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Kapittel 1
Innleiing

1.1 Oppnemning og mandat

I statsrad 6. juni 1997 vart det oppnemnt eit utval til & vurdere og eventuelt
kome med framlegg til revisjon av gjeldande lov om burettslag og lov om bus-
tadbyggjelag. Som medlemmer av utvalet vart desse oppnemnde:

Professor Kare Lilleholt, Bergen (leiar)

Direktor Per Eggum Mauseth, Oslo

Direktor Martin Maland, Oslo

Forstekonsulent Nina Elisabeth Sunde, Oslo

Regnskapskontroller Dagfinn Bollingmo, Trondheim

Forsteamanuensis Kristin Normann Aarum, Oslo

Avdelingsdirektor Inger Vold Zapffe, Beerum

Boligsjef Olav Ohnstad, Voss

Saksbehandler Wenche Fersum, Bergen.

Sekretaer for utvalet har vore advokat Kristin Bjella (H) (Advokatfirmaet
Haavind Vislie DA). Seniorradgjevar Harald Assev, Kommunal- og regionalde-
partementet, har vore med pa meta som observator.

Utvalet har vore samansett med tanke pa representasjon fra bustadsamvir-
ket, forbrukarar, stat og kommune, men medlemmene er personleg opp-
nemnde og har ikkje mott med bunde mandat. Per Eggum Mauseth er direk-
tor for Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL), Martin Maland er
direkter for Oslo Bolig og Sparelag (OBOS), Nina Elisabeth Sunde er i dag
radgjevar og advokatfullmektig i Forbrukarradet, Inger Vold Zapffe er avdel-
ingsdirekter i Kommunal- og regionaldepartementet og Olav Ohnstad er
boligsjef i Bergen kommune. Dagfinn Bollingmo har mellom anna sete i styret
i eit frittstdande burettslag (Ringveien Borettslag) gjennom mange ar, og
Wenche Fersum har mellom anna vore tillitsvald i Bergen og Omegn Bolig-
byggelag (BOB). Kére Lilleholt og Kristin Normann Aarum er knytte til dei
juridiske fakulteta i Bergen og Oslo.

I mandatet for utvalet heiter det mellom anna:

«Utvalet blir bede om & vurdere revisjon av dagens burettslovgjeving.
Dette omfattar framfor alt lov 4. februar 1960 nr. 1 om bustadbyggjelag og lov
4. februar 1960 nr. 2 om burettslag. Utvalet blir bede om & grunngje og kome
med framlegg til eventuelle endringar. Som del av dette arbeidet skal utvalet
vurdere om det ber lagast nye lover eller om endringane ber innarbeidast i dei
lovene som gjeld no.

Utgangspunktet for arbeidet i utvalet skal vere a sikre at lovverket legg til
rette for at bustadbyggjelag og burettslag kan drive verksemda si pa ein mate
som tar vare pa feremalet med laga, sikrar interessene til partane og dessutan
kan gje ei rasjonell planlegging og drift. Det er ogsa viktig at vurderinga av
burettslovene blir sedd i samanheng med utviklinga pd bustadmarknaden og
i anna relevant lovgjeving.

Bustadbyggjelaga har spela ei sarskild rolle for a fremje interessene for
dei som treng ein rimeleg bustad, sarleg i dei storre byene. Samanknytinga
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av bustadbyggjelaga og burettslaga har langt pd veg vore bygd pa ein tanke

om solidaritet mellom dei som bur, og dei som treng bustad. Bustadsamvirket
har ogsa spela ei viktig rolle i gjennomferinga av den offentlege bustadpoli-

tikken. I stor mon har bustadbyggjelaga vore dei utevande organa for
offentlege reising av rimelege bustader i nyare tid. Feresegnene gjev ei ytre
ramme for verksemda til bustadsamvirket. Utvalet blir bede om a klargjere dei
bustadpolitiske premissane som blir lagde til grunn for den revisjonen som
utvalet matte tilrd. Det skal takast saerskild omsyn til dei foremonene bustad-
samvirket har som medlemsorganisasjon, og til bustadsamvirkets rolle for a
fremje sosial bustadbygging i Noreg. Vurderinga skal saleis omfatte ei vurder-
ing av den rolla som bustadbyggjelaga og burettslaga spelar og kan spele pa
den framtidige bustadmarknaden. Om nedvendig ber utvalet skissere ulike

hovudalternativ og klargjere dei fylgjene som ulike modellar vil ha for revisjon
av foresegnene.

Det er feremaélstenleg at utvalet vurderer kva som trengst av tilpassing i
lovverket. Mellom dei spersmala som utvalet blir bede om & vurdere, er dei
som har vore sarleg sentrale i diskusjonen kring bustadkooperasjonen i dei
seinare ara. Det omfattar mellom anna:

Sjolvkostprinsippet: Fortolkinga av dette prinsippet har vore omdiskutert.
Eit av dei sentrale spersmaéla er om bustadsamvirket skal kunne garantere ein
fast pris nar medlemmene fér tilbod om bustader. Utvalet blir bede om &
klargjere prinsippa for prisfastsetjing i bustadkooperasjonen og a vurdere
behovet for og konsekvensene av ei omlegging. Vurderinga ber omfatte ulike
alternativ. Spersmalet ber ogsa sjaast i samanheng med oppbygginga av
eigenkapital i laga.

Plan- og byggjeprosess: Det er stilt spersmal ved om dei noverande lovfere-
segnene om maten den kooperative plan- og byggjeprosessen skal gjennom-
forast pa, sikrar enskjeleg fleksibilitet. Utvalet blir bede om & vurdere dette og
eventuelt kome med framlegg til endringar.

Krav om tryggleik: Eventuelle nye reglar som gjev bustadbyggjelaga storre
fridom, ma ogsa vurderast i hove til krav om tryggleik for bebuarane. Det var
store tap i bustadkooperasjonen i slutten av 80- og forste del av 90 ara. Utvalet
blir bede om & sja naerare pa arsaker som kan knytast til organiseringa av bus-
tadkooperasjonen, og blir bede om & vurdere om det trengst endringar i
lovgjevinga som kan bidra til ei rasjonell risiko- og tapsfordeling.

Forvaltning av midlar: Bustadkooperasjonen forvaltar store midlar pa
veegne av medlemmene. Rammeverket for dette ber vurderast og sjaast i sam-
band med andre relevante foresegner.

Uoppseielege forretningsforarkontraktar: Utvalet blir bede om & vurdere
behovet for a halde pa feresegna som opnar for uoppseielege forretnings-
forarkontraktar mellom bustadbyggjelag og tilknytte burettslag.

Disposisjonsrett over burettslagsbustader: Utvalet blir bede om a vurdere
foresegnene som regulerer disposisjonsretten som andelseigarar i burettslag
har over bustaden. Det omfattar reglane for kven som kan eige andelar, reglar
om buplikt, reglar om rett til framleige, prisfastsetjing og feresegner om
forkjopsrett.

Bumiljotiltak: Utvalet blir bede om ogsé & vurdere om det trengst regelen-
dringar for 4 leggje tilhova betre til rette for bumiljetiltak. Til dette herer fore-
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segnene om samanslding av bustader og om deling (fisjon) av store
burettslag.

Rettsregister for burettslagsandelar: Vidare blir utvalet bede om & vurdere
om det er bruk for 4 opprette eit rettsregister for burettslagsandelar som kan
fungere etter menster av grunnboka for fast eigedom. Dersom utvalet rar til at
det blir gjort, ber utvalet utforme framlegg til nedvendig lovregulering for eit
slikt register.

Friviljug opploysing av burettslag: Utvalet blir bede om a vurdere foreseg-
nene om friviljug oppleysing av burettslag.

Utvalet blir bede om & vurdere om det vil veere onskjeleg at dei noverande
bustadlovene, dvs burettslovgjevinga, lov om eigarseksjonar, husleigelova og
leigegardslova, blir samla i ei bustadlov. Tidlegare har det vore drefta om det
er saerlege grunnar som talar for 4 samle lov om bustadbyggjelag og lov om
burettslag i ei burettslov. Det blir bede om at ogsa det blir vurdert i denne
samanhengen.

Utvalet blir bede om & klarleggje eventuelle skonomiske og administrative
konsekvensar av framlegga sine i samsvar med punkt 2.1 i utredningsinstruk-
sen.»Utvalet vart bede om a leggje fram tilrdding seinast innan utgangen av
1999. Utvalet kunne ikkje kome i gang med arbeidet for i september 1997, og
det viste seg at arbeidet ikkje kunne avsluttast innan fristen. Fristen er seinare
sett til 1. juli 2000.

1.2 Arbeidetiutvalet

Utvalet har hatt 27 mete; dei fleste har vore heildagsmete, 2 av meta har gatt
over to dagar.

Hausten 1999 arrangerte utvalet to opne heyringsmete, eitt i Trondheim
og eitt i Oslo. Innbeding gjekk mellom anna til alle bustadbyggjelag,
burettslag, forbrukarkontor og kommunar og dessutan til ei rekkje interesse-
organisasjonar og offentlege etatar. Til saman var det meir enn 200 pamelde
til meta. Dei pamelde fekk tilsendt eit notat med delar av eit forebels lovutkast
med allmenne merknader. Notatet vart seinare lagt ut pa eigne nettsider for
utvalet, med tilgang frd& ODIN via sidene til Kommunal- og regionaldeparte-
mentet, saman med e-postadresse for merknader. Pa heyringsmeta kom det
mange merknader, og fleire av dei har sett spor i det vidare arbeidet med
utkastet.

Leiaren for utvalet la 0g fram innhaldet i det nemnde heyringsnotatet for
styret i NBBL og fekk synspunkt derfra.

Utvalet har hatt eit mote med ein representant for Senter mot etnisk dis-
kriminering.
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Kapittel 2
Samandrag

Utvalet gjer framlegg om at bustadbyggjelag og burettslag blir forte vidare
som lovregulerte samanslutningar etter same hovudliner som i dag. Det blir
lagt fram utkast til ei lov om bustadbyggjelag og ei lov om burettslag som skal
kome i staden for dei gjeldande lovene. Utvalet har ikkje funne grunnlag for a
samle reguleringa av dei to samanslutningsformene i ei lov og heller ikkje for
a gjere framlegg om ei samla bustadlov.

Etter utkastet skal det framleis kunne vere ei tilknyting mellom bustad-
byggjelaget og dei burettslaga der laget har skaffa andelseigarane bustad.
Tilknytte burettslag skal etter utkastet vere burettslag der andelseigarane
etter vedtektene og skal vere andelseigarar i bustadbyggjelaget. Bustadbyg-
gjelaget kan ved stiftinga av burettslaget sikre seg at vedtektsklausular om
tilknyting, om forkjepsrett for andelseigarar og om andre vilkar ved eigar-
skifte for burettslagsandel ikkje kan endrast utan medverknad fra bustadbyg-
gjelaget. Etter utkastet kan ikkje ein avtale om forretningsforsel for
burettslaget lenger gjerast uoppseieleg utan tidsavgrensing, men det skal
gjelde nokre sarreglar for avtalar mellom bustadbyggjelaget og dei tilknytte
burettslaga: Avtale om forretningsfersel kan gjerast uoppseieleg for dei ti
forste ara etter stiftinga, medan lengstetida for andre forretningsferaravtalar
er fem ar. Bustadbyggjelaget kan og sikre seg at skifte av forretningsforar
berre kan skje etter ein framgangsmate som krev sterk oppslutning i
burettslaget om vedtaket. Det skal ikkje vere krav om offentleg godkjenning
av oppleysing av burettslag, men bustadbyggjelaget eller andre kan sikre seg
at forkjopsrettar o.l. skal felgje bustadene etter oppleysing.

Modellen for utbygging av bustader gjennom burettslag blir endra slik at
reglane i bustadoppferingslova eller avhendingslova skal gjelde mellom
utbyggjaren og andelseigaren. Det kjem klarare fram enn i gjeldande lov at
bustadbyggjelaget kan selje bustader til fast pris og utan & vere bunde til eit
sjolvkostprinsipp. Utkastet opnar og for at burettslagsforma lettare kan nyttast
av andre utbyggjarar enn bustadbyggjelag.

I utkastet er bustadbyggjelag definerte som andelslag med vekslande
andelseigartal og vekslande andelskapital som har til hovudferemal & skaffe
bustader til andelseigarane gjennom burettslag eller pa anna vis og & forvalte
bustader for andelseigarane. Det svarar i hovudsak til definisjonen i gjeldande
lov, men det kjem klarare fram at laget kan drive med anna verksemd sé lenge
hovudferemalet er det nemnde. Etter saerlege reglar skal laget kunne ta imot
spareinnskot eller lane ut midlar til burettslag m.m.

Reglane om bustadbyggjelag er tilpassa den nye aksjelovgjevinga sa langt
det har vore mogleg. Det er likevel viktige skilnader mellom bustadbyggjelag
og aksjeselskap nér det gjeld foeremal, deltakarar, kapital og utdeling. Medlem-
skapen i bustadbyggjelaget skal vere personleg, og for dei tilfella der andelen
kan overforast, kan laget fastsetje kva rettar som skal folgje med. Utkastet set
rammer for utdeling av midlar til andelseigarane, og opnar for at dei laga som
onskjer det, kan dele ut noko av overskotet pa grunnlag samhandel med laget.
Samhandel med andelseigar direkte eller indirekte gjennom tilknytte lag skal
skje til forsvarlege prisar, slik at laget ikkje blir tappa, eller grupper av
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andelseigarar blir urimeleg forfordelte. Representantskap skal ikkje lenger
vere pabode, men kan vedtektsfestast.

Burettslaget er etter utkastet eit andelslag som har til feremél a gje
andelseigarane bruksrett til eigen bustad i lagets eigedom (burett) og a drive
verksemd som heng saman med dette. Det svarar til regelen i gjeldande lov.
Samanslutningar med dette feremaélet skal ikkje lenger kunne stiftast som
aksjeselskap.

Reglane om burettslag er i utkastet langt pa veg samordna med reglane
om eigarseksjonar. Utvalet meiner likevel at det er sa viktige skilnader mellom
dei to bustadformene, at begge ber haldast oppe. Dei viktigaste skilnadene
har samanheng med brukareigeprinsippet, ansvarsavgrensing og felles finan-
siering.

Etter utkastet skal ikkje bruksretten til bustad i eit burettslag lenger rek-
nast som ein leigerett, men som ein bruksrett av eige slag. I mishaldstilfelle
blir det derfor tale om palegg om avhending, som for eigarseksjonar, i staden
for oppseiing etter husleigelova. Hovudregelen skal framleis vere at kvar
andelseigar berre kan ha ein andel i laget, og at andelseigaren sjolv og familien
skal bruke bustaden som andelen er knytt til. Utkastet har neerare foresegner
om retten til 4 overlate bruken av bustaden til andre gjennom utleige e.l. Det
er gjort framlegg om ei meir detaljert regulering av vedlikehald av bustaden
og om ansvar for skadar. Burettslaget skal ha ein lovfastsett panterett som
sikrar krav fra lagsforholdet opp til eit maksimum som svarar til to gonger
grunnsummen i folketrygda (mesta 100 000 kroner i dag).

Burettslag skal st fritt til & vedtektsfeste forkjepsrett eller annan leysing-
srett til andelar med tilslutning fra dei andelseigarane det gjeld, og utkastet
har utfyllande foresegner om gjennomferinga der forkjopsrett er vedtekts-
festa.

Avhending av burettslagsandelar skal etter utkastet regulerast av avhend-
ingslova.

Utvalet gjer framlegg om at burettslagsandelar og rettar i dei skal registr-
erast i eit rettsregister, og utkastet har neerare reglar om verknaden av regis-
treringa. Utvalet har ikkje samla seg om ei tilrdding nar det gjeld organiser-
inga av rettsregister; ein kan tenkje seg eitt eller fleire offentlege register, eller
ein kan ha ei ordning med godkjenning av private register.

Utkastet legg tilrette for enklare endring av bustadinndelinga i
burettslaget og for samanslaing og deling av burettslag.

I begge lovene er det teke inn forbod mot diskriminering pa grunnlag av
truvedkjenning, rase m.m.
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Kapittel 3
Bustadsamvirket i Noreg

3.1 Innleiing

Det som i dag blir omtala som bustadsamuvirket eller bustadkooperasjonen, er
bustadbyggjelaga og burettslaga. Desse samanslutningane vart lovregulerte i
1960 gjennom lov om bolighbyggelag og lov om borettslag (lov nr. 1 og 2 fra 4.
februar 1960), men nemningane var tekne i bruk tidlegare. Samanslutningane
og lovgjevinga skal omtalast naerare etter kvart, men for samanhengens skuld
skal nokre hovuddrag nemnast alt her.

Seerpreget for bustadbyggjelaget er at det skal skaffe medlemmene busta-
der. Laget eig normalt ikkje bustadene, derimot er det ei sentral oppgave for
laget & forvalte bustadene péa vegner av eigarane. Burettslaget er ei eigeform
for bustader: Laget eig dei bustadene som medlemmene disponerer.
Medlemmene blir omtala som andelseigarar bade i bustadbyggjelag og
burettslag, og den nemninga skal nyttast her og.

Bustadbyggjelaga har for det meste, men ikkje berre, organisert nye bus-
tader som burettslag. Desse laga, burettslag som er tilknytte bustadbyg-
gjelaget, er eigne samanslutningar, men andelseigarane ma samtidig vere
andelseigarar i bustadbyggjelaget. Det har vore vanleg at andelseigarar i bus-
tadbyggjelaget har forkjepsrett ved omsetning av bustader i tilknytte
burettslag, og at bustadbyggjelaget er forretningsferar for burettslaget, og
0gsa pa andre vis er det ei formalisert tilknyting mellom bustadbyggjelaget og
dei tilknytte burettslaga.

Andelseigarane i bustadbyggjelaget er dels dei som samtidig er
andelseigarar i tilknytte burettslag, dels andre. Begge gruppene kan f4 tilgang
pa bustad gjennom bustadbyggjelaget anten i nybygg eller ved bruk av
forkjopsrett ved omsetning av «brukte» bustader i tilknytte lag. For dei
andelseigarane som har bustad i tilknytte lag, er bustadbyggjelaget som
nemnt viktig ogsd som forretningsferar for burettslaget. Dessutan er det van-
leg at bustadbyggjelaget yter andre tenester til andelseigarane, som omset-
ning av bustader, framskaffing av rabattavtalar m.m.

Burettslagsforma kan nyttast ogsa utanom dei tilfella der det blir bygt nye
bustader for andelseigarane i eit bustadbyggjelag. Lag utan tilknyting til eit
bustadbyggjelag blir kalla frittstaande lag.

3.2 Historikk

Ei historisk framstilling av bakgrunnen for dagens bustadsamvirke er gjeven
av Erling Annaniassen (Hvor Nr 13 ikke er ... (Oslo 1991), Na bygger vi den
nye tid (Oslo 1996) og (m.fl.) Tidene skifter (Oslo 1996)). Noko finst og i
forearbeida til lovene fra 1960. Her skal berre nokre hovudpunkt nemnast.
Det eldste bustadbyggjelaget her i landet som organiserte verksemda

etter det monsteret som er nemnt ovafor, er Oslo og Omegn Sparelag, OBOS,
som vart stiftai 1929 og omorganisert med dette namnet i 1934. Modellen var
henta frd den svenske Hyresgisternas Sparkasse- och Byggnadsforening
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(HSB). For den tid hadde ein bade i Oslo og andre stader i landet hatt
samanslutningar som hadde til foremal & fa bygt bustader for medlemmene.
Mest vanleg var det at samanslutninga vart stiande som eigar av bustadene,
slik at medlemmene vart leigarar, men det var og deme pa at bustader i
smahus vart overforte til medlemmene etter kvart. Samanslutningar som
hadde til feremal & eige bustader for medlemmene, ikkje & fa bygt bustader,
kjenner ein i form av bustadaksjeselskap iallfall fra tida rundt ferste verdskri-
gen. Dels kom dei nok i stand ved at leigarar tok over aksjar i eit utleigarsel-
skap som ei folgje av leigereguleringa.

OBOS-modellen vart lagd til grunn da ei lang rekkje bustadbyggjelag vart
stifta fra 1945 og framover; det vart stifta meir enn tretti berre pa eitt ar i 1945-
46. Bustadbygginga auka sterkt etter krigen. Noko var det fordi mange busta-
der var gydelagde under bombinga i 1940, og at det hadde vore bygt minimalt
dei fem ara krigen varte. Men ei arsak var o0g at ein fekk etablert ei omfattande
finansieringsordning gjennom Den norske stats husbank, og det ogsa pa anna
vis vart lagt politisk til rette for bustadbygging. Bustadbyggjelaga stod etter
kvart for ein viktig del av bygginga. Ei landssamanslutning for bustadbyggjel-
aga, no Norske Bolighyggelags Landsforbund, vart stiftai 1946. Dei fleste bus-
tadbyggjelaga er med her.

Tilveksten av nye bustader var stort sett hog heilt fram til 1980-talet. Pa det
meste vart det fullfert meir enn forti tusen bustader pa eitt ar (1975); til saman-
likning var det hegaste talet vel 20 000 i 1990-ara. Den bustadkooperative
delen av utbygginga var hegast midt pa 1970-talet. Nokre tal for den koopera-
tive bygginga skal gjevast nedafor under 3.4.2.

11950 vart det sett ned ein komité til & ferebu lovgjeving om tilhevet «mel-
lom leier og eier av bolig hvor leieren deltar i finansieringen av bygget ved
innskudd, 1an, tegning av aksjer eller andeler eller pa annen méte«; komiteen
skulle saerleg sja pa spersmalet «om sarskilte rettsregler for stiftelse, organ-
isering og administrasjon av boligselskaper, og om de rettigheter og plikter
medlemmer av slike selskaper ber ha». Komiteen, som tok namnet Bor-
ettslovkomiteen, la i 1955 fram utkast til lover om bustadbyggjelag og
burettslag og om bortleige av bustad mot obligasjonsinnskot. Dei forste to
utkasta lag til grunn for burettslovene fra 1960. Det sistnemnde utkastet forte
til at det vart teke inn nokre sarreglar i husleigelova i 1969. Utkasta fra komi-
teen og seinare lovene fra 1960 bygde i heg grad pa den modellen som bustad-
samvirket alt hadde funne fram til.

Burettslovene har vore endra fleire gonger, mellom anna i 1977 pa
grunnlag av utgreiing i eit nytt lovutval (Borettslovutvalget, NOU 1974:6), men
grunndraga har stort sett vore dei same. Nar den rettslege og faktiske situas-
jonen for andelseigarane likevel pa fleire punkt er ein heilt annan i dag enn for
forti ar sia, kjem det mest av endringar i andre tilheve. Forst og fremst ma den
offentlege prisreguleringa nemnast. Fram til pa 1980-talet galdt det maksimal-
prisar ved omsetning av burettslagsbustader i mange kommunar, medrekna
dei storste byane. Maksimalprisen 1ag i periodar langt under marknadsprisen
for tilsvarande bustader. Gjennom forkjepsretten for andelseigarar i bustad-
byggjelaget kunne prisreguleringa bli nokolunde effektiv: I praksis forhandla
ikkje seljaren med ein Kjopar; han bad bustadbyggjelaget overdra bustaden til
denikeen som hadde best forkjepsrett. Da vart det heller ikkje rom for avtalar
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mellom seljar og kjepar om betaling «under bordet», noko som elles kan vere
eit problem med offentleg prisregulering.

Dette at andelseigaren i burettslaget s & seie matte levere bustaden
attende til laget til ein regulert pris nar han skulle flytte, var nok med pa a gjere
skiljet mellom eige og leige meir ukléart, og den norske modellen for bustad-
samvirke skilde seg den gongen mindre ut fra den kooperative leigemodellen
som er vanleg i mange land, enn han gjer i dag. Det var likevel fleire unntak
fra prisreguleringa, mellom anna slik at andelseigaren kunne ta ut marknads-
verdien av bustaden ved a overfore han som ledd i byte med annan bustad.
Prisreguleringa vart i praksis avvikla pa 1980-talet; den formelle avviklinga
skjedde pa 1990-talet.

Prisreguleringa ma ein sja i samanheng med mellom anna bustadfinan-
sieringa. Mesteparten av utbygginga gjennom bustadsamvirket var finansiert
gjennom Husbanken, og lenge var renta subsidiert. For prisnivaet pa bustader
hadde det og mykje & seie at kommunane skaffa rimelege tomter, og at
meirverdiavgifta lenge vart refundert i form av eit «arealtilskot«.

I lange periodar har laneutmalinga i Husbanken vore etter maten heg
(rundt 80 prosent av totalkostnaden), slik at det innskotet andelseigaren matte
betale for ein ny bustad, vart tilsvarande lite, men til tider har utmalinga vore
lagare (rundt 50 prosent). Desse variasjonane har hatt mykje a seie for finan-
sieringa av kjep av nye burettslagsbustader. Burettslagsandelane (heimelsdo-
kumenta, «atkomstdokumentene») vart etter kvart viktige panteobjekt i sam-
band med finansiering av bade nye og brukte bustader.

Dei ekonomiske vanskane rundt 1990 slo ut for bade bustadbyggjelag,
burettslag og andelseigarar. Mange andelseigarar vart raka av arbeidsloyse,
hege renter og redusert verdi av inntektsfradrag ved likninga saman med fall
i salsverdien pa bustaden. Burettslagaleid tap pad grunn av manglande
husleigebetaling. Det var tilfelle av konkursar i frittstiande burettslag som var
stifta i samband med byfornyinga. Nokre av bustadbyggjelaga kom opp i alvor-
lege vanskar pa grunn av investeringar i byggjeprosjekt som ikkje lenger var
rekningssvarande.

For andelseigarane i burettslag - som for andre bustadeigarar - viste desse
ara rundt 1990 ei ny side ved eigarposisjonen, nemleg at eigaren 0g ber
risikoen for eit verdifall. For bustadbyggjelaga vart krisa ei pdminning om at
dei same krav til effektiv og lensam drift gjeld for dei som for andre akterar i
marknaden.

11992 loyvde Stortinget 125 millionar kroner som dels skulle brukast til ei
sikringsordning for bygging av nye bustader i bustadbyggjelaga, dels til stotte-
og omstillingstiltak for bustadsamvirket. Nokre av midlane vart brukte som til-
skot til gjeldssanering, men mesteparten gjekk til ulike omstillings- og
utviklingsprosjekt. Av viktige resultat kan nemnast ei ordning med forsikring
mot tap pa uselde bustader, eit fond mot husleigetap og ei vidareutvikling og
samordning av datasystema i bustadsamvirket.

Til sist kan nemnast framveksten av seksjonssameige som ein mate a
organisere bustader pa. Burettslagsforma er seerleg godt skikka til eige av hus
med fleire bustader, sjolv om det heller ikkje er noko i vegen for at frittlig-
gjande bustader blir organiserte som burettslag. Ei tid var burettslaget (og
bustadaksjeselskapet) noksa eineradande som eigeform for fleirbustadhus,
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men pa 1960-talet vart det vanleg & eige fleirbustadhus i sameige, slik at kvar
sameigar hadde ein bruksrett til ein bustad. Etter kvart vart dette formalisert
slik at sameigarane kunne disponere rettsleg over sameigepartane naerast
som for saerskilde eigedommar. I ei lov fra 1983 vart nemninga eigarseksjonar
innfort for slike sameigepartar med tilknytt bruksrett. Lova frad 1983 vart i 1997
avloyst av ei ny lov om eigarseksjonar som har ei omfattande regulering mel-
lom anna av tilhevet sameigarane imellom. Seksjonsforma kan elles brukast
ogsa for anna enn bustader.

Omsetninga av eigarseksjonar har aldri vore prisregulert, og sarleg pa
1970-talet var det eit press i mange burettslag der prisreguleringa framleis
galdt, for & layse opp laget slik at andelseigarane kunne ta over bustadene som
eigarseksjonar. Slik oppleysing vart hindra gjennom lovendringar, og etter at
prisreguleringa vart avvikla, har spersmalet vore sjeldnare framme. I dag er
spersmalet meir om begge dei to formene for sams eige av bustader trengst.
Det skal ga fram seinare at utvalet meiner det er behov for bade seksjonssa-
meiger og burettslag.

3.3 Oversynover burettslovene

Her skal det gjevast eit oversyn over burettslovene. Dei gjeldande reglane blir
omtala nerare i fleire samanhengar i samband med dreftinga av framlegg til
nye reglar.

3.3.1 Bustadbyggjelaget

Bustadbyggjelaget er eit andelslag med avgrensa ansvar som har til hovud-
foremal 4 skaffe bustadbygg pa vegner av andelseigarane (bbl. § 1). Laget kan
ha fleire andre feremal, mellom anna & forvalte bustadbygga og & organisere
og forvalte tiltak som tener buinteressene til andelseigarane. Eit bustadbyg-
gjelag kan og taimot sparemidlar frd medlemmene, men i dag er det berre eitt
lag som gjer det.

Bustadbyggjelaget skal vere ope for nye medlemmer til kvar tid (bbl. §
10), og laget har derfor vekslande kapital og deltakartal (bbl. § 1). Andelane
har normalt vore sma (til demes 100-300 kroner); i tillegg blir det oftast betalt
ei teikningsavgift og dessutan arspengar (til demes 100 kroner). Andel, teikn-
ingsavgift eller arspengar blir ikkje betalte attende ved utmelding (bbl. § 13),
og ved oppleysing av laget géar eventuelt overskot til allmennyttige feremal til
beste for bustadbygginga der laget har hatt verksemda si (bbl. § 63).

Den viktigaste retten for andelseigarane er retten til 4 fa tildelt ein bustad,
anten i eit nytt bustadprosjekt eller ved bruk av forkjepsrett ved omsetning av
bustader i tilknytte burettslag. Laga fastset sjolve reglane for tildeling, men
normalt har medlemstid (ansiennitet) vore eit viktig element. Lova bygde
lenge pa ein foresetnad om at rettane folgde med ved overforing av andelen i
bustadbyggjelaget, og derfor er retten til 4 avhende andelen utanom den
neaeraste familien sterkt avgrensa (bbl. § 11).

Bustadbyggjelaget skal ha eit representantskap og eit styre og har normalt
ein forretningsferar (bbl. §§ 18 og 28). Ovste myndet har generalforsamlinga
(bbl. § 31). I lag med meir enn 500 andelseigarar kan vedtektene fastsetje at
andelseigarane skal vere representerte ved delegerte pa generalforsamlinga
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(bbl. § 36); andelseigarar med bustad i tilknytte burettslag og andre
andelseigarar skal velje delegerte kvar for seg.

Generalforsamlinga skal velje medlemmer til representantskapet, men
oppnemningsrett kan gjevast ogsa til ein kommune og til tilsette i laget. Gen-
eralforsamlinga skal velje fleirtalet av medlemmene i styret, om ikkje valet er
overlate til representantskapet i vedtektene. Kommunen der laget har forret-
ningskontor, skal oppnemne ein styremedlem, og i lag med meir enn femti til-
sette, skal dei tilsette vere representerte i styret. Elles kan staten gjevast opp-
nemningsrett, og forretningsferaren kan sikrast plass i styret gjennom
vedtektsforesegn.

Dei naerare reglane om generalforsamling, representantskap, styre og for-
retningsforar vart i hovudsak forma med menster i aksjelova fra 1957.

3.3.2 Burettslaget

Eit burettslag er eit andelslag med avgrensa ansvar som har til foremal & skaffe
andelseigarane bustad ved & erverve eller sta for oppfering av bustadbygg og
leige ut bustader i desse bygga til andelseigarane. Laget kan og ha andre
foremal som har samanheng med buinteressene til andelseigarane (brl. § 1).
Eit aksjeselskap med same foremal er eit bustadaksjeselskap. For bustadaksje-
selskap er det berre (Link til ) kapittel 6 i burettslagslova, om leige av bustad,
som gjeld; elles er selskapa omfatta av aksjelovgjevinga til kvar tid. Fra 1960
og til 1983 kunne det ikKje stiftast nye bustadaksjeselskap, men fra 1983 har
det vore heve til 4 stifte bustadaksjeselskap for oppfering av nybygg.

Burettslaget skal ha like mange andelar som det er bustader i laget (brl. §
11). Andelane er normalt sma (typisk 100 kroner). Oppferinga av bustader blir
normalt finansiert dels med lan fra bankar eller andre laneinstitusjonar, dels
med innskot fra andelseigarane. Desse innskota er formelt 1an til laget og er
sikra med pant i eigedommen, men innskota kan ikkje krevjast attende utan i
ein oppleysingssituasjon.

Den viktigaste retten som folgjer andelen, er retten til & bruke ein bustad
i laget (brl. § 33). Bruksretten er konstruert som ein leigerett, og leigeforhol-
det er regulert av husleigelova med nokre saerreglar i burettslagslova (brl. §
34). Den viktigaste sarregelen er at burettslaget berre kan seie opp
leigeavtalen i tilfelle av vesentleg mishald (brl. § 36). Andelseigaren kan fritt
seie opp leigeretten med seks méanaders varsel (brl. § 38). Etter oppseiing -
eller fraviking pa grunn av manglande leigebetaling - har andelseigaren plikt
til 4 avhende andelen (brl. §§ 37 og 38).

I burettslaget gjeld eit prinsipp om brukareige, det vil seie at dei som
bruker bustadene, normalt skal vere andelseigarar. Ut fra dette er hovu-
dregelen at berre fysiske personar kan vere andelseigarar, og at kvar andelsei-
gar berre kan ha ein andel (brl. § 13). Andelseigaren kan normalt ikkje over-
late bruken av bustaden til andre utan samtykke fra laget (husleigelova § 7-2,
if. brl. § 34 a). I vedtektene kan det gjerast fleire unntak fra desse reglane, og
stat, fylkeskommune og kommune ma etter naerare reglar godtakast som
andelseigarar uavhengig av vedtektene.

I burettslag som er stifta for a eige bustader som bustadbyggjelag skaffar
andelseigarane sine, ma andelseigarane i burettslaget 0g vere andelseigarar i
bustadbyggijelaget (brl. § 13). For slike tilknytte burettslag gjeld det nokre
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seerreglar elles og. Burettslag som ikkje er tilknytt eit bustadbyggjelag, blir
gjerne omtala som frittstdande, eit uttrykk som likevel ikkje er nytta i lova.

Andelen saman med innskotet kan avhendast (brl. § 15). Ervervaren méa
som regel godkjennast av laget, men godkjenning kan ikkje nektast utan sak-
leg grunn (brl. § 16). Viktigare er det at fleire grupper kan ha forkjepsrett ved
overforing av andelen; forst og fremst gjeld det andre andelseigarar i
burettslaget og dernest andelseigarar i bustadbyggjelaget (brl. § 22).

Burettslaget skal ha eit styre (brl. § 41), og det kan ha ein forretningsforar.
I tilknytte lag er det vanleg at bustadbyggjelaget alt fra stiftinga er gjort til
uoppseieleg forretningsforar (brl. § 46, bbl. § 16). Elles er hovudregelen at ein
forretningsferar kan seiast opp med hegst seks manaders varsel.

Fleirtalet av styremedlemmene skal veljast av generalforsamlinga, men
stat, kommune og bustadbyggjelag kan i vedtektene gjevast rett til a opp-
nemne styremedlemmer.

Det gjeld for burettslagslova som for bustadbyggjelagslova at feresegnene
om generalforsamling, styre og forretningsforar er skrivne med dagjeldande
aksjelov som menster.

I tilknytte burettslag krev vedtak om friviljug oppleysing godkjenning fra
fylkesmannen, og godkjenning skal berre gjevast der laget er ute av stand til
a oppfylle foremalet, eller det ligg fore andre sarlege grunnar (brl. § 78).

Overskotet ved oppleysing av eit burettslag tilfell andelseigarane, og om
ikkje minst ein tredel av andelseigarane krev realisasjon av aktiva, skjer del-
inga ved at andelseigarane tek over kvar sine bustader (brl. § 82).

3.3.3 Utbyggingsmodellen

Nar det gjeld nybygging, tek burettslovene utgangspunkt i ein modell der bus-
tadbyggjelaget skaffar andelseigarane bustader organiserte i burettslag. Bus-
tadbyggjelaget kan sta for bygging av eigarseksjonar eller einebustader for
medlemmene 0g, men her er reguleringa i lova mindre detaljert.

Hovuddraga i modellen med utbygging gjennom tilknytte burettslag er
desse:

Bustadbyggjelaget skal skaffe tomter og utarbeide ein byggje- og finan-
sieringsplan for det einskilde prosjektet (bbl. § 15). Burettslaget blir stifta pa
eit tidleg tidspunkt, gjerne i samband med Kjop eller feste av tomt (bbl. § 16).
Bustadbyggjelaget kan stifte eit tilknytt burettslag aleine og kan vere einaste
andelseigar i byggjeperioden (brl. § 5).

I samband med stiftinga av burettslaget eller seinare blir det gjort avtale
mellom bustadbyggjelaget og burettslaget, der bustadbyggjelaget altsé er ein-
aste andelseigar, om at bustadbyggjelaget skal sta for oppferinga av bustadene
pa vegner av burettslaget (bbl. § 16). Det kan 0g avtalast at bustadbyggjelaget
skal vere uoppseieleg forretningsforar for burettslaget (bbl. § 16, jf. brl. § 46).
At bustadbyggjelaget skal sta for oppferinga, inneber at laget har ei rolle som
konsulent eller byggherreombod. For sjelve oppferinga blir det gjort avtalar
mellom burettslaget og ein eller fleire entreprenorar.

Nar byggje- og finansieringsplanen er ferdig, skal bustadene fordelast
mellom andelseigarane i bustadbyggjelaget etter reglar som er fastsette i
vedtektene (bbl. § 15). Dei som far tildelt bustad, gjer avtale med bustadbyg-
gjelaget om seinare overtaking av andel iburettslaget (brl. §8). Med
burettslaget gjer dei avtale om innskot og om seinare leige av bustad (brl. §
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26). Andelane skal vere overtekne seinast atten manader etter at alle busta-
dene er innflyttingsklare (brl. § 8). Fram til overtaking av andelane har dei
som har gjort avtale om bustad, stort sett same rettar som andelseigarar nar
det gjeld leige av bustaden og overforing av rettane etter avtalen (brl. § 40),
men dei har ikkje forvaltningsrettar og kan ikkje royste pa generalforsamling.
Poenget med dette er at bustadbyggjelaget skal ha styringa med byggjesaka
gjennom kontrollen med burettslaget. Etter fordelinga av bustadene skal dei
framtidige andelseigarane likevel velje minst ein tredel av styremedlemmene
i burettslaget (brl. § 8).

Avtalen mellom burettslaget og den framtidige andelseigaren om innskot
og seinare leige av bustad blir gjord pa grunnlag av byggje- og finansiering-
splanen. Storleiken pa innskotet skal g& fram av avtalen. Burettslaget kan
berre ta atterhald om endringar av planen som er nedvendige, og som ikkje
forer til at bustaden blir vesentleg forringa (brl. § 26).

Bygginga skjer etter eit sjglvkostprinsipp i den forstand at det gar ut over
dei framtidige andelseigarane i form av krav om auka innskot eller hegare
leige dersom kostnadene blir hegare enn planlagt, medan dei framtidige
andelseigarane tilsvarande far glede av det dersom kostnadene blir lagare.
Bustadbyggjelaget kan ta betalt for sine tenester i samband med byggjesaka,
og det er ogsa godteke at burettslaget ma betale tilskot til eit risikofond i bus-
tadbyggjelaget. Risikofondet skal dekkje tap ved at det tek lengre tid enn plan-
lagt & fa avtalar om innskot og leige, eventuelt ved at innskotet méa reduserast
for a fa nokon til & teikne seg. I dei seinare ara har ein i staden for tilskot til
risikofond fatt premiar til ei saerleg forsikringsordning med same foremalet. I
utgangspunktet er det burettslaget, det vil seie dei framtidige andelseigarane,
som ma bere tapet dersom det er vanskeleg a fa interessentar til bustadene.
Spersmalet om i kva grad bustadbyggjelaget har eit rettsleg ansvar for slikt
tap, har ikkje vore sett pa spissen. Stort sett er inntrykket at bustadbyggjelaga
faktisk har dekt tapa.

Etter lova skal reglane om oppdrag for bustadbyggjelaget om a sta for
utferinga gjelde tilsvarande ved bygging av eigarbustader for andelseigarane
(bbl. § 17), men inntrykket er at avtalane her har variert meir, og at det ikkje
er uvanleg med reine Kkjopsavtalar mellom bustadbyggjelaget og andelseiga-
rane.

3.4 Bustadsamvirketidag

3.4.1 Talet palag, andelseigarar og bustader

Ved arsskiftet 1999/2000 var det registrert 129 bustadbyggjelag i Foretaksreg-
isteret. Av desse var 99 med i Norske Bolighyggelags Landsforbund. For laga
i NBBL har ein neerare opplysningar om storleiken. Talet pa andelseigarar i
laga varierte fra 47 til 153 388, og talet pa bustader som laget forvalta, varierte
fra 16 til 58 476. Til saman hadde laga i NBBL 596 709 andelseigarar og forvalta
248 675 bustader. Dei forvalta bustadene er bade burettslagsbustader og
andre bustader.
Pa same tidspunktet var det registrert 5871 burettslag i Foretaksregis-

teret. Talet pa burettslag som var forvalta av bustadbyggjelag organiserte i
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NBBL var 4380. Dei fleste av desse laga er tilknytte lag, men nokre av dei er
frittstdande lag med forvaltningskontrakt. Det er ikkje kjent kor mange
burettslag som er knytte til andre bustadbyggjelag, men det er pa det reine at
talet pa frittstdande burettslag ikkje er reint lite.

Kjelde for desse tala er Brenneysundregistra og NBBL.

Ein har ikkje sikre opplysningar om kor mange bustader det er i landet
totalt, men talet ligg nok kring 1 900 000. Ein veit heller ikkje kor mange av
bustadene som er organiserte i burettslag. I tala fra Boforholdsundersekelsen
1995 er det lagt til grunn at 14 prosent av hushalda eig bustaden gjennom
andel eller aksje, medan det tilsvarande talet fra Levekarsundersekelsen 1997
er 11 prosent. Ut frd NBBLs tal for burettslagsbustader er det grunn til & tru at
prosenten er noko hegare enn dette. Til samanlikning meiner ein at 19 prosent
av hushalda bur i leigebustader (kjelde: Statistisk sentralbyra).

3.4.2 Bustadbygginga
Tala for fullferte bustader her i landet dei siste ara er desse:

Tabell 3.1: Fullforte bustader 1995-1999

1995 1996 1997 1998 1999
19 214 17 905 18 659 20 659 19 892

Kilde: St.meld. nr. 1 (1999-2000) Nasjonalbudsjettet 2000; Statistisk sentralbyra

For bustadbyggjelaga i NBBL har ein tal for ferdigstilte bustader dei same
ara:

Tabell 3.2: Ferdigstilte bustader 1995-1999 i bustadbyggjelag organiserte i NBBL

1995 1996 1997 1998 1999
1242 1321 1332 2144 2163
Kilde: NBBL

I denne perioden har NBBLs medlemslag med andre ord hatt fra om lag
6,5 til 11 prosent av bustadproduksjonen, og tala for igangsette og planlagde
bustader viser at bustadsamvirkets del er aukande. Talet for 1970 var 19
prosent (kjelde: NBBL).

3.4.3 Bustadforvaltninga

Bustadbyggjelaga kan som nemnt ha uoppseielege avtalar om forretningsfor-
sel for tilknytte burettslag. Dei fleste bustadbyggjelaga har slike uoppseielege
avtalar, medan nokre bustadbyggjelag har vanleg oppseielege avtalar med dei
tilknytte laga om forretningsforsel. I tillegg har mange lag forretnings-
foraravtalar med seksjonssameiger og frittstiande burettslag. Bustadbyggjel-
aga kan og ha forretningsforsel for bustader som er atte av kommunar eller
stiftingar, til demes ungdomsbustader og eldrebustader.

For dei tilknytte laga er det etter kvart vanleg & nytte ein forretnings-
foraravtale som omfattar dei mest sentrale oppgavene, eventuelt med
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tilleggsavtalar for andre oppgéaver. Til dei sentrale oppgéavene heyrer mellom
anna innkrevjing av husleige, betaling av utgifter, rekneskapsforsel,
sjolvmelding for laget, budsjett, tilrettelegging av generalforsamling, seknad
om bustenad, handtering av forsikringsspersmal, forvaltning av midlar og
oppgaver i tilknyting til overfering av andelar iburettslaget. Ein finn
tilleggsavtalar om utvida skonomisk og administrativ forretningsfersel (korre-
spondanse, utvida rekneskapsrapportering), ivaretaking av bumiljgarbeid,
bistand med planlagt periodisk vedlikehald, administrasjon av tilsetjingsfor-
hold og organisering av kraftkjep gjennom burettslaget. Med ei slik oppdeling
er det berre dei sentrale oppgavene som heyrer under den uoppseielege
avtalen.

Tidlegare var det vanleg at forretningsferaravtalane viste til rettleiande
vederlagssatsar utarbeidde av NBBL, men det blir ikkje lenger godteke av
Konkurransetilsynet. No blir vederlaget fastsett av det einskilde bustadbyg-
gjelaget. For dei uoppseielege avtalane er det ingen reell forhandlingssituas-
jon, men andelseigarane i dei tilknytte laga kan paverke nivaet pa vederlaget
gjennom generalforsamlinga i bustadbyggjelaget.

Som ledd i forretningsferarverksemda forvaltar bustadbyggjelaga midlar
for burettslaga. Mellom anna pa grunn av at husleiga blir betalt méanadsvis
medan husbankterminar har vore betalte halvarsvis eller kvartalsvis, har
burettslaga samla normalt hatt overskotslikviditet til kvar tid. Tidlegare var
det vanleg at bustadbyggjelaga kunne disponere denne likviditeten i sakalla
mellomrekning, det vil seie at midlane kunne nyttast til demes i nye byg-
gjeprosjekt. 1 1977 vart det gjeve ein saerleg heimel i bbl. § 16 til & gje for-
skrifter om forvaltninga av midlane, men slike forskrifter er enno ikkje gjevne.
Serleg fra slutten av 1980-ara radde NBBL laga til & avvikle mellomrekninga
og halde midlane skilde fra lagets eigne midlar. I kriseara tidleg pa 1990-talet
tapte nokre burettslag pengar pd mellomrekninga i samband med ein tvang-
sakkord i eit lag, og i eit anna lag vart det skote inn statlege midlar for & hindre
slike tap. I dag synest det vere lite vanleg med usikra mellomrekning; midlane
blir anten halde skilde fra midlar som tilheyrer bustadbyggjelaget, eller dei er
sikra med bankgaranti e.l.

3.4.4 Omsetningav bustader

Lenge var det vanleg at si & seie all omsetning av bustader i tilknytte
burettslag vart formidla av bustadbyggjelaget som forretningsferar. Det
hadde samanheng med at omsetninga var prisregulert, slik at ein normalt
kunne rekne med at bustaden skulle omsetjast til maksimalpris, og at det stort
sett var andelseigarar i burettslaget eller bustadbyggjelaget som enskte &
nytte forkjepsrett ved omsetninga der det var mogleg.

Etter kvart som prisreguleringa fekk mindre a seie og seinare vart avvikla,
fekk formidlinga eit anna preg: For seljaren galdt det & finne fram til den kjo-
paren som ville betale best pris. Samtidig matte det avklarast for kvart tilfelle
om det fanst andelseigarar som enskte & nytte forkjopsrett til denne prisen.
Det meste av omsetninga av bustader i tilknytte burettslag blir framleis for-
midla av bustadbyggjelaget, men det er ikkje uvanleg at formidlingsoppdrag
blir gjevne til eigedomsmeklarar og advokatar.

Bustadbyggjelaget som forretningsferar har oppgaver i samband med den
einskilde overferinga ogséa der formidlinga av salet er overlaten til andre. Bus-
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tadbyggjelaget forer andelsboka for burettslaget, normalt blir det utferda ny
husleigeavtale, og bustadbyggjelaget held styr pa meldingar som er mottekne
om pantsetjing av burettslagsandelen. I tillegg méa bustadbyggjelaget finne ut
om det er andelseigarar i burettslaget eller bustadbyggjelaget som enskjer a
nytte forkjepsretten.

Konkurransetilsynet har gatt ut med palegg til bustadbyggjelag om a finne
rutinar for avklaring av forkjepsretten som ikKje stiller seljar og kjopar darle-
gare der andre formidlarar blir brukte, enn der omsetninga gar gjennom bus-
tadbyggjelaget.

For rekna ein det ikkje som eigedomsmekling nar bustadbyggjelaget tok
seg av omsetning av bustader i tilknytte burettslag, og den oppfatninga vart
stadfesta da ei ny lov om eigedomsmekling vart vedteken i 1989. Lova vart
endra i 1999, og medverknad ved omsetning av andelar i tilknytte lag blir no
rekna som eigedomsmekling. Medverknaden kan bustadbyggjelaget likevel
drive med utan serleg loyve. Det inneber at laget ikkje treng ha ein advokat
eller eigedomsmeklar som fagleg leiar av verksemda. Trygdgjevinga - i prak-
sis forsikringa - etter eigedomsmeklingslova kan setjast lagare for slik verk-
semd enn for anna eigedomsmekling. Elles skal reglane i eigedomsmek-
lingslova stort sett gjelde for omsetning av bustader i tilknytte lag.

Skal bustadbyggjelag drive med formidling av fast eigedom m.m. wutanom
andelar i tilknytte burettslag, ma laget ha leyve til eigedomsmekling. Bustad-
byggjelag kan fa slikt loyve, eller verksemda kan drivast gjennom eit eige
aksjeselskap med loyve. Det vart ei tid diskutert om det 1ag innafor feremalet
for eit bustadbyggjelag & drive med eigedomsmekling, men den tvilen var
reelt borte etter vedtakinga av eigedomsmeklingslova i 1989, og i 1992 vart
eigedomsmekling teke med i bbl. § 1 som eitt av dei tilleggsforemala eit bus-
tadbyggjelag kan ha. Det er nokre bustadbyggjelag som driv generell eige-
domsmekling, men dei fleste laga held seg til omsetning av bustader i tilknytte
lag.

3.4.5 Sparing

Bustadbyggjelag kan ta mot sparemidlar frd andelseigarane etter narare
reglar som er fastsette i forskrift. I dag er det berre OBOS som tek mot
sparemidlar, og her er innskota omfattande. Ved arsskiftet 1999-2000 forvalta
laget kr 896 millionar i spareinnskot. I 1998 fekk OBOS elles konsesjon som
finansieringsforetak.

Tidlegare hadde somme bustadbyggjelag avtalar med bankar om sparing
fra andelseigarane, og slik sparing kunne gje forerett ved tildeling av bustad.
Det er ikkje kjent om det finst slike avtalar i dag.

3.4.6 Deltaking i forretningsverksemd

Fleire bustadbyggjelag driv med forretningsverksemd av ulike slag gjennom
eigne selskap. I bbl. § 1 er det saerleg nemnt at bustadbyggjelag kan «tegne
andel eller aksje i selskap med begrenset ansvar som driver virksomhet av
betydning for boligsamvirket». Fleire lag har selskap som eig kontorbygg,
kjepesenter m.m., og ein finn deme pa selskap for utbygging eller eigedoms-
forvaltning. Det er nemnt ovafor at fleire lag har forretningsfersel for seksjon-
ssameiger og frittstdande burettslag, og den verksemda blir gjerne driven
gjennom eigne selskap.
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3.4.7 Utleigebustader

Bustadbyggjelaga har tradisjonelt ikkje att bustader som skulle leigast ut til
andelseigarane; slik skil laga seg fra dei kooperative bustadsamanslutningane
som det vart stifta fleire av i forste halvdel av 1900-talet. Bustadbyggjelaga har
likevel som nemnt forvalta utleigebustader for stiftingar eller kommunar. Fra
1992 har bbl. § 1 opna for at bustadbyggjelag kan eige andelar eller aksjar i sel-
skap som skal eige bustader for utleige til andelseigarane i laget. Nokre bus-
tadbyggjelag har etablert slike selskap, men omfanget har ikkje vore stort til
no.

3.4.8 Bumiljgtiltak, medlemstenester og fellestiltak

Bustadbyggjelaga og burettslaga har fleire tiltak som gér ut over bustadbyg-
ginga og den eigentlege bustadforvaltninga. I burettslovene er det uttrykt slik
at bustadbyggjelaga kan «organisere og forvalte andre tiltak som tjener
andelseiernes bointeresser» (bbl. § 1), og burettslaga kan ha feremal som
«har sammenheng med andelseiernes bointeresser» (brl. § 1).

I dei einskilde burettslaga kan tiltaka vere av mange slag, til demes barne-
hagar, fritidsaktivitetar for unge og velferdstilbod for eldre. Det er vanleg at
burettslaget organiserer antenneanlegg (felles parabolantenner, kabelanlegg
e.l.), og dei seinare ara har det 0g vore aktuelt med felles Kkjop av elektrisk
straum for andelseigarane. Fleire burettslag kan ha gatt saman om fellestiltak
som grendehus, varmesentralar og vaktmeistertenester. Det varierer noko
kor myKkje bustadbyggjelaget er inne i slike tiltak.

Bustadbyggjelag skaffar medlemsfordelar ut over dei som heng saman
med bygging, forvaltning, sparing og forretningsverksemd. Til demes har det
vore vanleg & forhandle fram rabattordningar i butikkar o.l., og fleire lag har
avtalar om rabattar pa elektrisk kraft. Slike tiltak kan kome alle andelseigarar
til gode, ogsé dei som ikkje bur i tilknytte burettslag.

Sentralt har NBBL forhandla fram rabattavtalar og liknande ordningar.
Gjennom lang tid har NBBL organisert ei forsikringsordning for burettslaga
som byggjer pa ein rammeavtale med eit forsikringsselskap, og som nytt fra
dei seinare ara kan nemnast ein rammeavtale om levering av teletenester.

Gjennom NBBL er det organisert ei forsikringsordning for bustadbyggjel-
aga mot tap pa nye bustader, og det er skipa eit fond mot husleigetap. Det er
og innfert ei eigarskifteforsikring for bustadomsetninga gjennom bustadbyg-

gjelaga.
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Kapittel 4
Samvirke og lovregulering

4.1 Samvirkeforetak

Ord som samuvirke, samvirkelag og kooperasjon har ikkje noko Kklart avgrensa
meiningsinnhald i allmennspréket eller i juridisk sprakbruk. I rettsleg saman-
heng er samvirkelag eller kooperative samanslutningar ei form for organiser-
ing av skonomisk verksemd. Samvirkelag har lenge vore rekna som ei fore-
taksform for seg, ved sida av enkeltmannsforetak, ansvarleg selskap, aksje-
selskap og stiftingar. Dei neerare kjennemerka skal det seiast litt meir om
nedafor.

Viktige omrade for samvirke herilandet i dag ved sida av bustadsamvirket
er vareomsetning til forbrukarar, gjerne omtala som forbrukarsamvirke og
organisert gjennom Norges Kooperative Landsforening (NKL); landbruk,
med ei rekkje produsentorganisasjonar, samordna gjennom Landbrukssam-
virkets Felleskontor (LF); og fiske, der Norges Fiskarlag (NF) er den storste
organisasjonen. I tillegg til dette finn ein pd mange andre omrade former for
organisasjon som kan kallast for samvirkeferetak, noko avhengig av korleis
ein definerer omgrepet.

Dei store samvirkeorganisasjonane samarbeider gjennom Samuvirkeutval-
get. Utvalet vart skipa i 1910 i regi av Det Kgl. Selskap for Norges Vel og har
framleis sekretariat hos den organisasjonen.

Internasjonalt er den dominerande organisasjonen for samvirke Interna-
tional Co-operative Alliance (ICA), som vart skipa i 1895. Mellom anna har
denne organisasjonen formulert allmenne samuvirkeprinsipp, seinast reviderte
i 1995.

Ei generell framstilling om samvirke finn ein i Tom Johnstad: Samarbeid
og samvirke (Oslo 1998). I boka er det gjort greie bade for tankane attom sam-
virketiltak og utviklinga av tiltaka bade her i landet og i andre land, og det er
gjeve eit oversyn over norske samvirketiltak.

Ei utgreiing med tittelen «Samvirke pa nye omrader» vart lagd fram i 1988
(NOU 1988:30).

I 1999 vart det sett ned eit utval som skal vurdere lovgjeving for samvir-
kelag. Ein naerare presentasjon av samvirkeforma og den rettslege reguler-
inga heyrer heime i ei utgreiing fra det utvalet, og her skal spersmaéla berre
omtalast sa langt det trengst for & drefte dei reglane som ber gjelde for bustad-
samvirket.

4.2 Rettsleg regulering av samvirkefgretak

Samvirkeforma er berre i liten grad lovregulert. Den mest utforlege lovreg-
uleringa av kooperative samanslutningar er nettopp lovene fra 1960 om bus-
tadbyggjelag og burettslag.

Ei viktig feresegn finst i aksjelova § 1-1 tredje ledd nummer 4. Foresegna
er eit unntak fra hovudregelen om at selskap med avgrensa ansvar er regu-
lerte av aksjelova. Det heiter at aksjelova ikkje gjeld for
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«... selskaper som har til formél & fremme medlemmenes forbruksmessige
eller yrkesmessige interesser eller & skaffe medlemmene arbeidsplasser
(samvirkelag), med mindre selskapet i stiftelsesgrunnlaget er betegnet som
aksjeselskap. I tvilstilfelle avgjer Kongen om loven skal fi anvendelse pa sel-
skapet.»

Etter denne foresegna er kjennemerket pa eit samvirkelag at det skal
«fremme medlemmenes forbruksmessige eller yrkesmessige interesser eller
a skaffe medlemmene arbeidsplasser». Nar det gjeld tolkinga av denne og tils-
varande eldre foresegner, kan det visast til Magnus Aarbakke m.fl.: Aksjeloven
og allmennaksjeloven med kommentarer (Oslo 1999) s. 37-40.

Elles i lovgjevinga finn ein spreidde foresegner om samvirkeferetak. Seer-
leg kan nemnast §§ 10-50 og 10-51 i skattelova frd 1999. Seerreglane her gjeld
for «samvirkelag som drives i samsvar med anerkjente samvirkeprinsipper»,
og sarreglane gjeld i forste rekkje for inntekt av «omsetning med
medlemmene». Ei neerare opprekning omfattar forbrukarsamvirkelaga og inn-
kjopslag, salslag og foredlingsverksemder i landbruk og fiske. For bustadbyg-
gjelag og burettslag gjeld det sarlege skattereglar.

Samvirkeprinsippa er altsa seerleg nemnde i skattereglane, og desse prin-
sippa har og vekt nar samvirkelaga skal avgrensast mot aksjeselskap etter
aksjelova § 1-1 tredje ledd nummer 4.

Gjennom ara har lovregulering av samvirkelag vore vurdert fleire gonger.
I den forste proposisjonen til aksjelovgjeving i 1901 var det med eit utkast til
regulering av foreiningar med vekslande kapital, men dette utkastet var ikkje
med i den seinare proposisjonen som forte til aksjelova fra 1910. Komitéutgrei-
ingar med framlegg til lovgjeving om samvirkelag vart lagde fram i 1925 og
1937, men det vart ikkje fremja proposisjon pa grunnlag av desse utkasta. Ein
komité som skulle vurdere lovgjeving for forbrukarsamvirket, lai 1957 fram ei
tilrdding om at det ikkje var bruk for noka lov. Samvirkelovutvalet fra 1999
kjem truleg med si tilrading i 2001.

4.3 Sczerpreg ved samvirkeforma

4.3.1 Innleiing

For dette utvalet er det ikkje nedvendig & gje nokon definisjon av samvirkelag
eller kooperative samanslutningar, og det er heller ikkje nedvendig a trekkje
opp klare grenser for kva som skal reknast som samvirkeferetak. Det er ikkje
tvil om at bade bustadbyggjelag og burettslag hoyrer til dei samanslutningane
som tradisjonelt har vore rekna som samvirkeforetak. Nar saerpreget ved sam-
virkeforma skal omtalast her, er det for 4 gje ein bakgrunn for dreftinga av kor-
leis bustadbyggjelag og burettslag ber organiserast, og kva aktivitetar dei ber
drive med. Dersom ein meiner det er bruk for samvirkelag som ei seerskild
form for organisering av skonomisk verksemd, ber ein prove & finne fram til
dei draga som har gjort forma levedyktig, og som ber ivaretakast gjennom
lovgjevinga.

Noka utferleg utgreiing om samvirketiltak tek utvalet ikkje sikte pa a gje,
som alt nemnt, og framstillinga er derfor avgrensa til det som trengst for arbei-
det i utvalet.
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Dei internasjonale samvirkeprinsippa

Eit utgangspunkt for framstillinga av seerpreget ved samvirkeforma kan vere
dei internasjonale samvirkeprinsippa som er vedtekne av ICA og reviderte
seinast i 1995. Omsetjinga er henta fra Samwvirkeboka 2 (utgjeven av Sam-
virkeutvalget i 1996):

«Samvirkeprinsippa

undamentet og identiteten i samvirke

Definisjon

Eit samvirke er ei sjolvstyrt samanslutning av personar som av
eigen fri vilje har gatt saman for a oppfylle felles skonomiske, sosiale
og kulturelle behov og enske gjennom ei verksemd som dei eig saman,
og som er demokratisk styrt.

Verdiar

Samvirke byggjer pa dei verdiane som ligg i sjelvhjelp, eigeansvar,
demokrati, likskap, rettferd og solidaritet. I samsvar med tradisjonen
fra grunnleggjarane trur samvirke-medlemmene pa dei etiske verd-
iiane som ligg i aerlegdom, openheit, sosialt ansvar og omsorg for an-

re.

Prinsipp

Samvirkeprinsippa er retningsliner som samvirka tar i bruk for &
omsetje verdiane sine i praksis.

1. Prinsipp: friviljug og open medlemskap

Samvirke er friviljuge organisasjonar som er opne for alle som kan
nytte tenestene deira, og som er viljuge til & akseptere det ansvaret
som felgjer med medlemskapen, utan omsyn til kjenn, sosial status,
rase, politisk eller religios overtyding.

2. Prinsipp: demokratisk medlemskontroll

Samvirke er demokratiske organisasjonar, kontrollerte av
medlemmene som tar aktivt del i fastsetjinga av retningsliner og ved-
tak. Valde representantar star til ansvar andsynes medlemmene. I
grunnorganisasjonane har medlemmene lik stemmerett (eitt medlem
- el stemme). Samvirke pa andre nivd er ogsd organiserte pa ein
demokratisk méte.

3. Prinsipp: medlemmen si okonomiske stilling

Medlemmene medverkar likeverdig til, og kontrollerer demokrat-
isk, kapitalen i samvirka sine. Vanlegvis er i alle fall noko av denne kap-
italen felleseiga til samvirket. Medlemmene far vanlegvis avgrensa
rente - om i det heile - pa andelsinnskottet sitt. Medlemmene kan setje
av overskott til eitt eller fleire av felgjande foremal: Utvikle samvirket,
eventuelt ved a setje av til reservar, som i alle fall delvis vil vere
bundne; tilgodesja medlemmene i heve til deira bruk av organisas-
jonen; og ste andre aktivitetar som er godkjende av medlemmene.

4. Prinsipp: sjolvstyre og handlefridom

Samvirka er sjolvstyrte sjolvhjelpsorganisasjonar som er kontrol-
lerte av medlemmene. Dersom dei inngar avtalar med andre organ-
isasjonar, medrekna offentlege styresmakter, eller hentar Kkapital
utanfra, vil dette gjerast pa vilkar som sikrar den demokratiske kon-
trollen til medlemmene og tar vare pa sjelvstyret til samvirket.

5. Prinsipp: utdanning, opplaering og informasjon

Samvirke sergjer for utdanning og opplaering av medlemmer og til-
litsvalde, leiarar og tilsette, slik at dei kan vere med & utvikle organisas-
jonane sine pa ein effektiv méte. Dei informerer allmugen - sarleg
unge og opinionsleiarar - om serpreg og foremoner ved samvirket.

6. Prinsipp: samvirke mellom samvirkeorganisasjonar
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Samvirke tener medlemmene effektivt og styrkjer samvirkerersla
ved & samarbeide gjennom lokale, regionale, nasjonale og internasjo-
nale organisasjonar.

7. Prinsipp: samfunnsansvar

Samstundes med at det fokuserast pd medlemmene sine behov, ar-
beider samvirke for ei berekraftig utvikling av samfunnet gjennom ret-
ningsliner som medlemmene godkjenner.»

Det géar fram at prinsippa har ei generell form, og det ma ein sja i samanheng
med at dei skal gjelde for samanslutningar som til dels er svert ulike innby-
rdes, og som er spreidde over heile verda. Nokre av prinsippa er likevel sapass
spesifikke at dei kan nyttast til 4 trekkje ei grense mellom samvirke og andre
samanslutningar. Det skal gé fram etter kvart.

4.3.3 Samhandel med medlemmene

Samvirkelaga er samanslutningar. Ei samanslutning har medlemmer (del-
takarar) og skil seg pa det viset fra enkeltmannsforetaket, som er ei verksemd
driven av berre ein fysisk person, og fra stiftinga, som ikkje har medlemmer
(deltakarar, eigarar). For aksjeselskapet, som 0g er ein samanslutning, godtek
ein rett nok at det kan vere ein aksjeeigar, og i slike tilfelle blir det ei ueigent-
leg samanslutning. Det spersmalet er ikkje aktuelt for samvirkelaga.

Det er typisk for dei foretaka som har vore rekna som kooperative, at dei
skal handle med medlemmene. Ordet «handle» blir da nytta i ei vid tyding.
Laget kan selje varer til medlemmene, anten som forbrukarar (forbrukarsam-
virket) eller som neeringsdrivande (innkjepslag i landbruket), gjere avtale
med medlemmer om & skaffe bustad eller om & stille bruksrett til bustad til dis-
posisjon for medlemmene (bustadsamvirket), kjope varer av medlemmene for
vidaresal eller foredling (meieri, salslag og foredlingsverksemder i landbruk
og fiske).

Samvirkeforetaka handlar ofte med andre enn medlemmene 0g, men opp-
fatninga har nok vore at samvirkepreget blir borte dersom samhandelen med
medlemmene blir liten. Ein kan seie at samhandel med medlemmene typisk
er ein del av feremalet med samanslutninga, og at seerpreget blir utviska der-
som det blir stort sprik mellom feremalet og den faktiske verksemda. Det er
sjolvsagt ikkje noko i vegen for at andre samanslutningar, til demes eit aksje-
selskap, handlar med deltakarane, men her er slik samhandel normalt ikkje
ein del av foremalet.

Samhandelen med medlemmene kjem noko indirekte fram i karakteris-
tikken av samvirkelag i aksjelova § 1-1 («fremme medlemmenes forbruksmes-
sige eller yrkesmessige interesser») og i definisjonen i dei internasjonale sam-
virkeprinsippa («oppfylle ... felles skonomiske, sosiale og kulturelle behov»).
Serleg den sistnemnde definisjonen er sa vid at han kan femne om sa godt
som alle samanslutningar. Meir direkte kjem vilkdret om samhandel med
medlemmene fram i dei sarlege skattereglane for samvirkelag.

Samhandel med medlemmene er 0g eit saerpreg for til demes gjensidige
forsikringsselskap og for kreditt- eller hypotekforeiningar. Slike tiltak blir da
og ofte omtala som kooperative.

I mange, kanskje dei fleste samvirkeforetak, er samhandelen friviljug for
medlemmene. Det gjeld typisk i forbrukarsamvirket; medlemskapen inneber
ikkje noko forbod mot 4 handle andre stader. Til tider har det nok vore opp-
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fatta som ei moralsk plikt for medlemmene & halde seg til samvirkelaget, men
det er mindre vanleg i dag. I nokre samvirkeferetak er det plikt til samhandel;
det gjeld i delar av landbrukssamvirket. Fiskesalslaga har ein lovfesta einerett
til omsetning, og da kan ikkje medlemmene handle med andre.

Samhandelen med medlemmene inneber at kundane styrer, eller iallfall er
med og styrer, foretaket. Slik styring kan ein finne ogsa i sparebankane, som
ikkje har medlemmer, og som derfor til vanleg ikkje blir rekna som sam-
virkeforetak. I sparebankane vel innskytarane 3/8 av medlemmene i forstan-
dardskapet (eller 1/4 dersom det er utferda grunnfondsbevis).

4.3.4 Opnesamanslutningar med vekslande kapital. Opploysing

Mange, kanskje dei fleste, samvirkeforetak er opne for nye medlemmer. Det
inneber at nye deltakarar kan takast opp utan at det skjer noka endring av den
avtalen eller dei vedtektene som ligg til grunn for samanslutninga. I den grad
medlemmene skal skyte inn midlar som risikokapital, endrar denne kapitalen
seg etter kvart som det kjem inn nye medlemmer, og i den grad medlemmene
har krav pa utbetaling av nettoeiga ved ei oppleysing, kan delingsforholdet
endre seg ved opptak av nye medlemmer. P4 dette viset skil samvirkelaga seg
fra dei typiske selskapa, som ansvarlege selskap og aksjeselskap. I selskapa

kan nok selskapspartane skifte eigar utan endring av avtale eller vedtekter,

men skal kapitalen aukast, krev det normalt ei endring.

Det er nemnt i dei internasjonale samvirkeprinsippa at organisasjonane er
«opne for alle som kan nytte tenestene deira«.

Dette at samanslutninga er open for nye medlemmer, er eit drag som sam-
virkelaga har sams med dei ideelle foreiningane. Ofte blir samvirkelaga
omtala som ekonomiske foreiningar eller, om ein vil, foreiningar med ekono-
misk feremal. I Sverige blir dei kooperative samanslutningane regulerte av ei
lov om skonomiske foreiningar, og karakteristikken har vore nytta her ilandet
0g.

Det finst samanslutningar som har fleire avdei andre kooperative
seerdraga, og som tradisjonelt har vore rekna som samvirkeferetak, som ikkje
er opne for nye medlemmer. I bustadsamvirket er burettslaget det beste
demet. Det skal vere like mange andelar som det er bustader, og ein ny andel
ma iallfall i prinsippet betalast med ein sum som hindrar at verdiane blir
utvatna for dei andre andelseigarane. Heller ikkje alle samvirketiltaka i land-
bruket eller til demes kraftlag, som gjerne har vore rekna som kooperative,
kan utan vidare vere opne og ha vekslande kapitalinnskot.

Det er vanleg a seie at medlemmene i foreiningar, til skilnad fra del-
takarane i selskap, ikkje har krav pa nettoeiga ved oppleysing. Det blir 0g sagt
slik at foreininga ikkje har eigarar pa same mate som selskapet. Iallfall for
ideelle foreiningar gjeld det at eit fleirtal ikkje utan vidare kan endre feremalet
for foreininga; dei som vil drive foreininga vidare med det opphavlege
foremalet, kan ha krav pa & fa gjere det, med foreiningskassa intakt.

Somme samvirkelag folgjer dei typiske foreiningsreglane pa dette punk-
tet, slik at det ikkje skal skje noka utdeling til medlemmene ved ei oppleysing.
For bustadbyggjelag er ein slik regel lovfesta; ved oppleysing skal eit overskot
brukast til allmennyttige foremal til beste for bustadbygginga pa staden (bbl.
§ 63). Ein liknande regel finst i monstervedtektene for samvirkelag som
Norges Kooperative Landsforening har vedteke: Etter oppleysing skal eit
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overskot setjast av for & brukast til grunnfond i eit nytt lag eller ei avdeling av
eit anna lag pa staden, men kan dei ikkje brukast slik innan tjue ar, skal mid-
lane i samrad med kommunen brukast til allmennyttige foeremal eller velgjerd.

Formuleringa i dei internasjonale samvirkeprinsippa om at iallfall noko av
kapitalen til vanleg er «felleseiga til» («common property of») samanslutninga,
tek nok sikte pa at noko av kapitalen ikkje kan delast mellom medlemmene.

Det finst samanslutningar med klare kooperative drag som opnar for del-
ing av eiga mellom medlemmene etter ei opploysing. Her 0g gjev burettslaget
eit deme, men det finst fleire. I landbrukssamvirket er det vanleg at eiga etter
oppleysing skal delast mellom medlemmene i heve til samhandelen med laget
dei seinaste ara. Ein kan neppe seie at det er motstrid mellom ein slik regel og
karakteristikken samvirkelag.

Rimeleg nok er det ein viss samanheng mellom dei tilheva som her er
omtala: Dersom eiga skal delast mellom medlemmene ved ei eventuell
oppleysing, er det ikKkje s& naerliggjande at laget har vekslande kapital. Men
ein kan ikkje sja bort fra at det finst tilfelle utan ein slik samanheng.

4.3.5 Avgrensarente pa kapitalinnskot og fordeling av overskot

Nar foremalet med samvirkeferetak typisk er samhandel med medlemmene,
star dette i motsetnad til det som normalt er feremalet med eit aksjeselskap,
nemleg & gje avkasting pa innskoten kapital. I dei fleste samvirketiltak er det
eit vilkar for medlemskap at det blir skote inn kapital, ofte ein heilt liten sum,
men av og til sterre summar. Her i landet har ein gjerne tala om andelar og
andelsinnskot (og andelslag). Det er eit seerdrag ved samvirkeforetaka at
fordeling av overskot fra verksemda iallfall ikkje fullt ut blir fordelt i hove til
kapitalinnskota. I dei internasjonale samvirkeprinsippa er det sagt slik at

medlemmene til vanleg far «avgrensa rente - om i det heile - pa andelsinnskot-
tet sitt«.

I fleire samvirkeforetak blir noko av overskotet fra verksemda fordelt mel-
lom medlemmene pa grunnlag av samhandelen med foretaket. Dei internasjo-
nale samvirkeprinsippa har ei formulering om at overskot kan brukast til 4 «til-
godesja medlemmene i heve til deira bruk av organisasjonen». I forbrukar-
samvirkelaga er ordninga med Kjopeutbyte velkjend. Tilbakeforing til
medlemmene kan og skje meir indirekte, ved at medlemmene kan oppna
rimelegare varer og tenester fordi eigenkapitalen ikkje skal forrentast pa same
mate som i andre samanslutningar. I bustadsamvirket er det denne indirekte
tilbakeferinga som har vore den vanlege.

Praktiserer ein ordningar med garantert kjopeutbyte, kanskje i den forma
at det blir gjort fradrag i prisen med ein gong mot framvising av medlemskort
e.l., kan likskapen med rabattordningar bli sldande. Ordninga med Kkjopeut-
byte er ikkje i seg sjolv nok til & skilje mellom samvirkelag og andre foretak.

Samvirkeforetak kan og ta imot innskot mot full rente. Til demes har men-
stervedtektene i Norges Kooperative Landsforbund eit skilje mellom ans-
varsinnskot (no 300 kroner) og laneinnskot. For laneinnskota er det ikkje
noko prinsipp om avgrensarente. Slik er det 0g med spareverksemda i bustad-
byggjelag. Vidare er det sjolvsagt slik at samvirketiltak kan ta opp ordinaere
lan til vanleg rente, bade fra medlemmer og andre, og finansieringa kan o0g
skje ved at det blir lagt ut sertifikat eller obligasjonar innafor dei reglar som
generelt gjeld for slik finansiering til kvar tid. I dei internasjonale samvirke-
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prinsippa er det framheva at innhenting av kapital utafrd skal skje pa vilkar
som «sikrar den demokratiske kontrollen til medlemmene og tar vare pa
sjolvstyret til samvirket». Dette siste ma ein 0g sja i samanheng med roys-
tereglane som skal omtalast under 4.3.7.

4.3.6 Sjolvkost

Somtid blir det framheva som eit seerdrag ved samvirketiltak at dei skal drive
verksemda etter eit sjglvkostprinsipp. Det har mellom anna vore drefta i sam-
band med den kooperative bustadbygginga. Prinsippet skal innebere at sam-
handelen med medlemmene skal skje utan vanleg forteneste for foretaket. Det
gér fram under 3.3.3 at den kooperative utbygginga for burettslag tradisjonelt
har skjedd slik at ervervarane har risikoen for kostnadsauke i prosjektet og
vinsten ved innsparingar. Dei seinare ara har ein likevel lagt inn i prisen inn-
betalingar til risikofond i bustadbyggjelaget eller til seerlege sikringsordnin-
gar.

I dei internasjonale samvirkeprinsippa finn ein ikkje noko om sjelvkost.
Ein kan heller ikkje seie at eit slikt prinsipp er noko typisk for samvirketiltaka.
Ser ein pa dei samanslutningane som blir rekna som opphavet til den moderne
kooperasjonen, nemleg forbrukarsamvirket i England i ferre hundrearet, var
det tvert om eit viktig prinsipp at handelen med medlemmene skulle skje til
«dagens pris». Ordningane med tilbakeforing av kjepeutbyte byggjer i dag 0g
pa at varer og tenester blir selde til marknadspris bade til medlemmer og
andre. Det er heller ikkje vanleg at heile overskotet blir tilbakefort til
medlemmene. Normalt blir det bygt opp ein eigenkapital i laget.

4.3.7 Lik roysterett

Det er vanleg i samvirkeforetak at kvar medlem har ei royst i generalforsam-
ling eller liknande organ, utan omsyn til kor stort kapitalinnskot medlemmen
har. I dei internasjonale samvirkeprinsippa heiter det at den regelen skal
gjelde i grunnorganisasjonane, og at samvirke pa andre niva ogsa er «organi-
serte pa ein demokratisk méate». Med samvirke pa andre niva er det sikta til
samanslutningar av samvirkelag (sja 4.3.9 nedafor). Det er serleg nemnt i

prinsippa at avtalar med organisasjonar eller styresmakter eller innhenting av
kapital skal skje pa vilkar som sikrar den demokratiske kontrollen fra
medlemmene og sjolvstyret i samvirket.

Regelen om ei royst for kvar medlem finn ein i burettslovgjevinga, rett nok
slik at andelseigarane kan vere representerte ved delegerte pa generalforsam-
linga i bustadbyggjelaget. Bade i forbrukarsamvirket og landbrukssamvirket
finn ein deme pé at berre aktive medlemmer, dvs. medlemmer som har handla
med laget, har roysterett, og laga kan ha ordningar med indirekte representas-
jon, slik at medlemmene i Krinsar vel representantar som sa metest som det
ovste organet i laget.

4.3.8 Hefteform

Det mest vanlege er at medlemmene i eit samvirkeferetak ikkje heftar person-
leg ut over andelsinnskotet for dei skyldnadene foretaket har. Det er same
regelen som i aksjeselskap og ideelle foreiningar, men ulikt regelen i ans-
varlege selskap. Slik er det i bustadsamvirket, forbrukarsamvirket og dei van-
lege laga i landbrukssamvirket. Det er likevel ikkje noko i vegen for at eit fore-
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tak med anna hefteform kan reknast som eit samvirkeforetak. Det er nemnt at
gjensidige forsikringsselskap blir rekna som kooperative, og her kan vedtek-
tene ha foresegner om at medlemmene skal skyte inn midlar for & dekkje
underskot. Hefteform er ikkje omtala i dei internasjonale samvirkeprinsippa.

Som utgangspunkt ma vedtektene for foretaket vere avgjerande for kva hefte-
form som gjeld.

4.3.9 Samvirkelag pa fleire niva

Samvirkeforetaka kan organiserast pa fleire niva, gjerne slik at fleire sam-
virkeforetak er medlemmer i same samvirkeorganisasjon. Til demes er
medlemmene i Norges Kooperative Landsforening samvirkelag. Det er same
modellen som ein Kjenner fra ideelle foreiningar, der ein kan ha ei organiser-
ing i lokale lag, eventuelt ogsa regionale lag, og ei landssamanslutning. Ein
samvirkeorganisasjon pa hegare nivd, som altsa har samvirkeforetak som
medlemmer, kan vere ein rein interesseorganisasjon, men det kan o0g vere eit
foretak som skal drive naeringsverksemd i samhandel med medlemmene. Pa
denne maten kan ein 0g f4 kombinasjonar som gar ut pa at samvirkeferetak pa
hegare niva er samanslutningar av neeringsdrivande, medan dei naeringsdri-
vande medlemslaga er samanslutningar av forbrukarar.

Samvirkeforetak kan ga saman om a skipe andre fellestiltak, kanskje i
form av aksjeselskap. I begge desse tilfella gjeld dei ein modell som er den
omvende av den vanlege konsernmodellen; det er ikkje tale om at det eine
foretaket har dominerande eigardelar i eit dottertiltak.

Det eringenting i vegen for at eit samvirkeferetak kan drive delar av verk-
semda si gjennom aksjeselskap (eller anna selskap) der samvirkeferetaket er
eineeigar eller dominerande eigar. Da gjeld det ein vanleg konsernmodell.
Slike dotterselskap kan samvirkelag bade pa grunnivaet og andre niva ha.

4.3.10 Kort analyse av samvirkeforma

Utvalet skal som nemnt ikkje ta opp spersmaéla kring samvirke i stor breidd,
men etter gjennomgainga ovafor av nokre typiske drag ved samvirkeforma vil
utvalet ta med nokre merknader om korleis denne forma for organisering av
okonomisk verksemd supplerer andre foretaksformer.

Samvirkeforetaka finst; det viser at det er rom for samvirkeforma ved sida
av andre foretaksformer. Rett nok blir det somtid peikt pa at viktige sam-
virkeforetak har fatt ei seerstilling av styresmaktene, og at dei derfor ikkje har
konkurrert pa like vilkar med andre. Fiskesalslaga har fétt einerett pa omset-
ning, organisasjonar i landbruket har hatt ei seerleg rolle i samband med
omsetningsregulering og landbruksavtalar, og bustadsamvirket hadde gjen-
nom mange ar ei saerstilling i bustadpolitikken. Det er likevel pa det reine at
fleire samvirketiltak har greidd seg godt utan slike seerordningar. Forbrukar-
samvirket er det fremste demet. I dag ma bustadsamvirket i all hovudsak
arbeide pa same vilkar som andre nér det gjeld bustadbygging. Ein ser og at
samvirkeforma blir nytta for nye tiltak, til demes der foreldre gar saman om &
skipe ein barnehage.

Mange stader i verda har samvirketiltaka same bakgrunn som dei hadde i
vart samfunn tidlegare: Folk gar saman for 4 skaffe varer og tenester som
andre ikkje finn det lensamt 4 tilby, eventuelt varer og tenester som andre
tilbyr utan tilstrekkeleg konkurranse. Eller det kan vere at folk gar saman for
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a foredle eller selje produkta sine fordi ingen andre kan ta pa seg oppgava pa
rimelege vilkar. I dag er ikkje desse tilhova s sentrale hos oss nar det gjeld
okonomisk verksemd av noko omfang. Tilbodet av varer og tenester er
omfattande, til dels med hard konkurranse mellom akterane. Men framleis
kan samvirkeforma vere einaste utveg for & fa i gang feretak som ikkje gjev
normal avkasting, til demes grendehus, antenneanlegg eller maskinstasjonar.

Samvirkeforetaka kan gje medlemmene egkonomiske fordelar dersom dei
drivverksemd pa omrade der det er lite konkurranse, og der andre derfor held
hege prisar. PA omrade der konkurransen verkar, ma den skonomiske
fordelen liggje i at samvirkeforetaket ikkje skal gje same avkasting pa kapi-
talen som andre foretak. Da er foresetnaden at samvirkeforetaket driv like
effektivt som andre foretak.

Det blir somtid sagt at eit samvirkeforetak ikkje skal drive med sikte pa
vinst for sin eigen del, berre for medlemmene, og at det derfor ma vere
grenser for kor sterk kapitaloppbygging som skal skje i foretaket. Sjelv om
dette kan vere treffande som eit utgangspunkt, kan ein peike pa nokre modi-
fikasjonar: Dei forste medlemmene i eit samvirkeforetak far ikkje glede av at
kravet til kapitalavkasting er mindre enn elles. Det er dei som har skote inn
kapital og arbeidskraft, og sjelv om dei tok ut heile overskotet, var dét i prin-
sippet ikkje meir enn dei kunne ha fatt ved & bruke pengar og arbeidskraft
andre stader. Dersom noko av kapitalen blir verande att i foretaket, som van-
leg er, og berre delar av overskotet blir tilbakefort til medlemmene, blir det
bygt opp ein kapital som nye medlemmer far glede av. Det gjer dei utan &
matte «kjope seg inn», slik dei oftast ma i andre foretak. Er foretaket ope for
nye medlemmer, betaler nye medlemmer normalt eit relativt lite innskot,
uavhengig av kor stor kapital som er bygd opp. Dei nye generasjonane av
medlemmer far dermed ein reell fordel av at den oppbygde kapitalen ikkje
skal ha normal forrenting. Legg ein vekt pa dette tilhevet, som ein kan kalle
ein solidaritet med framtidige medlemmer, gjev det god samanheng nar dei
som er medlemmer pa eit gjeve tidspunkt, ikkje star fritt til & dele ut kapitalen
direkte gjennom utbyte eller oppleysing eller indirekte gjennom urimeleg
underprising i samhandelen mellom lag og medlemmer.

Samvirkeforma kan vere attraktiv fordi medlemmene har kontroll med
verksemda. Kontrollen kan gje direkte skonomiske fordelar, men det kan og
oppfattast som verdifullt & kunne paverke karakteren av verksemda, vareutval,
geografisk plassering m.m. Det skiftar likevel mykje kor reell den
paverknaden kan bli. Somme har papeikt at eit samvirkeforetak ikkje kan kjo-
past opp; det kan ein 0g sja som ei side av den kontrollen medlemmene har
med verksemda.

I eit vidare perspektiv kan ein seie at ei foretaksform som byggjer pa aktiv
deltaking fra medlemmene, samsvarar med allmenne verdiar som at folk skal
ta ansvar for sin eigen situasjon og kunne ta stilling til og vere med og avgjere
spersmal som gjeld dei sjolve.

Samvirkeforma kan ha veike sider. Viktigast er kanskje at samvirkefore-
taka til tider har vanskar med a skaffe kapital. Eit aksjeselskap som vil utvide
verksemda eller setje i verk nye tiltak, kan hente inn risikoviljug kapital fra dei
som har tru pa at investeringa kan gje god avkasting. Samvirkeferetaka skal
normalt ikkje fordele overskotet etter kapitalinnskot (prinsippet om avgrensa
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rente og fordeling av overskot i hove til samhandel), og dei kan derfor ikkje
hente inn kapital pa same maten. Ein har til dels provt a finne andre former for
kapitaltilskot, til demes grunnfondbevis i gjensidige forsikringsselskap. I
Sverige har ein lovregulert «forlagsinsatser» i skonomiske foreiningar; det er
innskot ut over andelsinnskotet, eventuelt frd andre enn medlemmer.

Ein annan vanske har vore kombinasjonen av medlemsstyring og effektiv
forretningsdrift. Eit foretak som skal drive naeringsverksemd av noko omfang,
ma ha evne til 4 ta avgjerder pa kort tid og setje avgjerdene ut ilivet, og det kan
vere bruk for strategiske vurderingar som ma haldast innafor ein liten krins.
Skal alle medlemmene ha heve til 4 paverke avgjerdene, kan prosessen ta lang
tid, og det kan bli opne diskusjonar om motstridande interesser av fleire slag.
I fleire samvirkelag har ein former for indirekte representasjon i det gvste
organet (delegertforsamling, representantskap), og modellane med organis-
ering pa fleire nivd som er nemnde ovafor (fellestiltak, dotterselskap), inneber
og indirekte representasjon. Pa dette viset kan ein fa storre effektivitet, men
medraderetten for den einskilde medlemmen blir mindre.

Fleire av dei problemstillingane som har vore trekte fram her, er aktuelle
for bustadsamvirket. Opphavleg var feremalet & fa sett i gang bustadbygging,
og a fa samla kapital, fordi andre akterar ikkje var tilstrekkeleg interesserte i -
eller i det heile makta - a tilby dei bustadene det var bruk for. I dag er det
mange som tilbyr dei bustadene folk kan kjope. Likevel kan det framleis vere
fleire fellesoppgéaver i bustadomréade som ikkje passar til vanleg kommersiell
drift, og som er avhengige av samvirkeorganisering. Bustadbyggjelaga har
vore i stand til & gje medlemmene skonomiske fordelar, dels fordilaga har hatt
tilgang pa offentlege subsidiar, men 0g fordi medlemmene har hatt glede av
dei verdiane som er samla opp i laga. Medlemskontroll med og deltaking i
verksemda har vore viktige i bustadsamvirket, men samtidig har ein matta
setje grenser for den direkte deltakinga i styringa av byggjeprosessen. Dei
fleste bustadbyggjelag har o0g indirekte representasjon pa generalforsamlinga.

Spersmalet om kva rolle bustadsamvirket kan og ber ha i framtida, skal
utvalet seie meir om i (Link til ) kapittel 6 nedafor.

4.4 Bustadsamvirkeiandreland

4.4.1 Innleiing

Utvalet har sett naerare pa bustadsamvirket i nokre andre land, men har ikkje
géttlenger i desse undersgkingane enn det utvalet har meint er til hjelp i droft-
inga av nye norske reglar. I forste rekkje er det rimeleg & samanlikne med
Danmark og Sverige, og dessutan har utvalet sett pa utviklinga i Italia og
Tyskland fordi bustadsamvirket i desse landa kvar for seg kastar lys over ulike
former for kooperasjon.

Det finst fleire internasjonale organisasjonar for bustadsamvirke. For
fleire av desse gjeld det at dei samlar dels samvirkeforetak, dels feretak som
skal skaffe og organisere sdkalla allmennyttige bustader. Nokon samlande
definisjon pa dette sistnemnde omgrepet har ein ikkje, men det som saerpre-
gar desse foretaka er at dei gjerne driv utan skonomisk vinst som feremal, og
at dei tilbyr bustader av nektern storleik og standard, i nokre tilfelle til ein pris
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som er offentleg subsidiert. Nar bustadsamvirket og dei allmennyttige fore-
taka har gatt saman i organisasjonar, ma ein sja det i samanheng med at bus-
tadbyggjelaga 0g har skaffa bustader av det nemnde slaget, enda det i og for
seg ikkje er noko med samvirkeforma som hindrar ei anna innretting av verk-
semda.

Nordiska Kooperativa och Allmennyttiga Bostadsforetags Organisation
(NBO) er ein samarbeidsorganisasjon for Boligselskabernes Landsforening
(Danmark), YH Byggherrecentral AB (Finland), Andelslaget VVO (Finland),
Buseti Landssamband (Island), A/L Norske Boligbyggelags Landsforbund
(Noreg), HSB:s Riksforbund (Sverige), Riksbyggen (Sverige) og SABO (Sver-
iges Allménnyttiga Bostadsforetag).

Comité Européen de Coordination de I'Habitat Social (CECODHAS) er ein
sambandskomité for sosiale bustadorganisasjonar i EU. Det er assosierte
medlemmer fra fleire andre europeiske land, mellom dei Noreg, der NBBL er
med.

Under ICA (den internasjonale kooperative alliansen) er det ein sarleg
organisasjon for bustadsamvirke, ICA Housing Organisation, med medlem-
sorganisasjonar fra 42 land, mellom dei Noreg (NBBL).

4.4.2 Danmark

Kjelde for opplysningane om dansk samvirke er i forste rekkje Borge Hoilund:
Bo-vilkar og Beboerdemokrati (Kebenhavn 1992), Noe Munck m.fl.: Selskabs-
formerne (3. udgave Kebenhavn 1997), Nordisk bustadrett (Kebenhavn 1997)
og dessutan ymse vevsider.

I Danmark blir kooperative foretak normalt kalla andelsselskaber. Ein har
inga generell lov om slike foretak; eit framlegg fra 1986 har ikkje fort til
lovgjeving. Samvirkeforma er utbreidd pa fleire omréade. Innafor landbruket
har andelsselskapa lange tradisjonar i Danmark; den sentrale organisasjonen
er Danske Andelsselskaber. Samvirketiltaka innafor varehandelen med for-
brukarar har vore omtala som brugsforeninger, og den sentrale organisasjonen
er Feellesforeningen for Danmarks Brugsforeninger (FDB). Danmarks Koop-
erative Feellesforbund har fleire medlemsforeiningar; den eine av dei er Bolig-
selskabernes Landsforening, som organiserer dei allmenne bustadorganisas-
jonane.

Bustadkooperative samanslutningar voks fram i Danmark fra slutten av
1800-talet, men dei kom til 4 fa ei heilt anna utvikling enn i Noreg og Sverige.
I Danmark vart det tidleg etablert ein modell der kvart byggjeprosjekt vart
skilt ut som ei eiga avdeling innafor hovudsamanslutninga. Avdelingane er
skonomisk uavhengige, forst og fremst slik at eigedommane ikkje kan tene til
dekning for gjeld som hovudsamanslutninga har. Men i andre samanhengar
blir avdelingane styrte og representerte av leiinga i hovudsamanslutninga.
Avdelingane er ikkje sjolvstendige rettslege einingar og kan ikkje utan vidare
samanliknast med norske burettslag. Bustadene er leigebustader; dei kan
ikkje seljast eller pantsetjast av bebuarane. Preget av allmennyttige foretak
kom til & dominere, og det synest som om det etter kvart er liten skilnad mel-
lom medlemsorganisasjonar og allmennyttige bustadferetak utan medlem-
mer.

Fra 1997 gjeld ei lov om almene boliger m.v., og etter denne lova er all-
menne bustadorganisasjonar anten kooperative eller sjglveigande (i tillegg
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finst nokre eldre organisasjonar bygde péa garantikapital). Desse organisasjo-
nane har eller har fatt offentleg stenad og er godkjende til 4 drive med allmenn
bustadverksemd. Det er eit vilkar for godkjenninga at utleigeverksemda blir
driven etter naerare fastsette reglar.

Ein kooperativ allmenn bustadorganisasjon blir kalla ein almen andelsbo-
ligorganisation (for 1997 nytta ein nemninga almennyttig andelsboligforening).
Medlemmene ma betale ein foreningsandel, gjerne pa nokre fa hundre kroner.
Medlemmene styrer verksemda gjennom generalforsamling eller represen-
tantskap. Dei sjolveigande organisasjonane vart tidlegare styrte av kommu-
nen, men i dag av eit valt representantskap.

Medlemskapen i dei kooperative bustadorganisasjonane er som utgang-
spunkt uoverdrageleg. Nar bebuaren skal flytte, gar bustaden attende til
organisasjonen som sa leiger bustaden ut att.

Dei allmenne bustadene utgjer mesta femteparten av alle bustader i Dan-
mark.

Den danske samanslutningsforma som svarar til norske burettslag, er den
private andelsboligforening. Her er medlemskapen (andelen) og bruksrett til
ein bustad kopla saman. Bustaden kan overforast til andre. Vedtektene er
avgjerande for om andelseigaren kan leige bort bustaden til andre, og dermed
for gjennomferinga av prinsippet om brukareige. Andelsboligforeninger og
andre former for organisering av fleirbustadhus (som bustadaksjeselskap og
bustadinteressentskap) er regulerte i ei lov om private andelsboligforeninger
og andre boligfeellesskaber. Elles er forma ejerlejligheder, som svarar til nor-
ske eigarseksjonar, lovregulert for seg.

4.4.3 Sverige

Kjelder for opplysningane om Sverige er mellom anna Margareta Brattstrom:
Ldga (Uppsala 1999), Hékan Julius og Ingrid Uggla: Bostadsrittslagen (Andra
upplagan Stockholm 1998), Anders Mallmén: Lagen om ekonomiska forenin-
gar (Andra upplagan 1995), Anders Victorin og Peter Melz:  Bostadsrdtt
(Tredje upplagan Stockholm 1988) og Nordisk bustadrett (Kebenhavn 1997).

I Sverige blir kooperative organisasjonar omtala som ekonomiska forenin-
gar. Desse foreiningane har vore lovregulerte i lang tid; den nogjeldande lova
om ekonomiska foreningar er fra 1987. I definisjonen av ei skonomisk forein-
ing er deltaking frd medlemmene spesielt framheva, og det er ogsa vist til dei
seerlege prinsippa for medlemskap, roysterett og overskotsutdeling:

«1 § En ekonomisk forening har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom ekonomisk verksamhet i vilken
medlemmarna deltar

1. som konsumenter eller andra forbrukare,

2. som leverantorer,

3. med egen arbetsinsats,

4. genom att begagna foreningens tjinster, eller
5. pa annat liknande sitt.

En ekonomisk forenings verksamhet far bedrivas i ett av férenin-
gen helédgt dotterforetag.
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For en ekonomisk forening ir utmirkande att den uppfyller sir-
skilda villkor i friga om ritten till medlemskap, rostritt och over-
skottsutdelning. Om detta foreskrivs i 3, 7 och 10 kap.»

For dei samanslutningane som var modellen for norske burettslag, bostad-
srattsforeningar, har ein hatt seerleg lovgjeving fra 1930; den nogjeldande bos-
tadsrittslagen er fra 1991. Delar av lova om skonomiske foreiningar gjeld
direkte for bostadsrittsforeningar. Ei bostadsrettsforening kan gje medlem-
mer ein varig bruksrett til ein bustad. Medlemmene med slik bruksrett skyt
inn midlar i foreininga og har ein andel i foreininga. Bostadsrdtt er dels nem-
ninga pa den varige bruksretten, dels nemninga pa dei samla rettane som
bruksretten, andelen og medlemskapen utgjer. Bruksretten kan overferast til
andre, og ervervaren ma deretter takast opp som medlem i foreininga. Forein-
inga ma som hovudregel godta ervervaren som medlem, men kan mellom
anna nekte medlemskap for juridisk person som ikkje er kommune eller land-
sting.

Bustadsamvirket er elles prega av dei store landsdekkjande kooperative
organisasjonane HSB (opphavleg Hyresgisternas Sparkasse- och Byggnads-
forening) og Riksbyggen. I tillegg kjem SBC (opphavleg Stockholm Bostads-
foreningars Centralférening), som meir har preg av ein interesseorganisasjon
for bostadsrittsforeningar. HSB vart skipa i 1923 med utgangspunkt i leige-
buarrersla. Riksbyggen vart skipa i 1940 av fagorganisasjonar.

HSB er organisert pa tre nivd. HSB Riksférbund er den sentrale ekono-
miske foreininga. Medlemmer her er regionale HSB-foreiningar, og det er
desse som narast svarar til norske bustadbyggjelag. Dei regionale foreinin-
gane star for nybygginga, og dei har tradisjonelt vore forvaltarar for dei bos-
tadsrattsforeningarna dei har stifta. Den regionale foreininga er medlem (men
ikkje bostadsritthavare) i bostadsrittsforeningen og kan peike ut ein sty-
remedlem. Samtidig er bostadsrittsforeningen medlem i den regionale forein-
inga.

HSB driv spare- og utldnsverksemd, og i 1997 vart «sparkassan» omskipa
til HSB Bank AB.

Riksbyggen er 0g ei skonomisk foreining. Riksbyggen er medlem i dei
bostadsrittsforeningarna som foreininga skipar, og desse foreiningane er
medlemmer i Riksbyggen. Riksbyggen har ikkje foreiningar pa «mellomniva»
i same grad som HSB.

I februar 2000 opplyser HSB pé sine vevsider a ha 550 000 medlemmer, 4
000 lokale bostadrittsforeninger og 42 regionale foreiningar. Talet pa busta-
der blir oppgjeve til 323 552 (for 1998). Tilsvarande opplyser Riksbyggen a ha
om lag 1700 bostadrittsforeningar som medlemmer med meir enn 150 000
bustader. SBC opplyser a ha 3 000 foreiningar som medlemmer.

Fra 1992 kan HSB og Riksbyggen som regel ikkje lenger ha forkjepsrett
ved omsetjing av bostadsritter. Vidare er oppfatninga no at ei bostadsritts-
forening kan ga ut av HSB eller Riksbyggen, og i normalvedtektene for begge
organisasjonane har ein klausular om «uttride» etter ein seerleg vedtak-
sprosedyre.

Det har vore ein omfattande politisk diskusjon i Sverige dei seinare ara
kring reglane om bostadsritter. Eit framlegg fra 1994 om «forstirkt bostad-
sritt», ein variant av foreiningar som mellom anna ikkje skulle kunne ta opp
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felleslan, forte ikKje til lovgjeving. Eit framlegg til oppretting av eit rettsregis-
ter for bostadsritter (SOU 1998:80 Bostadsrittsregister) er under vurdering.
Elles har mykje av diskusjonen gjeldt vilkara for omskiping fra utleigeeige-
dom til bostadsrittsforening.

Dei seinare ara har fleire bostadsrittféreningar hatt skonomiske vanskar.
Det er opplyst at 150 foreiningar hadde gatt konkurs fram til 1997, og enda 200
foreiningar gjekk konkurs i 1998. Som forklaring har det mellom anna vore
vist til hege byggjekostnader, lage innskot og omlegging av subsidieordnin-
gar. Den sakalla Bostadsrittsutredningen ferebur endringar av regelverket
som kan hindre ei slik utvikling for framtida.

Sverige har elles ei rekkje kommunale allmennyttige bustadforetak som
drivmed utleige av bustad. Dei er organiserte i SABO (Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag). Organisasjonen opplyser i februar 2000 pa sine vevsider 4 ha
305 medlemsforetak med om lag 900 000 bustader. Dei kommunale bustad-
foretaka blir drivne utan skonomisk vinst som maél, og dei har pa ulike vis vore
subsidierte av det offentlege. Foretaka har ei seerleg stilling ved at leigenivaet
i desse bustadene blir avgjerande for leigenivaet ogsa for private utleigebusta-
der.

444 Italia

Kjelder for opplysningane om italiensk bustadsamvirke er, i tillegg til lovtek-
star, internettsider m.m., opplysningar fra ein studietur som nokre medlem-
mer av utvalet hadde hausten 1998. Desse medlemmene hadde mellom anna
mete med representantar for Ministerio Lavori Pubblici, Ministerio del Lavoro
e della Previdenza Social og regionstyresmaktene i Lombardia. Dessutan var
det ei rekkje mote med sentrale og regionale ledd i den bustadkooperative

organisasjonen A.N.C.Ab. (Associazione Nazionale Cooperative di Abitanti)

og ei meir inngaande orientering om bustadkooperativet Auprema i Milano.

Den italienske grunnlova har ein artikkel (45) om at kooperasjonen skal
fremjast. Samvirkeforetak er regulerte i den italienske sivillovboka (art. 2511-
2544), der ein ogsa finn reglar om offentleg kontroll med foretaka. I tillegg er
det seerlovgjeving av ymse slag.

Dei bustadkooperative foretaka byggjer dels bustader som skal tilheyre
kooperativet, og som medlemmene far ein varig bruksrett til, dels bustader
som blir overforte til medlemmene som eigarbustader (eigarseksjonar).
Eigarsamanslutningar som svarar til norske burettslag, synest ein ikkje ha.
Spareinnskot frd medlemmene har vore ein viktig del av verksemda, mellom
anna fordi slik sparing har gjeve skattefordelar. Bustadkooperativa driv 0g
anna verksemd retta mot medlemmene, som legesenter, reisebyra m.m.

Ved sida av den nemnde organisasjonen A.N.C.Ab, som er tilslutta den
kooperative hovudorganisasjonen Legacoop (Lega Nazionale delle Coopera-
tive e Mutue), er det ein annan organisasjon som samlar mange av bustadko-
operativa, nemleg Federabitazione (Federazione Nazionale delle Cooperative
Edilizie di Abitazione), som igjen er tilslutta Confederazione Cooperative Ital-
iane. I organisasjonen A.N.C.Ab. var det ved arsskiftet 1998/99 samla 993 bus-
tadkooperativ med 392 559 medlemmer, medan Federabitazione gjev opp
3871 kooperativ og selskap med 150 000 medlemmer ved arsskiftet 1997/98
(heimesider mai 2000).
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445 Tyskland

Kjelder for opplysningane om tysk bustadsamvirke er mellom anna lovtekstar
og ei utgreiing av Volker Beuthien og Christina Hergarten: Zu mehr Eigenkap-
italbeitragen der Wohnungsgenossenschaftsmitglieder. Utvalet var pa studietur
til Tyskland hausten 1997 og hadde i den samanhengen mete med mellom
andre professor Volker Beuthien ved Philipps-Universitit Marburg, represen-
tantar fra (den gongen) ministeriet for regionalplanlegging, bygging og byut-
vikling og GAW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V., som
er ein organisasjon for bade bustadkooperativ og for bustadferetak i kom-

mune, stat, kyrkje m.m.

Tyskland har fra 1889 hatt ei allmenn samvirkelov, Gesetz betreffend die
Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften. Det er framleis denne lova - med
seinare endringar - som i hovudsak regulerer samvirkelaga. Genossenschaft
er den tyske nemninga for samvirkelag. Lova har detaljerte foresegner mel-
lom anna om organa i eit samvirkelag, om avgrensing av ansvar og om tilsyn
gjennom sékalla Priifungsverbinde. Dei sistnemnde er samanslutningar av
samvirkelag, men tilsynsretten blir gjeven av styresmaktene.

Samvirkelag er i lova definerte som samanslutningar med vekslande
medlemstal som skal fremje yrke eller skonomi for medlemmene gjennom
sams forretningsverksemd («Gesellschaften von nicht geschlossener Mit-
gleiderzahl, welche die Forderung des Erwerbes oder von der Wirtschaft
ihrer  Mitglieder = mittels  gemeinschaftlichen  Geschiftsbetriebes
bezwecken»). Samanslutningar for bustadproduksjon er nemnde som ei
undergruppe, men samvirkeforma kan o0g brukast for eige og forvaltning av
bustader. Det er ikkje forbod mot samhandel med andre enn medlemmene,
men slik samhandel mé vere hovudferemalet med samanslutninga.

Dei tyske bustadkooperative foretaka kan delast i tre typar, nemleg (1)
Wohnungsbaugenossenschaften, der medlemmene far overfort bustadene til
eige etter bygginga, (2) Wohnungsnutzergenossenschaften, der
medlemmene far ein leigerett eller bruksrett av seerleg slag til bustader som
tilheyrer samanslutninga, og (3) blandingsformer, der samanslutninga dels
kan skaffe eigarbustader, dels kan gje medlemmene bruksrett. Blandings-
forma er utgangspunktet i monstervedtektene fra GAW.

Det vanlege synest vere at bruksrettane i bustadkooperativa ikkje kan
omsetjast, og at parallellar til norske burettslag ikkje er vanlege. Eigarbusta-
der i fleirbustadbustadhus blir oftast organiserte som eigarseksjonar
(Wohnungseigentum). I dei seinare ara har styresmaktene gjennom skat-
tereglar lagt til rette for overgang fra bruksrettar til eigarseksjonar.

Innafor GAW finst det 1985 bustadkooperativ med rundt 2,2 millionar bus-
tader (heimesider GAW mai 2000); dette synest vere bustader som
medlemmene disponerer med bruksrett, ikkje eigedomsrett.
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Kapittel 5
Bustadpolitiske premissar

5.1 Bustadpolitiske dokument

I mandatet er utvalet bede om & gjere greie for dei bustadpolitiske premissane
som blir lagde til grunn for eit framlegg om revisjon. Det heiter mellom anna:

«Bustadbyggjelaga har spela ei saerskild rolle for a fremje interessene
for dei som treng ein rimeleg bustad, seerleg i dei sterre byene. Saman-
knytinga av bustadbyggjelaga og burettslaga har langt pa veg vore
bygd pé ein tanke om solidaritet mellom dei som bur, og dei som treng
bustad. Bustadsamvirket har ogsa spela ei viktig rolle i gjennomferin-
ga av den offentlege bustadpolitikken. I stor mon har bustadbyggjela-
ga vore dei utevande organa for offentlege reising av rimelege
bustader i nyare tid. Foeresegnene gjev ei ytre ramme for verksemda til
bustadsamvirket. Utvalet blir bede om a klargjere dei bustadpolitiske
premissane som blir lagde til grunn for den revisjonen som utvalet
matte tilrd. Det skal takast seerskild omsyn til dei feremonene bustad-
samvirket har som medlemsorganisasjon, og til bustadsamvirkets
rolle for 4 fremje sosial bustadbygging i Noreg. Vurderinga skal sileis
omfatte ei vurdering av den rolla som bustadbyggjelaga og burettslaga
spelar og kan spele pa den framtidige bustadmarknaden. Om nedven-
dig ber utvalet skissere ulike hovudalternativ og klargjere dei fylgjene
som ulike modellar vil ha for revisjon av feresegnene.»

Utvalet skal forst vise til nokre politiske mal som har vore sette opp for bustad-
politikken, og deretter ga neerare inn pa spersmal som er sarleg viktige som
bakgrunn for ein revisjon av burettslovene.

Stortinget drefta bustadpolitikken i full breidd i tilknyting til St.meld. nr.
34 (1988-89) Boligpolitikk for 90-arene, som er den siste til no av dei generelle
bustadmeldingane. Seinare har bustadpolitikken vore drefta mellom anna i
tilknyting til St.meld. nr. 14 (1994-95) Om boforhold og levekar i storbyene og
i langtidsprogramma fra 1993 og 1997. Dei bustadpolitiske mala kjem elles
fram i dei arlege budsjettproposisjonane. Serlege spersmal er drefta mellom
anna i tilknyting til St.meld. nr. 28 (1997-98) Oppfelging av HABITAT II,
St.meld. nr. 49 (1997-98) Om boligetablering for unge og vanskeligstilte og
St.meld. nr. 50 (1998-99) Utjamningsmeldinga.

I langtidsprogrammet 1998-2001, St.meld. nr. 4 (1996-97), er mélet for bus-
tadpolitikken formulert slik (s. 99, kursivering i meldinga):

«Boligen og bomiljoet er av stor betydning for den enkeltes levekar

gjennom hele livslopet. Boligen og bomiljeet gir en ramme rundt da-
gligliv, sosial kontakt og rekreasjon. Et viktig grunnlag for barn og un-
gdoms utvikling og muligheter legges i bo- og nermiljoet.
Regjeringens mal i boligpolitikken er at alle skal kunne disponere en god
bolig i et godt bomiljo. Det fordelingspolitiske aspektet er blitt mer sen-
tralt i boligpolitikken. Offentlig stette ma rettes inn mot de grupper

som trenger det mest. Virkemidlene i boligpolitikken skal bidra til &
utjevne ulikhetene i boforhold og bomilje.»
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I statsbudsjettet 2000, St.prp. nr. (1999-2000), Kommunal- og regionaldeparte-

mentet, heiter det mellom anna om programkategorien bustad og bumilje (s.
151):

« Qverordnet mal
Det overordnede malet for Regjeringens boligpolitikk er at alle
skal kunne disponere en god bolig i et godt bomilje.
Hovedmal og strategier
De boligpolitiske mélene er:
— god boligdekning og godt fungerende bolig- og byggemarked
— god boligfordeling
— gode boliger, god byggkvalitet og godt bomilje
—  botrygghet
— en funksjonell og rettferdig organisering av eie- og leieforhold.»

Tilhevet til fordelingspolitikken er saerleg omtala i St. meld. nr. 50 (1998-99)
Utjamningsmeldinga, der det mellom anna heiter (s. 230, kursivering i meld-
inga):

«Buutgifter er i all hovudsak eit privat ansvar, og dei fleste ma velje
standard i heve til eigen skonomiske bereevne. Hushalda nyttar ein
stor del av inntekta til bustad, og aukar ofte bustadkonsumet nar
inntekta aukar. Dei som ikkje har god og stabil skonomi kan fa etabler-
ingsproblem pa bustadmarknaden. Ein bustad med akseptabel stan-
dard kostar, og utan ein aktiv bustadpolitikk vil butilheva bli fordelt
etter skonomisk evne. Det er derfor eit madl at bustadfordelinga skal
vere betre enn formue- og inntektsfordelinga aleine kan fore til. For nokre
grupper er bustaden sarleg viktig - t.d. for dei som har barn, er funk-
sjonshemma, har svak helse el.l. Det er derfor eit hovudmal i levekar-
spolitikken at alle grupper skal ha heve til 4 skaffe seg ein bustad som
er funksjonell og sunn (jf og St.meld. nr 49 (1997-98) og nr 14 (1998-
99).

Det er ei sarleg viktig utfordring & hjelpe gruppa av bustadlause -
sja omtale i kap 5.12. Nokre av dei treng forst og fremst eit betre bus-
tadtilbod. Hospits er ei darleg og dyr leysing som blir for mykje brukt.
Dei som har psykiske problem eller rusproblem, treng ein heilskapleg
omsorg og buformer som er spesielt tilpassa til gruppa.»

Hausten 1999 vart det sett ned eit utval som pa breitt grunnlag skal ga gjen-
nom bustadpolitikken.

5.2 Bustadmarknad og offentleg ansvar for bustadforsyning

5.2.1 Rollefordeling i bustadforsyninga

Bustadpolitikken her i landet byggjer pa at den einskilde har ansvar for &
skaffe sin eigen bustad. For dei som av ein eller annan grunn ikkje maktar &

skaffe ein forsvarleg bustad sjelve, har kommunen eit ansvar etter sosialtenes-
telova, jf. § 3-4:

«Sosialtjenesten skal medvirke til & skaffe boliger til personer som ikke
selv kan ivareta sine interesser pa boligmarkedet, herunder boliger
med serlig tilpassing og med hjelpe- og vernetiltak for dem som
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trenger det pa grunn av alder, funksjonshemming eller av andre arsak-
er.»

Meir konkret heiter det i § 4-5 i1 same lova:

«Sosialtjenesten er forpliktet til & finne midlertidig husveere for dem
som ikke klarer det selv.»

Det gar fram av dette at den plikta kommunen har til & skaffe bustad, har ein
subsidieer karakter; normalordninga er ikkje at det offentlege skaffar bustad.

Samtidig er det i eit moderne samfunn heilt nedvendig at det offentlege
har eit ansvar for tilrettelegging av bustadforsyninga. Klarast kjem det fram
gjennom plan- og bygningslovgjevinga: Ingen kan setje opp ein bustad utan at
det offentlege har gjeve si godkjenning. Ferst og fremst kommunen mé som
planstyresmakt leggje til rette for bygging av nye bustader og eventuelt for for-
nying av omrade med gamle bustader.

Staten har gjennom store delar av hundrearet medverka til finansiering-
sordningar for bustadbygging, ferst og fremst gjennom etableringa av Hus-
banken etter andre verdskrigen. Husbanken skal i dag vere ein generell bus-
tadbank og det sentrale bustadpolitiske gjennomferingsorganet. Banken gjev
lan og tilskot til bustadbygging, bustadfornying, bustadetablering, omsorgs-
bustader, sjukeheimar, barnehagar m.m. I vidare forstand er bustadproduk-
sjonen omfatta avden overorda styringa som skjer gjennom skattepolitikk, fin-
anspolitikk og lovgjeving av ymse slag. Meir spesielt paverkar staten bustad-
produksjonen gjennom tekniske krav til bygningar som blir fastsette gjennom
byggjeforskriftene.

Bygging av bustader, omsetning av bustader og utleige av bustader er i all
hovudsak overlate til private akterar, mellom dei bustadsamvirket. I periodar
har kommunane statt for noko bustadbygging som byggherre, og framleis eig
kommunane bustader som blir leigde ut til vanskelegstilte og til kommunalt
tilsette. Tilsvarande har stat og fylkeskommune bustader for sine tilsette. Her
i landet har vi ikkje hatt nokon parallell til dei kommunale allmennyttige bus-
tadferetaka som ein har til demes i Sverige.

5.2.2 Bustaden som velferdsgode og som formuesobjekt

For dei fleste er bustaden i forste rekkje det ein kan kalle eit velferdsgode:
Bustaden skal gje ly mot vér og vind og vere ei trygg ramme rundt familieliv,
rekreasjon og personleg utfalding. Etter kvart er bustadene viktigare ogsa

som formuesobjekt. Bustaden er eit middel til oppsparing av kapital, og busta-
den kan vere eit spekulasjonsobjekt, dvs. noko ein kjoper med sikte pa a selje
det vidare med vinst.

For styresmaktene har det vore eit mal at flest mogleg skal eige bustaden
sin. Bakgrunnen har vore bustad- eller sosialpolitisk; ein har meint at folk er
best tente med sjolve 4 ha kontrollen over eigen bustadsituasjon og ikkje vere
avhengige av ein utleigar. Men sparinga og formuesoppbygginga har nok og
vore rekna som heldig ut fra ein vidare samfunnsekonomisk synsstad.

Dette at bustaden etter kvart er viktig som formuesobjekt, har prega bus-
tadpolitikken. Endringane i prisreguleringa for bustader kan ein sja fra denne
synsstaden: Det vart press mot prisreguleringa fordi eigarane enskte a kunne
ta ut verdien av bustaden ved omsetning. Noko liknande galdt for leigereguler-
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inga: Retten til ein leigeregulert bustad vart eit skonomisk gode néar ein
samanlikna med marknadsprisen; verdien kunne til dels takast ut gjennom
retten til 4 overfore leigeretten gjennom byte, og ein kunne stille spersmal om
korleis godet vart fordelt.

5.2.3 Sektorar av bustadmarknaden

Bustadmarknaden er ueinsarta. Det er fleire former for organisering av og
rettsleg tilknyting til bustaden, det er store geografiske skilnader, og det er
skilnader i standard og bustadbehov.

Ein kan skilje mellom tre hovudformer for organisering av og rettsleg
tilknyting til bustaden, nemleg leige, indirekte eige og direkte eige. Leigebus-
taden er Kjenneteikna av at bebuaren har ein mellombels bruksrett, utan noko
eigarforhold til eigedommen. Tidlegare hadde ein nokre tilfelle der leigarane
var med pa finansiering gjennom lan til utleigaren (innskot), men i dag
stengjer husleigelova som hovudregel for at det blir teke opp slike 1an. De:
indirekte datte bustadene er burettslagsbustader og aksjebustader. Her er det ei
samanslutning som er den formelle eigaren, og bebuaren har ein varig bruk-
srett som formelt har vore rekna som eit leigeforhold, men bebuaren er
indirekte eigar som deltakar i samanslutninga. Direkte dtte bustader er eineb-
ustader og eigarseksjonar; her er bebuaren den formelle eigaren av bustaden,
anten aleine eller saman med andre. I denne samanhengen er det den
rettslege tilknytinga for bebuaren som interesserer; da blir til demes ein
utleigd einebustad eller eigarseksjon ein leigebustad. Andre gonger deler ein
inn bustadene etter andre kjennemerke, og da kan ein skilje mellom til demes
eineeige og sameige utan omsyn til kven som bruker bustaden. Den siste
inndelinga trengst ikkje her, men skilnaden mellom dei to synsmaétane er vik-
tig nar ein arbeider med statistiske opplysningar om bustader.

Det har gatt fram ovafor at bustadsamvirket har skaffa medlemmene bade
leigebustader, indirekte atte bustader og direkte atte bustader, sjolv om det er
indirekte eige gjennom burettslag som har dominert.

Geografisk er det i forste rekKkje eit skilje mellom byar og sterre tettstader
pa den eine sida og resten av landet pa den andre. Det er i byar og tettstader
ein finn mest av leigebustader, indirekte atte bustader og eigarseksjonar,
medan det er mest av einebustader pa landsbygda. Det er likevel eit viktig
innslag ogsa utanom byane av det som somtid blir omtala som privat utleige,
typisk utleige av sokkeletasjen i einebustader. Sameige i tomannsbustader er
og vanleg, og slike bustader kjem nok etter kvart til & bli seksjonerte etter
eigarseksjonslova. Prisnivaet er til dels mykje hegare i mange byar og tettsta-
der enn i landet elles; klarast ser ein det for brukte bustader, men det er 0g
dyrare & byggje nye bustader, forst og fremst fordi tomtene er dyrare. Men
prisnivaet skiftar mykje, avhengig mellom anna av tilflytting og av eksister-
ande bustadmasse. Bustadsamvirket har sterstedelen av verksemda si i byar
og tettstader, men fleire bustadbyggjelag har bygt bustader i kommunane
rundt dei byane der dei held til. Bustadsamvirket er aktivt i mesta halvparten
av kommunane i landet.

Etterspurnaden etter bustad skiftar mykje med familiesituasjon, livsfase
og ekonomi. Ein har gjerne rekna med at unge, bade einslege og par, bur i
leigebustader ein periode, og at dei seinare Kjoper ein burettslagsbustad,
eigarseksjon eller einebustad. For nokre er burettslagsbustader og eigarsek-
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sjonar ein mellomstasjon for Kjop av einebustad. Endringane har samanheng
béade med behovet for plass og med skonomisk evne. Det er 0g ein tendens til
at eldre flyttar fra einebustader til burettslagsbustader og eigarseksjonar fordi
dei treng mindre plass etter at borna har flytta ut, og fordi dei enskjer mindre
ansvar for vedlikehald. I tillegg til det som her er nemnt, er det rimeleg nok
slik at bustadforbruket skiftar mykje med ekonomien. Inntil ei viss grense er
mange innstilte pa 4 bruke meirinntekter til & skaffe dyrare bustad.

Grupper som ikkje kan skaffe ein forsvarleg bustad i det heile pa vanlege
vilkar, skal omtalast under 5.3 nedafor.

Slike menster som her er nemnde, kan variere mykje. For utvalet er det
ikkje nedvendig & g naerare inn pa statistiske opplysningar i denne saman-
hengen. Det viktigaste er & peike pa at bustadmarknaden er ueinsarta. Bustad-
samvirket har tradisjonelt skaffa bustader med rimeleg eller middels prisniva;
utvalet skal seinare kome attende til om det ber vere nokre grenser for kva del
av marknaden bustadsamvirket skal rette verksemda mot.

5.3 Bustader for grupper som ikkje kan skaffe seg bustader pa vanlege
vilkar

Det er grupper i samfunnet til kvar tid som ikkje kan skaffe bustad pa vanlege
vilkar. Grunnane til det kan vere fleire, dels gjeld det skonomi eller livssituas-
jon, dels gjeld det sjukdom eller sosiale tilpassingsvanskar. Kommunane har
som tidlegare nemnt hovudansvaret for a skaffe bustader til desse gruppene,
men i nokon grad har bustadsamvirket 6g medverka.

Nokre grupper treng tilpassa bustader av ulike slag, til demes bustader
som er spesielt utforma og innreidde for personar med funksjonshemming, og
bustader som er sarskilt tilrettelagde for pleie og omsorgstenester. Her det
aktuelt med ei fordeling etter behov, gjerne etter ventelister i kommunen.

Andre grupper kan bruke vanlege bustader, men treng hjelp pa grunn av
okonomiske vanskar av mellombels eller meir varig karakter. Bakgrunnen
kan vere slikt som arbeidsleyse, overgangsfasar for asylsekjarar eller andre,
sjukdom og rehabilitering og vanskeleg familiesituasjon. Saerleg for desse
bustadene har det vore eit mal at dei ikkje skal samlast i nokre fa omrade, men
heller spreiast i ordinaere bumilje. Det er noko av bakgrunnen for reglane om
at det offentlege innafor visse rammer skal ha rett til 4 kjope burettslagsbusta-
der og eigarseksjonar utan hinder av vedtektsforesegner.

Det finst 0g grupper som - mellombels eller meir varig - har vanskar med
a tilpasse seg ein normal busituasjon, til demes med tanke pa vanlege orden-
sreglar og omsynstaking til andre bebuarar. Kommunen har ansvar for a
skaffe bustader til desse 0g, men her ma ein somtid finne fram til saerloysin-
gar, som innlosjering i hospits e.l.

Unge menneske kan ha vanskar med & etablere seg pa bustadmarknaden.
Dei har gjerne ikkje oppspart kapital og kan ikkje reise eigenkapital til kjop av
indirekte eller direkte atte bustader, og mange stader er det vanskeleg & skaffe
leigebustader, iallfall til ein overkomeleg pris.

Her kan det 0g vere tale om folk i vanleg arbeid og utan sarlege vanskar
eller behov av dei slaga som er nemnde ovafor, og dei vil normalt kunne greie
seg pa den vanlege bustadmarknaden etter ei tid. Tiltak for & skaffe bustader
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for ungdom har vore mykje framme i bustadpolitikken, ogsa dei seinare éra.
Dels er det tale om & byggje bustader som passar for denne gruppa, dels er det
tale om 4 finne tenlege former for tilforing av subsidiar.

Utvalet skal kome attende til kva rolle bustadsamvirket kan ha i heve til dei
gruppene som er nemnde her (6.6).

5.4 Bustad og miljo

Bustader og miljg er stikkord som dekkjer fleire problemstillingar. Det gjeld
sporsmalet om & skape fysiske bumilje som folk trivst i - bustader med
estetiske kvalitetar og med lys og utsikt, tenlege uteareal, kommunikasjonar,
skular og andre fellestenester, for 4 nemne noko. Men ein talar og om bumilje
i sosial tyding, og da gjerne slik at det er lagt til rette for at folk kan metast, at
dei kan paverke busituasjonen sin og layse felles oppgéaver av ulike slag. Ein
tredje variant av miljgspersmala gjeld helse og forureining, til demes spersmal
om helsefarlege byggjematerialar og om avfallshandtering. Og i vid tyding
omfattar milje ogsa ressursbruken: Korleis blir grunnareala utnytta mest
effektivt, og korleis kan ein halde ressursbruken nede nér det gjeld tekniske
anlegg, kommunikasjonar m.m.

Dei fleste av dei spersmaéla som her er nemnde har med arealplanlegging
og bygningskrav 4 gjere. Dei har likevel og tilknyting til val av utbyggingsform
og modell for organisering og forvaltning av dei ferdige bustadene. Ressur-
somsyna kan tilseie at bustadene ma liggje sapass tett at det er nedvendig med
ei samla utbygging og med ei samla forvaltning. Organiseringa av bustadene
kan leggje til rette for fellestenester for ivaretaking av det sosiale bumiljoet.
Det har og vore diskutert korleis ein pa beste mate kan trekkje dei framtidige
bebuarane inn i planlegging og byggjeprosessen.

I den vidare dreftinga av lovgjeving om bustadsamvirket ma utvalet ta
omsyn til kva leysingar som tener miljoet i vid forstand.
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Kapittel 6
Bustadsamvirkets rolle

6.1 Bustadbyggjelag og burettslag

Eit framlegg til ny lovgjeving om bustadsamvirket mé ta utgangspunkt i den
bustadkooperative verksemda som finst i dag. Spersmalet no er ikkje om det
ber etablerast eit bustadsamvirke eller ikkje, og det er heller ikkje aktuelt &
avvikle det bustadsamvirket som er etablert. Det inneber at nye reglar ikkje
kan utformast pa fritt grunnlag; oppgava er a lage reglar som er tilpassa den
eksisterande verksemda, og som lengst rad kan leggje til rette for ei vidareut-
vikling av dei sterke sidene ved bustadsamvirket og rette pa det som matte
vere mindre heldig. Bustadsamvirket har spela ei viktig rolle som utbyggjar
og forvaltar av bustader i etterkrigstida, og utvalet meiner at det framleis er
behov for samvirkeforetak pa dette omradet.

Nar ein skal sja naerare pa oppgavene for bustadsamvirket framover, ber
ein skilje mellom burettslagsforma péa den eine sida og bustadbyggjelaget og
dei forvalta bustadene pa den andre. Burettslaget er ei av fleire moglege ram-
mer Kring eige og drift av eigedommar med fleire bustader. Dei rettslege og
okonomiske realitetane er i hovudsak dei same for burettslag, bustadaksje-
selskap og seksjonssameiger, og den verksemda det er tale om, mé halde fram
sa lenge eigarane finn det tenleg. Spersmalet her er om det trengst tre varian-
tar for organiseringa av desse eigedommane, eller om ein kan neye seg med
reglar for berre ei form. Det skal g fram under 7.7.1 at utvalet meiner det er
behov for bade burettslag og eigarseksjonar.

Det er verksemda i bustadbyggjelaget med forvalta bustader som er den
seerprega kooperative, og det er i forste rekkje her ein kan drefte naerare kor-
leis utviklinga kan og ber bli i ara framover.

I droftinga av dei generelle sporsmaéla heri (Link til ) kapittel 6 blir nem-
ninga «medlemmer» nytta om andelseigarane, men utvalet vil halde fast pa
nemninga «andelseigar» i lovutkastet.

6.2 Friviljug medlemskap

Bustadbyggjelaga er medlemsorganisasjonar, og dei kan berre eksistere sa
lenge dei har medlemmer. Medlemskapen er iallfall som utgangspunkt frivil-
jug, i samsvar med den definisjonen av samvirke som er gjeven i dei internas-
jonale samvirkeprinsippa. Nar medlemskapen er friviljug, inneber det at bus-
tadbyggjelaga berre kan eksistere sa lenge nokon ser seg tente med & vere
medlemmer.

Ein kan sperje om medlemskapen reelt er friviljug sa lenge medlemskap i
bustadbyggjelaget er eit vilkar for 4 eige andel i eit tilknytt burettslag. Det kan
nok seiast at det star alle fritt 4 kjope ein andel i eit tilknytt burettslag. I dag er
dét i hovudsak rett, medan det tidlegare kunne vere sa som sa med den reelle
valfridommen; mange stader var burettslagsbustadene dei tilgjengelege bus-
tadene i ein rimeleg prisklasse. I dag og er bustader i tilknytte burettslag ein
saviktig del av bustadmarknaden fleire stader, at det ikkje kan tenkjast at alle
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skulle velje andre bustader. Men ein ma kunne gé ut fra at medlemskapen i

dag er friviljug i den forstand at tilstrekkeleg mange meiner bustader i tilkny-
tte burettslag er det beste alternativet. Vel sa viktig er det at medlemmene i
bustadbyggjelaget med fleirtalsvedtak nar som helst kan ta bort vilkaret om
dobbel medlemskap eller for den del layse opp bustadbyggjelaget dersom dei
ser seg best tente med det.

Utvalet meiner det framleis bor vere slik at medlemmene i bustadbyg-
gjelaget har det avgjerande ordet med tanke pa tilknytingsforhold og oppleys-
ing av bustadbyggjelaget. Sjglv om det kan vere ei offentleg interesse a halde
oppe dei verdiane som er samla i bustadbyggjelaget i form av kunnskapar og
kapital, ber det ikkje innferast band pa den raderetten medlemmene har over
framtida for laget. Den beste garantien for at organisasjonen har livets rett og
betre enn andre kan mete dei behova medlemmene har, er at mange nok ser
seg tente med & vere medlemmer og & halde organisasjonen oppe.

Ei anna sak er at dei som er medlemmer til kvar tid, ikkje fritt kan tileigne
seg verdiane i laget; det har med karakteren av samanslutninga & gjere, jf. det
som er sagt under 4.3.4 ovafor. Det er 0g eit sak for seg i kva grad andelseiga-
rane i eit tilknytt burettslag skal kunne loyse band til bustadbyggjelaget. Dette
er eit spersmal om tilhevet mellom fleire grupper av medlemmer i bustadbyg-
gjelaget, og utvalet skal drefte det under 7.2.

6.3 Oppgaver som kan lgysast av andre

Det er nemnt under ovafor at samvirkeferetaka opphavleg kunne vere nedv-
endige for i det heile & fa loyst visse oppgéaver, og at det i nokon grad kan gjelde
enno. Slik var det helst for dei tidlege bustadbyggjelaga 0g; dei kunne bli skipa
for & byggje bustader ingen andre ville byggje.

I dag er det ingen grunn til 4 tvile pa at andre akterar enn bustadbyggjel-
aga bade kan sté for bygging av dei bustadene det er etterspurnad etter, og for-
valte dei ferdige bustadene. Var det berre dette det galdt, kan ein seie at bus-
tadbyggjelaga ikkje trengst ved sida av andre akterar. Det bor likevel leggjast
til at det 4 etablere samvirkeforetak framleis kan tenkjast 4 tene som eit mot-
tiltak fra forbrukarane i situasjonar der konkurransen ikkje skulle verke, eller
det av andre grunnar ikkje skulle vere akterar som vil ta seg av bygging eller
forvaltning av bustader i eit omrade.

6.4 Okonomiske medlemsfordelar

Dei skonomiske fordelane som kan felgje av samvirkeforma framfor andre
foretaksformer, ma som nemnt ovafor under 4.3.10 i forste rekkje ha saman-
heng med at samvirkeforetaka samlar ein felleskapital som ikkje skal forren-
tast pa vanleg mate i form av utbyte til eigarar. Kor reelle desse skonomiske
fordelane er i praksis, vil avhenge av mange omstende, forst og fremst av om
drifta er effektiv.

I den grad bustadbyggjelaga kan gje medlemmene ekonomiske fordelar,
inneber det at mange kan fa rimelegare bustader og forvaltningstenester enn
dei elles ville ha fatt. Det er peikt pa ovafor under 4.3.10 at oppbygginga av kap-
ital i eit samvirkeferetak kan reknast som ei overfering til fordel for seinare
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medlemmer, og det er ingen grunn til & gripe inn i dette fra lovgjevarens side
sa lenge medlemskapen er friviljug.

Kapitalen i mange bustadbyggjelag har vore liten. Det er i forste rekkje eit
problem for kreditorar, medrekna medlemmer som handlar med laget. I dei
vanskelege dra rundt 1990 sag ein deme pa at fleire lag hadde for liten eigen-
kapital til 4 tole svingingane i marknaden, og staten gjekk inn med ekonomisk
stenad. Blir kapitalen for liten, er det og eit problem i hove til det grunnlaget
for medlemsfordelar som her er omtala.

Dei eokonomiske medlemsfordelane i bustadsamvirket i dag kan kome
fram pa fleire vis: Prisen pa nye bustader kan haldast nede ved at bustadbyg-
gjelaget tilbyr rimelege konsulenttenester i utbygginga, ved at laget reknar lag
eller inga forteneste pa tomter som laget kjoper inn og seinare overdreg, eller
ved at bustadbyggjelaget prisar 1agt risikoen med byggjeprosjektet (det er
nemnt ovafor at bustadbyggjelaga i stor grad har bore kostnaden med tomme
bustader i nye prosjekt). Andre kostnader med eit byggjeprosjekt er dei same
som for utbyggjarar elles. Nar det gjeld forvaltninga av dei ferdige bustadene,
kan prisen haldast nede mest ut fra dei verdiane som er samla opp i laget. Til
ein annan kant ligg forkjepsretten til burettslagsbustader, som 0g kan reknast
som ein skonomisk medlemsfordel.

Utvalet gjer framlegg om ein utbyggingsmodell der bustadbyggjelaget i
heve til medlemmene tek ein storre del av risikoen for uventa kostnader. Sam-
tidig ber det kome klarare fram at laget kan fastsetje ein pris pa nye bustader
ut fra marknadstilheva. Utvalet gjer framlegg om endringar i utbyggingsmod-
ellen mest av omsyn til at avtalane skal blir tryggare og meir oversiktlege for
medlemmene, men samtidig ber modellen kunne gjere det lettare 4 byggje
opp kapital og opne for eventuelle alternative matar for tilbakeforing av over-
skot til medlemmene.

Lova ber ikkje fastsetje detaljerte loysingar for korleis laga skal fordele
okonomiske medlemsfordelar. Laga bor velje dei loysingane som passar best
til kvar tid. Ein kan halde fram med dagens ordning, der fordelane som nemnt
ligg i prisane pa forvaltningstenester og nye bustader, men ein kan 0g tenkje
seg variantar der tilbakeforinga av overskot blir fastsett forst nar ein ser arsre-
sultatet, og deretter fordelt pa grunnlag av samhandelen med laget.

Utvalet vil gjere framlegg om generelle reglar som skal hindre at
medlemmene tappar laget ved urimelege utdelingar eller underprising av
tenester. Det beor og gad fram at laget berre kan gje avgrensa rente pa
andelsinnskot. P4 vanlege andelsinnskot blir det normalt ikkje tale om rente,
men sjolv om laget tek mot sterre innskot, bor det ikkje blir tale om resultata-
vhengig utdeling rekna etter innskot. Prinsippet om avgrensa rente er eitt av
dei viktige skilja mellom samvirkeferetak og kapitalsamanslutningar.

Det bor og ga fram av lova at det ikkje er lovleg a tilgodesja grupper av
andelseigarar pa ein urimeleg mate, til demes slik at medlemmer i forvalta
bustader far ein urimeleg del av dei skonomiske medlemsfordelane framfor
dei andre medlemmene.

Meir detaljerte reglar som palegg laget & byggje opp kapital ut over det
som trengst av omsyn til kreditorar og forsvarleg drift, ber ein likevel ikkje ha,
slik utvalet ser det. Det er spersmal som ber overlatast til organa i laget, og



NOU 2000: 17
Kapittel 6 Burettslovene 44

detaljerte lovreglar kunne hindre disposisjonar som ertil beste for
medlemmene ut fra andre omsyn til kvar tid.

Spersmalet om forsvarleg eigenkapital av omsyn til kreditorane og drifta
skal det seiast meir om under 7.5.

6.5 Deltaking og medlemskontroll

Ei viktig oppgave for bustadbyggjelaga ogsa for framtida er  leggje til rette for
aktiv deltaking fra medlemmene. Det er nemnt ovafor under 4.3.10 som eitt av
seerprega med samvirket at medlemmene, som samtidig er kundane, kan kon-
trollere verksemda og vere aktivt med i styringa. Det vart 0g nemnt at det er
ei foretaksform som ikKje er utsett for oppkjep, og som derfor kan by pé ein
annan stabilitet enn andre foretak i nokre samanhengar.

Ved sida av den generelle verdien av deltaking og engasjement er det
grunn til & peike pa at bustadbyggjelaga er interesseorganisasjonar i bustad-
spersmala, og at dei gjennom utdanning, opplysningsverksemd og deltaking i
lagsorgan fremjar kunnskapar og debatt pa bustadomradet.

Ny lovgjeving ber sikre ei vidarefering av den medlemskontrollen som
finst i dag. Utvalet meiner det ikkje er grunnlag for a gjennomfere storre
endringar. Bustadbyggjelaga ber vere nokolunde store for & kunne gjennom-
fore oppgavene sine; bade bygging og forvaltning krev mykje av kompetanse
og kapital. Omsynet til praktisk gjennomfering av deltakinga frd medlemmene
og dessutan omsynet til effektiv forretningsdrift, krev at det ma finnast ein bal-
anse i hove til direkte medverknad fra einskildmedlemmer. Lova ber derfor
framleis opne for at generalforsamlinga er samansett av delegerte for
andelseigarane, og for at styret kan veljast av eit representantskap eller anna
lagsorgan, dersom slike ordningar blir vedtekstfesta.

6.6 Sczerleg ansvar for visse grupper?

6.6.1 Problemstillinga

Det blir stundom sagt at bustadbyggjelaga har eit saerleg ansvar for a skaffe
bustader med nektern standard til ein rimeleg pris, og kanskje o0g at laga skal
ta saerleg omsyn til grupper som har vanskar med & skaffe seg bustad pa den
vanlege marknaden.

Ein kan knapt seie at det er noko med bustadbyggjelagsforma spesielt
eller samvirkeforma generelt som tilseier at bustadbyggjelaga skal ha eit slikt
seerleg ansvar. Samvirkeforma kan brukast uavhengig av sosial tilheyrsle og
okonomisk evne hos medlemmene. Bakgrunnen for dei nemnde oppfatnin-
gane er at bustadbyggjelaga tradisjonelt har teke sikte pa a skaffe bustader for
«vanlege folk», og at dei 0g har samarbeidd med det offentlege om bustadso-
siale tiltak. Nar bustadbyggjelaga fekk ei slik innretting, hadde det saman-
heng med at det var pa denne delen av marknaden det trongst nye akterar, og
seinare 0g med at det offentlege gjennom finansieringsordningar, tomtetildel-
ing m.m. satsa pa bustadbyggjelaga i utbygginga av bustader med rimeleg
eller middels prisniva. Oppfatninga om slike sarlege oppgaver kjem og fram
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ved at bustadsamvirket har géatt saman med allmennyttige bustadferetak i
internasjonale organisasjonar, slik det gjekk fram under 4.4.1.

Dei seinare ara har det ikkje vore uvanleg at bustadbyggjelag har bygt
bustader til prisar over gjennomsnittet. Dels har det vore bustader pa sentrale
og dyre tomter, dels har det vore bustader med heg standard. Slike prosjekt
har av og til mett kritikk ut fra den nemnde oppfatninga om kva profil bustad-
byggjelaga ber ha.

I mandatet er utvalet bede om a gjere sarleg greie for kva premissar som
blir lagde til grunn for revisjonen i den samanhengen som er skissert ovafor.
Det kan visast til det som sitert frd mandatet under 5.1.

Utvalet vil forst peike pé at ein ma skilje mellom to typar av verksemd: den
som blir driven pa grunnlag av offentlege overforingar og subsidiering, og res-
ten av verksemda i bustadbyggjelaget. Samarbeidet med det offentlege skal
omtalast seerskilt under 6.7; i forste omgang skal den ordinzere verksemda i
laget droftast.

6.6.2 Overfgringar mellom grupper av medlemmer

Den solidariteten som er nemnd i mandatet mellom dei som bur, og dei som
treng bustad, far i hovudsak to utslag i dagens bustadsamvirke: Nye medlem-
mer far glede av den kapitalen som er bygd opp gjennom samhandelen med
gamle medlemmer, slik det er vist under 6.4. Det andre utslaget er
forkjopsretten til bustader i tilknytte burettslag. Forkjepsretten er isolert sett
ei ulempe for dei som skal selje bustad, men ein fordel for dei som skal skaffe
seg bustad gjennom bustadbyggjelaget, anten det no er medlemmer som bur
i tilknytte burettslag fra for, eller medlemmer som ikkje bur i bustad i tilknytte
lag.

Det skal ga fram seinare at utvalet gjer framlegg om reglar som framleis
opnar for forkjepsrett til bustader.

Tidlegare var det offentlege maksimalprisar mange stader ved omsetning
av burettslagsbustader. Prisreguleringa innebar lenge at maksimalprisane i
hovudsak vart justerte berre i heve til endringa i kroneverdien. I den grad
prisen utan regulering ville ha auka meir, skjedde det ei overfering av verdiar
fra gammal eigar til ny eigar ved avhending til regulert pris.

Etter gjeldande lov om burettslag kan prisregulering innferast i vedtek-
tene der departementet har godkjent at det kan setjast vilkar for avere
andelseigar. Elles er det ikkje rom for prisregulering.

Utvalet meiner det bor overlatast til medlemmene sjolve 4 avgjere om det
skal innferast prisregulering gjennom vedtektene. Vilkéret bor vere at vedta-
ket far tilslutning fra dei andelseigarane det gjeld, og da er det i praksis bus-
tadbyggjelaget eller ein annan utbyggjar som ma innfere prisreguleringa ved
stiftinga av burettslaget. Slike ordningar er berre aktuelle der prisen ligg
under marknadsprisen for tilsvarande bustader; elles ville ingen sja seg tent
med a kjope bustaden med ein slik klausul. Prisen kan vere 1ag pa grunn av
offentleg subsidiering eller pa grunn av den «rabatten» som samvirkeforma
opnar for. I det siste tilfellet er synspunktet at den som far kjope ein bustad
som er rimeleg pa grunn av den oppsamla kapitalen i bustadbyggjelaget, skal
fore den fordelen vidare til neste eigar.

Tilfella med offentleg subsidiering skal omtalast under 6.7. I kva grad bus-
tadbyggjelaga ber innfere prisregulering for & vidarefere oppnadde medlems-
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fordelar, ma laga sjolve avgjere. Slik utvalet ser det, ville det vere uheldig &
lovfeste noka form for plikt til & innfere ei slik prisregulering som ikkje stod i
samanheng med offentlege overforingar. Det er 0g grunn til 4 tru at laga i sine
eigne vurderingar av desse spersmala vil leggje vekt pa dei openberre vans-
kane som prisregulering har vist seg a by pa, med tanke pa bade sjelve mod-
ellen for prisfastsetjing og handhevinga av reguleringa.

I prinsippet kan ein tenkje seg andre former for skonomiske overferingar
mellom grupper av medlemmer, til demes slik at dei som bur i tilknytte lag,
skulle yte tilskot til byggjeverksemda i bustadbyggjelaget. Utvalet peiker pa at
slike overforingsordningar ikkje ligg inne i dei vedtektene og avtalane som er
vanlege i dag. Det gjeld og for ordninga med uoppseieleg forretningsforsel,
som utvalet skal kome attende til under 7.2.5. Skal bustader i eksisterande
burettslag paleggjast klausular om overforingar til byggjeverksemda, ma fore-
setnaden vere at eigarane gar med pa det, og utvalet reknar det ikkje som real-
istisk & gjennomfere noko slikt. Bustadbyggjelaga ber sjolve fa avgjere om
slike overferingsordningar skal innferast for nye bustader; framlegget fra
utvalet om klausulering med samtykke fra dei det gjeld, er vidt nok til 4 opne
for slike ordningar 0g. Generelt gar utvalet ut fra at det neppe er sarleg aktuelt
med slike ordningar for direkte overferingar mellom grupper av medlemmer.
Noko grunnlag for a paleggje slik ordningar i lov, synest det i alle fall ikkje
vere.

6.6.3 Omfanget av byggjeverksemda

Det har ofte vore peikt pa at dei tidlege bustadkooperative samanslutningane
ikkje greidde a halde oppe ei kontinuerleg bygging, og at den noverande orga-
niseringa har sin styrke mellom anna i at medlemmer som har fatt bustad,
ikkje motset seg vidare bygging. Utvalet treng ikkje analysere det spersmalet
neerare; forklaringa pa at utbygginga vart varig, kan vere samansett. For &
sikre at hussekjarinteressene blir ivaretekne, har lovgjevinga hatt reglar om
representasjon for hussekjarane i representantskap og valkomité i bustadbyg-
gjelaget. Spersmalet er om ein i ny lovgjeving skal preve aleggje tilheva enda
betre til rette for at bustadbyggjelaga held fram med byggjeverksemda.

Situasjonen har endra seg mykje sia bustadsamvirket voks frami tida etter
andre verdskrigen. Den gongen kunne mange sjd medlemskapen i eit bustad-
byggjelag som ei ventetid fram til dei kunne fa tildelt ein ny bustad i eit
burettslag, og dette kunne vere det einaste realistiske alternativet for a skaffe
ein tilfredsstillande bustad. I dag er dei kooperative bustadene i sterre grad
eitt alternativ mellom fleire. Det er grunn til & tru at den typiske «medlemskar-
rieren» 0g har endra seg. Mange bustader, badde brukte og nye, gar i dag til
personar som blir medlemmer forst nar dei ervervar bustaden, og som altsa
ikkje har statt i nokon ke av hussekjarar. Nye bustader blir like gjerne etter-
spurde av dei som bur i tilknytte burettslag fra for, som av andre medlemmer.
Samtidig har bustadbyggjelaga 366 870 medlemmer som ikkje bur i tilknytte
burettslag, og som dermed er medlemmer pa grunn av utsiktene til 4 skaffe
seg eller nare slektningar ein bustad gjennom laget pa eitt eller anna tid-
spunkt, anten i nybygg eller ved bruk av forkjepsrett til brukte bustader.

Tal fra OBOS fra 1998 og 1999 viser at 41 prosent av dei nye bustadene
gjekk til personar som budde i tilknytte lag fra for. Seks prosent av dei nye bus-
tadene gjekk til nyinnmelde. Resten, 53 prosent, gjekk til personar som var
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medlemmer fra for utan a bu i tilknytt burettslag pa tidspunktet for ervervet.
Det kan vere grunn til 4 tru at ein noko sterre del av dei brukte bustadene gar
til nyinnmelde.

Etter kvart som bustadbyggjelaga har skaffa mange bustader til
medlemmene, er det rimeleg at forvaltninga av desse bustadene blir ei viktig
oppgave for laga. Det som er nemnt om talet p4 medlemmer som ikkje bur i
tilknytte lag, viser likevel at laga samlar mange medlemmer som er interes-
serte i at laget held fram med bygginga. Desse medlemmene far glede av dei
nye bustadene anten dei tek over dei sjolve, eller bustadene gar til andre
medlemmer som sé skal avhende den tidlegare bustaden. Men dei er ikkje
avhengige av at laget byggjer nye bustader; det er i alle fall sirkulasjon i dei
tilknytte laga, og alle medlemmer har forkjopsrett ved slik omsetning. Vidare
har mange som alt bur i tilknytte lag, interesse av at det blir bygt nye bustader
som betre kan dekkje behova deira.

Ein kan neppe seie at den eine gruppa av medlemmer klart er meir inter-
esserti nybygging enn den andre. Dermed er det tvilsamt om ein kan oppné a
halde oppe noko padriv frd medlemmene for & byggje meir ved a gje den eine
gruppa av medlemmer sarleg representasjon i lagsorgan. Utvalet gjer fram-
legg om 4 halde oppe liknande reglar som i dag, men ser ikkje nokon grunn til
a ga vidare i den leia.

Utvalet legg til grunn at bustadbyggjelaga kjem til 4 halde fram med
nybygging, eventuelt i konkurranse med andre akterar, i den grad det er etter-
spurnad av nye bustader péa den staden laget har verksemda si. Alle medlem-
mer er tente med at laget driv med lensam verksemd som kan gje grunnlag
for oppbygging av kapitalen i laget. Den risikoen som folgjer med bygginga,
ma leiinga i laget vurdere til kvar tid. Gjennom sikringsordningar har bustad-
samvirket sokt & finne matar a kontrollere risikoen pa. Dersom ein ogsa har
modellar for forretningsferselen som hindrar at tap pa byggjeverksemda blir
velta over pa medlemmene som bur i tilknytte lag, skulle det ikkje vere nokon
grunn til at desse medlemmene motset seg bygging av omsyn til risikomo-
mentet.

6.6.4 Standard pa bustadene

Av sitatet under 5.1 fra mandatet gar det fram at utvalet skal sja saerleg pa kva
rolle bustadsamvirket kan ha for 4 fremje sosial bustadbygging. Med sosial
bustadbygging kan det vere meint bygging som er subsidiert fra det
offentlege; den skal omtalast naerare under 6.7. Men sosial bustadbygging kan
og vere bygging av bustader med ein nektern standard. Det er sosial bustad-
bygging i den sistnemnde tydinga som skal dreftast her.

Dersom marknadstilheva er slik at det er lansamt a byggje bustader med
noktern standard, har bustadbyggjelaga same tildriv som andre til 4 byggje
dei. Skal bustadbyggjelaga rette verksemda mot nekterne bustader i hogare
grad enn andre utbyggjarar gjer det, ma det vere fordi medlemmene enskjer
det. Eksisterande medlemmer kan ta opp spersmalet, og folk kan normalt fritt
melde seg inn eit bustadbyggjelag for a4 paverke verksemda. Ut over det
medlemmer kan oppna pa dette viset, synest det vanskeleg a lovfeste noka
seerleg plikt for laga til & byggje slike bustader.

Utvalet ser det ikkje som aktuelt a lovfeste rammer for verksemda i bus-
tadbyggjelag som skulle hindre laga i 4 byggje dyre bustader eller paleggje dei
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a byggje rimelege bustader. Noko slikt ville for det forste vere & gripe inn i det
medlemsstyret som sarpregar samvirketiltak. For det andre ville det i praksis
vere sveert vanskeleg & handheve slike grenser for verksemda i laget.

Utvalet meiner det ikkje er grunn til 4 rekne med at bustadbyggjelaga
generelt skal nedprioritere bygging av nekterne bustader séa lenge slik byg-
ging kan forsvarast ekonomisk. Gjennom den bustadpolitiske diskusjonen
som laga opnar fori eigenskap av medlemsorganisasjonar, ma ein kunne ga ut
fra at bustadbyggjelaga meir enn andre utbyggjarar ma drage inn andre
omsyn enn dei reint skonomiske i verksemda si, og at dette mellom anna kan
fore til at sosiale omsyn blir ivaretekne.

6.7 Samarbeid med det offentlege

Bustadbyggjelaga har gjennom ara hatt eit breitt samarbeid med det
offentlege, og sarleg da med kommunane. Tidlegare var det vanleg med eit
samarbeid om tomter og om planlegging av utbyggingsomréade. Norske Bolig-
byggelags Landsforbund arbeidde aktivt med skiping og forvaltning av kom-
munale tomteselskap som hadde til oppgéve a skaffe byggjeklare tomter. Ei
ordning som var mykje brukt, var at kommunen hadde avtale om at ein viss
prosentdel av dei nye bustadene i eit felt skulle tilvisast til personar som kom-
munen peikte ut. Desse formene for samarbeid er det praktisk tala slutt pa. I
dag er det meir vanleg med samarbeid om forvaltning av kommunale busta-
der, av bustadstiftingar eller av frittstdande burettslag med klausulerte busta-
der. Bustadbyggjelaga har samarbeidt med fleire kommunar om byfornying;
dei seinare ara har den verksemda vore mindre omfattande.

Utvalet peiker pa at samarbeidet mellom bustadbyggjelaga og det
offentlege ma skje pa ein ekonomisk forsvarleg basis. Det offentlege kan ikkje
krevje at bustadbyggjelaga skal loyse sosiale oppgaver ved overfering av
storre midlar fra laget enn det som ligg i den normale medlemsfordelane, jf.
det som er sagt under 6.6.2 om overforing mellom medlemsgrupper. Det
offentlege ma med andre ord betale for dei tenestene som bustadbyggijelaga
yter.

Nar dét er sagt, kan ein sla fast at kommunar og andre offentlege organ
kan sja seg tente med 4 bruke nettopp bustadbyggjelaga som samarbeidspart-
narar. Laga har ofte heg kompetanse innafor bygging og forvaltning av busta-
der, og mange av dei har eit godt utbygt og effektivt apparat for slike oppgéaver,
gjerne med stabil verksemd over lang tid. Organisasjonsforma er open og gjev
godt innsyn i verksemda. For kommunar kan det vere ein fordel med ein
samarbeidspartnar som byggjer pd medlemskontroll og brei oppslutning
lokalt. Det kan 0g ha vekt at bustadbyggjelaget ikkje skal gje utbyte pa innsko-
ten kapital, og at delar av overskotet pd verksemda skal brukast til ei
vidarefering av verksemda.

Utvalet meiner at samarbeidet med offentlege styresmakter ber vere friv-
iljug fra bustadbyggjelaga si side. Det ber derfor ikkje lovfestast noka plikt til
samarbeid eller plikt til 4 ta seg saerleg av offentlege oppgaver pa anna vis. |
dag er det lovfesta at kommunen der eit bustadbyggjelag har forretningskon-
toret, skal nemne opp ein styremedlem. Elles kan det opnast for at staten skal
nemne opp styremedlemmer, eller at kommunen skal nemne opp fleire enn
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den eine. Utvalet meiner at ordninga med kommunal representasjon i styret
ber vidareforast som ei markering av at bustadbyggjelaget har oppgéver av
klar offentleg interesse. Etter avtale med kommunen ber laget likevel kunne
vedtektsfeste at slik oppnemning ikkje skal skje. Det er ikkje grunn til & tvinge
gjennom kommunal representasjon i styret i tilfelle der korkje kommunen
eller laget enskjer det.

6.8 Sczerleg om utleigebustader

Det er nemnt under 3.4.7 ovafor at bustadbyggjelaga sia 1992 har kunna eige
andelar eller aksjar i selskap som skal eige bustader for utleige til andelseiga-
rane i laget, men at slike utleigeselskap ikkje har vore sarleg vanlege til no.
Dei aller siste ara har eit par av dei storre laga bygt nokre utleigebustader.
Etter ei lovendring fra 1977 har bustadbyggjelag kunna eige andelar i tilknytte
burettslag, og i det 1ag det ei godkjenning av at bustadbyggjelag kunne drive
med utleige til medlemmene.

Til no har oppfatninga stort sett vore at det er meir lonsamt a eige bustad
enn aleige. Utvalet treng ikkje ga neerare inn pé korleis det reknestykket kan
sja ut til kvar tid; det kan skifte med marknadstilheve, skattereglar og andre
rammevilkar. Det er likevel grunn til & tru at det alltid vil finnast grupper som
treng leigebustader. Det kan gjelde personar som varig eller for ein periode er
ute av stand til & kjepe ein bustad (unge, eldre, sjuke, flyktningar osb.). I slike
tilfelle gjeld det gjerne personar som ikkje er i stand til & bere dei reelle buko-
stnadene, og som treng subsidierte bustader. Men det kan finnast ein
marknad for leigebustader ogsa mellom dei som i og for seg kunne ha kjept.
Det kan til demes vere folk som flyttar ofte. Men dette er o0g eit spersmal om
kor effektiv marknaden er; det er inga sak a kjope bustad for kort tid dersom
det er nokolunde lett og rimeleg & selje att. I hovudsak ma ein nok rekne med
at dei som eri stand til 4 betale dei reelle bukostnadene, enskjer a eige framfor
a leige bustad.

I andre land, til demes Finland og Italia, har ein former for leige med Kkjo-
perett, slik at leigaren etter a ha betalt leige nokre ar blir eigar, eventuelt mot
a betale eit tillegg som er fastsett pa ferehand. Vidare har ein i andre land dis-
kutert former for deleige, slik at folk kan Kjope ein omsetjeleg ideell del av bus-
taden saman med utleigaren. Utvalet oppfattar dette mest som variantar av fin-
ansieringsordningar og ser det slik at ein kan oppna det same gjennom kombi-
nasjon av burettslagsforma og lane- og tilskotsordningar.

Dersom styresmaktene enskjer det, kan det gjevast tilskot (subsidiar) til
utleigebygg pa det vilkaret at pengane kjem bebuarane til gode gjennom lage
leiger. Slike tilskot kan gjevast til bade bustadbyggjelag og andre, men bustad-
byggjelaga kan vere attraktive som samarbeidspartnarar av grunnar som nem-
nde under 6.7 ovafor.

Utvalet meiner at bustadbyggjelaga ber kunne eige utleigebustader, anten
bustadene er subsidierte eller ikkje. Kravet om at bustadene ma eigast gjen-
nom eit sarleg selskap, var sett inn av omsyn til den risikoen som felgjer med
verksemda. Det skal gé fram seinare at utvalet gjer framlegg om ein utbyg-
gingsmodell som gjev bustadbyggjelaget eller eit dotterselskap ansvar som
«entreprener» etter bustadoppferingslova. Det forer iallfall formelt til sterre
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okonomisk risiko enn i dag. I den samanhengen blir det ikkje gjort framlegg
om at utbygginga treng skje gjennom eige selskap. Den gkonomiske risikoen
ved utleigebustader er meir varig; utleigaren har ikkje berre risikoen for byg-
gjeprosjektet, men 0g for den permanente utleigeverksemda. Utvalet meiner
likevel at laget sjolv best kan vurdere korleis utleige og anna verksemd ber
organiserast, og gjer ikkje framlegg om noko pabod om sarleg organisering
av eventuell utleigeverksemd.

I dag er det eit vilkar at utleiga skal skje i hove til medlemmer av bustad-
byggjelaget. Utvalet ser ikkje grunn til 4 regulere dette naerare. Det gar fram
av feremalet for bustadbyggjelaget at samhandelen med medlemmene skal
vere det sentrale, men den naerare avgrensinga for handel med andre enn
medlemmer, treng ikkje regulerast meir detaljert for utleige enn for anna verk-
semd. Spersmalet om samhandel med medlemmer skal omtalast meir under
7.3.

Det kan leggjast til at utleige av bustader neppe blir nokon dominerande
del av verksemda i bustadbyggjelaget, slik utvalet ser det. Med dei ram-
mevilkéra ein hari dag, og som ein etter alt 8 demme vil ha i fleire ar framover,
er dei fleste medlemmene truleg best tente med at det blir skaffa bustader som
medlemmene skal eige, anten direkte eller gjennom burettslag.
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Kapittel 7
Saerlege sporsmal

7.1 Endringslov eller nye lover. Ei eller to lover

7.1.1 Innleiing

Etter mandatet skal utvalet vurdere om det ber lagast nye lover, eller om
endringane ber innarbeidast i dei lovene som gjeld no. Vidare heiter det:

«Utvalet blir bede om & vurdere om det vil veere enskjeleg at dei
noverande bustadlovene, dvs burettslovgjevinga, lov om eigarseksjo-
nar, husleigelova og leigegardslova, blir samla i ei bustadlov. Tidlegare
har det vore drefta om det er saerlege grunnar som talar for a samle lov
om bustadbyggjelag og lov om burettslag i ei burettslov. Det blir bede
om at ogsa det blir vurdert i denne samanhengen.»

7.1.2 Endringslov eller nye lover

Utvalet har laga utkast til nye lover om bustadbyggjelag og burettslag i staden
for eit utkast til endring av dei gjeldande lovene.

Dei endringane utvalet gjer framlegg om, er omfattande. Nokre av endrin-
gane forer med seg omlegging av verksemda i bustadsamvirket, til demes
endringane som gjeld utbyggingsmodellen. Ei rekkje andre endringar har
meir formell karakter. Det gjeld i forste rekkje ei tilpassing til nye sel-
skapsrettslege reglar, men og til demes noko samordning mellom reglane om
burettslag og reglane om seksjonssameiger.

Det ville bli uoversiktleg dersom desse endringane skulle arbeidast inn i
dei gjeldande lovene. I tillegg kjem at ein da ikKje ville sta like fritt til & prove
a finne ei betre form pa eksisterande reglar. Det ville og vere fare for at
samordninga mellom nye og gamle reglar kunne bli mangelfull.

7.1.3 Eiellertolover

Utvalet meiner det framleis er tenleg a ha ei lov for bustadbyggjelag og ei for
burettslag.

Det har gatt fram ovafor at det er eit skilje mellom burettslag som er knytte
til eit bustadbyggjelag, og andre burettslag (frittstdande). Etter utkastet fra
utvalet blir det eit slikt skilje heretter 0g, enda om banda mellom bustadbyg-
gjelag og tilknytte lag ikkje blir heilt dei same som i dag.

Utvalet har vurdert om det kunne vere tenleg a4 samle reglane om bustad-
byggijelag og tilknytte burettslag i ei lov og ha ei eiga lov for frittstdande
burettslag. Pa det viset kunne ein fi betre fram at bustadbyggjelaget og dei
tilknytte laga utgjer eit kooperativt system.

Nar utvalet er kome til at ein ber pa halde gjeldande ordning, der tilknytte
burettslag og andre burettslag blir regulerte i same lov, er det fordi ei oppdel-
ing ville fore til at stort sett like reglar for burettslag matte takast inn i to lover.

Ei samling av reglane om bustadbyggjelag og tilknytte lag kunne vere ten-
leg dersom reglane om tilknytte lag vart endra vesentleg i heve til dagens
reglar, men det reknar ikkje utvalet som enskjeleg. For eksisterande
burettslag er det ikkje aktuelt & innfere til demes noko som svarar til reglane
for danske andelsboligorganisationer, der bustadene er organiserte som avdel-
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ingar innafor organisasjonen (sji omtalen under 4.4.2). Dersom ein for

framtida skulle enskje & organisere utleigebustader som meir eller mindre
sjolvstendige einingar, kan det gjerast i form av dotterselskap, eventuelt sup-
plert med sarlege reglar om bebuardemokrati. Utvalet meiner det i alle tilfelle
kjem til & vere bruk for dagens burettslagsmodell, ogsa for bustader som bus-
tadbyggjelaga skaffar medlemmene sine.

Utvalet har heller ikkje funne grunn til & ta reglane om burettslag, og da
bade tilknytte og frittstdande, inn i ei lov saman med reglane om bustadbyg-
gjelag. Det er nok slik at mange av reglane er like for bustadbyggjelag og
burettslag, til demes reglar om styre, generalforsamling, skadebotansvar
m.m. Men skilnadene er store nok til at ein méatte ha seerreglar for dei to
typane av lag. Totalt kunne ein fa nokre faerre paragrafar om ein samla alle
foresegnene i ei lov, men utvalet meiner det kunne blir vanskelegare & finne
fram for den som er ute etter reglane for ei av samanslutningane.

7.1.4 Eisamla bustadlov?

Tanken om & samle bustadlovgjevinga har vore sett fram tidlegare. I ei utgrei-
ing fra Lovstrukturutvalet (NOU 1992: 32) heiter det mellom anna (s. 238):

«Ut fra et lovstrukturelt synspunkt vil utvalget foresla at det eksister-
ende lovverk pa boligomradet samles i éx felles boliglov. En slik lov ber
omfatte bestemmelsene i:

— husleieloven

— husleiereguleringsloven

— borettslagsloven

— bolighyggelagsloven

— lov om eierseksjoner

— lov om kommunal forkjepsrett til leiegéarder.

Utvalget ser dette som en god lgsning ettersom lovene vedrerer
mange og bestemmelsene er forholdsvis homogene. Alternativt vil vi
skissere en mindre drastisk sammenslaingsvariant som innebarer en
inndeling i to sterre boliglover istedenfor de eksisterende.»

Utvalet ser at det kunne vere nokre fordelar med & samle lovgjevinga om bus-
tader, men er likevel vorte stdande ved at ulempene med ei slik samling er
sterre enn fordelane.

Ei samla bustadlov ville ikkje f& nemnande faerre paragrafer enn dei ein-
skilde bustadlovene til saman. Det ein kunne vinne med samanskriving eller
interne tilvisingar til demes for bustadbyggjelag og burettslag eller burettslag
og seksjonssameiger, ville helst bli mindre enn det eit tapte i oversyn og
samanheng for kvar type av samanslutning eller for kvar bustadform. Det er
store skilnader mellom regelsetta, til demes for eigarseksjonar og leigebusta-
der. Alle reglar om bustader kunne ein knapt samle i noko fall; for vanlege
einebustader er det dei generelle reglane om fast eigedom som er viktigast,
og dei kunne ein ikkje godt ta med i ei bustadlov.

I eigarseksjonslova og husleigelova er dei fleste foresegnene sams for bus-
tader og anna husrom (naeringsseksjonar, lokale). Skulle ein samle alle busta-
dreglane i ei lov, matte ein finne ei ny plassering for reglane om anna enn bus-
tad og kanskje lage dobbelt sett av reglar. Bortsett fra at mengda av feresegner
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ville auke pa dette viset, ville reguleringa blir uoversiktleg, til demes for sek-
sjonssameiger med bade bustader og naringsseksjonar.

Utvalet legg 0g vekt pa at ei samling av reglane ville fore til endra plasse-
ring og ny inndeling av lover som alt er kjende for brukarane. Szerleg ville det
vere uheldig for eigarseksjonslova og husleigelova, der folk nyleg har matta
setje seg inn i nye foresegner.

Utvalet rar etter dette fra a lage ei samla bustadlov.

7.2 Tilknytinga mellom bustadbyggjelag og burettslag

7.2.1 Innleiing

Utvalet gjer framlegg om at bade bustadbyggjelag og burettslag skal forast
vidare som foretaksformer, i hovudsak etter dei same linene som i dag. Noka
avvikling av den eine eller begge av desse typane av samanslutningar ville
knapt vere aktuelt allereie fordi det finst sd mange av dei. Men bortsett fra
dette meiner utvalet at det framleis er bruk for bade bustadbyggjelag og
burettslag. Det skal gé fram under 7.7.1 at utvalet seerleg meiner at skilnadene
mellom burettslag og seksjonssameiger er sa viktige at begge dei formene ber
forast vidare.

Nar bustadbyggjelag og burettslag skal haldast oppe som feretaksformer,
blir det neste spersmalet om lova framleis skal opne for ei sarleg tilknyting
mellom bustadbyggjelaget og dei burettslaga som bustadbyggjelaget stiftar.
Tilknytingsforholdet er i dag samansett, og utvalet skal sja naerare pa fleire
sider av det.

Etter gjeldande lov er det slik at statusen som tilknytt burettslag folgjer
direkte av lova. Det naeraste ein kjem ein definisjon av tilknytt burettslag, gar
fram indirekte av bbl. § 16: Nar bustadbyggjelaget byggjer burettslagsbusta-
der for andelseigarane sine, blir burettslaget eit tilknytt lag. Denne statusen
for burettslaget kan i prinsippet ikkje endrast gjennom vedtekter eller avtale;
til demes skal revisor i bustadbyggjelaget vere revisor i tilknytte lag, same kva
vedtektene gar ut pa (brl. § 68). Men dei fleste tilknytingsbanda kan loysast av
partane, til demes forkjopsrett for andeleigarane i bustadbyggjelaget til
andelar i tilknytte lag, kravet om samtykke fra bustadbyggjelaget til vedtekt-
sendring i burettslaget, osb.

Dei viktigaste saerreglane om tilknytte burettslag er i dag desse:

1. Bustadbyggjelaget kan vere einaste andelseigar i burettslaget i byggjetida

(brl. § 5).

2. Andelseigarar i burettslaget ma vera andelseigarar i bustadbyggjelaget

(brl. § 13).

3. Vedtektsendring i burettslaget kan gjerast avhengig av samtykke fra bus-

tadbyggjelaget (brl. § 10).

4. Vedtektene i burettslaget kan gje andelseigarar i bustadbyggjelaget

forkjepsrett ved overfering av andelar i burettslaget (brl. § 22).

5. Det kan avtalast at bustadbyggjelaget er uoppseieleg forretningsferar for
burettslaget (bbl. § 16, jf. brl. § 46).

Bustadbyggjelaget og burettslaget har same revisor (brl. § 68).
Burettslaget kan berre oppleysast etter at bustadbyggjelaget har uttala

No
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seg, og med godkjenning fra fylkesmannen (brl. § 78).

Elles kan nemnast reglar mellom anna om representasjon i styret for
burettslaget og om rett for bustadbyggjelaget til & kalle inn generalforsamling.
I bustadbyggjelaget blir det i nokre samanhengar skilt mellom andelseigarar
som bur i tilknytte burettslag, og andre andelseigarar: Begge grupper skal
vere med i representantskap og valkomité.

Det vart lagt vekt pa tilknytingsforma béade da dei forste bustadbyggjelaga
og burettslaga vart skipa utan eige lovgrunnlag, og seinare da lovene fra 1960
vart ferebudde. Som nemnt ovafor under 3.2, var det den svenske bustadkoop-
erasjonen som var mensteret for den norske, men ilovarbeidet vart det og vist
til dei danske kooperative bustadorganisasjonane. Det gar fram av omtalen av
dansk og svensk kooperasjon (4.4.2 og 4.4.3) at utviklinga har gatt i ulik lei i
desse landa: I Danmark har ein allmennyttige leigebustader organiserte i
avdelingar innafor sterre organisasjonar. I Sverige har ein fatt eit sterkare
eigarpreg pa bustadene, bustadsamanslutningane star fritt til & loyse banda til
den regionale eller sentrale foreininga, og ein har stort sett ikkje loysingsret-
tar til bustadene. Det er likevel framleis det vanlege at foreiningane pa hegare
niva har forvaltninga av bustadsamanslutningane.

7.2.2 Generelt om tilknytinga mellom laga

Utvalet ser det ikkje som enskjeleg & paby noko tilknytingsforhold mellom
bustadbyggjelaget og dei burettslaga som bustadbyggjelaget stiftar. Eventu-
elle band ber kvile pa vedtekter eller avtalar og ber kunne loysast iallfall nar
alle partar enskjer det. Gjeldande lovgjeving har i nokre tilfelle fort til at reglar
om sams revisor og saerreglar om oppleysing har vore sedde pa som uheldige
etter at bade bustadbyggjelag og burettslag har enskt & oppheve tilknytings-
forholdet.

Spersmalet blir kor langt lova ber hindre at det blir etablert band gjennom
vedtekter eller avtalar. Slike forbod ma i tilfelle byggje pa omsynet til
andelseigarane i burettslaga, omsynet til Kjoparar av burettsbustader og omsy-
net til effektiv ressursbruk i samfunnet. Elles ma utgangspunktet vere at
andelseigarane og laga kan velje dei ordningane dei finn tenlege.

Utvalet skal nedafor vurdere naerare dei viktigaste av banda mellom bus-
tadbyggjelaget og dei tilknytte burettslaga. Det er klare samanhengar mellom
tilnytingsbanda, slik at dei ikkje fullt ut kan vurderast uavhengig av kvarandre.
Utvalet skal derfor forst gjere greie for nokre generelle synspunkt.

Bustadbyggjelaga og dei tilknytte burettslaga utgjer eit samla kooperativt
system. Det er samspelet mellom bygging og forvaltning og mellom buande
og hussekjande medlemmer som har prega bustadsamvirket heilt fra det voks
fram i noko omfang her i landet. Bustadsamvirket i denne forma har spela ei
viktig rolle i bustadforsyninga her i landet i meir enn eit halvt hundreéar. Gjen-
nom bustadsamvirket - og offentleg tilrettelegging - har eige av bustad vorte
vanleg ogsé i grupper som i andre land for ein stor del bur i leigebustader, der
gjerne med offentlege subsidiar. Utviklinga har i all hovudsak vore i samsvar
med bustadpolitiske mal.

Mange vil meine at den integrerte organisasjonen, tilknytinga mellom bus-
tadbyggjelag og burettslag, har vore ein foresetnad for & fa gjennomfert dei
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oppgavene som nettopp er nemnde. Noko sikkert svar pa korleis det ville ha
gétt om tilknytinga hadde vore ei anna, er det rimeleg nok vanskeleg a gje.

Det er grunn til a tru at forvaltninga av tilknytte lag har lagt grunnlaget for
kontinuitet i bustadkooperasjonen. Bustadbygginga er konjunkturavhengig
og har svinga mykje bade over tid og mellom regionane. Forvaltningsop-
pgavene er stabile og har gjort det mogleg & halde oppe eit profesjonelt appa-
rat i bustadbyggjelaga.

Det har o0g vore peikt pa at kombinasjonen av utbyggjarrolle og forvaltar-
rolle er heldig med tanke péa overforing av reynsler og kunnskap. For det
forste gjev forvaltninga av bustader kunnskapar om konstruksjonar, vedlike-
hald, energiskonomi, annan byggekonomi, bustadsosiale tilheve og bustad-
miljg som kan kome til nytte i planlegginga av nye bustader. For det andre kan
det vere ein fordel at den som planlegg nye bustader, gjer det med tanke pa at
han sjelv skal ha eit ansvar for den framtidige forvaltninga. Det er nok sa at
bustadbyggjelaget ikkje sit med den ekonomiske risikoen for drifta av dei fer-
dige bustadene, men forvaltninga skal skje for andelseigarane i laget, og even-
tuelle vanskar med drifta av dei eksisterande bustadene kan dessutan fort sla
ut i interessa for nye bustader som laget skal byggije. I tillegg kjem at busta-
dene i dei tilknytte laga er viktige for andelseigarar i bustadbyggjelaget som
blir skaffa bustad gjennom forkjepsretten.

Bade bygginga og forvaltninga har kooperativ karakter, der bustadbyg-
gjelaget samhandlar med medlemmene. Den eine delen av verksemda er ikkje
mindre viktig enn den andre; slik sett kan nemninga bustadbyggjelag vere litt
misvisande. I dag har forvaltninga sterre omfang enn bygginga, slik det for er
nemnt.

For mange har deltakinga i bustadsamvirket ei idealistisk grunngjeving i
tillegg til dei meir praktiske feremala knytte til bustaden. Ikkje minst gjeld det
alle dei som har lagt ned ein omfattande arbeidsinnsats i tillitsverv pa fleire
niva. Det er ingen grunn til & tvile pA mange av desse har lagt og framleis legg
stor vekt pa einskapen i organisasjonen: Andelseigarane som bur i tilknytte
lag, utgjer ei gruppe som saman med dei andre andelseigarane i bustadbyg-
gjelaget arbeider for & fremje bade medlemsinteresser og bustadpolitiske
idear. Det har vore oppfatta som ein solidaritet ndr andre andelseigarar, pa
grunn av forvaltningsavtalar og forkjepsrett, seinare skal kunne nyte godt av
den bustaden ein sjolv disponerer i dag. For mange kan det 0g vere ein verdi
at bustadbyggjelaga blir haldne oppe som forbrukarstyrte samanslutningar
med styrke nok til 4 vere eit sjolvstendig og uavhengig alternativ i heve til
andre og meir investeringsorienterte akterar pa bustadmarknaden.

Dette som no er nemnt, talar for at lovgjevaren ikkje bor paleggje bustad-
samvirket endringar i organisasjonsmodellen utan at det er gode grunnar til
det.

Det er i hovudsak to grupper av omsyn ein ma trekkje inn nar endringar
av tilknytingsforholdet mellom bustadbyggjelag og burettslag skal vurderast.
Den eine gruppa knyter seg til dei som er andelseigarar i dei tilknytte burettsl-
aga, og til kjeparar av slike bustader. Den andre gruppa av omsyn gjeld effek-
tiv ressursutnytting og omsetning og kvalitet pa dei tenestene som blir ytte.

Situasjonen har endra seg mykje for andelseigarane i burettslag sia mod-
ellen for bustadsamvirket vart etablert. Der ein for hadde tunge innslag av sub-
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sidierte tomter, subsidiert finansiering og prisregulert omsetning, har ein dag
bustader som hovudsakleg mé betalast med dei same prisane som andre
eigarbustader. Etter kvart som felleslana er nedbetalte i burettslaga, har den
okonomiske eksponeringa auka for andelseigarane: Ein stendig sterre del av
verdien av bustaden er finansiert ved oppspart kapital eller ved 1lan som
andelseigaren svarar personleg for. I ara rundt 1990 viste det seg at
andelseigarar i burettslag, pd same mate som andre bustadeigarar, ofte matte
ta store tap pa investeringa i bustad. Fordelane med a vere eigar hadde eit mot-
stykke i ein risiko for tap. Pa denne bakgrunnen har andelseigarane eit rime-
leg krav pa at bustadene blir forvalta og omsette pa ein mate som svarar til
deira private skonomiske interesser.

For dei som Kjoper burettslagsbustader, er det viktig at dei rettslege og
skonomiske tilheva er nokolunde gjennomsiktige og forutseielege. Det er nok
sa at bustadkjeparar i dag gjerne har eit val mellom fleire bustadformer, og at
den som ser ulemper i organisasjonsmodellen for tilknytte burettslag, anten
kan kjope ein annan bustad eller i det minste kan gjere eit fradrag i den prisen
han byr for bustaden. Men foresetnaden er da at dei konsekvensane som mod-
ellen forer med seg, er kjende, og at samanlikninga mellom fleire bustader kan
vere reell.

Generelt er det ein verdi at folk har raderett over eigne butilheve og for-
valtinga av bustaden og naermiljeet. Burettslagsforma opnar for medraderett
og for organisering av fellestiltak. Det gjeld her som i fleire andre samanhen-
gar at avgjerdene ikKkje ber takast pa hegare niva enn nedvendig, og at ein bor
leggje til grunn at folk veit best sjolve kva dei er tente med.

Ordninga med uoppseielege forretningsferaravtalar ferer til det ikkje er
konkurranse om forvaltninga av tilknytte burettslag. Manglande konkurranse
inneber reint allment ein fare for at varer og tenester blir omsette til hegare
pris og med darlegare kvalitet enn dei elles ville ha vore. Medlemskontrollen
i bustadbyggjelaga vil i nokon grad vere ei motvekt i denne samanhengen.

Forkjopsretten kan fore med seg ekstrakostnader i omsetninga av
burettslagsbustader og kan 0g paverke den prisdanninga som ein elles ville ha
hatt.

Heile utvalet legg til grunn at den tilknytinga ein har mellom bustadbyg-
gjelag og burettslag i dag, har bade verdifulle og mindre heldige sider. Det er
ikkje utan vidare sikkert at ein kan halde fullt ut pa dei verdifulle sidene utan
a ta med nokre av dei uheldige. Dermed mé den nerare fastlegginga av kva
tilknytingsformer som ber tillatast, kvile pa ei avveging av motstridande
omsyn. Det skal utvalet kome attende til meir i detalj nedafor.

I utvalet er det ulike syn pa kor stor vekt ein kan leggje pa fleire av dei til-
heva som er trekte fram her, og pa Kkorleis ei avveging best kan skje. Utvalet
har likevel samla seg om eitt utkast. Nokre av loysingane blir dermed prega
av kompromiss, men péa dette viset oppnar utvalet & kunne leggje fram eit
utkast pa desse viktige punkta som til saman utgjer ei loysing som alle utvals-
medlemmene kan st3 for.

7.2.3 Medlemskap ibegge lag

Det er nemnt ovafor at gjeldande lov ikkje har nokon eigentleg definisjon pa
tilknytte burettslag. Nar utvalet gjer framlegg om at tilknytingsforholdet ber
kvile pa vedtekter og avtale, ikkje direkte pa lov, og ein dermed kan tenkje seg
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fleire kombinasjonar av tilknytingsband, ber det peikast ut eitt kjennemerke
pa tilknytte burettslag. Utvalet meiner at kravet om medlemskap i begge lag,
det vil seie at andelseigarar i burettslaget skal vere med i bustadbyggjelaget,
er det mest allmenne uttrykket for tilknytinga. Tilknytte burettslag ber med
andre ord vere lag der eit slikt vilkdr om dobbel medlemskap er vedtektsfesta.
Utvalet ser ingen grunn til at lovgjevaren skal hindre vedtektsfesting av
vilkar om medlemskap i bustadbyggjelaget. Det er eit vilkar som er oversikt-
leg for kjoparen av ein burettslagsandel, og medlemskapen i bustadbyg-
gjelaget inneber ikkje andre plikter enn teikning av sjelve andelen seinast
samtidig med ervervet av burettslagsandelen, og betaling av eventuelle
arspengar til bustadbyggjelaget. Andelseigarane heftar ikkje for gjelda i bus-
tadbyggjelaget, og dei kan ikkje paleggjast a skyte inn midlar.

7.2.4 Forkjopsrett for andelseigarar i bustadbyggjelaget

Burettslagslova opnar for vedtektsklausul om at ei rekkje persongrupper har
forkjopsrett nar ein burettslagsandel skiftar eigar. Dei viktigaste gruppene i
praksis er dei andre andelseigarane i burettslaget og andelseigarar i det bus-
tadbyggjelaget som burettslaget er knytt til. Forkjepsretten blir normalt teken
inn ivedtektene medan bustadbyggjelaget er einaste andelseigar i
burettslaget, og det blir 0g teke inn ein klausul om at vedtektene ikkje kan
endrast utan samtykke fra bustadbyggjelaget.

Forkjepsrett til burettslagsbustader generelt skal omtalast naerare under
7.7.4.2,0g det gar fram der at utvalet meiner laga bor st fritt til 4 vedtektsfeste
forkjopsrettar i hegare grad enn i dag. Synspunktet er at ein i lova ber neye
seg med & fastsetje nokre reglar som skal hindre urimeleg gjennomfering av
forkjepsrettane, til demes slik at forkjepsretten ikkje kan gjelde ved overforin-
gar innafor den naere familien. Til samanlikning kan nemnast at det etter
eigarseksjonslova fra 1997 fritt kan vedtektsfestast forkjopsrettar til eigarsek-
sjonar.

I det folgjande blir det tale om forkjopsrett, men synspunkta blir dei same
for andre former for loysingsrettar.

Det som skal dreftast her, er om det bor tillatast at bustadbyggjelaget -
eller for den del andre utbyggjarar - sikrar seg  varige forkjepsrettar til
burettslagsbustadene for andelseigarane eller andre, med andre ord
forkjopsrettar som andelseigarane i burettslaget ikkje kan ta bort utan med-
verknad fra bustadbyggjelaget.

Den tida det galdt offentleg maksimalprisregulering ved avhending av
burettslagsandelar, var forkjopsretten viktig for & sikre at dei andre
andelseigarane i bustadbyggjelaget fekk tilgang til rimelege bustader, og at
det skonomiske godet som 1ag i 4 kunne kjope ein bustad til lagare pris enn
marknadspris, vart verande innafor bustadbyggjelaget. Samtidig var det
forkjopsretten som gjorde prisreguleringa effektiv; kontakten mellom seljar
og kjepar vart broten, og det vart vanskeleg a avtale vederlag i tillegg til det
lovlege.

Den offentlegrettslege prisreguleringa for burettslagsbustader er
oppheva, og vedtektsfesta prisregulering kan berre avtalast i spesielle tilfelle.
Forkjepsretten gjeld pa tredjepersons vilkar, altsa slik at forkjepsrettshavaren
ma betale det same som seljaren kan fa av andre. Ein kan seie at forkjopsrett-
shavaren méa betale marknadspris for bustaden.
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Ein kunne tru at forkjepsretten fekk lite & seie utan prisreguleringa. Det
har vist & ikKje sla til. Forkjepsretten blir i dag nytta ved ein stor del - om lag
34 prosent - av alle overferingar, dvs. medrekna overforingar innafor familien
der forkjopsrett ikkje kan nyttast. I dag skaffar bustadbyggjelaga langt fleire
bustader til sine andelseigarar ved bruk av forkjepsretten enn ved nybygging.

Nar forkjepsretten blir nytta sapass ofte, ma forklaringa helst vere dels at
det ligg ein skonomisk fordelia kunne gainni det hegaste bodet utan 4 matte
by over, dels at den som har best forkjepsrett, har ein betre kontroll over
kjopssituasjonen enn dei andre interessentane: Han kan vente til bodrunden
er over eller andelen er seld, alt etter korleis den praktiske gjennomferinga er,
og velje om han vil nytte retten eller ikkje.

For avhendaren er forkjopsretten isolert sett ei ulempe. Ein av dei pre-
sumptivt mest aktuelle interessentane slepp a by, og det ma ein tru kan fere til
lagare pris. P4 den andre sida kan det skje at nokon byr meir nettopp for a hin-
dre at forkjepsretten skal bli nytta. Ei ulempe ligg i at andre kan vise mindre
interesse fordi dei ikkje kan vere sikre pa & fa kjope sjolv om dei legg inn
hegaste bodet. I den grad det tek lang tid & avklare om forkjepsretten blir
brukt eller ikkje, kan det 0g vere med pa & redusere interessa for desse busta-
dene.

Andelseigarane i dei tilknytte laga er somtid seljarar og somtid kjeparar.
Den ulempa seljaren har av forkjepsretten, hadde han sjolv glede av dersom
han kjepte bustaden brukt. Dei som er andelseigarar til kvar tid, ma finne seg
i at forkjepsretten heftar pa andelen, men dei har samtidig den fordelen som
ligg i & ha forkjepsrett til andre bustader i lag som er knytte til bustadbyg-
gjelaget, rett nok pa line med andelseigarar i bustadbyggjelaget som ikkje bur
i tilknytte lag. Dei som alt er andelseigarar i tilknytte lag, kan enskje
forkjepsretten bort i sitt lag; forkjepsrett til bustader i andre tilknytte lag har
dei likevel som andelseigarar i bustadbyggjelaget. Av den grunn ber reglane -
dersom forkjepsretten skal kunne haldast oppe som eit viktig element i bus-
tadsamvirket - vere slik at bustadbyggjelaget gjennom vedtekter eller avtale
kan sikre seg mot at burettslaget einsidig tek bort forkjepsretten

Forkjepsretten er eit oversiktleg hefte pa andelen, og verknadene av dette
heftet er nok stort sett kjende for den som skaffar seg ein ny eller brukt
burettslagsbustad.

Den utbreidde bruken av forkjepsretten viser at retten er ein viktig
medlemsfordel i bustadbyggjelaget. Det er grunn til & tru at ordninga med
forkjepsrett har medverka til & halde oppe talet pa andelseigarar som ikkje bur
i tilknytte burettslag, ogsa i periodar der produksjonen av nye bustader har
vore lag.

Utvalet har fatt oversendt eit brev 25. juni 1998 fra Arbeids- og administras-
jonsdepartementet med oppmoding om & finne loysingar ved ei eventuell
vidarefering av forkjepsretten som ikkje avgrensar konkurransen. Konkur-
ransetilsynet har seinare i eit par brev til utvalet uttala at forkjopsretten forer
til vanskar for omsetninga av burettslagsbustader. Sakene som har vore
utgangspunkt for breva, har dels gjeldt gebyr ved omsetninga, dels praktiser-
inga av forkjepsretten. Konkurransetilsynet har i nokre saker palagt bustad-
byggjelag & folgje same rutinar for avklaring av forkjepsretten der bustaden
blir seld gjennom andre enn bustadbyggjelaget, som der bustadbyggjelaget
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formidlar salet. Heimelen er konkurranselova § 3-10 om inngrep mot konkur-
ranseskadeleg atferd.

Bustadbyggjelaga tilbyr formidling av sal av bustader i tilknytte burettslag
i konkurranse med andre formidlarar (advokatar og eigedomsmeklarar). For
bustadbyggjelaga er det sarlege reglar om rett til & drive slik formidling utan
eigedomsmeklingsloyve, men elles gjeld stort sett reglane for eigedomsmek-
ling for verksemda (eigedomsmeklingslova § 2-1 tredje ledd). Det er berre
bustadbyggjelaget som kan finne fram til den andelseigaren som har best pri-
oritert forkjopsrett, og nar bustadbyggjelaget samtidig er formidlar, kan laget
faein fordel framfor andre formidlarar med rask avklaring av
forkjopsspersmalet. For ein avhendar kan det som nemnt vere ei skonomisk
ulempe dersom slik avklaring tek tid. I den grad konkurransevilkara pa dette
grunnlaget blir ulike for formidlingsverksemda i bustadbyggjelaget og anna
formidlingsverksemd, kan det fore til mindre effektiv ressursbruk. Det er
bakgrunnen for at Konkurransetilsynet har gjeve dei nemnde péalegga om like
rutinar for avklaring av forkjepsretten.

Skal ein ha forkjepsrett for andelseigarar i bustadbyggjelaget, kjem ein
neppe utanom at det er bustadbyggjelaget som ma finne fram til den som har
best rett. Det gar fram av 7.3.3 at utvalet ikKkje finn det enskjeleg & nekte bus-
tadbyggjelaga a drive med eigedomsformidling. Utvalet er samd i at det er
uheldig dersom ei slik dobbeltrolle skulle avgrense konkurransen mellom for-
midlarane. Dei reglane utvalet gjer framlegg om nar det gjeld gjennomferinga
av forkjepsretten, skal verke pa same maten anten salet skjer gjennom bustad-
byggjelaget eller andre. I den grad bustadbyggjelaga dessutan innrettar verk-
semda si i samsvar med det synet som dei nemnde palegga etter konkur-
ranselova byggjer pa, og det ma ein rekne med at laga gjer, meiner utvalet at
omsynet til konkurransen er tilfredsstillande ivareteke.

Etter dette er utvalet vorte stdande ved at det ikkje er grunnlag for 4 inn-
fore forbod mot varig forkjepsrett til burettslagsbustader for andelseigarar i
bustadbyggjelaget eller andre grupper av forkjepsrettshavar.

7.2.5 Forretningsforsel

Burettslovene opnar som nemnt for at bustadbyggjelaga kan ha avtale om
uoppseieleg forretningsforsel for dei tilknytte burettslaga, og at den avtalen
kan gjerast pa eit tidspunkt da bustadbyggjelaget som einaste andelseigar har
full kontroll med burettslaget.

Innhaldet av forretningsferselen kan variere noko fra burettslag til
burettslag. Dei sentrale oppgavene er foring av rekneskap og i den samanhen-
gen utarbeiding av sjelvmelding for burettslaget og oppgéaver til likningssty-
resmaktene; innkrevjing og utbetaling av faste inntekter og utgifter;
husleigeinnkrevjing, fremjing av utkastingssaker medrekna; foring av
andelseigarregister, ogsa med notering av panterettar; utferding av leigekon-
traktar; betaling av forsikring. Det som her er nemnt, svarar nokolunde til dei
oppgavene som er tekne med i den mensterkontrakten fra NBBL som har
vore i bruk dei seinare éara. Det finst menster for tilleggskontraktar for andre
forretningsferaroppgaver, mellom anna for teknisk og administrativ bistand i
tilknyting til planlagt periodisk vedlikehald. Tilleggskontraktane kan etter sitt
innhald seiast opp fra begge sider.
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Monsterkontrakten fra NBBL har eit punkt om at vederlaget kan regul-
erast pd grunnlag av rettleiande normer fra NBBL. Dei seinare ara har det
ikkje vore laga slike normer, og ein har fatt den paradoksale situasjonen at
vederlaget ikkje kan regulerast pa grunnlag av ein avtaleklausul, og heller
ikkje pa den maten som er den vanlege for varige avtalar, nemleg gjennom
oppseiing med tilbod om nye vilkar.

Spersmalet om uoppseieleg forretningsforsel for tilknytte burettslag har
vore diskutert fleire gonger gjennom ara. Det var dissens i komiteen som fore-
budde lovene fra 1960; fleirtalet ville godta avtalar om uoppseieleg forretnings-
forsel. Departementet folgde fleirtalet. I Stortinget ville stortingskomiteen
forst forby uoppseieleg forretningsforsel, men seinare kom ei tilleggstilrading
der eit fleirtal ville godta ordninga. Mesteparten av debatten i Odelstinget og
Lagtinget galdt dette spersmalet. Seinare har fleire framlegg i Stortinget om a
endre regelen falle. Utvalet som vurderte endringar i burettslovene pa 1970-
talet (NOU 1974:6) gjekk inn for & halde pa ordninga med uoppseieleg forret-
ningsforsel.

Utvalet har under 7.2.2 peikt pa fleire fordelar med kombinasjonen av byg-
ging og forvaltning, mellom anna overferinga av reynsler og kunnskap om
byggjetekniske og ekonomiske tilheve og auka tildriv til 4 ta omsyn til forval-
tninga allereie i byggjeprosessen. Utvalet har og peikt pa at integrasjonen av
bygging og forvaltning seerpregar det bustadsamvirket som har vakse fram
her i landet, og at mange vil leggje stor vekt pa a halde oppe sterke og uavhen-
gige forbrukarstyrte foretak pa dette omradet. For forvaltningsverksemda
spesielt kan ein 06g nemne at det i bustadbyggjelaga er bygt opp eit hegt spe-
sialisert apparat til & ta seg av dei forvaltningsoppgavene som burettslaga
treng.

P4 denne bakgrunnen har det klart nok uheldige sider dersom bustadbyg-
gjelaga skulle miste alle eller store delar av forvaltningsoppgavene. Det er
nemnt fleire stader ovafor at forvaltninga i dag er ein viktig del av verksemda
i bustadbyggjelaga. Skulle endringar i reglane fore til at store delar av forvalt-
ninga fall bort, er det grunn til & tru at fleire bustadbyggjelag matte leggje om
verksemda vesentleg og kanskje leggje ned. Men nye reglar om oppseiing
forer ikkje utan vidare til at bustadbyggjelaga mistar desse oppgéavene. Det er
rimeleg & rekne med at innfering av oppseielege avtalar kan gje nokre endrin-
gar, men Kor store dei er, kan ein vanskeleg seie noko sikkert om. Ein kan
meine at dleine 7isikoen for uheldige verknader tilseier at reglane blir stdande
som dei er. Men vekta av eit slik argument vil avhenge av kor stor ein meiner
risikoen er, og dessutan ma risikoen for uheldige verknader vegast mot ulem-
pene med dei gjeldande reglane.

Mange bustadbyggjelag har i dag forvaltningsoppgéver for frittstiande
burettslag, seksjonssameiger, stiftingar og kommunale bustader. Dette er
avtalar som laga far i konkurranse med andre forvaltarar. Den ekspertisen
bustadbyggjelaga har pa bustadforvaltninga, gjer at dei truleg stiller sterkt i
konkurransen. Auka konkurranse vil krevje at bustadbyggjelaga ma drive
effektivt, men det er ikkje noko med samvirkeforma som skulle tilseie at effek-
tivisering er verre & fa til her enn i andre foretak. Fleire norske bustadbyg-
gjelag har hatt oppseielege forretningsforaravtalar i arevis. Utvalet kjenner
ikkje til at den bustadkooperative forvaltningsverksemda har lidt skade i Sver-
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ige etter at foreiningane vart stilte fritt. Deme som utvalet har fatt fra Italia, der
bustadkooperativa dels skaffar medlemmene leigebustader, dels eigarbusta-
der, gar ut pa at kooperativet har halde pa forvaltninga av eigarbustadene i
lang tid i konkurranse med andre.

Nokre av bustadbyggjelaga er sd smé at det kan vere vanskeleg a drive for-
valtningsverksemda med heg kostnadseffektivitet. Her kan oppseielege avta-
lar fore til at dei tilknytte laga skiftar til andre forretningsferarar, anten det er
bustadbyggjelag eller andre, og det kan i neste omgang fore til at grunnlaget
for & halde oppe eit bustadbyggjelag med eigen administrasjon blir borte.
Skulle dette fore til ei sterk sentralisering i bustadsamvirket, kan det vere
uheldig. Men utfallet kan 0g bli at bustadbyggjelaga finn nye former for samar-
beid og samordning som totalt gjev medlemmene i dei sma bustadbyggjelaga
betre tenester. I alle tilfelle krev forvaltning av bustader fysisk naervere i
mange samanhengar, og fordelane med eit lokalt apparat kan i nokon mon
kompensere eventuelle prisskilnader pa tenestene.

Det blir somtid peikt pa at forvaltninga fra bustadbyggjelaga er eit saman-
sett produkt, og at det kan vere vanskeleg & samanlikne og 4 velje nar det kjem
tilbod fra andre forvaltarar som kanskje tilbyr berre eit utval av tenestene. Saer-
leg grunn til uro kan det vere der ein andelseigar eller styremedlem i
burettslaget tilbyr seg & ta forretningsferselen pa meir eller mindre profes-
jonelt grunnlag. I slike tilfelle kan administrasjon og skonomi kome skeivt ut
etter ei tid, og burettslaget kan 0g miste den radgjevinga dei for fekk gjennom
bustadbyggjelaget med omsyn til drift og vedlikehald av eigedommen. Til
dette er & seie at burettslagsmodellen byggjer pa den tanken at folk er i stand
til & ha styringa med forvaltninga av eigne bustader, pa same mate som andre
sjolveigarar, og at dei er neerast til 4 vite kva loysingar dei er tente med. Det er
nok sa at burettshavarane pa grunn av forkjepsretten ogsa forvaltar verdiar
som andre andelseigarar i laget har interesser i, og at dei slik sett forvaltar
ogsa pa vegner av andre, men det ville likevel vere grunnleggjande inkon-
sekvent 4 gd ut fra at medlemmene i ei kooperativ samanslutning som
burettslaget ikkje har innsikt nok til 4 velje den beste forvaltaren.

Ein kan sperje om burettshavarane kan sja seg tente med a skifte forret-
ningsferar av andre grunnar enn dei som har med kvalitet og pris pa forvalt-
ningstenestene a gjere. Naerast ligg det a tenkje pa forkjepsretten. Utvalet har
under 7.2.4 vist at andelseigarane i det einskilde burettslaget kan enskje a bli
kvitt forkjepsretten i sitt lag, men kanskje likevel halde pa forkjepsretten til
bustader i andre lag. P4 same maten kan burettshavarane enskje at
forkjopsretten ikkje bli khandheva i deira lag.

Forvaltninga av burettslaget gjev bustadbyggjelaget innsyn i alle eigar-
skifte, jf. det som er sagt om foring av andelseigarregister, og pa det viset kan
bustadbyggjelaget kontrollere at forkjepsretten blir respektert. Kontrollen blir
ikkje like direkte dersom andre enn bustadbyggjelaget er forretningsforar.
Men det tyder ikkje at gjennomferinga av forkjepsretten kviler pa forretnings-
foraravtalen. For det forste er det sveert risikabelt for bade seljar og kjopar a
gjennomfore eit sal utan at den nedvendige avklaringa av forkjepsretten skjer.
Kjoparen risikerer at forkjopsretten blir gjord gjeldande nar salet seinare blir
kjent, og seljaren risikerer skadebotansvar. For det andre kan styre og forret-
ningsforar i burettslaget bli skadebotansvarlege dersom dei ikkje oppfyller
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sine plikter i samband med forkjopsretten. For det tredje vil eit rettsregister
for burettslagsandelar fore til betre innsyn i omsetninga av bustadene. Utvalet
ser det slik at forkjopsretten kan gjennomferast ogsa i tilfelle der andre enn
bustadbyggjelaget star for forvaltninga av burettslaget, og da kan ikkje
burettslaget ha noko & vinne i den samanhengen ved & skifte forretningsferar.

Ulempene med uoppseieleg forretningsforsel ligg i forste rekkje i man-
gelen pa konkurranse. Ein mé ga ut fra at det gjeld i bustadsamvirket som elles
at manglande konkurranse kan ha negative verknader for pris og kvalitet og
fore til mindre effektiv ressursbruk. Vissa om at misneye med dei tenestene
ein yter, kan fore til at ein mistar kundar og inntekter, er normalt eit sterkt til-
driv til & gjere sitt beste. Ein situasjon der kundane er sikre, kan gje grunnlag
for uheldige haldningar i ein organisasjon, bade med omsyn til effektivisering,
kvalitetssikring og servisinnstilling.

Ein uoppseieleg avtale om forretningsfersel kan hevast i tilfelle av vesent-
leg avtalebrot fra bustadbyggjelaget, og det er derfor grenser for kor lett eit
bustadbyggjelag kan tillate seg a ta pa oppfyllinga av pliktene. Men praktisk
sett er det eit stort spenn fra det & mishalde ein avtale vesentleg til det & gjere
sitt beste. Er forretningsferselen generelt lite tilfredsstillande i eit bustadbyg-
gjelag, kan andelseigarane i dei tilknytte laga nok greie & samle fleirtal pa gen-
eralforsamlinga i bustadbyggjelaget for eit padlegg om a godta oppseiing av
avtalane, men dette er ein framgangsmate som stiller krav til innsats og organ-
isasjonsarbeid. Denne utvegen hjelper heller ikkje dersom det er eitt eller
nokre fi burettslag som er raka av vanskane.

Det at bustadbyggjelaga kan seiast a forvalte bustadene pa vegner bade av
andelseigarane i burettslaget og andre andelseigarar i bustadbyggjelaget,
tilseier ikkje i seg sjolv at krava til effektivitet og kvalitet kan setjast lagare enn
elles. Risikoen med ei ineffektiv eller darleg forvaltning ligg fullt ut hos
andelseigarane i burettslaget; det er dei som eventuelt far hegare husleige og
lagare pris ved avhending. Det er inga forvaltning av eigen eigedom for eigen
risiko bustadbyggjelaget driv. Slik utvalet var inne pa under 7.2.2, kan ein seie
at den eigarinteressa og eigarrisikoen burettshavarane sit med, gjer at dei méa
ha siste ordet nar det gjeld forvaltninga av burettslaget.

Ser ein den uoppseielege forretningsferselen som eit slags hefte pa busta-
den, er det eit langt meir ugjennomsiktig hefte enn til demes forkjoepsretten.
Forvaltninga forer med seg omfattande kostnader kvart ar, og felgjene av dar-
leg forretningsfersel kan ha alvorlege verknader for verdiane. Endringar i situ-
asjonen i bustadbyggjelaget kan fore til at det reelle innhaldet i heftet endrar
karakter. Ein kan derfor ikkje utan vidare neye seg med & vise til at den som
kjoper ein andel i eit tilknytt burettslag, veit kva han gér til.

At den uoppseielege forretningsferselen kan ha uventa eller lite oversik-
tlege verknader, sag ein deme pa da fleire bustadbyggjelag hadde alvorlege
okonomiske vanskar tidleg pa 1990-talet. I forhandlingar med kreditorane
kunne ein mete den oppfatninga at det ikkje var grunn til 4 vurdere gjeldssan-
ering fordi inntektene for bustadbyggjelaget var sikre. Konsekvensen av
tankegangen var at burettshavarane i tilknytte lag matte ta sin del av tap pa
byggjeprosjekt o.l. gjennom forretningsferarhonoraret. Fra nokre bustadbyg-
gjelag var svaret at dei ville godta oppseiingar fra burettslaga - eventuelt etter
palegg fra generalforsamlinga i laget - om gjelda ikkje kunne sanerast, men ein
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hadde 0g deme pa lag som godtok argumentasjonen fra kreditorane. Det har
neppe nokon gong vore meininga at burettshavarane pa dette viset skulle
hefte indirekte for tap i bustadbyggjelaget; tvert om har det gjennom ara vore
lagt stor vekt pa at dei tilknytte burettslaga er skjerma mot risikoen med byg-
gjeverksemda.

I utvalet er det delte meiningar om desse spersmala. Nokre medlemmer
meiner at den gjeldande ordninga med avtalar om varig forretningsfersel har
vist seg & ha sa klare fordelar at ho ber forast vidare. Desse medlemmene legg
avgjerande vekt pa at det er viktig & halde oppe sterke medlemsstyrte for-
brukarorganisasjonar pa dette omradet, og at ein ikkje ber risikere & bryte opp
eit bustadsamvirke som har verka tilfredsstillande gjennom mange tiar. Det er
ikkje skjett noko som gjer at desse reglane treng endrast no.

Andre medlemmer i utvalet meiner at den noverande ordninga ikkje bor
forast vidare, men at ein samtidig ber opne for ordningar som kan skape sta-
bilitet i forvaltninga av bustadene, og som kan ta vare pa dei verdifulle sidene
ved den integrerte verksemda i bustadbyggjelaga. Det kan ein oppna med
avtalar om forretningsforsel for ein lengre periode etter stiftinga av
burettslaget, og med avtalar som stiller krav om solid oppslutning om eit ved-
tak om 4 skifte forretningsforar.

Det er 0g utvalsmedlemmer som meiner at dei same reglane ber gjelde for
bustadbyggjelag som for andre med omsyn til forretningsferselen. Det er
urimeleg at bustadbyggjelaget skal kunne sikre seg ein uoppseieleg eller saer-
leg langvarig forretningsforsel pa eit tidspunkt da bustadbyggjelaget eig alle
andelane i burettslaget. Omsynet til samanheng i regelverket talar for at
reglane bor vere dei same for nye og gamle burettslag og for eigarseksjonar.
Dersom burettslaga ser seg tente med & bruke bustadbyggjelaget som forret-
ningsferar, trengst det ikkje saerreglar om oppseiing. Bustadbyggjelaga driv i
dag verksemda si etter same liner som andre forretningsfoeretak, og det er
ikkje grunn til & gje dei noka sarstilling her. Bustadbyggjelaget bor konkur-
rere med andre om forretningsferaroppdraga.

Enda meiningane i utvalet er delte pa denne maten, legg utvalet fram berre
eitt utkast til regulering av spersmaéla. Utkastet er ei mellomloysing, og det gar
fram av det som er sagt, at fleire av utvalsmedlemmene prinsipalt hadde enskt
andre loysingar.

Dersom ein berre tok bort den sarlege heimelen for a gjere avtalane om
forretningsfersel uoppseielege, matte det avgjerast ut frda konkurranser-
ettslege reglar og generalklausulen i avtalelova § 36 kor langvarige avtalane
kunne vere, og kor stramme band ein kunna avtale for oppseiingsretten. Pa
det viset kunne den rettslege situasjonen bli noksa uklér, og utvalet meiner det
er betre at lova set opp rammer for kva som kan avtalast eller vedtektsfestast.

Etter gjeldande burettslagslov er hovudregelen at avtale med andre enn
bustadbyggjelaget om forretningsfersel skal kunne seiast opp med eit varsel
pa seks manader eller mindre. I 1993 vart det teke inn ein sarregel om at
avtale med eit anna bustadbyggjelag enn det som burettslaget er knytt til, kan
vere uoppseieleg for ein periode pa opp til fem ar (§ 46). Bakgrunnen var at det
kunne bli nedvendig med skifte av forretningsferar som ledd i omstillingstilt-
aka etter dei skonomiske vanskane som fleire bustadbyggjelag hadde. Over-
taking av forretningsfersel for mange burettslag pa ein gong kunne krevje
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utvidingar og investeringar i bustadbyggjelaga, og ein meinte at burettslaga
kunne oppna dei beste vilkira dersom dei kunne gé inn i avtalar med lengre
perspektiv enn seks manader.

I eigarseksjonslova fra 1997 er hovudregelen at avtalen med ein forret-
ningsferar kan ha oppseiingsfrist pa opp til seks manader, men med samtykke
fra sameigarmotet med minst to tredels fleirtal kan avtalen gjerast uoppseieleg
for opp til fem ar (§ 41). Ein slik langvarig avtale ma kunne gjerast medan
utbyggjaren sit med alle seksjonane. Grunngjevinga for 4 godta avtalar for opp
til fem ar er her 0g at oppdraget kan krevje investeringar, og begge partar kan
vere interesserte i & sikre oppdragstakaren ei minstetid (Ot.prp. nr. 33 (1995-
96) s. 79). Utvalet finn ikkje grunn til & gjere framlegg om endring av regelen
i eigarseksjonslova og meiner at reglane bor vere dei same for burettslag -
altsa slik at hovudregelen blir oppseiingstid pa opp til seks manader, og at gen-
eralforsamlinga med kvalifisert fleirtal kan gje samtykke til avtalar som er
uoppseielege for opp til fem ar.

Spersmalet er om ein ber godta at avtalane kan gjerast uoppseielege for eit
lengre tidsrom enn fem ar mellom bustadbyggjelag og tilknytte burettslag.
Utkastet fra utvalet gar ut pa at avtalane kan gjerast uoppseielege for opp til ti
ar fra stiftinga av burettslaget, og at avtalen kan ha ein klausul som sikrar brei
oppslutning i burettslaget om ei eventuell oppseiing. Det gar fram av det som
er sagt ovafor, at meiningane i utvalet har vore delte. Nokre medlemmer
meiner at opp til fem ars bindingstid burde vere nok i denne situasjonen og,
medan andre prinsipalt ville enskje & halde pa ordninga med uoppseieleg for-
retningsforsel. Utvalet har likevel samla seg om desse serreglane for tilknytte
bustadbyggjelag ut fra dei omstenda som er nemnde nedafor.

Det er forretningsferselen dei forste ara etter ferdigstillinga som er vikti-
gast i hove til dei fordelane utvalet har peikt pa i form av gjensidig informas-
jons- og kunnskapsoppbygging i byggje- og forvaltningsverksemd og i form av
utbygging som tek omsyn til at utbyggjaren skal ha forvaltningsoppgéver for
dei ferdige bygga. Gjennom meir langvarige avtalar kan bustadbyggjelaga
sikre seg mot skifte av forretningsferar i denne perioden. Pa desse ara far for-
valtninga «gatt seg til», ogsa i tida etter fasen med innflytting med den
spesielle situasjonen ein da har rundt etterarbeid og oppfelging, reklamasjo-
nar, ferdiggjering av andre delar av eit byggjefelt, osb. Etter dei forste ara har
ogsa styrearbeidet i burettslaget funne si form, og bumiljeet har stabilisert
seg. Det er slike omstende som talar for ein seerregel for dei forste ti ara. Sam-
tidig medverkar sarregelen til & sikre verksemda i bustadbyggjelaget.

Avtalen ma péa vanleg méate kunne hevast i tilfelle av vesentleg mishald, og
utvalet gjer og framlegg om at burettslaget kan krevje nedsetjing av vederlag
som er vesentleg hogare enn det som er vanleg for tilsvarande tenester. Nar
det her er vilkar om vesentleg avvik, er det for & sleppe tvistar om mindre avvik
pa eit omrade der eksakte marknadsprisar ikkje kan finnast.

Utkastet opnar for at avtalen kan ha klausular om at oppseiing - etter ein
eventuell periode der avtalen ikkje kan seiast opp - krev tilslutning fra gener-
alforsamlinga med to tredels fleirtal, og at bustadbyggjelaget far uttala seg til
andelseigarane i burettslaget for avgjerda blir teken. Med ein klausul om kval-
ifisert fleirtal kan bustadbyggjelaget sikre at avgjerda om oppseiing har brei
tilslutning i burettslaget, og at det blir stabilitet rundt forvaltninga. At bustad-
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byggjelaget kan krevje & fa orientere burettshavarane, ma ein sja pa bakgrunn
av dei er andelseigarar ogsa i bustadbyggjelaget, og at bustadbyggjelaget har
interesse av at alle i burettslaget er orienterte om kva saka inneber.

Ei slik ordning tek langt pa veg vare pa omsyna til effektiv ressursutnytting
og sikring av kvalitet, rdderett for eigarane og kontroll med eigen busituasjon.
Eit bustadbyggjelag som ikkje er leverer gode nok ytingar i den forste tidrpe-
rioden, mé rekne med a miste forvaltningsoppdraget straks tida er ute. Er det
reelt grunnlag for misneya med forvaltninga, vil det ikkje vere vanskeleg a
samle stort nok fleirtal for oppseiinga.

Reglane i utkastet er eit utslag av at bustadbyggjelaget ikkje er kva forret-
ningsferar som helst i hove til dei tilknytte laga. Avtalen om forretningsforsel
har sin bakgrunn i at dei to laga er ledd i eit bustadkooperativt system som
omfattar bade bygging og forvaltning. Det har gatt fram ovafor at utvalet ogsa
meiner at vedtektene i burettslaget kan ha vilkar om medlemskap i bustadbyg-
gjelaget og om forkjepsrett for andelseigarar i bustadbyggjelaget. Lovgjevaren
ber ikkje hindre ei integrert organisering av bustadsamvirket dersom omsy-
net til konkurransen og til dei einskilde andelseigarane ikkje kjem i vegen.

For dei forretningsferaravtale som er finst i dag, og som stort sett er
uoppseielege, ber det lagast overgangsreglar. Utvalet har vurdert den loys-
inga at ein tok bort heimelen for den uoppseielege forretningsforselen utan a
gje overgangsreglar, og at vurderinga av dei eldre avtalane matte skje ut fra
konkurranselovgjeving og allmenne lempingsreglar. Dette kunne fore med
seg rettsuvisse for bade bustadbyggjelag og burettslag i mange ar framover.
Utvalet er derfor kome til at det er betre med meir spesifikke overgangsreglar.

Ein star ikkje fritt til & gripe inn i eldre avtalar med ei ny lov. For avtalar av
den karakteren ein her star overfor, ma det helst leggjast til grunn at det er
urimeleg tilbakeverknad som er forboden. Dersom bustadbyggjelaga far ei
overgangstid, og ein samtidig gjev lovheimel for a setje til side oppseiingar
som i det konkrete tilfellet verkar urimeleg, skulle det ikkje oppsta noko
sporsmal i heve til forbodet i grunnlova mot tilbakeverkande lover. Utvalet
meiner overgangstida kan fastsetjast slik at avtalen kan seiast opp med seks
manaders varsel nar det er gatt fem ar fra lova tok til 4 gjelde, og minst ti ar fra
stiftinga av burettslaget. Vidare ber framgangsmaéten ved oppseiinga svara til
det som kan fastsetjast i avtalen etter utkastet, nemleg samtykke fra general-
forsamlinga med kvalifisert fleirtal etter orientering frad bustadbyggjelaget.
Det bor leggjast til at utvalet etter dette har vanskeleg for a tenkje seg tilfelle
der ei oppseiing kan setjast til side som urimeleg, men ein heimel for dette ber
likevel vere med for ordens skuld og med tanke pa heilt spesielle situasjonar.

7.2.6 Vedtektsveto

Etter gjeldande lov kan det takast inn ei foresegn i vedtektene for eit tilknytt
burettslag om at vedtektene ikkje kan endrast utan samtykke fra bustadbyg-
gjelaget. Utvalet har ikkje noko oversyn over bruken av dette vedtektsvetoet,
men reknar med at det har mest & seie for sikring av forkjepsretten for
andelseigarar i bustadbyggjelaget. Andre vedtektsendringar har bustadbyg-
gjelaga truleg berre unntaksvis interesse av a blande seg i.

Skal forkjepsretten for andelseigarar i bustadbyggjelaget forankrast i
vedtektene for burettslaget, ma bustadbyggjelaget kunne motsetje seg at
burettslaget einsidig endrar vedtektene pa dette punktet. Eit alternativ kan
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vere a hefte forkjopsretten pa kvar andel, noko som lettare vil kunne gjennom-
forast med det burettsregisteret som utvalet gjer framlegg om. Vedtektsfest-
ing av slike forkjopsrettar er likevel ei oversiktleg og velkjend ordning som
ber kunne vidareforast.

Bustadbyggjelaget bor 0g kunne motsetje seg endring av ei vedtektsfore-
segn i burettslaget som set vilkir om medlemskap i bustadbyggjelaget.
Vilkaret om medlemskap i begge lag blir som for nemnt sjolve kjennemerket
pa eit tilknytt lag.

Utvalet gjer framlegg om & vidarefore den ordninga at det kan setjast ogsa
andre vilkar for 4 bli andeleigar i burettslaget enn medlemskap i bustadbyg-
gjelaget. Det kan gjelde slikt som tilsetjing hos ein bestemt arbeidsgjevar, til-
vising frd kommunen, minstealder osb. Vilkara skal heretter kunne takast inn
i vedtektene utan samtykke fra departementet, som er kravet i dag. Det ber 0g
kunne takast inn vilkar om prisregulering. Vilkara kan takast inn til fordel for
bustadbyggjelag og andelseigarane der, men ogsa til fordel for andre, til
demes kommunen, ein arbeidsgjevar eller ei foreining. Ei avgrensing ligg i at
vilkara eventuelt kan setjast til side etter avtalelova § 36. Skal vilkar av det
slaget som no er omtala, bli effektive, kan ikkje burettshavarane sta fritt til 4 ta
dei bort, like lite som dei ville st fritt til einsidig & ta bort hefte pa dei einskilde
andelane. Derfor bor eit veto mot endring av slike klausular kunne takast inn
i vedtektene bade for bustadbyggjelag og andre som klauslane er sette til
fordel for. P4 den andre sida ber det ikkje opnast for noko generelt vedtekts-
veto; det bor berre gjelde vedtektsforesegner av dei slaga som no er nemnde.

7.2.7 Opploysing av tilknytte burettslag

Etter gjeldande burettslagslov kan vedtak om friviljug oppleysing av
burettslag vedtakast med to tredels fleirtal pa to generalforsamlingar der den
eine er den ordinaere generalforsamlinga. For tilknytte burettslag krev vedta-
ket om oppleysing godkjenning fra fylkesmannen, og godkjenning kan berre

gjevast nar «borettslaget er ute av stand til 4 oppfylle sitt formal eller det fore-
ligger andre sarlige grunner» (brl. § 78). Same reglar om godkjenning gjeld

for avhending av bustad eller sameigepart i eigedommen. For nokre
frittstdande lag der kommunen eller bedrifter har vore inne ved stiftinga, ma
kommunen eller bedrifta godkjenne oppleysinga. For oppleysing av tilknytte
lag skal bustadbyggjelaget ha heve til 4 uttala seg til kvar andelseigar i

burettslaget for den forste av dei to generalforsamlingane.

Det var i 1974 regelen om offentleg godkjenning av oppleysingsvedtaket
vart innfert. Fram til 1983 var departementet godkjenningsinstansen, og i den
perioden var ogsa frittstiande burettslag omfatta av godkjenningsregelen.
Vilkéaret om seerlege grunnar blir handheva strengt, s godkjenning har ikkje
vore gjeve ofte.

Bakgrunnen for at kravet om offentleg godkjenning vart innfert, var at ein
rundt 1970 hadde fatt nokre tilfelle av oppleysing av burettslag, vel mest pa
grunn av prisreglane. Maksimalprisreguleringa galdt for burettslagsbustader,
men ikKje for eigarleilegheiter eller einebustader. Pa slutten av 1970-talet var
det ei belgje av oppleysingar i form av sal av einskildbustader, og regelen om
offentleg godkjenning av slike sal kom inn i 1979.

Det gér fram under 7.2.4 at utvalet gjer framlegg a opne for at bustadbyg-
gjelaget eller andre kan sikre seg varige forkjopsrettar eller andre loysingsret-
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tar til burettslagsandelar. Vidare meiner utvalet, som nemnt under 7.2.6, at
bustadbyggjelaget eller andre ber kunne sikre seg varige klausular med vilkar
for 4 bli andelseigar eller om prisregulering, og at det for slike klausular kan
vedtektsfestast eit vilkdr om samtykke til endring (vedtektsveto).

Meiner ein forst at bustadbyggjelaget eller andre ber kunne sikre seg
varige loysingsrettar eller andre restriksjonar pa omsetninga av andelane i
burettslaget, gjev det ikkje god samanheng dersom burettshavarane kan
kome utanom desse klausulane ved a loyse opp laget. Pa den andre sida er det
ikkje heldig dersom burettshavarane skal vere avhengige av samtykke fra
tredjeperson for & loyse opp laget i situasjonar der dei av andre grunnar
meiner oppleysing er det rette.

Utvalet gjer framlegg om at bustadbyggjelaget eller annan tredjeperson
som har sikra seg klausular av det nemnde slaget, ma finne seg i opploysing
dersom klausulane blir forte vidare til eigarseksjonar eller einebustader som
oppstar etter oppleysinga. Pa det viset skulle interessene vere ivaretekne for
alle partar sa langt det gjeld desse klausulane.

Utvalet har vurdert om bustadbyggjelaget skal kunne motsetje seg
oppleysing av tilknytte lag i ein periode der avtalen om forretningsforsel even-
tuelt ikkje kan seiast opp. Bustadbyggjelaget kan nok melde eit krav pa dekn-
ing av tapt forteneste der forretningsferaravtalen ma avsluttast for tida pa
grunn av oppleysing, men for bustadbyggjelaget er det neppe dette skono-
miske tapet som er den viktigaste ulempa ved ei oppleysing. Det ville vere
uheldig dersom burettslag skulle bli layste opp berre for 4 kome ut av forret-
ningsferaravtalen dersom det ikkje elles er grunn til oppleysing. Der busta-
dene blir organiserte som eigarseksjonar etter ei oppleysing, kunne ein tenkje
seg a gje bustadbyggjelaget rett til & stille vilkdr om vidarefering av forret-
ningsferaravtalen, pa same mate som med forkjepsretten. For dei tilfella der
ein far einebustader etter oppleysinga, til deme for rekkjehus, ville ikkje dette
vere noko alternativ; her er det ikkje sikkert det trengst nokon forretningsfor-
sel i det heile. Utvalet er vorte stdande ved at det ikkje ber lagast seerlege
reglar om rett for bustadbyggjelaget til & motsetje seg oppleysing av omsyn til
forretningsferaravtalen.

Sjelv om forkjepsretten og eventuelle klausuleringar elles kan ferast
vidare slik det her er skissert, kan oppleysing av burettslag ha uheldige sider
for bustadbyggjelaget, ogséa bortsett frd det som er nemnt om forretnings-
foraravtalen. Vilkar om medlemskap i bustadbyggjelaget kan forast vidare til
eigarseksjonar og einebustader, men det er i forste rekkje samspelet mellom
bustadbyggjelaget og dei tilknytte burettslaga som saerpregar det bustadsam-
virket vi har her i landet. Nar ein i dag har reglar som krev offentleg godkjen-
ning for tilknytte lag kan loysast opp, er det ut fra eit synspunkt om at oppleys-
inga kan vere uheldig bade for bustadbyggjelaget og for samfunnet.

Utvalet ser det ikkje som aktuelt & fore vidare ein regel om at eit forvalt-
ningsorgan skal godkjenne vedtak om oppleysing av burettslag. Ei slik ordn-
ing samsvarar déarleg med den oppfatninga ein etter kvart har fatt om fordeling
av oppgaver mellom private og forvaltninga. Det er ei offentleg oppgéve a
passe pa at interessene til kreditorane og dei einskilde andelseigarane blir
ivaretekne ved oppleysinga, og at ein etter oppleysinga har ordna eigedoms-
forhold. Desse sporsmala blir regulerte gjennom reglane for sjslve opploys-
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inga og elles gjennom reglar om seksjonering og oppretting av nye eigedom-
seiningar. Der kommunar eller andre har gatt inn med midlar og vil sikre seg
at bustadene blir disponerte av sarlege grupper eller etter spesielle reglar,
kan det gjerast gjennom klausuleringar av det slaget som for er nemnt. Ut over
dette ma utgangspunktet vere at valet mellom fleire lovlege eigeformer for
bustader skal liggje hos dei det gjeld. Utvalet meiner det ikkje er noka typisk
forvaltningsoppgave a gje eller nekte loyve til oppleysing ut fra ei konkret
interesseavveging mellom to private partar, nemleg bustadbyggjelaget og
burettshavarane. Vilkéra for oppleysing ber ga fram av generelle reglar, og
tvistar ber avgjerast av domstolane eller andre organ for tvisteloysing.

Omsynet bade til dei einskilde andelseigarane i burettslaget og til dei
andre andelseigarane i bustadbyggjelaget kan tilseie at ein har reglar som
sikrar at eit vedtak om oppleysing av burettslaget har solid oppslutning og er
grundig ferebudd. Utvalet gjer framlegg om at oppleysing krev vedtak pa to
generalforsamlingar, og at det pd begge generalforsamlingane trengst tilslut-
ning fra to tredelar av alle andelseigarane i laget. Det kan seiast at det i dei
sterste burettslaga kan bli vanskeleg 4 samle sd mange av andelseigarane,
men regelen sikrar at ei sa viktig endring av tilheva som oppleysinga er, ikkje
kan skje utan at det er aktiv oppslutning fra eit solid fleirtal av andelseigarane.
Ein mé kunne ga ut fra at ein klarar & fa mange nok til 4 mete eller gje fullmakt
i situasjonar der det verkeleg er & om a gjere a loyse opp laget.

Reglane om to generalforsamlingar og om solid fleirtal ber gjelde bade for
tilknytte og frittstdande burettslag.

Det har vore reist spersmal om ei samordning mellom reglane for opploys-
ing av burettslag og avvikling av seksjonssameiger. Ei eigentleg oppleysing av
ei seksjonssameige inneber at eigedommen blir seld under eitt, jf. regelen i
sameigelova § 15 om oppleysing av sameiger. Eigarseksjonslova byggjer pa
ein foresetnad om at korkje den einskilde sameigaren eller eit fleirtal av
sameigarane kan krevje sal av eigedommen. Heller ikkje kan den einskilde
eller eit fleirtal krevje ei sletting av seksjoneringa. I praksis inneber dette at ei
avvikling av seksjonssameiga krev tilslutning fra kvar sameigar. Desse
spersmala er omtala i Ot.prp. nr. 33 (1995-96) s. 87.

I eit brev til stortingskomiteen i samband med ferebuinga av eigarseksjon-
slova rddde OBOS til & fi ein regel om overgang fra seksjonssameige til
burettslag ved fleirtalsvedtak. Det vart vist til at enske om slik omdanning var
kome opp i nokre tilfelle, mellom anna pa grunn av hevet til a ta opp felleslan
med pant i eigedommen i burettslag. Fleirtalet i stortingskomiteen meinte
framlegget hadde mykje for seg, og bad departementet greie ut spersmalet og
«komme tilbake til Stortinget med det pa en egnet mate» (Innst. O. nr. 57
(1996-97) s.18). I Ot.prp. nr. 69 (1997-98), som galdt endringar bade i
burettslagslova og eigarseksjonslova, uttala departementet at framlegget
skulle vurderast av Burettslovutvalet (s. 8).

Utvalet ser at det kan vere behov for & leggje tilhova til rette for etablering
av burettslag i seksjonssameiger. Det er likevel ein uvand tanke at nokon skal
kunne paleggjast 4 vere med som stiftar av ei samanslutning mot sin vilje.
Omdanninga til burettslag géar ut pa at seksjonseigaren ma overlate seksjonen
til burettslaget. Burettslaget kan gjennom fleirtalsvedtak disponere over eige-
dommen, mellom anna ved pantsetjing. For panterettar i seksjonen matte ein
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helst ha reglar om at dei gjekk over pa andelen i burettslaget, men det ville
innebere at panteretten reelt kunne fa darlegare prioritet enn for pa grunn av
pantsetjing av eigedommen under eitt. Utvalet stiller seg tvilande til at ein slik
regel utan vidare kunne innferast med verknad for etablerte eigar- og pantha-
varforhold, og for nye seksjonssameiger kunne ein regel om plikt til & finne
seg i omdanning fore til at seksjonen fekk redusert verdi som pantobjekt. Rett
nok skal ein ikkje overdrive skilnadene mellom seksjonssameiger og
burettslag i denne samanhengen; ogsa i seksjonssameiger ma bade sameiga-
rar og panthavarar finne seg i at det ved fleirtalsvedtak blir gjennomfort tiltak
der kostnadene ma dekkjast som felleskostnader. Men nar nettopp betre hove
til & gjennomfoere fellestiltak blir brukt som grunngjeving for ei omdanning,
tilseier det at ein ber vere varsam med & opne for omdanning ved fleirtalsved-
tak.

Utvalet meiner at omsynet til dei som enskjer 4 stifte burettslag, kan ivare-
takast pa ein betre mate: Burettslaget ber kunne stiftast utan at alle seksjonane
er med. Det er ikkje noko i vegen for at nokre av seksjonane i ein eigedom kan
eigast av eit burettslag. I eigarseksjonslova § 22 andre ledd er det ei foresegn
om at ingen kan erverve meir enn to bustadseksjonar i sameiga. Det er ei
rekkje unntak fra forbodet, men ikkje noko som omfattar burettslag. Gode
grunnar Kkan tale for at forbodet ikkje omfattar ein situasjon der ei gruppe sek-
sjonseigarar gar saman i eit burettslag. Formelt er det eit erverv for
burettslaget, men reelt er det ei omdanning. Feremalet attom regelen tilseier
ikkje at slike tilfelle skal omfattast. Utvalet gjer likevel framlegg om at
eigarseksjonslova blir presisert pa dette punktet, slik at burettslag blir nem-
nde mellom dei som kan erverve meir enn to andelar.

Seksjonerte eigedommar der eit burettslag eig nokre av seksjonane, even-
tuelt ein samleseksjon, kjenner ein fra andre samanhengar, i eigedommar der
det bade er bustader og neeringsseksjonar. Det blir noko ekstra arbeid til
deomes med rekneskap, styre og generalforsamling bade for burettslaget og
for sameiga, men ulempene med dette er mindre enn med tvungen medlem-
skap 1 eit burettslag. Skal ein trekkje parallellen til oppleysing av burettslag,
gjeld det ogsa tilfelle der minst to tredelar av bustadseksjonane blir med i
burettslaget.

Utvalet peiker pa at ein ber leggje tilhova til rette for det som reelt er ei
omdanning frd ei organisasjonsform til ei anna ogsa ved at tinglysing av
heimelsovergang i slike samanhengar blir friteken for dokumentavgift.

7.2.8 Andre seerreglar for tilknytte lag

Som nemnt har ein i dag nokre andre searreglar for tilknytte burettslag enn dei
som no er nemnde.

Regelen om at bustadbyggjelaget kan stifte burettslaget dleine og vere ein-
aste andelseigar i byggjeperioden, ber vidareferast i ei anna form. Utvalet gjer
framlegg om at burettslagsforma ber kunne brukast ogsa av andre utbyg-
gjarar enn burettslag, og da ber det opnast for at alle utbyggjarar kan vere ein-
aste andelseigar i ein periode. Spersmalet skal omtalast naerare under 7.4.2.3.

Utvalet gjer framlegg om at pabodet om sams revisor for bustadbyg-
gjelaget og dei tilknytte burettslaga ikkje blir vidarefort. Det kan ha fordelar
med ein revisor for heile organisasjonen, men det er fordelar som ber vinnast
pa friviljug grunnlag. Kvart burettslag ber sjelv kunne velje sin revisor.
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Det bor framleis kunne fastsetjast i vedtektene at bustadbyggjelaget skal
velje ein av styremedlemmene i eit tilknytt burettslag, men dette ber vere ei
foresegn som burettslaget kan endre utan samtykke av bustadbyggjelaget.

Reglar om rett for bustadbyggjelaget til & vere med i styremete, bortsett
fra eventuell styremedlem vald av bustadbyggjelaget, rett til 4 krevje omfram
generalforsamling i burettslaget, rett til & kalle inn generalforsamlinga utan
styrevedtak i burettslaget og rett til 4 krevje saker forte opp pa saklista for gen-
eralforsamlinga, ber ikkje forast vidare. Slik ordningar kan oppfattast som ein
kontroll med burettslaget, og det er det ikkje grunnlag for, slik utvalet ser det.

Det bor framleis vere slik at valkomiteen i bustadbyggjelaget skal ha rep-
resentantar bade for dei andelseigarane som bur i tilknytte burettslag, og fra
dei andre andelseigarane. Som utvalet har vist under 6.6.3, er det ikkje slik at
desse gruppene har klart ulike interesser med tanke pa bustadbygginga, men
det kan dei ha i heve til forvaltningsverksemda. Det er derfor viktig at begge
gruppene er med i valkomiteen. Den gjeldande regelen om at begge skal vere
med i representantskapet, blir ikkje vidarefort i og med at representantskapet
etter utkastet ikkje lenger skal vere eit obligatorisk organ.

Regelen om at vedtektene kan fastsetje at andelseigarar i burettslaget skal
vere andelseigarar i bustadbyggjelaget og, forer elles til at reglane om
medlemskap i bustadbyggjelaget ma tilpassast noko.

7.3 Verksemdai bustadbyggjelaget

7.3.1 Lagsferemalet som kjennemerke pa bustadbyggjelag

I dag set lovgjevinga rammer for kva eit bustadbyggjelag kan drive med. I bbl.
§ 1 er det ein legaldefinisjon av bustadbyggjelag, og definisjonen er mellom
anna knytt til kva feremal samanslutninga har og kan ha.

For at samanslutninga i det heile skal reknast som eit bustadbyggjelag i
heve til lova, ma det ha «til formal pa vegne av andelseierne - enten enkeltvis
eller organisert i borettslag - & skaffe bolighygg og andre bygg som herer
naturlig sammen hermed». Utan dette foremalet er samanslutninga altsa ikkje
eit bustadbyggjelag, heller ikkje om laget skulle kalle seg dét. Om det sa er eit
aksjeselskap, eit samvirkelag, ei ideell foreining eller noko anna, mé avgjerast
ut fra vedtekter og verksemd.

Dersom samanslutninga ferst er eit bustadbyggjelag, fastset lova nokre
foremal laget kan ha i tillegg det nemnde. Skulle laget vedtektsfeste andre
foremal, er laget likevel eit bustadbyggjelag - iallfall sa lenge det framleis er
realitet attom hovudferemalet. Men kvar andelseigar kan i prinsippet krevje at
laget avgrensar seg til dei foreméla som lova opnar for. Ein har i nokre saman-
hengar hatt diskusjonar om kva bustadbyggjelag kan drive med, men i praksis
er grensene vide.

Uttrykket «formaél» slik det er nyttaibbl. § 1, er lite nyansert. Ein kan seie
at eit bustadbyggjelag har til foremal a fremje interessene til medlemmene
som forbrukarar, jf. unntaket for samvirkelag i aksjelova § 1-1 tredje ledd nr.
3. Dette skil bustadbyggjelaget fra eit aksjeselskap, som typisk har til foremal
a gje avkasting pa innskoten kapital. Men ordet foremal blir 6g nytta om den
verksemda ei samanslutning skal drive med, til demes «handel» eller «sKips-
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fart» for eit aksjeselskap. I bbl. § 1 er det tale bade om det overordna feremalet
og typen av verksemd som bustadbyggjelaget skal drive.

Det er nemnt under 4.2 at eit utval greier ut spersmalet om ei samvirkelov.
Inntil vidare er situasjonen at dei fleste samvirketiltak ikkje er underlagde saer-
skild lovgjeving. Bustadbyggjelaga kunne og ha drive si verksemd utan ei seer-
leg lov, som dei gjorde for lovgjevinga fra 1960. Utvalet meiner likevel at ein
framleis bor ha eilov om bustadbyggjelag, dels fordi laga og omverdai dag er
innstilte pa at desse laga skal vere lovregulerte, dels fordi lovregulering kan
gje sikrare rammer for verksemda og ein Kklarare situasjon bade for
andelseigarar og medkontrahentar.

Dei reglane utvalet gjer framlegg om for bustadbyggjelag, skil seg berre
pa fa punkt fra reglar som kunne vere aktuelle for dei fleste forbrukarsamvir-
kelag. Dersom ein seinare far ei samvirkelov, eventuelt ei lov om forbrukar-
samvirkelag, kan det tenkjast at det ikkje lenger trengst ei eiga lov for bustad-
byggjelag. Dei reglane som er spesielle for bustadbyggjelag, kan eventuelt
innarbeidast i ei generell lov. Men i og med at utvalet skal leggje fram sitt
utkast i god tid fer Samvirkelovutvalet har avslutta sitt arbeid, finn utvalet det
rett & leggje fram eit utkast til ny lov om bustadbyggjelag.

Med ei eiga lov ma ein ha nokre kjennemerke for dei samanslutningane
som skal regulerast av lova. Avgrensinga kan lettast skje pa den maten at lova
skal regulere samanslutningar med eit bestemt hovudforemal. Etter gjeldande
lov om bustadbyggjelag ma ein seie at hovudferemalet er & «skaffe bolighygg
og andre bygg som herer naturlig sammen hermed» pa vegner av andelseiga-
rane. Ogsa i ei ny lov ber det 4 skaffe bustader for medlemmene vere ein del
av hovudferemalet, men i dagens situasjon ber i tillegg forvaltning av bustader
for medlemmene nemnast som ein del av hovudferemalet.

Det neste spersmalet blir om ein framleis skal ha ei naerare regulering i
lova av kva slag verksemd laget kan drive med, eller om ein kan overlate den
nerare avgrensinga til vedtekter og andre avgjerder i lagsorgana. Utvalet skal
sja naerare pa dette i 7.3.2.

7.3.2 Lovfastsette grenser for verksemdstypar?

I 3.4 ovafor har utvalet gjeve eit oversyn over verksemda i bustadsamvirket.

Det gar fram der at bustadbygging og forvaltning er dei sentrale oppgavene
for bustadbyggjelaga, men at dei 0g driv fleire slags verksemd i tilknyting til
eller tillegg til dette. Omsetning av bustader har laga tradisjonelt rekna som
ein del av forretningsferselen for tilknytte burettslag, men ein kan og sja det
som ei verksemd for seg, og for mange bustadbyggjelag er denne omsetninga
sveert viktig ekonomisk. Mange lag driv i tillegg vanleg eigedomsmekling
med andre bustader enn dei i tilknytte lag. Forvaltning av spareinnskot for

andelseigarane har stort omfang for eitt bustadbyggjelag. Dei seinare ara har
nokre lag teke til med utleige av bustader, i trdd med enske ogsa fra styres-
maktene. Andre medlemstenester, som rabattavtalar for teletenester og elek-
trisk kraft og andre rabattordningar har dels tilknyting til bustadforvaltninga,
dels er det tilbod til alle andelseigarar i laget.

Fleire bustadbyggjelag driv i tillegg med verksemd som ikkje spesielt
gjeld samhandel med andelseigarane og dekning av deira behov, men som
meir tener til & skaffe bustadbyggjelaget inntekter. Det kan vere forvaltning av
bustader for andre enn andelseigarane, anten det er forvaltning for seksjons-



NOU 2000: 17
Kapittel 7 Burettslovene 72

sameiger og frittstiande burettslag eller forvaltning av kommunale bustader.
Det kan 0g vere eigarinteresser i forretningsverksemd av ymse slag, gjerne
forretningseigedommar, Kjopesenter o.l. Tidlegare hadde ein 0g reine entre-
prenerforetak som tilheyrde bustadbyggjelag.

Utvalet meiner som nemnt under 7.3.1, at det er samanslutningar som har
til hovudferemal & skaffe medlemmene bustader og a forvalte bustadene, som
ber reknast som bustadbyggjelag. Dersom verksemda endrar karakter, slik at
hovudferemalet reelt er eit anna, er ikkje samanslutninga eit bustadbyggjelag
lenger. Om samanslutning likevel kan reknast som eit samvirkelag, vil forst og
fremst avhenge av om laget primeert handlar med medlemmene eller ikkje.

Eventuelle avgrensingar i lova av kva laget kan drive med - ut over det at
laget reelt ma ha det nemnde hovudferemalet for 4 kunne reknast som eit bus-
tadbyggjelag - ma grunngjevast ut fra omsynet til andelseigarane eller ut fra
kreditorar eller andre utaforstaande.

Det er nemnt under 4.3.4 at eit saerpreg for samvirkeferetaka er den
felleskapitalen som blir bygd opp, og som nye medlemmer far glede av utan a
matte Kjope seg inn. Ei anna side ved dette er at den kapitalen som er bygd opp
slik, ikkje utan vidare kan brukast til andre foremal. Dei som er medlemmer
til kvar tid, star ikkje fritt til & ta ut kapitalen eller til 4 bruke han til andre
feremal. For bustadbyggjelag méa det sentrale vere & skaffe bustader og & for-
valte dei. Skulle fleirtalet enskje a leggje om verksemda slik at samanslutninga
reelt mistar karakteren av bustadbyggjelag, kan eit mindretal motsetje seg
dette, eventuelt gjennom seksmal. Utvalet meiner at ein ikkje treng lovfeste eit
strengare vern om feremalet, til demes ved a forby laget & drive med verk-
semd som ikKje har tilstrekkeleg sterk tilknyting til bustadskaffing og forvalt-
ning. Sa lenge hovudferemalet ligg fast, ber laget kunne st fritt til a drive
verksemda pa den méaten ein finn mest tenleg. Siste ordet ligg i alle tilfelle hos
medlemmene; dei mé vurdere om aktivitetane til kvar tid er i deira interessa.
Ein katalog i lova over lovlege typar verksemd kan anten kome til & leggje
uheldige band pa laget nar det gjeld & tilpasse seg behova til kvar tid, eller
opprekninga ma - som i dagens lov - vere formulert sa rundt at det meste kan
passere sa lenge laget held pa hovudaktivitetane.

Ein annan grunn til 4 setje grenser for verksemda kunne vere den gkono-
miske risikoen som folgjer med. I gjeldande lov kjem dette fram ved at utlei-
geverksemd maé drivast gjennom eige selskap med avgrensa ansvar (i praksis
aksjeselskap), og ved at det mest generelle tilleggsforemaélet er a «tegne
andeler eller aksjer i selskap med begrenset ansvar som driver virksomhet av
betydning for boligsamvirket«.

Utvalet gjer framlegg om at det blir sett grenser i lova for kor stor andel
(ansvarskapital) kvar medlem kan skyte inn i eit bustadbyggjelag.
Andelsinnskotet er det andelseigaren risikerer a tape; bustadbyggjelaget skal
framleis vere ei samanslutning med avgrensa ansvar, og andelseigarane heftar
derfor ikkje for skyldnadene laget har. Ordninga med arspengar ber forast
vidare, men dei ma fastsetjast slik at ein andelseigar kan melde seg ut for han
far plikt til 4 betale etter ny sats. Omsynet til 4 skjerme andelseigaren mot per-
sonleg ansvar pa grunn av risikofylt verksemd i laget skulle etter dette ikkje
tilseie at lova set grenser for kva verksemd som kan drivast, og heller ikkje
noko pabod om at visse typar verksemd maé drivast gjennom dotterselskap.
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Tap parisikabel verksemd kan ga ut over dei primaere aktivitetane i laget,
bustadskaffing og forvaltning. Det er nok tanken péa dette som ligg attom
paboda i gjeldande lov om at nokre typar verksemd berre kan drivast gjennom
eigne selskap. Seerleg i sméa bustadbyggjelag med ein liten administrasjon kan
det vere at tilsette og tillitsvalde til kvar tid ikkje har bakgrunn for a drive for-
retningsverksemd pa nye omrade, og da kan det vere ein fordel 4 skilje ut bade
styringa av verksemda og risikoen som folgjer med. Men utvalet ser det slik
at eit lovpabod om slik utskiljing har ulemper. For det forste kan det vere van-
skeleg a trekkje skarpe grenser mellom den kjerneverksemda som laget skal
kunne drive sjolv for eigen risiko, og anna verksemd som skal drivast gjennom
eigne selskap. For det andre mé ein ha tilleggsreglar om kor mykje kapital
laget kan skyte inn i slike selskap, kor store lan selskapa kan fa fra laget, og
kva garantiar som kan stillast for selskapa. Det hjelper ikkje med ansvarsavg-
rensing dersom bustadbyggjelaget har eksponert seg sterkt pa anna vis; det
har ein sett deme pa i tilfelle der vanskar med slik verksemd har oppstatt.

Kreditorane kan enskje at bustadbyggjelaget ikkje driv med risikabel
verksemd utafor det som er omfatta av hovudferemalet. Utvalet gjer framlegg
om at bustadbyggjelag skal ha ein andelskapital pa minst 100 000 kroner, pa
same mate som aksjeselskap, og at det ogsa skal gjelde eit krav om at eigen-
kapitalen til kvar tid er forsvarleg ut fra risikoen ved og omfanget av verk-
semda. Etter dette skulle korkje ufriviljuge kreditorar, som skattestyresmak-
ter og skadelidne, eller friviljuge kreditorar, som langjevarar eller andre med-
kontrahentar, vere annleis stilt i heve til bustadbyggjelag enn i heve til andre
samanslutningar. Ein treng ikkje av den grunn ha saerlege reglar om drift gjen-
nom dotterselskap.

Utvalet er etter dette vorte stdande ved at lova ikkje treng setje grenser for
kva verksemd bustadbyggjelaget kan drive med, ut over kravet om at laget
reelt ma ha til hovudferemal a skaffe og forvalte bustader for medlemmene.

7.3.3 Seerleg tilrettelegging for visse slag verksemd?

Sjelv om lova ikkje skal ha noka opprekning av kva typar verksemd bustadbyg-
gjelaget kan drive med, ma det vurderast om ein i lova ber leggje tilheva
spesielt til rette for visse typar verksemd.

I dag er det gjeve detaljerte reglar om korleis bustadbyggjelaget skal
skaffe nye bustader pa vegner av andelseigarane. Reglane gar fram dels av
bustadbyggjelagslova, dels av burettslagslova. Iallfall dei seinare &ra har opp-
fatninga vore at desse reglane ikKje er til hinder for at bustadbyggjelaget kan
bruke andre modellar for utbygginga, til demes slik at andelseigarane far fast-
prisavtalar om nye burettslagsbustader, eller at eit bustadbyggjelag kan byg-
gje eigarseksjonar for eiga rekning og avhende dei med seljaransvar. Utvalet
gjer framlegg om endringar i utbyggingsmodellen; det skal omtalast under
7.4. Endringane inneber at reglane om utbygging for burettslag blir samla i
burettslagslova, og at reglane skal gjelde bade for bustadbyggjelag og for
andre utbyggjarar. Ein seerleg regel for bustadbyggjelag skal hindre at bustad-
byggjelaga held fram med & bruke den forma at laget star for bygginga som
uoppseieleg representant (fullmektig) for andelseigaren.

Ut over dette meiner utvalet at det ikkje trengst sarlege reglar for korleis
bustadbyggjelag skal skaffe bustader til medlemmene. Laget kan byggje bus-
tader for eiga rekning eller gjennom dotterselskap, og laget kan bruke



NOU 2000: 17
Kapittel 7 Burettslovene 74

burettslagsforma eller andre eigeformer for bustadene. Laget kan kjope bus-
tader for vidaresal, og laget kan byggje eller kjope bustader for utleige til
andelseigarane. Vedtektsfesting av forkjepsrett til andelar i tilknytte lag er og
ein mate & skaffe andelseigarane bustad pa. Bustadbyggjelaget ber sta fritt til
a velje den forma for bustadskaffing som andelseigarane er best tente med til
kvar tid.

Nar det gjeld forvaltningsoppgavene, kan ein sja saerreglane om varig for-
retningsforsel for tilknytte burettslag i den forste perioden etter stiftinga som
ei saerleg tilrettelegging for bustadbyggjelaget. Elles ma ogsa denne delen av
verksemda drivast etter same reglar som for andre. Mandatet for utvalet
omfattar ikkje skatte- og avgiftsspersmal. P4 bakgrunn av synspunkt som har
vore framme i ordskiftet om forretningsferaravtalane om meirverdiavgift pa
forvaltningstenestene, vil utvalet peike pa at forvaltninga for tilknytte
burettslag har neyaktig same kooperative karakter sjolv om ein endrar oppsei-
ingsreglane: Det er framleis tale om samhandel mellom bustadbyggjelaget pa
den eine sida og medlemmer av bustadbyggjelaget, organiserte i burettslag,
pa den andre.

Ein seerleg regel om at bustadbyggjelaget kan medverke til omsetning av
andelar i tilknytte burettslag utan eigedomsmeklingsloyve, gar i dag fram av
eigedomsmeklingslova § 2-1 tredje ledd. Utvalet gjer framlegg om at den
regelen blir stidande, og da skulle det ikkje vere bruk for eigne reglar om dette
i ei ny lov om bustadbyggjelag. Ut fra det synet utvalet har pa grensene for
verksemda i laget, jf. 7.3.2, er det ikKje tvil om at laget ogsa kan drive ordinaer
eigedomsmekling etter reglane i eigedomsmeklingslova. Ein annan saerregel
i eigedomsmeklingslova § 2-1 andre leddet om at bustadbyggjelag i serlege
tilfelle kan fa layve til drive eigedomsmekling, utan 4 matte drive verksemda
gjennom eige selskap, bor 0g bli stdande, slik utvalet ser det.

Utleige av bustader til andelseigarane kan laget drive med péa grunnlag av
den vanlege husleigelovgjevinga. Dersom bustadbyggjelaga enskjer & utvikle
nye modellar, til demes med sterkare oppseiingsvern og meir medverknad fra
leigarane i styringa av eigedommen, kan det gjerast innafor gjeldande lovgjev-
ing. Etter husleigelova fra 1999 er det berre stat, fylkeskommune og kom-
mune som i eigenskap av utleigarar kan krevje 1an fra leigaren som vilkér for
leigeretten, og da berre ved utleige av spesialbustader (§ 11-1 tredje ledd, jf. §
3-7). Dersom ein enskjer at andre utleigarar i spesielle tilfelle skal kunne ta
imot 1an, er det noko som ber greiast ut i heve til ogsa andre enn bustadbyg-
gjelaga, og utvalet ser ikkje grunn til & ga neerare inn pa spersmalet. Utvalet
gjer ikkje framlegg om seerlege reglar for utleigeverksemd i bustadbyg-
gjelaget.

7.3.4 Sparing og finansieringsverksemd

I dag folgjer det av bbl. § 1 at bustadbyggjelaget kan ha som tilleggsforemal «a
motta til forvaltning sparemidler fra andelseierne i samsvar med bestem-
melser gitt av Kongen». I forskrift 28. august 1961 (med endringar seinast fra
29. desember 1993) er det gjeve naerare foresegner om sparinga, mellom anna
om sikring av midlane. Nar det gjeld plasseringa av midlane, gar det fram at
dei ved sida av plassering i bank eller visse typar obligasjonar kan nyttast til
«utlan til formal innenfor boligsamvirket, herunder ogsa til andelseierne

enkeltvis». Utlana skal vere sikra med pant eller garanti etter naerare reglar.
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Foresegnaibbl. § 1 samanhalden med forskrifta har vore oppfatta som ein
sjolvstendig heimel til 4 ta i mot spareinnskot og a drive med utlan (finansier-
ingsverksemd) innafor visse rammer, utan hinder av lovgjevinga om bank- og
finansieringsverksemd. Hovudregelen er at bankar har einerett til & ta imot
innskot fra ein ubestemt krins av innskytarar, og at medverknad til finansier-
ing av anna enn eiga verksemd, typisk ved utlan, er finansieringsverksemd
som krev loyve etter lovgjevinga om bankar, forsikringsselskap eller finansier-
ingsverksemd. Etter E@S-avtalen méa norsk lovgjeving tilpassast fleire EU-
direktiv om spare- og finansieringsverksemd.

INOU 1998:14 Finansforetak m.v. har Banklovkommisjonen gjort utferleg
greie for dei spersmala som her er nemnde, og utvalet viser til den utgreiinga.
Fleirtalet i Banklovkommisjonen gjer framlegg om at samvirkelag og bustad-
byggjelag kan ta imot innskot frd medlemmene «for a finansiere lagets virk-
somhet nar ikke annet folger av lov» (utkastet § 2-10). Det sistnemnde atterh-
aldet om at anna kan felgje avlov, er grunngjeve med at bustadbyggjelag etter
bbl. § 1 kan ta imot spareinnskot utan at det er sett noko vilkar om at midlane
skal brukast til & finansiere eiga verksemd. Etter lovutkastet frd kommisjonen
skal det vere «etablert betryggende sikkerhet for innskuddene»; Kredittilsy-
net skal gje forskrifter og fere tilsyn med verksemda.

I dag er det berre OBOS av bustadbyggjelaga som tek imot spareinnskot
fra medlemmene. OBOS laner 0g ut midlar, bade av spareinnskota og av mid-
lar som laget forvaltar for tilknytte burettslag, og dessutan delvis av innlante
midlar. Laget vart i 1998 palagt & sekje om konsesjon til & drive finansierings-
verksemd.

Det har vore vanleg for samvirkeferetak av fleire slag, bade her i landet og
i andre land, 4 ta imot spareinnskot frd medlemmene. Dette var ein mate 4 fin-
ansiere verksemda pé i tider da kredittstellet var darlegare utbygt, men ogsa i
seinare tid har ein hatt periodar der tilgangen pa kreditt har vore avgrensa.
Bruken av midlane har skifta med organiseringa av samvirket, ogsa innafor
bustadsamvirket. I land der samvirketiltaka driv mykje med utleige til
medlemmene, kan midlane brukast til & byggje for eiga rekning. Etter den
svenske og norske modellen for bustadsamvirket har midlane formelt vore
lante ut til burettslaga som sjolvstendige rettssubjekt.

Utvalet peiker pa at det & ta imot spareinnskot frd medlemmene ikkje er
nokon viktig del av verksemda i bustadsamvirket i dag. OBOS star i ei seerstill-
ing, men det laget kan no drive verksemda innafor dei reglane som gjeld for
andre institusjonar som tek mot spareinnskot. Ein kan 0g tenkje seg at fleire
bustadbyggjelag gar saman om sterre institusjonar som kan ta imot spa-
reinnskot. Til samanlikning kan nemnast at det er skipa ein bank til 4 ta over
spareverksemda i det svenske HSB, slik det er nemnt under 4.4.3.

Det er likevel grunn til 4 halde pa den ordninga at bustadbyggjelag kan ta
imot spareinnskot. Kredittilgangen kan endre seg, og det er godt i samsvar
med tanken om samvirketiltak som sjolvstendige og medlemskontrollerte
alternativ til andre akterar pd marknaden (sjelvhjelpstanken, om ein vil), at
medlemmene kan vere med og finansiere verksemda. Men innskota méa vere
friviljuge, og det ma vere Kklare skilje mellom innskot av eigenkapital (ansvar-
skapital) og spareinnskot. Retningslina ber vere at spareinnskot i eit bustad-
byggjelag er sikra like godt som spareinnskot i ein bank. Utvalet er ikkje samd
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med Banklovkommisjonen nér detiavsnitt 6.6.11 NOU 1998:14 heiter at omsy-
net til innskytarane har mindre vekt i bustadbyggjelag enn i bank, og at
innskytarane som plasserer midlar utanom banksystemet, méa seiast & ha
akseptert ein storre risiko.

Framlegget fra Banklovkommisjonen er som nemnt avgrensa til & gjelde
innskot som skal brukast til 4 finansiere verksemda i laget. Utvalet ser det slik
at 1an til tilknytte burettslag reelt er ei finansiering av verksemda i bustadbyg-
gjelaget, men for & sleppe tvil om dette, gjer utvalet framlegg om at det blir
teke inn ein sarleg heimel i ei ny lov om bustadbyggjelag for at laget kan ta
imot spareinnskot frd medlemmene, utan avgrensing av feremalet. Det kan og
vere greitt at regelen om spareinnskot finst i lova om bustadbyggjelag. Dei
nerare reglane om sikring av midlane mé gjevast i forskrift, og Kredittilsynet
ber fore tilsyn med spareverksemda.

Nar det gjeld utlan fra bustadbyggjelaget, anten det er sparemidlar, midlar
som laget forvaltar for burettslag, eller eigne midlar, ber hovudregelen vere at
slik verksemd folgjer dei vanlege reglane for finansieringsverksemd. Laget
ber likevel kunne lane ut midlar til dotterselskap, til tilknytte burettslag og
andre foretak som laget er forretningsforar for. Unntaksregelen ilov om finan-
sieringsvirksomhet § 1-3 forste ledd nummer 5 om utlan til feretak der
utldnaren har «betydelig eierinteresse», dekkjer ikkje fullt ut behovet for bus-
tadbyggjelag. Dels har bustadbyggjelaget ikkje eigarinteresse i tilknytte
burettslag, dels ber lan kunne gjevast til andre foretak bustadbyggjelaget er
forretningsferar for. Den nemnde unntaksregelen har 0g snevre grenser for
innlan til feretaket. Utvalet legg til grunn at eit avgrensa unntak for bustadbyg-
gjelag til slik finansiering kan godtakast i heve til EOS-reglane salenge styres-
maktene kan fastsetje neerare vilkar for & ta imot desse innskota. Utvalet viser
til framstillinga i NOU 1998:14 avsnitt 6.3 om desse spersmala.

Utvalet er kjent med at det har vore reist spersmal om tilhevet til EQS-
reglane der eit samvirkelag skal drive bade med sparing og utlan. Desse
spersmala ma avklarast av andre, men utvalet peiker pa at det kan vere grunn
til & vurdere om ein skal prove a fa til unntak fra desse reglane dersom dei
kjem i vegen for tenlege ordningar innafor bustadsamvirket. Etter lovutkastet
fra utvalet ma dei neaerare grensene trekkjast opp i forskriftene som skal gjev-
ast.

7.4 Plan- og byggjeprosess

7.4.1 Dagens utbyggingsmodell

Det er gjeve eit oversyn i 3.3.1 over reglane i burettslovene om bygging av nye
bustader. Mesteparten av bygginga i bustadsamvirket har tradisjonelt skjedd
for burettslag, og eit seerpreg ved reglane er at bustadbyggjelaget formelt byg-
gjer pa vegner av eit burettslag der andelane seinare skal overtakast av
andelseigarar i bustadbyggjelaget. Ei slik ordning skal ivareta fleire omsyn:
Kvart prosjekt skal gjennomferast for ei gruppe andelseigarar til sjolvkost,
utan forteneste for bustadbyggjelaget ut over vanleg forteneste pa dei tenest-
ene som blir ytte. Risikoen for bustadbyggjelaget skal avgrensast; finansier-
inga av byggjeprosjektet skjer dels ved byggjelan som burettslaget svarar for,
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dels ved innskot fra bustadinteressentane, og det er burettslaget som er part i
avtalar med entreprenerar og leveranderar. Byggjeprosjektet skal styrast
effektivt; som einaste andelseigar i burettslaget i byggjeperioden har bustad-
byggjelaget siste ordet i alt som skal avgjerast i byggjesaka, sjelv om bustad-
interessentane er representerte i styret i burettslaget.

Ein kan seie at utbyggingsmodellen har verka etter feremalet. Det er reist
ei mengd bustader etter denne modellen, i all hovudsak utan store vanskar
eller tap for andelseigarane. Likevel har dagens utbyggingsmodell nokre
veike sider, og utvalet meiner det er grunn til & preve & finne betre loysingar.
Serleg er det eit paradoks at dei som skaffar seg ny bustad gjennom bustad-
samvirket, i dag pa somme punkt star formelt svakare enn dei som elles Kjoper
eller far bygt bustad. Det har samanheng med at avhendingslova fra 1992 (
avhl.) og bustadoppferingslova fra 1997 ( buofl.) ikkje gjeld for avtalane i bus-
tadsamvirket. I bustadsamvirket har det i fleire samanhengar vore teke til
orde for at desse lovene ogsa blir gjorde gjeldande for den kooperative utbyg-
ginga.

Kanskje den viktigaste innvendinga mot reglane i burettslovene om byg-
ging av nye bustader er at dei er kompliserte og lite gjennomsiktige. Avtalen
mellom bustadbyggjelaget og dei som skal ta over bustadene, svarar ikkje til
kjende avtaletypar som Kjop og entreprise. Rettsforholdet mellom burettslaget
og bustadinteressentane er formelt bade selskapsrettsleg og husleigerettsleg.
Nar bustadinteressentane tek over andelane i burettslaget, blir dei sitjande
med forvaltninga av eit partsforhold til entreprenerar og andre utan at dei
tidlegare har hatt kontrollen med val av medkontrahent eller utviklinga av
avtaleforholdet.

Utvalet innser at utbyggingsmodellen ma bli meir komplisert enn elles
der den formelle eigaren av bustadene skal vere eit burettslag, medan busta-
dene reelt skal tilheyre andelseigarane. Burettslaget blir ein ekstra parti pros-
essen. Noko av den same spenninga har ein for avtalar om nye eigarseksjonar,
i og utafor bustadsamvirket: Sjolv om det er ein avtale mellom kvar kjepar eller
byggherre pa den eine sida og seljaren eller entrepreneren pa den andre, er
det mangt i byggjesaka som kjem fleire bustader ved, og der den einskilde
ikkje kan handle som avtalepart pa eiga hand. Det er ei folgje av at bustadene
ligg pa same eigedommen og skal forvaltast i fellesskap.

7.4.2 Framlegg til ny utbyggingsmodell for burettslagsbustader

7.4.2.1 Avtalen med forbrukaren

Hovudsynspunktet attom framlegget til ny utbyggingsmodell er at den som
gjer avtale om ny burettslagsbustad, skal ha det vernet som folgjer av busta-
doppferingslova eller avhendingslova, slik han ville ha hatt om det galdt ein
eigarseksjon eller ein einebustad. Krav mot utbyggjaren ber kunne gjerast
gjeldande av andelseigaren sjolv eller av burettslaget; det siste er aktuelt der
det gjeld krav som knyter seg til fellesareal eller fleire av bustadene.

Den som skal bli andelseigar i burettslaget etter den nye modellen, skal
her omtalast som forbrukaren, slik ordbruken er i bustadoppferingslova og.

Avtalen om ny bustad ber gjelde overforing av ein andel i eit burettslag.
Reelt er det eit kjop, pa same mate som nér ein avtale om ny eigarbustad
omfattar grunnen og (buofl. § 1 forste ledd bokstav b), men ibustadop-
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pferingslova er ikkje avtalen omtala som ein kjopsavtale. Avtalen skal inne-
halde opplysningar om fellesgjeld i burettslaget, innskot og kontantvederlag -
etter same menster som avtalar om brukte burettslagsbustader. Blir avtalen
gjord fer bustaden er ferdig, er det bustadoppferingslova som regulerer for-
holdet mellom partane. Blir avtalen gjord seinare, gjeld avhendingslova. Slik

er det for avtalar om eigarseksjonar og einebustader og.

Overforing eller teikning av andel i burettslaget ber reknast som heimels-
overforing. Det inneber mellom anna at forskot pa vederlag berre kan krevjast
mot garanti frd bank e.l. for andelen er overfort (og burettslaget har heimel til
grunnen som festar eller eigar).

Etter bustadoppferingslova kan forbrukaren etter neerare reglar krevje
endringar av arbeidet i dei tilfella der bustaden ikkje er ferdig (buofl. § 9). Det
er mest aktuelt for innvendig arbeid i bustaden; omsynet til dei andre for-
brukarane set grenser for kva endringar som kan krevjast i fellesareal. For-
brukaren kan krevje at det blir stilt garanti for oppfyllinga av avtalen (§ 12).
Kan bustaden ikkje overtakast i tide, kan forbrukaren krevje dagmulkt (§ 18),
eller han kan heve avtalen (§ 20). Pa desse punkta har forbrukaren ei klarare
og betre rettsstilling enn etter gjeldande burettslovgjeving. Har bustaden
manglar, kan forbrukaren Kkrevje retting, prisavslag, heving eller heving (§§
32-35). Her blir rettsstillinga meir oversiktleg ved at krava kan rettast mot
utbyggjaren, medan forbrukaren i dag i prinsippet har krav berre mot
burettslaget.

Utvalet reknar med at vederlaget normalt kjem til &4 bli avtala som ein fast
pris etter den nye modellen. Det er det vanlege for andre avtalar om bustader
som ikKje er ferdige pa avtaletida. Bustadoppferingslova hindrar i og for seg
ikkje avtalar om oppfering av bustad pa rekningsbasis, det vil seie slik at for-
brukaren skal betale for dei materialane og det arbeidet som trengst for a fore
opp bustaden, men slike avtalar er heilt uvanlege anna enn for delentreprisar.
Utvalet har vurdert om lova ber ha eit pabod om fast pris, slik at vederlaget kan
endrast berre pa grunn av prisstiging, endringsarbeid m.m. Szerleg der dei
utferande ikkje har avtale direkte med forbrukaren, men med utbyggjaren
(eventuelt gjennom burettslaget), slik det oftast vil vere for burettslagsbusta-
der, kunne gode grunnar tale for eit slikt pabod. Pa den andre sida ville ein slik
seerregel for burettslagsbustader innebere at rammene vart trongare her enn
for andre bustadformer, og det ber ein unnga. Utvalet er under tvil vorte

stdande ved at lova ikkje ber innehalde eit slikt pabod.
Der avtalen blir gjord etter bustaden er ferdig, gjeld avhendingslova. Utva-

let gjer framlegg om at avhendingslova skal gjelde for avtalar om ferdige
burettslagsbustader, bade nye og brukte. I avhendingslova er det nokre sar-
reglar for avtalar om ny bustad, mellom anna slik at lova generelt ikkje kan fra-
vikast til skade for forbrukaren. Etter avhendingslova er det ikkje noko krav
om at det blir stilt garanti for oppfyllinga av avtalen. Reglane blir med andre
ord ulike pa det punktet alt etter om bustaden er ferdig pa avtaletida eller
ikkje. Men slik er det for avtalar om andre bustader enn burettslagsbustader

0g.
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7.4.2.2 Part pa utbyggjarsida

Etter den modellen som utvalet gjer framlegg om, er det meininga at for-
brukaren skal ha ein medkontrahent pa utbyggjarsida. Det kan vere bustad-
byggjelaget, eit dotterselskap av bustadbyggjelaget eller ein annan utbyggjar.

Bustadbyggjelaget kan velje a byggje bustadene for eiga rekning. I sé fall
er bustadbyggjelaget part i avtalar med konsulentar, entreprenerar osb. Eige-
dommen Kkan i slike tilfelle forast over til burettslaget nar det passar, gjerne i
samband med at forbrukarane skal ta over andelane, og burettslaget treng
ikkje stiftast for heller. I slike tilfelle er bustadbyggjelaget part i avtalen med
forbrukaren. Forbrukaren kan rette sine krav etter avtalen mot bustadbyg-
gjelaget, men etter bustadoppferingslova og avhendingslova kan forbrukaren
dessutan gjere krav gjeldande mot bakre ledd, til demes ein entreprener som
har fort opp bustadene for bustadbyggjelaget.

Vil bustadbyggjelaget avgrense risikoen ved byggjeverksemda, kan byg-
ginga skje for eit dotterselskap, anten eit dotterselskap som er skipa for det
einskilde prosjektet, eller eit dotterselskap for alle byggjeprosjekt. I sa fall er
det nok mest praktisk at dotterselskapet er part i avtalen med forbrukaren. Det
kan skje at eit slikt dotterselskap har liten eigenkapital, men det er ikkje noko
spesielt for desse avtalane. Dei reglane som skal verne forbrukaren her, er
reglane om garanti etter bustadoppferingslova og vanlege reglar om eigenkap-
ital i aksjeselskap.

Mest aktuelt er det nok at burettslaget blir stifta tidleg, gjerne i samband
med tomtekjop for a sleppe dokumentavgift for fleire overferingar av eigedom-
men. Einaste andelseigar i burettslaget i byggjetida kan vere bustadbyg-
gjelaget (eller eit dotterselskap). Bygginga skjer i tilfelle pa ein eigedom som
tilheyrer burettslaget. Part i avtalen med forbrukaren blir likevel bustadbyg-
gjelaget (eller eit dotterselskap). Avtalar med eit burettslag om seinare teikn-
ing av andel er ikkje bindande etter utkastet, og burettslaget kan ikkje ta imot
innskot av andre enn andelseigarar. I og med at bustadbyggjelaget (eller dot-
terselskapet) i alle heve blir ansvarlege etter bustadoppferingslova i heve til
forbrukaren, kan det sikkert vere det greiaste at bustadbyggjelaget (eller dot-
terselskapet) - ikkje burettslaget - er part i avtalar med konsulentar og entre-
prengrar. Skulle ein enskje & ha burettslaget som part, kanskje av omsyn til
ansvarsavgrensinga, kan burettslaget gjere krav gjeldande mot konsulentar
og entreprenegrar pa grunn av mishald, ogsa etter at forbrukarane har teke
over andelane. Men bustadbyggjelaget er likevel ansvarleg etter bustadop-
pferingslova i heve til forbrukarane. Ein kan nok finne grunnlag for regressk-
rav mot konsulentar og entreprenerar dersom bustadbyggjelaget i dette tilfel-
let ma dekkje til demes eit mangelskrav, men situasjonen er meir oversiktleg
dersom bustadbyggjelaget er part i avtalane med konsulentar og entre-
prengrar.

7.4.2.3 Bruk av burettslagsforma for andre enn bustadbyggjelag

I dag er hovudregelen at berre bustadbyggjelag kan nytte den sarlege mod-
ellen med <«kontorstifting» av burettslag der bustadbyggjelaget er einaste
andelseigar i byggjetida. Med unntak for nokre reglar om at ein kommune
eller sarleg institusjon kan vere einaste andelseigar ibyggjetida, ma
burettslag elles stiftast ved at andelseigarane kjem saman og stiftar laget.
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Meininga er da at laget skal ha s mange andelar som det skal vere bustader i
laget. At alle andelseigarane er med pa stiftinga, er ikkje praktisk anna enn i
tilfelle der laget skal ta over eksisterande bygg, til demes etter bruk av kom-
munal forkjepsrett til ein leigegard.

Det hender visst at andre utbyggjarar nyttar burettslagsforma, helst da pa
det viset at det blir teikna tre andelar av strapersonar, og at talet pa andelar blir
utvida etter kvart som bustadene blir selde. Ein slik framgangsmate ligg pa
sida av det som var tanken attom reglane.

Ved nokre heve har ein drefta spersmalet om & opne for at andre enn bus-
tadbyggjelag skal kunne byggje ut gjennom burettslag. Reglar om at ein kom-
mune eller ein «institusjon eller ssmmenslutning med sarlige oppgaver innen
boligsektoren» - med samtykke fra departementet - kan eige alle andelar i byg-
gjetida, kom inn i lova i 1977 og 1981. Elles har ein vore skeptisk til slike ord-
ningar. Bakgrunnen for skepsisen har vore at utbyggingsmodellen gjev utbyg-
gjaren stor innverknad, og den innverknaden kan ein ikkje utan vidare fors-
vare a gje til utbyggjarar som ikkje har den same medlemskontrollen som bus-
tadbyggjelaget.

Etter utkastet her ligg vernet for forbrukarane meir i avtalane og for-
brukarlovgjevinga enn i medlemskontrollen gjennom bustadbyggjelaget.
Utvalet meiner at det da ber opnast for at andre utbyggjarar kan nytte
burettslagsforma pa same maten som bustadbyggjelaget. Nar ein forst meiner
at burettslaget er ei tenleg eigeform for bustader som det er bruk for ved sida
av andre eigeformer, er det uheldig dersom andre utbyggjarar enn bustadbyg-
gjelag ikkje skal kunne velje denne forma. Utvalet gjer derfor framlegg om at
alle som skal sta for erverv eller oppfering av bustader for burettslaget, skal
kunne eige alle andelar i byggjetida.

7.4.2.4 Bruksrett og overfaring av andelar i burettslaget

Ei byggjesak kan strekkje seg over lang tid, seerleg der burettslaget skal ha
mange bustader. Da er dei forste bustadene gjerne innflyttingsklare lenge for
dei siste er ferdige, og det er lite lonsamt 4 late dei ferdige bustadene sta
tomme. Etter dagens lov er ordninga at dei som har teikna seg for bustad i
prosjektet, tek pa seg a leige bustad ogsa for andelen blir overfort. For innflyt-
ting er innskotet eller noko av det betalt til burettslaget, og nar slik betaling er
skjedd, kan bustadinteressenten i hovudsak rade over retten til bustaden pa
same mate som han seinare kan for andelen, til demes ved sal eller pantsetjing
(brl. § 40). Andelane skal vere overforte til bustadinteressentane seinast atten
manader etter at siste bustaden var innflyttingsklar (brl. § 8 fjerde ledd).

Nar andelane ikkje kan overferast med ein gong, har det samanheng med
at bustadbyggjelaget ma ha kontrollen med byggjesaka. I burettslaget har
kvar andelseigar ei royst same kor mange andelar han har, og bustadbyg-
gjelaget mistar fleirtalet straks ein andel er overfort.

Nye burettslag har jamt over ikkje sd mange bustader i dag som det ein
ofte sag tidlegare, men framleis kan det vere bruk for a avtale innflytting for
alle bustadene er ferdige. Utvalet gjer framlegg om & fore vidare regelen om
at kvar andelseigar har ei royst, og dermed er det ikkje praktisk heretter heller
a overfore andelar for byggjesaka er ferdig. I slike tilfelle skal forbrukaren
etter utkastet her ha ein bruksrett som svarar mest mogleg til den han kjem
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til 4 f4 som andelseigar, og han ber kunne rade over retten til bustaden. Even-
tuelt forskot pa vederlaget kan bustadbyggjelaget krevje mot garanti fra bank
e.l. (buofl. § 47).

I tida for andelen er overfort, har ikkje andelseigaren det som kan kallast
forvaltningsrettar i laget; han kan til demes ikkje royste pa generalforsamling.
Det er uheldig dersom perioden fra innflytting - gjerne kombinert med for-
skotsbetaling - og overforing av andelen blir for lang. Regelen etter gjeldande
lov set ikkje noka effektiv grense; bustadbyggjelaget avgjer sjolv nar den siste
bustaden skal ferdigstillast. Utvalet har prevt & finne ein regel som pa den eine
sida tek omsyn til forbrukaren, men som péa den andre sida skal opne for at det
kan ga ei viss tid fra forste innflytting og fram til overfering av forste andel. Pa
det sistnemnde tidspunktet méa byggjesaka praktisk sett vere avslutta. Utvalet
er vorte stdande ved at dei som har overteke bruken av bustaden, skal ha krav
pa a fa overfort andelane seinast to ar etter forste bruksovertaking. Vil ein
utbyggjar leggje opp byggjesaka slik at dei forste bustadene er ferdige meir
enn to ar for byggjesaka kan avsluttast, far han heller late dei forste bustadene
std tomme ei tid.

Eit anna spersmal er kor lenge utbyggjaren kan sitje med andelane for
bustader som ikKje er selde. I dag kan eit bustadbyggjelag ta inn i vedtektene
for burettslaget at bustadbyggjelaget kan eige opp til tretti prosent av andelane
i laget permanent. Tek det tid & fa avtalar for alle bustadene, kan bustadbyg-
gjelaget dermed velje & sitje med andelane og leige ut bustadene i staden for
a selje dei med tap. Etter framlegget fra utvalet kan eit bustadbyggjelag i alle
heve eige opp til tjue prosent av andelane i burettslaget permanent dersom det
er vedtektsfesta, men det gjeld ikkje for andre utbyggjarar. Det er vanskeleg
a setje ei absolutt grense for kor lenge utbyggjaren kan sitje med andelar; nar
ein slik eventuell frist neermar seg, vil det vere kjent for eventuelle kjoparar,
og det kan bli vanskeleg 4 oppné normal pris pa andelen. Pa den andre sida er
det uheldig dersom ein utbyggjar blir sitjande med andelar gjennom lang tid
og i realiteten driv med utleigeverksemd. Utvalet er vorte stdande ved at det
ikkje treng setjast nokon frist for sal av andelane. P4 grunn av reystereglane
er det ikkje sa attraktivt a sitje att med mange andelar i laget. Det kan nok
kome til 4 skje at ein utbyggjar sit med alle andelane i laget for ein periode og
driv med utleige, eller at han blir sitjande att med ein andel eller to, men det
far ein heller godta.

7.4.2.5 Innskot

Etter dagens utbyggingsmodell skal bustadinteressentane normalt betale eit
innskot til burettslaget. Innskotet er reelt eigenkapital, men formelt er det eit
pantesikra 1an til burettslaget. Den formelle eigenkapitalen i burettslaget er
sveert 1ag til 4 byrje med, gjerne nokre fa tusen kroner. Nar burettslaget likevel
er kredittverdig, ma ein sja det i samanheng med at andelseigarane har plikt
til & dekkje felleskostnadene i laget, ei plikt som dei rett nok kan kome fri med
seks méanaders varsel. Etter kvart som felleslan blir nedbetalte, aukar eigen-
kapitalen i laget. Det sarprega med innskotet er at kravet pa attendebetaling
i ein oppleysingssituasjon ikkje berre konkurrerer med andre krav, men altsa
ogsa er sikra med pant i eigedommen.
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Ordninga med pantesikra innskot er ein fordel for andelseigarane i
burettslaget, og utvalet gjer framlegg om at innskot kan avtalast heretter og.
Utvalet har vurdert om ein burde opne for at avdrag pa felleslan skulle g4 til
auke av innskota, slik at den eigentlege risikokapitalen for andelseigarane
ikkje auka. Men ei slik ordning ville bli komplisert. Mellom anna matte ein ha
seerlege reglar om at laget kunne ta opp nye felleslan som vart pantesikra pa
beste prioritet, framfor innskota. Utvalet gjer ikkje framlegg om endringar
her.

Det kan nemnast at dei ordningane med individuell nedbetaling av felle-
slan som nokre bustadbyggjelag har lagt til rette for, plar innehalde element
av pantesikring av innbetalingane fra andelseigarar som nyttar ordninga. Men
dette er panterettar som skal hindre at risikoen blir ujamn for andelseigarane
i tida fram til resten av fellesgjelda blir nedbetalt. Her er ein i praksis avhengig
av avtalar med felleslangjevaren. Utvalet gjer ikkje framlegg om regulering av
dette.

Innskotet fir ein annan funksjon med den utbyggingsmodellen utvalet
gjer framlegg om. Burettslaget kan ikkje ta mot innskot fra andre enn
andelseigarar. Det vil seie at forbrukaren ikkje skal betale innskot til
burettslaget for andelen er overfort. Det som eventuelt skal betalast for den tid,
er forskot til utbyggjaren, og forskotet skal sikrast med garanti fré finansinsti-
tusjon. Det er utbyggjaren som avgjer om han vil betale innskot til
burettslaget, slik at noko av betalinga fra forbrukaren blir vederlag for dette
innskotet, eller om burettslaget skal overtakast berre med vanlege felleslan.
Som nemnt reknar utvalet med at det er ein fordel for andelseigarane at mest
mogleg av innbetalinga blir rekna som eit pantesikra innskot, og dermed vil
nok utbyggjaren i eiga interesse velje ei slik ordning.

7.4.3 Sjolvkost

Det er nemnt under 3.3.3 at utbygginga gjennom burettslag tradisjonelt har
skjedd til sjelvkost, pa det viset at utbygginga har skjedd for burettslagets
rekning. Bustadbyggjelaget kan ikkje leggje inn forteneste anna enn pa dei
tenestene som blir ytte til burettslaget, eventuelt ogsa pa tomta. Overskridin-
gar av byggjebudsjettet har gatt ut over bustadinteressentane; pa den andre
sida har dei o0g hatt vinsten ved innsparingar.

Utvalet har under 4.3.6 peikt pa at eit slikt sjelvkostprinsipp ikkje er noka
nodvendig folgje av samvirkeforma. I andre samvirkeforetak er det vel s& van-
leg at samhandelen med medlemmene skjer til «dagens pris», og at delar av
overskotet blir fort attende til medlemmene i hove til samhandelen.

Det er ulemper med den prissetjinga som har vore vanleg i bustadsamvir-
ket til no. Seerleg kan det kritiserast at bustadinteressentane sit med den skon-
omiske risikoen for overskridingar av byggjebudsjettet nar det er bustadbyg-
gjelaget som har den fulle kontrollen over bade budsjetteringa og byggjesaka.
Den ekonomiske risikoen ber liggje hos den som tek avgjerdene. Samtidig
kan det reisast innvendingar mot at sveert store vinstar somtid gar til nokre fa
einskildmedlemmer. Forebuinga av nye byggjeprosjekt tek tid, og marknad-
sprisane kan ga bade opp og ned etter at bustadbyggjelaget har lagt ned mid-
lar i tomter og planlegging. Ein har hatt deme pé at andelseigarar i bustadbyg-
gjelaget har teikna seg for bustader etter eit sjglvkostprinsipp for deretter a
selje bustadene vidare straks med heg forteneste. Bustadbyggjelaget har altsa
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ikkje fatt vinsten ved marknadsutviklinga. Der utviklinga har gatt andre
vegen, har bustadbyggjelaga av og til matta ta tap fordi ingen vil teikne seg til
prisar som dekkjer kostnadene. Avsetningar til risikofond og til forsikringar
mot tap pa uselde bustader, der marknaden har gjeve rom for det, har i nokon
grad motverka denne asymmetrien.

Med den utbyggingsmodellen utvalet gjer framlegg om, der andelane i
burettslaget reelt blir selde fra bustadbyggjelaget til forbrukarane, kan bustad-
byggjelaget setje prisen som det vil. Det er ikkje noko i vegen for a rekne inn
ei forteneste der det er mogleg. Framlegget har likevel ikkje noko pdbod om
korleis bustadbyggjelaget skal kalkulere, og det er ikkje noko i vegen for at dei
laga som enskjer det, kan halde fram med 4 ta ein pris som berre dekkjer kost-
nadene.

Framlegget fra utvalet inneheld heller ikkje noko pabod om at det skal
avtalast ein fast pris i heve til forbrukarane, jf. det som er sagt om dette under
7.4.2.1. Slik sett kan det framleis byggjast etter eit rekningsprinsipp. Dei uhel-
dige sidene med dette blir noko mindre ved at forbrukarane etter bustadop-
pferingslova i noko sterre grad kan paverke byggjesaka, til demes ved a krevje
endringar av arbeidet. Viktigare er det nok at laga ilengda truleg ma nytte fast-
prisavtalar av omsyn til konkurransen.

Laga kan - der det er rom for det - velje & tilby bustader til prisar som ligg
i underkant av marknadsprisen, sjolv om dei gar bort fra sjelvkostprinsippet.
Men laga kan og finne andre former for utdeling til medlemmene av delar av
overskotet om dei onskjer det.

7.4.4 Sczerlegom medverknad fra andelseigarane

Spersmalet om medverknad i plan- og byggjeprosessen fra andelseigarane, og
da seerleg fra dei som har teikna seg som interessentar i eit byggjeprosjekt,
har vore drofta fleire gonger, mellom anna i NOU 1974:6. Ei rekkje endringar
vart gjennomferte i 1977. Mellom anna vart det innfort ein regel om at bustad-
byggjelaget kunne vedtektsfeste ordningar med eigne utval under styret, til
demes eigne utval for planlegging og utbygging. Meininga var a styrkje
deltakinga fra medlemmene. Tanken om slike formaliserte utval slo ikkje gjen-
nom, og sarregelen vart teken bort att i 1992. I 1977 vart det og innfert reglar
om representasjon for bustadinteressentane i styret for det kontorstifta
burettslaget (byggjestyret), om forbod mot at personar i styrande organ i bus-
tadbyggjelaget sit i byggjestyret, og om rapportering fra byggjestyret.

Ei formalisering av medverknad frd medlemmene i planlegginga av nye
bustader har, som det gér fram, vist seg vanskeleg & gjennomfere. Nar ein er
komen sa langt at det er gjort avtalar om dei nye bustadene, er planlegginga i
all hovudsak ferdig. For den tid veit ein ikkje kven skal ha dei nye bustadene.
Synspunkt pa kva som skal byggjast, kvar det skal byggjast og korleis, ma
kome fram gjennom den generelle medlemsaktiviteten i bustadbyggjelaget,
ved deltaking pad generalforsamling og i styringsorgan, diskusjonar i
medlemsblad osb.

Utvalet ser verdien av at dei som har gjort avtale om bustad, blir haldne
orienterte om byggjesaka og har innsyn i det som skjer. Inntrykket er likevel
at deltakinga i byggjestyret ikkje gjev nokon sterk reell innverknad. Bustad-
byggjelaget kan framleis ta alle avgjerder, anten gjennom fleirtal i byggjestyret
eller som generalforsamling. I verste fall kan ein risikere at representantane
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for bustadinteressentane blir sitjande med eit formelt ansvar utan reell
innverknad.

Etter den utbyggingsmodellen utvalet gjer framlegg om, far bustadbyg-
gjelaget eit meir omfattande rettsleg ansvar som avtalepart. Det er da lite aktu-
elt & gje forbrukarane storre innverknad pa byggjesaka enn det som folgjer av
bustadoppferingslova og avhendingslova. Utvalet vil ikkje gjere framlegg om
a fore vidare ordninga med representasjon i byggjestyret. Men bustadbyg-
gjelaget ber i eiga interesse halde forbrukarane orienterte om utviklinga i byg-
gjesaka og trekkje dei inn der det trengst, til demes for a ta avgjerder om
endringar i prosjektet.

Utvalet ser heller ikKje tilstrekkeleg grunn til  fere vidare forbodet mot
personfellesskap i byggjestyret og dei styrande organa i bustadbyggjelaget.
Kontrollen med verksemda i burettslaget ma i forste rekkje vere ei oppgéve
for revisor.

7.5 Kapitalenibustadbyggjelaget

7.5.1 Krav til eigenkapital

Etter gjeldande bustadbyggjelagslov er det ikkje krav om minstekapital i bus-
tadbyggjelag. Andelskapitalen utgjer summen av dei andelane som er teikna
til kvar tid (bbl. § 8). Dessutan skal laget byggje opp eit reservefond som skal
svare til minst halvparten av andelskapitalen og ikkje vere mindre enn 50 000
kroner (bbl. § 57). Samanliknar ein med aksjelova, er kravet der at eit aksje-
selskap skal ha ein aksjekapital pa minst 100 000 kroner. For allmennaksje-
selskap er kravet ein million kroner. Bustadbyggjelaga varierer mykje innby-
rdes bade nar det gjeld omfanget av verksemda og kapitalgrunnlaget, men dei
fleste har ein andelskapital som er hegare enn minstekravet i aksjelova.

Verksemda i eit bustadbyggjelag forer med seg risiko. Sjglv om bygginga
av nye bustader til no hovudsakleg har skjedd for rekning av dei kontorstifta
burettslaga, har det vist seg at ogsa denne delen av verksemda kan gje tap, til
demes ved at det blir lagt ned midlar i tomtegrunn og planlegging for prosjekt
som ikKje let seg realisere. Forvaltninga av bustader og anna verksemd som
laget driv med, er heller ikKje risikofri.

I &ra rundt 1990 var det fleire bustadbyggjelag som hadde skonomiske
vanskar, sarleg fordi dei - som mange andre utbyggjarar - hadde investert i
bustadprosjekt som ikkje let seg realisere etter planane da bustadprisane
gjekk nedover. I fleire tilfelle tok bustadbyggjelaga ansvaret for tap pa nye
burettslagsbustader som vart stdande tomme i lang tid. Staten ytte midlar til
stotte- og omstillingstiltak, og i ein rapport fra ei gruppe som forebudde utdel-
ingane, vart det peikt pa at bustadbyggjelaga for framtida ber opparbeide ein
eigenkapital - i kvart lag eller i fellesskap - som star i forhold til den ekono-
miske risikoen som verksemda forer med seg. Seinare er det, delvis som eit
ledd i omstillingstiltaka, etablert ei ordning med forsikring mot tap pa nye bus-
tader. Reelt sett er dette ei form for felles oppbygging av eigenkapital gjennom
premieinnbetalingar fra dei lonsame prosjekta.

Utvalet gjer framlegg om endringar i utbyggingsmodellen som forer med
seg at bustadbyggjelaget i hogare grad enn det som har vore vanleg til no, blir
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sitjande med ein risiko. Laget skal ha ansvar etter bustadoppferingslova eller
avhendingslova, og utvalet reknar med at nye bustader heretter stort sett vil
bli omsette til fast pris, ikkje etter rekningsprinsippet. Bustadbygging foerer
reint allment med seg ein omfattande risiko; kostnadene med kvar bustad ligg
gjerne rundt ein million eller meir, og slikt som feilkalkylar, byggjefeil,
mishald fra entreprenerar eller kundar og marknadsendringar kan sla ut i
store summar.

Av omsyn til kreditorane og kundane, som i bustadbyggjelag stort sett er
andelseigarar, ber det stillast opp eit krav om minste andelskapital. Ut fra det
som er sagt om risikoen med verksemda, er det ikkje grunn til 4 setje kravet
lagare enn for aksjeselskap, altsd 100 000 kroner. Eit slikt krav kan skape van-
skar ved stiftinga, for sjolv om utvalet gjer framlegg om a opne for hegare paly-
dande pa andelane enn det som har vore vanleg til no, kan det vere vanskeleg
a fa teikna andelar for 100 000 alt pa stiftingsmetet. Utvalet gjer derfor fram-
legg om ei sarleg ordning med innskot av risikokapital som kan betalast
attende dersom det er rom for det, jf. 7.5.2.

7.5.2 Andelar, andelseigarar og innskotskapital

Gjeldande lov om bustadbyggjelag fastset atlaget ma ha minst femten
andelseigarar. Palydande pa andelane skal fastsetjast i vedtektene. Fram til
1988 var det lovfesta at andelane ikkje kunne lyde pa mindre enn 25 kroner og
ikkje meir enn 300 kroner. Da desse grensene vart tekne ut av lova, vart det
samtidig teke inn ei foresegn om at departementet kunne fastsetje rammer for
palydande, men det er ikkje gjort. I praksis er palydande framleis lagt.

Utvalet meiner at lova ber setje grenser for palydande pa andelane. Det
ber vere eit minste palydande av omsyn bade til kapitaloppbygginga i laget og
til realiteten i medlemskapen. Men minste palydande bor ikkje setjast sa hogt
at det hindrar lagetia vende seg til breie grupper. Utvalet er vorte stdande ved
300 kroner. Vidare ber det setjast eit hegaste palydande for & hindre at
risikokapitalen for kvar andelseigar er for heg. Utvalet gjer 0g framlegg om a
vidarefore regelen om at andelseigaren ikkje har krav pa a fa att andelssum-
men ved utmelding eller utestenging. Den evre grensa kan setjast til 5000 kro-
ner.

Andelskapitalen er bunden kapital pad den méaten at han berre kan setjast
ned dersom det trengst for a dekkje tap som ikkje kan dekkjast pa anna vis.
For utdelingar til andelseigarane gjer utvalet dessutan framlegg om andre avg-
rensingar, jf. 7.5.4. Etter dette skulle det ikkje vere bruk for & vidarefere ei ord-
ning med reservefond.

Ved stifting av nye lag kan det som nemnt vere vanskeleg a samle nok
andelseigarar til & skaffe ein vanleg andelskapital pa 100 000 med ein gong.
Utvalet gjer derfor framlegg om at ein eller fleire andelseigarar kan skyte inn
kapital som skal st i same stilling som andelskapitalen, med det viktige unnta-
ket at innskotskapitalen kan krevjast betalt attende nar det er rom for det, og
anna ikkje er avtala. Ein kan tenkje seg at ein kommune, ei bedrift eller andre
er interesserte i a fa stifta eit bustadbyggjelag, og at dei derfor kan skyte inn
risikokapital pa dette viset.
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7.5.3 Handleplikt ved tap av eigenkapital

Utvalet gjer framlegg om at det i bustadbyggjelag pa same vis som i aksje-
selskap skal gjelde eit krav om eigenkapital som til kvar tid er forsvarleg ut fra
risikoen ved og omfanget av verksemda. Blir kapitalen ldgare enn forsvarleg,
skal styret kalle inn generalforsamlinga og gjere framlegg om tiltak for & betre
stoda. Finn ein ikkje tenlege loysingar, skal styret gjere framlegg om 4 leggje
ned laget. Reelt er det tale om ei presisering av den allmenne aktsemdplikta
som styret har.

7.5.4 Avgrensarente, utdeling og felleskapital

Det gar fram under 4.3.5 at ein i samvirkelag gjerne har lagt til grunn at utdel-
ing til medlemmene skal skje pa grunnlag av samhandel med laget, og det
berre kan gjevast avgrensa rente pa innskot i laget. Avgrensa rente inneber at
laget ikkje gjev resultatavhengig utbyte pa innskoten kapital. Vidare gar det
fram under 4.3.10 at det er eit seerpreg ved samvirkeforma at medlemmene far
glede av den kapitalen som er samla opp i laget, utan 4 méatte «kjope seg inn».

I bustadbyggjelag er det ingen tradisjon for utdeling av midlar til
medlemmene. I gjeldande lov finn ein korkje forbod mot eller naerare reguler-
ing av slik utdeling. Medlemsfordelane har forst og fremst lege i rimelege nye
bustader, bruk av forkjepsrett til brukte bustader og rimeleg forvaltning av
tilknytte burettslag. Utvalet har under 7.4.3 mellom anna peikt pa at
andelseigarar somtid har teke ut hege vinstar ved sal av bustader som er til-
delte pa grunnlag av eit sjelvkostprinsipp.

Utvalet meiner at bustadbyggjelaga sjolve bor kunne fastsetje kva form
medlemsfordelane skal ha. Ei ny lov ber ikkje hindre at dei skonomiske
fordelane framleis blir tekne ut gjennom rimelege bustader og tenester. Sam-
tidig ber lova leggje til rette for at laga kan velje andre loysingar, ved direkte
utdelingar pa grunnlag av samhandel med laget. I den samanhengen ber lova
setje grenser for kor mykje av overskotet som kan delast ut. P4 det viset kan
ein motverke at dei som er medlemmer pa eit gjeve tidspunkt, tek ut for mykje
av det som er samla av kapital i tidlegare ar, og som ut frd feremalet med laget
skal kome seinare medlemsgenerasjonar til gode.

Som andre samvirkelag samhandlar bustadbyggjelag med medlemmene.
Blir prisane pa varer og tenester sette uforsvarleg lagt, kan det tappe laget pa
same mate som uforsvarlege utdelingar. Seerleg kan det i dag vere ein fare for
at dei av andelseigarane som bur i tilknytte burettslag, gjennom instruksar pa
generalforsamling eller styresamansetjing far fastsett lage prisar pa forvalt-
ningstenestene. Ei ny lov ber derfor ha ein regel om prising som er forsvarleg,
og som ikkje er i strid med forbodet mot misbruk av fleirtalsmakt.

Utvalet peiker pa at det er i samsvar med tanken attom samvirkeforma at
det blir bygt opp ein felleskapital i laget. Meininga er at medlemmene skal
nyte godt av denne felleskapitalen gjennom rimelege varer og tenester eller
ved attendeforing av delar av driftsoverskotet, men ikkje at medlemmene pa
eit tilfeldig tidspunkt skal ta ut maksimalt av ekonomiske fordelar.

7.5.5 Omsetjelege eigenkapitalinnskot

Det er nemnt under 4.3.10 at den manglande tilgangen pa risikovillig kapital
kan vere ei veik side ved samvirkeforma, i og med at samvirkeferetak ikkje
kan tilby eigarane hog avkasting pa kapitalinnskot. I nokre tilfelle har ein prevt
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a bote pa dette. I sparebankane, som ligg samvirkeforma neer i organisasjon,
har ein ei ordning med forrenta tilskot til grunnfondet, og i Sverige kan skon-
omiske foreiningar hente inn forlagskapital. Utvalet skal kort omtale desse
ordningane.

Ein sparebank kan etter sparebanklova § 2 ikKje stiftast med eit grunnfond
pa mindre enn fem millionar euro. Banken kan dessutan utferde omsetjelege
grunnfondbevis med representasjonsrett i forstandarskapet. Forstandarska-
pet i ein sparebank blir elles valt avinnskytarane og av det offentlege (kommu-
nestyre, fylkesting). I tillegg skal dei tilsette vere representerte. Er det utferda
grunnfondsbevis, skal innehavarane av dei velje fijerdeparten av forstandarsk-
apet.

Arleg rente pa grunnfondsbevisa blir fastsett av forstandarskapet og kan
berre delast ut av overskotet for siste rekneskapséret. Vedtak om a betale
attende grunnfondsbevis blir ikkje gyldig utan samtykke fra Kongen. Det er
gjeve detaljerte forskrifter om grunnfondbevis, mellom anna slik at fleire av
reglane i allmennaksjelova skal gjelde tilsvarande. Sparebankane kan ogsa ta
opp lan i form av ansvarleg lanekapital; det vil seie at kravet pa attendebetaling
star attende for andre krav mot banken. Til slik ansvarleg lanekapital er det
ikkje knytt representasjon i forstandarskapet.

Svenske gkonomiske foreiningar, som svarar til norske samvirkeforetak,
kan vedtektsfeste ei ordning med forlagskapital. Innskotet av slik kapital gjev
rett til innverknad og innsyn i foreininga. For innskotet skal det utferdast eit
omsetjeleg bevis. Vilkara for utdeling til innehavaren av beviset er fastsett pa
forehand, og er ikkje avhengig av arsresultatet. Bindingstida pa innskotet er
fem ar, og krav om attendebetaling skal varslast to ar i ferevegen. Krav pa for-
lagskapital star attende for andre krav mot foreininga.

Utvalet peiker pa at det kan reisast prinsipielle innvendingar mot 4 gje kap-
italinnskytarar avkasting i heve til innskotet og innverknad pa avgjerder i eit
samvirkelag. I samvirkeprinsippa er det sarleg nemnt at mellom anna
innhenting av kapital utafra skal skje «pa vilkar som sikrar den demokratiske
kontrollen til medlemmene og tar vare pa sjolvstyret til samvirket».

Det er vanskeleg & seie kor stor interesse det ville vere for innskot av same
type som tilskota til grunnfondet i sparebankane. Sparebankane er foretak
som driv ei sterkt regulert verksemd med heg grad av offentleg tilsyn. Slik er
det ikKkje i bustadbyggjelag. Ordninga med grunnfondbevis er og detaljregu-
lert av styresmaktene. Det er vidare tale om innskot som i prinsippet ikkje skal
betalast attende; det er permanente tilskot til eigenkapitalen. I samvirkesa-
manheng kan det vere vanskeleg & tenkje seg at ein permanent skal ha ei
gruppe med innskytarar som ikkje er deltakarar i verksemda.

Utvalet har etter dette ikkje funne grunn til 4 ta med reglar om innskot av
det slaget som her er omtala.

7.6 Forvaltning av midlar for burettslag

Det har vore vanleg at bustadbyggjelaget som forretningsferar har hatt ei
felles forvaltning av pengar som tilheyrer dei tilknytte burettslaga. Midlar som
tilheyrer frittstdande burettslag som bustadbyggjelaget er forretningsferar
for, har nok til dels vore forvalta pd same maten. Der bustadbyggjelaget er for-
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retningsforar for stiftingar, gjeld det seerlege reglar i stiftingslova om plikt til
seerskild forvaltning.

I og med at forretningsferaravtalen med dei tilknytte laga stort sett har
vore uoppseieleg og dessutan inngatt pa eit tidspunkt da bustadbyggjelaget er
einaste andelseigar i burettslaget, har det oppstatt spersmal om i kva grad
burettslaget kan motsetje seg felles forvaltning, til demes ved & krevje at pen-
gar blir sette inn pa seerleg konto i ein bank. Oppfatninga har vore at
burettslaget pa grunnlag av forretningsferaravtalen har matta finne seg i felles
forvaltning av midlar som trengst til den daglege drifta og til betaling av van-
lege laneterminar, medan burettslaget sjolv kan ta avgjerd om plassering av
«sparemidlar» .

I store bustadbyggjelag forer forvaltninga med seg omfattande likvide
midlar. Det har samanheng med at husleige blir betalt pa forskot kvar manad,
medan til demes laneterminar forfell sjeldnare. Burettslaga har og gjerne bygt
opp avsetningar til vedlikehald o.1.

Fellesforvaltninga, eller «mellomrekninga», har fort med seg fordelar for
bade bustadbyggjelag og burettslag. Bustadbyggjelaget har plassert over-
skotslikviditeten i nye prosjekt eller har lant ut midlar til burettslag til demes
i samband med rehabilitering. Bustadbyggjelaga har kunna gje burettslaga
minst like god rente pa innestdande midlar som dei ville ha fatt ved alternativ
plassering; samtidig har bustadbyggjelaget og burettslag kunna lane midlar til
lagare rente enn hos andre. Bustadbyggjelaget har kunna rekne ein rentemar-
gin til seg sjolv ved utlan av midlane.

Ulempa med mellomrekningsordninga har ferst og fremst vore at
burettslaget sit berre med eit usikra krav mot bustadbyggjelaget. Alt i 1977
vart det innfert ein heimel i bbl. § 16 for & gje forskrifter om forvaltninga av
midlar for burettslaga, men slike forskrifter er ikkje gjevne. Da den ekono-
miske situasjonen vart vanskelegare pa slutten av 1980-talet, gjekk NBBL inn
for & avvikle mellomrekningsordninga i medlemslaga. Da eit stort bustadbyg-
gjelag fekk tvangsakkord tidleg pa 1990-talet, var dei usikra mellomrekn-
ingsmidlane pa fleire millionar kroner. Staten dekte ein stor del av tapet med
midlar som var leyvde til stotte- og omstillingstiltak. Av den same loyvinga
gjekk fleire millionar kroner ogsa til eit anna stort bustadbyggjelag for a
redusere dei usikra mellomrekningsmidlane.

Utvalet meiner ei ny lov ber ha reglar om forvaltninga av midlar som til-
heyrer laget, jf. § 8-13 i utkastet til lov om burettslag. Utgangspunktet ma vere
at styre og forretningsforar skal sja til at forvaltninga er forsvarleg. Dei vikti-
gaste aktiva for eit burettslag er grunn og bygningar. Dessutan har mange
burettslag maskiner og utstyr av ymse slag, og laget kan ogsé ha fellestiltak
som krev investeringar, som til demes eit antenneanlegg. I tillegg ma laget ha
midlar til & betale dei utgiftene som drifta av eigedommen forer med seg.
Innafor rimelege rammer kan laget 0g setje av midlar til framtidig vedlikehald
eller pakostingar. Lova ber ikkje ha detaljerte reglar om korleis laget kan
plassere desse midlane. Med det feremaélet laget har, ma styret ha plikt til &
vere varsam i plasseringa, men samtidig ber laget kunne oppéa ei fornuftig
avkasting av midlane.

Utvalet er vorte stdande ved at det er nok a gje ei foresegn om plasseringa
av pengar, detvil seie kva slag pengekravlaget kan ha. Hovudregelen bor vere
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at pengane blir sette inn i bank eller tilsvarande finansinstitusjon. Anna forval-
tning ber godtakast dersom pengane blir sikra med garanti fra bank eller tils-
varande institusjon. Ein slik regel hindrar til demes ikkje plasseringar i form
av aksje- eller eigedomskjep; her ma ein falle attende pa den generelle regelen
om forsvarleg forvaltning, og slike former for plassering ber neppe vere det
normale.

Utvalet gjer og framlegg om at midlar som tilheyrer laget, ikkje skal blan-
dast med midlar som tilheyrer andre, anten det no er forretningsferaren eller
andre lag. Slik samanblanding kan berre skje dersom midlane er sikra med
garanti. Felles bankkonto, etter klientkontomodellen, ber godtakast dersom
kontoen til kvar dekkjer innestaande for alle laga. Detaljane her bor fastsetjast
i forskrift.

7.7 Burettslaget

7.7.1 Vidarefgring av burettslagsforma

Utvalet gjer framlegg om & vidarefore burettslaget som ei eigeform for busta-
der. Det er pa det reine at det trengst lovgjeving som regulerer bustadfel-
lesskapar, det vil seie fellesskapar der fleire bustader blir forvalta samla i
storre eller mindre grad, anten fordi bustadene ligg sa tett at sams forvaltning
er nedvendig, eller fordi eigarane enskjer det. Spersmalet er om det er bruk
for bade burettslag og eigarseksjonar.

Seksjonssameiger og burettslag liknar mykje pa kvarandre. Det grunnleg-
gjande er at fleire personar gar saman om & eige og forvalte ein eigedom, og
at det til kvar eigarpart er knytt ein einerett til 4 bruke ei brukseining i eige-
dommen. For begge formene er det gjeve reglar om styringsorgan, nemleg
styre og generalforsamling eller sameigarmeote. Eigarpartane med tilheyrande
bruksrett kan overforast ved sal eller pantsetjing og pa anna vis. Eigarane kan
regulere sine innbyrdes forhold gjennom vedtekter, og i mange samanhengar
ma den einskilde finne seg i at avgjerder blir tekne av eit fleirtal. Skilnadene
har minka etter kvart. Tidlegare var det offentleg maksimalprisregulering for
mange burettslagsbustader, men ikkje for eigarseksjonar; den reguleringa er
borte. Etter den forste lova om eigarseksjonar var det i utgangspunktet ikkje
tillate med forkjopsrett eller andre loysingsrettar, men den regelen er endra.
Skattereglane for burettslagsbustader er langt pa veg tilpassa reglane for
direkte atte bustader.

Eigarseksjonsforma kan nyttast bade for bustader og husrom til andre
foremal (naeringsseksjonar), medan burettslagsforma berre kan brukast for
bustader. Det er i seg sjolv inga avgjerande innvending mot ei samordning. I
seksjonssameigene ser ein at bustader og andre einingar kan forvaltast saman
utan store vanskar.

Utvalet meiner likevel at det er nokre viktige skilnader mellom seksjons-
sameiger og burettslag som gjer at begge formene framleis bor vere tilgjen-
gelege. Det gjeld i forste rekkje tre sider ved burettslagsforma som ikkje kan
ivaretakast fullt ut i seksjonssameiger, nemleg fellesfinansiering, ansvarsavg-
rensing og brukareigeprinsipp.
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Burettslagsforma opnar for fellesfinansiering fordi ei samanslutning er
den formelle eigaren av eigedommen. Dermed kan det takast opp 1an med
laget som lantakar, og lana kan eventuelt sikrast med pant i eigedommen. I
seksjonssameiger kan ikkje eigedommen pantsetjast under eitt; det er eventu-
elt seksjonane som skal pantsetjast. I praksis er det ikKje lett 4 fa til noka samla
pantsetjing mellom anna fordi det i varierande grad heftar pant pa seksjonane
fra for.

Ikkje alle oppfattar fellesfinansiering som eit gode. Det kan vere at somme
har valt ein eigarseksjon framfor ein burettslagsbustad nettopp fordi det ikkje
er noka fellesgjeld 4 betale pa. Andre kan oppfatte det som ei ulempe med sek-
sjonssameigene at det er vanskeleg a ta opp lan til sterre fellestiltak, til demes
ei oppussing av eigedommen. Poenget er at denne skilnaden gjev dei to eige-
formene ulikt preg, og at folk ber kunne velje den eine eller den andre. Rett
nok kan ein stifte eit burettslag utan felleslan, og det kan vedtektsfestast at
felleslan berre kan takast opp med tilslutning fra alle andelseigarane. Pa det
viset far den einskilde andelseigaren eit veto mot fellesfinansiering, samtidig
som slik finansiering let seg gjennomfere dersom alle ser seg tente med det.
Men slike variantar er ikkje dei typiske.

Reglane om ansvarsavgrensing er ulike for burettshavaren og seksjon-
seigaren. Burettshavaren heftar ikkje for gjelda i burettslaget, og han kan
kome fri ansvaret for felleskostnader ved a seie opp leigeavtalen med seks
manaders varsel. I seksjonssameiger heftar sameigarane proratarisk for fel-
lesskyldnader, det vil seie at dei heftar for sin brekdel. Det er oftast faerre fel-
lesskyldnader i seksjonssameiger enn det er fellesgjeld i burettslag, men det
er likevel ein viktig ulikskap at sameigaren ikkje kan kome fri plikta til &
dekkje sin del av felleskostnadene ved a seie opp. Bade burettshavaren og sek-
sjonseigaren heftar personleg og uavgrensa for gjeld som dei sjolve tek opp,
typisk for & kjope bustaden.

I krisesituasjonar har det vist seg at ansvarsavgrensinga i burettslag har
fatt realitet. Det skjedde her i landet da nokre frittstdande burettslag gjekk
konkurs tidleg pa 1990-talet. Det er tidlegare nemnt at mange bostadsritts-
foreningar i Sverige har gatt konkurs.

Ansvarsavgrensinga i burettslag ma ein sjd i samanheng med at laget,
etter fleirtalsvedtak, kan stifte gjeld. Motstykket til dette er at berre laget, ikkje
andelseigarane heftar for gjelda. I seksjonssameiger 0g kan fleirtalet setje i
verk tiltak som forer med seg ansvar, men her ma tiltaka i sterre grad finansi-
erast ved innbetalingar fra seksjonseigarane, ikkje gjennom laneopptak. Det
er derfor naer samanheng mellom reglane om fellesfinansiering og ansvar-
savgrensing. Men ansvarsavgrensinga er ogsa iseg sjolv eit saerdrag ved
burettslaget som gjer at forma ber haldast oppe.

Brukareigeprinsippet er her nemninga pa den ordninga i burettslaget at
bustadene skal eigast av dei som bur der, og at bustadene som hovudregel
ikkje skal brukast av andre enn andelseigarane sjglve med husstand. I seksjon-
ssameiger kan ei slik ordning vedtektsfestast dersom alle er samde om det,
men det er ikkje vanleg at det blir gjort. Meiningane om brukareigeprinsippet
kan vere delte. Nokre kan meine at det er ein fordel dersom bustadene i eige-
dommen berre unntaksvis kan leigast ut, medan andre kan oppfatte dette som
ei urimeleg avgrensing av raderetten over bustaden. Utvalet meiner det fram-
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leis ber finnast ei eigeform som er sarleg innretta pa brukareige, og der prin-
sippet om dette er lovfesta.

P4 nokre punkt inneber lovutkastet fra utvalet ei samordning mellom
reglane for burettslagsbustader og eigarseksjonar, men utvalet meiner det
ikkje er grunn til 4 ta bort skiljet mellom desse eigeformene.

7.7.2 Ramma for fellestiltak

I gjeldande lov om burettslag heiter det i § 1 at burettslaget har til foremal a
skaffe andelseigarane bustad gjennom & leige ut bustad til dei, og at laget kan
ha andre foremal enn dette «nar de har sammenheng med andelseiernes boin-
teresser».

Foresegna om tilleggsforemal med tilknyting til buinteresser kom inn i
1977. Foresegna bygde pa arbeidet i Grini-utvalet (NOU 1974:6), der det i
grunngjevinga mellom anna stod dette (s. 37):

«Blant de tiltak som kan tenkes, avhengig av omradets art, skonomien
og de omliggende omraders tilbud og behov, kan eksempelvis nevnes:

Ulike former for foreningsliv, metevirksomhet og fritidssysler for
forskjellige alders- og interessegrupper.

Mosjons-, idretts-, leke- og andre fritidsarealer.

Daghjem og barnehager.

Tilsyn i hjemmet for barn, eldre, syke og funksjonshemmede.

Beboerkantiner med tilbringertjeneste.

Fest-, mote- og klubblokaler. Gjesterom.

Hjelp til rengjoring, ettersyn og vedlikehold av boliger og hus-
gerad, vask og stell av Kkleer.

Badstue og svemmebasseng.

Felles vaskeri og fryseboksanlegg.

Kiosk for dagligvarer, dpen om kvelden og med tilbringertjeneste
av melk, brod osv.

Felles radio- og TV-antenne-opplegg.

Musikk-, TV- og avisrom. Tidsskriftrom med bestilling av beker fra
offentlige bibliotek.

Hobbyrom og reparasjonsverksted.

Transporttjeneste.

Vaktmester- og portnerservice.

Budtjeneste.

Hustelefonsentral.»

Dei seinare ara har det ogsa vore aktuelt med felles innkjep av straum til
andelseigarane i burettslaget.

Tiltak som ferer med seg ansvar eller utlegg pa meir enn fem prosent av
den érlege husleiga, krev samtykke fra generalforsamlinga med minst to tre-
dels fleirtal (brl. § 46 andre ledd).

Utvalet ser det som verdifullt at burettslaget kan vere ei ramme om felles-
tiltak ut over den reine forvaltninga av eigedommen. Slike fellestiltak kan tene
til 4 auke kvaliteten pa bumiljeet, bade fysisk og sosialt. Andelseigarane kan fa
tilgang pa gode som dei ikkje kunne skaffe kvar for seg, og dei kan oppna eit
samarbeid og ein fellesskap som gjev grunnlag for trivsel og tilhoyrsel. Gjen-
nom organiseringai burettslaget, eventuelt ogsa ved tilrettelegging fra eit bus-
tadbyggjelag som burettslaget er knytt til, kan andelseigarane fa ekonomiske
fordelar, til demes ved avtalar om levering av straum eller teletenester.
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Utvalet meiner at burettslaget framleis ber kunne setje i verk fellestiltak
av det slaget som her er nemnt. I lovutkastet kjem det fram ved at burettslaget
skal ha til feremal & gje andelseigarane bruksrett til bustad i lagets eigedom
og 4 «drive verksemd som heng saman med dette». Meininga er at rammene
skal vere om lag dei same som etter gjeldande lov. Regelen om at det trengst
samtykke frd generalforsamlinga med kvalifisert fleirtal for kostnadskrev-
jande tiltak, ber forast vidare.

Det kan vere grunn til 4 peike pa at vanlege reglar om misbruk av fleirtal-
smynde set grenser for kva fellestiltak som kan gjennomferast i det einskilde
tilfellet. Nar dei nemnde tiltaka kan gjennomferast etter fleirtalsvedtak,
inneber det at eit mindretal av andelseigarane kan matte finne seg i a betale
for tiltak dei er imot. Der bustadene ligg tett, som dei gjer og ma gjere mange
stader, er ei felles forvaltning nedvendig, uavhengig av eigeform. Pa den eine
sida inneber dette at den einskilde méa godta at han sjelv ikkje har full glede
eller nytte av alt som blir sett i verk: Andelseigarar utan born mé finne seg i at
eigedommen far leikeplass; dei utan bil mé finne seg i opparbeiding av parker-
ingsplass eller bygging av garasje; dei som bur i forste etasje, ma finne seg at
heisen blir vedlikehalden. Pa den andre sida mé det respekterast at behova er
ulike, og at folk kan sja ulikt pa kor enskjeleg det er med omfattande felles-
tiltak. Det kan og vere at fellestiltaka blir ei tung ekonomisk ber for somme av
andelseigarane; for nyetablerte barnefamiliar kan bukostnadene vere tunge
nok utan det trimrommet eller den parabolantenna som dei meir tilarskomne
vil ha. Ein kan ikkje berre vise til at den som ikKje enskjer fellestiltak, far velje
ei anna buform. Det erikKkje alltid noko alternativ korkje ekonomisk eller prak-
tisk. P4 denne bakgrunnen ber ein vere varsam med a gjennomfere fellestiltak
som gar ut over vanleg forvaltning, om ikkje fordelane for fleirtalet er klart
sterre enn ulempene for mindretalet. Til demes kan det vere at det ikkje er nok
at fleirtalet far ei viss skonomisk innsparing ved a tvinge mindretalet med, der-
som tiltaket elles kan avgrensast til dei som enskjer det.

7.7.3 Brukareigeprinsippet

I dag gjeld det, som nemnt fleire gonger, eit prinsipp om brukareige i
burettslag. Det viser seg for det forste ved at andelseigarane som hovudregel
berre kan vere fysiske personar og eige ein andel kvar, og for det andre ved at
andelseigarane som hovudregel skal bruke bustaden sjolv og ikkje kan over-
late bruken til andre utan samtykke fra laget. Ein kan sja dette som ein del av
det forbrukarkooperative preget ved burettslaget: Det er ei samanslutning
som skal skaffe bustader til medlemmene, ikkje skaffe dei utleigeobjekt.

Det er unntak bade fra reglane om kven som kan eige andel, og fra reglane
om overlating av bruken. I dag kan vedtektene opne for at visse juridiske per-
sonar kan eige opp til tretti prosent av andelane i burettslaget. Det gjeld
«staten, en kommune, et bolighyggelag eller annen institusjon eller ssmmen-
slutning med samfunnsnyttig formél samt arbeidsgiver som skal fremleie boli-
gene til sine ansatte» (brl. § 13). Nokre juridiske personar kan eige andelar
utan omsyn til kva vedtektene seier. Det gjeld for det forste kreditorar som
kjoper andelen for & berge krav som er sikra med pant i andelen, og nokon
som Kjeper andelar som elles ikKkje let seg selje. Desse to gruppene kan som
regel berre eige andelen i to ar. For det andre kan stat, fylkeskommune og
kommune eller selskap eller stifting med tilknyting til slike organ etter neerare
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reglar eige opp til ti prosent av andelane i burettslaget. Den regelen vart inn-
fort i 1998 for & sikre at saerleg kommunane kan skaffe bustader i etablerte
bumilje til vanskelegstilte personar.

Eit viktig unntak fra forbodet mot a overlate bruken til andre har saman-
heng med at juridiske personar kan eige andelar: Dersom juridiske personar
kan eige andelar, ma dei og kunne overlate bruken til andre; dei kan ikkje
sjolve «bu» 1 bustaden. Etter husleigelova fra 1999 kan ein burettshavar som
sjolv bur i bustaden, framleige delar av bustaden med godkjenning fra laget,
og godkjenning kan berre nektast dersom framleigarens forhold gjev sakleg
grunn til det. Elles kan ei nekting av samtykke til framleige setjast til side av
retten dersom nektinga vantar sakleg grunn eller verkar urimeleg (brl. § 34a).

Utvalet meiner at prinsippet om brukareige ber forast vidare i ei ny lov.
Det er nemnt under 7.7.1 ovafor at brukareigeprinsippet skil burettslagsforma
fra eigarseksjonsforma, og dette er ein av dei viktige skilnadene som forsvarar
a halde oppe begge eigeformene ved sida av kvarandre. Brukareigeprinsippet
seerpregar burettslaget ogsa i heve til samanslutningar som skal drive med
utleigeverksemd. Skulle burettslaget fullt ut vere ope for juridiske personar og
for andre som skulle drive med utleige av bustad, ville det vere vanskeleg a
forsvare eit unntak fra aksjelovgjevinga. Utvalet meiner det er rom for ei eige-
form som byggjer pa brukareigeprinsippet.

Prinsippet om brukareige kan likevel ikkje gjennomferast fullt ut. Eit mot-
stdande omsyn er ensket fra andelseigarane om & kunne disponere fritt over
bustadene, ogsa i form av utleige. Det er fleire situasjonar der ein andelseigar
kan matte flytte for ein periode, anten grunnen er arbeid, utdanning, sjukdom
eller anna. Somtid kan det vere usikkert om andelseigaren kjem til & flytte
attende til bustaden. Ein kan ikkje utan vidare krevje at andelseigaren i slike
situasjonar skal matte velje mellom & selje andelen og & late bustaden st tom.
Andelseigaren og familien kan vere knytte til bustaden og enskje & ha heve til
a flytte attende dersom det blir aktuelt. Eit forbod mot & leige bort bustaden
for ei tid kan verke hardt av ekonomiske grunnar 0g; utviklinga av bustad-
prisane og verknaden av skattereglar kan vere slik at andelseigaren kan ha
myKkje & vinne pa a ha ei omradingstid. Bustaden er for mange den storste og
viktigaste ekonomiske investeringa dei gjer. Burettslagsbustadene blir
omsette stort sett til same prisar som andre bustader, og det kan vere uheldig
dersom raderetten over bustaden er sterkt avgrensa.

Utvalet har provt 4 finne fram til reglar som kan sameine desse omsyna.

Hovudregelen ber framleis vere at berre fysiske personar kan eige
andelar, og at kvar person kan eige berre ein andel. Ei rekkje juridiske perso-
nar ber likevel framleis ha heve til 4 eige andelar i burettslag. Det gjeld i forste
rekkje det offentlege og selskap og stiftingar med tilknyting til det offentlege,
som etter neerare reglar ber kunne eige andelar uavhengig av det som er fast-
sett i vedtektene. Utvalet ser det ikkje som aktuelt & endre den regelen som
vart vedteken om dette i 1998, og som og gjeld for seksjonssameiger. Det géar
fram av det som er sagt, at ein slik regel rett nok kjem i konflikt med det grunn-
leggjande prinsippet om brukareige. P4 den andre sida er det viktig at det
offentlege kan skaffe gode bustader til vanskelegstilte, og at desse bustadene
kan liggje i normale bustadomrade i staden for 4 konsentrerast i spesielle eige-
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dommar eller omrade. Ut over dette ber vedtektene kunne opne for juridiske
personar som andelseigarar etter same liner som i dag.

Utvalet presiserer i utkastet at overlating av bruken ikkje minkar dei plik-
tene andelseigaren har i hove til laget. Seerleg viktig er det at juridiske perso-
nar har ansvar for oppfelging av dei personane som far bu i bustaden. For 4 fa
dette tydeleg fram, har utvalet teke med ein regel om at ein andelseigar som
er juridisk person, skal peike ut ein fullmektig som kan ta mot meldingar fra
laget om bruken av bustaden, og at laget alltid kan krevje svar innan ti dagar
dersom det har vendt seg til den utpeikte personen med spersmal som gjeld
mishald.

Etter utkastet skal hovudregelen framleis vere at overlating av bruken
krev samtykke fra styret. Unntaka fra hovudregelen er fleire: Ein andelseigar
som er juridisk person, ma kunne leige ut bustaden; det blir som i dag.
Andelseigaren kan leige ut bustaden ved mellombels fravere pd grunn av
arbeid, utdanning, militeerteneste, sjukdom eller andre tungtvegande grun-
nar. Den regelen er ny og omfattar tilfelle der det er meininga at andelseigaren
skal flytte inn att. Andelseigaren skal kunne overlate bruken til ektemake eller
eigne eller ektemakens slektningar i rett opp- eller nedstigande line, eventuelt
fosterborn. Det er ei ny regel, som vel 4 merke er aktuell der andelseigaren
ikkje sjolv bur i bustaden; bur han der sjolv, kan han fritt ta inn husstands-
medlemmer og elles overlate bruken av delar av bustaden. Bakgrunnen for
den nye regelen er at det kan vere situasjonar der foreldre skaffar bustad til
born utan 4 ville gjere dei til eigarar, iallfall i forste omgang, eller det kan vere
nokon som skaffar bustad til gamle foreldre. I samband med samlivsbrot kan
ein ektemake eller ein sambuar fa bruksrett til bustaden; slik bruksrett ma
laget godta, stort sett som i dag.

For eit siste unntak fra hovudregelen om at overlating av bruken krev sam-
tykke, er det dissens i utvalet om den naerare utforminga. Sunde meiner at ein
andelseigar fritt skal kunne overlate bruken av bustaden for to ari samanheng,
utan neerare grunngjeving. Resten av utvalet meiner at slik overlating av
bruken for opp til to ar berre kan skje dersom andelseigaren sjolv, ektemaken,
andelseigarens eller ektemakens slektningar i rett opp- eller nedstigande line,
eventuelt fosterborn, har butt i bustaden i minst eitt av dei to siste ara. Den
sistnemnde avgrensinga forer til at ein person ikkje kan Kkjope ein andel og
straks leige ut bustaden, om ikkje eitt av dei andre unntaka frd hovudregelen
er aktuelle.

I alle tilfelle der andelseigaren kan overlate bruken av heile bustaden, er
regelen at overlatinga krev godkjenning av styret, og at godkjenning ikkje kan
nektast utan at brukarens forhold gjev seerleg grunn til det.

7.7.4 Disposisjonsrett over bustaden

7.7.4.1 Avhending av andelen

Hovudregelen etter gjeldande burettslagslov er at andelen i burettslaget kan
overforast til andre om ikkje anna felgjer av lova (brl. § 15). Ny andelseigar
skal som hovudregel godkjennast av styret, men godkjenning kan ikkje nek-
tast utan sakleg grunn (§ 16). Lova opnar for at vedtektene kan gje visse grup-
per forkjopsrett ved overforing av andel (§ 22). Med samtykke fra departemen-
tet kan det innferast vilkar for a vere andelseigar, og i slike tilfelle kan laget
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med tilslutning fra alle andelseigarane fastsetje prisreglar i vedtektene (brl. §
13 attande ledd).

Utvalet gjer framlegg om at rett til overforing av andelen framleis skal vere
hovudregelen. Som i dag ber det 0g vere heve til & pantsetje andelen. Gjen-
nomferinga av overforing og pantsetjing blir noko annleis med dei reglane om
rettsregistrering som utvalet gjer framlegg om (sja 7.7.6). I vedtektene bor det
kunne takast inn reglar om godkjenning av ny andelseigar, og regelen ber
framleis vere at godkjenning berre kan nektast med sakleg grunn. Spersmalet
om forkjepsrett skal omtalast under 7.7.4.2 og klausulering av andelar under
7.7.4.3.

7.7.4.2 Forkjopsrett

Lova har i dag ei detaljert opprekning av kva grupper som kan ha forkjepsrett
til andelar i burettslag. Forkjepsrett for andre grupper enn dei lova nemner,
eller andre former for loysingsrett enn forkjopsrett er ikkje gyldige. Med
unntak for ein spesiell og lite praktisk regel om forkjepsrett til andel som laget
avhendar etter innleysing, ma eventuelle forkjopsrettar takast inn i vedtek-
tene.

Utvalet meiner at det ber kunne vedtektsfestast forkjopsrett eller andre
loysingsrettar. Ei slik vedtektsforesegn ber berre kunne innferast med tilslut-
ning fra kvar andelseigar, men da rimeleg nok slik at seinare andelseigarar blir
bundne av desse vedtektene. Vidare ber lova ha serlege reglar om gjennom-
foring av forkjopsrett for det tilfellet at laget har innfert ein slik rett. Dei fleste
av desse reglane bor vere bakgrunnsreglar som berre gjeld der spersmaéla
ikkje er neerare regulert i vedtektene, men nokre av dei bor vere ufravikelege
vernereglar dersom forkjopsrett forst er innfert. Det gjeld reglar om at
forkjopsretten ikkje kan gjerast gjeldande ved rettsovergang til visse
neaerstaande personar og reglar om fristar for 4 gjere forkjopsretten gjeldande,
og reglar om kunngjering og frist i heve til forkjepsrettshavarane. Elles er
bakgrunnsreglane om forkjepsretti stor grad samordna med reglane i loysing-
srettslova fra 1994, som ikkje gjeld direkte for loysingsrett til burettslagsandel.

Utvalet reknar med at det sarleg er for to grupper det er aktuelt med
forkjopsrett heretter 0g, nemleg for andre andelseigarar i burettslaget og for
andelseigarar i bustadbyggjelaget nar det gjeld andelar i tilknytte burettslag.
Det siste sporsmalet er omtala under 7.2.4. Det ber likevel ikkje vere noko i
vegen for at det blir innfert forkjepsrett eller annan leysingsrett til fordel for
andre grupper.

7.7.4.3 Klausulering av andelane

Som nemnt kan det i dag med samtykke fra departementet takast inn foreseg-
ner i vedtektene som set vilkar for & vere andelseigar. Tidlegare var slike
klausuleringar vanlege for tenestebustader, gjerne i den forma at
andelseigaren maétte vere tilsett hos ein bestemt andelseigar ved ervervet av
andelen og ito ar deretter. Dei seinare ara har klausuleringar vore mest van-
lege for eldrebustader o.l. I nokre tilfelle har klausuleringar vore kombinerte
med prisreglar.
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Utvalet gjer framlegg om at vedtektene kan innehalde vilkar for & bli
andelseigar i laget, prisreglar medrekna. Slike vedtekter ber kunne innferast
med tilslutning fra kvar andelseigar og utan preving fra departementet eller
noko anna forvaltningsorgan. Det er same regel som gjeld for andre bustader,
béade eigarseksjonar og eigarbustader. Mest aktuelt er det nok at klausulering
av andelane blir gjord ved stiftinga, medan utbyggjaren sit med alle andelane
i laget.

Klausulering av andelane kan ha uheldige sider. Utgangspunktet er nok at
den som Kkjeper ein klausulert andel, veit kva han gér til, og nye vilkar kan
ikkje innferast utan han gjev si tilslutning. Men det er ein risiko for at det blir
innfert klausular som er ugjennomsiktige nér det gjeld innhald og verknader.
Ikkje minst kan Kklausuleringa sld hardt ut dersom tilheva endrar seg, til
demes slik at andelane er reserverte for bestemte grupper, og fa eller ingen i
desse gruppene er interesserte i & kjope den dagen andelseigaren skal selje
andelen. Prisklausular kan og vere vanskelege a forst4; ein har til demes sett
prisregulering som ikkje tek omsyn til dei avdraga andelseigaren har betalt pa
fellesgjelda gjennom betalinga av felleskostnader. Rekkjevidda av slike
klausular er ikkje utan vidare openberre for alle.

Utvalet ser det ikkje som aktuelt & ha nokon godkjenningsinstans for
klausulering av andelar. Det er o0g slik at klausulane kan variere mykje, alt
etter kva foremal andelseigarane sjolve enskjer a ivareta, eller kva foremal
som ligg attom ei rimeleg finansiering eller tomtetildeling. Utvalet er vorte
stdande ved at ei proving av urimelege eller vilkarlege klausular far skje retts-
leg pa grunnlag av regelen i avtalelova § 36. I lovutkastet er det sagt med reine
ord at slik preving kan skje, slik at ein slepp tvil om kor langt den nemnde fore-
segna kan brukast i heve til vedtekter,

I dag opnar lova for at vedtektene kan setje vilkar for & halde fram som
andelseigar. Dersom andelseigaren ikkje lenge fyller vilkaret, kan han péleg-
gjast 4 avhende andelen. Retten kan setje eit slikt palegg til side dersom saer-
lege grunnar gjer det rimeleg (brl. § 19). Regelen ber preg av at han er forma
med tanke pa tenestebustader der arbeidstakaren skal slutte i stillinga, og
meininga er at retten normalt skal godta eit padlegg om avhending. Eit slikt
palegg om avhending kan etter omstenda verke sveert hardt for andelseigaren
og familien. Ein regel om at nokon ma flytte fra hus og heim nér visse vilkar
ikkje lenger er oppfylte, er - bortsett fra mishaldstilfella - i darleg samsvar med
dei reglane ein elles har om vern for retten til bustad. Reine tidsavgrensingar
kjenner ein nok fra husleigeforhold, men det er ein uvant tanke at den som har
investert store verdiar for  bli eigar av ein bustad, skal ha ei form for tidsavg-
rensa rett til bustaden. Det kan nemnast at det er tvilsamt om slike vilkér reint
praktisk kan gjennomferast om dei skulle bli innferte for eigarseksjonar eller
einebustader. Utvalet gjer framlegg om & forby vedtektsforesegner som
inneber at den som lovleg er vorten eigar av ein andel, skal ha plikt til &
avhende andelen, bortsett fra i tilfelle av vesentleg mishald eller brot pa plikta
til & vere med i bustadbyggjelaget, eller der avhending av bustaden er eit vilkar
for erverv av ny bustad, typisk ved bruk av forkjepsrett. Utvalet er kjend med
at spersmalet om tidsavgrensing har vore oppe i samband med bustader for
ungdom. Utvalet viser til at det finst ei rekkje verkemiddel for tilrettelegging
av serlege ungdomsbustader, som finansieringsordningar, utleigemodellar
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og klausulering av burettslagsbustader, og at ein ikkje er avhengig av & kunne
innfere tidsavgrensing i burettslag i denne samanhengen.

7.7.4.4 Bruksretten

Det er nemnt tidlegare at den bruksretten andelseigaren har til ein bustad, er
konstruert som eit leigeforhold i dag. Husleigelova skal gjelde i forholdet mel-
lom andelseigaren og burettslaget om ikkje anna gar fram av burettslagslova.
Det inneber at reglar til demes om manglar ved bustaden og om fordeling av
vedlikehaldsplikt folgjer av husleigelova. Ein har og teke den konsekvensen
av det at andelseigaren kan seiast opp, rett nok berre i tilfelle av vesentleg
mishald, og at han mistar retten til bustaden dersom han ikkje protesterer mot
oppseiinga i tide (fram til 2000 galdt det ein frist for a reise seksmal). Ogsa dei
strenge reglane om tvangsfraviking pa grunn av manglande leigebetaling
gjeld for burettshavarar pa same méate som for leigarar.

Utvalet gjer framlegg om at ein gar bort fra 4 rekne andelseigarens bruk-
srett til bustad som ein leigerett. Ein ber heller sja det slik at andelseigaren har
ein bruksrett av eit eige slag. Ein parallell er bruksretten som seksjonseigaren
har til ei brukseining. Endringa inneber at bruksretten i nokon grad blir
styrkt, til demes slik at bruksretten ikkje kan falle bort etter ei rein fristover-
sitjing etter ei oppseiing, og at ein ikkje lenger kan ha fravikingsklausular som
i leigeforhold. Etter utkastet kan andelseigaren péaleggjast a selje andelen der-
som han misheld pliktene sine vesentleg; meininga er ikkje flytte grensene for
kva som kan godtakast av pliktbrot. Men det samsvarar darleg med den reelle
eigarstatusen andelseigaren har til ein bustad som han kanskje har betalt ein
million kroner eller meir for, dersom han formelt skal ha same status som ein
leigar. Eit leigeforhold gjev typisk ei veikare og meir kortvarig tilknyting til ein
bustad enn det som er tilfellet i burettslag. Utvalet meiner at det ogsa er lettare
a forklare den reelle eigarposisjonen som andelseigaren har og ber ha, der-
som ein gar bort fra leigekonstruksjonen.

I utkastet er bruksretten kalla burett. Det er ei nemning som passar bra til
«burettslag», og ogsa til vanlege uttrykk som «burettshavar», som rett nok
ikkje er nytta i lovgjevinga. Det kan innvendast at «burett» kan nyttast i andre
tydingar, typisk ein rett til bustad som blir stifta ved avhending av eit gards-
bruk e.l. Utvalet reknar likevel med at det alltid vil gd fram av samanhengen
kva form for burett som er meint.

Gar burettslaget konkurs, eller blir eigedommen tvangsseld, skal bruk-
sretten etter utkastet ga over til ein tidsubestemt leigerett med plikt til & betale
gjengs leige. Det svarar om lag til den loysinga som har vore lagd til grunn
etter dagens reglar, sjolv om spersmalet ikkje er lovregulert.

Spersmalet om rett til & overlate bruken til andre er omtala under 7.7.3.

7.7.5 Mishaldsverknader

I og med at bruksretten i dag er konstruert som ein leigerett, folgjer dei vikti-
gaste reglane om mishald av husleigelova. Det er nemnt under 7.7.4.4 at laget
kan seie opp andelseigaren pa grunn av vesentleg mishald. Andelseigaren kan
seie opp, utan at grunnen treng vere mishald, men han kan og heve avtalen i
tilfelle av vesentleg mishald fra laget. I sa fall mé laget loyse inn andelen og
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innfri innskotet, og det kan i nokre situasjonar gje andelseigaren meir enn om
han skulle selje. Slik heving er likevel ikkje saerleg praktisk.

Utvalet gjer, som alt nemnt, framlegg om at laget kan péaleggije
andelseigaren & selje andelen i tilfelle av vesentleg mishald. Bortsett fra i dei
mest alvorlege tilfella skal det forst gjevast ei atvaring. Blir ikkje palegget om
sal folgt, kan laget fa selt andelen ved tvangssal. Dette er same reglane som i
eigarseksjonslova. I alvorlege tilfelle kan laget krevje tvangsfraviking (utkast-
ing) av andelseigaren.

Der det er laget som misheld pliktene vesentleg, ber andelseigaren ha
krav pa 4 bli utleyst. Utvalet har teke med ein regel om utleysing som ogsa kan
brukast i tilfelle der det er oppstatt eit alvorleg og varig motsetningsforhold,
og tungtvegande grunnar talar for utleysing.

Etter utkastet skal laget ha ein lovfastsett panterett i andelen for krav etter
lagsforholdet. Det svarar til regelen i eigarseksjonslova. I dag er det vanleg at
burettslag sikrar seg avtalepant i andelen, men blir dette forsemt, gjeld det
ingen lovfastsett panterett.

Blir plikter med omsyn til vedlikehald m.m. mishaldne, kan det etter
utkastet fore til skadebotansvar for andelseigaren eller laget. Ansvars-
grunnlaget er «kontrollansvaret», som i den nye husleigelova, det vil seie at
den mishaldande parten ma bete skonomisk tap som mishaldet har fort til, om
han ikkje kan vise at mishaldet kom av ei uventa hindring som det ikkje kan
forlangast at han skulle overvinne.

7.7.6 Rettsregistrering
Etter mandatet skal utvalet vurdere om det er bruk for & opprette

«... eit rettsregister for burettslagsandelar som kan fungere etter mon-
ster av grunnboka for fast eigedom. Dersom utvalet rar til at dette blir
gjort, ber utvalet utforme framlegg til nedvendig lovregulering for eit
slikt register.»

I dag har ein ikkje noko rettsregister for burettslagsandelar. Dei einaste
reglane som er lovfesta med omsyn til rettsvern, er reglane i pantelova om
vern for panterett: Panterett til «adkomstdokument til leierett til bolig» far
vern ved overlevering av dokumentet og melding til laget, for utlegg eventuelt
ved tinglysing i Lauseyreregisteret. For andre kollisjonar mellom rettar i
burettslagsandelar er reglane usikre; rettspraksis har ikkje gjeve noka
avklaring. Det gjeld spersmaélet om vern for andre rettar enn panterett i hove
til andelseigarens kreditorar, og det gjeld spersmélet om eventuelt
godtruerverv av rettar i slik andel, anten det er i heve til rette eigar av andelen,
eller det er i hove til nokon som tidlegare har utleidd ein rett fra andelseigaren.
Ikkje eingong den lovfesta regelen om rettsvern for pant er klar i detaljane.
Definisjonen av «adkomstdokument» er lite treffande for burettslagsandelar,
og det har vore ulike oppfatningar av regelen med tanke pa kva dokument som
ma overleverast.

Den praktiske gjennomferinga av rettsvernet for panterettar verkar i hov-
udsak tilfredsstillande i bustadbyggjelag og sterre burettslag. Burettslaget har
normalt pant pa ferste prioritet for krav etter leigeavtalen, og forretnings-
foraren sit med dokumenta pa vegner av burettslaget. Seinare panthavarar
sender ei melding til forretningsferaren om pantet; denne meldinga oppfyller



NOU 2000: 17
Kapittel 7 Burettslovene 99

béade det notifikasjonskravet som lova stiller opp, og kravet til overlevering av
dokumenta i og med at forretningsferaren tek pa seg a sitje med dokumenta
ogsa pa vegner av den nye panthavaren. Det finst datasystem som registrerer
dei melde panterettane, saman med andre opplysningar som burettslaget skal
ha i andelsboka.

I sma frittstdande burettslag har ein hatt fleire deme péa at det har svikta
med registreringa av melding om pant, og at det har vore gjeve misvisande
opplysningar til seinare panthavarar. Det kan fore til tap for panthavarar og
skadebotansvar for styremedlemmer, forretningsferar og eventuelt laget.

Utvalet meiner det heller ikkje er tilfredsstillande at reglane er sa uklare
nar det gjeld vern for andre rettar i andelen og reglar om godtruerverv meir
generelt. Det er tale om store verdiar, gjerne det viktigaste formuesgodet
andelseigaren og familien har. Reglane ber ikkje vere mindre utvikla her enn
for eigarseksjonar og eigarbustader.

Dei rettane andelseigaren har i laget, bor ikkje lenger vere representerte
ved andelsbrevet. I dag er det uklart kva status andelsbrevet har, bortsett fra
kravet om overlevering i samband med pantsetjing. Ein har likevel ei
omfattande dokumenthandtering, mellom anna med krav om sikker oppbev-
aring, og ein plar mortifisere bortkomne andelsbrev. Det er vanskeleg & pavise
reelle behov for ordninga med eit andelsbrev som - mogleg - berar av rettane
i laget. Det kan 0g visast til at ein for aksjeselskap, som i si tid var mensteret
for burettslag her, har gatt bort fra aksjebrev med sarlege dokumenteigen-
skapar.

Skal ein ta bort andelsbrevet og samtidig laga klarare reglar om kollisjon
mellom rettar i andelen, er det to alternativ som szerleg peiker seg ut: Det eine
er & knyte rettsvernet til ei melding til burettslaget, og det andre er & opprette
eitt eller fleire register for rettar i burettslagsandelar.

Ei ordning med rettsvern knytt til melding til laget ville likne mykje pa det
ein har no, med det unntaket at ein kunne ta bort alle vilkar om overlevering
av dokument. Ein kunne gje klarare reglar om kva rettsstiftingar som kunne
fa vern pa dette viset, og ein kunne ha reglar om erverv av rettar i god tru i
visse tilfelle (dobbeltsal, dobbeltpantsetjing m.m.). Ulempa med ei slik ordn-
ing er at sméa burettslag, og kanskje ogsa dei minste bustadbyggjelaga, kan ha
vanskar med 4 halde styr pa meldingane, slik at det blir vanskeleg & kontrol-
lere om og nar melding er gjeven, og slik at seinare ervervarar ikkje far
palitelege opplysningar om hefte. Vidare er det vanskeleg & byggje pa rettsv-
ern gjennom melding for anna enn nokre hovudtypar av rettsstiftingar, typisk
pantsetjing og avhending. For andre rettsstiftingar, som loysingsrettar og
raderettsforbod, kan det fort oppsta tvil om kva meldinga eigentleg gar ut pa.
Utvalet meiner at dette alternativet ikKje er tilfredsstillande.

Dersom ein far eitt eller fleire register for burettslagsandelar, kan ein i
hovudsak felgje same menster for registrering av rettar og for verknader av
registreringa som for fast eigedom. Det gjer det mogleg & ha meir nyanserte
reglar om tilhevet mellom fleire rettar i andelen. Eit rettsregister vil og vere
sikrare enn ei ordning der kvart burettslag skal halde styr pa meldingar om
rettsstiftingar. Det er nok sa at dagens reglar for det meste verkar godt for pan-
terettar, og at det ikkje er store vanskar knytt til burettslagsbustadene som
panteobjekt. Pantsetjing pa fleire prioritetar kan skje ved at meldinga til laget
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inneheld opplysningar om maksimum for panteretten, sjolv om dette ikkje er
noko krav etter lova. Utvalet reknar likevel med at burettslagsandelane kan
blir enda meir tenlege som pantobjekt med ei registerordning.

Bustadene i burettslag har, som nemnt fleire gonger, typisk like hog verdi
som andre bustader, anten det er eigarseksjonar eller einebustader. Fordi det
gjeld formuesgode som tilheyrer forbrukarar, og som skal dekkje grunnleg-
gjande behov hos eigarane, er det viktig at rettsforholda er klare og stabile.
Burettslaga er alt i dag registrerte i Foretaksregisteret; det som kjem i tillegg
er at kvar andel i burettslaget ma bli ei eining i eit register.

Det kan nemnast at det ligg fore eit framlegg til rettsregister for svenske
bostadsritter (SOU 1998:80 Bostadsrittsregister), men det er ikkje avgjort om
ordninga blir gjennomfort.

Utvalet er vorte stiande ved at det ber opprettast rettsregister for
burettslagsandelar, og utvalet har laga utkast til naerare reglar om registre-
ringa og verknadene av registreringa. Menster for reglane har utvalet funne i
tinglysingslova, tinglysingslovutkastet fra 1982 (NOU 1982:17) og dermed
reglane i luftfartslova fra 1993 om luftfartyregister og noko i andre reglar om
rettsregistrering.

Utvalet har ikkje laga utkast til reglar om organiseringa av registeret. Her
kan ein tenkje seg fleire variantar. Det kan vere eitt eller fleire register, og dei
kan vere offentlege eller private. Dersom registeret eller registera skal vere
private, ma ein etablere ei form for godkjenning eller autorisasjon. Fra for
kjenner ein fleire variantar av organisasjon. Grunnboka er offentleg og blir fort
lokalt ved domstolane, medan basen no er sentralisert. Skipsregistera (Norsk
ordinaert skipsregister og Norsk internasjonalt skipsregister) er offentlege og
blir forte sentralt; det same gjeld Luftfartyregisteret. Lauseyreregisteret er og
eit sentralt offentleg register. Verdipapirsentralen er oppretta ved lov, men er
ikkje eit offentleg organ. Eit lovutval har nyleg gjort framlegg om at eineretten
for Verdipapirsentralen skal takast bort, og at registrering av verdipapir skal
kunne drivast med offentleg layve (NOU 2000:10). Livsforsikringsselskapa
forer register for sine eigne livsforsikringar.

Det offentlege har klart nok interesse av at rettsforholda kring burettslags-
bustader er ordna. Ein kan oppna det med 4 lage eit offentleg register, men ein
kan og fore kvalitetskontroll gjennom ei autorisasjonsordning. For publikum
kunne det vere fordelar med & samle rettsregistrering for bustader mest mog-
leg, og det kunne ein oppna ved at tinglysingskontora ferte register ogsa for
burettslagsandelane. Det er ved tinglysingskontora ein registrerer rettar i
eigarseksjonar og einebustader, og for den del i leigebustader i den grad det
er aktuelt. Gjennom eit offentleg register kunne ein truleg og fa rasjonaliser-
ingsvinstar ved at burettslaga allereie er registrerte i det offentlege Foretak-
sregisteret, og at eigedommen til laget alt er registrert i grunnboka.

Seerleg to omsyn kan tale for 4 ha ei ordning med autoriserte private reg-
ister, nemleg omsynet til priskonkurranse og omsynet til utnytting av dei reg-
istreringsordningane som alt finst i bustadsamvirket.

For dei rettsregistera ein har i dag (grunnboka m.m.), er det liten grad
konkurranse om pris pa tenestene. Gebyr for registreringa blir fastsette einsi-
dig fra registereigaren. Generelt meiner utvalet at utnyttinga av ressursane
kan bli meir effektiv dersom akterane far den stimulansen som ligg i konkur-
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ranse om kundane. Har ein fleire register, kan kvart burettslag avgjere kvar
andelane ilaget skal registrerast (det er neppe praktisk at andelane i eit lag er
registrerte i ulike register). Slik valfridom foreset at ein enkelt, til demes gjen-
nom Foretaksregisteret eller Einingsregisteret, kan finne ut kva rettsregister
burettslaget har valt. For burettslaget vil kostnader med registrering og
kvaliteten pa tenestene kunne bli avgjerande for val av register.

Bustadbyggjelaga har utvikla omfattande registreringsordningar for bus-
tader i forvalta burettslag. Utgangspunktet er at bustadbyggjelaget som forret-
ningsferar for burettslaget skal fore ei andelsbok. Vidare har ein lagt vekt pa
a fa palitelege system for notering av panterettar som burettslaget far melding
om. Bustadbyggjelaga stér for ein stor del av formidlinga ved omsetning av
burettslagsbustader, og dei ma i eiga interesse syte for at oppgjeret kan skje
raskt og korrekt. I tillegg kan dei gje nedvendige opplysningar til andre som
formidlar burettslagsbustader.

Fra NBBL har utvalet fatt ei utgreiing som ei arbeidsgruppe har gjort om
rettsregister for burettslagsbustader.

I utvalet er det fleire syn pa kva leysing som er den beste for organisering
av eitt eller fleire rettsregister. Nar utvalet i alle heve har funne det unedven-
dig alage utkast til reglar om organiseringa, er det viktigare at utvalet peiker
pa dei modellane som er moglege, enn at utvalet kjem med ei tilrdding om den
eine eller andre av dei. Det utkastet som utvalet legg fram til reglar om regis-
treringa og verknadene av den, er neytralt i heve til organisasjonsmodell for
registeret. Reglar om organisering av eitt eller fleire offentlege register, even-
tuelt om ei autorisasjonsordning for private register, kan best gjevast i for-
skrift.

7.7.7 Rekneskapsreglar

Bade bustadbyggjelag og burettslag har rekneskapsplikt etter rekneskapslova
fra 1998 (§ 1-2 forste ledd nr. 8), slik dei 0g hadde etter rekneskapslova fra

1977. Med heimel i 1977-lova vart det gjeve eigne forskrifter om arsoppgjer for
bustadbyggjelag og burettslag i 1989. Desse forskriftene gjeld inntil vidare

ogsa etter at 1998-lova er sett i verk (§ 9-3 sjette ledd). Det stér att nokre saer-
reglar om rekneskap og arsmelding 1 bustadbyggjelagslova og
burettslagslova.

Utvalet gjer ikkje framlegg om eigne rekneskapsreglar i dei nye lovene om
bustadbyggjelag og burettslag. Her kan ein byggje pa same modell som i den
nye aksjelovgjevinga; rekneskapsreglane gar fram av rekneskapslova.

Spersmalet om & halde pa dei seerlege reglane om arsoppgjeret vart drofta
da den nye rekneskapslova vart ferebudd. Utvalet som ferebudde lova, uttala
(NOU 1995:30 s. 103-104):

« Boligbyggelag og borettslag var med i oppregningen i regnskapsloven § 1
annet ledd ved innferingen av regnskapsloven i 1977. Samtidig var det regler
om regnskap og arsoppgjer i egne kapitler i borettslovene. Ved lovendring i
1988 ble regnskapsreglene i borettslovene endret, slik at de ikke dekket for-
hold som var regulert i eller med hjemmel i regnskapsloven, jf. Ot.prp. nr. 3
(1988-89). Lovendringen innebar dessuten at borettslag ble unntatt fra arsop-
pgjerskapittelet i regnskapsloven, jf. § 12. Et arbeidsutvalg nedsatt av Norges
Statsautoriserte Revisorers Forening og Norske Bolighyggelags Landsfor-
bund utarbeidet forslag til forskrifter, som serlig hadde som siktemal 4 endre
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presentasjonen av arsregnskapet slik at det ble mer forstaelig for borettshav-
erne. Blant annet pd bakgrunn av dette forslaget fastsatte Finansdepartemen-
tet 24. januar 1989 forskrifter om arsoppgjer for boligbyggelag og borettslag,
med hjemmel i regnskapsloven § 22. Forskriften erstattet tidligere forskrift av
12. desember 1980 fra Handelsdepartementet.

For bolighyggelag gir forskriften seerskilte spesifikasjonskrav for resul-
tatregnskap, balanse og arsberetning.

For borettslag, som er unntatt fra regnskapsloven (Link til ) kapittel 3 om
arsoppgjeret, inneholder forskriften et helt eget sett av regler for arsregnska-
pet. I stedet for resultatregnskap skal borettslag utarbeide en driftoversikt, og
i stedet for balanse skal de utarbeide en oversikt over eiendeler og gjeld.
Reglene i forskriften bryter pd mange punkter med grunnleggende regn-
skapsprinsipper. Handeland og Schwencke: Regnskapsloven (1994) betegner
borettslagenes regnskaper som «en mellomting mellom et tradisjonelt regn-
skap og en kontantstremanalyse» (side 194). Forskjellen til regnskapslovens
periodiseringsprinsipper kommer til uttrykk blant annet ved at anskaffelse og
pakostning av anleggsmidler skal utgiftsfores direkte, salg av anleggsmidler
skal inntektsfores i sin helhet, avskrivninger, nedskrivninger og
oppskrivninger av driftsmidler skal ikke foretas, laneopptak skal inntektsfores
og avdrag utgiftsferes. Det er videre gitt egne oppstillingsplaner tilpasset
boligforetak.

Det har veert reist innvendinger bade mot form og innhold pa arsoppgjors-
forskriften for borettslag, jf Grini og Lilleholt: Borettslovene (1993) side 404:

«Avvikene fra vanlige regnskapsregler er nok ment & vaere en forenkling,
men det kan sperres om ikke den spesielle formen pé arsoppgjeret kan gjore
forstaelsen vanskeligere for de mange andelseiere som er vant til 4 lese regn-
skaper.»

Samme sted papekes det som uheldig at lov om borettslagi § 63 slar fast
at arsoppgjeret skal besta av resultatregnskap, balanse og arsberetning, mens
det folger av forskriftene at det for borettslagene skal utarbeides driftsoversikt
og oversikt over eiendeler og gjeld.

Hjemmelen for forskriften er regnskapsloven § 22 som kan anvendes av
«hensyn til regnskapspliktiges skatte- og avgiftsplikt eller gjennomferingen av
lovbestemte Kkontrolltiltak». Handeland og Schwencke: Regnskapsloven
(1994) forklarer hjemmelsbruken som mangel pa alternativer.

Utvalget har lagt opp til at regnskapsplikten for boligbyggelag skal
beholdes i regnskapsloven. Bolighyggelag er et spesialtilfelle av en ekono-
misk forening, som etter utvalgets forslag ogsa skal ha regnskapsplikt, jf.
nedenfor. De sarskilte bestemmelsene om arsoppgjer for bolighyggelag i Fin-
ansdepartementets forskrift av 24. januar 1989 inneholder bare sarskilte
spesifikasjonskrav for resultatregnskap, balanse og arsberetning, som i prin-
sippet fanges opp av de generelle regler om spesifikasjon som utvalget
foreslar. Etter utvalgets lovutkast kan det likevel gis seerskilte regler for bolig-
byggelag med hjemmel i § 10-1.

For borettslag er anvendelsen av arsregnskapsreglene i regnskapsloven
mer usikker.

Utvalget har ikke tatt innholdet i arsoppgjersforskriften for borettslag opp
til full vurdering. Det er likevel grunn til 4 sperre om det innhold som disse
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forskriftene har fattialle henseende er heldig. Utvalget er enig med papeknin-
gen fra Grini og Lilleholt, som er sitert ovenfor, om at regnskapet ikke nedv-
endigvis er blitt mer forstaelig for borettshaverne ved den lesning som er
valgt. Etter utvalgets syn er dessuten et regnskap som er periodisert etter reg-
nskapsprinsippet ogsa mer relevant for borettshaverne enn det likviditetsreg-
nskap som forskriften anviser. For ovrig er det et praktisk problem med slike
«frittstaende» regler at det er uklart hvor langt god regnskapsskikk gjelder.

P4 den annen side er det behov for enkelte sarregler. For eksempel vil
ordinaere avskrivninger pa boligmassen kunne framsta som en noe indirekte
mate & tilbakeholde midler for vedlikehold. Avskrivninger kan derfor med
fordel erstattes med en avsetning.

Etter utvalgets syn ber regnskapslovens ordinare regler for arsregnska-
pet gjelde for borettslagene i den utstrekning det ikke er fastsatt seerregler.
Borettsloven kapittel 11 inneholder sa vidt en kan se en tilstrekkelig henvisn-
ing til regnskapsloven. Utvalget foreslar at hjemmel til & gi saerregler for bor-
ettslagene flyttes til borettsloven. Utvalget anbefaler dessuten at vedkom-
mende departement (Kommunaldepartementet) reiser spersmalet om en
revisjon av gjeldende forskrift med berorte parter.»I proposisjonen til
rekneskapslova seier departementet i tilknyting til dette (Ot.prp. nr. 42 (1997-
98) s. 25-26):

«Departementet er enig med utvalget i at regnskapsplikten for bolig-
byggelag ber beholdes i loven, men slik at dette framgéar eksplisitt og
ikke kun ved at lagene omfattes av regnskapsplikten for skonomiske
foreninger. Departementet slutter seg videre til merknadene fra Kom-
munal- og arbeidsdepartementet, NBBL og Kredittilsynet om at regn-
skapsplikten for borettslag og eierseksjonssameier ogsé ber framga av
regnskapsloven. Det er etter departementets syn behov for & kunne gi
forskrifter om regnskapsplikten for borettslag m.v. Departementet
foreslar at det med hjemmel i regnskapsloven kan gis narmere be-
stemmelser om regnskapsplikten og at slike bestemmelser kan fravike
lovens alminnelige regler. Inntil videre legges det opp til & viderefore
gjeldende forskrifter om regnskapsplikten for boligbyggelag og bor-
ettslag. Det tas sikte pa en gjennomgang av forskriftsverket etter at ny
regnskapslov er fastsatt. Det vises for gvrig til forslag til endringer i bo-
lighyggelagsloven (Link til ) kapittel 9, borettslagsloven kapittel 11 og
eierseksjonsloven § 44 som felge av ny regnskapslov.»

I samband med den nemnde gjennomgéinga av forskriftsverket tok Finans- og
tolldepartementet opp spersmalet om seerreglane med Kommunal- og region-
aldepartementet. Det sistnemnde departementet svara i brev 13. oktober 1998
at spersmalet burde vurderast av Burettslovutvalet.

Utvalet viser til dei siterte merknadene fra Regnskapslovutvalget. Der
kjem grunngjevinga for saerreglane fram, men 0g nokre kritiske merknader. I
heyringsrunden peikte NBBL pa at reglane burde vere like for burettslag, bus-
tadaksjeselskap og bustadsameiger. Etter det er ei ny eigarseksjonslov sett i
verk. Der er det fastsett at sameiger med 21 eller fleire seksjonar har
rekneskapsplikt etter rekneskapslova; det same gjeld blanda bustad- og
naeringssameiger med ni eller fleire seksjonar der mindre enn tre firedelar av
seksjonane er bustader (§ 44). Seerreglane om arsrekneskap for burettslag er
ikkje gjorde gjeldande for seksjonssameiger.
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Forskriftene er godt innarbeidde i bustadsamvirket og har ikkje fort til
nemnande vanskar. Pa den andre sida er det ein fordel at rekneskapsreglar er
standardiserte sd langt det praktisk er rad. I burettslag er det mange
andelseigarar som har reynsle med rekneskap fra ulike samanhengar, utan
dermed avere eigentleg rekneskapskunnige. For desse kan det vere ei
ulempe at arsoppgjeret for burettslaget folgjer heilt andre reglar enn dei van-
lege. Dei som ikkje er vande med rekneskap, mé leggje ned noko innsats for
a setje seg inn 1 tala anten oppsettet folgjer seerreglane eller dei vanlege
reglane. Utvalet reknar med at det ikkje trengst mange tilleggsopplysningar til
eit arsoppgjer etter vanlege reglar for aivareta dei omsyna som ligg attom saer-
reglane. Utvalet viser og til det Regnskapslovutvalget nemner om tilpassingar
for avskriving pa bustadene.

Utvalet er vorte stdande ved at arsoppgjer for bustadbyggjelag og
burettslag i all hovudsak ber setjast opp etter vanlege reglar.

7.8 Tvistelgysing

Etter husleigelova frad 1999 kan departementet setje i verk forseksordningar

med husleigetvistutval i ein eller fleire kommunar (§ 12-5). I ferste omgang
blir det ferebudd reglar for eit husleigetvistutval for Oslo, og ordninga skal
etter planen kome i gang fra 2001. Det er meininga at iallfall nokre tvistar om
burettslagsbustader skal omfattast av ordninga inntil vidare, men det er det
ikkje lenger grunnlag for dersom framlegget fra utvalet her blir folgt om & sja
bruksretten i burettslag som ein rett av seerleg slag. I husleigelova er det 0g

reglar om sarlege takstnemnder (§ 12-2), men dei tvistane som skal avgjerast
av dei, er ikkje aktuelle for burettslag.

Tidlegare kunne ein ha kommunale husleigedomstolar. Med unntak for
korte periodar der slike domstolar fanst i fleire byar, var det i Oslo ein hadde
den ordninga. Husleigeretten der vart nedlagd fra 1. mai 1989. Mange tvistar
i burettslagsforhold heyrde under husleigeretten.

Andelseigarane i bustadbyggjelag og burettslag er i all hovudsak for-
brukarar. Det er viktig at forbrukarar kan fa prevt rettslege spersmal innan
rimeleg tid og utan for store kostnader. Tvisteloysing er mellom anna sarleg
nemnd i europaparlaments- og radsvedtak 283/1999/EF fra 25. januar 1999
om eit rammeprogram for forbrukarpolitikk. Det er vedteke at rammepro-
grammet skal omfattast av EOS-samarbeidet (f. St.prp. nr. 28 (1999-2000) og
stortingsvedtak 13. desember 1999).

Forliksrada skulle vere eit organ for rimeleg og rask leysing av tvistar,
men utvalet er kjent med at det har vore reist kritikk mot ordninga i fleire
samanhengar. For saker i by- og heradsrett opnar rettargangslovgjevinga for
forenkla tvisteloysing og rettsmekling, men desse ordningane er visst etter
maten lite nytta. Eit utval arbeider med utkast til ny tvistemalslov.

For tvistar om forbrukarkjep og forbrukaravtalar om handverkartenester
er det etablert eit eige forbrukartvistutval. P4 fleire omrade finst det bransjen-
emnder og reklamasjonsnemnder, gjerne pa grunnlag av avtalar med organ-
isasjonar for naeringsdrivande pa den eine sida og Forbrukarradet og eventu-
elt Forbrukarombodet pa den andre. For nokre av desse nemndene finst det
seerlege lovreglar, til demes § 64 i bustadoppferingslova som fastset at den
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naeringsdrivande ikkje kan reise seksmal s lenge tvisten er til forehaving i
nemnda. Dessutan er det ein generell seerregel om avbrot av foreldingsfrist
ved framsetjing av krav for slike nemnder.

Tvistar i tilknyting til bustadbyggjelag og burettslag kan vere av mange
slag. Tvistar mellom bustadbyggjelag, mellom burettslag eller mellom bustad-
byggjelag og burettslag er ikkje eigentlege forbrukartvistar, og her trengst det
neppe sarlege ordningar. Tvistar mellom andelseigar og burettslag eller bus-
tadbyggjelag er forbrukartvistar, om ein ser bort fra tilfella der juridiske per-
sonar er andelseigarar. Ogsa tvistar andelseigarar imellom, til demes om Kjop
av burettslagsbustad, er forbrukartvistar, men av eit anna slag.

Det er grunn til 4 peike pé at tvistar i burettslagsforhold ikkje utan vidare
kan samanliknast med husleigetvistar. I burettslag gjeld det reelt eigarbusta-
der, og tvistane vil ofte gjelde storre verdiar enn det som er typisk i husleige-
forhold. Tvistane er og meir samansette i karakter, til demes tvistar om
forkjopsrett, vilkar for a vere andelseigar, palegg om sal av andelen osb. Pa
denne bakgrunnen er det ikkje tilrddeleg a leggje desse tvistane til dei nye
husleigetvistutvala. Tvistane ber heller ikkje leggjast til Forbrukartvistutvalet;
dei skil seg myKkje fra dei tvistane det utvalet elles tek opp. Forbrukartvistutva-
let slit dessutan med store restansar som det er.

Nemnder for tvisteloysing kan etablerast utan at det trengst neerare lov-
regulering. Ein har ingen serleg interesseorganisasjon for andelseigarar i
bustadbyggjelag og burettslag - utanom nettopp desse laga. Dersom ein
meiner at det ber vere uavhengig representasjon i organ som skal loyse tvistar
mellom andelseigarane og laga, ligg det neerast a tenkje pad Forbrukarradet.
Leigebuarorganisasjonane er neppe representative for burettshavarinteress-
ene, og dessutan er desse organisasjonane lite utbygde her i landet.

Det finst bustadbyggjelag som har prevt ei ombodsordning ved at ein
frittstdande advokat etter avtale med bustadbyggjelaget har til oppgave a
uttale seg om klager. Ein kan og tenkje seg andre former for tvisteloysingsor-
gan innafor bustadsamvirket, til demes i form av utval som er utpeikte av gen-
eralforsamlinga i bustadbyggjelaget.

Utvalet meiner at det ikkje trengst eigne foresegner i einy lov om
tvisteloysing utanom domstolane. Dei ordningane som er nemnde ovafor,
med eller utan ekstern representasjon, kan alle etablerast pd grunnlag av
avtale eller vedtekter.

Lova ber sikre at vegen til domstolane er open for andelseigarane i even-
tuelle tvistar med burettslag. Klausular om sjolvdemme med endeleg verknad
ber ikkje godtakast. Ferehandsavtale om skilsdom (voldgift) ber ikkje god-
takast sa langt det gjeld tvistar mellom andelseigaren og burettslaget. Slik
tvisteloysing er dyr og lite tenleg i forbrukarforhold. Forbod mot ferehand-
savtale om skilsdom finn ein i anna forbrukarlovgjeving o0g, til demes i
husleigelova sé langt det gjeld bustadleige, og i bustadoppferingslova. Tvistar
mellom andelseigarar og bustadbyggjelag kan gjelde avtalar om ny bustad, og
da kjem forbodet mot skilsdomsavtalar i bustadoppferingslova inn for nokre
av avtalane. For dei avtalane som blir regulerte av avhendingslova, er det ikkje
seerreglar om tvisteloysing, og her bor det ikkje vere skilnad mellom bustad-
byggjelag og andre utbyggjarar. Utvalet har ikkje funne grunn til 4 gje reglar
om andre tvistar mellom andelseigarar og bustadbyggjelag.
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7.9 Administrative og skonomiske konsekvensar

Utvalet gjer ikkje framlegg om nye offentlege organ eller stillingar. Etter
utkastet skal burettslagsandelar registrerast i eit rettsregister, men neerare
reglar om organiseringa av registeret skal etter feresetnaden gjevast i for-
skrift. Det gar fram under 7.7.6 at det er delte meiningar i utvalet om organis-
eringssporsmalet. Somme av medlemmene meiner at det offentlege ber ha
ansvaret for registreringa, medan andre meiner at ein kan ha reglar om ei god-
kjenningsordning for private register. Alt etter kva ordning ein vel, fir regis-
teret eller godkjenningsordninga administrative konsekvensar. Kostnadene
med ei registreringsordning eller ei godkjenningsordning ber kunne dekkjast
av brukarane gjennom gebyr.

Utvalet gjer framlegg om at det skal gjevast forskrifter i nokre samanhen-
gar, til demes nar det gjeld sparing og utlan i bustadbyggjelag og forvaltning
av midlar i burettslag. For spare- og utlinsordningane ma ein 0g rekne med
administrative konsekvensar i form av tilsyn. Kostnadene med tilsynet méa
kunne dekkjast av brukarane. Pa den andre sida gjer utvalet framlegg om at ei
rekkje foresegner i gjeldande lov som legg forskrifts- eller godkjenningsko-
mpetanse til departementet eller fylkesmannen, ikkje blir forte vidare.

I hove til gjeldande lov er det nytt at skifteretten blir tillagd oppgaver i sam-
band med oppleysing av bustadbyggjelag, men her er det tale om tilfelle som
nok vil kome opp sveert sjeldan. Reglane om tvangsfullfering blir endra nar det
gjeld burettslag, men det er ikkje grunn til  tru at arbeidsmengda blir annleis
av den grunn.

@konomiske konsekvensar for private er det vanskeleg & seie noko sik-
kert om. Utvalet gjer framlegg om at avtalar om forretningsfoersel for
burettslag ikkje kan gjerast uoppseielege utan tidsavgrensing. Det kan fore til
at konkurransen blir sterkare pa dette omradet, og det skulle tilseie at ressurs-
bruken iallfall i nokre tilfelle kan bli meir effektiv. Utvalet har vidare sokt &
utforme reglane om forkjopsrett til burettslagsbustader slik at forkjopsretten
skal seinke omsetninga minst mogleg. Elles forer utkastet til at reglane om
burettslagsbustader blir liggjande neerare reglane for eigarseksjonar.
Rettsregistrering og nye reglar for tvangsfullfering kan isolert sett gje meirko-
stnader i form av gebyr m.m., men ein ma o0g rekne med at reglane gjev
grunnlag for ei sikrare omsetning, som igjen gjer desse bustadene meir attrak-
tive ved bade pantsetjing og sal. Reglane om utbyggingsmodellen forer til at
bustadbyggjelaget blir sitjande med eit klarare ansvar og dermed ein auka
risiko ved nybygging, og det kan fore til at prisane pa nye bustader aukar. Det
har eit motstykke i ein tryggare posisjon for ervervaren av bustaden.
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Kapittel 8
Merknader til dei einskilde paragrafane i lovutkastet

8.1 Merknader til lovom bustadbyggjelag

Til (Link til ) kapittel 1 Innleiande foresegner

Kapittel 1 har foresegner om verkeomradet for lova, med ein definisjon av
bustadbyggjelag. Bustadbyggjelaget er eit andelslag som har til feremal a
skaffe bustader til andelseigarane og & forvalte bustader for dei. Det er fastsett
at andelseigarane ikkje heftar for skyldnadene til laget. Vidare er det teke med
ein definisjon av tilknytte burettslag og eit forbod mot diskriminering.

Til § 1-1 Verkeomradde:

I forste ledd er verkeomradet for lova avgrensa gjennom ein definisjon av bus-
tadbyggjelag.

Bustadbyggjelaget er eit samvirkelag, og utvalet har nytta nemninga
«andelslag», pa same mate som i gjeldande lov. I dag er det ikkje fastsett noka
fast og eintydig nemning for samvirkelag her i landet. I bustadsamvirket er
nemningar som andelslag, andel og andelseigar sé innarbeidde at utvalet har
funne det mest tenleg & nytte dei, men ordbruken i burettslovene ma samord-
nast med ei eventuell allmenn samvirkelov nar den kjem.

Bustadbyggjelaget har vekslande andelskapital (eller ansvarskapital, om
ein vil); talet pa deltakarar kan gé opp eller ned utan at det inneber ei endring
av lagsforholdet. Det er ein viktig skilnad i heve til aksjeselskap og ansvarlege
selskap og er typisk for samvirkelag. I lovteksten er bade vekslande andel-
skapital og vekslande andelseigartal nemnde for a fa realiteten betre fram. At
laget er ope for nye andelseigarar, gar 0g fram av § 4-1, men det kan setjast
vilkar for & bli andelseigar.

Skal ei samanslutning reknast som eit bustadbyggjelag, ma hovud-
foremalet vere & skaffe bustader til andelseigarane og & forvalte bustader for
dei. Om hovudvekta ligg pa bustadskaffing eller forvaltning, kan skifte fra lag
til lag, og det er ikkje noko vilkar at laget skal drive med begge delar til kvar
tid. Feresegna her skal oppfattast slik at laget er eit bustadbyggjelag sjolv om
det har berre bustadskaffing eller berre forvaltning som hovudferemal.

Utvalet har under 7.3.1 og 7.3.2 gjort naerare greie for at hovudferemalet
ber vere kjenneteiknet pa eit bustadbyggjelag, og at lova ikkje ber ha ei oppre-
kning av verksemd som laget kan eller ikkje kan drive med. Det inneber at
bustadbyggjelag kan drive med anna verksemd enn bustadskaffing og bustad-
forvaltning, anten verksemda er retta mot andelseigarane eller ikkje, men slik
verksemd ma ikkje bli s omfattande at hovudferemalet blir eit anna. Etter
utkastet er det ikkje noko krav om utskiljing av visse typar verksemd i dotter-
selskap, men det er heller ikkje noko til hinder for ei slik organisering, anten
det gjeld hovudaktivitetane eller andre aktivitetar. I utkastet (Link til ) kapittel
7 er det elles sagt litt meir om verksemda i laget.

Av andre leddet gar det fram at aksjelova og allmennaksjelova ikkje gjeld
for bustadbyggjelag. Det folgjer allereie av asl. § 1-1 tredje ledd nr. 3 at
aksjelova ikkje gjeld for samvirkelag, om ikkje laget er stifta som aksjeselskap.
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Det er ikkje noko i vegen for a stifte eit aksjeselskap som har til feremal a
skaffe aksjeeigarane bustad og a forvalte bustader for dei, men da er det ikkje
eit andelslag etter definisjonen i forste ledd her og dermed heller ikkje noko
bustadbyggjelag. Situasjonen er annleis etter utkastet til burettslagslov; ei
samanslutning med same foremal som eit burettslag kan ikkje stiftast som

aksjeselskap. Skilnaden har som bakgrunn at det ville bli uoversiktleg for pub-
likum dersom ein skulle ha for mange variantar av bustadorganisering, og at

reglane derfor ma vere strengare i burettslagslova.
Etter tredje ledd skal lova gjelde pa Svalbard, men Kongen kan etter fore-

segna fastsetje saerlege reglar. Ein liknande regel finst i asl. § 1-1 fjerde ledd,
og bakgrunnen er tvil om kor langt lovgjevinga om samanslutningar elles ville
gjelde pa Svalbard.

Til § 1-2 Ansvarsavgrensing:

Hovudregelen om ansvarsavgrensing gar fram av forste ledd. 1 andre leddet
gér det fram at andelseigarane ikkje har plikt til & gjere innskot i laget eller i
eit konkursbu ut over det som folgjer av reglane om andel og arspengar. Det
har vore vanleg i bustadbyggjelag & krevje arspengar; det ma ein sja i saman-
heng med at det ofte ikkje er nokon samhandel mellom laget og dei
andelseigarane som ikkje bur i tilknytte burettslag. Arspengane utgjer det
aktive elementet i andelseigarforholdet. I dei fleste lag er arspengane lage
(100-200 kroner), og etter utkastet kan andelseigaren melde seg ut for ein
auke i arspengane blir sett i verk. Noka omgaing av ansvarsavgrensinga kan
ein derfor ikkje fa gjennom fastsetjing av arspengane.

Til § 1-3 Tilknytte lag:

I foresegna her er det fastsett at burettslag med vedtektsfesta vilkar om at

andelseigarane skal vere andelseigarar ogsa i bustadbyggjelaget, skal reknast
som tilknytte lag. Ei tilsvarande foresegn finst i utkastet til lov om burettslag

1-3.

i Etter gjeldande lov er det slik at statusen som tilknytt lag folgjer direkte av
lova, sjelv om lova ikkje har nokon eigentleg definisjon av omgrepet. Helst méa
ein seie at burettslaget blir tilknytt der bustadbyggjelaget byggjer burettslags-
bustader for andelseigarane sine. Lova synest 0og 4 byggje pa ein foresetnad

om at eit tilknytt lag ikkje kan bli frittstiande og omvendt.
Utvalet gjer altsa framlegg om at tilknytingsforholdet kjem fram gjennom

ei vedtektsfesting av vilkar om dobbel medlemskap. Tilknytte lag stér i ei

seerstilling i nokre samanhengar, mellom anna nér det gjeld avtalar om forret-
ningsforsel dei ti forste ara etter stiftinga av burettslaget, og nar det gjeld
oppleysing. Etter utkastet her kan burettslaget endre status ved a endre fore-
segna om dobbel medlemskap, men det kan ga fram av vedtektene at ei slik
endring berre kan gjerast med samtykke fra bustadbyggjelaget. Utvalet viser
elles til omtalen under 7.2.
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Til § 1-4 Forbod mot diskriminering:

Paragrafen har eit forbod mot diskriminering pa grunnlag av nasjonalitet, hud-
farge m.m. Det er ikKje heilt klart kor langt straffereglane mot diskriminering
rekk nér det gjeld bustadforhold. Utvalet ser det slik at diskriminerande
vedtektsforesegner m.m. er ugyldige pa ulovfesta grunnlag, og at vanlege
skadebotreglar kan fore til ansvar for diskriminering. I eit meote med represen-
tantar for Senter for etnisk diskriminering fekk utvalet forstding av at det
likevel kan vere tenleg a framheve eit diskrimineringsforbod ogsé i lovgjev-
inga om bustadbyggjelag og burettslag. I mellomtida er det sett ned eit offent-
leg utval som skal greie ut spersmalet om lovreglar mot diskriminering. Fram-
legget her ma samordnast med framlegga fra det utvalet nar dei ligg fore.

I forste ledd er det teke utgangspunkt i straffereglane mot diskriminering.
Spersmalet om a utvide gruppa av tilheve som ikkje lovleg kan gje grunnlag
for & gjere skilnad, vil venteleg bli drefta av det for nemnde utvalet. Berre pa
eitt punkt har utvalet her teke med meir enn det som gar fram i straffelova §
349 a, nemleg sprakkunnskapar. I fleire samanhengar er det relevant a krevje
visse sprakkunnskapar, men det er vanskeleg a tenkje seg situasjonar der
sprakkunnskapar kan vere relevante i bustadbyggjelag eller burettslag. For
ordens skuld nemner utvalet at bustadbyggjelag eller burettslag ikkje har
noka plikt til & skaffe vedtekter eller informasjon péa andre sprak enn norsk; dei
einskilde andelseigarane ma sjolve syte for nedvendig omsetjing av tilfanget.
Ei anna sak er at alle partar kan vere tente med at laget gjer meir enn det har

plikt til pa dette punktet.
I andre leddet er det vist til vanlege skadebotreglar. Som nemnt legg utva-

let til grunn at diskriminering av det slaget det her er tale om, kan fore til ans-
var.

Til (Link til ) kapittel 2 Stifting av bustadbyggjelag

Kapittel 2 har foresegner om stifting av bustadbyggjelag. Langt pa veg er
reglane dei same som i aksjelova, men pa somme punkt er dei gjorde enklare.

Til § 2-1 Stiftingsdokument:

Paragrafen har menster i aksjelova, men er tilpassa den situasjonen at bustad-
byggjelaget har vekslande kapital. I farste ledd er det fastsett at stiftarane ma
teikne minst femten andelar og skyte inn kapital pa til saman minst 100 000
kroner. I praksis er det vanskeleg & samle s mange andelseigarar at andelane
svarar til minstekapitalen, men etter § 3-1 fijerde ledd er det heve til 4 skyte inn
tilleggskapital for ein eller fleire andelseigarar. Stiftarane skal setje opp eit
stiftingsdokument som inneheld vedtektene for laget, namna pé stiftarane og
opplysningar om tida for innbetaling av andelane og om kven som er forste
styre og revisor, jf. § 2-3. Det er nytt at vedtektene skal takast inn i stiftingsdo-

kumentet. Etter gjeldande lov skal vedtektene vedtakast etter at laget er stifta.
Etter andre leddet méa det vere fastsett i stiftingsdokumentet dersom

nokon skal ha sarlege rettar i samband med stiftinga, eller laget skal dekkje
utgiftene ved stiftinga. Det er same regel som i aksjelova.
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Til § 2-2 Minstekrav til vedtektene:

I forste ledd er det fastsett minstekrav til vedtektene for laget. Etter nummer
1 skal firmaet for laget takast inn; krav til firmaet géar fram av andre leddet.
Nummer 2 gjeld opplysning om kommunen der laget skal ha forretningskon-
tor. Foresetnaden er at lova regulerer lag som har forretningskontoret i riket.

I nummer 3 er det krav om at det skal opplysast kva verksemd laget skal
drive i tillegg til hovudferemalet. Hovudferemalet gar fram av lova, sa det er
det ikkje nedvendig a ta med, enda det normalt kjem til & bli gjort. Det er ikkje
sagt meir om korleis verksemda skal beskrivast, men ein ber ikkje godta for-
muleringar som er s runde at dei reelt ikkje seier noko. Feresegna om at
verksemd i tillegg til hovudferemalet skal nemnast i vedtektene, forer til at sty-
ret ma leggje saka fram for generalforsamlinga som vedtektsendring for laget
kan gje seg inn pa verksemdsomrade som ikkje er omfatta av vedtektene.

Etter nummer 4 skal palydande pa andelane opplysast: Det kan gé fram at
ikkje alle andelar har likt palydande, jf. § 3-1 tredje ledd. Nummer 5 gjeld
opplysning om lagaste og hegaste tal pd4 medlemmer av styre og valkomité.
Det kan o0g takast inn berre eitt tal for kvart av organa. Er det sett eit spelerom,
blir talet pdA medlemmer fastsett i samband med valet. Etter nummer 6 skal
det opplysast kva saker som skal opp pa den ordinzere generalforsamlinga.

Andre leddet gjeld firma for laget. I dag folgjer det av bustadbyggjelagslova
at firmaet skal innehalde ordet bustadbyggjelag (bolighyggelag) eller avkort-
inga BBL, og utvalet gjer framlegg om at den regelen blir fort vidare. Over-
gangsregelen om at eldre lag far halde pa avvikande firma, ber o0g forast
vidare, jf. § 13-2 andre leddet.

Til § 2-3 Minstekrav til stiftingsdokumentet elles:

Etter monster fra aksjelova er det teke inn ei foresegn om at stiftingsdokumen-
tet elles skal ha opplysningar om stiftarane og om kven som skal vere forste
styre og forste revisor. Tida for innbetaling av andelar og eventuell
innskotskapital skal ga fram.

Til § 2-4 Foresegner om scerskilde rettar:

I forste ledd er det fastsett at stiftingsdokumentet skal opplyse om eventuelle
avtalar eller foresegner om at laget skal bli part i avtale. Det er neppe serleg
praktisk med slike avtalar, men det kan tenkjast tilfelle der ein slik avtale kjem
i staden for eit tingsinnskot (som lova ikkje opnar for), til demes der ein
arbeidsgjevar eller ein kommune vil skyte inn midlar for & gje laget nok eigen-
kapital. Andelskapitalen mé skytast inn som pengar, men det kan vere at laget
samtidig forpliktar seg til 4 ta over eit tomteomrade eller eit forretningsbygg.
I slike tilfelle ma revisor gje frasegn om verdien. Dette er enklare reglar enn i
aksjelova, men situasjonen er mykje mindre praktisk i bustadbyggjelag.
Vidare ma eventuelle sarlege avtalar om attendebetaling av innskotskapital
etter § 3-1fjerde ledd ga fram av stiftingsdokumentet. Blir ikkje desse formelle
krava oppfylte, er ikkje avtalen bindande, jf. andre leddet.

I bustadbyggjelag er det neppe bruk for reguleere innskot i anna enn pen-
gar. Heller ikkje er det bruk for vilkar om at nokon skal ha sarlege rettar i
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laget. Til skilnad fra aksjelova er det derfor teke inn eit forbod mot dette, jf.
tredje ledd.

Til § 2-5 Opningsbalanse:
Det gar fram av forste ledd at det skal setjast opp ein opningsbalanse som skal
leggjast ved stiftingsdokumentet, medan andre leddet har feresegner om kor-

leis opningsbalansen skal setjast opp og stadfestast. I hovudsak svarar para-
grafen til asl. § 2-8.

Til § 2-6 Stifting av laget:

I paragrafen er det fastsett at laget er stifta nér stiftarane har datert og skrive
under stiftingsdokumentet. Samtidig har stiftarane teikna andelar, men i og
med at bustadbyggjelaget har vekslande kapital, kan det teiknast nye andelar
seinare.

Til § 2-7 Betaling av andelane:

I forste ledd er det etter monster fra aksjelova fastsett at andelane skal betalast
inn til palydande seinast til den tida som er fastsett i stiftingsdokumentet, og
at det elles gar forseinkingsrente fra forfall. I gjeldande lov er det inga tils-
varande foresegn.

Av andre leddet gar det fram at avhendar og ervervar er solidarisk ans-
varlege dersom andelen skiftar eigar for han er betalt. Situasjonen er ikkje
seerleg praktisk; det er berre i spesielle situasjonar at andelen kan skifte eigar.

Etter tredje leddet kan laget stryke ei teikning eller gje andre rett til &
teikne andelen, dersom andelen ikkje blir betalt etter ei pAminning. Feremalet
er betalingsmishaldet ikkje skal hindre registrering.

Det gar fram av fjerde ledd at reglane skal gjelde tilsvarande for
innskotskapital etter § 3-1 fjerde ledd. Helst er det berre forste ledd om betal-
ingstid og renter som er aktuelt i den situasjonen, men det er ingen grunn til
ikkje a gjere heile paragrafen gjeldande.

§ 2-8 Melding av laget til Foretaksregisteret

Laget ma vere meldt til registrering seinast tre manader etter at stiftingsdoku-
mentet er underskrive, jf. forste ledd. Mensteret her er aksjelova. For registre-
ring ma andelskapital og eventuell innskotskapital etter § 3-1 fijerde ledd som
gér fram av opningsbalansen, vere fullt innbetalt, jf. andre leddet. Innbetalinga
skal stadfestast av revisor. P4 same mate som i aksjelova er det ein regel om
at styremedlemmer og revisor er solidarisk ansvarlege for det som vantar, der-
som det er innbetalt mindre enn det som géar fram av meldinga. Det gjeld sjolv
om det ikKkje er valda tap for nokon.

Etter tredje ledd kan laget ikkje registrerast dersom laget ikkje er meldt til
Foretaksregisteret innan fristen, eller registrering blir nekta pa grunn av feil
som ikkje kan rettast. Laget ma i tilfelle stiftast pa nytt.

Fjerde ledd inneheld ei foresegn om at laget ikkje kan erverve rettar eller
padrage seg plikter for det er registrert. Same regelen finst i gjeldande bustad-
byggjelagslov. I asl. § 2-20 er det ei tilsvarande foresegn som er meir utforleg.
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Utvalet meiner det greier seg med den enklare varianten her. Dei meir detal-
jerte reglane i aksjelova kan dels byggjast pa vanleg avtalerett, dels kan fore-
segnai asl. § 2-20 gje rettleiing ved tolkinga av feresegna her.

§ 2-9 Kravet pa innskot

Etter monster fra aksjelova er det fastslege i feresegna her at lagets krav pa
andelsinnskot eller innskotskapital etter § 3-1 fjerde ledd ikkje kan overdra-
gast, og at det heller ikkje kan stillast som trygd eller takast utlegg i for gjeld.
Desse verdiane er reserverte for eit eventuelt konkursbu.

Til (Link til) kapittel 3 Kapitalen i laget

Kapittel 3 har foeresegner om minste andelskapital, om andre former for
eigenkapital og om arspengar til laget. Vidare er det foresegner om handlep-
likt ved tap av eigenkapital, og om grenser for utdeling til andelseigarane.

Kravet til minste andelskapital er sett til 100 000 kroner, det same som
kravet til minste aksjekapital i aksjeselskap. Utvalet gjer framlegg om at noko
av denne kapitalen kan skaffast ved innskot som kan betalast attende nar det
er teikna tilstrekkeleg mange andelar.

Det skal framleis kunne krevjast arspengar av andelseigarane. I tilknytte
burettslag skal drspengane etter utkastet betalast av burettslaget.

Etter utkastet gjeld det eit generelt krav om at laget skal ha ein forsvarleg
eigenkapital, og at styret har ei handleplikt dersom eigenkapitalen blir for 14g.

I utkastet er det sett grenser for eventuell utdeling til andelseigarane, og
det er ei foresegn om at samhandelen med laget ikkje skal skje til prisar som
inneber urimeleg tapping eller skeivdeling.

Til § 3-1 Minstekapital:

Etter forste ledd skal laget ha ein andelskapital pa minst 100 000 norske kro-
ner. Det er same grense som for aksjekapitalen i aksjeselskap. I dag er det

ikkje fastsett noko minstekrav til eigenkapitalen i bustadbyggjelag. Utvalet
meiner omsynet til kreditorar og kundar tilseier eit slikt krav, jf. under 7.5.

Laget har vekslande kapital, og andelskapitalen aukar nar nye andelseigarar
kjem til.

Av andre leddet gar det fram at laget kan stiftast med femten andelseiga-
rar. Det er same minstetal som i dag. Etter gjeldande lov skal laget opploysast
dersom talet pa andelseigarar seinare blir liggjande under femten, og dei
andelseigarane som er att, kan bli ansvarlege for skyldnader som blir
padregne laget. Utvalet har ikkje teke med tilsvarande foresegner i utkastet,
men dersom laget ikkje lenger har andelseigarar, skal omdanningsreglane i
stiftingslova gjelde tilsvarande. Da kan Kongen (Justisdepartementet) avgjere
om laget skal oppleysast, og kva som skal skje med nettoeiga i laget.

Det er fastsetti tredje ledd at andelane skal lyde pa minst 300 kroner, men
ikkje meir 5000 kroner. Etter gjeldande lov kan departementet fastsetje
grenser for palydande, men det er ikkje gjort. Utvalet meiner det ber vere ei
ovre grense for innskot av risikokapital fra andelseigarane. Det kan elles visast
til omtalen under 7.5.

Etter andre punktum i tredje ledd kan det fastsetjast at andelane kan ha
ulikt palydande. Det kan vere aktuelt der palydande blir sett hegare for nye
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andelseigarar, men ein kan og tenkje seg at det er sett vilkir om hegare
andelsinnskot for & oppna visse medlemsfordelar. Utvalet ser ikkje nokon
grunn til at lova skal hindre det s lenge andelane ligg innafor dei fastsett
grensene.

Det kan vere vanskeleg & samle si mange andelseigarar til stiftinga av
laget at den ordinaere andelskapitalen kjem opp i 100 000 kroner med ein
gong. I fjerde ledd er det derfor opna for at ein eller fleire andelseigarar kan
skyte inn innskotskapital som skal reknast likt med andelskapital. Er det ikkje
avtala anna i samband med innskotet, kan slik innskotskapital krevjast atten-
debetalt nar kapitalsituasjonen i laget tillet det, i praksis ved at nye andelseiga-
rar er komne til.

Innskotskapitalen gjev ikkje seerlege rettar i laget, og andelseigarar som
skyt inn slik kapital, har berre ei royst pa generalforsamlinga som andre. Det
vil forst og fremst vere kommunar, bedrifter e.l. som kan ha interesse av a
medverke til stiftinga av eit bustadbyggjelag pa dette viset.

Nar innskotskapitalen skal reknast likt med andelskapital, inneber det at
han tel med i heve til grensa pa 100 000, og at kravet pa attendebetaling méa
vike for andre kreditorar.

I femte ledd er det ei foresegn om at andelskapitalen ikkje kan setjast ned
utan for & dekkje tap som ikkje kan dekkjast pa anna vis. I og med at
andelseigarane ikkje har krav pa attendebetaling ved utmelding eller utes-
tenging, vil andelskapitalen normalt vekse.

Til § 3-2 Arspengar:

Etter forste ledd skal laget kunne vedtektfeste ei ordning med arspengar. Det
er vanleg 4 krevje arspengar i dag. Arspengane treng ikkje vere like for alle
andelseigarar. Ein kan tenkje seg at det blir skilt mellom andelseigarar i for-
valta burettslag og andre, eller kan ein kan tenkje seg at arspengane elles vari-
erer ut frd tenester som andelseigarane nyttar. Endring av arspengane ligg til
generalforsamlinga, og endringa far forst verknad fra neste kalenderar. Det
inneber at andelseigarar kan melde seg ut dersom arspengane skulle bli sette
hegare enn det dei enskjer a betale.

Av andre leddet gar det fram at det er burettslaget, ikkje andelseigarane,
som skal betale arspengane i tilknytte lag. Det heng saman med at ein
andelseigar som ogsé er andelseigar i eit tilknytt lag, ikkje kan stengjast ute
fra bustadbyggjelaget, heller ikkje om han forsemer arspengane. I tilknytte
lag gjeld det eit vilkar om dobbel medlemskap, og det ville vere hardt dersom
andelseigaren kunne miste bustaden pd grunn av mishald av arspengane.
Skulle andelseigaren aktivt melde seg ut av bustadbyggjelaget, skal
burettslaget framleis betale drspengar for andelen, men etter utkastet til lov
om burettslag kan burettslaget paleggje andelseigaren & avhende burettslag-
sandelen i slike tilfelle. Etter utkastet skal det betalast arspengar for kvar
andel i burettslaget utan omsyn til om ein andelseigar eig fleire andelar. Det
er upraktisk & endre innbetalinga alt etter kor mange andelseigarar det er til
kvar tid.
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Til § 3-3 Krav til forsvarleg eigenkapital:

Etter monster fra aksjelova er det teke inn eit generelt padbod om at eigenkap-
italen til kvar tid skal vere forsvarleg ut fra risikoen ved og omfanget av verk-
semda. Foresegna er i forste rekkje ei markering av og paminning om den all-
menne plikta til forsvarleg drift som ligg pa leiinga. Foresegna set 0g grenser
for attendebetaling av innskotskapital etter § 3-1 fierde ledd og meir generelt
for eventuelle utdelingar til andelseigarane. Vidare er foresegna her ein
bakgrunn for § 3-4 om handleplikt for styret.

Til § 3-4 Handleplikt ved tap av eigenkapital:

Paragrafen svarar til asl. § 3-5 med det unntaket at utvalet ikkje har funne
grunn til 4 ta med noka feresegn om handleplikt i alle tilfelle der eigenkapi-
talen ma reknast a vere lagare enn halvparten av andelskapitalen. Med den
vekslande kapitalen i bustadbyggjelaget star ikkje andelskapitalen like sen-
tralt i vurderinga av eigenkapitalen som aksjekapitalen gjer i aksjeselskap

Av forste ledd gar det fram at styret skal ta opp saka straks det méa leggjast
til grunn at eigenkapitalen er lagare enn forsvarleg. Generalforsamlinga skal
kallast inn, og styret skal kome med framlegg om tiltak som vil gje laget ein
forsvarleg kapital. Tiltaka kan vere av ymse slag, til demes omlegging av drifta
eller realisasjon av eigedommar. I andre leddet er det fastslege at styret skal
gjere framlegg om opploysing dersom det er ikkje er grunnlag for framlegg
om tiltak, eller dersom dei ikkje let seg gjennomfere, anten fordi dei ikkje far
fleirtal pa generalforsamlinga, eller fordi tiltaka ikkje let seg realisere av andre
arsaker.

Til § 3-56 Utdeling m.m.:

Paragrafen har feresegner om nokre sentrale samvirkeprinsipp: Eventuell
rente pa andelsinnskot skal vere avgrensa, eventuell utdeling til andelseiga-
rane kan berre omfatte delar av overskotet, og samhandelen med andelseiga-
rane skal skje til forsvarlege prisar. Gjeldande lov regulerer ikkje desse
sporsmala. Helst ma ein leggje til grunn at lova ikkje hindrar at midlar blir
delte ut til medlemmene i ei eller anna form, men slikt har ikkje vore vanleg.

Det gar fram av forste ledd at eventuell rente pa andelskapital skal vere
avgrensa. Uttrykket avgrensa rente er henta fra den norske versjonen av dei
internasjonale samvirkeprinsippa; den engelske versjonen har «limited com-
pensation». Uttrykket avgrensa rente gjev uttrykk for at det ikkje er tale om eit
resultatavhengig utbyte av innskoten kapital. Normalt kan det berre bli tale
om ein bestemt rentefot, om det i det heile skal gjevast avkasting pa innskota.
I bustadbyggjelag har det ikkje vore nokon tradisjon for a gje slik rente (nar
ein ser bort fra sparemidlar, som ikkje har vore sett p4 som andelsinnskot). I
foresegna ligg det heller ikkje noka oppmoding om 4 innfere ei slik ordning;
det er berre tale om a setje ei  gremse for utdeling pa grunnlag av kapi-
talinnskot.

Nar det gjeld grensene for eventuelle direkteutdelingar til andelseigarane
pa grunnlag av samhandel med laget, er det delte meiningar i utvalet. Sunde
meiner at grensa ber setjast ved halvparten av arsresultatet etter at underskot
fra tidlegare ar er dekt, jf. andre leddet i utkastet fra Sunde. Resten av utvalet
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meiner at grensa for utdeling pa grunnlag av samhandel med laget ber setjast
til ein tidel av arsresultatet, etter at tidlegare underskot er dekt, og at det i
tillegg ber kunne setjast av opp til ein tidel til bumiljetiltak og andre allmenny-
ttige foremal, jf. andre og tredje ledd i utkastet fra fleirtalet. Bumiljetiltak og all-
mennyttige foremal kan oppfattast vidt. Det kan gjelde tiltak i omrade med
tilknytte burettslag som kjem andelseigarane der til gode, men det kan 0g
gjelde andre tiltak, til demes velferdstiltak for eldre, oppbygging av fond for
ungdomsbustader, tilskot til organisasjonar m.m. Det kan vere tiltak som bus-
tadbyggjelaget driv dleine eller i samarbeid med andre, til demes kommunen.

Heile utvalet peiker pa at direkte utdeling til andelseigarane ikkje har vore
vanleg i bustadbyggjelag, og feresegna er berre meint som ei grense for det
tilfellet at slike ordningar blir innferte. I foresegnene her ligg for det forste at
utdeling - ut over ei eventuell avgrensa rente pa innskot - skal skje pa grunnlag
av samhandelen med laget. Det er ei form for utdeling som er spesiell for sam-
virkelag. I bustadbyggjelag kan ein tenkje seg ordningar der utdeling skjer pa
grunnlag av Kjep av bustad, leige av bustad, bruk av meklartenester, bruk av
forvaltningstenester m.m. For det andre ligg det i foresegnene at berre noko
av overskotet kan delast ut; resten skal ga til oppbygging av felleskapitalen i
laget. Oppbygginga av felleskapital er og eitt av seerprega ved samvirkeforma.

Foresegnene er eit stykke pa veg forma med menster i asl. §§ 81 og 8-2,
men er mykje enklare enn desse foresegnene. Utvalet meiner det ikkje trengst
ei like detaljert regulering her som i aksjelova. Naerare reglar kan fastsetjast i
vedtektene. Arsresultatet ma ein finne fram til ut fra god rekneskapsskikk. Det
er generalforsamlinga som kan godkjenne ein rekneskap med framlegg til
bruk av overskot, og iforesegna her er det fastsett at generalforsamlinga ikkje
kan vedta a dele ut meir til andelseigarane enn styret har gjort framlegg om
eller eventuelt godtek i motet.

Etter flerde ledd (tredje ledd i utkastet fra Sunde) skal det i samhandelen
med andelseigarar, burettslag og andre ikkje avtalast vilkir som péa urimeleg
vis gar ut over andre andelseigarar eller laget. Foresegna er formulert med
utgangspunkt i det generelle forbodet mot misbruk av fleirtalsmakt og heng
saman med at bustadbyggjelaget, som andre samvirkelag, hovudsakleg skal
samhandle med andelseigarane. Det er ikkje noko i vegen for at laget gjev
medlemsfordelar i form av rimelege varer og tenester, men vilkira méa vere
slik at ein ikkje tilgodeser grupper av andelseigarane pa ein usakleg maéte,
eller at dei som er andelseigarar pa eit visst tidspunkt, tappar laget for kapital
gjennom urimeleg underprising. Det er ikkje noko krav om at ein skal finre-
kne pa fordelane til kvar andelseigar eller grupper av andelseigarar. Ein kan
neppe unnga at dei ulike forretningsomréada har ulik lensemd fra tid til anna,
og at dette ikkje alltid blir kompensert gjennom sarlege ordningar. Det er den
urimelege overforinga mellom grupper og den urimelege tappinga av laget
foresegna skal hindre. Kva som skal reknast som urimeleg, m& mellom anna
avgjerast ut frd vanleg praksis i bustadbyggjelag og andre samvirkeforetak.

Brot pa feresegnene i paragrafen her kan dels fore til at vedtak blir ugyl-
dige, dels til skadebotansvar. I alle heve er det viktig at lova gjev rettleiing for
diskusjonar og avgjerder i dei valde organa.

I femte ledd (fierde ledd i utkastet fra Sunde) er det ei feresegn om plikt til
a fore attende midlar som er utdelte i strid med paragrafen. Unntak er likevel
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gjort der mottakaren korkje kjende eller burde Kkjenne til at utdelinga var ulov-
leg. Etter asl. § 3-7 er det ein ansvarsregel for den som medverkar til ulovleg
utdeling. Utvalet meiner at slikt ansvar, til demes for styre eller forretnings-
forar, eventuelt ber byggjast pad skadebotreglane i kapittel 11. Utvalet gjer
framlegg om at kravet om attendefering kan lempast etter skadebotlova § 5-2,
enda det ikkje er tale om eit eigentleg skadebotkrav. I aksjeselskap kan med-
verkaransvaret lempast, men ikkje kravet pa attendefering fra den som har
teke mot midlane. Utvalet reknar med at det i bustadbyggjelag kan vere tilfelle
der kravet pa attendeforing kan verke urimeleg hardt ogsé i dei tilfella mot-
takaren burde ha ant uradd. Det er her tale om typiske forbrukartilheve der
okonomisk og rettsleg innsikt og ekonomisk evne kan variere mykje.

Til (Link til ) kapittel 4 Andelseigarane

Kapittel 4 har feresegner om andelseigarar, overforing av andelar og
utmelding eller utestenging fra laget.

Etter gjeldande lov er hovudregelen at laget skalvere ope for nye
andelseigarar. Kvar andelseigar kan normalt eige berre ein andel. Utgang-
spunktet er at andelane ikkje kan overferast til andre utan samtykke fra laget,
men det er fleire unntak fra den regelen, mellom anna slik at andelen kan over-
forast ein gong utan samtykke innafor ein krins av naerstdande personar. Lova
har og reglar om utestenging av andelseigarar.

Utkastet byggjer pa eit prinsipp om at medlemskap i eit bustadbyggjelag
er personleg. Parallellen er medlemskap i ei foreining meir enn deltaking i eit
selskap. Det folgjer av dette prinsippet at kvar andelseigar normalt kan eige
berre ein andel, og at andelen ikkje kan overforast til andre.

Nar det har knytt seg interesse til spersmalet om overfering av andelar, er
bakgrunnen at ein har sett dette i samanheng med overfering av rettar i bus-
tadbyggjelaget. Viktigast er retten til 4 fa tildelt ny bustad eller til & nytte
forkjopsrett. Det vanlege er at laga byggjer pa sekjaransiennitet i ei eller anna
form, og at denne ansienniteten folgjer andelen ved overfering. Opphavleg var
det kanskje ei oppfatning at ervervaren hadde krav péa a overta segkjaransien-
niteten; lova har ei formulering om at den nye eigaren «trer inni de rettigheter
i laget som den forrige andelseier hadde» (§ 11 fijerde ledd). Etter ei loven-
dring i1 1992 er det klart at vedtektene kan ha neerare foresegner om retten til
a ta over ansiennitet, ogsa slik at rettane ikkje gar over fullt ut. Bakgrunnen
var mellom anna eit enske om & kunne hindre at det vart bygt opp omfattande
sekjaransiennitet gjennom arv eller anna overforing fra tidlegare generasjo-
nar.

Utvalet meiner at laget bor sta fritt til 4 fastsetje reglar for rett til & kjope
bustad, rett til a nytte forkjopsrett og rett til andre medlemsfordelar. Slike
reglar kan byggje pd sekjaransiennitet eller andre Kriterium. Det er ingen
grunn til at lova skal paby ei ordning der ein ny eigar av andelen skal ta over
dei rettane den forre eigaren hadde. Ei anna sak er at laga kan sja seg tente
med & ha vedtekter som opnar for overfeoring av rettar til demes mellom fami-
liemedlemmer.

Nar utkastet likevel har nokre reglar om rett til overforing av andel, ligg
grunngjevinga pa ein annan kant, nemleg a hindre at naerstdaande personar
skal matte ta kostnaden med 4 teikne ny andel.
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Pa naerare vilkar kan laget stengje ute andelseigarar, men berre dersom
dei ikkje har andel i eit tilknytt burettslag. Etter utkastet har ikkje
andelseigaren krav pa 4 fa betalt attende andelssummen ved utestenging eller
utmelding. Det er same regelen som etter gjeldande lov.

Utvalet forer vidare regelen om samarbeidsutval mellom bustadbyg-
gjelaget og juridiske personar som eig andelar i tilknytte burettslag.

Til § 4-1 Andelseigarane:

I forste ledd forste punktum finn ein prinsippet om at bustadbyggjelaget skal
vere ope for nye andelseigarar. Det er eit prinsipp som heng saman med at
laget har vekslande kapital. Prinsippet kan ikkje gjelde utan unntak, og det géar
fram av andre punktumet at det kan setjast vilkar i vedtektene for & vere
andelseigar. Etter gjeldande lov kan det stillast opp «alminnelige vilkar» for a
vere andelseigar, og tanken har vore at det skal vere vilkar som alle for eller
seinare kan oppfylle, til demes ei aldersgrense. I praksis har ein likevel
godteke eigne bustadbyggjelag til demes for visse yrkesgrupper og for ein-
slege. Det er sarleg fastsett i gjeldande lov at det ikkje kan setjast vilkar om
norsk statsborgarskap. Derimot kan det nok setjast vilkar om tilknyting til ein
bestemt kommune.

Utvalet ser det slik at hovudregelen framleis ber vere at bustadbyggjelag
er opne. Hovudferemalet - & skaffe og forvalte bustader for andelseigarane -
har ein allmenn karakter, og normalt er det ikkje behov for 4 halde noka
gruppe utafor. Seerleg bor ein vere pa vakt mot nye vilkar for medlemskap i
eksisterande lag, der det er bygt opp verdiar som skal kome nye andelseigarar
til gode. Mot dette star omsynet til at ein ikkje ber hindre at det blir skipa bus-
tadbyggjelag som skal fremje bustadbehova for visse grupper. Det er vanske-
leg a regulere i detalj kva vilkar som kan godtakast, og utvalet gjer framlegg
om at avtalelova § 36 skal gjelde tilsvarande, slik at urimelege vilkar kan setjast
til side. Spersmalet om kven som kan fa prevt eit vilkér i heve til denne forese-
gna, ma avgjerast ut fra vanlege reglar om rettsleg interesse. Andelseigarar i
laget kan ta opp spersmalet, men det kan nok 0g vere situasjonar der andre
kan reise sak. For diskriminerande vilkar folgjer det alt av § 1-4 at dei er ugyl-
dige.

I utkastet er det ikkje som i gjeldande lov nokon regel om at laget kan
nekte nokon a bli andelseigar nar det er sakleg grunn til det. Ei eventuell god-
kjenningsordning ma fastsetjast i vedtektene. Utstenging av ein andelseigar
kan eventuelt skje etter § 4-5.

Av tredje punktum iforste ledd gar det fram at alle andelar gjev like rettar
og plikter ilaget. Foresegna er av prinsipiell karakter og hindrar ikkje at laget
har eigne reglar om fordelinga av medlemsfordelar, til demes slik at bustader
blir fordelte etter ansiennitet, eller at utdelingar fra laget blir gjorde avhengige
av samhandel med laget. Det er o0g vist til plikter, men den einaste plikta
andelseigarane har, er a betale drspengane. Atterhaldet om at anna kan folgje
av lova, viser mellom anna til at arspengane ikkje treng vere like for alle
andelseigarar (§ 3-2), og at nye andelseigarar ikkje far meote- eller roysterett
for etter arsskiftet (§§ 5-2 og 5-3). Feresegna her hindrar at einskildpersonar
eller grupper sikrar seg serrettar i laget.
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Etter andre leddet kan juridiske personar vere andelseigarar om ikkje
anna er fastsett i vedtektene. I vedtektene kan det setjast saerlege vilkar for slik
medlemskap, eller styret kan fa heimel for a fastsetje vilkar. Det er same regel
som etter gjeldande lov. Dei vilkéara det har vore tale om, er slikt som at jurid-
iske personar eventuelt ma teikne fleire andelar, saerlege reglar om retten til
a fa tildelt bustad m.m. Nar juridiske personar har vore andelseigarar, har det
dels vore for a stotte bustadbyggjelaget, dels for & skaffe bustader til tilsette
o.L

I tredje ledd gar det fram at kvar andelseigar berre kan eige ein andel.
Juridiske personar kan eige fleire andelar dersom det gar fram av vilkar etter
andre leddet; det er regelenidag 0g. Den juridiske personen har berre ei royst
pa generalforsamlinga i alle fall. I kva grad eige av fleire andelar gjev storre
rett til bustad, vil avhenge av dei vilkara som er sett etter andre leddet, og av
reglane laget har for fordeling av bustadene.

I fierde ledd er det fastsett at ein andelseigar i eit tilknytt burettslag kan
vere andelseigar i bustadbyggjelaget utan hinder av vedtektene. Det inneber
at deinaerare vilkara for a vere andelseigar fullt ut er regulert i lov og vedtekter
som gjeld for burettslaget. I gjeldande lov er det gjort unntak for plikta til &
vere andelseigar i bustadbyggjelaget der ein kreditor eller nokon som har
kjopt ein andel som elles ikkje kan seljast, kan eige andel i burettslaget for opp
til to ar. Etter utkastet her ma vedkomande vere andelseigar ogsa i bustadbyg-
gjelaget i slike situasjonar.

Etter femte ledd far ikkje andelseigaren uteve rettane sine for han er fort
inn i andelseigarboka. Ein liknande, men meir detaljert regel, gér fram av asl.
§ 4-2. Nar andelen er teikna og betalt, eller unntaksvis overfort fra ein tidlegare
andelseigar, og det ikkje er fastsett vilkar som hindrar medlemskapen, har
laget plikt til & fere andelseigaren inn i andelseigarboka. Utvalet har ikkje
funne grunn til 4 gje naerare reglar om tilfelle der laget forsemer slik innfering.

I gjeldande lov er det foresegner om kven som kan eige andel saman. Utva-
let meiner det ikkje trengst slike reglar i utkastet. Nar utgangspunktet er at
medlemskapen er personleg, er det lite rom for & sja det slik at andelane ligg
i sameige. Utvalet gjer framlegg om at andelane kan overferast mellom ekte-
makar, og ogsa mellom andre nar det er tale om overtaking av tidlegare felles
bustad i tilknytte lag. Desse reglane skal hindre at den som tek over, skal
matte ta kostnaden med a teikne ny andel. Om rettar i laget skal folgje andelen
ved overfering mellom ektemakar eller i samband med overtaking av bustad,
vil avhenge av dei reglane laget fastset etter § 4-4 tredje ledd.

Til § 4-2 Krav til andelseigarbok:

Det gér fram av forste ledd at laget skal ha ei andeleigarbok, og at denne
andelseigarboka skal forast forsvarleg. Det praktiske i dag er at feringa skjer
elektronisk, men ein kan velje andre métar. Laget méa ta omsyn til dei reglane
som til kvar tid gjeld om registrering og bruk av personopplysningar. Det er
innferinga i andelseigarboka som er avgjerande for utevinga av rettane som
andelseigar og som viser andelseigarposisjonen. Gjeldande lov har reglar om
register over andelseigarane og om andelsbevis. I utkastet er det ikkje pabod
om andelsbevis.
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I andre og tredje leddet er det naerare reglar om kva opplysningar som skal
forast inn i andelseigarboka. Det gjeld namn eller firma og fodselsdato eller
organisasjonsnummer og dessutan adresse. Boka skal opplyse om talet pa
andelane og kva nummer dei har. Nummeret viser kva rekkjefolgje
andelseigarane er innmelde i, og i praksis vil ogsa datoen for innmelding gar
fram. Det er ikkje noko i vegen for at laget i tillegg opererer med andre num-
merordningar i tilknyting til sekjaransiennitet o.1.

Til § 4-3 Melding om innforing i andelseigarboka:
I paragrafen er det foresegner om at andelseigaren skal ha melding om inn-
foringa i andelseigarboka og om eventuelle seinare endringar.

Til § 4-4 Eigarskifte:

Paragrafen har feresegner om overforing av andel. Hovudregelen etter forste
ledd er at medlemskapen er personleg, og at andelen ikkje kan overferast til
andre. Det er gjort unntak for overforing til ektemake eller slektning i rett ned-
stigande linje eller fosterbarn av andelseigaren eller ektemaken og overforing
til den som skal overta tidlegare felles bustad i tilknytt burettslag. Desse unn-
taka er grunngjevne med at det ikkje skal vere nedvendig 4 ta kostnaden med
a teikne ny andel i slike tilfelle. Avgrensinga av overforingsretten har ikkje
noko a seie for overfering av andre rettar enn sjolve andelseigarposisjonen.
Etter tredje ledd stéar laget fritt til & fastsetje reglar om kva rettar som skal
folgje med andelen.

Laget kan gje samtykke til overforing av andel i andre tilfelle enn dei nem-
nde. Slikt samtykke kan nektast utan spesiell grunn. Men laget kan og gje eit
generelt samtykke, eventuelt kombinert med ei godkjenningsordning der
godkjenning ikkje kan nektast utan sakleg grunn. Laget star fritt til utforme
slike ordningar; poenget er at laget kan velje dei loysingane ein meiner er ten-
lege nar det gjeld overforing av andel og av rettar knytte til andelen. Ordnin-
gane ma sjolvsagt vere rimelege og saklege og ikkje stride mot den generelle
misbruksregelen.

Etter gjeldande lov er det nokre fleire unntak fra regelen om at andelen
ikkje kan overforast utan samtykke. Det har samanheng med at ein lenge tru-
leg sag det slik at den nye andelseigaren utan vidare tok over dei rettane den
tidlegare andelseigaren hadde, forst og fremst sekjaransienniteten.

I andre leddet er det ei foresegn om at andelen berre kan overferast saman
med bustaden der andelseigaren har andel i eit tilknytt lag. Det er derimot
ikkje noko i vegen for a overfore burettslagsandelen aleine. Regelen er reelt
sett ikkje sa viktig lenger nar laget i alle fall kan fastsetje kva rettar som skal
folgje andelen i bustadbyggjelaget, men utvalet har teke han med.

Av tredje ledd gar det fram at laget kan fastsetje kva rettar som skal folgje
med andelen, jf. det som er sagti merknadene til forste ledd. I foeresegna er det
ikkje sagt noko om kva form desse reglane skal ha. Utkastet fastset heller
ikkje formkrav til reglar elles om fordeling av bustader m.m. I dag er det ein
foresetnad i bbl. § 15 tredje ledd om at slike reglar skal finnast i vedtektene,
men i praksis er reglane ofte s detaljerte at dei ikkje passar i vedtektene. Det
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er likevel rimeleg at iallfall prinsippa blir vedtekne av generalforsamlinga,
medan styret kan fastsetje dei naerare detaljane.

I fjerde ledd er det sagt at den nye andelseigaren straks skal sende melding
til laget etter eit eigarskifte.

Til § 4-5 Utmelding og utestenging:

Det gar fram av forste ledd at andelseigaren kan melde seg ut av laget utan
noko ferehandsvarsel. Det gar fram av samanhengen at han ma seie fra til
laget om utmeldinga, men utvalet har ikkje funne grunn til & stille opp noko
formkrav for utmeldinga. Gjeldande lov har ikkje reglar om utmelding.

Etter andre leddet forste punktum Kkan styret stengje ute ein andelseigar
som har handla til skade for laget, eller som ikkje lenger fyller vilkara for a
vere andelseigar. Det er same regel som etter gjeldande lov. Det er berre i
alvorlege tilfelle ein andelseigar kan stengjast ute fordi han har handla til
skade for laget. Utvalet har ikkje teke med naerare reglar om dette. Pa den eine
sida er ikkje andelseigarane like avhengige av innbyrdes tillit og samarbeid
som i eit ansvarleg selskap. Pa den andre sida er det normalt ikkje knytt sterke
skonomiske interesser til medlemskapen for andelseigaren. Sa lenge han har
bustad i eit tilknytt burettslag, kan han ikkje stengjast ute fra bustadbyg-
gjelaget i det heile. Nar det gjeld vilkar for a vere andelseigar som inneber at
andelseigaren méa ut av laget nar vilkéra ikkje lenger er oppfylte, kan tilvisinga
i § 4-1 forste ledd til avtalelova § 36 kome inn. Det mé visast til gode grunnar
dersom laget skal fastsetje vilkar som ikkje gjeld teikning av andel, men ogsa
det 4 halde fram som andelseigar.

I andre og tredje punktum gar det fram at andelseigaren innan ein frist pa
tretti dagar kan krevje at styret legg spersmalet om utestenging fram for gen-
eralforsamlinga. Ein tilsvarande regel finst i gjeldande lov. Utvalet har derimot
ikkje fort vidare regelen om at godkjenning av utstenginga krev to tredels fleir-
tal i generalforsamlinga. Seerleg for tilfella der vilkar for a vere andelseigar
ikkje er oppfylte, passar det darleg med eit krav om kvalifisert fleirtal. I
utkastet her er det ikkje sagt noko om fleirtal, og da gjeld den vanlege fleirtal-
sregelen. Kravet om 4 leggje utstenginga fram for generalforsamlinga har
utsetjande verknad, jf. fjerde punktum. Det inneber at andelseigaren inntil
vidare har vanlege rettar som andelseigar.

I tredje ledd géar det fram at ein andelseigar som har andel i eit tilknytt
burettslag, ikkje kan stengjast ute fra bustadbyggjelaget. Det same gjeld den
som har avtale om overtaking eller teikning av slik andel. Slik er regelen etter
gjeldande lov 0g. Bakgrunnen er at ei utstenging fra bustadbyggjelaget ville
opne for pilegg om avhending av andelen i det tilknytte laget. I denne situas-
jonen er den sentrale interessa knytt til bustaden, og reglane i burettslagslova
ma vere avgjerande for om det er grunnlag for palegg om sal. Nar avtale med
annan utbyggjar enn bustadbyggjelaget er nemnd i feresegna, er det med
tanke pa tilfelle der bustadbyggjelaget byggjer gjennom eit dotterselskap e.l.,
men der burettslaget likevel skal vere eit tilknytt lag.

I fierde ledd er det fastsett at ein andelseigar ikkje har krav pa fa att
andelssummen eller arspengane om han melder seg ut eller blir stengd ute.
Det er same regel som i dag. Det er ikkje noko i vegen for at laget sjolv lagar
reglar som stiller andelseigaren sterkare; foresegna her gjeld berre det
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andelseigaren har krav pa. 1 andre punktumet er det vist til den saerlege
regeleni § 3-1 fierde ledd om innskotskapital som kan krevjast betalt attende
om ikkje anna er avtala. Etter den foresegna kan ikkje attendebetaling skje
utan at laget har ein forsvarleg eigenkapital, og andelskapitalen er minst 100
000 kroner. Er ikkje desse krava oppfylte nar andelseigaren melder seg ut
eller blir utestengd, kan han krevje slik attendebetaling seinare.

Til § 4-6 Samarbeidsutval:

Paragrafen gjeld samarbeidsutval mellom bustadbyggjelaget og juridiske per-
sonar som eig andelar i tilknytte lag etter reglane om rett til 4 eige burettslag-
sandelar utan omsyn til vedtektene. Ein slik regel vart teken i inn i lova i 1998
samtidig med at kommunen mfl. fekk rett til 4 eige andelar i burettslag utan
omsyn til vedtektene. Nar kommunen og andre fekk ein slik rett til & Kjope
bustader i burettslag, var det av omsyn til betre integrering av bustader for
vanskelegstilte grupper. For burettslaga kan det vere uheldig med eit stort
innslag av leigarar, og dessutan kan nokre av dei personane som blir skaffa
bustad pa dette viset, ha vanskar med 4 innrette seg etter reglane i
burettslaget. I samarbeidsutvala kan slike spersmal takast opp, og reynslene
synest vere gode med dei utvala som er etablerte.

Skulle ein kommune eller nokon annan av dei aktuelle andelseigarane
nekte & vere med i samarbeidsutvalet eller sabotere arbeidet, ma det kunne ha
vekt i tilfelle der det blir gjeve palegg om sal av ein burettslagsandel pa grunn
av mishald, og nar ein vurderer om det er sakleg grunn til 4 nekte nye erverv
av andelar i tilknytte burettslag.

Til (Link til) kapittel 5 Generalforsamlinga

Kapittel 5 har reglar om generalforsamlinga i bustadbyggjelaget. Foreseg-
nene har menster i aksjelova, men det er gjort fleire tilpassingar. I utkastet til
lov om burettslag er reglane samordna med eigarseksjonslova, og dei er des-
sutan mindre detaljerte enn i aksjelova og utkastet her. Pa det viset blir det
nokre skilnader mellom utkastet til lov om bustadbyggjelag og utkastet til lov
om burettslag, men det er ei folgje av at laga er ulike med omsyn til oppgaver
og typisk storleik.

Det er fleire fordelar med a byggje pa foresegnene i aksjelova. Aksjeselsk-
apet er den viktigaste samanslutningsforma, og reglane i aksjelova er kjende
av mange. Ved 4 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 lit-
teraturen er aksjeselskapsrettslege spersmal drefta 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 foreseg-
nene er nokolunde like. Utvalet har 0g ut fra dette synspunktet valt & gje etter
maten korte merknader til dei foresegnene som svarar til feresegnene i
aksjelova.

Generalforsamlinga skal ha evste myndet i laget. Hovudregelen er at alle
andelseigarar har rett til & meote i generalforsamlinga, men lova opnar for at
bustadbyggjelag med meir enn 500 andelseigarar kan ha ei ordning med at
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andelseigarane vel delegerte til generalforsamlinga. Det er den vanlege ordn-
inga i praksis.

Kapittelet har feresegner om meterett og reysterett og om innkalling til
generalforsamling. Vidare er det foresegner om saksbehandling og fleirtalsk-
rav. Det er teke med naerare reglar om seksmal for a fa kjent eit vedtak ugyl-
dig.

Etter utkastet kan det fastsetjast i vedtektene at laget skal ha represen-
tantskap. Etter gjeldande lov skal alle bustadbyggjelag ha representantskap.

Til § 5-1 Mynde:

Dette er ei prinsippferesegn om at generalforsamlinga har evste myndet i
laget. I det ligg mellom anna at styret og forretningsferaren som hovudregel
ma rette seg etter palegg fra generalforsamlinga. Nokre avgjerder, som
vedtektsendring og godkjenning av rekneskapen, kan berre takast av general-
forsamlinga, men i prinsippet kan ogsa alle andre saker takast opp der.

Til § 5-2 Moterett. Fullmektig:

I forste ledd forste punktum er det fastsett som hovudregel at alle andelseigarar
som har teikna andel for siste arsskifte, har rett til 8 mote i generalforsamlinga.
I praksis har dei fleste lag delegertordning, jf. § 5-3. Regelen om at andelen
skal vere teikna for arsskiftet, svarar til dagens regel og skal sikre ein viss sta-
bilitet i representasjonen. I eit ope lag kunne ein elles risikere mobilisering av
nye medlemmer framfor generalforsamlinga i omstridde saker. I dei fa tilfella
der andelen kan overferast til andre, er det tidspunktet for teikninga av
andelen som er avgjerande, ikKkje tidspunktet for overferinga.

Etter andre punktumet kan andelseigarane velje & meote ved fullmektig.
Det er andelseigaren sjolv som skal peike ut fullmektigen. Det er ei presiser-
ing i heve til den tilsvarande regelen i asl. § 5-2; meininga er at andelseigaren
ikkje skal kunne overlate til styret eller andre a peike ut fullmektig. Ingen kan
vere fullmektig for meir enn ein andelseigar, if. tredje punktum; det svarar til
dagens regel i bustadbyggjelag. Etter fjerde punktum kan meteretten ikkje
avgrensast pa anna vis enn gjennom reglar om delegertordning etter § 5-3.

I andre leddet er det naerare reglar om fullmakta. Fullmakta skal vere
skriftleg og skal berre gjelde for den forstkomande generalforsamlinga om
ikkje anna gar tydeleg fram. Fullmakta kan nar som helst kallast attende, og ei
slik attendekalling skal laget leggje til grunn same kva som er avtala pa fore-
hand mellom andelseigaren og fullmektigen.

Etter tredje ledd kan kvar andelseigar tamed ein radgjevar, og
andelseigaren kan krevje at radgjevaren far talerett ved sida av andelseigaren
sjolv. I eit bustadbyggjelag ma ein rekne med at det berre er i spesielle situas-
jonar at det er aktuelt & ta med ein radgjevar. Regelen finst ikkje i gjeldande
lov, men liknande reglar gjeld i aksjeselskap og seksjonssameiger.

Til § 5-3 Delegerte:
Paragrafen har feresegner om at andelseigarane kan vere representerte ved
delegerte pa generalforsamlinga. Foresegnene svarar i all hovudsak til
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gjeldande reglar. I store lag kan frammaetet pa generalforsamlinga bli tilfeldig
og lite representativt dersom alle andelseigarane kan mete, og det kan oppsta
situasjonar der relativt fi andelseigarar fir ein urimeleg sterk innverknad pa

einskildsaker. Det har vist seg at delegertordningar kan gje betre frammeote

fra dei ulike gruppene i laget.

Etter forste ledd forste punktum kan det vedtektsfestast ordning med
delegerte i lag med fleire enn 500 andelseigarar. Reglar om valet skal g fram
av vedtektene, jf. andre punktumet. Berre andelseigarar med andel som er
teikna for siste arsskifte, har rett til & vere med pa valet, jf. tredje punktum; det
svarar til regelen i § 52 om meterett pa generalforsamlinga.

Av fierde punktum gar det fram at det skal veljast delegerte saerskilt for
andelseigarar i tilknytte burettslag og saerskilt for andre andelseigarar. Pa det
viset sikrar ein at begge grupper er representerte pa generalforsamlinga. Det
er serleg i heve til forvaltningsoppgavene desse gruppene har ulike inter-
esser; nar det gjeld bustadbygging kan ein knapt seie at interessene er prin-
sipielt ulike, jf. omtalen under 6.6.3. I tillegg kjem at det er praktiske fordelar
med & kunne velje delegerte gjennom dei tilknytte burettslaga.

Reglane for valet mé fastsetjast slik at det star tilnaeerma like mange
andelseigarar attom kvar av dei delegerte, jf. femte punktum, enda om ikkje
alle desse andelseigarane faktisk er med péa valet. Noyaktig lik representasjon
far ein oftast ikkje til; det ma til demes godtakast at alle burettslag far minst
ein delegert sjolv om laga er smé, og elles kan ein fastsetje talet pa delegerte
etter steg pa til demes 100 eller 500 andelseigarar. Ein ber ta omsyn til at gen-
eralforsamlinga helst skal syne breidda av synspunkt og interesser i laget,
samtidig som ein prever a halde talet pa eit praktisk handterleg niva som gjer
det mogleg med reell deltaking for dei som meter. I store bustadbyggjelag ber
det ikkje vere noko mal & halde talet pa frammaette under 150-200.

Valet av delegerte skal alltid gjelde for komande ordinaere generalforsam-
ling; det star i sjette punktum. Skulle det hende at det blir ei ekstraordinaer
generalforsamling mellom valet og den ordinaere generalforsamlinga, ber dei
nye delegerte meote, men utvalet har ikkje teke med nokon serleg regel for
den situasjonen. Berre andelseigarar kan vere delegerte, jf. sjuande punktum.
Det svarar til dagens regel.

Etter andre leddet kan delegerte ikkje mote ved fullmektig, men kvar
delegert kan ta med ein radgjevar, som o0g kan fa talerett. Desse spersmala er
ikkje regulerte i dagens lov. Utvalet ser det slik at dei som er valde til
delegerte, ikkje ber kunne delegere vidare retten til & representere
andelseigarane. Med tanke pa forfall kan ein velje varafolk.

Til § 5-4 Roysterett. Habilitet:

I forste ledd gar det fram at kvar andelseigar berre har ei royst, ogsd om han

unntaksvis eig fleire andelar. Det siste kan vere aktuelt for juridiske personar.
Prinsippet om at kvar andelseigar berre har ei royst, er sentralt i samvirkelag.
Dersom andelseigaren er fullmektig for ein annan andelseigar, har han ei

royst som fullmektig i tillegg til si eiga. Delegerte har 0g berre ei royst; laget
kan ikkje ha reglar om vekting av reyster ut frd kor mange som stér attom kvar
delegert.
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Andre leddet gjeld inhabilitet pa generalforsamlinga og svarar til aksjelova
§ 5-3 fjerde ledd. Regelen omfattar ssksmal og ansvar og er mindre streng enn
tilsvarande reglar for styret. I generalforsamlinga skal interessemotsetningar
mellom andelseigarane avgjerast, og da kan ein ikkje ha strenge reglar om at
ei seerleg interesse i utfallet forer til inhabilitet. Ein kunne i og for seg tenkje
seg 4 ha strengare reglar for delegerte; dei delegerte skal representere andre
andelseigarar, og da ber dei ikkje ha personlege serinteresser i saka. Utvalet
har likevel ikkje funne grunn til 4 ta med eigne foresegner om dette. - Forese-
gna gjeld roysteretten; andelseigarar eller delegerte har rett til & vere til stades
og til & uttale seg sjolv om dei er inhabile ved roystinga.

Til § 5-56 Muoterett og mateplikt for leiinga:

Paragrafen svarar til asl. § 5-4. Styreleiaren og dagleg leiar har plikt til & mete
pa generalforsamlinga, og det skal peikast ut nokon til & mete i staden ved gyl-
dig forfall. Dei andre styremedlemmene har rett til 4 vere til stades. Bade sty-
remedlemmer og dagleg leiar har rett til 4 uttale seg, men dei har ikkje roys-
terett om dei ikkje har det som andelseigarar eller delegerte. Ein ber unnga a
velje styremedlemmer eller dagleg leiar som delegerte, enda lova ikkje hin-
drar det.

Til § 5-6 Ordincer generalforsamling:

Det folgjer av forste ledd at laget skal halde ordinaer generalforsamling for 1.
juli kvart ar. I bustadbyggjelag trengst det ikkje reglar om avvikande
rekneskapsar, og da treng ein heller ikkje som i asl. § 5-5 knyte fristen for a
halde generalforsamling til utgangen av rekneskapsaret.

Spersmalet om godkjenning av rekneskapen og arsmeldinga skal alltid
takast opp og avgjerast pa den ordineere generalforsamlinga, jf. andre leddet.
I tillegg kan det ga fram av vedtektene at andre saker skal opp péa kvar
ordinaere generalforsamling. Det vanlege er at val skal haldast pa kvar
ordinaere generalforsamling.

Av tredje ledd gar det fram at arsrekneskap, arsmelding og revisjonsmeld-
ing skal sendast ut til alle andelseigarar med kjend adresse. Det er nok 4 sende
dokumenta til dei delegerte i lag med delegertordning, men i praksis er det
vanleg at iallfall arsmelding og rekneskap blir tekne inn i eit medlemsblad som
géar til alle andelseigarar. I gjeldande lov er det foresegner om at represen-
tantskapet skal uttale seg om rekneskapen, men representantskapet er ikkje
noko obligatorisk organ etter utkastet her. Dersom laget vedtektsfestar ei ord-
ning med representantskap, jf. § 5-27, kan det ogsa fastsetjast at represen-
tantskapet skal uttale seg om rekneskapen.

Til § 5-7 Ekstraordincer generalforsamling:

I forste ledd er det fastsett at styret kan kalle inn til ekstraordinaer generalfor-
samling nar styret meiner det trengst. Etter andre leddet kan revisor eller
minst ein tjuedel av andelseigarane setje fram krav om ekstraordineer gener-
alforsamling. I store bustadbyggjelag er det i praksis urdd & samle under-
skifter fra s mange andelseigarar, men regelen ber likevel takast med. Har
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laget vedtektsfesta ordning med representantskap, kan leiaren av represen-
tantskapet krevje ekstraordinaer generalforsamling, jf. andre punktumet.
Kravet skal i alle tilfelle opplyse om kva emne det er enske om a ta opp. Styret
skal syte for at generalforsamlinga blir halden innan ein manad, jf. tredje punk-
tum.

I asl. § 5-7 er det foresegner om at generalforsamlinga i sma selskap i visse
tilfelle kan ta avgjerder utan mete, men noko slikt er det ikkje rom for i eit bus-
tadbyggjelag.

Til § 5-8 Kven som skal kalle inn

Det gar fram av forste ledd at det er styret som skal kalle inn generalforsam-
linga. Etter gjeldande lov ligg denne oppgéva til ordferaren i representantska-
pet. Etter andre leddet kan styremedlemmer, dagleg leiar, revisor eller
andelseigarar krevje at skifteretten kallar inn generalforsamlinga der styret
forsemer si plikt til 4 kalle inn. Leiaren av representantskapet kan og gjere det
same dersom laget har representantskap. I alle desse tilfella er det laget som
skal bere utgiftene med ei innkalling gjennom skifteretten.

Til § 5-9 Kvar generalforsamlinga skal haldast:

Hovudregelen etter foresegna her er at generalforsamlinga skal haldast i den
kommunen der laget har forretningskontoret. Det kan likevel fastsetjast i
vedtektene at generalforsamlinga kan haldast pa ein eller fleire andre
oppgjevne stader. Trengst det av saerlege grunnar, kan generalforsamlinga
haldast enda ein annan stad. Poenget med desse reglane er at styret ikkje fritt
kan velje stad for generalforsamlinga. Andelseigarane og dei delegerte skal
kunne innrette seg pa kvar dei skal mete, og generalforsamlinga skal ikkje
vilkarleg kunne leggjast til ein stad der det kanskje er vanskeleg & stille for
mange andelseigarar eller delegerte.

Til § 5-10 Krav til innkallinga:

Etter forste ledd skal alle andelseigarar med kjend adresse, eventuelt alle
delegerte, ha skriftleg innkalling. Innkallinga skal sendast slik at ho til vanleg
er komen fram seinast ei veke for motet, om det ikkje er fastsett ein lengre
frist, jf. andre leddet. Utvalet har teke som utgangspunkt nar innkallinga nor-
malt er framme, ikkje avsendinga slik det er etter asl. § 5-10. Ei vedtektsfore-
segn om lengre frist gjeld ikkje i tilfelle der det er sett fram krav om
ekstraordinaer generalforsamling.

I tredje ledd er det foresegner om innhaldet i innkallinga. Sakene som skal
behandlast, skal vere klart oppgjevne, og eventuelle framlegg til vedtektsen-
dringar skal takast med. Eit framlegg til sakliste skal ga fram av innkallinga.

Til § 5-11 Rett til a fa saker opp pa generalforsamlinga:

Etter forste punktum har kvar andelseigar rett til 4 f4 teke opp pa generalfor-
samlinga spersmal som er melde til styret innan 1. april. Regelen tek sikte pa
den ordinaere generalforsamlinga. Andelseigarar kan melde saker sjolv om

laget har delegertordning. For delegerte er fristen relativ; her det avgjerande
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at spersmalet er meldti sd god tid at det kan takast med i innkallinga, jf. andre
punktumet. Av tredje punktum gar det fram at styret skal sende ny innkalling
dersom spersmala blir melde etter at innkallinga er send, men det gjeld berre
der den nye innkallinga kan vere framme ei veke for meotet. I praksis inneber
dette at innkallinga ikkje ber sendast for ein ser om det er kome inn spersmal
for 1. april.

Regelen gjev rett til & fa saka med inn innkallinga, og i metet ma metele-
iaren opne for behandling av saka. Men styret treng ikkje lage utgreiingar
eller sakspapir, og den som krev at saka skal opp, har heller ikkje krav pa at
laget skal sende ut sakspapir som vedkomande har laga. Generalforsamlinga
treng ikkje ga inn pa naerare drefting eller roysting om ingen av dei frammsotte
krev det. Det har hendt at dei tilsvarande reglane i gjeldande lov har vore mis-
brukte. Styret ber kunne sja bort fra krav fra personar som openbert vantar
rettsleg handleevne, men i tvilstilfelle bor spersmalet takast med i innkallinga.

Til § 5-12 Opning av motet. Moteleiar:

Etter forste ledd forste punktum er det styreleiaren eller den styret har peikt ut,
som skal opne generalforsamlinga. Etter gjeldande lov er det ordferaren i rep-
resentantskapet som har denne oppgava. Det kan vere fastsett i vedtektene
kven som skal vere meteleiar, og i tilfelle er det denne meoteleiaren som opnar
motet, jf. andre punktumet. Der sKifteretten har kalla inn generalforsamlinga,
er det skifteretten som avgjer kven som skal opne metet, jf. tredje punktum.

Av andre leddet gar det fram at generalforsamlinga skal velje ein motele-
iar, og denne moteleiaren treng ikkje vere andelseigar eller delegert. Det kan
tenkjast at generalforsamlinga enskjer ein profesjonell meoteleiar. I vedtektene
kan det som nemnt fastsetjast seerskilt kven som skal vere meoteleiar.

Til § 5-13 Liste over andelseigarar eller delegerte pa motet:

Etter foresegna her skal det setjast opp ei liste over frammette andelseigarar
eller delegerte. Den som opnar metet, tek avgjerd om kven skal ferast opp pa
lista, og lista skal leggjast til grunn for reystingane til generalforsamlinga

avgjer noko anna. Det er generalforsamlinga som avgjer kven som har roys-
terett. Er det strid om reysteretten, kan det derfor skje at dei som har ein
omstridd reysterett, er med og avgjer spersmalet. Gjev generalforsamlinga
roysterett til nokon som ikkje skulle ha hatt det, kan det fore til at vedtaka pa
generalforsamlinga blir ugyldige. I gjeldande lov er det ikkje foresegner om
dette; monsteret her er asl. § 5-13.

Til § 5-14 Saker utanom saklista:

Etter forste ledd er utgangspunktet at saker som ikkje er med i innkallinga
eller ei tilleggsinnkalling, ikkje kan avgjerast utan at alle andelseigarane i laget
samtykKjer. Bortsett fra den forste tida etter stiftinga er det vanskeleg a tenkje
seg ein situasjon der alle andelseigarar i eit bustadbyggjelag er til stades pa
generalforsamlinga, men feresegna ber likevel takast med. Generalforsam-
linga kan drefte saker som ikKje star pa saklista, men altsa ikkje ta avgjerd uta-
nom dei tilfella som er nemnde i paragrafen her.
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I andre leddet er det foresegner om avgjerder som kan takast utan at saka
er nemnd i innkallinga. Det kan gjelde saker som etter lov eller vedtekter skal
opp pa kvar ordinaer generalforsamling, jf. nummer 1, typisk rekneskapen.
Den ordinaere generalforsamlinga kan i alle tilfelle avgjere krav om gransking,
if. nummer 2. Vidare kan ei generalforsamling alltid vedta & kalle inn til ny gen-
eralforsamling til & avgjere framlegg som blir gjorde i meotet, jf. nummer 3.

Til § 5-15 Opplysningsplikt for leiinga:
Etter forste og andre leddet kan andelseigarar eller delegerte krevje at leiinga
i laget gjev opplysningar pa generalforsamlinga om tilheve som kan verke inn
pa godkjenning av arsrekneskap og arsmelding eller andre saker som skal
avgjerast, og dessutan om den skonomiske stillinga for laget m.m. Dei sist-
nemnde opplysningane kan berre krevjast dersom dei kan leggjast fram utan
for stor skade for laget. Av tredje ledd folgjer det at leiinga kan matte svare
skriftleg etter motet dersom opplysningane ikKje er tilgjengelege pa motet.
Paragrafen har menster i asl. § 5-15, og tvilsspersmal kring det narare
innhaldet av opplysningsplikta ma avgjerast etter same liner som i aksje-
selskap. Utvalet peiker sarleg pa at ogsa bustadbyggjelag driv forretnings-
verksemd der det i mange tilfelle kan vere uheldig & gjere opplysningar kjende
for konkurrentar.

Til § 5-16 Valkomité:

I paragrafen er det foresegner om forebuing av val som stort sett svarar til
gjeldande lov, men som ikkje har nokon parallell i aksjelova. Ferebuinga av val
kan bli opnare og grundigare og mindre tilfeldig med ein valkomité i
samanslutningar som bustadbyggjelag.

Av forste ledd gar det fram at valkomiteen skal veljast avden ordinaere gen-
eralforsamlinga, og at komiteen har til oppgave a forebu val aret etter. Etter
gjeldande lov gjev representantskapet tilrdding om val av valkomité. Néar rep-
resentantskapet ikkje lenger skal vere eit obligatorisk organ, ber valkomiteen
forebu val av ny valkomité og.

Etter andre leddet skal vedtektene ha reglar om talet pA medlemmer av
valkomiteen. Komiteen skal ha representantar for andelseigarar i tilknytte
burettslag og andre andelseigarar, og dessutan skal styret oppnemne ein
medlem. Det svarar til gjeldande reglar.

Det gér fram av tredje ledd at valkomiteen skal ferebu val av delegerte.
Foresegna er noko forenkla i heve til dagens regel. Utvalet peiker pa at valko-

miteen kan overlate til burettslaga & innstille pa delegerte som skal veljast av
dei.

Til § 5-17 Protokoll:

Paragrafen har foeresegner om protokoll fra generalforsamlinga som svarar til
asl. § 5-16. Liknande reglar gjeld for bustadbyggjelag i dag.

Det er moteleiaren som skal syte for at protokollen blir fert, jf. farste ledd.
Det er nok a fere ein vedtaksprotokoll, jf. andre ledd, men det er ikkje noko i
vegen for at protokollen har meir utferlege referat. Moteleiaren avgjer kva
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som skal ferast i protokollen, men det er vanleg at andelseigarar eller
delegerte innafor rimelege rammer kan fa fort inn reysteforklaringar e.l. Lista
over frammaette skal i alle tilfelle folgje protokollen.

Protokollen skal underskrivast av meteleiaren og minst ein annan person
som er vald av generalforsamlinga. Det gar fram av tredje ledd. Protokollen
skal haldast tilgjengeleg for andelseigarane.

Vedtak er gyldige sjolv om reglane om protokoll ikkje er folgde, men pro-
tokollen veg tungt som bevis for kva som er vedteke. Dersom nokon nektar &
skrive under protokollen, har det 0g berre med beviset & gjere.

Til § 5-18 Vanleg fleirtalskrav:

Etter forste ledd er hovudregelen at generalforsamlinga gjer vedtak med van-
leg fleirtal. Moteleiarens royst er avgjerande dersom roystetalet elles star likt.
I andre leddet er det ein sarregel om val. Til skilnad fra regeleni asl. § 5-
17 skal utgangspunktet vere vanleg fleirtal ved val 0g, men generalforsamlinga
kan fastsetje pa foerehand at den som har fatt flest royster, skal reknast som
vald. Ved val skal saka avgjerast ved lutkast dersom roystene star likt.
Etter tredje ledd kan det vedtektsfestast andre fleirtalskrav og andre reglar

om situasjonen der roystene star likt.

Til § 5-19 Vedtektsendring:

I paragrafen er det fastslege at det berre er generalforsamlinga som kan endre
vedtektene, og at vedtaket krev to tredels fleirtal om ikkje strengare fleirtalsk-
rav er fastsett i vedtektene.

Til § 5-20 Misbruk av mynde:

Paragrafen har eit generelt forbod mot misbruk av det myndet generalforsam-
linga har. Feresegna er forma etter menster fra asl. § 5-21. Det er inga tils-
varande foresegn i gjeldande lov om bustadbyggjelag, men ein slik misbruk-
sregel kan byggjast pa ulovfesta reglar.

Til § 5-21 Kven som kan reise soksmdl om ugyldige vedtak:

I denne og dei to neste paragrafane er det foresegner om seksmal om ugyldige
vedtak som svarar til asl. §§ 5-22 til 5-24. Utvalet har ikkje funne grunn til 4 ta
med slike reglar i utkastet til lov om burettslag. Bustadbyggjelag har typisk
langt fleire andelseigarar, og laget har ofte ei omfattande forretningsdrift. Det
er viktigare her enn i burettslag & ha reglar som set rammer for seksmal om
ugyldige vedtak.

Reglane er kompliserte, og nar det gjeld detaljane, viser utvalet til
rettspraksis og teori kring reglane i nogjeldande og tidlegare aksjelovgjeving.

Etter paragrafen her er det andelseigarar, styremedlemmer og dagleg

leiar som kan reise seksmal med pastand om at eit vedtak er ugyldig fordi det
er vorte til pa ulovleg vis eller er i strid med lov eller vedtekter. Ogsa eit fleirtal
av tilsette eller ei representativ fagforeining kan reise seksmal.
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Til § 5-22 Frist for a reise soksmal:
Hovudregelen etter forste ledd er at ssksmalet ma reisast innan tre manader.

Foremalet med regelen er at ein ikkje skal ha ein langvarig periode med strid

og tvil kring vedtaket.
I andre leddet er det fleire unntak fra seksmalsfristen. Det gjeld vedtak

som ikkje kan gjerast sjolv om ein har samtykke fra alle andelseigarane, som
vedtak i strid med lov, jf. nummer 1. Vidare gjeld det vedtak som krev sam-
tykke fra alle andelseigarar, og slikt samtykke ikkje er innhenta, jf. nummer
2. I utkastet er det ikkje slike reglar om samtykke fra alle andelseigarar (nar
ein ser bort fra saksbehandlingsregelen om saker utanom saklista), men utva-
let tek med dette alternativet for & halde pa parallellen til aksjelova, og med
tanke pa eventuelle endringar seinare. Nummer 3 gjeld tilfelle med alvorlege
feil ved innkallinga. I nummer 4 er det ein regel om oppreising for oversitjing
av fristen; retten kan pé neerare vilkar godta at seksmal blir reist etter fristen
pa tre manader, men for det er gatt to ar.

Til § 5-23 Dom om ugyldig vedtak:

I forste ledd er det ein regel om utvida rettskraft for dom som slér fast at ved-
taket er ugyldig, eller som endrar vedtaket. Dommen har verknad for alle som
kan reise seksmal om vedtaket. Ein dom der vedtaket blir stdande, har berre
verknad mellom partane og hindrar ikkje at andre kanreise sak om

spersmalet.
Etter andre leddet kan dommen ga ut pa endring av vedtaket dersom det

er lagt ned pastand om det, og retten kan sla fast kva innhald det retteleg
skulle ha hatt. Elles mad dommen gé ut pa at laget blir frifunne, eller at vedtaket
blir kjent ugyldig.

Gjeld det eit vedtak som er meldt til Foretaksregisteret, skal dommen mel-
dast og registrerast pa lagets rekning, jf. tredje ledd.

Til § 5-24 Framlegg om gransking:
I denne og dei to neste paragrafane er det feresegner om gransking som

svarar til asl. §§ 5-25 til 5-27. Det er reglar om gransking i gjeldande lov og.
Etter forste ledd i foresegna her kan ein andelseigar eller delegert gjere

framlegg om gransking av stiftinga eller forvaltninga av laget eller narare
omstende kring forvaltninga eller rekneskapane. I ordineer generalforsamling

kan spersmalet avgjerast ogsa utan at det er nemnt i innkallinga.
I andre leddet er det ei foresegn om at kvar andelseigar kan be skifteretten

avgjere eit krav om gransking dersom framlegget har fatt tilslutning fra minst
ein tidel av andelseigarar eller delegerte som mette til generalforsamling. Det
gjeld sjolv om framlegget om gransking fekk fleirtal; eit fleirtal skal ikkje
kunne hindre ei noytral og kritisk gransking. Men dersom laget sjolv har peikt
ut neytrale og kvalifiserte granskarar, kan det fore til at skifteretten ikkje finn
grunn til 4 nemne opp andre granskarar.
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§ 5-25 Avgjerd i skifteretten

Paragrafen gjeld behandlinga i skifteretten av eit krav om gransking. Etter
forste ledd skal retten ta kravet til folgje dersom det har rimeleg grunn. Laget
og den som granskinga elles matte gjelde, skal fa uttale seg, jf. andre leddet.
Skifteretten skal oppnemne granskarar, og for dei gjeld fleire av reglane om
revisor tilsvarande, jf. tredje ledd. Skifteretten skal fastsetje vederlaget til
granskarane, jf. fjerde ledd. Laget skal bere kostnadene, og retten kan krevje
at laget deponerer ein sum péa ferehand.

Til § 5-26 Granskingsrapporten:

Granskarane skal gje rapport til skifteretten, jf. forste ledd, og skifteretten skal
kalle inn til generalforsamling som skal behandle rapporten. Rapporten skal
pa ferehand sendast til andelseigarane eller dei delegerte.

Til § 5-27 Representantskap:

Etter gjeldande lov skal alle bustadbyggjelag ha eit representantskap. Repre-
sentantskapet er eit tilsynsorgan, og etter lova skal representantskapet uttale

seg om bestemte spersmal. I vedtektene kan val av styre og tilsetjing av forret-
ningsforar leggjast til representantskapet. Etter tidlegare lovgjeving var det

vanleg med representantskap i aksjeselskap 0g, men etter kvart gjekk den ord-
ninga ut, og i gjeldande aksjelovgjeving er ikkje representantskapet med.

Ansvaret for leiinga av laget ligg hja styret, og dei sentrale kontroll- og til-
synsfunksjonane er det revisor som har. I tillegg kjem reglane om gransking.
Der styrevalet er lagt til representantskapet, kan det gje betre stabilitet i styre-
samansetjinga, men det er ikkje noko tungtvegande omsyn dersom ein har ei
ordning med indirekte representasjon gjennom delegerte pa generalforsam-
linga. Ein fare med 4 ha eit organ i tillegg til styre og generalforsamling, er at
det kan kome opp kompetansestrid, men det har snautt vore noko praktisk
problem i bustadbyggjelag.

Utvalet er vorte staande ved at det ikkje lenger bor vere pabode med rep-
resentantskap, men at dei laga som enskjer det, kan vedtektsfeste ei slik ord-
ning. Slik vedtektsfesting krev i og for seg ikkje lovheimel, men ei lovferesegn
kan gjere det klarare at laget kan ha representantskap, og gje reglar om dei
viktigaste oppgavene.

Det gar fram av forste ledd at det er generalforsamlinga som skal velje eit
eventuelt representantskap. Styremedlemmer, dagleg leiar og revisor kan
ikkje sitje i representantskapet; det har samanheng med den tilsynsoppgava
organet skal ha.

Etter andre leddet skal eit eventuelt representantskap fore tilsyn med at
lagets foremal blir fremja i samsvar med vedtekter og vedtak i generalforsam-
linga. Vedtektene kan leggje andre oppgaver til representantskapet, om dei
ikkje etter lova skal liggje til andre. Til demes folgjer det av § 6-3 at val av sty-
remedlemmer kan leggjast til representantskapet.

Til (Link til ) kapittel 6 Leiinga av laget

Kapittel 6 har foresegner om styre og dagleg leiar. Som for (Link til )
kapittel 5 er aksjelova utgangspunktet, enda det forer til nokre skilnader mel-
lom utkastet her og utkastet til lov om burettslag.
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Laget skal ha eit styre og ein dagleg leiar. Nemninga dagleg leiar er vald
framfor forretningsferar, som er nemninga i gjeldande lov. Fleirtalet av styret
skal alltid veljast av generalforsamlinga, om ikkje valet er lagt til eit vedtekts-
festa lagsorgan (til demes representantskap). I lag med mange tilsette skal dei
tilsette ha krav pa representasjon i styret.

Kapittelet har naerare reglar om oppgéavene for leiinga og om saksbehan-
dlinga. Vidare er det reglar om representasjon i heve til hove til omverda.

Til § 6-1 Styret:

Det gar fram av forste ledd at laget skal ha eit styre pa minst tre medlemmer.
Lagaste og hegaste tal pa styremedlemmer skal sta i vedtektene, jf. § 2-2, og
innafor den ramma er det generalforsamlinga som avgjer kor mange som skal
veljast. I bustadbyggjelag er det ikkje bruk for nokon regel om at vedtektene
kan fastsetje eit lagare tal pa styremedlemmer enn tre, slik regelen er for min-
dre aksjeselskap. Styremedlemmene skal vere myndige, det vil seie minst
atten ar og ikkje umyndiggjorde. Berre fysiske personar kan vere sty-
remedlemmer.

Etter andre leddet skal styret velje styreleiar om ikkje generalforsamlinga
har gjort det. I dag er regelen at leiaren skal veljast seerskilt (av generalforsam-
linga eller representantskapet). Dagleg leiar kan ikkje vere styreleiar, men
han kan vere styremedlem.

Til § 6-2 Dagleg leiar:

Det folgjer av paragrafen her at laget alltid skal ha ein dagleg leiar. I dag er
ikkje bustadbyggjelag palagde 4 ha dagleg leiar (forretningsferar), meni prak-
sis har dei det. Etter aksjelova er foresetnaden at dagleg leiar er ein fysisk per-
son, nar ein ser bort fra saerreglane for skipsaksjeselskap, men han kan vere

arbeidstakar eller tilsett (Ot.prp. nr. 23 (1996-97) s. 145). I bustadbyggjelag

har ein hatt deme pa at dagleg leiing har vore overlaten til eit anna bustadbyg-
gjelag. Utvalet er kome til at ein ikkje ber hindre slike ordningar, men ein bor
unnga at dei forer til ansvarspulverisering. I andre punktumet er det derfor
teke inn ei foresegn om at reglane om dagleg leiar gjeld tilsvarande for dagleg
leiar i eit foretak som har den daglege leiinga av laget.

Til § 6-3 Val av styremedlemmer:

Hovudregelen etter forste ledd er at generalforsamlinga skal velje sty-
remedlemmene. Det skal veljast minst ein varamedlem. Regelen gjeld ikkje
for styremedlemmer som skal veljast av dei tilsette, jf. andre leddet. Etter
tredje ledd kan det fastsetjast i vedtektene at andre enn generalforsamlinga
skal velje styremedlemmene. Meir enn halvparten skal likevel veljast av gen-
eralforsamlinga; da ma ein og ta omsyn til eventuelle styremedlemmer som
skal veljast av dei tilsette eller av kommunen. Men regelen om at meir enn
halvparten skal veljast av generalforsamlinga, gjeld ikkje dersom retten til 4
velje styre blir overfort til eit anna vedtektsfesta organ. Det mest aktuelle orga-
net er representantskap. Valrett kan i det heile ikkje overforast til styret eller
ein styremedlem.
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I fierde ledd er det fastsett at kommunen der laget har hovudkontor, skal
nemne opp ein styremedlem med varamedlem. Laget kan likevel etter avtale
med kommunen vedtektsfeste at slik oppnemning ikkje skal skje. Det inneber
at representasjon for kommunen ikkje er paboden der ingen av partane
onskjer ordninga. Det kan elles visast til omtalen under 6.7.

Til § 6-4 Rett for tilsette til a velje styremedlemmer:

Gjeldande lov har feresegner om styrerepresentasjon for dei tilsette i lag med
meir enn femti tilsette. Reglar om representasjon for tilsette finn ein og i
aksjelova og i selskapslova. Utvalet har sekt 4 finne ei loysing som er tilpassa
situasjonen i bustadbyggjelag. Det blir skilnader i hove til aksjelova mellom
anna fordi det ikkje er aktuelt med bedriftsforsamling i bustadbyggjelag.

Etter forste ledd kan eit fleirtal av dei tilsette krevje at ein styremedlem og
ein observater skal veljast av og mellom dei tilsette i lag med fleire enn tretti
tilsette. Det svarar til regelen i asl. § 6-4 for aksjeselskap utan bedriftsforsam-
ling. Observateren har mete- og talerett, men ikkje roysterett. Pa det viset kan
ein unnga at ein representant for dei tilsette blir sitjande aleine i styret, sjolv
om talet pa tilsette ikKkje gjev rett til val av fleire styremedlemmer.

Det gar fram av andre leddet at dei tilsette kan krevje opp til ein tredel og
minst to av styremedlemmene dersom laget har fleire enn femti tilsette. Det
svarar og til regelen for aksjeselskap utan bedriftsforsamling. Derimot har
ikkje utvalet funne grunn til 4 ta inn noka feresegn som svarar til asl. § 6-4
tredje ledd om aksjeselskap med meir enn 200 tilsette. For det forste er det
ikkje mange bustadbyggjelag det kan vere tale om. For det andre star bustad-
byggjelag i ei anna stilling enn aksjeselskap. I eit bustadbyggjelag har ein
reglar om medlemsdemokrati der kvar medlem har ei royst. Det kan bli eit
misheve mellom ein omfattande valrett for tilsette og innverknaden fra
medlemmene.

Det er fastsett i tredje ledd at forskrifter etter aksjelova § 6-4 fjerde ledd
skal gjelde tilsvarande for val etter paragrafen her sa langt dei passar. Det
gjeld forskrifter om korleis ein skal rekne talet pa tilsette, og om valméaten
m.m. Utvalet ser ingen grunn til at ein skal ha andre reglar for bustadbyg-
gjelag her.

Til § 6-5 Tenestetid for styremedlemmene:

Etter forste ledd er hovudregelen at styremedlemmene blir valde for to ar. Det
kan setjast kortare eller lengre tid i vedtektene, men ikkje meir enn fire ar.
Kortare tid enn to ar kan setjast ved suppleringsval. Foresegna set ikkje
grenser for kor mange gonger ein styremedlem kan veljast opp att. Det gar
fram av andre leddet at tenestettida skal reknast fra valet om ikkje anna er fast-
sett, og at ho varer ut den ordinaere generalforsamlinga det aret da tenestetida
er slutt. Etter tredje ledd skal ein styremedlem ha rett til & bli stdande i vervet
til ny styremedlem er vald. I heve til den tilsvarande foresegnai asl. § 6-6 tredje
ledd er det presisert at det gjeld ein rett for styremedlemmen, ikkje ei plikt.

Foresegnene i forste og andre leddet skal ikkje gjelde for styremedlem-
mer som er valde av dei tilsette, jf. fierde ledd. Der folgjer tilsvarande reglar av
dei nemnde forskriftene.
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Til § 6-6 Avgang og avsetjing for tenestetida er slutt:

Etter forste ledd har ein styremedlem rett til & ga av for tenestetida er slutt, der-
som det er seerleg grunn til det. Det bor ikkje stillast strenge krav til grunnen.
Styret og den som har valt medlemmen, om det er andre enn generalforsam-
linga, skal ha rimeleg forehandsvarsel. Styremedlemmen kan avsetjast av den
som har valt han, jf. andre leddet; det gjeld likevel ikKkje for styremedlemmer
valde av dei tilsette. For dei gjeld reglane i dei nemnde forskriftene. I dag er
det reglar om to tredels fleirtal for avsetjing av styremedlemmer i bustadbyg-
gjelag, men utvalet ser ikkje grunn til & fere den regelen vidare.

Til § 6-7 Suppleringsval:

Resten av styret skal syte for val av ny styremedlem der vervet fell bort for
tenestetida er ute, jf. forste ledd. Valet kan likevel vente til neste ordinaere gen-
eralforsamling der det er generalforsamlinga som skal velje, og styret er ved-
taksfort i mellomtida.

Til § 6-8 Varemedlemmer og observatorar:

Det gar fram av paragrafen at feresegnene om styremedlemmer gjeld tils-
varande for varamedlemmer og observaterar sa langt dei passar. Det er same
regelen somi asl. § 6-9. Alt etter kva reglar det er tale om, blir varamedlemmer
og observaterar likestilte med styremedlemmer reint allment, eller berre nar
dei moter i styret.

Til § 6-9 Godtgjersle:

Etter paragrafen her kan generalforsamlinga fastsetje godtgjersle til sty-
remedlemmene. Styremedlemmene har ikkje krav pa godtgjersle utan at det
blir fastsett, og laget avgjer om godtgjersla skal fastsetjast pa foerehand eller
etterskotsvis. Foresegna svarar til asl. § 6-10.

Til § 6-10 Forvaltninga av laget:

I forste ledd er det ei generell foresegn om at forvaltninga av laget heyrer
under styret, og at styret skal syte for ei forsvarleg organisering av verksemda.
Det er styret som tek alle avgjerder som ikkje er lagde til andre. Lova har
nokre foresegner om kva forvaltninga inneber, men elles ma ein byggje pa det
som folgjer av vanleg forretningspraksis og elles av rettsavgjerder m.m.

Etter andre leddet skal styret sa langt det trengst, fastsetje planar og bud-
sjett for verksemda, og det kan og fastsetje retningsliner som dagleg leiing og
tilsette skal folgje. I tredje ledd er fastsett at styret skal halde seg orientert om
den skonomiske stoda i laget og sja til at det blir fert kontroll med verksemda,
rekneskapen og formueforvaltninga. Dette er reglar som fyller ut den
generelle plikta til & syte for forsvarleg forvaltning og organisasjon, men
reglane er ikkje uttemmande.

Tilsvarande er deti fjerde ledd fastsett at styret skal setje i verk undersok-
ingar nar det trengst. I det heile er meininga at styret skal ha den overordna
leiinga av laget, medan den daglege leiinga er overlaten til dagleg leiar og dei
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tilsette. Den naerare arbeidsdelinga kan skifte ut fra storleiken pé laget og
administrasjonen og omfanget av verksemda.

Til § 6-11 Tilsynsansvar for styret:

I paragrafen er det saerleg nemnt at styret skal fore tilsyn med den daglege lei-
inga og verksemda i laget elles, og at styret kan fastsetje instruks for den
daglege leiinga. Same regelen finsti asl. § 6-13.

Til § 6-12 Dagleg leiing:
I denne og den folgjande paragrafen er det feresegner om oppgéaver og plikter
for dagleg leiar.

Av forste ledd gar det fram at dagleg leiar skal sta for den daglege leiinga,
som nemninga tilseier. Som nemnt i merknadene til § 6-10 kan det skifte noko
kva som skal reknast til den daglege leiinga. Etter andre leddet skal dagleg
leiar overlate til styret & avgjere saker som etter tilhova i laget er av uvanleg
slag eller har myKkje & seie for laget. I lag med omfattande verksemd kan dag-
leg leiar avgjere saker som i andre lag kanskje ma leggjast fram for styret.

Det er fastsett i tredje ledd at dagleg leiar kan avgjere saker etter sarleg
fullmakt, og at han kan ta avgjerder der det er til vesentleg ulempe & vente pa
styrevedtak. I dei sistnemnde tilfella skal styret ha melding om det snarast rad.
Andre tilsette enn dagleg leiar kan 0g ha fullmakt til 4 ta mange avgjerder, alt
etter stillingsinstruksar og organisering; lova har ikkje neerare reglar om det.

Det gar spesielt fram av fjerde leddat dagleg leiar har plikter i hove til
rekneskap og formueforvaltning.

Til § 6-13 Plikter for dagleg leiar overfor styret:

Paragrafen konkretiserer nokre av pliktene for dagleg leiar. Han skal minst
kvar tredje manad gje styret ei melding om situasjonen i laget. Det vanlege er
at dagleg leiar orienterer pa dette viset i dei faste styremeota, og dei blir gjerne
haldne oftare enn kvar tredje manad. Styret eller einskilde styremedlemmer
kan dessutan krevje naerare utgreiing om bestemte saker.

Til § 6-14 Tilhovet til dotterselskap:

Paragrafen har sarlege foresegner om informasjonsplikt i konsernforhold.
Utkastet har ingen definisjon av konsern, men i feresegna her er det vist til
definisjonen i rekneskapslova § 1-3. Til skilnad fra aksjelova er det ikkje teke
med noko om plikter for dotterselskapet; bustadbyggjelag kan ikkje vere dot-
ter i noko konsern.

Det gér fram at laget skal melde fra til styret i eit dotterselskap om tilheve
som kan ha noko a seie for heile konsernet. Vedtak som kan ha noko & seie for
dotterselskapet, skal det meldast frad om for vedtaket blir gjort. Meininga er at
styret i dotterselskapet skal kunne ha innverknad pa avgjerda.
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Til § 6-15 Godtgjersle fra andre enn laget:

Paragrafen har feresegner om returprovisjonar og liknande forhold og svarar

til asl. § 6-17.

Tillitsvalde og tilsette skal ikkje ta imot godtgjersle fra andre i samband
med arbeidet for laget, jf. forste ledd. Det gjeld ogsa godtgjersle fra laget der
kravet om godtgjersle er sett fram av ein medkontrahent, til demes der ein
tomteseljar tek atterhald om at eigedomssjefen i bustadbyggjelaget skal ha ein
provisjon fra laget. Etter andre leddet kan heller ikkje naerstdande av sty-
remedlemmer eller dagleg leiar ta imot slik godtgjersle. Utkastet har ingen
definisjon av naerstdande, men dekningslova § 1-5 kan gje rettleiing. Forese-
gna omfattar ikkje naerstdande av andre tilsette enn dagleg leiar.

Er godtgjersle avtala eller motteken i strid med forbodet, skal laget ha
godtgjersla og eventuell avkasting eller eignedelar som er komne i staden for
godtgjersla, jf. tredje ledd.

I fjerde ledd er det ein sarregel for styremedlemmer som er naeringsdri-
vande mellommenn, til demes eigedomsmeklarar eller forsikringsmeklarar.
Dei kan ta imot vanleg godtgjersle, men berre dersom dei ikkje samtidig rep-
resenterer laget.

Til § 6-16 Kravsmal om gjeldsforhandling eller konkurs:

Paragrafen slar fast at styret kan setje fram kravsmal om opning av gjelds-
forhandling eller konkurs, og at styret representerer laget som konkursskyld-
nar. Det er same regelen som i asl. § 6-18 og det same ville folgje av dei vanlege
reglane om oppgavene for styret om det ikkje var sagt noko anna. Etter
gjeldande lov om bustadbyggjelag er hovudregelen at styret ma fa avgjerd i
generalforsamlinga, men det gjeld ikkje der styret har plikt til 4 krevje
konkurs opna av omsyn til kreditorane, og den praktiske skilnaden blir derfor
ikkje stor nar styret no kan ta avgjerda aleine i alle tilfelle.

Til § 6-17 Saksbehandlinga i styret:

Paragrafen har foresegner om behandlinga i styret og svarar til asl. § 6-19. Det
er ikkje tilsvarande foresegner i gjeldande lov om bustadbyggjelag.

Etter forste ledd er hovudregelen at styret skal behandle sakene i mote,
men styreleiaren kan velje & leggje fram saka skriftleg eller pd annan mate
(telefon, e-post). Arsrekneskapen og arsmeldinga skal alltid behandlast i
mote. Det er noko usikkert kor langt ein kan gé i 4 behandle saker utanom
mote i dag.

Skal saka behandlast utan mete, har styreleiaren plikt til & syte for at sty-
remedlemmene lengst rad kan vere med i ei samla behandling, jf. andre led-
det. Det inneber at kvar av medlemmene skal ha heve til & leggje fram synet
sitt for alle dei andre. Bade styremedlemmene kvar for seg og dagleg leiar kan

alltid krevje at saka skal behandlast i mete.
Av tredje ledd gar det fram at styreleiaren, varaleiaren eller ein vald

moteleiar skal leie saksbehandlinga. Dagleg leiar har rett og plikt til 4 vere
med om ikkje anna blir fastsett i den einskilde saka, jf. ferde ledd.
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Til § 6-18 Krav om styrebehandling m.m.:

Paragrafen fastset at det er styreleiaren som har ansvar for at styret behandlar
dei sakene det skal. Bade styremedlemmer og dagleg leiar kan krevje at styret
tek opp ei sak.

Til § 6-19 Forebuinga av saker og varsling:

Det gar fram av forste ledd at dagleg leiar har ansvar for a ferebu sakene i sam-
rad med styreleiaren. Normalt blir sakene lagde fram med ei tilrading fra dag-
leg leiar til vedtak, men det er ikkje noko krav etter lova. Etter andre leddet
skal sakene varslast pa tenleg mate og med nedvendig frist.

Til § 6-20 Styreinstruks:

Etter monster fra asl. § 6-23 har paragrafen foresegner om styreinstruks i dei

laga der dei tilsette er representerte i styret. Instruksen skal gje naerare reglar
om styrearbeidet og saksbehandlinga, jf. forste ledd, og skal mellom anna oppl-
yse om kva saker som skal behandlast, om oppgaver for dagleg leiar og om
innkalling og behandling i mete, jf. andre leddet. Etter tredje ledd skal for-
skrifter som er gjevne etter asl. § 6-23, gjelde tilsvarande. Det er ikkje bruk for
eigne forskrifter for bustadbyggjelag.

Til § 6-21 Nar kan styret gjere vedtak:

Det gar fram av forste ledd at meir enn halvparten av medlemmene ma vere til
stades eller vere med pa saksbehandlinga elles, dersom styret skal kunne
gjere vedtak. Strengare krav kan fastsetjast i vedtektene. Sjelv om mange nok
er til stades etter desse reglane, kan ikkje styret gjere vedtak utan at alle sty-
remedlemmene lengst rad er gjevne hove til & vere med, jf. andre leddet. Det
er ein saksbehandlingsfeil dersom nokon blir halden utafor. Er det valt ein
eller fleire varamedlemmer, skal dei kallast inn ved forfall, jf. tredje ledd.

§ 6-22 Vanleg fleirtalskrav

Hovudregelen etter farste ledd er at meir enn halvparten av dei som er med pa
behandlinga, ma reyste for dersom styret skal gjere eit vedtak. Star reystene
likt, er det moteleiarens reyst som er avgjerande. For vedtak som inneber ei
endring av den etablerte tilstanden, méa dei som reystar for, utgjere minst ein
tredel av alle styremedlemmene. Er det til demes spersmal om & Kkjope ei tomt,
blir det ikkje noko Kkjop dersom feerre enn ein tredel roystar for, enda dei kan
utgjere fleirtalet av dei frammeotte. Strengare roystereglar kan fastsetjast i
vedtektene, jf. andre leddet.

Til § 6-23 Fleirtalskrav ved val og tilsetjingar:

Til skilnad fra asl. § 6-26 skal den vanlege fleirtalsregelen vere utgangspunktet
ved val og tilsetjingar 0g, men styret kan fastsetje pa forehand at den som har
fatt flest royster, skal reknast som vald, ogsad der dette er mindre enn halv-
parten av roystene. Det gar fram av forste ledd og er same regel som for gen-
eralforsamlinga. Etter andre leddet skal saka avgjerast ved lutkast dersom
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roystene star likt ved val av styreleiar eller moteleiar; elles er moteleiarens
royst avgjerande. Det kan fastsetjast strengare reglar i vedtektene, jf. tredje
ledd.

Til § 6-24 Inhabilitet:

Paragrafen har foresegner om inhabilitet for styremedlemmer og dagleg leiar
som som svarar til asl. § 6-28. Inhabilitetsreglane er strengare i styret enn i
generalforsamlinga, for styret forvaltar ikkje eigne interesser, slik andelseiga-
rane gjer i generalforsamlinga.

Etter forste ledd skal ein styremedlem eller dagleg leiar ikkje vere med i
behandling eller avgjerd av saker der han eller naerstdande har klare person-
lege eller skonomiske sarinteresser.

I andre leddet er det ein sarregel om kreditt- eller trygdgjeving. I desse
tilfella trengst det inga konkret vurdering som etter forste ledd; den det gjeld,
er utan vidare inhabil.

Til § 6-25 Misbruk av posisjon i selskapet m.m.:

Paragrafen hari forste ledd eit generelt forbod mot misbruk av mynde fra sty-
remedlemmer og andre som representerer laget, og svarar til asl. § 6-28. Ein
tilsvarande regel for generalforsamlinga finst i utkastet § 5-20. Etter andre led-
det skal styre eller dagleg leiar ikkje etterkome vedtak fra generalforsamlinga
som strir mot lov eller vedtekter.

Til § 6-26 Styreprotokoll:

Det gar fram av forste ledd at det skal forast protokoll over styresakene. Det er
stilt naerare krav til innhaldet av protokollen. Etter andre leddet skal protokol-
len opplyse om kven som har reysta for og mot der det er dissens, og bade sty-
remedlemmer og dagleg leiar kan krevje at avvikande oppfatning blir fert inn
i protokollen. Desse reglane er viktige for beviset i hove til spersmalet om ans-
var for avgjerdene. I tredje ledd er det reglar om underskriving av protokollen.
Feil med omsyn til protokollen eller underskriftene forer ikkje til at vedtaka
blir ugyldige, men protokollen er sentral dersom det oppstar tvil om kva som
er skjedd.

Til § 6-27 Representasjon:

I denne og dei folgjande paragrafane er det foresegner om representasjon i
heve til omverda. Foeresegnene har menster i aksjelova, og dei ma tolkast pa
same mate som foresegnene der.

Paragrafen her slar fast hovudregelen om at styret representerer laget
utetter og teiknar firmaet. Det er her tale om styret som kollegium, og sa
mange ma vere med at styret er vedtaksfort.

Til § 6-28 Fullmakt til a teikne lagets firma:

Etter forste ledd kan styret gje styremedlemmer, dagleg leiar eller namngjevne
tilsette rett til & teikne firmaet. Vedtektene kan innehalde ei slik fullmakt, og i
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vedtektene kan det 0g setjast grenser for styrets rett til 4 gje slik fullmakt.
Etter gjeldande lov kan vedtektene fastsetje at styret kan gje forretnings-
foraren prokura. I denne samanhengen ma bustadbyggjelaget reknast som
nearingsdrivande, og retten til & gje prokura felgjer da direkte av prokuralova
- om ein skulle finne det tenleg med ei slik ordning.

Etter andre leddet kan retten til & teikne firmaet kallast attende nar som
helst. Er retten gjeven i vedtektene, ma vedtektene endrast, men styret kan
kalle attende fullmakta der ein ikkje kan vente pa vedtak i generalforsamlinga.

I tredje ledd er det ein saerregel om at inhabilitetsreglane for dagleg leiar
gjeld tilsvarande for firmateiknar (namngjeven tilsett) som ikkje er dagleg
leiar eller medlem av styret.

Til § 6-29 Representasjon ved dagleg leiar:

Paragrafen slar fast at dagleg leiar kan representere laget i saker som inngar i
den daglege leiinga. Gjeldande lov har inga tilsvarande foresegn, men regelen
er likevel den same. Kva som er omfatta av den daglege leiinga, kan skifte alt
etter storleiken pa laget og omfanget av verksemda. Dessutan er det i praksis
slik at mange av dei underordna tilsette har fullmakt til 4 binde laget.

§ 6-30 Overskriding av mynde

Paragrafen her byggjer pa ein foresetnad om at laget som utgangspunkt blir
bunde sjolv om den som representerer laget, gar ut over det han har rett til
internt, til demes ved at styret handlar i strid med ein instruks fra generalfor-
samlinga, eller dagleg leiar handlar i strid med eit styrevedtak. Men dersom
ein medkontrahent forstod eller burde ha forstatt at representanten gjekk ut
over sin rett, er ikkje laget bunde dersom det ville stride mot heider og god tru
a gjere disposisjonen gjeldande.

§ 6-31 Manglar ved val av styremedlem eller tilsetjing av dagleg leiar

Paragrafen slar fast at manglar ved val av styremedlem eller tilsetjing ikkje kan
gjerast gjeldande mot ein tredjeperson etter registrering av valet eller av dag-
leg leiar i Foretaksregisteret - om ikkje laget kan godtgjere at tredjepersonen
kjende til mangelen. Foresegna har bakgrunn i eit selskapsdirektiv frd EU
som ikkje gjeld for bustadbyggjelag, men utvalet meiner regelen ber vere den
same som i aksjeselskap.

Til (Link til ) kapittel 7 Verksemda i laget

Kapittel 7 har feresegner om verksemda i bustadbyggjelaget. Det er
nemnt under 7.3 at utkastet ikkje set stramme grenser for kva verksemd eit
bustadbyggjelag kan drive med sa lenge hovudforemalet er a skaffe og forvalte
bustader for medlemmene, jf. § 1-1. Utvalet har likevel funne det tenleg a
nemne dei viktigaste formene for verksemd i laget, men det er ikkje tale om
noka uttemmande opprekning. For mottak av sparemidlar og for finansier-
ingsverksemd har kapittelet heimlar som skal leggje tilhova til rette for at
laget kan drive med dette.

Noko av bakgrunnen for a ta med foresegner om verksemda i laget er at
gjeldande lov har detaljerte reglar om verksemda, seerleg nar det gjeld bustad-
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bygginga. Det er meir opplysande om nokre slike foresegner finst i ei ny lov
og, enda feresegnene blir generelle.

Til § 7-1 Skaffe andelseigarane bustader:

Den eine delen av hovudferemalet for eit bustadbyggjelag er a skaffe bustader
for andelseigarane. I paragrafen her er det vist til ulike matar a skaffe bustader
pa.

I nummer 1 er detvist til avtalar om oppfering eller avhending av bustader
som er knytte til eller skal knytast til andel i burettslag. Desse avtalane er
neerare regulerte i utkastet til lov om burettslag og i avhendingslova og busta-
doppferingslova, slik dei skal lyde etter utkastet. Det er i forste rekkje tenkt pa
nye bustader, men det er i og for seg ikkje noko i vegen for at det blir gjort
avtalar om brukte burettslagsbustader om det skulle vere aktuelt.

Nummer 2 nemner avtalar om oppfering eller avhending av andre busta-
der enn burettslagsbustader, i praksis eigarseksjonar og einebustader.
Utkastet har ikkje naerare reglar om slik utbygging; her kjem bustadop-
pferingslova og avhendingslova inn. Spersmalet om fullmakt fra einskilde
andelseigarar er omtala i andre leddet.

I nummer 3 er det nemnt at laget kan leige ut bustader til andelseigarane.
Etter utkastet er det ikkje noko krav om at utleige skal skje gjennom eige sel-
skap, slik det er etter gjeldande lov.

Nar deti nummer 4 er nemnt andre avtalar om rett til bustad, er det for &
markere at fleire former kan tenkjast. Fra andre land kjenner ein til demes
leigeavtalar med rett til seinare & kKjope bustaden eller sameigepart i bustaden.

I nummer 5 er forkjopsrett og annan leysingsrett til bustader sarleg nem-
nde. Forkjopsretten er ein mate & skaffe bustader pa. Forkjopsrett til andelar i
tilknytte burettslag er mest aktuell, men det er ikkje noko i vegen for at laget
sikrar seg forkjopsrett eller annan lgysingsrett til andre bustader og.

Av andre leddet folgjer det at ei fullmakt til 4 ta avgjerder pa vegner av ein
andelseigar i avtalar om oppfering eller sal av bustader néar som helst kan kal-
last attende. Gjeldande lov har ein modell der bustadbyggjelaget har fullmakt
til & handle péa vegner av burettslag eller einskilde andelseigarar. Avtalar med
entreprener eller seljar er det burettslaget eller andelseigarane som er partar
i. Utvalet legg vekt pa at bustadbyggjelaget normalt skal ha det ansvaret som
folgjer av avhendingslova og bustadoppferingslova. Nar det gjeld utbygging
gjennom burettslag, er det omsynet ivareteke gjennom utkastet til lov om
burettslag og framlegget til endringar i dei to nemnde lovene. Utvalet har ikkje
teke inn noko forbod mot at laget kan ta pa seg ei konsulentrolle ved utbyg-
ging av eigarseksjonar eller einebustader. Men laget kan ikkje sikre seg ei
varig fullmakt til & ta avgjerder pa vegner av byggherren. S lenge fullmakta
nar som kan kallast attende, skulle ein unnga a kome opp i den ugjennomsik-
tige avtalesituasjonen som gjeldande lov legg opp til. Utvalet reknar med at det
ikkje blir vanleg med avtalar om slike konsulenttenester.
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Til § 7-2 Bustadforvaltning:

Den andre delen av hovudferemalet gjeld forvaltning av bustader for
andelseigarane. I paragrafen her er dei viktigaste formene for forvaltning nem-
nde.

Nummer 1 omfattar dei mest praktiske tilfella, nemleg avtalar med
burettslag, seksjonssameiger og andelseigarar om forretningsforsel eller
andre forvaltningsoppgéver. Forvaltning for einskilde andelseigarar har ikkje
vore vanleg, men ein kan til demes tenkje seg at ei gruppe av huseigarar gjer
avtale med laget om forvaltning av sams vegar, grontomrade, leikeplassar
m.m.

I nummer 2 er avtalar med andre nemnde, mest for & vise at nummer 1
ikkje er uttemmande. Eit deme kan vere avtalar med ei velforeining.

Forvaltning av utleigebustader er seerskilt nemnd i nummer 3.

Til § 7-3 Sparing og utldn:

Spersmala kring sparing og utlan er narare omtala under 7.3.4. Det gar fram
der at det kan vere noko uklart kva rammer som folgjer av EOS-reglane for lag
som vil drive med bade sparing og utlan, men det er noko som ma avklarast
gjennom dei vilkara som kan setjast i forskrifter.

Forste ledd opnar for at laget kan ta imot spareinnskot fra medlemmene.
Neerare reglar, mellom anna om sikring av midlane, skal fastsetjast i forskrift.
Som nemnt under 7.3.4 meiner utvalet at innskota ber vere like godt sikra som
i ein bank.

Etter andre leddet skal laget utan leyve etter lova om finansieringsverk-
semd kunne yte 1an til samanslutningar der laget har ei betydeleg eigarinter-
esse, til tilknytte burettslag og til andre foretak som laget er forretningsferar
for. Sa langt det gjeld samanslutningar der laget har betydeleg eigarinteresse,
seier ikkje foresegna anna enn det som felgjer av finansieringsverksemdslova
§ 1-3, sé sant laget legg til grunn visse avgrensingar for innlan. Utvalet meiner
at tilknytte burettslag og andre foretak som laget er forretningsforar for, ber
kome i same stilling. Kongen skal fastsetje naerare reglar om verksemda.

Til § 7-4 Dotterselskap m.m.:

I paragrafen er det fastsett at den verksemda som er omtala i kapittelet, kan
drivast gjennom samanslutningar som bustadbyggjelaget har eigarpart i, til
demes eigne aksjeselskap for utbygging, forvaltning eller utleige. Det kan og
vere at fleire bustadbyggjelag stiftar ei samanslutning til & ta seg av nokre
oppgaver. I kva grad sparing og utlan kan drivast gjennom dotterselskap, vil
avhenge av forskriftene.

Til § 7-5 Anna verksemd

Paragrafen slar fast at det som er nemnt i kapittelet her, ikkje er uttemmande.
Sa lenge hovudferemélet er bustadskaffing og bustadforvaltning for
andelseigarane, kan laget drive med anna verksemd i tillegg. Etter utkastet
skal det ga fram av vedtektene kva verksemd laget skal drive med ut over hov-
udferemalet, jf. § 2-2.
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Nar detiforesegna er vist til anna verksemd «til beste for andelseigarane»,
er ikkje det ei avgrensing til samhandel med andelseigarane. Men all verk-
semd i laget skal ta sikte pa fordelar for andelseigarane, anten direkte eller
indirekte. Ei anna sak er at laget ikkje er noko samvirkelag, og heller ikkje
noko bustadbyggjelag, dersom samhandelen med andre enn medlemmene
blir dominerande.

Til (Link til ) kapittel 8 Revisjon

Kapittel 8 har feresegner om revisjon og svarar stort sett til aksjelova
(Link til ) kapittel 7. Dei fleste reglane om revisjon og revisorar géar fram av
revisorlova.

Etter utkastet skal laget ha ein eller fleire statsautoriserte eller registrerte
revisorar. Elles er det foresegner om val av revisor og om revisjonsmeldinga.

Til § 8-1 Revisor:

Etter foresegna her skal laget ha ein eller fleire statsautoriserte eller registr-

erte revisorar. Utvalet meiner ei slik plikt ber gjelde for alle bustadbyggjelag

utan omsyn til omfanget av verksemda. Etter utkastet til lov om burettslag skal
det ikkje lenger vere slik at revisor i bustadbyggjelaget automatisk er revisor

i dei tilknytte burettslaga, men det er ikkje noko i vegen for at burettslaga vel

same revisor som bustadbyggjelaget.

Til § 8-2 Val av revisor:

Det gar fram av forste ledd at revisor skal veljast av generalforsamlinga, og at
det og kan veljast vararevisor. Reglar om kven som kan vere revisor, og reglar
om inhabilitet m.m. géar fram av revisorlova. Godtgjersla til revisor skal god-
kjennast av generalforsamlinga, jf. andre leddet. Det vanlege er at godtgjersla
skal fastsetjast ut fra avtalen med revisor, oftast pa grunnlag av medgétt tid, og
godkjenning skjer i praksis i tilknyting til rekneskapen for forre aret.

Til § 8-3 Bortfall av oppdraget:

Revisor skal gjere teneste til ein annan er vald, jf. forste ledd; oppdraget kan
ikkje avgrensast i tid. Reglar om rett og plikt for revisor til 4 seie fra seg opp-

draget folgjer av revisorlova. Styret skal syte for at det blir halde val av ny revi-
sor dersom oppdraget fell bort, eller dersom revisor ikkje lenger fyller vilkara
for a kunne veljast til revisor. Det gar fram av andre leddet.

Til § 8-4 Nyval av revisor:

Det gar fram av forste ledd at val av ny revisor berre kan skje dersom saka er
med i innkallinga til generalforsamlinga. Revisor skal ha rett til & gjere greie
for sitt syn pa framlegget. Det er i forste rekkje styret og forretningsferar som
skal kontrollerast av revisor, og det ber ikkje vere kurant for desse a gjere
framlegg om skifte av revisor.

Etter andre leddet kan eit mindretal be skifteretten oppnemne ein revisor
til. Vilkaret er at eit framlegg om nyval er forkasta. Meininga er at eit mindretal
som er misnegd med revisjonen, kan fore ein kontroll pd denne méten. I nokre
tilfelle kan eit alternativ vere a krevje gransking, jf. § 5-24 til 5-26.
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I asl. § 7-4 er vilkaret at mindretalet ma representere minst ein tidel av
aksjekapitalen. Ein liknande regel finst i gjeldande lov om bustadbyggjelag. I
dei fleste bustadbyggjelag er det sveert vanskeleg & samle si mange
andelseigarar, og utvalet gjer framlegg om at kravet 0g kan setjast fram av ein
tidel av dei delegerte som var valde til den generalforsamlinga som forkasta
framlegget om a velje ny revisor. Broken skal reknast av dei som var valde,
utan omsyn til kor mange av dei som mette. - Skifteretten skal ta kravet til
folgje dersom det har rimeleg grunn. Liknande reglar finst i gjeldande lov om
bustadbyggjelag. Avgjerd av skifteretten kan pékjeerast, jf. § 12-2.

Skifteretten skal etter tredje ledd fastsetje tenestetid og godtgjersle for
revisor som retten har oppnemnt. Vil ein slik revisor slutte for tenestetida er
ute, skal skifteretten ha forehandsvarsel for 4 kunne vurdere om ein ny revisor
skal nemnast opp.

Til § 8-5 Revisjonsmelding:

Det gar fram av paragrafen at revisor skal gje revisjonsmelding til generalfor-
samlinga kvart ar, og at meldinga skal vere styret i hende seinast to veker for
den ordinaere generalforsamlinga. Meldinga skal sendast ut til andelseigarane
seinast ei veke for meotet, jf. § 5-6 tredje ledd.

Til § 8-6 Revisor er med i generalforsamlinga:

Det er fastslege i paragrafen at revisor har plikt til & mete i generalforsamlinga
nar det er nedvendig. Elles har revisor alltid rett til & mote i generalforsam-
linga. Dersom revisor ikkje har mett der han har plikt til det, kan eit vedtak i
generalforsamlinga bli ugyldig dersom feilen kan ha verka inn pa vedtaket.

Til (Link til ) kapittel 9 Samanslding av bustadbyggjelag

Kapittel 9 har foresegner om samanslaing av bustadbyggjelag. Foreseg-
nene byggjer langt pd veg pa aksjelova; reglane om samanslaing i gjeldande
lov om bustadbyggjelag byggjer ogsa pa tidlegare aksjelovgjeving.

Det er viktige skilnader mellom samanslaing av bustadbyggjelag og fusjon
av aksjeselskap. Ved fusjon av aksjeselskap ma det fastsetjast eit byteforhold
slik at resultatet ikkje blir ei overfering av verdiar mellom grupper av
aksjeeigarar. Det har igjen samanheng med at aksjeeigarane er eigarar av ver-
diane i selskapet; dei kan krevje utbyte i heve til kor mange aksjar dei har, og
ved oppleysing blir nettoverdien delt etter aksjar. I eit bustadbyggjelag er
utgangspunktet eit anna. Rettane i laget blir ikkje rekna etter talet pa andelar,
og andelseigarane kan ikkje dele nettoen ved ei oppleysing. Det kan nok vere
at verdiforholda er ulike i to bustadbyggjelag som blir slegne saman, men
andelseigarar i det laget som har dei storste verdiane, métte i alle fall finne seg
i at andre andelseigarar kunne melde seg inn i laget utan & matte betale meir
enn den vanlege andelssummen. Da er det heller ikkje noko a innvende mot
at nye andelseigarar kjem til gjennom ei samanslaing.

Ved ei samanslaing ma ein samordne dei rettane andelseigarane fra fleire
lag har, typisk ansiennitetsreglar. Dei faktiske utsiktene til a fa tildelt bustad
eller nyte godt av andre fordelar kan bli darlegare for somme andelseigarar.
Men ei endring av fordelingsreglane matte andelseigarane finne seg i ved fleir-
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talsvedtak i eige lag, og daer det heller ingen grunn til & hindre ei samanslaing
pa grunnlag av kvalifisert fleirtal i alle dei medverkande laga.

Det kan vere mange grunnar til & sld saman to eller fleire bustadbyggjelag.
Mest aktuelt er det nok med samanslaing der laga kvar for seg er for sma til &
kunne drive effektivt.

Lova ber ha reglar om framgangsmaéten for samanslaing og reglar som tek
vare pa kreditorinteressene.

Utvalet meiner det ikkje trengst reglar om deling av bustadbyggjelag. Del-
ing er neppe serleg aktuelt, og skulle det vere bruk for det, kan ein né fram
ved stifting av eitt eller fleire nye lag som etter avtale tek over verdiar i det
eksisterande laget. Andelseigarar i det eksisterande laget kan teikne andel i
det eller dei nye laga, og dei kan melde seg ut av det gamle, om dei enskjer
det. Pa same viset som for samanslaing treng ein ikkje saerlege reglar som skal
sikre eit byteforhold.

Til § 9-1 Samanslding av bustadbyggjelag:

Det gar fram av forste ledd at eit bustadbyggjelag kan overdra eignedelar og
skyldnader under eitt til eit bustadbyggjelag mot at andelseigarane blir
andelseigarar i det nye laget. Foresegna trekkjer opp verkeomradet for kapit-
telet. Ein treng ikkje som for aksjeselskap seie noko om vederlag i tillegg til
andelane. Eieventuell utdeling fra laget til andelseigarar ma gjerast etter
reglane (Link til ) kapittel 3. Samanslaing etter kapittelet her kan gjelde to
eller fleire lag, og det overtakande laget kan vere eit eksisterande lag eller eit
nystifta lag. I fleire av foresegnene er det berre vist til «det overdragande
laget» for ikkje a gjere lovteksten for komplisert, men reglane gjeld for kvart
av dei overdragande laga der det er fleire.

I andre leddet er det fastsett at vedtektsforesegner i burettslag med vilkar
om & vere andelseigar i eit overdragande bustadbyggjelag skal gjelde for det
overtakande bustadbyggjelaget etter samanslainga. Det inneber at tilknytings-
forholdet gar over fra det overdragande laget til det overtakande. Utvalet ser
ikkje nokon grunn til at burettslaga skal ha ein sarleg rett til & motsetje seg
samanslainga. Meiner mange andelseigarar i tilknytte lag at samansldinga er
uheldig, blir det vanskeleg & fa fleirtal for samanslainga pa generalforsamlinga
i bustadbyggjelaget.

Til § 9-2 Godkjenning av planen om samanslding:

Det gar fram av forste ledd at styra skal laga ein felles plan for samanslainga,
og i andre leddet gar det fram at planen skal godkjennast av generalforsamlin-
gane med slikt fleirtal som trengst for vedtektsendring. Det er tale om to tre-
dels fleirtal, om ikkje vedtektene har strengare krav.

Til § 9-3 Andelar i det overtakande laget:

Av foresegna gar det fram at andelseigarane i det overdragande laget blir
andelseigarar i det overtakande laget med verknad frd registreringa av
samanslainga. Laga kan avtale kva rettar nye og gamle andelseigarar skal ha



NOU 2000: 17
Kapittel 8 Burettslovene 144

etter samanslainga. Andelseigarane matte ialle fall finne seg i at ansien-
nitetsreglar m.m. vart endra ved fleirtalsvedtak.

Til § 9-4 Innhaldet i planen for samanslainga:

I forste ledd er det foresegner om det neerare innhaldet av planen for
samanslaing. Opplysningar om dei laga som er omfatta av planen, skal vere
med, og det skal opplysast fra kva tid transaksjonar skal ferast i rekneskapen
for det overtakande laget. Planen skal opplyse om kva rettar andelseigarane
skal ha i det overtakande laget, typisk ansiennitetsreglar. Vidare skal det

takast med eit utkast til opningsbalanse for det overtakande laget med tilhoyr-
ande revisorfrasegn.

Etter andre leddet skal planen innehalde framlegg til vedtektsendringar i
det overtakande laget, og det skal opplysast sarskilt om nye rettar og plikter,
til demes endring av arspengane.

Av tredje ledd folgjer det at planen kan fastsetje at det overtakande laget
skal ta over forvaltninga av det overdragande laget nar planen er godkjend.
Fjerde ledd gjeld situasjonen der det overtakande laget skal stiftast i samband
med samanslainga.

Til § 9-5 Vedlegg til planen:
Det gar fram at vedtekter for det overtakande laget og siste arsrekneskap, ars-
melding og revisjonsmelding for alle laga skal leggjast ved planen.

Til 9-6 Rapport om samansldinga:

Etter paragrafen her skal styret i kvart lag utarbeide ein rapport der det blir
gjort neerare greie for samanslainga og verknadene.

Til § 9-7 Melding til andelseigarane:

Det gar fram av foresegna at planen og andre saksdokument skal takast med
i innkallinga til generalforsamlinga.

Til § 9-8 Melding av vedtak om samansldaing til Foretaksregisteret:

Etter paragrafen her skal samanslainga meldast til Foretaksregisteret innan
ein manad etter siste generalforsamlingsvedtak. Det mé eventuelt gjerast nye
vedtak dersom fristen ikkje blir halden.

Til § 9-9 Kreditorvarsel:

Det gar fram av forste ledd at samanslainga skal kunngjerast med varsel til
kreditorane om at eventuelle motsegner ma setjast fram innan to ménader. I
andre leddet et det foresegner om kunngjeringsmaéten.

Til § 9-10 Motsegn fra kreditor:

Paragrafen har naerare foresegner om at ein kreditor kan krevje oppgjer i sam-
band med samansldinga. Med kreditorar er det her som i aksjelova tenkt pa
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pengekreditorar. Det er kreditorar med uomtvista og forfalne krav som kan
krevje oppgjer, jf. forste ledd. Andre kreditorar kan krevje at kravet blir sikra,
if. andre leddet, og skifteretten kan avgjere tvistar i den samanhengen. Etter
tredje ledd kan skifteretten pa neerare vilkéar forkaste krav om trygdgjeving.
Frist for 4 krevje avgjerd fra skifteretten gar fram av fjerde ledd.

Til § 9-11 Gjennomforing av samansldinga:

Det gar fram av forste ledd at samanslainga blir avslutta ved registrering i Fore-
taksregisteret etter at tilhovet til kreditorane er avklart. Etter avgjerd fra skif-
teretten kan registreringa skje sjolv om tilhevet til alle kreditorane ikkje er
avklart, if. andre leddet.

Til § 9-12 Forvaltninga av det overdragande laget:

Etter forste ledd kan det overtakande laget overfore formelle posisjonar, til
demes grunnbokheimel til fast eigedom, nar samanslainga er registrert. Der
forvaltninga av eit overdragande lag blir overteken alt for samanslainga er avs-
lutta, skal eignedelar og saker haldast for seg til samanslainga er gjennomfort,
if. andre leddet. 1 tredje leddet er det foresegner om rekneskapsmateriale og
beker fra det overdragande laget.

Til § 9-13 Ugyldig samansldaing:

I forste ledd er det sett frist for a reise seksmal om at vedtak om samanslainga
skal kjennast ugyldig. Retten skal gje laget frist for arette tilheve som

seksmalet byggjer pa, jf. andre leddet. Etter tredje ledd har dom pa at vedtaket
er ugyldig, utvida rettskraftverknad. Slik dom skal kunngjerast, jf. fjerde ledd.
Laget heftar likevel for skyldnader som er komne til etter at samanslainga
skulle ha hatt verknad, og fram til kunngjeringa av dommen.

Til kapittel 10 Opploysing og avvikling

Kapittel 10 har feresegner om oppleysing og avvikling av bustadbyggjelag.
Monsteret er aksjelova kapittel 16, med nokre tilpassingar. P4 same vis som
elles er merknadene til foresegner som svarar til aksjelova, berre korte, jf. inn-
leiinga til dei seerlege merknadene til (Link til ) kapittel 5.

Ein viktig skilnad mellom bustadbyggjelag og aksjeselskap er at
andelseigarane ikkje har krav pa nettoeiga. Eventuelt overskot skal brukast til
allmennyttige foremal til beste for bustadbygginga der laget har hatt si hovud-
saklege verksemd.

Reglane om oppleysing og avvikling skal i forste rekkje sikre interessene
til kreditorane.

Utvalet har teke med foresegner om oppleysing etter avgjerd i skifteretten
i tilfelle der laget ikkje har meldt lovleg styre, dagleg leiar eller revisor, eller
der arsrekneskap, arsmelding eller revisormelding ikkje er sende til
Rekneskapsregisteret. Gjeldande lov har ikkje slike reglar.

Utvalet har ikkje funne grunn til & ta med reglar om oppleysing etter krav
fra ein andelseigar. Andelseigarane har ikkje den same ekonomiske interessa
knytt til laget som ein aksjeeigar kan ha til eit aksjeselskap, og oppleysing ut
fra mishaldssynspunkt er det ikkje bruk for, slik utvalet ser det.
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Til § 10-1 Vedtak om opploysing:

Det er fastsetti farste ledd at friviljug oppleysing av laget kan skje etter vedtak
i to generalforsamlingar med fire vekers mellomrom. Den eine generalforsam-
linga skal vere den ordinzere generalforsamlinga, det vil seie den generalfor-
samlinga der arsrekneskapen og arsmeldinga blir lagde fram. P4 begge gen-
eralforsamlingane trengst det eit fleirtal pa to tredelar av dei gjevne roystene.
Regelen om to generalforsamlingar finst 0g i gjeldande lov om bustadbyg-
gjelag og er strengare enn regelen i aksjelova. Bustadbyggjelaget har eit
foremal som strekkjer seg ut over interessene til dei som er andelseigarar til
kvar tid, og det ber derfor vere ei sikker oppslutning mellom andelseigarane

for oppleysing skal skje.

Tilfelle der laget skal oppleysast pa grunnlag av lov eller vedtekter, synest
ikkje aktuelle i bustadbyggjelag, og i utkastet er det ikkje teke inn feresegner
som svarar til asl. § 16-1 andre ledd.

Etter andre leddet kan ikkje generalforsamlinga vedta oppleysing dersom
det ligg fore rettsavgjerd om oppleysing av laget. Det er same regel som i asl.
§ 16-1 tredje ledd.

Til § 10-2 Avviklingsstyre og andre organ i laget:

Etter forste ledd skal det veljast eit avviklingsstyre nar oppleysingsvedtaket er
endeleg, det vil seie etter vedtak i den andre generalforsamlinga. Valet gjeld
pa ubestemt tid med tre manaders oppseiingsfrist. Det er same regel som i
gjeldande lov og i aksjelova § 16-2, og regelen har vore oppfatta slik at begge

sider kan seie opp.
Etter andre leddet skal foresegnenei (Link til ) kapittel 6 om styret gjelde

tilsvarande for avviklingsstyret, og etter tredje ledd skal reglane om general-
forsamling og eventuelt representantskap gjelde sa langt dei passar under
avviklinga.

Til § 10-3 Melding til Foretaksregisteret:

Paragrafen gjeld melding til Feretaksregisteret om oppleysing og om
avviklingsstyret.

Til § 10-4 Kreditorvarsel:

Etter forste ledd skal Foretaksregisteret kunngjere vedtaket om oppleysing
med eit varsel til kreditorane. Utvalet gjer framlegg om at krav som ikkje blir
melde, og som ikkje pa anna vis er kjende for avviklingsstyret, skal falle bort.
Det skal ga fram av kunngjeringa at fristen er preklusiv pad denne maten.

I andre leddet er det foresegner om kunngjeringsmaten. Dessutan skal
alle kjende kreditorar varslast sarleg, jf. tredje ledd.

Til § 10-5 Stillinga til laget under avviklinga:

Det gar fram av forste ledd at det skal ga fram av brev m.m. at laget er under
avvikling. Verksemda kan halde fram i den grad det er tenleg for avviklinga,
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if. andre leddet; det kan til demes vere fullfering av bustadprosjekt.
Rekneskapsreglane skal folgjast i avviklingsperioden o0g, jf. tredje ledd.

Til § 10-6 Avviklingsbalanse m.m.:

Etter forste ledd skal det lagast ei oppteikning over aktiva og passiva og setjast
opp ein avviklingsbalanse. Revisor skal gje frasegn om oppteikninga og bal-
ansen, og dokumenta skal gjerast kjende for andelseigarane, jf. andre leddet.

Til § 10-7 Dekning av skyldnadene:

Det géar fram av farste ledd at avviklingsstyret skal syte for at kreditorane far
oppgjer. Summen skal deponerast etter deponeringslova der ein kreditor ikkje
kan finnast eller ikkje vil ta imot oppgjer, jf. andre leddet.

Til § 10-8 Omgjering av eigendelar til pengar:

Det gar fram av foresegna at eignedelane skal gjerast om i pengar. Noka form
for naturaldeling blir det ikkje tale om i bustadbyggjelag. Det kan tenkjast situ-
asjonar der ein sit att til demes med ein eigedom etter at alle krav er dekte, og
at det mest tenlege er at denne eigedommen blir nytta til allmennyttige
foremal etter § 10-9 tredje ledd. Da treng ein ikkje selje eigedommen forst,
men det kan ein kome fram til utan at lova har nokon sarregel om det.

Til § 10-9 Utdeling av overskot:

Etter forste ledd kan det ikkje skje noka utdeling av overskot for lagsskyld-
nadene er dekte, og det er gatt minst to manader etter siste kunngjering med
varsel til kreditorane. Star det att berre uvisse eller omtvista krav, kan utdeling
skje etter det er sett av midlar, jf. andre leddet.Bruken av overskot er regulert
i tredje ledd. Innskotskapital etter § 3-1 fjerde ledd skal betalast attende, men

altsd etter at kreditorane har fatt sitt. Det gjeld sjolv om det skulle vere avtala
at innskotet ikkje skal betalast attende utan oppleysing. Reine tilskot og gaver
skal ikkje betalast attende; da er ein utanom tilfella med innskot etter § 3-1

fierde ledd. Vanlege andelsinnskot skal ikkje betalast attende. Det som er att
av midlar, skal nyttast til allmennyttige feremal til beste for bustadbygginga
der laget har hatt si hovudsaklege verksemd. Det er same regelen som etter
gjeldande lov. Overforing til eit anna bustadbyggjelag kan vere eit deme.

Til § 10-10 Endeleg opploysing:

Etter utdelinga skal det leggjast fram eit revidert oppgjer for generalforsam-
linga, og etter godkjenning av oppgjeret skal det meldast at laget er opployst,
jf. forste ledd. Det er presisert at reglane om skadebotansvar gjeld etter

oppleysinga og, jf. andre leddet; det inneber at det ma kallast inn til general-
forsamling att dersom ansvar skal gjerast gjeldande. Avviklingsstyret skal syte
for at rekneskapsmateriale og beker blir tekne vare pa, jf. tredje ledd.
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Til § 10-11 Etterutluting:

Paragrafen gjeld utdeling av midlar som matte tilfalle laget av det som er sett
av pa grunn av uvisse eller omtvista krav.

I utkastet er det ikkje reglar om ansvar for udekte skyldnader. Det har
samanheng med at det er vanskeleg a krevje attende midlane nar dei forst er
nytta til allmennyttige foreméal. Som nemnt i merknadene til § 10-4 skal kredi-
torane gjerast merksame péa at dei kan miste kravet om dei ikkje melder det i
tide.

Til § 10-12 Omgjering av vedtak om opploysing:

Det gér fram av farste ledd at oppleysingsvedtaket kan gjerast om med vanleg
fleirtal. Etter aksjelova § 16-13 er regelen at omgjering krev same fleirtal som

vedtaket om oppleysing. Utvalet meiner det gjev darleg samanheng & krevje
kvalifisert fleirtal for omgjering nar oppleysing av laget blir rekna som eit ved-
tak som krev solid oppslutning. Er det vanleg fleirtal for omgjering, viser det
at oppslutninga om oppleysingsvedtaket ikkje er der lenger.

Etter andre leddet kan omgjering ikkje skje etter at overskotet er delt ut.
Utvalet har ikkje funne grunn til 4 ta med eit krav om minste eigenkapital i
denne situasjonen, slik det er i asl. § 16-13. Omgjeringa ma meldast til Fore-
taksregisteret, jf. tredje ledd.

Til § 10-13 Skifteretten overtek ansvaret for avviklinga:

Paragrafen har feresegner om at skifteretten i visse tilfelle kan ta over
avviklinga etter vedtak om friviljug oppleysing, og svarar i hovudsak til asl. §
16-14.

Etter forste ledd kan skifteretten ta over dersom det trekkjer ut med
avviklinga, eller dersom ein femdel av andelseigarane krev det. Oppleysing
kan vere aktuelt nettopp i situasjonar der laget har fa andelseigarar, sa det
treng ikkje vere sa vanskeleg a fa med mange nok pa eit slikt krav.

Styret, eller avviklingsstyret dersom det er valt, skal fa uttale seg, jf. andre
leddet. Skifteretten skal ha melding fra Feretaksregisteret om at fristen i forste
ledd er ute. Den nerare avviklinga skjer etter same reglar som for tvungen
avvikling, jf. tredje leddet med tilvising til § 10-17.

Til § 10-14 Opploysing etter orskurd fra skifteretten:

Paragrafen gjeld oppleysing etter avgjerd fra skifteretten og svarar i hovudsak
til asl. § 16-15, med den skilnaden at det ikkje er aktuelt med oppleysing etter
foresegn i lov eller vedtekter i bustadbyggjelag.

Skifteretten skal vedta oppleysing i tilfelle der laget ikkje melder lovleg
styre, dagleg leiar og revisor til Foretaksregisteret, eller der plikta til innsend-
ing til Rekneskapsregisteret ikkje blir overhalden.

Til § 10-15 Behandling av saker om opploysing etter § 10-14:

Etter forste ledd skal Foretaksregisteret eller Rekneskapsregisteret varsle
laget om at dei pabodne meldingane ikkje er gjevne, og gje frist for & rette til-
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hovet. Laget skal gjerast merksam péa at oversitjing av fristen kan fore til
oppleysing.

Det gér fram av andre leddet at neste varsel skal gjevast i form av ei kun-
ngjering. Det kan mellom anna gje grunnlag for at andelseigarar i laget kan
gripe inn.

Etter tredje ledd kan skifteretten gje varsel i staden for Foretaksregisteret
og Rekneskapsregisteret.

Til § 10-16 Orskurden fra skifteretten:

Paragrafen gjeld avgjerda i skifteretten om oppleysing etter at fristane laget
har fatt, er oversetne.

Til § 10-17 Avvikling av laget:

Det gér fram av foresegna her at avviklinga skal skje etter reglane om
konkurs. Attendelevering av buet fordi skyldnadene er dekte, eller kredi-
torane gar med pa det, kan berre skje dersom oppleysingsgrunnen ikkje
lenger er til stades, til demes ved at laget har valt lovleg revisor.

Til kapittel 11 Skadebot m.m.

Kapittel 11 har feresegner om skadebotansvar for andelseigarar, tillits-
valde og dagleg leiar. Reglane om skadebotansvar for revisor gar fram av revi-
sorlova. Mensteret er kapittel 17 i aksjelova, men det er gjort fleire tilpassin-
gar.

Gjeldande lov har feresegner om skadebotansvar som er mindre detal-
jerte, men som i hovudsak gér ut pa det same som utkastet.

Til § 11-1 Skadebotansvar:

Hovudregelen om skyldansvar gar fram av paragrafen her. I aksjelova § 17-1
er berre ansvaret i hove til selskapet teke med; utvalet meiner det er meir

opplysande a ta med at skyldansvaret gjeld i hove til bade laget, andelseigarar
og andre. Er det skipa representantskap, jf. § 5-27, eller andre organ etter

vedtektene, gjeld ansvaret for dei som er med der og.

Til § 11-2 Lemping:
Paragrafen slar fast at ansvaret etter § 11-1 kan lempast etter skadebotlova § 5-
2. Den foresegna lyder slik:

«Erstatningsansvaret kan lempes nar retten under hensyn til skadens
storrelse, den ansvarliges skonomiske baereevne, foreliggende for-
sikringer og forsikringsmuligheter, skyldforhold og forholdene ellers
finner at ansvaret virker urimelig tyngende for den ansvarlige. Det
samme gjelder nar deti serlige tilfelle er rimelig at den skadelidte helt
eller delvis baerer skaden.»

Til § 11-3 Vedtak om a fremje krav:

Av forste ledd gar det fram at det er generalforsamlinga som avgjer om laget
skal gjere ansvar gjeldande. Det inneber at styret ikkje kan reise eller frafalle
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kravet. Er det opna gjeldsforhandling eller konkurs i laget, kan ikkje laget ra
fritt over sine formuesgode. Generalforsamlinga kan ikkje frafalle ansvar utan
samtykke av gjeldsnemnda, og i konkurs er det som utgangspunkt konkurs-
buet som kan gjere ansvaret gjeldande. Foresegna regulerer ikkje situasjonen
der andelseigarar eller andre vil gjere ansvar gjeldande pa eigne vegner.
Etter andre leddet er det berre generalforsamlinga, og ikkje styret, som
kan gjere ferehandsavtale som regulerer ansvaret etter § 11-1. Er det opna
gjeldsforhandling eller konkurs, er det eigne reglar som kjem inn her og.

Til § 11-4 Krav pa vegner av laget:

Etter forste ledd kan eit mindretal gjere ansvar gjeldande pa vegner av laget og
i lagets namn dersom generalforsamlinga har gjeve ansvarsfritak eller har
forkasta framlegg om & krevje skadebot. Mindretalet ma utgjere minst ein
tidel, og alltid minst fem, av andelseigarane som har teikna andel for siste
arsskifte. Det er berre unntaksvis at ein kan samle ein tiandepart av alle
andelseigarane i eit bustadbyggjelag, men utvalet har likevel ikkje funne det
tenleg a gje ein tilsvarande rett til eit mindretal av dei delegerte.

Seksmaélet kan halde fram sjolv om somme trekkjer seg, og sjolv om
somme melder seg ut av laget, eller andelen skiftar eigar (der det er aktuelt).
Same regelen méa gjelde om nokon av saksekjarane skulle bli stengde ut av
laget, men utvalet har ikKje vilja komplisere lovteksten med & ta med det alter-
nativet.

Vinn mindretalet fram med seksmalet, er det laget som far skadebot-
kravet. Foresegna regulerer ikkje situasjonen der andelseigarar gjer krav
gjeldande pa eigne vegner.

I andre leddet er det fristar for a reise seksmalet. Det ma reisast ved ein
felles fullmektig. Etter tredje ledd skal laget som regel ikkje bere kostnadene
med seksmalet, enda det er reist i lagets namn. Men laget kan likevel matte
dekkje kostnader opp til det som er kome laget til gode ved seksmalet.

Fjerde ledd har ei avgrensing av retten for eit mindretal til 4 gjere krav
gjeldande pa vegner av laget. Dersom vedtaket om ansvarsfritak eller forkast-
ing av framlegg om 4 reise krav er gjort med fleirtal som for vedtektsendring,
det vil seie to tredels fleirtal om ikkje vedtektene fastset strengare vilkar, ma
mindretalet finne segi det. Mindretalet kan heller ikkje gjere ansvar gjeldande
pa vegner av laget dersom krav forst er reist etter vedtak av generalforsam-
linga, og seinare er forlikt. Feresegna ma tolkast pa same mate som den tils-
varande foresegna i § 17-4; nokre spersmal kan framleis by pa tvil.

Til § 11-5 Ansvarsfritak:

Etter paragrafen her er eit vedtak om ansvarsfritak eller om ikkje & gjere ans-
var gjeldande, ikkje bindande dersom det er gjort ut fra urette eller ufullsten-
dige opplysningar. Same regelen finst i gjeldande lov.

Til § 11-6 Konkurrerande krav:

Paragrafen gjeld tilhevet mellom lagets krav pa skadebot og krav fra andre
som har lidt tap fordi laget er pafort tap. Feresegna byggjer pa at til demes ein
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kreditor kan krevje skadebot av styremedlemmer fordi kreditor har lidt tap
som folgje av at laget ikkje kan gjere opp for seg, til demes fordi sty-

remedlemmene ikkje har stansa driftai tide. Men kravet star attende for lagets
krav, og andre er bundne av skadeoppgjer med laget. I bustadbyggjelag er det
mindre praktisk enn i aksjeselskap og burettslag at ein andelseigar lir tap fordi
laget er pafert tap, for andelseigaren i bustadbyggjelaget har ikkje nokon
eigarpart i laget. Men i sarlege tilfelle kan tap for andelseigaren oppsta;

neerast ligg det & tenkje pa ein andelseigar som har krav pa attendebetaling av
innskot etter § 3-1 fjerde ledd.

Foresegna regulerer ikkje tap som andre enn laget har pa anna grunnlag
enn at laget er pafert tap. Dersom styret til demes kjoper varer pa kreditt pa
eit tidspunkt da dei veit eller ber vite at laget ikkje kan gjere opp for seg, kan
det fore til at seljaren kan krevje skadebot av styremedlemmene. Men i eit slikt
tilfelle er ikkje laget pafert noko tap, snarare tvert om, og det kan ikkje oppsta
nokon konflikt med krav fra laget.

Til § 11-7 Andre krav pa vegner av laget:

I forste ledd er det fastsett at foresegnene i §§ 11-3 til 11-5 gjeld tilsvarande der-
som det er tale om & Kkrevje offentleg patale eller a reise privat straffesak.

Etter andre leddet skal §§ 11-4 og 11-5 gjelde tilsvarande for krav om til-
bakeforing av midlar etter ulovleg utdeling, jf. § 3-5 fierde ledd, og for lagets
krav pa den godtgjersla som nokon har kravt eller fatt i strid med reglane i §
6-15.

Til kapittel 12 Ymse foresegner

Kapittel 12 har feresegner om teieplikt, saksbehandlinga i skifteretten,
fristrekning og tvistar. Det er knytt ei straffeforesegn til teieplikta; ut over det
har ikkje utvalet funne grunn til 4 ta med straffeforesegner i utkastet. Det
greier seg med reglane i straffelova og den omfattande saerlovgjevinga.

Til § 12-1 Teieplikt:

Foresegner om teieplikt kom inn i lovene om bustadbyggjelag og burettslag i
1992. Det er spesielt med reglar om teieplikt i slik lovgjeving, men utvalet gjer
framlegg om a fere reglane vidare med nokre tilpassingar. Dei gjeldande
reglane byggjer pa teiepliktreglane i forvaltningslova, og dei passar ikkje saer-
leg godt i bustadbyggjelag.

Forste ledd er forma med utgangspunkt i inkassolova § 20, men dei same
elementa finst i ei rekkje feresegner om teieplikt for private akterar. Tillits-
valde, dagleg leiar og tilsette skal hindre at uvedkomande far tilgang til det dei
har fatt kjennskap til i verksemda i laget om personlege tilhove.

Teieplikta gjeld berre i heve til uvedkomande. Det inneber til demes at
opplysningane mé kunne brukast til det feremalet dei er henta inn for. Teiep-
likta skal ikkje gjelde nar inga rettkomen interesse krev hemmeleghald. Det
kan til demes vere at opplysningane er allment kjende, eller at ein part har gatt
ut med opplysningane sjolv.

Etter andre leddet kan forsettlege brot pa teieplikta straffast med beoter.
Utvalet ser det slik at straff berre ber brukasti dei klare tilfella, og aktloyse bor
ikkje vere nok.
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Til § 12-2 Saksbehandlinga i skifteretten m.m.:

Paragrafen gjeld saksbehandlinga i skifteretten der retten har seerlege

oppgaver etter lova her, og svarar til aksjelova § 18-3.
Etter forste ledd skal skiftelova §§ 22-25 gjelde tilsvarande nar ikkje anna

gér fram av lova her. I skiftelova § 22 er det vist til delar av tvistemalslova som
skal gjelde. Gjennomgéaande er behandlinga i skifteretten noko enklare enn i

ordinaere tvistemal.
Det gar fram av andre leddet at orskurdar og andre avgjerder av skifter-

etten kan pékjeerast etter reglane i tvistemalslova kapittel 26. Det inneber at
avgjerda normalt kan prevast av lagmannsretten, og at vidare kjeremal
innafor visse rammer kan prevast av Hogsteretts kjeeremalsutval. Ei viktig

avgrensing gar likevel fram av neste ledd.
Etter tredje ledd kan kjeremal ikkje grunnast pa at avgjerda er utenleg

eller uheldig, men her er det eit unntak for saker som gjeld gransking.

Til § 12-3 Fristrekning:

Foresegna gjeld rekning av fristar og svarar til aksjelova § 18-4. Langt pa veg
er det tale om same reglar som i domstolslova §§ 148 og 149. Det gjeld fristar
som skal reknast etter dagar, jf. forste ledd, fristar som skal reknast etter

veker, manader eller ar, jf. andre leddet, og fristar som endar pa helgedag o.1.,
if. tredje ledd.

Til § 12-4 Rettssak mellom laget og styret

Etter foresegna her skal generalforsamlinga velje ein eller fleire personar til &
representere laget i saker mellom laget og styret eller einskilde styremedlem-
mer. Til vanleg er det styret ved styreleiaren som representerer laget i pros-
ess, men det gar ikkje der laget er i tvist med styret. Har ikkje generalforsam-
linga peikt ut nokon, kan tilseiing skje til kven som helst av andelseigarane.
Tilsvarande reglar finst i gjeldande lov og i asl. § 18-1, men foresegna her er

noko enklare.
Til kapittel 13 Ikraftsetiing. Overgangsreglar
Kapittel 13 har feresegner om ikraftsetjing og overgangsreglar.
Lova ber setjast i kraft fra det tidspunktet Kongen fastset. I nokre fa

samanhengar mé det gjevast forskrifter for ikraftsetjinga, til demes om spar-
ing og utlan.

Overgangsreglane kan gjerast enkle. Utgangspunktet er at eksisterande
bustadbyggjelag ma syte for at vedtektene er i samsvar med den nye lova sein-
ast eitt ar etter at lova er sett i kraft. I nokre samanhengar ber reglar som til
no har felgt av lov, men som kanskje ikkje har vore vedtektsfesta, gjelde eitt
ar etter ikraftsetjinga, om ikkje anna blir fastsett i vedtektene. Det gjeld reglar

om overfering av andel og reglar om representantskap.
Det synest ikkje vere nedvendig med endring av andre lover. Der deti

tidlegare lovgjeving er vist berre til «lov om bolighyggelag», gjeld tilvisinga
heretter den nye lova.
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Til § 13-1 Ikraftsetjing:
Det gar fram av paragrafen at lova skal gjelde fra den tid Kongen fastset, og at
lova fra 1960 blir oppheva samtidig.

Til § 13-2 Overgangsreglar:

Etter forste ledd skal bustadbyggjelag som er stifta etter tidlegare gjeldande
reglar for lova vart sett i kraft, kunne registrerast opp til seks ménader etter
konstituerande generalforsamling. Ei tilsvarande foresegn finst i asl. § 21-2
nummer 3.

I andre leddet er det fastsett at eldre lag som lovleg har eit namn (firma)
utan «bustadbyggjelag» («bolighyggelag») eller «<BBL», kan halde pa namnet
utan hinder av § 2-2. Til demes fekk OBOS i si tid leyve etter bbl. § 70 sjette
ledd til & halde pa namnet Oslo Bolig- og Sparelag, og etter feresegna her skal
namnet kunne brukast vidare.

Etter tredje ledd skal ikkje kravet om minste andelskapital gjelde for eldre
lag. Det er ikkje som i asl. § 21-2 nr. 4 nokon regel om at kravet skal vere opp-
fylt etter ei overgangstid. Andelskapitalen i bustadbyggjelag stér ikkje heilt i
same stilling som aksjekapitalen i aksjeselskap i og med at andelskapitalen er
vekslande. Det er ikkje registrert nokon andelskapital, og ein kan i praksis
ikkje fore nokon effektiv kontroll med at andelskapitalen kjem opp i 100 000
kroner. Vidare er det slik at kravet til minste andelskapital reelt er eit krav om
minstekapital ved stiftinga. Seinare er det kravet til forsvarleg eigenkapital
som er det sentrale. Det ville dermed vere misvisande 4 ta med ein regel om
at kravet om minste andelskapital skal gjelde for eldre lag.

Det gar fram av fjerde ledd at foresegna om sterste og minste palydande
pa andelane ikkje skal gjelde for andelar som er teikna i samsvar med
gjeldande vedtekter. Dermed blir det eittarsfristen i sjuande ledd som blir
avgjerande. Fleire lag har nok andelar med palydande under 300 kroner,
medan det neppe er lag som har andelar med hegare péalydande enn det som
er tillate etter utkastet. Palydande gar fram av vedtektene. Inntil laget far
endra vedtektene, ber andelar kunne teiknast som fer; noko anna ville bli
tungvint.

Etter femte ledd skal andelar kunne overforast etter reglane i tidlegare
gjeldande lov i opp til eitt ar etter ikraftsetjinga, men perioden kan gjerast kor-
tare gjennom vedtektsendring. Det kan vere lag som ikkje har vedtektsfesta
reglane om overforing, slik at ein har halde seg til dei lovfesta reglane. Der-
som laget enskjer & vedtektsfeste ein vidare rett til 4 overfore andelar enn det
som folgjer av utkastet, kan det gjerast utan at reglane i utkastet treng gjelde
i ein mellomperiode. I lag som alt har vedtektsfesta ein vidare overferingsrett,
gjeld desse vedtektsforesegnene. Utvalet nemner at det neppe er noko stort
behov for avvikande reglar om overfering av andel, men at mange lag kan
onskje a justere reglane om kva rettar som skal folgje med andelen.

I sjette ledd er det fastsett at reglane om representantskap skal gjelde
vidare i eitt ar, om ikkje anna blir fastsett i vedtektene. Det kan vere at nokre
lag ikkje har vedtektsforesegner om representantskap, eller iallfall berre har
ufullstendig regulering av representantskapet i vedtektene. I dag gjevlova den
nodvendige reguleringa. Har ikkje laget vedtektsfesta ordning med represen-
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tantskap fra fer, fell ordninga bort etter eitt ar om ikkje laget vedtektsfestar
ordninga. Dersom laget enskjer & avvikle representantskapet med kortare
frist, kan det vedtakast med fleirtal som for vedtektsendring.

Etter sjuande ledd skal vedtektsforesegner og avtalar som er i strid med
den nye lova, overgangsreglane medrekna, falle bort seinast eitt ar etter at lova
vart sett i kraft. Dei fleste vedtektsforesegner og avtalar som er lovlege etter
dagens reglar, er og lovlege etter den nye lova.

8.2 Merknader til lov om burettslag

Til (Link til ) kapittel 1 Innleiande foresegner

I (Link til ) kapittel 1 er det foresegner om verkeomradet for lova og om
ansvarsavgrensing og dessutan ei generell foresegn med forbod mot dis-
kriminering.

Verkeomradet for lova kjem fram gjennom definisjonen av burettslag.
Innhaldet i definisjonen svarar i all hovudsak til definisjonen i gjeldande lov.
Burettslaget har til hovudferemal & gje andelseigarane bruksrett til eigen bus-
tad i lagets eigedom, men laget kan 0g drive verksemd som heng saman med
dette. Dette siste svarar til det som har vore rekna som tilleggsforemal etter
gjeldande lov. Etter utkastet kan burettslagsforma nyttast for fritidsbustader,
men her kan ein 0g velje andre former for samanslutning sjelv om feremalet
er det same.

Etter utkastet kan det ikkje lenger stiftast bustadaksjeselskap med same
foremal som burettslag. For eksisterande bustadaksjeselskap skal (Link til )
kapittel 5 om bruksretten gjelde tilsvarande. I kapittel 13 er det foresegner
som legg tilhova til rette for omdanning av eksisterande bustadaksjeselskap til
burettslag.

Eit generelt forbod mot diskriminering er teke inn i dette innleiande kapit-
telet, pa same mate som i utkastet til lov om bustadbyggjelag.

Lova kan ikkje fravikast i avtale eller vedtekter anna enn der det gar fram
av dei einskilde foresegnene eller av samanhengen. Pa same méte som i
gjeldande burettslagslov og i aksjelovgjevinga er det ikkje teke med noka eiga
foresegn om at lova er ufravikeleg, slik det er gjort i eigarseksjonslova § 4,
men den rettslege situasjonen blir den same.

Til § 1-1 Verkeomrdde. Definisjonar:

I forste ledd er det fastsett at lova gjeld for burettslag. Leddet har ein definisjon
av burettslag som knyter seg til foremalet med laget. Foremaélet skal vere & gje
andelseigarane bruksrett til eigen bustad i lagets eigedom, og & drive verk-
semd som heng saman med dette. Nemninga «andelslag» er nytta her som i
utkastet til lov om bustadbyggjelag. Som nemnt i merknadene til det utkastet,
ber ordbruken samordnast med resultatet av arbeidet i Samvirkelovutvalet.
Burettslaget er ikkje noko typisk samvirkelag, mellom anna fordi det ikkje er
ope, men det har likevel eit kooperativt foremal som skil det fra dei typiske
kapitalsamanslutningane.

Det er hovudferemalet som kjenneteiknar burettslaget. Etter gjeldande
burettslagslov kan laget ha andre feremal «som har sammenheng med
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andelseiernes bointeresser», og oppfatninga har vore at slikt tilleggsforemal
eventuelt ma takast inn i vedtektene. Utvalet meiner at formuleringa «sam-
menheng med andelseiernes bointeresser» er lite opplysande, og gjer fram-
legg om at burettslaget skal kunne drive med verksemd som heng saman med
hovudferemalet. Det treng ikkje vedtektsfesting, men pa den andre sida kan
det heller ikkje vedtektsfestast noko anna feremal.

Meininga er at burettslaget skal kunne drive med same slags verksemd
som etter gjeldande lov, bumiljetiltak medrekna. Utvalet viser til omtalen
under 7.7.2 av ramma for fellestiltak. Nokre av tiltaka krev samtykke fra gen-
eralforsamlinga med kvalifisert fleirtal, jf. § 8-9. Gjeldande lov har ein sarregel
i § 1 tredje ledd om at eit lag som har teke over eit kombinert bustad- og for-
retningsbygg, kan halde fram med 4 leige ut forretningslokale sjolv om verk-
semda der ikkje har samanheng med buinteressene til andelseigarane. Med
formuleringa i utkastet trengst det ingen serregel om dette; det er tale om
verksemd som heng saman med hovudferemalet.

I gjeldande lov er det ei foresegn (§ 2) om at laget ma ha samtykke fra
departementet dersom det skal leige ut meir enn to bustader til andre enn
andelseigarane. Etter utkastet er det ikkje sett noka slik grense. Utvalet ser
det som uaktuelt med ein regel om samtykke fra departementet. Utkastet byg-
gjer pa ein foresetnad om at laget kan ha husrom til utleige, utan tilknyting til
andel i laget, jf. § 3-2, men det er i strid med foremalet for laget dersom slik
verksemd blir omfattande. Det vil vere berre i ekstraordinare situasjonar at
det er aktuelt & drive med utleige av bustader som ikkje er knytte til andel, og
utleige av lokale ma o0g avgrensast til det som heng saman med hovud-
foremalet.

Etter utkastet skal laget gje andelseigarane bruksrett til bustad. Som
nemnt under 7.7.4.4, gjer utvalet framlegg om at ein gar bort frd a sja bruk-
sretten i burettslag som ein leigerett. Det svarar betre til realiteten om ein ser
dette som ein bruksrett av eige slag. Dei naerare reglane om bruksretten gar
fram av (Link til) kapittel 5 i utkastet. Bruksretten blir kalla burett. Den nem-
ninga blir nytta ogsa i andre samanhengar, men utvalet reknar med at det i
praksis ikkje er fare for mistydingar. Laget skal skaffe andelseigarane bruk-
srett til eigen bustad; det inneber at brukareigeprinsippet skal gjelde for laget,
jf. under 7.7.3. Foremalet er & skaffe andelseigarane bustader som dei sjolve
skal bu i, ikkje bustader som dei skal leige ut.

Burettslaget kan ha hus pa eigen eller festa grunn. At burettslaget skulle
ha berre ein leigerett til bustadene o0g, reknar utvalet som heilt upraktisk, men
uttrykket «lagets eigedom» er i og for seg vidt nok til 4 femne om eit slikt til-
felle. Meir praktisk er det at laget leiger noko husrom pa ein annan eigedom
der tilhova ligg til rette for det, til demes kan laget leige garasje pa ein gran-
neeigedom. Det er ikkje noko i vegen for at burettslaget kan eige fleire eige-
dommar. Normalt ligg eigedommane samla, men gjeldande lov har vore opp-
fatta slik at det ikkje er nedvendig. Den svenske lova om bostadsritts-
foreninger har ei foresegn om at husa skal liggje «sa nira varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna» (1:5 §). Utva-
let har ikkje funne det nedvendig a ta med noka slik avgrensing i utkastet. Rett
nok er det opplagt best at bustadene ligg samla, men eit forbod med tanke pa
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dei fa tilfella der nokon skulle enskje ei anna leysing, ville vere vanskeleg &
handheve.

I andre leddet er det fastsett at andelslag som har til feremal a gje
andelseigarane bruksrett til fritidsbustad, berre skal reknast som burettslag
dersom det er stifta som burettslag. Gjeldande lov har vore tolka slik at fritids-
bustader ikkje kan organiserast som burettslag. Utvalet meiner at burettslags-
forma ikkje ber vera obligatorisk for kooperative samanslutningar som skal
eige fritidsbustader. For fritidsbustader kan det vere bruk for sterre varias-
jonsbreidd i organiseringa enn det for heilarsbustader, til demes slik at bruk-
srettane kan vere tidspartar. Ein kan ogsa ha bruk for andre reglar om kven
som kan eige andel, om godkjenning av ny andelseigar, om rett til utleige m.m.
Det bor likevel vere heve til 4 velje burettslagsforma.

Av tredje ledd folgjer det at lova gjeld pa Svalbard. Det er ikkje sagt med
reine ord i gjeldande lov, men det har vore lagt til grunn av Kommunaldepar-
tementet at lova gjeld pa Svalbard i samsvar med det generelle utgangspunk-
tet om at norsk privatrett gjeld der. Kongen har etter utkastet heimel til & fast-

setje sarlege reglar for Svalbard. Ei tilsvarande foresegn finst i asl. § 1-1 fierde
ledd.

Til § 1-2 Ansvarsavgrensing

Den eigentlege ansvarsavgrensinga gar fram av farste ledd: Andelseigarane
heftar ikkje overfor kreditorane for lagsskyldnadene. Av andre leddet gar det
fram at andelseigarane heller ikkje heftar indirekte: Dei har ikkje plikt til &
skyte inn midlar i laget ut over andelen. Sa langt svarar feresegna til ansvar-
savgrensinga i aksjeselskap, jf. asl. § 1-2. Det spesielle i burettslag er at
andelseigarane har plikt til & dekkje utgiftene i laget gjennom betaling av sin
del av felleskostnadene, jf. utkastet (Link til ) kapittel 5. Slik sett har
andelseigarane eit indirekte ansvar for utgiftene. Avgrensinga av dette
indirekte ansvaret ligg i at andelseigarane kan seie opp bruksretten med seks
manaders varsel og dermed kome fri plikta til 4 betale felleskostnader, jf. § 5-
21. Det svarar til regelen i gjeldande lov, berre med den skilnaden at bruk-
sretten der blir rekna som ein leigerett.

Ansvarsavgrensinga kunne bli illusorisk dersom andelseigarane kunne
paleggjast store eingongsinnbetalingar med sa kort varsel at dei ikkje kunne
seie opp. Utvalet legg til grunn at det folgjer av ansvarsavgrensinga at styret
ikkje har plikt i heve til kreditorane til & fastsetje ei slik innbetaling av felles-
kostnader, til demes for & innfri eit mishalde lan. Noka naerare regulering av
dette har ikkje utvalet funne nedvendig. Kor store innbetalingar eit fleirtal har
rett til & paleggje eit mindretal i laget, er eit spersmal som ma avgjerast ut fra
vanlege misbruksreglar.

Etter naerare reglar kan laget setje betaling av innskot som vilkéar for & bli
andelseigar, jf. § 2-10. Innskotet ber derfor nemnast i feresegna her og.

Til § 1-3 Tilknytte lag
Foresegna her svarar heilt til § 1-3 i utkastet til lov om bustadbyggjelag, og

utvalet viser til merknadene til den foresegna. Uttrykket tilknytte lag blir nytta
i begge lovene, og det er derfor best at definisjonen o0g finst i begge.
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Til § 1-4 Bustadaksjeselskap

I forste ledd er det fastslege at burettslag ikkje kan stiftast som aksjeselskap
eller allmennaksjeselskap. Etter gjeldande lov har det fra 1983 vore tillate a

stifte aksjeselskap med same foremal som burettslag for & ta over nyoppferte
bygg. Mellom 1960 og 1983 kunne det ikkje stiftast aksjeselskap med same
foremal som burettslag. For eldre bustadaksjeselskap og for bustadaksje-
selskap stifta etter 1983 gjeld (Link til ) kapittel 6 i gjeldande burettslagslov
for leigeforholdet mellom selskapet og aksjeeigarane.

Utvalet meiner det ikkje er bruk for a stifte nye aksjeselskap med same
foremal som burettslag. Meininga er at utkastet gjev den valfridommen som
ber og skal gjelde for samanslutningar med dette feremalet. Det er dessutan
slik at aksjelovgjevinga er lite tilpassa dei spesielle tilhova i ei samanslutning
som skal skaffe deltakarane bustad. For publikum er det ein fordel dersom
organiseringa av bustader folgjer kjende meonster. Pa det viset kan folk betre
vite kva plikter og rettar dei har, og det blir 0g enklare 4 samanlikne prisar pa
bustader.

Det er samanslutningar med det kooperative preget burettslaget har, som
ikkje kan stiftast som aksjeselskap. I heve til gjeldande lov kan det vere van-
skeleg 4 seie kva som kan tillatast nar det gjeld ymse blandingsformer, til
demes der nokre av aksjane i eit selskap som eig ein utleigeeigedom, blir over-
forte til leigarane, eller der nokre aksjeeigarar etter vedtekter eller aksjeeiga-
ravtale har rett til & disponere bustader eller lokale til eigen bruk eller utleige.
Etter utkastet er det forst nar hovudferemalet er & gje deltakarane bruksrett til
eigen bustad, at burettslagsforma er obligatorisk. Variantar av aksjeselskap
som liknar meir eller mindre pa burettslag, har ikkje vore noko stort praktisk
problem etter gjeldande lov, og utvalet reknar ikkje med at problemet skal bli
storre etter utkastet. Seerleg vil reglane om burettsregister, jf. utkastet (Link
til ) kapittel 6, truleg gjere sitt til at burettslagsforma blir vald der det er mog-
leg. Bustader i aksjeselskap kan ikkje registrerast i burettsregisteret. I andre
tilfelle vil eigarseksjonsforma vere den aktuelle. Skulle det likevel vise seg at
det blir vanleg med aksjeselskap som reelt svarar til burettslag, og dette gjer
bustadmarknaden uoversiktleg, kan ein seinare vurdere & innfere eit forbod
mot pantsetjing av aksjar der aksjeeigaren har bruksrett til bustad i eigedom-
men, jf. parallellen i eiersl. § 2.

Av andre leddet gér det fram at (Link til ) kapittel 5 skal gjelde for aksje-
selskap som er stifta for lova tok til & gjelde, og som har same foremal som
burettslag. Det svarar til dagens regel om at bruksrettsforholdet folgjer same
reglar som i burettslag. Reglane i utkastet (Link til ) kapittel 5 skil seg noko
fra gjeldande reglar om leigeforholdet mellom selskapet og aksjeeigaren, men
utvalet meiner at endringane samla sett ikkje inneber noka forrykking av det
innbyrdes forholdet mellom deltakarane. Reglane ber derfor kunne gjennom-
forast i eksisterande bustadaksjeselskap, pa same vis som i eksisterande
burettslag.

Utkastet (Link til ) kapittel 5 byggjer pa brukareigeprinsippet, forst og
fremst ved at bruken av bustaden som hovudregel ikkje kan overlatast til
andre. I bustadaksjeselskap folgjer same prinsippet i dag av husleigelova og
(Link til ) kapittel 6 i gjeldande burettslagslov. Dersom ein i eit bustadaksje-
selskap har etablert andre reglar, til demes gjennom leigeavtalar som gjev
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omfattande rett til framleige, ma ein vurdere om selskapet verkeleg kan seiast
a ha same foremalet som eit burettslag slik at det géar inn under (Link til )

kapittel 5 her.
Utvalet har i § 13-5 eigne foresegner som legg til rette for omdanning fra

bustadaksjeselskap til burettslag, og det er vist til den paragrafen ileddet her.

Til § 1-5 Forbod mot diskriminering

I forste ledd er det eit generelt forbod mot diskriminering pa grunn av truved-
kjenning, rase m.m. Foresegna svarar i hovudsak til § 1-4 i utkastet til lov om
bustadbyggjelag, og utvalet viser til merknadene til den foeresegna.
burettslag er regelen aktuell i hove til eventuelle vilkar for & vere andelseigar,
i hove til godkjenning av ny andelseigar eller brukar og i heove til reglar om og
praktisering av forkjepsrett. P4 same méate som i utkastet til bustadbyggjelag
er det i andre leddet vist til allmenne skadebotreglar som ei paminning om at

brot pa reglane kan fore til skadebotansvar.
Til (Link til ) kapittel 2 Stifting av burettslag
Kapittel 2 inneheld reglane om stifting av burettslag, reglane om innskot

og reglane om avtalar med bustadbyggjelag eller annan utbyggjar om rett til
ny burettslagsbustad. Desse reglane er alle aktuelle i byggje- eller ervervs-
fasen. Reglane om andelskapitalen, som kjem inn bade i byggje- eller ervervs-

fasen og seinare, er samlai (Link til ) kapittel 3.
Etter utkastet kan eit bustadbyggjelag eller ein annan utbyggjar som skal

std for erverv eller oppfering av bustader for burettslaget, eige opp til alle
andelane i laget. Det er nytt i hove til gjeldande lov at alle utbyggjarar kan stifte

burettslag pa dette viset.
Dei aller fleste burettslag har vore stifta av bustadbyggjelag som einaste

andelseigar. Slik stifting ved ein utbyggjar kjem sikkert til & bli den praktiske
hovudregelen heretter 0g, men reglane om stifting ber likevel ta utgang-
spunkt i den situasjonen at dei som seinare skal bu i bustadene, kjem saman
for & stifte laget. Slik stifting er mest aktuell i samband med overtaking av utlei-
geeigedommar - etter avtale eller etter bruk av forkjepsrett etter lov 29. april

1977 nr. 34 om kommunal forkjepsrett til leiegarder.
Det gar fram av 7.4.2.5 at utvalet gjer framlegg om & halde pa ordninga

med at mesteparten av det som reelt er eigenkapital frd andelseigarane,
formelt kan reknast som eit pantesikra innskot i laget. Der ein utbyggjar stiftar
laget, blir det mest aktuelt at utbyggjaren betaler innskotet til burettslaget, og
at dekninga av dette innskotet er ein del av vederlaget for bustaden. Grunnen
til & bruke innskotsforma i slike tilfelle er at forbrukaren vil enskje ei slik loys-
ing.
¢ Utvalet gjer framlegg om ein ny utbyggingsmodell for burettslagsbusta-
der, jf. 7.4.2. Reglane om den nye utbyggingsmodellen gér fram av kapittelet
her, samanhalde med avhendingslova og bustadoppferingslova. Det viktigaste
er at dei to nemnde lovene skal regulere forholdet mellom forbrukaren pa den
eine sida og bustadbyggjelaget eller ein annan utbyggjar pa den andre sida.
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Til § 2-1 Stiftingsdokument:

I forste ledd er det fastsett, etter monster fra aksjelova, at for a stifte eit

burettslag skal den eller dei som skal teikne andelane i laget, setje opp eit stift-
ingsdokument som inneheld vedtektene for laget, namna pa stiftarane og

opplysningar om tida for innbetaling av andelane, om kven som er forste styre
og revisor, og kva burettsregister andelane skal registrerast i, jf. § 2-3. Det er
nytt at vedtektene skal takast inn i stiftingsdokumentet. Etter gjeldande lov
skal vedtektene vedtakast etter at laget er stifta.

Etter § 5 i gjeldande burettslagslov kan tilknytte burettslag «kon-
torstiftast» av bustadbyggjelaget aleine, og da slik at talet pa andelar blir auka
etter at burettslaget er stifta. Burettslag som ikkje er knytt til eit bustadbyg-
gjelag, ma etter gjeldande rett stiftast ved «simultanstifting», ved at s mange
andelseigarar som det skal vere bustadar i laget, ma mote pa konstituerande
generalforsamling og teikne andelar. Etter utkastet blir det ingen skilnad pa
stifting av tilknytte burettslag og stifting av andre burettslag. Ogsa andre enn
bustadbyggjelag kan stifte burettslaget aleine, jf. § 2-12.

Etter andre leddet ma alle andelane teiknast ved stiftinga av laget. Ei
endring i talet pd andelar i laget kan berre gjerast etter reglane i § 3-2. Fore-
handsavtale med burettslaget om & teikne andel er ikkje bindande. Pa det viset
unngar ein at burettslaget blir gjort til part i avtalar med forbrukaren. Avtale
mellom forbrukaren og utbyggjaren om seinare overtaking eller teikning av
andel i burettslaget er bindande etter vanlege reglar.

Fjerde ledd har ei foresegn om at det kan setjast som vilkar for & teikne
andel at andelseigaren skal betale innskot, jf. § 2-10.

Den tilsvarande foresegna i utkastet til lov om bustadbyggjelag § 2-1 har
ei foresegn om opplysning i stiftingsdokument om sarlege rettar i samband
med stiftinga eller om dekning av utgifter ved stiftinga. Slike sarlege rettar
kan ingen sikre seg i burettslag, jf. § 2-4. Dei sarlege rettane som elles er aktu-
elle, gar fram av vedtektene.

Til § 2-2 Minstekrav til vedtektene:

I forste ledd er det etter monster av aksjelova fastsett minstekrav til vedtekter.
Vedtektene ma minst innehalde opplysningar om firma for laget, kommunen
der laget skal ha forretningskontor, talet pd andelar og palydande verdi,
lagaste og hegaste tal pa styremedlemmer og kva saker som skal behandlast
pa ordinzer generalforsamling.

Krav til firma gar fram av andre leddet i paragrafen her.

I nr. 2 er det bygt pa ein foresetnad om at lova regulerer lag som skal ha
forretningskontor her i riket. Laget kan ha eigedom i fleire kommunar, men
det er neppe sarleg praktisk. Skulle det skje at eit lag eig bustader utafor
landegrensene, kan det oppstd kompliserte spersmal om lovval, saerleg med
tanke pa bruksretten. Utvalet ser ikkje grunn til & ga naerare inn pa det.

Etter nr. 3 skal vedtektene opplyse om palydande verdi pa andelane. Det
er ikkje noko krav om vedtektsfesting av kor stor andelskapitalen er, slik det i
asl. § 2-2 er fastsett for aksjekapitalen. Normalt er det like mange andelar som
det er bustader i laget, men i nokre tilfelle kan talet endrast, til demes ved at
det blir bygt nye bustader, ved at bustader blir samanslegne, eller ved at bus-
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tader som for var leigde ut, no blir knytte til andelar. I det fleste tilfella trengst
det samtykke fra generalforsamlinga med to tredels fleirtal, men til demes ved
samanslaing av bustader er det nok med samtykke fra styret. Talet pa andelar
har ikkje like myKje a seie for det innbyrdes forholdet mellom andelseigarane
som den samla aksjekapitalen har i aksjeselskap, og utvalet meiner det ikkje
er nedvendig med noka vedtektsfesting av andelskapitalen eller talet pa
andelar.

Andre leddet har ei foresegn om firma for burettslag. Ei tilsvarande fore-
segn star i utkastet til bustadbyggjelag § 2-2 andre ledd, og det kan visast til
merknadene der.

Til § 2-3 Minstekrav til stiftingsdokumentet elles:

Foresegna er laga etter monster av aksjelova med nokre forenklingar og er ny
i hove til gjeldande burettslagslov. Sia ein etter utkastet ikkje treng & halde
konstituerande generalforsamling etter stiftinga, ma det opplysast i stiftings-
dokumentet kven som skal vere forste styre og forste revisor for laget. Det
skal ga fram av stiftingsdokumentet kva burettsregister andelane skal registr-
erasti. Den foresegna er berre aktuell dersom ein vel ei loysing som opnar for
fleire register, jf. omtalen under 7.7.6. Skal burettslaget seinare skifte
burettsregister, ma det meldast til Feretaksregisteret.

Til § 2-4 Forbod mot sceerlege rettar:

I asl. § 24 er det foresegner om at stiftingsdokumentet skal innehalde opplys-
ningar om serskilde rettar, ogiasl. § 2-5 er det foresegner om stiftingsutgifter
som skal dekkjast av selskapet. Seerlege rettar pa grunnlag av stiftinga og krav
pa dekning av stiftingsutgifter trengst ikkje i burettslag, men for & gjere det
klart at reglane er annleis enn i aksjeselskap, kan det med reine ord takast inn
eit forbod i lova.

I burettslag er detingen grunn til 4 opne for at andelar kan gjerast opp med
anna enn pengar (tingsinnskot). Heller ikkje trengst det nokon regel om at
laget skal dekkje stiftingsutgiftene. Dei aller fleste burettslag blir stifta av eit
bustadbyggjelag eller ein annan utbyggjar, og da kan stiftaren bere utgiftene
sjolv. I dei fa tilfella der fleire personar gar saman om 4 stifte eit burettslag, er
det like enkelt om dei ber utgiftene sjolve; det er til sjuande og sist dei som méa
bere kostnaden. Klausular om at laget skal ha plikt til 4 overta eignedelar eller
bli part i avtale, er det ikkje bruk for & ta inn i stiftingsdokumentet. Poenget
med ein slik regel ville berre vere at laget var forplikta for registreringa, men
utvalet ser ikkje noko praktisk behov for det. Seerlege rettar eller fordelar pa
grunnlag av stiftinga elles er det heller ikkje bruk for. Utvalet nemner for
ordens skuld at det her berre er tale om sarlege rettar som byggjer pa stift-
inga, og som skal ga fram av stiftingsdokumentet. Avtale til demes om forret-
ningsforsel kan gjerast nar laget er stifta.

Til § 2-5 Opningsbalanse:
Av forste ledd gar det fram at det ved stiftinga av burettslaget skal setjast opp
ein opningsbalanse. I andre leddet er det foresegner om opningsbalansen som
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i hovudsak svarar til asl. § 2-8. Balansen skal vere sett opp i samsvar med
rekneskapslova og vere stadfesta av ein registert eller statsautorisert revisor.

Til § 2-6 Byggje- og finansieringsplan:

Det gér fram av forste ledd at ein byggje- og finansieringsplan skal leggjast ved
stiftingsdokumentet. Nemninga byggje- og finansieringsplan er henta fra

gjeldande burettslagslov, men dokumentet far ein annan funksjon med den
utbyggingsmodellen utvalet gjer framlegg om. Utvalet reknar med at det van-
lege heretter blir ein avtale om fast pris mellom andelseigarane og bustadbyg-
gjelaget eller ein annan utbyggjar. Planen treng derfor ikkje innehalde noko

detaljert byggjebudsjett. Planen blir dels eit prospekt som ligg til grunn for

avtalane med andelseigarane, dels eit grunndokument der sentrale opplysnin-
gar om bustadene og laget, og dermed om forholdet andelseigarane imellom,
gér fram. I dei tilfella der fleire personar gar saman om 4 stifte eit burettslag
for & byggje bustader eller kjope ein bustadeigedom, blir planen avgjerande

for forholdet mellom laget og den einskilde andelseigaren.

I andre leddet er det fastsett at planen, som i dag, skal innehalde teikningar
og beskrivingar av lagets bygg med bustadene, kostnadsoverslag, finansier-
ingsplan og driftsbudsjett. Teikningar og beskrivingar ligg til grunn for avta-
lane mellom utbyggjaren og forbrukarane, om det ikkje blir laga saerlege pros-
pekt. Kravet til kostnadsoverslag ma tilpassast situasjonen. Der bustadbyg-
gjelaget eller ein utbyggjar har fastprisavtalar med forbrukarane, ma kost-
nadsoverslaget utan neerare spesifikasjon kunne svare til den prisen busta-
dene skal leverast for, medan overslaget ma vere meir detaljert der fleire per-
sonar har gétt saman om prosjektet. Finansieringsplanen vil i hovudsak vise
felleslan, innskot og andelskapital. Med driftsbudsjett er det tenkt pa eit bud-
sjett over inntekter og utgifter etter at bustadene er oppferte (eller kjopte).
Noko driftsbudsjett for byggjeperioden er det ikkje bruk for i denne saman-
hengen.

Etter tredje ledd skal planen vise kva bustad som er knytt til kvar andel, i
praksis etter nummer pa andelen. Fordelinga av felleskostnadene mé ga fram
av planen. I utkastet § 5-19 er det ein bakgrunnsregel om at fordelinga skjer ut
fra verdiforholdet mellom bustadene, men ein slik utfyllande regel blir sjeldan
aktuell dersom planen oppfyller dei krava som er sette her. Kor detaljerte
reglane om fordelinga skal vere, avgjer stiftaren eller stiftarane, men det som
er fastsett i planen, kan seinare berre endrast etter reglane i § 5-19, jf. neste
ledd.

Fjerde ledd har feresegner om endring av planen. Hovudregelen er at sty-
ret kan endre planen, men gar endringa ut pa a endre bygg eller grunn eller a
auke talet pa andelar, trengst samtykke fra generalforsamlinga med to tredels
fleirtal. Naerare reglar om endring av innskotet gar fram av § 2-10, og fordel-
inga av felleskostnadene kan berre endrast etter § 5-19.

Rammene for endring av byggje- og finansieringsplanen er viktigast for
dei lite praktiske tilfella der fleire personar har gétt saman om & stifte eit
burettslag. I utbyggjartilfella sit utbyggjaren med alle andelane og har full
raderett etter reglane her. Men etter at utbyggjaren har gjort avtalar med for-
brukarar om bustadene, er desse avtalane avgjerande for kva endringar for-
brukarane ma finne seg i. Avtalane skal innehalde opplysning om fellesgjeld,
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innskot og andelssum, jf. utkastet til § 1a i bustadoppferingslova. Det er ikkje
heilt klart kor langt atterhald om seinare endringar av bustaden eller veder-
laget kan godtakast i heve til bustadoppferingslova; ein kan fa ei vanskeleg
grensedraging mot ansvarsfraskrivingar, som ikkje er tillatne. Men atterhald
om sterre endringar er ikkje vanlege i avtalar om direkte étte bustader, og det
er neppe tenleg for utbyggjarane a ga lenger i sd mate for burettslagsbustader.

Til § 2-7 Stifting av laget:
Foresegna har menster i aksjelova og gér ut pa at stifting og andelsteikning
skjer ved underskriving av stiftingsdokumentet.

Til § 2-8 Betaling av andelane:

I forste ledd er det fastsett etter monster fra aksjelova at andelane skal betalast
inn til palydande innan den tid som er fastsett i stiftingsdokumentet. Ved for
sein betaling skal det reknast renter etter rentelova. Gjeldande lov har inga

tilsvarande foresegn.

I andre leddet gar det fram at nar andelen skiftar eigar for andelen er
betalt, er bade tidlegare eigar og ny eigar solidarisk ansvarleg. Det er ei ny
foresegn i hove til gjeldande lov, men ein tilsvarande regel finst i asl. § 2-16.

I tredje ledd er det teke inn ein ny regel om at laget kan gje andre rett til &
teikne andelen eller stryke andelsteikninga dersom andelen ikkje blir betalt
innan fem dagar etter at andelseigaren har fatt skriftleg pAminning. Feremalet
er unnga at ein andelseigar skal kunne hindre registrering av burettslaget ved
a mishalde innbetalinga, i og med at registrering ikkje kan skje for alle teikna
andelar er innbetalte.

I asl. § 2-17 er det ei foresegn om at kravet pa aksjeinnskot ikkje kan over-
dragast, pantsetjast eller takast utlegg i. Den situasjonen er heilt upraktisk i
burettslag i og med at andelane ma vere betalte for registreringa. Laget kan
ikkje padrage seg plikter for registreringa, og laget kan til skilnad fra aksje-
selskap ikkje paferast plikter gjennom stiftingsvilkéara, jf. § 2-4. Utvalet har der-
for ikkje sett grunn til & ta inn noka feresegn som svarar til asl. § 2-17.

Til § 2-9 Melding til Foretaksregisteret:

Det gér fram av forste ledd at burettslaget méa meldast til Foretaksregisteret
innan tre manader etter at stiftingsdokumentet er underskrive. Regelen har
menster i aksjelova; gjeldande lov om burettslag har ingen bestemt frist for
registrering. Det gér vidare fram at andelskapitalen skal vere fullt innbetalt for
registrering. Det er i samsvar med gjeldande lov. Etter monster av aksjelova
er det 0g teke inn ei ny feresegn om at styremedlemmene og revisor er soli-
darisk ansvarlege dersom det er innbetalt mindre enn det som er oppgjeve og
stadfesta i meldinga.

I andre leddet er det fastslege at registrering ikkje kan skje dersom laget
ikkje er meldt til Foretaksregisteret innan fristen, eller registreringa blir nekta
pa grunn av feil som ikkje kan rettast. Det ma da stiftast pa nytt.

Tredje ledd inneheld ei foresegn om at laget ikkje kan erverve rettar eller
padrage seg plikter for det er registrert. Same regelen finst i gjeldande
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burettslagslov. I asl. § 2-20 er det ei tilsvarande foresegn som er meir utforleg.
Utvalet meiner det greier seg med den enklare varianten her. Dei meir detal-
jerte reglane i aksjelova kan dels byggjast pa vanleg avtalerett, dels kan fore-
segna i asl. § 2-20 gje rettleiing ved tolkinga av feresegna her.

Til § 2-10 Innskot:

Paragrafen har neerare foresegner om innskot til laget. Det gér fram av § 2-1
tredje ledd at plikt til 4 betale innskot kan setjast som vilkar for a teikne andel
i laget. Reglane om innskot er langt pa veg ei vidarefering av gjeldande reglar.
Der fleire personar gar saman om 4 stifte eit burettslag, er innskotskapitalen
nedvendig for a realisere prosjektet. Reelt er det da tale om eigenkapital. I
utbyggjartilfella kunne ein greie seg utan innskot, men forbrukarane er betre
tente med at ein del av vederlaget gar til & dekKje eit pantesikra krav mot laget,
framfor at laget har myKje fri eigenkapital, og at andelen blir overfort til «over-
kurs». Utvalet viser elles til omtalen under 7.4.2.5.

I forste ledd er det fastslege at storleiken pa innskotet skal ga fram av byg-
gje-og finansieringsplanen. Nar det eventuelle innskotet skal vere eit vilkar for
a teikne andel, og storleiken skal ga fram av byggje- og finansieringsplanen, er
meininga at det ikkje kan krevjast innskot til nye tiltak seinare, jf. 0g § 1-2
andre ledd. Kor store innbetalingar som kan krevjast som dekning av fellesko-
stnader, vil avhenge dels av reglane om ansvarsavgrensing, dels av reglane
om mindretalsvern, jf. merknadene til § 1-2 andre ledd.

Av andre leddet gar det fram at innskotet som hovudregel berre kan
endrast med samtykke fra andelseigaren. I tilfelle der fleire personar har gatt
saman om 3 stifte laget, kan det vere nedvendig & auke innskotet dersom byg-
gje- eller ervervskostnadene blir hegare enn planlagt. Da ber regelen vere at
andelseigaren far valet mellom & godta hegare innskot og 4 avhende andelen
til nokon som er viljug til & betale tilleggsinnskotet. Blir ikkje palegget om sal
folgt, kan andelen tvangsseljast. Det er regelen etter gjeldande lov 0g. Regelen
ber avgrensast slik at dette berre gjeld nar prosjektet blir gjennomfert utan
andre endringar enn dei som trengst av tekniske grunnar eller etter krav fra
styresmaktene eller annan tredjeperson. Eit fleirtal skal ikkje kunne endre
planane pa annan mate og deretter gje mindretalet valet mellom
tilleggsinnskot og avhending. Liknande reglar finst i gjeldande lov. - Desse
rammene for endring av innskotet far ikkje noko & seie der bustadbyggjelaget
eller ein annan utbyggjar er einaste andelseigar i byggjeperioden. Her er det
avtalane med forbrukarane som avgjer kva endringar som kan godtakast, og
dessutan blir det stort sett ikkje bruk for endringar i innskotet i desse tilfella.

Den naerare karakteren av innskotet gar fram av tredje ledd. Innskotet kan
ikkje krevjast attende anna enn ved oppleysing av laget, men i den situasjonen
har andelseigaren eit krav pa attendebetaling som ikkje berre konkurrerer
med andre krav mot laget, men som til og med er pantesikra, jf. § 2-11. Det
svarar til regelen i gjeldande lov. Attendebetaling i andre situasjonar ma folgje
reglane om utdeling til andelseigarane, jf. § 3-3. Spersmalet er ikkje regulert i
gjeldande lov.
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Til § 2-11 Sikring og betaling:

Foresegner om sikring av innskot gar fram av farste ledd. Dei samla innskota
skal sikrast med pant i eigedommen eller eigedommane. Panteretten skal ha
prioritet rett etter pant for den fellesgjelda som gar fram av byggje- og finan-
sieringsplanen. Seinare kan laget ta opp nye lan med prioritet framfor
innskota, men til det trengst samtykke fra generalforsamlinga med to tredels
fleirtal. Etter gjeldande lov kan det takast opp lan til dei tiltaka som krev slikt
samtykke med kvalifisert fleirtal; regelen i utkastet er enklare pa det viset at
samtykke til prioritetsviking kan gjevast utan omsyn til kva tiltak det gjeld. Til
demes kan det vere nedvendig & lane for & gjennomfere storre vedlikehaldsar-
beid, noko som strengt teke ikkje er omfatta av dagens regel.

Panteretten for innskota mé tinglysast. I dag er det vanleg a bruke ein felle-
sobligasjon; i tilknytte lag er gjerne bustadbyggjelaget tillitsperson for obligas-
jonen. Etter utkastet skal fellesskapen av innskytarar vere panthavar, og styret
i laget kan disponere over panteretten pa vegner av innskytarane, til demes i
samband med prioritetsviking. P4 den méaten blir pantsetjaren (laget) ogsa til-
litsperson for panthavarane, men styret representerer bade laget og
andelseigarane. Faren for misbruk av kompetansen her er ikkje sterre enn
faren for misbruk av styrekompetansen elles.

I andre leddet er deti forste punktum ei foresegn om at laget ikkje kan ta
imot innskot fra andre enn dei som alt er andelseigarar. Det er ei viktig
endring samanlikna med gjeldande lov. I dag skyt dei framtidige andelseiga-
rane pa eit tidleg tidspunkt inn pengar som rett nok er sikra med pant, men
som er utsette dersom prosjektet skulle havarere. Etter utkastet er innbetaling
av innskot direkte fra forbrukaren berre aktuelt i dei tilfella der fleire gar
saman om 4 stifte eit burettslag. I utbyggjartilfella blir det utbyggjaren som
betaler inn innskota, og utbyggjaren kan berre krevje innbetaling av forskot
etter reglane i bustadoppferingslova. Det vil stort sett seie at forskota ma
sikrast med garanti fra bank eller liknande institusjon. Saman med foresegna
i § 2-1 andre ledd med forbod mot ferehandsavtale med laget om teikning av
andel, sikrar foresegna her at det er bustadbyggjelaget eller ein annan utbyg-
gjar, og ikkje burettslaget, som er part i avtalen med forbrukaren om ny bus-
tad.

Det neerare reglane i andre og tredje punktum er i praksis aktuelle for til-
fella der fleire personar har gatt saman om 3 stifte eit burettslag. Blir ikkje
innskotet betalt etter pakrav, kan laget paleggje andelseigaren & selje andelen.
Fristen ber i denne situasjonen setjast etter maten kort.

Til § 2-12 Eige av alle andelane

Foresegna opnar for at eit bustadbyggjelag eller ein annan utbyggjar som skal
std for erverv eller oppfering av bustader for laget, kan eige opp til alle
andelane. Det kjem i staden for reglane i dag om at bustadbyggjelag kan «kon-
torstifte» burettslag.

Det er nemnt under 7.4.2.3 at andre enn bustadbyggjelag ber kunne byg-
gje bustader som skal organiserast som burettslag. Utvalet gar likevel ut fra at
det i forste rekkje er bustadbyggjelag som kjem til & nytte denne forma heret-
ter og, sa dei ber nemnast saerskilt. Organisasjonar og offentleg verksemd er
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nemnde for & unnga tvil, jf. den tilsvarande formuleringa i bustadop-
pferingslova § 2 andre ledd. Til demes kan ein kommune vere utbyggjar.

Uttrykket «stéa for» erverv eller oppfering peiker mot at utbyggjaren tek
initiativet og har den reelle kontrollen med gjennomferinga av prosjektet.
Utbyggjaren kan vere byggherre i hove til avtalane med konsulentar og entre-
prenerar, men det er 0g mogleg 4 ha burettslaget som part pa byggherresida;
desse sporsmaéla er omtala under 7.4.2.2. I heve til forbrukaren ma utbyg-
gjaren vere part; det er med utbyggjaren forbrukaren har avtale om & ta over
eller teikne andel. Avhendingslova eller bustadoppferingslova gjeld for avtalen
mellom utbyggjaren og forbrukaren, jf. utkastet til ny § la i bustadop-
pferingslova. - Nar bade «erverv» og «oppfering» er nemnde, er det med tanke
pa at utbyggjaren kan skaffe bustader gjennom kjep av fast eigedom, men det
mest aktuelle er nok oppfering.

Det er ikkje sett noka grense for kor lenge utbyggjaren kan sitje med
andelane. Utvalet har under 7.4.2.4 peikt pa vanskane med 4 setje ei absolutt
grense. Ein ma ga ut fra at dei fleste utbyggjarar enskjer a selje alle bustadene.
Sarleg mange andelar er det neppe attraktivt & sitje att med heller, i og med
at kvar andelseigar berre har ei royst pa generalforsamlinga utan omsyn til
talet pa andelar. Skulle det skje at nokon stiftar burettslag med sikte pa & eige
alle andelane varig, for aleige ut bustadene, er det ikkje tale om noko
burettslag, og eigaren risikerer at ein etter omstenda méa sja bort fra ansvar-
savgrensingai § 1-1.

Til § 2-13 Avtale mellom utbyggjar og forbrukar:

Forste ledd i paragrafen seier ikkje meir enn det som felgjer av avhend-

ingslova og bustadoppferingslova etter dei endringane utvalet gjer framlegg
om: Avtalen mellom utbyggjaren og forbrukaren blir regulert av den eine av
dei to lovene, alt etter om avtalen er gjord for eller etter ferdigstilling av bus-
taden.

Det gar fram av andre leddet at forbrukaren etter avtale kan ha burett etter
(Link til ) kapittel 5 for andelen er overteken eller teikna. Avtalen skal registr-
erast i burettsregisteret, og forbrukaren kan disponere over retten etter
reglane i (Link til ) kapittel 4. Slike ordningar kan det vere bruk for der inn-
flytting ikkje kan skje samtidig for alle bustadene. Nar foresegnene i (Link til
) kapittel 4 og 5 skal gjelde, inneber det at forbrukaren har omtrent same rett
som ein andelseigar, bortsett fra forvaltningsrettane; forbrukaren har til
demes ikkje roysterett pa generalforsamlinga. Tilsvarande reglar folgjer av §
40 i gjeldande burettslagslov. Blir laget oppleyst, kanskje fordi prosjektet
havarer skonomisk, gar bruksretten over til 4 vere ein tidsubestemt leigerett,
jf. § 5-25.

Andre avtalar mellom utbyggjaren og forbrukaren om bruksrett ber ikkje
godtakast. Derimot er det ikkje noko i vegen for at utbyggjaren leiger ut bus-
taden til nokon som ikkje har avtale om & ta over bustaden, helst i tilfelle der
bustaden ikkje let seg selje. I lovteksten kjem dette fram ved at det er avvi-
kande avtalar med «forbrukaren» som ikkje kan godtakast.

I tredje ledd er det fastsett at andelen skal overforast eller teiknast seinast
to ar etter forste overtaking av bruksrett etter (Link til ) kapittel 5. Regelen
gjeld for dei som har overteke bruksrett, ikkje for andre som har avtale om a
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overta eller teikne andel. Men nar det er gatt to ar fra forste overtaking av
bruksrett, skal andelane overferast til alle som har avtale om bruksrett etter
(Link til ) kapittel 5, ogsa til dei som har teke over bruksretten berre kort tid
for. Poenget er & hindre at det skal ga for lang tid mellom forste innflytting og
overtakinga av andelane. Nar minst ein andel er overteken, mistar utbyg-
gjaren fleirtalet pa generalforsamlinga og dermed kontrollen med prosjektet.
Praktisk sett ma utbyggjaren altsa syte for a avslutte byggjesaka for det er gatt
to ar fra forste innflytting. Utvalet viser elles til omtalen under 7.4.2.4.

Til (Link til) kapittel 3 Andelskapital

Kapittelet har foresegner om storleiken pa andelane, om endring av talet
pa andelar og om krav til forsvarleg drift.

P4 same vis som i dag skal alle andelane i laget ha same palydande verdi.
Utkastet har ei ovre og ei nedre grense for storleiken pa kvar andel. Laget skal
ha minst to andelar; etter gjeldande lov er kravet tre.

Utkastet opnar for at laget kan ha bustader som skal leigast ut, og som det
derfor ikKkje er knytt andel til. Andelar kan loysast inn etter avtale mellom laget
og andelseigaren, og laget kan godkjenne samanslaing av andelar. Desse
reglane skal leggje til rette for samanslaing av bustader.

Reglane om forsvarleg drift og om utdeling er nye.

Til § 3-1 Andelskapital:

Det gar fram av forste ledd at andelane skal vere like store og lyde pa ein sum
mellom 5 000 og 20 000 kroner. At andelane skal vere like store, svarar til
dagens regel. Tidlegare var det ei foresegn om at andelane skulle lyde pa ein
sum mellom 100 og 1 000 kroner, men fra 1988 har lova berre hatt ein heimel
til & gje forskrifter om rammer for palydande. Forskrifter er ikkje gjevne.

Utvalet har vurdert om andelane skulle ha ulikt palydande som spegla
eigarinteressene i laget. I dei fleste burettslag er det bustader som er innby-
rdes ulike med omsyn til storleik og verdi. Andelane blir heller ikkje omsette
til same pris. P4 same maten skiftar det kor stor del av felleskostnadene
andelseigarane skal bere, og andelseigarane har krav pa ulike verdiar ved
eventuell oppleysing av laget. Innskota er normalt fastsette i hove til verdien
av bustaden, men det er eit litt misvisande uttrykk for ulik eigarinteresse;
innskotet kan andelseigaren krevje attendebetalt ved eventuell oppleysing.
Det er likevel ein viktig skilnad i heve til aksjeselskap at kvar andelseigar har
same roysterett pa generalforsamlinga, utan omsyn til den reelle eigarinter-
essa. Utvalet er vorte stdande ved at andelane ber ha same palydande, dels for
a markere at roysteretten er den same, dels for 4 halde pa ei innarbeidd ordn-
ing. Skilnadene med omsyn til felleskostnader og rettar ved oppleysing kjem
fram i andre foresegner.

Nar palydande skal setjast til mellom 5 000 og 20 000 kroner, er det reelt
eit hogare krav til eigenkapital enn i dag. Ei justering av dei opphavlege
grensene pa 100 og 1 000 kroner ville gje mesta det tidobbelte dersom ein jus-
terte etter konsumprisindeksen, men andelane lyder gjerne pa 100 kroner i
burettslag som blir stifta i dag 0g. For andelseigarane er det ein fordel at den
formelle risikokapitalen er 1ag, og at mesteparten av den reelle eigenkapitalen
er eit pantesikra innskot. Det kan likevel vere grunn til 4 ha ein formell eigen-
kapital som gjev noko betre uttrykk for dei reelle verdiane. Til samanlikning
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far mange nye burettslag med andelar pa minst 5 000 kroner etter dette ein
andelskapital som ligg over minstekapitalen pa 100 000 kroner i aksjeselskap.

Etter andre leddet skal laget ha minst to andelar; etter gjeldande lov méa
det som nemnt vere minst tre. Aksjeselskap kan ha ein aksje, men for ei koop-
erativ samanslutning som burettslaget ville det vere sjolvmotseiande & godta
noko slikt. Det gar fram av § 3-2 femte ledd at laget skal reknast som oppleyst
dersom det etter innleysing eller samanslding blir berre ein andel att.
Tomannsbustader har til no oftast lege i vanleg sameige. Etter reglane om
pantsetjing i eigarseksjonslova fra 1997 er det upraktisk & halde fram med van-
leg sameige for tomannsbustadene, og ein ber da kunne ha valet mellom
eigarseksjonsforma og burettslagsforma, om ein da ikkje kan fa til ei deling i
fleire bruksnummer.

Til § 3-2 Endring av talet pa andelar:

Hovudregelen gar fram av forste ledd: Det skal vere knytt ein andel til kvar av
bustadene i laget. Talet pa bustader skal ga fram av byggje- og finansiering-
splanen, og planen skal folgje stiftingsdokumentet. Burettslaget kan ha busta-
der som skal leigast ut, s lenge hovudferemalet framleis er & skaffe
andelseigarane eigen bustad, jf. merknadene til § 1-1. Til utleigebustadene
skal det ikkje vere knytt andelar. Blir laget eigar av ein andel etter utleysing
eller tvangssal, skal andelen slettast, jf. §§ 4-10 og 4-9, men seinare kan det
knytast ny andel til bustader etter andre leddet i foresegna her.

I andre leddet er det fastsetti forste punktumat styret kan vedta a auke talet
pa andelar. Det er aktuelt i to situasjonar, nemleg der det blir fleire bustader
ved bygging, kjop eller oppdeling, og der det blir knytt andel til bustad som
har vore tenkt som utleigebustad. Der laget far nye bustader, vil det folgje alt
av § 89 at det trengst samtykke fra generalforsamlinga med to tredels fleirtal.
Det bor vere regelen der andelar blir knytte til tidlegare utleigebustader og.

Av andre punktum ileddet folgjer det at vedtaket skal opplyse om over-
eller underkurs ved utferding av ny andelar. Gjeldande lov har ikkje foreseg-
ner om dette, og i praksis har ein ikkje alltid vore tilstrekkeleg merksam pa
spersmalet. Den nye andelseigaren ber betale eit innskot som er fastsett etter
same prinsipp som for dei andre andelane, og palydande pa andelen ma vere
det same som for dei andre. Vederlaget for andelen ber derimot fastsetjast slik
at det svarar til den delen av eigenkapitalen i laget som ervervaren far. Oftast
er det slik at eigenkapitalen har auka pa grunn av nedbetaling av fellesgjeld og
kanskje 0g pa grunn av verdistiging pa eigedommen. Skulle andelseigaren fa
del i desse verdiane berre med a betale palydande for andelen, ville verdiane
bli utvatna for dei andre. I nokre tilfelle kan den reelle eigenkapitalen ha gatt
ned, og i sa fall kan andelen matte gjevast ut til underkurs. Da kan det hende
at andelseigaren skal godskrivast eit storre innskot enn det han verkeleg
betaler inn.

Etter tredje ledd kan styret gjere avtale med ein eller fleire andelseigarar
om innleysing av andel. Etter gjeldande lov er innleysing aktuelt i nokre tilfelle
som alternativ til tvangssal, men dei reglane er ikkje forte vidare i utkastet.
Derimot er det ei foresegn om at andelseigaren kan krevje utleysing, jf. § 4-10.
Gjeldande lov har ikkje feresegner om innleysing etter avtale, og utgang-
spunktet er og at laget ikkje kan erverve eigne andelar anna enn ved tvangssal.
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Etter foresegna her kan laget altsa loyse inn andelen ved avtale. Feremaélet kan
vere 4 leige ut bustaden, men det kan 0g vere at bustaden skal gjerast om til
fellesareal, eller at meininga er & sla bustaden saman med ein annan bustad.
Styret ma ha samtykke fra generalforsamlinga med to tredels fleirtal. Innloys-
ingssummen ber svare til verdien pa andelen, men det mé partane finne ut av
for det blir nokon avtale.

I fierde ledd er det opna for samansliding av andelar i samband med
samanslaing av bustader. Det kan vere aktuelt mellom anna der ein av omsyn
til bumiljeet onskjer ei betre fordeling av sméa og store bustader i laget. Styret
kan godkjenne slik samanslding utan at saka mé opp pa generalforsamling.
Foresegna byggjer pa ein foresetnad om at ein andelseigar kan erverve ein
eller fleire andelar ekstra med tanke pa samansléding, sjelv om hovudregelen
er at kvar andelseigar berre kan eige ein andel. I fleire eldre burettslag er det
mange sma bustader. Det forer til at mange andelseigarar flyttar vidare straks
storleiken pa familien krev det, og skonomien tillét det. Pa det viset kan alder-
ssamansetjinga i laget bli uheldig, og bustadene kan fa preg av a vere gjen-
nomgangsbustader. Sjolv om gjeldande lov ikkje har saerlege reglar om det,
har ein i praksis godteke samanslaingar der ein andelseigar har fatt kjope ein
tilsteytande bustad, gjerne med mellomkomst av laget. Meininga er at regelen
i foresegna her og innleysingsregelen i tredje ledd skal leggje tilheva betre til
rette for samanslaing der det er enskjeleg. - Deling av bustader inneber at talet
pa andelar aukar, og da trengst det samtykke frad generalforsamlinga etter
andre leddet.

Av femte ledd folgjer det at talet pa andelar ikkje kan endrast til berre ein.
Skulle det skje at eit lag som berre har to andelar, blir eigar av den nest siste
andelen til demes gjennom tvangssal, mé laget prove a fa avhenda andelen;
andelen kan ikkje slettast. Ein kan heller ikKje sja heilt bort fra at kan bli berre
ein bustad att i laget, til demes etter samanslaing av dei to siste bustadene. I
sa fall skal laget reknast som oppleyst, og andelseigaren som har retten til bus-
taden, far personleg ansvar for skyldnadene laget har. Det trengst inga formell
oppleysing etter kapittel 11. Ein kunne sperje om kreditorane skulle ha krav
pa formell oppleysing for a sikre foreretten til dekning i lagsmidlane, men
utvalet er kome til at ein ikkje ber komplisere lovteksten av omsyn til ein sa
spesiell situasjon.

Til § 3-3 Forsvarleg drift:

I forste ledd er det ei generell foresegn om forsvarleg drift. Noka tilsvarande
foresegn finst ikkje i gjeldande burettslagslov. I eit burettslag kan det gje lite
rettleiing & ta utgangspunkt i eigenkapitalen. Inntektene for laget kjem i all
hovudsak fra innbetalingane til dekning av felleskostnader. I dei tilfella der
burettslag har hatt alvorlege skonomiske problem, har felleskostnadene til
dels vore hegare enn leiga for ein tilsvarande bustad, og da kan det lone seg
for andelseigaren & seie opp leigeretten (bruksretten, etter utkastet). Sa lenge
felleskostnadene ligg under eit slikt niva, kan kreditorane rekne med 4 fa sitt.
Reelt skal ein f4 same resultat om ein tek utgangspunkt i eigenkapitalen: Ver-
dien pa eigedommen er ein funksjon av det bustadene kan leigast ut for. For
ordens skuld mé det nemnast at verdiane kan avvike fra dette mensteret i det
konkrete tilfellet; samsvaret mellom leige og salsverdi kan skifte, og det er og
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slik at andelseigarane kan sja seg tente med a betale hoge felleskostnader for
ein periode i pavente av betre tider.

Kravet til forsvarleg drift gar ut pa at det ikkje skal takast opp ny gjeld eller
andre skyldnader eller delast ut midlar til andelseigarane, dersom det forer til
at skyldnadene ikkje kan dekkjast gjennom innbetalingane fra andelseigarane.
Eventuelle leigeinntekter eller andre aktiva mé ein og ta omsyn til i vurder-
inga, utan at det er nedvendig & seie det spesielt i lovteksten. Utdeling til
andelseigarane er sjeldan aktuelt utanom oppleysingstilfella, men det kan
skje, til demes etter ei storre innbetaling til laget av ei skadebot. Det har og
vore vanleg a betale attende innskot der det har vore rom for det etter at byg-
gjerekneskapen er avslutta. Regelen etter utkastet er at utdeling ikkje kan skje
utan at det er forsvarleg i hove til kreditorane. Regelen gjeld og for attendebe-
taling av innskot, jf. § 2-10 tredje ledd.

Kravet om forsvarleg drift er slik formulert at det rettar seg til bade styret
og andelseigarane i generalforsamling. Uttrykket «utdeling» ma oppfattast i
vid tyding, ikkje berre som utbetaling av pengar. Etter omstenda kan det rek-
nast som utdeling dersom det blir kravt inn for 14g dekning av felleskostnader.
Reglane om attendeforing i tredje ledd er likevel forma slik at dette ikkje
skulle fore til noka utholing av ansvarsavgrensinga.

Andre leddet stiller opp formkrav til vedtak om utdeling. Det er og nytt.
Utanom oppleysingstilfella, kan utdeling berre skje etter vedtak i generalfor-
samlinga med to tredels fleirtal.

I tredje ledd er det ei foresegn om plikt til & fere attende midlar som er
utdelte i strid med forste og andre ledd. Unntak er likevel gjort der mottakaren
korkje kjende eller burde kjenne til at utdelinga var ulovleg. Etter asl. § 3-7 er
det ein ansvarsregel for den som medverkar til ulovleg utdeling. Utvalet
meiner at slikt ansvar, til demes for styre eller forretningsferar, eventuelt bor
byggjast pa skadebotreglane i kapittel 12. Utvalet gjer framlegg om at kravet
om attendeforing kan lempast etter skadebotlova § 5-2, enda det ikkje er tale
om eit eigentleg skadebotkrav. I aksjeselskap kan medverkaransvaret lem-
past, men ikkje kravet pa attendeforing frd den som har teke mot midlane.
Utvalet reknar med at det i burettslag kan vere tilfelle der kravet pa atten-
deforing kan verke urimeleg hardt ogsa i dei tilfella mottakaren burde ha ant
urad. Det er her tale om typiske forbrukartilheve der skonomisk og rettsleg
innsikt og ekonomisk evne kan variere myKje.

Til (Link til ) kapittel 4 Andelseigarar, overgang av andelar m.m.

Kapittel 4 har feresegner om kven som kan vere andelseigar i laget, om
vilkar for eigarskifte og om forkjepsrett. Dessutan er det reglar om péalegg om
sal og om tvangssal.

Hovudregelen etter utkastet er som i dag at berre fysiske personar kan
vere andelseigarar, og at kvar andelseigar berre kan eige ein andel. Det er
fleire unntak fra hovudregelen; nokre juridiske personar m.m. kan eige
andelar utan omsyn til kva som er fastsett i vedtektene, og elles kan vedtek-
tene opne for at juridiske personar m.m. kan eige andelar etter naerare reglar.

Andelen kan som utgangspunkt fritt avhendast eller pantsetjast, men i
vedtektene kan det med tilslutning fra dei andelseigarane det gjeld, setjast
vilkar for eigarskifte. Etter gjeldande lov trengst det samtykke fra departemen-
tet for & innfere slike vilkar. Etter utkastet kan det 0g setjast vilkar om at ny
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andelseigar skal godkjennast av laget, men i tilfelle kan ikkje godkjenning nek-
tast utan sakleg grunn. I dag gar lovregelen ut pa at godkjenning trengst, om
ikkje anna er vedtektsfesta.

Etter utkastet kan det som regel ikkje innferast vedtekter som inneber at
andelseigaren har plikt til 4 avhende andelen dersom han lovleg er vorten
eigar. Etter gjeldande lov kan departementet samtykke i at det er sett vilkar
for & halde fram som andelseigar, og i slike tilfelle kan retten prove eit palegg
om 4 selje.

Laget kan paleggje ervervaren a avhende andelen dersom andelen er
erverva i strid med lova eller vedtektene. Blir ikkje péalegget etterkome, kan
laget krevje andelen tvangsseld. I hovudsak svarar dette til reglane i dag.
Kapittelet har 0g nokre meir generelle foresegner om tvangssal av andelen.

I saerlege tilfelle kan retten paleggje laget a loyse ut ein andelseigar. Det
er mest aktuelt i tilfelle der laget har mishalde pliktene sine. Etter gjeldande
lov er det ein liknande regel om hevingsrett for andelseigaren.

Det kan vedtektsfestast forkjopsrett eller andre loysingsrettar. I dag er det
berre forkjopsrett for visse grupper som er tillaten. Forkjepsrett er nok den
mest aktuelle forma for loysingsrett heretter 0g. Utkastet har ei rekkje fore-
segner som gjeld dersom laget forst har vedtektsfesta ein forkjepsrett; nokre
av foresegnene er ufravikelege.

Til § 4-1 Hovudregelen om eige av andel:

I paragrafen her er deti forste punktumfastsett at berre fysiske personar kan
vere andelseigarar i eit burettslag, og at dei berre kan eige ein andel kvar. Det
er same utgangspunktet som i gjeldande lov og er ein del av brukareigeprin-
sippet, jf. 7.7.3. Unntaka fra hovudregelen gar fram av §§ 4-2 og 4-3. 1 andre
punktumet er det ei tilvising til reglar i § 5-2 om sameige i andel. Reglane om
sameige heng neer saman med reglane om bruken av bustader, og dei passar
besti (Link til ) kapittel 5.

Til § 4-2 Juridiske personar m.m. som kan eige andelar utan omsyn til vedtek-
tene:

Paragrafen har reglar om at visse juridiske personar m.m. kan eige andelar
utan omsyn til kva som er sagtivedtektene. Dels gjeld det kommunar mfl.; det
er ei vidarefering av reglane som vart innferte i 1998. Dels gjeld det
vidarefering av reglar som vart innferte i 1992 med tanke pé kreditorar som
kan ha bruk for & erverve andelen for 4 berge pant, og tilfelle der andelar ikkje
let seg selje pa vanleg mate.

Av forste ledd gar det fram at stat, fylkeskommune og kommune og stiftin-
gar og selskap som desse har oppretta eller kontrollerer, kan eige minst ein
og opptil ti prosent avandelane som er knytte til bustader i bygning med minst
fem bustader. Meininga er at dette skal svare til dagens regel. Ein tilsvarande
regel finn ein i eigarseksjonslova § 22.

Etter andre leddet kan ein kreditor eige ein eller fleire andelar i opp til to
ar for a berge krav som er sikra med pant i andelen. Tilsvarande regel gjeld
nar nokon tek over ein eller fleire andelar som elles ikkje kunne seljast pa lang
tid. Dette er ei vidareforing av gjeldande reglar. I lovteksten er det vist til at
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erverv av andelar her kan skje utan hinder av forste ledd; det inneber at til
domes ein kommune kan erverve ein andel for & berge pant enda «kvoten»
etter forste ledd er fylt. Den som ervervar andel etter leddet her, kan berre
eige andelen i to ar. Etter to ar kan laget gje palegg om avhending, og blir ikkje
palegget folgt, kan laget krevje tvangssal, jf. § 4-8 tredje ledd. Gjeldande lov
har ei feresegn om at departementet kan lengje toarsfristen, men utvalet har
ikkje teke inn noko tilsvarande i utkastet. Det passar darleg med opplegget i
utkastet elles at departementet skal ha slik kompetanse, og det kan bli komp-
lisert & overlate til andre 4 lengje fristen. For det er gatt to ar, ber kreditor eller
den som har Kjopt ein useljeleg andel, ha funne ei loysing.

Tredje ledd er ein rein tilvising til foresegna i § 2-12 om at eit bustadbyg-
gjelag eller ein annan utbyggjar kan eige opp til alle andelane i laget.

Til § 4-3 Juridiske personar m.m. som kan eige andelar etter vedtektene:

Paragrafen er ei vidarefering av gjeldande regel om at stat, kommune, bustad-
byggjelag, institusjon eller samanslutning med samfunnsnyttig feremal og
dessutan arbeidsgjevar som skal leige ut bustad til sine tilsette, kan gjevast

rett til 4 eige andelar i laget. Fylkeskommunar er ikkje omfatta av regelen i
dag, men utvalet gjer framlegg om at dei blir tekne med her pa same vis som

i § 4-2. I utkastet er det ei tilpassing til reglane om at visse juridiske personar

kan eige andelar utan hinder av vedtektene: Vedtektene kan opne for at jurid-
iske personar m.m. kan eige tjue prosent av andelane i laget i tillegg til dei som
kan eigast etter § 4-2 forste ledd. Det inneber til demes at ein privat arbeids-

gjevar normalt ikkje kan gjevast rett til 4 eige meir enn tjue prosent, for kom-
munar m.fl. kan normalt eige opp til ti prosent etter § 4-2 forste ledd. Men

reglane i § 4-2 om avgrensingar i bygg med fire eller faerre bustader kan gje

andre tal. - Dei neerare vilkéra for & eige andelar etter paragrafen her mé fast-

setjast i vedtektene, og det er ikkje noko i vegen for a ta inn feresegner om at
retten til 4 eige andelar kan avgrensast til storre bygg.

Etter gjeldande lov kan departementet samtykke i at meir enn tretti
prosent av andelane kan eigast av juridiske personar. Ein slik regel ser ikkje
utvalet nokon grunn til & fere vidare. Nokre av dei tilfella som regelen tok sikte
pa, blir fanga opp av § 2-12 om rett til eige andel for den som skal sta for erverv
eller oppfering av bustader.

Til § 4-4 Eigarskifte og vilkar

I forste ledder fastsett at ein andel kan skifte eigar utan andre vilkar enn det
som folgjer av § 4-1 eller anna lovferesegn eller av vedtektsforesegn som har
fatt tilslutning fra eigarane av dei andelane det gjeld. Foresegna er uttrykk for
hovudregelen om at andelen kan skifte eigar bade ved disposisjon og arv, og
er eividareforing av § 15 i gjeldande burettslagslov. Avgrensingar av retten til
eigarskifte kan vedtektsfestast, men da ma vedtaket godtakast av eigarane av
dei andelane som er omfatta. Det same prinsippet gjeld for forkjepsrett eller
andre loysingsrettar. Eit bustadbyggjelag eller ein annan utbyggjar kan ta inn
slike vilkar som einaste andelseigar, og det kan vedtektsfestast at slike fore-
segner ikkje kan endrast seinare utan samtykke, jf. § 7-12. For bustadbyg-
gjelaget er det saerleg aktuelt & vedtektsfeste at andelseigarar i burettslaget
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ma vere andelseigarar i bustadbyggjelaget og, slik at burettslaget blir eit
tilknytt lag. Av andre vilkar som kan vilkar som kan vere aktuelle, kan nemnast
prisregulering.

Utvalet har drefta om det ber vere grenser for kva vilkar som kan setjast i
vedtektene for 4 bli andelseigar. Det som i forste rekkje kan grunngje ei reg-
ulering, er at klausuleringa kan vere ugjennomsiktig og ha konsekvensar som
kan vere vanskelege & sja pa ferehand. Pa den andre sida er det vanskeleg a
finne klare reglar for endring av klausulering som syner seg a bli urimeleg.
Utvalet meiner at det neppe er grunn til 4 ha eit generelt forbod mot klausuler-
ing. Ein berikkje hindre ein utbyggjar eller eit samla burettslag i 4 leggje band
pa retten til 4 disponere rettsleg over bustaden dersom dei meiner at det
trengst. Utvalet meiner derfor at det ber vere heove til 4 fastsetje vedtekter som
set vilkar for & bli andelseigar.

Avtalelova § 36 skal gjelde tilsvarande for vedtekter som set vilkar for
eigarskifte, jf. andre punktum i foresegna her. Det sentrale kriteriet i
avtalelova § 36 er at det ville vere urimeleg & gjere avtalen, her vedtektsforese-
gna, gjeldande. Sia lova her syner til avtalelova § 36, kan alle andelseigarar i
laget reise sak for a fa sett til side ein klausul dei meiner er urimeleg. Den som
har Kkjept ein andel, og som far palegg om avhending fordi vilkaret ikkje er opp-
fylt, kan 0g ta ein tvist, gjerne ved 4 motsetje seg palegget. Det er meir tvilsamt
om andre kan reise sak, men utvalet trur at behovet for dette ikkje er sa stort.
Det er neppe grunn til 4 gje stat eller kommune seerskild seksmalsrett her.
Men Foretaksregisteret kan nekte registrering av vedtektene dersom det er
tale om vilkar som er openbert urimelege. Tilvisinga til § 36 er teken inn fordi
det er noko omtvista kor langt § 36 kan nyttast pa vedtekter.

Vidare folgjer det av tredje punktum at vedtektene ikkje kan hindre eige
som nemnd i § 4-2.

Til § 4-5 Godkjenning av ny andelseigar:

Av forste ledd gar det indirekte fram at vilkar etter § 4-4 kan ga ut pa at ny
andelseigar skal godkjennast av laget. Etter gjeldande lov er det regelen der
ikkje anna er vedtektsfesta.

Godkjenning kan ikkje nektast utan at det er sakleg grunn til det. Det er
same regelen som etter gjeldande lov og etter § 22 andre ledd i eigarseksjon-
slova. Grunnen ma ha med den nye andelseigaren a gjere, og spersmalet ma
vere om det ligg fore omstende som gjer at laget ikkje vil vere tent med & ha
vedkomande som andelseigar. At sprak, nasjonalt opphav, hudfarge m.m.
ikkje kan vere sakleg grunn, felgjer 0g av § 1-4. Det kan heller ikkje vere sak-
leg grunn at ervervaren ikkje vil ta over ansvar for krav som laget har mot den
forre andelseigaren; her mé laget noye seg med panteretten etter § 5-20. Sak-
leg grunn kan tenkjast a liggje fore der andelseigaren klart vantar ekonomisk
evne til & betale felleskostnadene, og det ikKkje er utsikter til at kostnadene kan
dekkjast av sosialkontor eller andre. Vidare kan det vere sakleg grunn til &
nekte godkjenning dersom andelseigaren har mishalde sine plikter vesentleg
i andre bustadforhold, men her ma ein minnast at det er utsiktene framover
som skal vurderast. M4 ein ga ut fra at situasjonen har endra seg, gjev ikkje
tidlegare mishald grunn til & nekte godkjenning. Same synspunktet ma leg-
gjast til grunn der det er kommunen eller andre juridiske personar som har
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mishalde pliktene sine vesentleg, til demes ved & forseme oppfelginga av
leigarane sine. Utvalet viser elles til det som er sagt i lovmotiv, rettspraksis og
teori kring gjeldande burettslagslov, eigarseksjonslova og fleire feresegner i
husleigelova om godkjenningsnekting.

Utvalet har ikKje fort vidare reglane om at godkjenning aldri kan nektast
ved overforing til visse naerstdande personar og ved byte av bustader. I begge
tilfelle er det dei tilsvarande unntaka fra forkjepsretten som har vore praktisk
viktige. Regelen om bustadbyte hadde reelt sin bakgrunn i prisreguleringa og
har vore lite aktuell pa lenge. Nar det gjeld naerstidande personar, synest det
mest tenleg at laget kan nekte godkjenning der det verkeleg er sakleg grunn
til det. Er det til demes gjeve palegg om avhending pa grunn av mishald i form
av husbrék e.l., ber laget kunne nekte overfering til familiemedlemmer, som
kanskje har medverka til braket minst like mykje som andelseigaren.

Styret mé raskt ta stilling til om eigarskiftet skal godkjennast. Det folgjer
av andre punktumet at godkjenning skal reknast som gjeven dersom melding
om godkjenningsnekting ikkje er komen fram til ervervaren seinast tretti
dagar etter seknad om godkjenning kom fram til laget. Det er og ei
vidarefering og forenkling av gjeldande reglar.

Det folgjer av andre leddet at ervervaren, i dei tilfella der godkjenning
trengst, ikkje har rett til & bruke bustaden for godkjenninga er gjeven, eller det
er rettskraftig avgjort at ervervaren har rett til 4 erverve andelen. Det kan innv-
endast at ervervaren ber kunne bruke bustaden til spersmaélet er endeleg avg-
jort, iallfall sa lenge han ikkje misheld pliktene sine. Men ei slik loysing kunne
gjere godkjenningsordninga mindre effektiv. Godkjenningsnekting - utan at
forkjopsrett er inne i biletet - er berre sjeldan aktuelt, men nettopp i dei tilfella
der laget vil nekte, kan det vere eit snske om a halde ervervaren ute av busta-
den: Laget nektar kanskje godkjenning fordi ervervaren nyleg er kasta ut av
ein annan bustad i laget. Noko liknande vil gjelde der nokon kjeper ein bustad
for vidaresal etter oppussing, utan at det har vore meininga a bruke bustaden
sjolv.

Utvalet har valt ei mellomloysing som gar ut pa at ervervaren ikkje har
bruksrett utan rettsavgjerd i tilfelle der laget har vedtektsfesta ei godkjenning-
sordning, og godkjenning ikkje er gjeven. I andre tilfelle der laget meiner at
andelen er erverva i strid med lovfesta eller vedtektsfesta vilkar, har erver-
varen bruksrett til spersmalet om retten til 4 erverve er avgjort. Det vil verke
slik:

Dersom laget har vedtektsfesta eit vilkar om godkjenning, kan laget
krevje tvangsfraviking dersom ervervaren flytter inn for godkjenning er
gjeven. Blir det tvist om godkjenningsspersmalet, kan retten fastsetje at erver-
varen skal ha mellombels bruksrett medan saka varer. Slik bruksrett vil erver-
varen normalt ikkje fa der det er det er nokolunde sikkert at godkjenning kan
nektast, til demes der ein fysisk person Kkjeper andel nummer to i laget.

Har laget ikkje vedtektsfesta godkjenningsordning, kan det likevel vere
aktuelt med péalegg om avhending dersom nokon har erverva ein andel i strid
med lov eller vedtekter, til demes det same tilfellet med Kkjop av andel nummer
to. Men i desse tilfella far ervervaren bruke bustaden inntil palegget er
etterkome eller tvangsfullfort.
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Utvalet meiner det er god grunn til 4 skilje mellom desse tilfella. Dersom
laget ikkje har ordning med godkjenning av erverv, kan spersmalet om palegg
om avhending kome opp etter ei tid, og kanskje etter at ervervaren har flytta
inn i meir eller mindre god tru. Da er det hardare a krevje utkasting medan ein
tvist gar pa, enn der ervervaren veit at han skal ha ei godkjenning fer alt er i
orden.

P4 same méte som i eigarseksjonslova, men til skilnad fra gjeldande
burettslagslov, er det ikkje sett frist for a reise seksmal. Det skulle ikkje vere
nedvendig nar ein har ordninga med proving i seksmals former av eit sal-
spéalegg. Tanken er at tvisten normalt blir avgjort i samband med salspalegget,
og ervervaren har neppe noko & vinne péa a reise seksmal «i siste liten» for &
trenere salspalegget. Namsretten méa kunne avgjere spersmalet sjolv om det
er reist ssksmal om godkjenningsnektinga. Men andelseigaren méa ha rett til
a reise seksmal om godkjenningsnektinga, for den del for salspéalegg er gjeve.
Det kan bli ein viss skilnad i heve til dagens lov dersom ervervaren etter god-
kjenningsnekting overforer til ein ny ervervar som laget heller ikkje vil god-
kjenne. Da kan laget etter 1960-lova krevje tvangssal straks seksmalsfristen er
overseten for godkjenningsnekting nummer to, og treng ikkje gje nytt sal-
spéalegg. Men denne skilnaden ber ikkje vere nok til 4 innfere ein seksmals-
frist.

At forliksradet ikKkje skal kunne ta avgjerd om slik bruksrett, er i samsvar
med regelen i gjeldande burettslagslov.

Det folgjer av tredje leddat dersom eigarskifte skal godkjennast, er den
forre andelseigaren solidarisk ansvarleg med ein eller fleire nye ervervarar for
betaling av felleskostnader fram til godkjenning av ein ny andelseigar er
gjeven, eller det er rettskraftig avgjort at ein ny andelseigar har rett til &
erverve andelen. Ein grunn til & nekte godkjenning kan nettopp vere mang-
lande betalingsevne hos ervervaren. Utvalet har valt & nytte uttrykket «den
forre andelseigaren» og ikkje «avhendaren», for det kan vere tale om anna enn
regulaer avhending.

Til § 4-6 Gebyr o.1.:

Paragrafen regulerer spersmalet om gebyr eller anna vederlag til laget i sam-
band med eigarskifte. I dag er det vanleg at avhendar eller ervervar ma betale
eit gebyr for det arbeidet laget, i praksis forretningsferaren, har i tilknyting til
eigarskiftet, godkjenning medrekna. Det er dissens om det neerare innhaldet
i ein ny regel. Det kan elles nemnast at laget kan krevje eit saerleg gebyr for a
avklare forkjopsretten etter eit forehandsvarsel om eigarskifte, jf. § 4-15 andre
ledd.

Heile utvalet meiner at krav om vederlag til laget i tilknyting til eigarskifte
ber sjaast i samanheng med andre vilkar for eigarskifte, og at laget ikkje kan
sta fritt til & krevje kva vederlag som helst. Bollingmo, Fersum, Lilleholt,
Mauseth, Mceland, Ohnstad, Zapffe og Aarum meiner at laget ber kunne krevje
eit vederlag som star i rimeleg heve til dei kostnadene laget blir péafert pa
grunn av eigarskiftet. Det er tale om ajourfering av andelseigarregister,
utskriving av nye betalingsblankettar m.m. og behandling av godkjen-
ningsspersmalet. Laget mai alle hove rekne med & dekkje dei kostnadene for-
retningsforaren har med dette, og da er spersmalet om kostnaden skal delast
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pa alle andelseigarane, eller om kostnaden skal liggje pa den som vil avhende
andelen. Gjennom ei vederlags- eller gebyrordning blir kostnadene med tran-
saksjonen betre synlege, og kostnaden blir plassert hos den som utleyser han.
Slike kostnader bor ga inn i reknestykket for den som vurderer 4 skifte bustad,
pa same mate som til demes kostnader med a flytte eit 1an. Feresetnaden ma
vere at vederlaget til burettslaget svarar nokolunde til dei reelle kostnadene,
og desse medlemmene meiner at fire gonger rettsgebyret, i dag 2 400 kroner,
kan vere ei hoveleg grense. Andelseigarane i burettslaget har ikkje interesse
av a setje vederlaget hegare enn nedvendig, og spersmalet om kva forret-
ningsferaren skal ha, kan bli ein av mange faktorar i konkurransen mellom for-
retningsforarane. - Betaling til eit burettsregister, til langjevarar m.m. kjem i
tillegg til dette vederlaget til burettslaget; det same gjeld vederlag til forret-
ningsferaren eller til ein eigedomsmeklar for formidling av eit sal og gjennom-
foring av oppgjeret.

Sunde meiner at kostnader i samband med eigarskifte og godkjenning er
vanlege driftskostnader for burettslaget, og at dei bor dekkjast pad same mate
som andre felleskostnader. Det er burettslaget som har kontrollen med kor
effektivt desse oppgavene skal gjennomferast, og det gjev best tildriv til ras-
jonell bruk av ressursane dersom kostnadene ikkje kan veltast over pa avhen-
dar eller ervervar. I alle hove blir dei reelle kostnadene sma nér dei viktigaste
registreringane i samband med eigarskKiftet no skal skje i burettsregisteret.

Til § 4-7 Forbod mot tidsavgrensing m.m.:

Etter utkastet er det hove til 4 vedtektsfeste vilkar for eigarskifte, eller om ein
vil, vilkér for & bli andelseigar. Men utvalet meiner det ikkje ber vere heve til
a ha vilkar for & halde fram som andelseigar. Slike vilkar ville innebere at
andelseigarane skal ha plikt til 8 avhende andelen og flytte fordi dei sluttar hos
ein bestemt arbeidsgjevar, fordi dei har natt ein bestemt alder, fordi dei har
fatt betre inntekter eller liknande. Slike reglar kan verke hardt for andelseiga-
rane og familiane pa minst to méatar: For det forste kan dei maétte flytte fra
heimen mot si vilje. Det er ein situasjon som kan vere alvorleg for den buande.
For det andre kan dei matte selje pa eit tidspunkt der dei far ein langt darle-
gare pris for andelen enn dei reknar med 4 fa seinare. Ei slik avgrensing av
retten til 4 bli buande samsvarar déarleg med tanken om at andelseigaren gjen-
nom laget skal ha ein varig og trygg rett til bustad. Avgrensinga ville fore til at
andelseigarane pa mange vis var darlegare verna i burettslag enn i leigefor-
hold; i tillegg til at retten ikkje er varig, ville dei 0g bere ein skonomisk risiko.

Etter gjeldande burettslov er det hove til & setje vilkar for 4 halde fram som
andelseigar. Der andelseigaren ikKkje fyller vilkaret lenger, kan laget gje han
palegg om a selje, og palegget kan setjast til side av retten dersom seerlege
grunnar talar for det. Det er ikkje kjent om slike saker har vore oppe for dom-
stolane.

I nokre tilfelle ma det likevel godtakast at andelseigaren far palegg om &
avhende andelen. Forst og fremst gjeld det der andelseigaren har mishalde
pliktene sine vesentleg; her er det strengt teke ikkje tale om palegg pa
grunnlag av ei vedtektsforesegn, men tilfellet ber likevel nemnast for saman-
hengens skuld. Vidare ber palegg om avhending godtakast der andelseigaren
har overteke ein ny andel pa det vilkaret at den forre andelen skal avhendast.
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Den mest aktuelle situasjonen er bruk av forkjepsrett pa det vilkaret at den
gamle andelen skal avhendast; her kan vilkaret og gd ut pa at laget skal
avhende den gamle andelen. Vedtektene kan og fastsetje at andelseigaren ma
avhende ein andel han eig i eit anna lag, dersom han skal nytte forkjopsretten;
det same kan folgje av reglane i bustadbyggjelaget om utpeiking av best prior-
iterte forkjopsrettshavar. Eit siste tilfelle har ein der det er sett som vilkar at
andelseigaren skal vere andelseigar ieit bustadbyggjelag og, altsa der
burettslaget er eit tilknytt burettslag etter definisjonen i § 1-3. Da méa laget
kunne péleggje andelseigaren & avhende andelen dersom han skulle melde
seg ut av bustadbyggjelaget. Det kan nemnast at andelseigaren ikkje kan
stengjast ute fra bustadbyggjelaget sa lenge han eig andel i eit tilknytt lag.

Eit lovfesta tilfelle av tidsavgrensing har ein der andelen kan eigast for to
ar av ein kreditor som har erverva andelen for a berge pant, og der nokon har
fatt erverve andel som ikkje kan seljast pa vanleg mate, jf. § 4-2 andre ledd og
§ 4-8 tredje ledd.

Til § 4-8 Palegg om sal:

Dersom ein andel er erverva i strid med § 4-1 eller vedtektsforesegn etter § 4-
4, kan laget paleggje ervervaren & selje andelen. Det folgjer av forste ledd og
er ei vidareforing av gjeldande lov. Andelen kan krevjast tvangsseld om péaleg-
get ikKkje er etterkome innan ein frist som ikkje er kortare enn seks manader.

Etter gjeldande lov er denne fristen seks veker, men utvalet har valt same frist
som for palegg om sal etter mishald, jf. § 5-22. Der laget har vedtektsfesta krav
om godkjenning av ny andelseigar, vil spersmalet om andelseigaren fyller

vilkara, gjerne kome opp for han har flytta inn, og tre manader ber vere lang

nok frist.

I andre leddet er deti forste punktum teke inn ei foresegn om at andelen
kan krevjast seld gjennom namsstyresmaktene etter reglene om tvangssal
dersom han ikkje er seld innan fristen etter forste leddet. Foresegna har men-
ster i eigarseksjonslova § 26. Etter gjeldande burettslagslov har laget ogsa ein
rett til 4 loyse inn andelen dersom han ikkje er seld innan fristen, men den
regelen er ikKje fort vidare. Det kan vere tidkrevjande & fastsetje innloys-
ingssummen, og regelen i gjeldande lov om at andelseigaren i slike tilfelle skal
fa att innskotet, kan fore til at han fir meir enn andelen er verd. Etter utkastet
kan laget kjope andelen ved tvangssalet der ingen andre vil kjope han, og
dermed er ein i alle fall sikra at forholdet blir avvikla.

Andelseigaren skal normalt ha varsel om at tvangssal blir kravt; det felgjer
av tilvisinga i andre ledd andre punktum til tvangslova §§ 4-18 og 4-19. Har
andelseigaren innvendingar mot péalegget om sal som ikkje er Kklart
grunnlause, kan tvangssalet berre skje etter behandling i seksmals former, jf.
tredje punktum. Retten til & krevje sal har reelt forste prioritet; tvangssalet kan
gjennomferast utan omsyn til hefte pa andelen, jf. fjerde punktum.

I tredje ledd er det fastslege at reglane om péalegg om sal og om tvangssal
gjeld tilsvarande der den som etter § 4-2 andre ledd kan eige ein andel for opp
til to ar, ikkje har kvitta seg med andelen innan fristen. Etter gjeldande lov kan
departementet lengje fristen pa to ar, og dessutan kan retten setje til side
palegget om avhending dersom sarlege grunnar talar for det. Utvalet meiner
som for nemnt at det ikkje er behov for slike reglar om lenging av fristen. Det
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er ein ekstraordineer situasjon nar ein kreditor kan erverve andelen for 4 berge
pant, og likeins der nokon har erverva ein andel som ikkje let seg selje, og det
ber ordnast opp i god tid for det er gatt to ar. Reglane om palegg om sal og om
tvangssal ma og gjerast gjeldande for dei tilfella der det er godteke at laget kan
paleggje sal av andelen fordi vedtektsfesta vilkar for a vere andelseigar ikkje
lenger er oppfylte, jf. foresegna i § 4-7.

Til § 4-9 Erverv av andel ved tvangssal:

I forste ledd er det fastslege at laget kan erverve andelen ved tvangssal. Hovu-
dregelen er elles at laget ikkje kan eige egne andelar; det gér fram alt av § 4-1.
Vidare gar det fram av § 5-22 at laget har legalpant i andelen for krav mot
andelseigaren, og at ein meir omfattande panterett kan vedtektsfestast, men at
laget elles ikkje kan stifte pant i andelen ved avtale. I gjeldande lov er det ei
foresegn om at laget kan erverve eigne andelar «i forbindelse med
tvangsinndrivelse til dekning av egen fordring» (§ 14), og det er mogleg at det
omfattar tilfelle der andre har kravt tvangssal og. Utvalet har vurdert om retten
til & erverve andelen skulle avgrensast til 4 gjelde tilfelle der ervervet var ned-
vendig for a berge pant som laget har i andelen, men er vorte stiande ved at
retten til 4 erverve andel ved tvangssal kan gjerast generell. Handel med eigne
andelar ber ikkje vere kurant i eit burettslag, men situasjonen er spesiell ved
eit tvangssal, og det kan vere betre at laget kjoper andelen enn at han gér for
ein billeg penge til ein spekulant. I tilfelle der det er interesserte kjoparar som
vil betale ein realistisk pris, og som har tenkt 4 flytte inn i bustaden, er det nor-
malt ingen grunn til at laget skal kjope andelen. Unntaksvis kan det likevel
vere at laget Kjoper andelen for & skaffe ein utleigebustad eller for & gjere om
bustaden til fellesareal. - Regelen her gjeld ved tvangssal. Skulle partane kome
fram til ein avtale, kan innleysing skje etter § 3-2 tredje ledd.

Andre leddet gjev laget krav pa skadebot for skadar eller forsemt vedlike-
hald der andelen blir kjopt etter palegg om avhending. Tap kan oppsta der
laget mé setje bustaden i stand for 4 fa nokon til 4 ta over andelen og dermed
ansvaret for felleskostnadene. Grunnen kan vere at fellesgjelda er sa hog,
anten generelt eller for den delen som svarar til den aktuelle bustaden, at
ingen vil betale dei felleskostnadene som fell p4 denne bustaden. I sé fall ma
fellesskapen ta tapet, og gjeld dette fleire andelar, mé fellesgjelda kanskje san-
erast for & unnga konkurs. I andre tilfelle kan grunnen vere at bustaden er sa
skadd eller darleg vedlikehalden at ingen vil kjepe han, men at andelen let seg
selje etter at bustaden er sett i stand. Da ber laget kunne krevje skadebot for
brot pa plikta til 4 halde bustaden i stand; elles blir fellesskapen sitjande med
tapet. Skadebotregelen er den same som i § 5-13; det vil seie at ein byggjer pa
kontrollansvaret.

Der laget elles kjoper andelen, trengst det ingen sarleg skadebotregel.
Restgjelda svarar andelseigaren normalt for i alle fall.

Etter tredje ledd skal andel som laget kjoper, slettast. Laget kan leige ut
bustaden, eller det kan knytast ny andel til bustaden dersom laget finn ein kjo-
par. Finn laget ein Kjopar etter kort tid, blir det berre ein formell skilnad mel-
lom & selje andelen vidare og a utferde ein ny. Utvalet gjer derfor framlegg om
at sletting ikkje er nedvendig der andelen kan seljast vidare innan tre
manader. Fristen méa reknast fra endeleg stadfesting av tvangssalet til avtale
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om sal er bindande. Det er for ordens skuld sagt at ein skal sja bort fra andelen
ved roysting pa generalforsamling, ogsa der sletting formelt ikkje er gjennom-
fort enno. Det vil seie at laget ikkje kan royste for andelen (det svarar til
gjeldande rett), og andelen tel ikkje med nar fleirtalet skal reknast ut.

Til § 4-10 Utloysing:

Etter paragrafen her kan retten paleggje laget 4 loyse ut ein andelseigar der-
som tungtvegande grunnar talar for det. Det er rekna opp kva grunnar som
kan gje rett til utloysing. Regelen har menster i tilsvarande reglar i sel-
skapslova og aksjelova. Stort sett vil det vere lite aktuelt & krevje utloysing.
Andelseigaren er som regel like godt tent med a selje andelen og flytte. Er
andelen verdilaus, kan han kome fri pliktene ved & seie opp bruksretten. Men
i spesielle situasjonar kan det vere bruk for ein rett til utloysing, og ein slik rett
kjem i sa fall i staden for hevingsregelen som gjeld etter gjeldande lov om
burettslag.

Seerleg i sma burettslag kan det tenkjast konfliktsituasjonar som ikkje kan
loysast med dreftingar i generalforsamling, ved ei rettsleg proving av general-
forsamlingsvedtak eller ved liknande framgangsmaétar. Sal av andelen kan
ogsa vere ei lite rimeleg loysing dersom motsetningsforholdet til dei andre
andelseigarane er slik at seljaren finn det nedvendig & opplyse interesserte
kjoparar om det. Poenget med utloysinga er atlaget - dei andre andelseigarane
- mé betale det andelen er verd. Det kan vere meir eller mindre enn palydande
pa innskotet. Modellen til foresegnene om utleysing i utkastet her er dels asl.
§ 4-24, dels selskapslova § 2-32. Etter aksjelova er det noksa strenge vilkar for
utloysing, medan det skal litt mindre til etter selskapslova. Bakgrunnen er at
behovet ikKkje er sa storti aksjeselskap; her er samarbeidet typisk mindre tett,
og aksjeeigarane skal forst og fremst ha avkasting pa kapitalen. Reglane her
ligg naerast aksjelova, mellom anna fordi avhending av andelen bor vere det
normale.

I forste ledd er vilkara for & krevje utleysing tekne inn. Det er tale om
mishald av plikter, til demes nar det gjeld vedlikehald av eigedommen, eller
fleirtalsmisbruk. Alternativet alvorleg og varig motsetningsforhold kan berre
gjelde spersmal som har med drifta av laget & gjere. At andelseigarane elles
kan vere uforlikte, gjev ikkje grunnlag for utleysing, men motsetningar av pri-
vat karakter kan fore til usemje ogsa om lagsdrifta. Omstenda ma vere slik at
tungtvegande grunnar talar for utleysing, og det gar dessutan fram av andre
leddet at utloysing skal nektast der utloysinga ville verke urimeleg mot laget.
Til saman ferer dette til at utloysing ikkje er aktuelt anna enn i heilt spesielle
tilfelle. Eit krav om utleysing ma fremjast og folgjast opp med seksmal innan
rimeleg tid; det er ikkje meininga at andelseigaren skal ha eit krav om utloys-
ing i bakhand i pavente av at utleysing kan vere lonsamt.

Utleysingssummen skal fastsetjast av retten, jf. tredje ledd, og ein skal
fram til omsetningsverdien av andelen like for utleysingsgrunnen kom opp.
Rimeleg nok ma ein sja bort fra verdifall pa grunn av dei omstenda som utloys-
inga byggjer pa, til demes forsemt vedlikehald fra laget. Men regelen forer og
til at andelseigaren ikkje far glede av eventuell verdistiging medan utleys-
ingssaka varer.
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P4 same méte som der laget kjoper ein andel ved tvangssal, skal andelen
slettast om han ikkje kan seljast innan tre manader, og bustaden kan leigast ut
om det ikKkje blir knytt ein ny andel til bustaden.

Til § 4-11 Reglar om forkjopsrett:

Foresegna gjeld verkeomradet for reglane om forkjepsrett. Reglane gjeld
berre dersom det folgjer av vedtektene at andelseigarar eller andre har
forkjopsrett nar ein andel skiftar eigar. Dei er for det meste laga etter monster
avlov om leysingsrettar, men med tilpassingar til burettslag. Utvalet gjer fram-
legg om a halde pa regelen om at lova om leysingsrettar ikkje skal regulere
loysingsrettar i burettslag.

Som nemnt under 7.2.4 meiner utvalet at lova ber opne for at andelseiga-
rane kan vedtektsfeste loysingsrettar eller andre forkjepsrettar. Eigarseksjon-
slova fra 1997 opnar for loysingsrettar av alle slag, men dei kan berre innferast
med tilslutning frd dei sameigarane det gjeld. Den som har Kjept ein seksjon
som det ikkje heftar loysingsrett pa, treng ikkje finne seg i at fleirtalet innferer
ein loysingsrett. Om eit fleirtal utan vidare kan ta bort ein innfert loysingsrett,
kan vere meir uklart. Det skulle ikkje vere grunn til &4 hindre burettshavarar
meir enn sameigarar a innfore loysingsrettar. Eit anna spersmal er om lovgje-
varen skal trekkje opp visse rammer for & sikre ei standardisering av reglane
om disponering av bustaden.

Godtek ein at burettshavarane sjolve kan innfere loysingsrettar, ma ein
kunne godta at ein utbyggjar - gjerne eit bustadbyggjelag - tek loysingsrettar
inn ivedtektene medan han sit med kontrollen over alle roystene i
burettslaget. Slik er det for eigarseksjonar 0g. Det gér fram under 7.2.4 at bus-
tadbyggjelaget eller andre ber kunne sikre seg at loysingsretten blir varig,
gjennom eit veto mot ei vedtektsendring som tek bort loysingsretten.

Etter utkastet star laget noksa fritt til 4 fastsetje bade forkjopsrett og andre
loysingsrettar og til 4 fastsetje naerare vilkér, for den del ogsa forkjepsrett til
bestemt pris. Foresegnene i dei folgjande paragrafane er dels utfyllande reglar
som kjem inn der anna ikkje folgjer av vedtektene, men nokre av reglane er
ufravikelege der laget forst har innfert forkjepsrett. Dei sistnemnde reglane
set dermed rammer for kva vilkar som kan gjelde for forkjepsretten.

Til § 4-12 Rettsovergang til ncerstdande:

I forste ledd er det fastsett etter menster frd lov om loysingsrettar § 8 at
forkjopsrett ikkje kan gjerast gjeldande nar andelen géar over til visse
nearstaande, nemleg til ektemake, til livsarving, til fosterbarn som faktisk star
i same stilling som livsarving, til sysken eller til nokon annan som i dei to siste
ara har heyrt til same husstand som den tidlegare eigaren. Forkjepsrett kan
heller ikkje gjerast gjeldande néar andelen gér over pa skifte etter separasjon
eller skilsmal, eller nar ein husstandsmedlem tek over andelen etter foreseg-
nene i § 3 i husstandsfellesskapslova. Det er nokre skilnader fra reglane i
gjeldande lov om burettslag om skjerma krins ved overfering av andel. Det er
ikkje med noko unntak for overfering ved byte av bustad; det var ein regel som
var mest aktuell medan prisreguleringa galdt. Paragrafen her kan ikkje fra-
vikast i vedtektene.
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Til § 4-13 Utloysing av forkjopsretten:

Foresegna har menster i lov om loysingsrettar § 11 og gjeld spersmalet om
kva som utleyser forkjopsretten. Spersmalet om utgangspunktet for frist for a
gjere retten gjeldande er regulerti § 4-15.

I forste ledd er det fastsett at avhending av andelen utleyser forkjopsretten
fra den tid da det er avtala pa bindande maéte at andelen skal ga over til ny
eigar. Andre leddetsvarar til lov om leysingsrettar § 11 andre ledd, om at
tvangssal utleyser forkjepsretten fra den tid det ligg fore rettskraftig stadfest-
ingsorskurd etter tvangsfullferingslova §§ 11-30 og 11-51, jf. § 11-23. Tredje
leddregulerer eigarskifte ved arv. Her blir forkjepsretten utleyst ved arvefallet.
Dersom retten berre kan gjerast gjeldande mot somme av arvingane, lyt det
forst vere bindande avgjort pa skifte kven av dei som skal ta over andelen, jf
ogsa lov om loysingsrettar § 11 tredje ledd. Feresegnene i paragrafen kan fra-
vikast i vedtektene.

Til § 4-14 Kven som skal gjere forkjopsretten gjeldande:

I denne paragrafen er det teke inn ei foresegn om at det berre er burettslaget
som kan gjere forkjopsretten gjeldande pa vegner av forkjopsrettshavarane. I
dag kan det nok vere tvil om dette, men denne regelen er etter utvalets syn
den mest praktiske ordninga. Dersom laget ikkje tek vare pa interessene til
forkjopsrettshavarane, kan laget bli skadebotansvarleg. Foresegna kan fra-
vikast i vedtektene.

Normalt ma det leggjast til grunn at den som vil nytte forkjepsrett, ma ha
retten seinast pa det tidspunktet da retten vart utleyst. Men der det blir gjeve
forehandsvarsel om eigarskifte, kan til demes den som melder seg inn i bus-
tadbyggjelaget for andelen skiftar eigar, ha forkjepsrett. Desse spersmala kan
regulerast i vedtektene for burettslaget eller i reglane i bustadbyggjelaget om
prioritet mellom forkjepsrettshavarane.

Til § 4-15 Frist for a gjere forkjopsretten gjeldande:

Foresegna regulerer spersmalet om frist for a gjere forkjepsretten gjeldande.
Utvalet har provt a finne fram til reglar som sikrar ei smidig gjennomfering av
forkjopsretten, samtidig som omsynet til forkjepsrettshavarane blir ivareteke.
Etter gjeldande burettslagslov er det ein frist pa tretti dagar etter at laget har
fatt melding om eigarskifte. Dessutan er det ein frist pa tretti dagar fra laget
har fatt melding om enske om overforing, men da ma meldinga innehalde
opplysning om prisvilkar, og det mé sendast ny melding dersom andelen blir
seld for ein lagare pris enn den oppgjevne. Det siste gjer at andelseigaren far
valet mellom & by fram andelen til ein 1ag pris og a risikere fleire rundar. I prak-
sis har mange bustadbyggjelag funne fram til loysingar der forkjepsrettsha-
varane ma melde seg sjolv om det ikkje er gjeve melding med bindande pris-
vilkar. Ulempa er at slike ordningar ikkje er neerare regulerte, og at det somtid
oppstar tvil om gjennomferinga.

Foresegnene om frist for 4 gjennomfere forkjepsretten skal gje eit vern for
andelseigaren, og dei ber ikkje kunne fravikast i vedtektene.

Hovudregelen gar fram av forste ledd. Fristen for a gjere forkjopsretten
gjeldande tek alltid utgangspunkt i ei melding om at andelen har skifta eigar;
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etter utkastet er det ikkje lenger tale om frist rekna fra melding om enske om
avhending. Meldinga om eigarskiftet skal innehalde opplysningar om pris og
andre vilkar, slik at forkjepsrettshavarane kan ta stilling til om dei er interes-
serte i ga inniavtalen. I dei vanlege salstilfella er det forst nar eigarskiftet er
endeleg, ein veit kva pris andelen er seld for. Men fristen blir mykje kortare
dersom andelseigaren har varsla om eigarskiftet. Der det ikkje er gjeve noko
forehandsvarsel, er fristen tjue kalenderdagar. Er det gjeve forehandsvarsel,
er fristen fem kvardagar etter at melding om endeleg eigarskifte er komen
fram.

Den mest aktuelle forkjopsretten, ved sida av forkjepsrett for andre
andelseigarar i burettslaget, er forkjopsrett for andelseigarar i bustadbyg-
gjelaget. Den praktiske gjennomferinga kjem nok til & ga ut pa at bustadbyg-
gjelaget averterer andelen etter at det er gjeve varsel om eigarskifte, og da kan
det setjast ein frist for interesserte forkjepsrettshavarar for 4 melde seg. Skal
det bli tid til ei slik kunngjering, ma varselet om planlagt eigarskifte vere kome
fram seinast femten dagar for eigarskiftet. Kjem varselet seinare, ber den van-
lege fristen pa tjue dagar frd melding om endeleg eigarskifte gjelde. Det ber
heller ikkje ga for lang tid mellom varsel om planlagt eigarskifte og gjennom-
foring av salet. Situasjonen kan ha endraseg i mellomtida, og andre
forkjopsrettshavarar kan vere aktuelle. Er varselet kome fram meir enn tre
manader for eigarskiftet, ber den vanlege fristen pa tjue dagar fra melding om
eigarskiftet gjelde; da kan andelen lysast ut pa nytt.

Varsel om planlagt eigarskifte kan kome i form av eit salsoppdrag til laget,
ei melding fra ein advokat eller eigedomsmeklar som formidlar sal av andelen,
eller ei melding fra andelseigaren sjolv.

Etter foresegna her er det ikkje noko vilkar at dei som melder interesse
etter eit varsel om eigarskifte treng leggje inn noko bod pa andelen ved eit
ordinaert sal, men det er heller ikkje noko i vegen for at dei gjer det.
Forkjepsretten kan i begge tilfelle utevast ved atden som har best
forkjopsrett, gar inn i det bodet som til slutt blir akseptert.

I andre leddet er det fastsett at laget kan krevje eit gebyr pa opp til fem
gonger rettsgebyret for a taimot eit forehandsvarsel om eigarskifte. Rettsgeb-
yret er i dag 600 kroner. Poenget med regelen er at ein andelseigar ikkje skal
kunne sende inn eirekkje forehandsvarsel som kanskje ikkje er alvorleg
meinte, for & kunne vise til den korte fristen dersom andelen til slutt blir seld.
Dersom forkjepsretten blir gjord gjeldande, skal vederlaget betalast attende.
Foresegna byggjer pa ei interesseavveging. Andelseigaren ma finne seg i at
det kviler forkjepsrett pa andelen, og dersom han enskjer at fristen for & gjere
forkjepsretten gjeldande skal kortast ned fra tjue kalenderdagar til fem kvard-
agar, ma han betale eit gebyr for 4 dekkje kostnader laget har med a finne fram
til interesserte. Men blir forkjepsretten nytta, har avklaringa vore til gagn for
forkjepsrettshavaren, og det er meir rimeleg at han ber utgiftene. Blir andelen
seld utan ferehandsvarsel, og den lengste fristen gjeld, slepp andelseigaren a
betale gebyr etter foresegna her.

Definisjonen av kvardagar, i hove til den korte fristen, finst i tredje ledd.
Det folgjer av fjerde ledd at paragrafen ikkje kan fravikast.
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Til § 4-16 Loysingskravet:

Foresegna har menster i lov om loysingsrettar § 13, og avgjer kven kravet om
a nytte forkjepsretten skal setjast fram for. Som det gar fram av § 4-14, er det
laget som gjer kravet gjeldande. Foresegna kan fravikast i vedtektene.

Til § 4-17 Om rettar og plikter:

Etter forste leddfolgjer det, etter meonster frd lov om leysingsrettar, at
forkjopsrettshavaren ved sal tek over dei rettane og pliktene ervervaren har
etter avtalen, og slik trer i ervervarens sko. Forkjepsrettshavaren kan til
demes og gjere gjeldande dei mangelskrava ervervaren ville hatt.

I andre leddet er det etter monster av lov om leysingsrettar fastsett at
forkjopsrettshavaren kan krevje & fa overta bustaden til den tida som felgjer av
avtale med ervervaren mot betaling av kjopesummen, og i alle fall nar
andelseigaren eller ein ny eigar har fatt rimeleg heve til & omrd seg. I
burettslag kan det vanskeleg godtakast at forkjepsrettshavaren skal matte res-
pektere ein avtale om overtaking langt fram i tid, der avhendaren skal bruke
eigedommen i mellomtida.

Forkjepsrettshavaren far ikkje nyte godt av eventuell kreditt; han ma
betale kjepesummen ved overtakinga. Har ervervaren fatt sveert lang kreditt,
kan det ha paverka kjepesummen, og da blir det dyrt for forkjepsrettshavaren.
Dette er det ikkje godt & hindre. Fiktive kredittavtaler kan ein skjere gjennom.
Reelle kredittavtaler er det neppe mange av utanom i familieforhold. Slike seer-
leg avtala rettar er det ikkje grunn til a la forkjepsrettshavaren nyte godt av.

I tredje ledder det fastsett forfallstid for laysingsummen. Forkjopsrettsha-
varen skal betale loysingssummen seinast fjorten dagar etter at loysingskravet
vart sett fram og leysingssummen er endeleg fastsett, mot & fa overta busta-
den. Normalt skal leysingssummen betalast samtidig med overtakinga, og
foresegnene her er forma slik at ingen av partane treng a gje fra seg ytinga pa
forskot. Men forkjepsrettshavaren skal ikkje ha plikt til & betale for fjorten
dagar etter at loysingssummen er endeleg fastsett. Loysingssummen er nor-
malt fastsett ved sjolve salet, men dersom det trengst skjon, kan det ta lengre
tid. Vil forkjepsrettshavaren ta over for det er gatt fjorten dagar, ma han og
betale for.

I fierde ledd er det fastsett at laget svarar for betaling av loysingssummen.
Krav mot laget kan etter dette berre setjast fram dersom forkjepsrettshavaren
etter pakrav pa eller etter forfallsdagen ikkje har betalt innan fjorten dagar. For
avhendaren eller ervervaren, alt etter kven som skal bere risikoen, er det vik-
tig 4 kunne vere trygg pa betalinga straks forkjepsretten blir gjord gjeldande.
Elles kunne ein tenkje seg uforsvarleg bruk av forkjepsretten til fordel for per-
sonar som ikkje kan gjere opp for seg. I lov om loysingsrettar § 13 har ein
reglar om at eigaren kan krevje bank- eller forsikringsgaranti. Her er det like
enkelt at laget svarar for betalinga. Pa si side bor laget kunne krevje innbetal-
ing eller garanti fra den som vil bruke forkjepsretten. Vidare mé det vere slik
at kreditor forst méa krevje forkjopsrettshavaren, men s ber han raskt kunne
gé palaget. Det blir etter utvalets syn for strengt & krevje at kreditor forst ma
drive inn det som kan hentast hos forkjepsrettshavaren.
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Etter femte leddhar forkjepsrettshavaren rett til inntekter fra bustaden fra
overtakinga av bruken og svarar for kostnadene frd same tid. Inntekter er
neppe ofte aktuelt, men det kan vere tale om leigeinntekter eller utbetalingar
fra laget.

Foresegnene om frist for 4 betale loysingssummen og om ansvar for laget
skal verne andelseigaren og ber ikkje kunne fravikast i vedtektene.

Til § 4-18 Loysingssummen:
I forste ledd er det etter monster fra lov om loysingsrettar ei foresegn om at
loysingssummen skal setjast til den prisen andelen er seld for. Er andelen
openbert seld til underpris, eller skiftar andelen eigar ved byte, gave eller arv,
skal leysingssummen fastsetjast etter vanleg pris. Forkjepsrettshavaren har
ikkje plikt til & ta over hefte pa andelen. Han treng til demes ikkje ga inn i avta-
lar om overtaking av gjeld som del av kjspesummen. Regelen her svarar i hov-
udsak til det som ma reknast a gjelde etter 1960-lova.

Andre leddet har 0g menster i lov om loysingsrettar. Her er det fastsett at
tvist om loysingssummen hoyrer under skjon.

Foresegnene i paragrafen her kan fravikast i vedtektene, til demes ved at
det blir vedtektsfesta forkjopsrett til bestemt pris.

Til § 4 -19 Angrefrist:

I denne paragrafen er det teke inn ei ny foresegn om angrefrist i tilfelle der
bustaden ikkje har vore tilgjengeleg for synfaring fer fristen for & bruke
forkjopsretten er ute. Dersom seljaren nektar synfaring eller pa anna vis hin-
drar forkjepsrettshavarane i & sjd bustaden, ber forkjepsrettshavaren etter
utvalets syn ha heve til 4 angre seg. I slike tilfelle kan forkjepsretthavaren seie
seg ubunden av loysingskravet innan to veker etter at bustaden vart over-
teken. Gjer han det, fell ogsa lagets ansvar for betaling av leysingssummen
bort. Med overtakinga som utgangspunkt for fristen kan nok fristen for a
angre seg bli lang, men det kan seljaren unnga ved a tillate synfaring. Dersom
andelseigaren vil ha samla synfaring pa eit passande tidspunkt, mé ein seie at
bustaden har vore tilgjengeleg for synfaring. Feresegna er ufravikeleg.

Til § 4-20 Omgjering:

Paragrafen har menster i lov om loysingsrettar og fastset at avhendaren kan
gjere om avtale som utleyser forkjopsretten med verknad for forkjepsrettsha-
varen fram til laget har fatt melding om at andelen har skifta eigar. Etter
dagens reglar for burettslag har det vore tvil om kor lenge avtalen kan gjerast
om.

Til § 4-21 Forholdet mellom laget og forkjopsrettshavarane:

Det folgjer av § 4-14 at det er laget som har ansvar for & gjere forkjepsretten
gjeldande pa vegner av forkjepsrettshavarane. Forholdet mellom laget og
forkjopsrettshavarane er regulert i paragrafen her. Ordninga er at laget ma
kunngjere bustaden med ein frist p4 minst fem dagar for 4 melde seg, jf. forste
ledd. Da vil det normalt ha gatt 8-12 dagar fra melding om eigarskKifte eller fore-
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handsvarsel kom inn til laget. Det vil i sa fall framleis vere att nokre dagar av
tjuedagarsfristen, eventuelt dei femten kalenderdagane pluss fem kvardagane
som ein minst vil ha etter ferehandsvarsel om eigarskifte. Foresegnene skal
verne forkjopsrettshavarane, og dei ber ikkje kunne fravikast.

I andre leddet er det fastslege at brot pa reglane i forste ledd, ikkje endrar
fristane etter § 4-15. Det skal ikkje gd ut over avhendar og ervervar om
burettslaget forsemer pliktene sine.

Av tredje ledd folgjer det at laget kan setje som vilkar for bruk av
forkjopsretten at forkjepsretthavaren har betalt inn loysingssummen til laget
eller stilt bankgaranti e.l. Regelen har samanheng med at laget svarar saman
med forkjepsrettshavaren for betaling av leysingssummen, jf. § 4-17.

Til (Link til ) kapittel 5 Bustadene

Kapittel 5 har feresegner om bustadene og bruksretten til dei. Hovu-
dregelen er at kvar andelseigar har bruksrett til ein bustad, og at bustaden
skal brukast avandelseigaren sjolv og familien. Saman med regelen om at kvar
andelseigar kan eige berre ein andel i laget, gjev desse reglane uttrykk for
brukareigeprinsippet. Reglane om sameige i andel heng naer saman med
brukareigeprinsippet. Berre den som bur eller skal bu i bustaden, kan i hove
til laget bli medeigar i andelen.

Etter neerare reglar kan bruken av bustaden overlatast til andre. I dei til-
fella der bruken kan overlastast, ma styret godkjenne brukaren, men godkjen-
ning kan berre nektast med sakleg grunn. Alle bruksrettar til bustaden fell
bort nar andelen skiftar eigar.

Kapittelet har foresegner om fordelinga mellom laget og andelseigaren av
vedlikehaldet av eigedommen og bustaden. Mishald av vedlikehaldsplikta fra
andelseigaren kan fere til skadebotansvar i heve til bade laget og andre
andelseigarar. Laget kan o0g bli skadebotansvarleg for mishald av den vedlike-
haldsplikta som ligg pa laget.

Felleskostnadene skal fordelast pa andelseigarane ut fra tilhevet mellom
verdiane pa bustadene eller ut fra andre retningsliner som géar fram av byggje-
og finansieringsplanen. Laget har pant i andelen for krav pa dekning av felles-
kostnadene og andre krav fra lagsforholdet.

Bruksretten kan falle bort etter oppseiing fra andelseigaren, som i tilfelle
géar fri ansvaret for felleskostnader nar oppseiingsfristen pa seks manader er
ute. Laget kan paleggje andelseigaren & selje andelen pa grunn av vesentleg
mishald; blir ikkje salspalegget folgt, kan andelen krevjast tvangsseld. I alvor-
lege mishaldstilfelle kan andelseigaren kastast ut for andelen er seld. Kapitte-
let har feresegner om kva som skjer med bruksretten i tilfelle av sydelegging
ved brann o.l. og etter tvangssal eller konkurs.

Til § 5-1 Hovudregelen om buretten:

Hovudregelen om bruksretten gar fram av paragrafen her. Kvar andelseigar
har einerett til & bruke ein bustad i laget. Det er nemnt under 7.7.4.4 at bruk-
sretten etter utkastet ikkje lenger skal reknast som ein leigerett, og
husleigelova skal ikkje gjelde i forholdet mellom laget og andelseigaren. I
tillegg til at andelseigaren har einerett til 4 bruke ein bustad, har han rett til &
nytte fellesareal til det dei er etla eller vanleg brukte til, og til anna som er i
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samsvar med tida og tilheva. Det er same regel som i eigarseksjonslova § 19,
som har menster i sameigelova.

Utkastet har ikkje naerare reglar om avgrensinga mellom bustader og
fellesareal. I seksjonssameiger er ei slik avgrensing ein viktig del av seksjon-
eringa, men i burettslag har det ikkje vore vanleg med ei slik formell avgrens-
ing. I praksis er det likevel sjeldan spersméal om grensene mellom bustader og
fellesareal. Avgrensinga er viktigast i heve til vedlikehaldsreglane, og neerare
reglar om vedlikehald er gjevne i §§ 5-12 og 5-17.

Til § 5-2 Sameige i andel:

Paragrafen har nerare reglar om sameige i burettslagsandel. Desse
spersmala heng si naer saman med bruksretten at dei passar best i kapittelet
her. Skal ein gjennomfere brukareigeprinsippet, kan det ikkje vere fritt fram
for etablering av sameige i burettslagsandelar. Da kunne ein risikere at
bruken vart overlaten til andre saman med ein symbolsk sameigepart. Det er
heller ikkje tenleg & fastsetje kor stor sameigepart ein brukar ma ha. Etter
gjeldande lov er regelen at berre ektemakar eller personar som i minst to ar
«naturlig har utgjort en husstand» kan erverve andel saman; dessutan er det
seerreglar om arvetilfella (brl. § 13). Kravet om to ars husstandsfellesskap kan
verke uheldig der to eller fleire kjoper ein andel saman for & etablere felles
husstand. Utvalet gjer framlegg om at retten til 4 eige ein andel saman skal
avhenge av om sameigarane skal bu i bustaden.

Av forste ledd gar det fram at berre den som bur eller skal bu i bustaden,
kan bli eigar av sameigepart pa annan mate enn ved arv. Pa det viset er regelen
knytt til bruken av bustaden, ikkje til om partane er gifte eller har butt lenge
saman. Det blir lettare & etablere sameige for dei som skal flytte saman, men
ektemakar eller dei som har butt lenge saman, kan ikkje bli sameigarar utan
at dei skal bruke bustaden. Det gar fram at regelen gjeld spersmalet om kven
som er eigar i heve til laget. Partane seg imellom kan vere sameigarar anten
det byggjer pa avtale eller anna grunnlag, men med tanke pa bruksretten eller
forvaltningsrettane i laget, er det spersmél om kven som er andelseigar i hove
til laget. Regelen er heller ikkje til hinder for at det blir teke utlegg i
sameigepart i andelen; jf. Rt. 1995.1381 for gjeldande rett. Spersmaélet om
retten til pantsetje ein sameigepart i burettslagsandelen ma avgjerast ut fra ei
tolking av pantelova § 1-3 andre ledd. Utvalet meiner for sin del at pantsetjing
av sameigeparten ber kunne skje, i den grad nokon ser mon i ein slik panter-
ett, og at regelen her om erverv av sameigepart forst ber kome inn ved real-
isasjonen. Realisasjon ma i s fall skje etter same liner som for utlegg i
sameigepart.

I andre leddet er det ei foresegn om situasjonen der ein sameigar ikkje bur
i bustaden. Det kan oppsta der nokon er godkjende som sameigarar utan at dei
tok bustaden i bruk saman, der sameigarane har butt saman og ein eller fleire
av dei flyttar, og der nokon er vortne sameigarar ved arvefall. Der minst ein
sameigar ikkje bur i bustaden, skal det reknast som overlating av bruken enda
den eller dei andre av sameigarane bur der. Bruksoverlatinga kan vere tillaten
etter reglane i §§ 5-3 til 5-6, til demes der den eine ektemaken bur i bustaden.
Regelen forer til at foreldre som Kjoper ein bustad som eit barn skal bruke,



NOU 2000: 17
Kapittel 8 Burettslovene 186

noko som er greitt etter § 5-6, ikkje kan eige andelen saman i heve til laget,
men utvalet gar ut fra at det ikkje trengst nokon seerregel for dette tilfellet.

Ulovleg bruksoverlating kan fore til padlegg om avhending av andelen. I
den situasjonen skal palegget reknast som oppfylt dersom ein eller fleire
medeigarar som bur i bustaden, tek over heile andelen; da er forholdet retta.
Det gar fram av tredje ledd. Ein spesiell situasjon har ein der ein ektemakar
blir separerte eller skilde, eller ein sambuar flyttar ut. Dersom den eller dei
som bur att, meiner & ha Kkrav etter ekteskapslova eller husstandsfel-
lesskapslova pa bruksrett til bustaden eller pa overtaking av sameigeparten,
ber det vere nok at slikt krav blir sett fram og folgt opp. Det er ikkje sikkert at
den som har flytta, er viljug til p4 medverke til ein avtale. Forer ikkje kravet
fram, kan det gjevast nytt palegg om sal, og da nyttar det ikkje med ein ny fre-
istnad pa a fa bruksrett eller overtaking av sameigepart. Men partane kan
framleis bli samde om & rette forholdet gjennom overfering av sameigepart.

I fierde ledd er det fastsett at det i tilknytte burettslag er nok at den eine
sameigaren er andelseigar i bustadbyggjelaget.

Til § 5-3 Overlating av bruken:

Hovudregelen om overlating av bruken gér fram av paragrafen her: Utan sam-
tykke fra styret kan ikkje andelseigaren overlate bruken til andre utanom dei
tilfella som er nemnde i §§ 5-4 til 5-6. Samtykke kan styret nekte utan & vise til
grunn, til skilnad fra godkjenning, som er noko andelseigaren har krav pa der
det ikkje er sakleg grunn til 4 nekte. Overlating av bruken kan vere bortleige,
men det kan vere andre former for overlating, til demes bortlan av bustaden.

Til § 5-4 Overlating av bruken nar andelseigaren sjolv bur i bustaden:

Etter paragrafen her kan andelseigaren fritt overlate bruken av ein del av bus-
taden sa lenge andelseigaren sjolv skal bu der. I dag kan andelseigaren ta visse
neaerstaande personar opp i husstanden utan godkjenning fra laget, medan
opptak av andre husstandsmedlemmer og overlating av delar av bustaden til
andre enn husstandsmedlemmer krev godkjenning fra laget. Godkjenning
kan ikkje nektast utan sakleg grunn (husleigelova §§ 7-2 og 7-3). I feresegna
her er det ikkje skilt mellom opptak av husstandsmedlemmer og overlating av
delar av bustaden til andre, og utvalet har heller ikkje funne grunn til 4 stille
opp noko vilkar om godkjenning her. I praksis har det neppe vore vanleg at
laget har blanda seg i opptak av husstandsmedlemmer eller utleige av hyblar.
I foresegna her er det ikkje sagt noko om kor stor del av bustaden som kan
overlatast til andre, og i spesielle tilfelle kan situasjonen bli at andelseigaren
brukar den minste delen av bustaden, men det er ikkje nedvendig & detaljreg-
ulere dette.

Til § 5-5 Overlating av bruken for opp til to dr:

Paragrafen gjeld ein rett for andelseigaren til 4 overlate bruken av bustaden til
andre for opp til to ar utan 4 vise til nokon grunn. Regelen er ny i heve til
gjeldande lov. Slik overlating av bruken kjem i tillegg til overlating av bruken
av sarlege grunnar som nemnde i § 5-6. Det kan vere fleire situasjonar der
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andelseigaren har bruk for & flytte utan & matte selje andelen eller late busta-
den sta tom. Til demes skal andelseigaren flytte for  ta nytt arbeid, men veit
ikkje om det blir varig. Ein periode var det mange som gjerne ville leige bort
bustaden eitt ar for & kunne trekkje fra tap ved salet i inntekta. Utproving av
sambuarskap har 0g vore nemnd som ein situasjon der ein somtid vil vente litt
med & selje den eine bustaden. Etter feresegna krev overlatinga av bruken
godkjenning fra laget, men godkjenning kan ikkje nektast utan sakleg grunn i
brukarens forhold. Det er dissens i utvalet om den narare avgrensinga av
retten til & overlate bruken for opp til to ar utan saerleg grunn.

Bollingmo, Fersum, Lilleholt, Mauseth, Meceland, Ohnstad, Zapffe og
Aarum meiner at andelseigaren berre ber ha slik rett etter at han sjolv eller
neerstaande har brukt bustaden i minst eitt av dei to siste ara. Pa det viset kan
ein hindre at folk kjeper burettslagsbustader for & leige dei bort opp til to ar,
for deretter kanskje & selje bustaden og byrje med utleige i ein ny bustad.
Foresegna hindrar ikkje at andelseigaren kan leige bort bustaden for han sjolv
flyttar inn dersom han kan vise til dei grunnane som er nemnde i § 5-6, til
demes der han ma vere borte ei tid pa grunn av sjukdom. Han kan og overlate
bruken til visse naerstdande personar som ektemake og born. Dersom slike
nearstaande personar har butt i bustaden i minst eitt av dei to siste ara, kan
bruken altsd overlatast til andre etter toarsregelen. Desse medlemmene
meiner at interessene til andelseigaren er godt ivaretekne etter denne regelen
nar ein tenkjer pa at brukareigeprinsippet er utgangspunktet.

Overlating av bruken til fleire etter kvarandre ma sjaast under eitt. Ein
andelseigar som har brukt bustaden eitt &r og deretter har leigt ut eitt ar, kan
ikkje leige ut for to nye ar med tilvising til at han har butt i bustaden i eitt av
dei to siste ara. Men har bustaden statt tom opp til eitt ar etter at andelseigaren
eller dei neerstaande flytta, kan bustaden leigast ut i opp til to ar.

Sunde meiner andelseigaren ber ha rett til 4 overlate bruken for opp til to
ar utan seerleg grunn, og utan at det blir sett noko vilkar om at han eller
nearstaande skal ha brukt bustaden forst. Ein burettslagsbustad er reelt ein
eigarbustad som andelseigaren Kjoper for full pris, og sjelv om brukareige-
prinsippet ligg i botnen, ber andelseigaren ha ein viss raderett over bustaden.
Det kan vere situasjonar der andelseigaren Kjoper bustaden ei tid for han sjelv
kan flytte inn, utan at dei seerlege grunnane som er nemnde i § 5-6, ligg fore.
Faren for at dette kan blir misbrukt, ber ikkje hindre at andelseigaren far ein
slik disposisjonsrett. Dersom nokon systematisk kjeper opp bustader med
sikte pa & drive utleige, ber ein heller nekte godkjenning av ervervet. Ogsa
etter framlegget frd Sunde ma det vere pause mellom fleire toarsperiodar, men
pausen treng ikkje vere pa minst eitt ar, slik det blir etter framlegget fra dei
andre medlemmene.

Til § 5-6 Overlating av bruken med scerleg grunn:

Paragrafen har foresegner om rett til & overlate bruken i seerlege tilfelle. Over-
latinga av bruken krev godkjenning fra laget, men nar vilkéra i paragrafen her
forst er oppfylte, kan ikkje godkjenning nektast utan sakleg grunn i brukarens
forhold.

Forste ledd nummer 1 gjeld tilfelle der andelseigaren er ein juridisk person.
Der juridiske personar ferst kan vere andelseigarar, er det med sikte pa
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utleige. Saman med andre leddet skal feresegna oppfattast slik at kvar ny

brukar skal godkjennast av laget. For ein brukar som blir godkjend, kan ikkje
godkjenning avgrensast i tid; den retten juridiske personar har til bruksover-
lating, er ikkje tidsavgrensa.

I forste ledd nummer 2 er det ein regel om rett til bruksoverlating ved mel-
lombels fravere som folgje av arbeid, utdanning, militeerteneste, sjukdom eller
andre tungtvegande grunnar. I husleigelova er det ein tilsvarande regel med
avgrensing til to ar, men den regelen gjeld ikkje i burettslag i dag. Derimot har
burettslagslova ein regel om at nekting av samtykke til framleige kan setjast
til side av retten dersom nektinga vil verke urimeleg.

Retten til 4 overlate bruken etter dette alternativet gjeld berre der
andelseigaren skal vere borte mellombels, det vil seie at det er meininga er a
kome att. Blir planane endra seinare, skal andelseigaren avvikle bruksoverlat-
inga og eventuelt selje andelen, men det er i praksis ikkje lett & fastsla nar
planane definitivt er endra.

Nummer 3 gjeld overlating av bruken til ektemake, andelseigarens eller
ektemakens slektningar i rett opp- eller nedstigande line eller fosterbarn av
andelseigaren eller ektemaken. Foresegna er slik formulert at minst ein
medlem av husstanden ma sta i slikt forhold til andelseigaren eller ektemaken;
der til domes ein son eller ei dotter bruker bustaden, ma dei kunne ta inn hus-
standsmedlemmer. Registrerte partnarar star allment i same stilling som ekte-
makar. For ugifte og uregistrerte sambuarar er det sjolve bustadfellesskapen
som er kjennemerket pa sambuarforholdet, sd her blir det ikkje tale om bruks-
overlating i andre tilfelle enn dei som er nemnde i nummer 4.

Foresegna i nummer 4 gjeld tilfelle der ein ektemake eller annan hus-
standsmedlem har krav pa bruksrett etter samlivsbrot. I slike tilfelle bor
regelen vere at laget ma finne seg i den bruksretten som folgjer av dei famil-
ierettslege reglane. Formuleringa «har krav pa» inneber at ein avtala bruk-
srett berre er omfatta i den grad det er ein bruksrett som vedkomande har
krav pé etter dei nemnde reglane.

Til § 5-7 Soknad om godkjenning:
I forste ledd er det fastsett at brukaren skal reknast som godkjend dersom
laget ikkje har svara innan ein ménad etter at seknaden kom fram. Gjeldande
burettslagslov har ein frist for & svare pa seknad om framleige, men det gér
ikkje fram kva som er verknaden av at fristen blir overseten (§ 34a).I
husleigelova § 7-6 er det ein liknande regel som i feresegna her om godkjen-
ning ved passivitet. Fristen gar fra ein skriftleg soknad kom fram til laget, og
svaret ma vere forsvarleg sendt innan fristen. Reglar om fristrekning gar fram
av § 13-3. Oversitjing av fristen forer berre til at godkjenning er gjeven;
andelseigaren far ikkje betre rett til bruksoverlating. Sekjer han til demes om
bruksoverlating for tre ar, gjeld ikkje retten for meir enn to ar sjelv om laget
ikkje svarar. I kva grad passivitet kan gje grunnlag for samtykke fra laget til
bruksoverlating ut over det andelseigaren har rett til etter lova, mé avgjerast
etter vanlege avtalerettslege reglar.

Andre leddet gjeld spersmalet om gebyr eller anna vederlag til laget for
arbeidet med godkjenning av brukar. Bollingmo, Fersum, Lilleholt, Mauseth,
Meland og Ohnstad meiner at laget ber kunne krevje eit vederlag pa opp til
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to gonger rettsgebyret, i dag 1 200 kroner, for dette arbeidet. Det er ikkje utan
vidare rimeleg at dei andre andelseigarane skal bere desse kostnadene, til
demes der andelseigaren er ein juridisk person, og leigarane kanskje skiftar
ofte. Sunde, Zapffe og Aarum meiner at godkjenning av brukarar er ein del av
drifta avlaget, og at kostnaden ber dekkjast pa line med andre felleskostnader.

Til § 5-8 Andelseigarens ansvar:

I forste ledd er det slege fast at overlating av bruken ikkje minkar andelseiga-
rens plikter i hove til laget. Andelseigaren er ansvarleg for betaling av felles-
kostnader, for vedlikehald av bustaden og for etterleving avvanlege husorden-
sreglar. Ansvar for skade pa eigedommen ma vurderast meir konkret: Oppstar
det skade pa andre bustader eller pa eigedommen elles som folgje av mishald
av vedlikehaldsplikta eller som felgje av maten bustaden blir brukt pa, ma

utgangspunktet vere at andelseigaren svarar for dette. Spersmalet kan vere

meir tvilsamt der skaden ikkje star direkte i samanheng med bruken av bus-
taden, til demes der brukaren knuser ei rute i eigedommen pa veg til eller fra
bustaden. I tilfelle av husbrak, sjikanering av grannar, misbruk av fellesareal
m.m. er utgangspunktet helst at andelseigaren kan péleggjast & selje andelen
dersom mishaldet er vesentleg, men her kan det ha vekt i mishaldsvurderinga
dersom andelseigaren har provt 4 stanse mishaldet, til demes ved a seie opp
brukaren eller krevje han utkasta.

Etter andre leddet skal ein andelseigar som er juridisk person, peike ut ein
fullmektig som kan ta imot meldingar fra laget om bruken av bustaden.
Andelseigaren skal ha plikt til 4 svare skriftleg innan ti dagar pa skriv som
gjeld mishald av pliktene i laget. Svarar ikkje andelseigaren innan ti dagar, er
det eit mishald i seg sjolv. Om slikt mishald er vesentleg, mé& vurderast
konkret, og i vurderinga méa ein mellom anna trekkje inn kor alvorlege forhold
som lag attom ferespurnaden fra laget. Er andelseigaren ein kommune eller
eit anna offentleg organ, kan ikkje mishald vurderast mildare pa grunn av man-
gel pa folk eller pengar. Her er det tale om privatrettslege forhold der penge-
mangel etter vanlege reglar ikkje orsakar mishald.

Til § 5-9 Palegg om flytting:

Laget kan etter forste ledd paleggje brukaren a flytte og eventuelt krevje
tvangsfraviking dersom bruken er overlaten i strid med reglane. Det ma leg-
gjast til grunn at det same folgjer av tvangslova § 13-2 tredje ledd bokstav e,
som gjeld tilheve der det er openbert at saksokte ikkje har rett til 4 inneha
eigedommen. Er ikkje bruksoverlatinga lovleg, har ikkje brukaren rett til &
vere i bustaden. Foresegna er formulert slik at laget har eit krav pa fraflytting
som laget eventuelt kan f4 dom pa.

Etter andre leddet kan laget krevje tvangsfraviking i alvorlege mishaldstil-
felle. Ein tilsvarande regel om utkasting av andelseigaren gar fram av § 5-23,
men i dei tilfella ma salspalegg o0g gjevast. Det er ikkje opplagt at desse tilfella
gér inn under tvangslova § 13-2 tredje ledd bokstav e, og det ber derfor takast
inn eigne reglar. Slik er det 0g i eigarseksjonslova § 27. Bade i eigarseksjon-
slova, i feresegna her og i § 5-23 er det saerleg vist til at fraviking eventuelt kan
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skje etter proving i seksmaéls former der saksokte har motsegner som er til
hinder for ei summarisk avgjerd.

Til § 5-10 Bortfall av bruksrett:

Det gar fram av forste ledd at alle bruksrettar til bustaden fell bort nar andelen
skiftar eigar. Regelen omfattar og andelseigarens rett til bruk, men det bort-
fallet ville gd fram alt av § 5-1. Viktigare er det at alle bruksrettar som er
utleidde fra andelseigaren fell bort, med det unntaket som gér fram av andre
leddet.

Utvalet har vurdert fleire loysingar her. Ein kunne tenkje seg at bruk-
sretten hefta pa andelen, slik at ein ny andelseigar matte respektere bruk-
sretten. Retten kunne i tilfelle fd vern mot kreditorar og omsetningservervarar
ved registrering i burettsregisteret. Utvalet er kome til at ein slik regel kan
skape komplikasjonar. Ut fra brukareigeprinsippet er overlating av bruken det
unormale i burettslag; hovudregelen er at andelseigaren sjolv skal bu i busta-
den. Retten til 4 overlate bruken i nokre tilfelle er stort sett knytt til andelseiga-
rens situasjon; brukaren er andelseigarens narstaande, det er han som er
borte pa grunn av arbeid, osb. Ein rett for brukaren kunne ikkje godt ga vidare
enn andelseigarens rett til overlating av bruken, og det ville fore til at brukaren
i alle fall stod i ein utsett posisjon nar andelen skifta eigar. I heve til
forkjopsretten matte ein ha naerare reglar om prioritet for bruksretten.

Utvalet meiner at den regelen som gjev best samanheng, er at alle bruk-
srettar fell bort ved eigarskiftet. Pa det viset far leigaren av ein burettslagsbus-
tad ein rett som er darleg verna i nokre samanhengar, men det er noko som
vil vere Kkjent pa ferehand. Helst ma ein seie at dette er regelen i dag 0g; nar
andelen skiftar eigar, fell andelseigarens leigerett bort og dermed eventuelle
framleigerettar. Det kan etter omstenda vere mindre rimeleg at andelseigaren
kan kvitte seg med ein leigar ved & avhende andelen, men det kan eit stykke
pa veg avhjelpast med den skadebotregelen som utvalet gjer framlegg om i
tredje ledd.

I andre leddet er det gjort unntak for bruksrett etter ekteskapslova eller
husstandsfellesskapslova. Det er nytta same formulering som i § 5-6 forste
ledd nummer 4. Etter gjeldande rett har brukaren i slike tilfelle ein
forkjopsrett ved eigarskifte, men blir ikkje forkjepsretten nytta, fell bruk-
sretten bort. Det er ein regel som kan verke hardt der bruksretten kanskje er
gjeven pa grunn av omsorg for felles born og nettopp fordi parten ikkje har
midlar til 4 leyse ut den andre parten. Etter utkastet skal retten berre falle bort
etter vanlege reglar for bortfall av hefte, i praksis ved at retten fell bort ved
tvangssal som er kravt av betre prioritert panthavar. Mot yngre rettsstiftingar
skal bruksretten ha vern utan registrering eller anna rettsvernakt. I heve til
vedtektsfesta forkjopsrett ber bruksretten std seg, men da slik at
forkjopsretten kan gjerast gjeldande nar bruksretten fell bort. Er andelen seld
med pahefte av bruksretten, méa eigaren finne seg i at forkjepsretten blir gjord
gjeldande nar brukaren flyttar.

Etter tredje ledd er detteke inn ein regel om skadebotansvar for
andelseigaren dersom bruksretten fell bort pa grunn av eigarskifte. Avhendar
andelseigaren andelen friviljug, blir skadebotansvar hovudregelen om ikkje
avhendinga skjer i forstaing med brukaren, eller bruksretten ikkje er avvikla
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pa normal mate, oftast etter reglane i husleigelova. Det same blir som regel
resultatet der andelen blir tvangsseld fordi andelseigaren ikkje gjer opp for
seg. Ein liknande skadebotregel gjeld i tilhevet mellom hovudleigar og fram-
leigar etter husleigelova § 7-7 tredje ledd.

Til § 5-11 Bruken av bustaden og eigedommen

Forste ledd er ei generell foresegn om at andelseigaren skal fare fint med bus-
taden og fellesareala, og at bruken av bustaden og fellesareala ikkje pa urime-
leg eller unedvendig vis ma vere til skade eller ulempe for andre andelseiga-
rar. Liknande formuleringar har ein i eigarseksjonslova og sameigelova.
Regelen fangar opp slikt som plagsam stey eller lukt, tilgrising av oppgangar
og uforsiktig omgang med eld eller vatn. Noko av dette kan regulerast nacrare
i ordensreglar etter fjerde ledd. Brot pa desse pliktene er mishald, og det méa
avgjerast i det einskilde tilfellet om mishaldet er vesentleg, slik at det kan fore
til palegg om sal.

I eigarseksjonslova § 19 er det ei foresegn om at vedtektene kan ha reglar
om einerett for ein eller fleire sameigarar til bruk av delar av fellesareal. Utva-
let ser ikkje grunn til & regulere dette neerare i lova her. Laget kan til demes
ha ordningar med bortleige av garasjar utan at det méa vedtektsfestast. Gener-
elt gjeld det eit krav om at slike ordningar ikkje ma stride mot dei allmenne
reglane om mindretalsvern.

I andre leddet er det fastsett at andelseigaren har rett til & gjennomfere
tiltak som trengst pa grunn av funksjonshemming. Tiltaka treng godkjenning
fra styret, men godkjenning kan ikkje nektast utan sakleg grunn. Inne i busta-
den kan andelseigaren stort sett gjennomfoere slike tiltak utan godkjenning.
Det er andelseigaren sjolv som ma bere kostnaden med tiltaka, om det da
ikkje folgjer av byggje- og finansieringsplanen, avtale eller offentlege vedtak at
laget har plikt til & gjennomfere slike tiltak. Liknande feresegner finsti
eigarseksjonslova og husleigelova.

Av tredje ledd gar det fram at andelseigaren ikkje kan bruke bustaden til
anna enn bustadferemal, om ikKje styret gjev samtykke til det. Gjeld det varig
bruk til anna enn bustad, ma andelen loysast inn; det er berre til bustader det
kan vere knytt andelar. Ein mé sja konkret pa karakteren av bruken, og seerleg
ma ein leggje vekt pa kva ulemper bruken forer med seg for andre andelseiga-
rar. Det 4 ha heimekontor eller 4 drive forfattarverksemd eller former for hus-
flid som ikkje forer med seg storre brak, risting e.l. eller mykje trafikk av
kundar, er ikkje i strid med bustadferemalet. Det same gjeld barnepass for
andre innafor rimelege rammer. Eit grunnvilkar ma vere at bustaden framleis
er ibruk som bustad, og ikkje blir nytta berre til naeeringsverksemd. Foresegna
svarar til gjeldande regel for burettslagsbustader, og liknande reglar gjeld for
bustadseksjonar. Ein mé ta omsyn til at oppfatninga av kva som er akseptabelt,
kan endre seg fra tid til anna.

I fierde ledd er det fastsetti forste punktum at styret kan fastsetje vanlege
ordensreglar for eigedommen. Det svarar til dagens regel. I eigarseksjonslova
ma ordensreglar vedtakast pad sameigarmete, men det ville bryte med syste-
met i lova her om slike vedtak skulle leggjast til generalforsamlinga. I tilfelle
matte det bli tale om at generalforsamlinga skulle gje samtykke til reglane,
men det synest ikkje nedvendig. Den som er misnegd med reglane, kan krevje
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at dei blir tekne opp pa generalforsamlinga, og eit fleirtal der kan instruere sty-
ret om eventuelle endingar.

Andre punktum gjeld forbod mot dyrehald. Utgangspunktet er at laget kan
innfore forbod mot dyrehald, men brukaren av bustaden - anten deter
andelseigaren eller ein annan - kan likevel halde dyr dersom gode grunnar
talar for det, og dyrehaldet ikKje er til ulempe for dei andre brukarane av eige-
dommen. Er det viktig for brukaren & ha dyr, til demes & halde ferarhund, ma
ein sja bort fra ulemper av lite omfang. Same regelen gjeld i dag for burettslag
etter husleigelova fra 1999, og ein tilsvarande regel gjeld i seksjonssameiger.

Til § 5-12 Vedlikehald m.m. fra andelseigaren:

Hovudregelen om at andelseigaren ma halde bustaden i forsvarleg stand, gar
fram av forste ledd.

Nar utkastet byggjer pa at bruksretten ikkje lenger skal reknast som ein
leigerett, inneber det formelt at andelseigaren fér ein vidare raderett over bus-
taden. Etter utkastet skal raderetten vere den same over ein burettslagsbustad
som ein bustadseksjon. I praksis har nok mange burettslag praktisert reglane
slik. Etter utkastet kan andelseigaren til demes skifte kjekeninnreiing, flytte
vegger eller ta ut innvendige derer utan samtykke fra laget, sa lenge han ikkje
grip inn i berande konstruksjonar. Laget kan krevje at bustaden blir halden
forsvarleg i stand. Det inneber forst og fremst at bustaden mé haldast i slik
stand at det ikkje oppstar skade eller ulempe for andre. Til demes méa golvet
pa badet vere tett, og ventilar méa vere opne. I burettslag har kravet om forsvar-
leg stand ei side som ikkje er aktuell i seksjonssameiger: Dersom bustaden
blir skadd eller vedlikehaldet forsemt, kan det i visse tilfelle fore til at bustaden
ikkje kan seljast. Andelseigaren kan - til skilnad fra seksjonseigaren - kome fri
ansvaret for felleskostnadene ved & seie opp. Etter utkastet kan laget i slike til-
felle kjope andelen og krevje skadebot for skadar og forsemt vedlikehald (§ 4-
9).

I dag er spersmalet om vedlikehald av burettslagsbustader regulert gjen-
nom tilvisinga til husleigelova. Det er likevel vanleg at husleigeavtalane i
burettslag legg meir av det indre vedlikehaldet av bustaden pa andelseigaren
enn det som folgjer av lova. Utvalet har teke utgangspunkt i den fordelinga
som er vanleg i burettslag i dag, men har prevt & presisere andelseigarens ved-
likehaldsplikt noko betre. Det er og skilnader i heve til gjeldande rett med
omsyn til utskifting av ting og ansvar for tilfeldig skade.

Av andre leddet gar det fram at andelseigaren skal halde ved like slikt som
vindauge, royr, leidningar, inventar, utstyr, apparat og innvendige flater i bus-
taden. Opprekninga er ikkje uttemmande («slikt som»). Vedlikehald inneber
til demes maling eller tapetsering, smering eller reinsing av apparat, staking
av royr, skifting av glasruter, osb. Grensa mellom vedlikehald pa den eine sida
og reparasjon og utskifting pd den andre blir stort sett ikkje viktig, jf. tredje
ledd. Innvendige flater er golv, tak og vegger, medrekna ytterderer og innven-
dige derer og innsida av ein balkong.

I tredje ledd er det presisert at vedlikehaldsplikta omfattar reparasjon og
utskifting, og her er det rekna opp nokre av dei mest aktuelle objekta. Samti-
dig er det ei avgrensing mot utskifting av vindauge og ytterderer; her er det
normalt enskjeleg at laget har det avgjerande ordet, og ofte er det tiltak som
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ber gjennomferast likt for fleire bustader. Det er 0g ei avgrensing mot 7ep-
arasjon og utskifting av tak, bjelkelag og berande veggkonstruksjonar og reyr
eller leidningar som er bygde inn berande konstruksjonar. Her er det tale om
arbeid som ber utferast under lagets kontroll, og da er det greiast at plikta til
reparasjon og utskifting ligg pa laget.

I dei tilfella der reparasjon og utskiftingar ikkje ligg til andelseigaren, og
derfor fell pa laget ut frad den allmenne plikta til 4 halde eigedommen i stand,
kan det vere at kostnaden likevel méa berast av andelseigaren, til demes fordi
han har vore uforsiktig med bustaden.

Det er fastslege i fjerde ledd at vedlikehaldsplikta 0g femner om utbetring
av tilfeldig skade; det er nok ein skilnad i heve til gjeldande reglar. Tilfeldig
skade kan vere slikt som uvér, men det kan 0g vere skade som er péfort av
tredjeperson, til demes ved innbrot i bustaden. Ofte vil slik skade vere dekt av
forsikringar. Her ber ein passe pa at avgrensinga mellom forsikringane, som
forsikring av innbu og av bygg, er tilpassa avgrensinga av vedlikehaldsplikta.

Etter femte ledd kan vedlikehaldsplikta fastleggjast annleis enn det som
gér fram av paragrafen. Det kan gjerast pa to matar, anten gjennom vedtekts-
foresegn eller gjennom individuelle avtalar. I vedtektene kan vedlikehaldsp-
likta endrast med vanleg vedtektsfleirtal (to tredels fleirtal), men da er foreset-
naden at endringa ikkje forrykkjer forholdet mellom andelseigarane. Det vil
vere i strid med det vanlege mindretalsvernet dersom vedlikehaldsplikta vart
meir tyngjande for berre nokre av andelseigarane. Det er likevel vanskeleg a
detaljregulere dette i lova, for det kan tenkjast omlegging som omfattar bade
vedlikehald og fordeling av felleskostnader, til demes i samband med endrin-
gar av bygget. Avtalar med den einskilde andelseigaren kan vere av fleire slag;
det kan til demes vere at andelseigaren tek pa seg det ytre vedlikehaldet av eit
rekkjehus mot reduksjon av felleskostnadene. Slike avtalar gjeld ikkje utan
vidare i hove til neste andelseigar.

Reint allment ber ein godta fleksibilitet og omleggingar av vedlikehaldet
etter behov, si lenge ein passar pa at balansen mellom andelseigarane blir
halden oppe. I nokre burettslag, eller i somme periodar i same burettslaget,
kan det vere onske om at mest mogleg av vedlikehaldet skal liggje til
andelseigaren. Andre gonger kan andelseigarane enskje at meir av vedlikehal-
det skal utferast som ei fellesoppgave. Det kan vere at andelseigarane pa
grunn av alder eller livssituasjon elles ser seg tente med & sleppe utferinga av
vedlikehaldet og heller betale litt meir. Burettslagsforma opnar nettopp for at
ein kan finne slike loysingar.

Til § 5-13 Andelseigarens skadebotansvar i hove til laget:

Paragrafen fastset skadebotansvar for andelseigaren i heve til laget for
mishald av plikta til 4 fare fint med bustaden og fellesareala og plikta til ved-
likehald. Ansvaret er bygt opp kring kontrollansvarsreglane som no finst i ei
rekkje lover, som kjepslova, handverkartenestelova, avhendingslova, busta-
doppferingslova og husleigelova. Feresegnene ma tolkast i trdd med dei tils-
varande foresegnene i desse andre lovene, og pé dei punkta der det tolking-
stvil, ma tvilen mest mogleg avklarast for alle lovene under eitt - s langt fore-
segnene er like. Pliktene for andelseigaren folgjer av lagsforholdet og byggjer
ikkje eigentleg pa kontrakt (bortsett fra tilfella med sarleg avtale), men skade-
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botansvaret bor regulerast etter same liner som ved mishald av kontraktsplik-
ter. Reguleringa er likevel gjord litt enklare enn i kontraktslovene, til demes
slik at det ikKkje er teke med reklamasjonsfristar.

Hovudregelen om ansvaret gér fram av forste ledd. Andelseigaren er ans-
varleg for skade som foelgje av mishald om han ikkje kan vise at mishaldet kom
av ei uventa hindring. Av andre leddet folgjer det at andelseigaren svarar for
mishald fra tredjeperson som han har gjeve i oppdrag a oppfylle pliktene, til
domes handverkarar som skal utfere vedlikehald eller reparasjonar. Skal
andelseigaren sleppe fri dette ansvaret, ma bade han og tredjepersonen vere
raka av ei uventa hindring. Ei feresegn om direktekrav mot tredjeperson er
teken inn i § 5-14.

I tredje ledd er det fastsett at kontrollansvaret ikkje omfattar tap som opp-
star ved at bruken av eigedommen eller delar av eigedommen blir avbroten,
til demes ved at laget mistar leigeinntekter for ein utleigebustad eller eit
lokale. For slikt tap svarar andelseigaren berre pa skyldgrunnlag. Det svarar
til regelen for indirekte tap i andre lover; det er denne forma for indirekte tap
som er aktuell i eit burettslag. Ansvareti hove til andre andelseigarar gar fram
av § 5-15.

Av fjerde ledd folgjer det at andelseigaren berre svarar for tap som ein
rimeleg kunne rekne med som folgje av mishaldet, og at laget har plikt til &
avgrense tapet. Etter femte ledd kan ansvaret lempast. Dette er element i ans-
varsreguleringa som svarer til reguleringa i dei for nemnde lovene.

Til § 5-14 Krav mot bakre ledd

Etter paragrafen her kan laget gjere mishaldskrav gjeldande direkte mot
handverkarar eller andre avtalepartar i same grad som andelseigaren sjolv
kunne det. Slike foresegner om krav mot bakre ledd (direktekrav) har ein
etter kvart i fleire lover, men det er usikkert kor langt slike krav kan gjerast
gjeldande utan lovheimel. Utvalet meiner det kan vere tenleg med ein direk-
tekravsregel i desse forholda, til demes der det oppstar tap fordi ein hand-
verkar har gjort darleg arbeid, og andelseigaren kanskje har flytta eller ikkje
er sekjegod. Etter omstenda kan det vere ein fordel for andelseigaren og at
laget gar direkte pa bakre ledd.

Foresegna er formulert etter meonster av bustadoppferingslova § 37.
Regelen er likevel gjord noko vidare ved at alle mishaldskrav er omfatta; etter
dei andre lovene er direktekrav avgrensa til krav som felgje av mangel. Utvalet
reknar med at det berre unntaksvis blir aktuelt med direktekrav i forseinking-
stilfelle, men meiner at regelen kan ha den vidare rekkjevidda.

Regelen om direktekrav ber gjelde tilsvarande der ein annan andelseigar
har skadebotkrav, jf. § 5-15, og der andelseigaren har skadebotkrav mot laget,
jf. § 5-18.

Til § 5-15 Andelseigarens skadebotansvar i hove til andre andelseigarar:

Mishald av pliktene etter § 5-12 kan fore til tap ikkje berre for laget, men o0g
for andre andelseigarar. Eit typisk tilfelle er manglande vedlikehald av bad-
erom som forer til at vatn renn ned i bustaden under. Skadane pa eigen bustad
ma andelseigaren rette sjolv, med unntak for slike reparasjonar og utskiftingar
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som ligg til laget, til demes roteskadar pa bjelkelag. Skadane pa himling eller
vegger i bustaden under, skal laget utbetre, jf. § 5-17 forste ledd. Laget kan
krevje skadebot av andelseigaren etter § 5-13 dersom vilkara der er oppfylte.
Men andelseigaren i bustaden under kan 1i tap fordi han har fatt eydelagt
meblar, eller fordi han ma flytte ut av bustaden nokre dagar medan reparasjo-
nane gar pa. Slikt tap svarar den mishaldande andelseigaren for etter forese-
gna her. Ansvaret byggjer pa kontrollansvarsregelen.

I andre leddet er det ein regel om at kontrollansvaret ikkje omfattar visse
typar indirekte tap, og at andelseigaren svarar for slikt tap berre pa sky-
ldgrunnlag. Indirekte tap kan vere meir samansett for ein andelseigar enn for
laget, og avgrensinga er derfor annleis. Alt tap i neering ber reknast som
indirekte; det kan gjelde naering som blir driven i bustaden, eller det kan vere
tap fordi andelseigaren méa vere heime. Her og ber tap som felgje av avbrot i
bruken av eigedommen som utgangspunkt reknast som indirekte, men kost-
nader med nedvendig innlosjering av andelseigaren eller ein brukar av busta-
den, bor likevel reknast som direkte tap som er omfatta av det strengare ans-
varet. Vidare bor tap som foelgje av skade pa ting som utgangspunkt reknast
som indirekte; formuleringa omfattar og skade pa person, men den avgrens-
inga ville ein nok kome til i alle fall. Skade pa sjolve bustaden vil oftast bli dekt
av burettslaget, jf. det som er sagt ovafor, og da er det i hove til laget den
mishaldande andelseigaren som er ansvarleg. Men har den skadelidande
andelseigaren og laget funne fram til andre ordningar for utbetringa, skal ikkje
det minke ansvaret. Tap som folgje av skade pa bustaden ber derfor omfattast
av det strenge ansvaret. Slik ber det 0g vere med skade pa vanleg tilhayrsle til
bustaden. I avgrensinga til vanleg tilhoyrsle ligg det at meir spesielle ting som
den skadelidande andelseigaren oppbevarer i bustaden, ikkje er omfatta av
kontrollansvaret. For uvanleg verdifulle ting kan og regelen i § 5-13 fjerde ledd
med avgrensing til parekneleg skade kome inn.

I tredje ledd er det ei tilvising til andre, fijerde og femte ledd i § 5-13 og til
§ 5-14. Andre leddet i paragrafen her kjem i staden for feresegnai § 5-13 tredje
ledd.

Til § 5-16 Ansvar ved eigarskifte:

Paragrafen gjeld vedlikehalds- og ansvarsspersmala ved eigarskifte. Hovu-
dregelen er at skadar og vedlikehaldsmanglar er ei sak mellom ny og gammal
eigar; det folgjer av forste ledd. Den nye eigaren kan ikkje krevje at
burettslaget skal setje i stand bustaden. Men er det oppgéaver som heyrer
under laget, til demes reparasjon av berande konstruksjonar, ma laget ta seg
av arbeidet. Eventuelt krav pd skadebot ma laget rette mot den gamle
andelseigaren. I den samanhengen kan det vere tenleg dersom laget i sam-
band med eigarskiftet undersekjer om det er aktuelle skadar som laget ma
utbetre, og at eventuelle skadebotkrav blir gjorde opp, eventuelt med dekning
i legalpanteretten.

Av andre leddet folgjer det at den nye andelseigaren er ansvarleg i hove til
laget og andre andelseigarar for eige mishald. Er den nye andelseigaren klar
over at noko ma gjerast for & unngéa skade, til demes a reparere baderomsgolv
eller royr i kjokenbenken, skifte defekte vifter e.l., ligg det innafor hans kon-
troll & hindre vidare skadeutvikling. Men er det ikkje grunn til mistanke om at
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noko er gale, ma ein helst seie at ei vidare utvikling av skaden er utafor hans
kontroll. Det kan skje at bade gammal og ny andelseigar er ansvarlege for
delar av skaden.

§ 5-17 Vedlikehald m.m. frad laget

I forste ledd er det ei generell foresegn om at laget har plikt til & halde bygnin-
gar og eigedommen elles i forsvarleg stand. Det vil seie at laget har den ved-
likehaldsplikta som ikkje er lagd pa andelseigarane etter lov, vedtekter eller

avtale. Det er nemnt i andre punktum at laget og skal utbetre skade pa bustad
eller inventar som tilheyrer laget, dersom skaden kjem av mishald fra annan

andelseigar. Det er ei framheving av den oppgavefordelinga som vart omtala

under § 5-15. Foresegna skal ikkje tolkast antitetisk; laget har plikt til & rette
skade til demes pa berande konstruksjonar eller skifte ei ytterder i ein bustad,
jf. avgrensingane i § 5-12, enda det er andelseigaren sjolv som har valda

skaden. I husleigelova § 5-7 andre ledd er det ein regel om at utleigaren kan

vente med a rette skaden til eventuelt skadebotkrav mot leigaren er dekt.

Nokon slik regel har ikkje utvalet teke med her; kravet mot andelseigaren er

sikra med legalpant, og dessutan har laget ei mindre omfattande utbetringsp-
likt enn det som er vanleg for utleigaren i vanlege husleigeforhold.

I andre leddet er det presisert at laget skal halde ved like leidningar,
kanalar og andre felles installasjonar som gér gjennom bustaden. Plikta folgjer
strengt teke alt av forste ledd, men presiseringa trengst i heve til leigarens
plikter etter § 5-12. Det er 0g fastsett at slike installasjonar kan ferast gjennom
bustaden om det ikkje er til vesentleg ulempe for andelseigaren. Ei tilsvarande
foresegn finst i eigarseksjonslova § 21.

I tredje ledd er det ei foresegn om at andelseigaren skal gje tilgjenge til
bustaden nar det er nedvendig for & fore fram felles installasjonar, for & halde
ved like felles installasjonar, eller for & utfere slik reparasjon eller utskifting
som ikkje heyrer under andelseigarens plikter etter § 5-12. Laget bor vidare
ha tilgang for ettersyn med tanke pa desse oppgavene. Som nemnt i
merknadene til § 5-15, kan laget ha behov for & kontrollere bustaden i sam-
band med eigarskifte for & sja om det trengst reparasjonar eller utskifting.
Laget kan ikkje krevje tilgang til bustaden for a kontrollere vedlikehaldet meir
generelt; dersom laget krev skadebot etter 4 ha Kjopt bustaden, jf. § 4-9 tredje
ledd, méa spersmalet om forsemt vedlikehald og skadar avgjerast etter vanlege
bevisreglar. Det er andelseigaren som har plikt til & gje laget tilgjenge til bus-
taden for ettersyn og arbeid. Nektar andelseigaren, kan det vere mishald, men
laget kan ikkje ta seg inn i bustaden pa eiga hand. Laget ma eventuelt fa hjelp
fra namsstyresmaktene, om det ikkje er tale om reine naudssituasjonar. Av
andre punktum folgjer det at ettersyn og arbeid skal gjennomferast slik at det
er til minst mogleg ulempe for andelseigaren eller ein annan brukar av busta-
den.

I prinsippet kan styret med samtykke fra generalforsamlinga med to tre-
dels fleirtal gjere vedtak som inneber ombygging m.m. som omfattar arbeid
inne i seksjonane, men her set mindretalsvernet grenser. Utgangspunktet ma
vere at laget ikkje skal gjennomfere tiltak i bustadene ut over det som gjeld
fellesinstallasjonar, reparasjon av berande konstruksjonar m.m. Skal laget
kunne gjennomfere felles renovering av baderom e.l., ma det pavisast at felles
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gjennomfering er nedvendig av tekniske grunnar eller forer med seg sa store
fordelar at det kan forsvare inngrep i bustadene. Kor langt dette kan tillatast,
kan vere tvilsamt og mé vurderast konkret. Same tvilsspersmaéla har ein for
eigarseksjonar.

Av fjerde ledd folgjer det at vedlikehaldsplikta kan fastleggjast annleis i
vedtektene; foresegna er motstykket til § 5-12 femte ledd. Som nemnt i
merknadene til den foresegna, ma omlegging av vedlikehaldsplikta i vedtek-
tene ikkje forrykkje forholdet mellom andelseigarane. I feresegna her er det
ikkje nedvendig & nemne avvikande individuell avtale i tillegg til vedtektsfest-
ing.

Til § 5-18 Skadebotansvar for laget:

Paragrafen gjeld skadebotansvar for laget der pliktene etter § 5-17 ikkje blir
oppfylte. Etter forste ledd er laget ansvarleg etter reglane om kontrollansvar.
Med unntak for reglane om indirekte tap er det vist til foresegnenei § 5-13 om
andelseigarens ansvar i heve til laget. Reglane om indirekte tap, der laget
berre svarar pa skyldgrunnlag, er dei same som for andelseigarens ansvar i
heve til andre andelseigarar. Det er dei same tapspostane som er aktuelle i dei
to tilfella. Utvalet viser til merknadene til §§ 5-13 og 5-15. Reglane om krav mot
bakre ledd ber gjelde tilsvarande til fordel for andelseigaren.

Andre verknader av mishald enn skadebotansvar ber ikkje folgje kon-
traktsretten. Reglar om avslag i felleskostnadene eller om heving passar ikkje.
Utkastet har derimot reglar om at andelseigaren kan seie opp, ogsa utanom
mishaldstilfella, jf. § 5-21. I nokre tilfelle kan andelseigaren krevje utloysing, jf.
§ 4-10. Desse reglane gjev betre uttrykk for at forholdet mellom laget og
andelseigaren meir er av samanslutningsrettsleg enn av kontraktsrettsleg kar-
akter.

Til § 5-19 Fordeling av felleskostnader:

Paragrafen gjeld fordelinga av felleskostnadene ilaget. Etter gjeldande
burettslagslov blir krav pa dekning av felleskostnder rekna som eit krav pa
husleige, men fordelingsspersmala blir dei same i alle fall. Feresegna her har
ein parallell i eigarseksjonslova § 23.

I forste ledd forste punktum er det ein bakgrunnsregel om at felleskost-
nadene skal fordelast mellom andelseigarane ut fra tilhevet mellom verdiane
pa bustadene. Normalt skal fordelinga ga fram av byggje- og finansiering-
splanen, jf. § 2-6 tredje ledd. Fordelinga i planen kan byggje pa verditilhova
eller pa andre retningsliner, og det er i og for seg ikkje nedvendig at planen
opplyser om kva prinsipp som er folgt, nar berre resultatet gar fram. Fordel-
inga kan byggje pa ein enkel nekkel, eller ein kan ha detaljerte reglar, til
demes slik at forsikringspremiar blir fordelte etter verdi, kommunale avgifter
etter areal, forretningsferarhonorar etter talet pa bustader, osb. Lova ber ikkje
ha naerare reglar om dette. Roynsla viser nok at ein ikkje ber ha store voner
nar det gjeld a finne fram til ei fordeling som alle kan oppfatte som «rettferdig»,
og at ein enkel fordelingsnekkel i lengda har klare fordelar.

Av andre punktumet folgjer det at fordelinga skal endrast dersom endrin-
gar av bustadene eller eigedommen elles forer til vesentleg endring av verditil-
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heva. Dette gjeld der fordelinga byggjer pa verditilheva. Tilsvarande ma ein
endre ei fordeling som byggjer pa andre retningsliner der grunnlaget for
fordelinga endrar seg vesentleg. Andelseigarane bor ikkje ha krav pa endring
av fordelinga der grunnlaget har endra seg berre uvesentleg. Kva som er ves-
entleg, mé avgjerast ut fra omstenda i det einskilde tilfellet, men der endrin-
gane i grunnlaget skulle tilseie ei justering av felleskostnadene for den ein-
skilde med meir enn 15-20 prosent, talar det for revisjon. Det skal mindre til
for andelseigaren kan krevje revisjon dersom endringane kjem av tiltak som
er gjennomferte av laget, til demes ved ei ombygging, enn der endringane
gjeld ytre omstende.

Etter tredje punktum Kkan ein eller fleire andelseigarar krevje at visse kost-
nader skal delast etter nytte eller forbruk. Det er tale om ein unntaksregel som
kjem inn berre der sarlege grunnar talar for det. Ein tilsvarande regel finst i
eigarseksjonslova § 23. Gjeld det permanente tiltak som endrar verditilhova
eller eit anna grunnlag for fordelinga av felleskostnadene, ber heller fordel-
inga endrast. Seerregelen er nok mest aktuell for nye tiltak som klart er mest
til gagn for berre nokre av andelseigarane, eller der kostnadene er klart for-
bruksavhengige, og forbruket kan maélast og varierer mykje andelseigarane
imellom.

I andre tilfelle enn der grunnlaget for fordelinga er endra, eller der den
nemnde sarregelen kjem inn, er regelen at fordelinga korkje skal eller kan
endrast utan samtykke fra dei andelseigarane endringa gér ut over. Det gar
fram av andre leddet. Fordelinga av felleskostnader er avgjerande for det inn-
byrdes forholdet mellom andelseigarane, og delen av felleskostnadene er
direkte avgjerande for omsetningsverdien av andelen. Mest tydeleg kjem det
fram nér ein sper kor stor del av fellesgjelda som ligg pa kvar bustad; breken
for fellesgjelda ma felgje utlikninga av renter og avdrag. Di mindre del av
felleskostnadene andelseigaren skal bere, di mindre del av fellesgjelda treng
ein kjopar ta omsyn til. Ein ser lett at regelen ikkje godt kan vere at breken
utan vidare kan endrast ved fleirtalsvedtak. Verknaden blir i prinsippet den
same ilag utan fellesgjeld. I spesielle tilfelle kan den fastsette fordelinga gje sa
uventa eller urimelege utslag at ei endring kan krevjast etter prinsippa i
avtalelova § 36.

Tredje ledd har ei foresegn om at styret skal fastsetje ei méanadleg betaling
til dekning av felleskostnader. Normalt blir summen fastsett for eit ar om gon-
gen, men det er ikkje noko i vegen for at summen kan endrast i perioden.
Spersmalet om kor store eingongsbetalingar som kan krevjast, ma avgjerast
ut frd reglane om mindretalsvern. Dersom tiltaket kan finansierast ved
laneopptak, og alternativet med store eingongsinnbetalingar eller fordeling
berre over nokre fi méanader forer til skonomiske vanskar for somme av
andelseigarane, kan det fore til at laget ma velje laneopptak.

I eigarseksjonslova § 23 er det ei sarleg foresegn om at den manadlege
betalinga kan «dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakost-
ninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom sameiermeotet har ved-
tatt slik avsetning». Utvalet meiner det er overfladig med ein seerleg heimel for
slike avsetningar. Innafor rimelege rammer kan laget byggje opp reservar for
framtidig drift og vedlikehald. Noko vedtak i generalforsamlinga ber ikkje
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krevjast for slike avsetningar. Dersom generalforsamlinga har samtykt i tiltak
ut over den vanlege drifta, ma det kunne setjast av midlar til dei og.

Til § 5-20 Panterett for felleskostnader:

Paragrafen gjeld lovfastsett panterett i andelen for krav pa dekning av fellesko-
stnader og andre krav fra lagsforholdet. Ei tilsvarande feresegn finsti
eigarseksjonslova § 25. Etter gjeldande burettslagslov kan det avtalast pant for
lagetiandelen til trygd for krav etter leigeavtalen, men panteretten ma avtalast
i kvart tilfelle, og rettsvernet ma sikrast pa vanleg mate.

Utvalet meiner at burettslaget ber ha ein panterett for sitt krav mot
andelseigaren, og at det ber gjelde ein legalpanterett, med andre ord ein pan-
terett som ikkje treng avtalast i kvart tilfelle. Panteretten ber og ha beste pri-
oritet. Omfanget av panteretten ma fastsetjast ut fra ei avwveging mellom inter-
essene til laget pa den eine sida og omsynet til andelseigarens kreditorar og
andelseigarens laneopptak pa den andre. Kreditorar og avtalepanthavarar ber
finne seg i at laget har prioritet eit stykke pa veg; krava fra laget gjeld kost-
nader som er ngdvendige for & drive eigedommen og dermed for & halde oppe
verdien pa pantobjektet. Men det er og laget som kan gripe inn mot mishald
og hindre at restansane hopar seg opp. Blir legalpanteretten omfattande, kan
det verke urimeleg mot usikra kreditorar. Vidare kan andelseigaren fa van-
skar med a ta opp lan pa rimelege vilkar mot pant i andelen.

I samanlikninga med eigarseksjonar ber ein ta omsyn til at det i burettslag
typisk er fellesgjeld som skal dekkjast gjennom felleskostnadene; det er det
normalt ikKkje i seksjonssameiger. Eit stykke pa veg er det teke omsyn til dette
i reglane om palegg om sal i mishaldstilfella; andelseigaren far ein minstefrist
pa tre manader, medan fristen er seks ménader i seksjonssameiger. Pa den
andre sida skal legalpanteretten i seksjonssameiger gjelde bade for bustader
og for store naringsseksjonar der felleskostnadene kan vere hoge.

I eigarseksjonslova er legalpanteretten avgrensa til ein sum som svarar til
grunnsummen i folketrygda. Utvalet har vurdert om legalpanteretten burde
avgrensast ut fra omfanget av felleskostnadene i det einskilde tilfellet, til
domes slik at panteretten svara til felleskostnader som var forfalne dei siste
seks eller tolv manadene. Det ville vere ein parallell til legalpanteretten i
tomtefesteforhold, og det ville fore til at panteretten vart betre tilpassa krava i
kvart tilfelle. Ei slik avgrensing ville likevel ha ulemper. For det forste kan det
bli uoversiktleg dersom reglane skal vere ulike for seksjonar og burettslags-
bustader. For det andre kan laneopptak i burettslaget fa ein dobbelt effekt for
andre panthavarar: Ein legalpanterett avgrensa etter omfanget av felleskost-
nadene ville fore til at legalpanteretten vart meir omfattande samtidig som
omsetningsverdien av pantobjektet minka. Sjelv om laneopptaka normalt gjeld
tiltak som aukar verdien av eigedommen, kan situasjonen bli usikker for ein
etterstdande panthavar. Utvalet er vorte stdande ved at ein ber nytte same
form for avgrensing som i eigarseksjonslova, men at maksimum kan setjast til
to gonger grunnsummen i folketrygda. Pa det viset blir det teke omsyn til at
felleskostnadene typisk er hegare enn i seksjonssameiger. Utvalet viser og til
at store langjevarar lenge har godteke at laget har sikra seg pant for ein sum
som svarar til tolv manaders husleige i burettslag, utan at det synest ha hindra
ei rimeleg laneutmaling.
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Etter forste ledd skal laget ha panterett i andelen for krav pa dekning av
felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet. Den siste formuleringa er
med for & fange opp skadebotkrav o.l., medan krav fra andre forhold, til demes
krav mot andelseigaren som laget matte ha teke over fra tredjemann, ikkje er
omfatta. Pantekravet er avgrensa til to gonger summen i folketrygda pa det tid-
spunktet gjennomfering av tvangsdekning blir vedteken. Grunnsummen i
folketrygda er kr 49 090 fra 1. mai 2000.

Det gar fram av andre leddet at panteretten har vern utan registrering, og
at han ikkje kan registrerast. Etter utkastet skal andre panterettar i andelen fa
rettsvern ved registrering i burettsregisteret. Vidare er det fastsett at forese-
gnai pantelova § 1-4 om bestemt sum eller eit maksimum for panteretten ikkje
skal gjelde. For legalpant i fast eigedom og i lauseyre folgjer det same av pan-
telova §§ 6-1 og 6-2. Tilhovet til eksisterande panterettar i andelen skal omta-
last i merknadene til overgangsreglane.

Foreldingsfristen i tredje ledd er den same som i eigarseksjonslova § 23.
Tvangsdekning ma Kkrevjast seinast to ar etter forfall, og dekninga ma gjen-
nomferast utan unedig opphald. Legalpanteretten skal ikkje vere noka form
for varig sikring av krav mot andelseigaren.

I fierde ledd er det ei foresegn om vedtektsfesting av ein meir omfattande
panterett. Foresegna har menster i eigarseksjonslova. Innfering av ein slik
panterett krev tilslutning fra alle andelseigarane og far rettsvern pa vanleg
mate. Det har vore peikt pé i heve til eigarseksjonslova at feresegna er over-
fladig, og at vedtaking av panterett etter slike liner kan skje utan lovfesting.
Utvalet er samd i det, men ser at det kan misoppfattast dersom dei to lovene
er formulerte ulikt pa dette punktet.

Etter femte ledd kan ikkje laget stifte panterett i andelen ved avtale. Etter
gjeldande burettslagslov kan laget som nemnt stifte avtalepant berre til trygd
for krav etter leigeavtalen. Dei tilsvarande krava skal etter utkastet sikrast av
legalpanteretten, eventuelt ein vedtektsfesta panterett etter fierde ledd. Laget
ber ikkje kunne krevje avtalepant i tillegg til dette.

Til § 5-21 Oppseiing frda andelseigaren:
Etter forste ledd kan andelseigaren seie opp buretten med ein frist pd minst
seks manader. Det svarar til regelen i gjeldande burettslagslov og er ein viktig
del av ansvarsavgrensinga. Kunne ikkje burettshavaren fri seg fra ansvaret for
felleskostnader ved & seie opp bruksretten, ville han ha indirekte svare for
gjelda i burettslaget i tilfelle der bustaden ikkje let seg selje pa grunn av heg
fellesgjeld. I praksis har det vist seg at det er bruk for denne ansvarsavgrens-
inga i nokre tilfelle, samtidig som regelen ikkje har vore til avgjerande hinder
for kreditt til burettslaget. Det er ikkje stilt krav til grunnen til oppseiinga.
Oppseiing er mest aktuelt i dei tilfella der andelen ikKje let seg selje, men ans-
varet for felleskostnadene fell bort sjglv om andelseigaren kunne ha selt
andelen. Dersom andelen isolert sett let seg selje, kan laget krevje dekning av
felleskostnader under panteretten enda andelseigaren ikkje heftar personleg
for kostnadene, jf. fierde ledd.

I andre leddet er det fastslege at oppseiing fell bort dersom andelseigaren
ikkje har flytta ut eller har avvikla eit bruksrettsforhold nar fristen er ute, og
andelen heller ikkje er avhenda. Er andelen avhenda, far ein ny andelseigar
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ansvar for felleskostnadene. Gjeldande lov har inga regulering av denne situ-
asjonen, men det er mogleg at loysinga er den same.

Etter tredje ledd kan laget straks krevje tvangssal etter § 4-8 dersom
andelen ikkje er seld innan fristen. I denne situasjonen er det ikkje bruk for
noko varsel til andelseigaren for tvangssalet; det er han sjelv som har utleyst
plikta til 4 selje. Av fjerde ledd gar det fram at krav pa felleskostnader kan krev-
jast dekte av legalpanteretten ogséa der andelseigaren ikkje lenger heftar per-
sonleg. Pa det viset unngar ein urimelege resultat til demes der andelseigaren
ikkje far avhenda andelen ved friviljug sal fordi panthavarar ikkje gar med pa
a frafalle pant ut over omsetningsverdien. Laget kan krevje realisasjon av pan-
teretten enda ingen heftar personleg for kravet.

Til § 5-22 Salspdlegg frad laget:

Nar bruksretten ikkje lenger skal reknast som ein leigerett, kan ein ikkje
lenger folgje ordninga med oppseiing eller heving av leigeforholdet i mishald-
stilfella. Utvalet gjer framlegg om at ein folgjer same reglar i burettslag som i
seksjonssameiger, slik at laget kan gje palegg om a selje andelen i tilfelle av
vesentleg mishald. Fordi det er vanleg med fellesgjeld i burettslag, og felles-
kostnadene dermed typisk er hegare, gjer utvalet framlegg om at fristen for a
selje andelen blir sett til tre ménader i staden for seks, som er regelen i sek-
sjonssameiger.

Etter forste ledd kan laget paleggije andelseigaren a selje andelen dersom
han trass i atvaring misheld pliktene sine vesentleg. Det er ikkje krav om
atvaring for palegget dersom mishaldet er sa alvorleg at det kan krevjast fravi-
king etter § 5-23 forste ledd. Blir fraviking kravt etter § 5-9 andre ledd i heve
til ein brukar som ikkje er andelseigar, har andelseigaren krav pa atvaring for
eit eventuelt palegg om sal. Fristen for a selje ma som nemnt setjast til minst
tre manader. I foresegna er det naerare reglar om formelle krav til palegget.

Blir ikkje palegget folgt innan fristen, kan laget krevje tvangssal etter
reglane i § 4-8 andre ledd, jf. andre leddet i foresegna her. Det gér fram av § 4-
8 andre ledd at laget for tvangssal ma sende varsel etter tvangslova § 4-18
minst to veker for tvangssal kan krevjast.

Til § 5-23 Fraviking:

Etter forste ledd kan laget krevje tvangsfraviking av bustaden i alvorlege
mishaldstilfelle. Samtidig ma det gjevast palegg om sal av andelen. Reglane

her er dei same som etter eigarseksjonslova § 27. Blir det reist innvendingar
mot kravet om fraviking, og innvendingane ikkje klart er grunnlause, kan

kravet berre takast til folgje etter behandling i seksmals former. Det som da
skal avgjerast, er om vilkara for fraviking er oppfylte.

I andre leddet er det fastsett at krav pa felleskostnader kan krevjast dekte
under legalpanteretten sjolv om andelseigaren ikkje heftar for kravet person-
leg. Ei tvangsfraviking inneber at laget avsluttar bruksrettsforholdet.
Spersmalet om omfanget av eit ansvar for felleskostnader i denne situasjonen
har vore noko omstridt, men utvalet legg til grunn at det folgjer av allmenne
ansvarsreglar at andelseigaren ikkje svarar lenger enn til den tida laget matte
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finne seg i ei oppseiing av ansvaret. Da trengst det ein regel av same slag som
i § 5-21 fjerde ledd.

Til § 5-24 Oydelegging ved brann m.m.:

Etter gjeldande burettslagslov er det ein regel om at andelseigaren har rett til
a leige pa nytt dersom ein bustad som er totalskadd ved brann e.l., blir bygd
opp att. Kva som naerare gjeld om plikta til & byggje bustaden opp att, og kor-
leis oppgjeret skal skje, er ikkje klart. Utvalet gjer framlegg om ei meir detal-
jert regulering av slike tilfelle.

Dersom ein bygning i burettslaget eller eigedommen elles blir alvorleg
skadd pa noko vis (brann, flaum, utrasing, krig osb.), og skaden ikkje fullt ut
er dekt av forsikring, er det eit tap som rakar fellesskapen, ogsad om skaden
gjeld berre nokre av bustadene. Reglane kan ikkje godt ga ut pa at tapet skal
berast av dei andelseigarane som har bruksrett til dei bustadene som er
omfatta av skaden. Utgangspunktet ber vere at eigedommen skal setjast i
stand att, og at dei andelseigarane som er direkte raka, kan krevje istand-
setjing. Men utbetring eller oppattbygging kan tenkjast & vere umogleg eller
ulensamt. For slike tilfelle ber ein ha modifikasjonar.

I den eine enden av skalaen ligg totalskade pa heile eigedommen. Da kan
vurderinga av spersmalet om oppattbygging vere noksa samansett. Nokre
gonger kan oppattbygging vere umogleg, som nar grunnen er rasa ut i sjgen
eller elva, eller styresmaktene ikkje vil tillate oppattbygging. Men det kan 0g
vere at oppattbygging er lite tenleg av andre grunnar, som nar endringar i
lokalsamfunnet har gjort at eigedommen ligg tungvint til i heve til arbeidsplas-
sar, eigedommen er vorten liggjande inneklemt mellom motorvegar, tomta er
mindre tenleg ut fra dagens byggjeskikk eller miljekrav, og slik vidare. Da ber
ikkje kvar einskild andelseigar kunne krevje oppattbygging. Eit fleirtal ber
kunne vedta at oppattbygging ikkje skal skje. I praksis inneber det ei opploys-
ing av laget.

Omfattar eydelegginga mindre enn heile eigedommen, blir avveginga litt
vanskelegare. Her er det ein fare for fleirtalsmisbruk: Den eine av tre blokker
brenn ned; fleirtalet kjem til at det ikkje er tenleg med oppattbygging, kanskje
pa usakleg grunnlag. Reglane om maktmisbruk kan fange opp dei verste til-
fella, men det kan bli strid om kva som er den reelle bakgrunnen for vedtaket.

Dersom det er berre nokre fa bustader som er sydelagde, eller dersom det
gjeld skadar som ikKje er totale (ein bustad er utbrent, men ikkje totalskadd,
balkongar er tekne av raset, kjellarar ma utbetrast etter flaum), ber hovu-
dregelen vere at kvar andelseigar som er réka, kan krevje oppattbygging eller
retting. Men er retting umogleg (av slike grunnar som er nemnde ovafor), ma
ein finne andre loysingar. Det ber ein 0g opne for dersom retting er klart ulen-
samt. Retting av skade pa slikt som er omfatta av andelseigarens vedlikehald-
splikt, er laget uvedkomande, jf. § 5-12 fjerde ledd.

Der oppattbygging av totalskadde bustader ikkje skjer, méa dei andelseiga-
rane som blir rdka av eydelegginga, loysast ut; gjeld det alle, blir det ei
oppleysing. Utleysinga ber skje pa grunnlag av dei nettoverdiane som er att i
laget (etter at ein eventuell forsikringssum er komen inn), men pa grunnlag av
verdiforholda for eydelegginga. Pa det viset blir eit tap fordelt pa alle.
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Dersom skaden ikkje er total, kunne ein i staden tenkje seg eit vederlag til
andelseigaren. Men det kan bli komplisert & forme ein regel om dette. Det
gjeld skadar som det er umogleg eller klart ulensamt & rette: Skal
andelseigaren eller laget ha valet mellom utleysing og vederlag? Kan ein finne
fram til ein regel om kor stor skaden ma vera for utloysing er svaret? Utvalet
meiner ein ber neye seg med ein regel om utleysing. Sa kan partane heller bli
samde om ein mellomveg der andelseigaren ser seg tent med & bli verande i
ein redusert bustad.

Etter forste ledd gar grensa for ei friare vurdering av oppattbygging ved
totalskade (oydelegging) av meir enn halvparten av bustadene i laget. I den
situasjonen skulle ikkje faren for fleirtalsmisbruk vere sé stor, seerleg ikkje nar
kravet er vedtak pa generalforsamling med to tredjedels fleirtal. I andre punk-
tumet er det teke inn ein utleysingsregel ut frd synspunkta ovafor.

Av andre leddet gar det fram at andelseigaren elles, altsa der faerre enn
halvparten av bustaden er eydelagde, eller skadane er mindre omfattande,
som utgangspunkt skal ha krav pa oppattbygging der det er mogleg. Men star
kostnaden klart i misheve til det ein kan oppné, kan generalforsamlinga med
to tredels fleirtal velje alternativet utloysing etter regelen i forste ledd.

Til § 5-25 Konkurs. Tvangssal og anna eigarskifte for eigedommen:

Etter gjeldande burettslagslov har det vore lagt til grunn at andelseigarane har
vern som vanlege leigarar der laget gar konkurs eller eigedommen blir tvangs-
seld, men spersmalet er ikkje naerare regulert i lova. Pa det viset har
andelseigarane sterkare vern enn eigarane av seksjonar og einebustader. Ein
kan sja dette i samanheng med at eigarane av seksjonar og einebustader
heftar for gjeld som dei sjolve har teke pa seg, medan andelseigaren risikerer
a bli rdka av konkurs i laget eller tvangssal av eigedommen pa grunnlag av
gjeld som kviler pa fleirtalsvedtak. Utvalet gjer framlegg om at andelseigarane
framleis ber ha vern som leigarar i tilfelle av konkurs eller tvangssal. Leiger-
ettane kan da seiast opp etter reglane i husleigelova, reglane om oppseiingsv-
ern medrekna. Pa det viset blir det ein balanse mellom interessene til kredi-
torane og interessene til andelseigaren. Regelen kan gjelde i alle situasjonar
der eigedommen skiftar eigar, men spersmalet kjem i praksis neppe opp uta-
nom konkurs og tvangssal. Mindretalsvernet vil normalt hindre at bustader
blir avhenda utan at dei aktuelle andelseigarane er med pa det.

Etter forste ledd skal buretten i tilfelle av konkurs reknast som ein tidsub-
estemt husleigeavtale. Partane kan krevje at leiga blir sett til gjengs leige etter
husleigelova §4-3 frd konkursopninga. Elles skalleigeretten folgje
bakgrunnsreglane i husleigelova, medrekna reglar om vedlikehald, oppsei-
ingsfrist og oppseiingsvern. Leigeretten kan ikkje overferast til andre bortsett
fra i dei spesielle tilfella der personskifte kan skje etter husleigelova.

I andre leddet gar det fram at reglane skal vere dei same i tilfelle av
tvangssal eller anna eigarskifte for eigedom som inneheld bustad.

Til (Link til ) kapittel 6 Rettsregistrering

Kapittel 6 har feresegner om registrering av rettar i burettslagsandelar.
Det gar fram under 7.7.6 at utvalet gjer framlegg om etablering av eitt eller
fleire burettsregister, og at reglane om registrering og verknader av registre-
ring i all hovudsak ber vere som for fast eigedom og andre formuesgode som
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kan registrerast i eit realregister. Foresegnene i utkastet, med unntak for
klagereglane, er slik forma at dei kan gjelde utan omsyn til den naerare organ-
iseringa av rettsregisteret.

Monster for foresegnene har utvalet dels funne i tinglysingslova og andre
lover om rettsregistrering, dels i tinglysingsutkastet i NOU 1982:17. Det
utkastet er lagt til grunn ogsa for utforminga av registreringsreglane i luft-
fartslova fra 1993. Pa nokre punkt har det vore nedvendig med tilpassingar til
burettslagsforhold.

Til § 6-1 Burettsregister:

Av forste ledd gér det fram at andelane i laget skal registrerast i eit burettsreg-
ister. I andre leddet er det ein heimel for a gje naerare foresegner om organis-
ering eller godkjenning av eitt eller fleire burettsregister. Formuleringa kan
omfatte bade reglar om organisering av eitt eller fleire offentlege register, men
det kan og bli tale om ei godkjenningsordning for eitt eller fleire private regis-
ter. Vidare kan det gjevast naerare reglar om sjolve foringa av registeret, til
domes krav til datasystem og dokumenthandtering. Reglane kan 0g gje ram-
mer for fastsetjinga av pris pa tenestene.

Til § 6-2 Rettsregistrering:
Paragrafen har feresegner om kva som kan registrerast i burettsregisteret.

Av forste ledd forste punktum gar det fram at ein skal kunne registrere rett-
serverv som knyter seg til ein andel i eit burettslag. Nemninga «rettserverv»
er neytral i heve til grunnlaget for retten (avtale, utlegg, arv osb). Nemninga
er vid nok til 4 fange opp bade stifting, endring, bortfall og overfering av rettar.
Ordlegginga «knyter seg til» skal fange opp at det kan gjelde ein rett i andelen,
eller ein rett i ein rett i andelen. Den neerare avgrensinga av kva tilknyting som
trengst mellom retten og andelen, ma skje etter same liner som for andre
rettsregister. Av andre punktum gar det fram at andre opplysningar kan reg-
istrerast dersom det er fastsett i lov; poenget er at det ikkje utan lovheimel kan
registrerast anna enn rettserverv som knyter seg til andelen.

Andre leddet har menster i luftfartslova § 3-22 andre ledd, men liknande
foresegner finstiandre lover. Stemninga i eit seksmal eller ei avgjerd om mel-
lombels atgjerd etter tvangsfullferingslova kapittel 15 kan registrerast dersom
det er fastsett av retten. Foremalet er a opne for at omtvista rettar kan ha vern
til tvisten er avgjord.

Til § 6-3 Vilkar for registrering:

Dei mest sentrale reglane om vilkéar for registrering ber ga fram av lovteksten,
medan meir detaljerte reglar, til demes om stadfesting av underskrifter, kan
gé fram av forskrifter.

I forste ledd er det fastsett at rettserverv som byggjer pa friviljug disposis-
jon, berre kan registrerast dersom disposisjonen er gjord av den som ut fra
registeret har rett til 4 disponere, eller eventuelt er gjord med samtykke fra
vedkomande. I andre lover har ein gatt vegen om omgrepet heimelshavar i
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denne samanhengen, men utvalet meiner ein kan greie seg utan den mellom-
stasjonen for tanken.

Der det trengst samtykke fra ektemake, eventuelt loyve fra skifteretten
der ektemaken ikKje vil gje samtykket, ma samtykket eller loyvet liggje fore
dersom registrering skal kunne skje, jf. andre leddet. Eit sa sentralt vilkar for
registrering ber ga fram av lova.

Etter tredje ledd kan det gjevast naerare reglar om vilkar for registrering;
reglar om stadfesting av underskrift og om bruk av blankettar er sarleg nem-
nde, men det gjeld og slikt som reglar om registrering i samband med
tvangssal eller skifte.

Til § 6-4 Registreringsdag:

Etter forste ledd skal rettservervet registrerast pa den dagen kravet om regis-
trering er kome inn, likevel slik at registreringa skal skje neste registrerings-
dag dersom kravet kjem inn etter eit fastsett klokkeslett. Til det er avgjort om
vilkara for registrering er oppfylte, skal det ga fram av registeret at innferinga
ikkje er endeleg, jf. andre leddet. 1 hovudsak skulle dette svare til rutinane for
tinglysing. Utvalet meiner det ikkje trengst noka form for dagbok eller dagleg
journal som ledd iden lovregulerte registreringsordninga. Om ein elles
onskjer journalar, kan det regulerast i forskrifter. Utvalet ser ikkje bort fra at
det etter kvart kan bli aktuelt med registrering pa klokkeslett, ikkje berre pa
dag, for fleire register enn dei som har den ordninga i dag. Inntil vidare ber
regelen vere registrering pa dag ogsa for burettslagsandelar.

Til § 6-5 Hovudreglar om prioritet:

Hovudreglane om prioritet mellom fleire rettar i andelen som er utleidde fra
same rettshavar, gar fram av denne paragrafen. Reglar om tilfella der nokon
har disponert over andelen utan & vere rette eigar, gar fram av § 6-13.

Utgangspunktet der fleire rettar i same formuesgodet kjem i konflikt med
kvarandre, er at den retten som er stifta forst, gar framom ein rett som er stifta
seinare. Ein kan seie at den eldste retten har best prioritet. Der ein yngre rett
likevel kan fortrengje ein eldre rett, er det vanleg a tale om ekstinksjon. Det er
reglane om slik ekstinksjon ein finn i dette utkastet, pa same viset som i tingl-
ysingslova og fleire andre lover om rettsregistrering. Ekstinksjonen er knytt
til registreringa.

Av forste ledd géar det fram at eit registrert rettserverv gar framom eit rett-
serverv som ikKje er registrert. Det vil seie at eldre uregistrerte rettserverv
blir fortrengde (ekstingverte). Til demes gér eit registrert utlegg framfor eit
uregistrert kjop eller eit uregistrert utlegg, sjglv om desse er eldre enn det reg-
istrerte utlegget. Sameleis kan avtala retter fortrengje eldre rettar ved registre-
ringa, men da er det eit vilkdr at den yngre rettshavaren er i god tru nar
ervervet blir registrert, jf. § 6-6.

Nerare reglar om prioriteten mellom fleire registrerte rettar gar fram av
andre leddet. Utgangspunktet er at tidspunktet for registreringa er avgjerande.
Regelen er berre aktuell der rettane kolliderer, det vil seie at dei kjem i konf-
likt, til demes der to panthavarar begge har fitt lovnad om beste prioritet. Rett-
serverv som er registrerte same dagen, er likestilte. Kva det vil seie at rettane
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er likestilte, ma avgjerast ut frd allmenne reglar om konfliktar mellom rettar i
same formuesgodet. Utlegg og arrest gar framom andre rettsstiftingar som
blir registrerte same dagen. Mellom utlegg og arrest blir det ingen konflikt,
for arresten har ikkje verknad i heve til utlegg. Av fleire utlegg som er registr-
erte same dagen, gar det eldste forst; det eldste er det utlegget som er teke

forst. Dette er same reglane som i tinglysingslova § 20.

Til § 6-6 Unntak fra prioritetsreglane m.m.:

I forste ledd finn ein to unntak fra ekstinksjonsregelen i § 6-5 som er sé sentrale
at dei godt kan reknast som integrerte element i sjglve ekstinksjonsregelen:
Eit avtaleerverv kan berre fortrengje eldre erverv dersom ervervaren vari god
tru pa registreringstidspunktet, og ein arving far ikkje betre stilling enn arvla-
taren sjolv om arveovergangen blir registrert. Likt med avtaleerverv blir rekna
andre erverv som for ervervaren star i liknande stilling, til demes erverv ved
tvangssal. Det avgjerande her er at ervervet er friviljug for ervervaren; i § 6-3
forste ledd («friviljug disposisjon») er det avgjerande at disposisjonen er frivil-
jug for den som disponerer over andelen.

Det viktigaste tilfellet av erverv som kan fortrengje eldre rettar utan
omsyn til kva ervervaren visste, er utlegget. Bakgrunnen for skilnaden er at
avtaleervervaren handlar i tillit til registeret, og den tillita treng ikkje vernast
lenger enn ervervaren er i god tru. Utleggstakaren skal vernast mot kreditors-
vik og tvil om eksistensen av eldre rettar, og det er berre dei registrerte ret-
tane han skal respektere.

Etter andre leddet har uregistrerte eldre lovfastsette rettar vern mot rettar
som blir registrerte. Lovfastsette retter er rettar som ikkje kviler pa avtale,
utlegg eller liknande. Legalpanteretten etter utkastet fell i denne gruppa; til
skilnad fra fast eigedom har ein ikkje seerregulering av prioriteten for denne
panteretten i pantelova.

Tredje ledd gjeld rettar som felgjer av lagsforholdet. Slike rettar skal ha
vern utan registrering dersom dei gar fram av vedtektsforesegn som er regis-
trert i Foretaksregisteret. Foresegna har menster i eigarseksjonslova § 28. 1
burettslag vil det vere tale om forkjepsrett, klausular om godkjenning av ny
andelseigar, eventuelle vilkar for & vere andelseigar m.m.

Avgrensinga til rettar som folgjer av lagsforholdet, skal hindre at reine
avtalar mellom andelseigarar eller mellom andelseigaren og tredjeperson skal
kunne fa vern ved a takast inn i vedtektene i staden for burettsregisteret.

Foresegna har eigentleg ikkje nokon parallell i dei andre lovene om
rettsregistrering. Regelen ville stort sett ha vore den same utan lovfesting.
Utvalet meiner likevel at det kan vere klargjerande & lovfeste at slike rettar gar
framom rettar som er pahefta andelen. Regelen ber omfatte rettar som gér
fram av vedtekter som er registrerte i Foretaksregisteret. Slike vedtekter er
det lett & gjere seg kjend med, og registreringa kan kontrollerast i ettertid.
Andre panterettar enn legalpanteretten ber registrerast i burettsregisteret
utan omsyn til om dei gar fram av vedtektene. Det er derfor teke med ei avg-
rensing i andre punktumet.

Foresegna i tredje ledd kan ikkje tolkast antitetisk; kva som gjeld om vern
for rettar fra lagsforholdet utan registrering, méa avgjerast etter andre reglar.
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I fjerde ledd er det ei foresegn som svarar til tinglysingslova § 21 tredje
ledd, men som her er tilpassa pa grunnlag av tinglysingslovutkastet. Poenget
er at rettar som er utleidde fra den tidlegare eigaren har vern dersom dei blir
registrerte seinast samtidig med den nye eigarens erverv. Det kan vere rettar
til fordel for avhendaren eller for andre. I andre punktumet er det vist til saer-
reglar i tvangslova som gar ut pa at pant som sikrar lan til erverv av andelen
ved tvangssal, og som blir registrert same dag som den endelege eigedoms-
overgangen, gar framom andre rettar som er utleidde fra kjeparen.

Til § 6-7 Scerreglar for panterett:

Foresegna svarar til tinglysingslova § 22 nummer 1 og 2 og gjeld rettsstiftingar
i panteretti burettslagsandel. Regelen gar ut pa at ein yngre ervervar ikkje kan
trengje attende eldre rettar i panteretten ved & registrere ervervet. Spersmalet
om rettsvern og prioritet ma her avgjerast ut fra dei reglane som gjeld for
pantekravet. Det skiljet ein har i tinglysingslova og nokre andre lover mellom
avhending og pantsetjing av panterett som ikkje er knytt til verdipapir eller
innleysingspapir, er ikkje teke med her. Skiljet har vore Kkritisert og er vanske-
leg & grunngje.

I tinglysingslova § 22 nummer 3 er det eit unntak for stifting og overdrag-
ing av bruksrettar. Utvalet gjer framlegg om at alle bruksrettar skal falle bort
ved eigarskKifte, jf. § 5-10 forste ledd, og da trengst det ingen saerregel om retts-
vern for uregistrerte bruksrettar.

§ 6-8 Prioritetsendringar

Paragrafen har feresegner om endring av prioriteten for registrerte rettar.
Monsteret er tinglysingslovutkastet og luftfartslova.

Hovudregelen folgjer av farste ledd: Ein rettshavar kan vike prioritet for
likestilte eller etterstaande rettar. Endringa krev samtykke fra den registrerte
eigaren av andelen. Utgangspunktet er at dei som har rettar med mellomlig-
gjande prioritet, ma samtykkje og, men her det viktige unntak i andre leddet.

Etter andre leddet trengst ikkje samtykke fra dei som har rettar med mel-
lomliggjande prioritet, dersom ein panterett vik for ein panterett som ikkje
lyder pé ein sterre sum enn det vikinga gjeld. Andre skilnader mellom panter-
ettane har ikkje noko & seie.

I tredje ledd er det fastlege at den som vik prioritet, far plass etter moglege
mellomliggjande rettar, om ikkje anna kan byggjast pa samtykke. Vikinga er
endeleg, om ikkje anna er avtala; det skjer inga reversering berre fordi den
eine retten blir innfridd.

Vikinga skal som nemnt ha samtykke fra eigaren, men registerforaren
treng ikkje kontrollere at samtykke er innhenta. Det folgjer av flerde ledd at
vikinga kan registrerast utan samtykket.

Til § 6-9 Oppstigingsrett:
Den allmenne regelen om oppstigingsrett (opprykksrett, opptrinnsrett) gar
fram av paragrafen her. Fell ein rett bort, stig andre rettar opp i prioritet, om
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ikkje anna felgjer av reglane om opplaning og ombyting i § 6-10, av stiftings-
grunnlaget eller av avtale.

I tinglysingslovutkastet og i luftfartslova er det fastsett at bortfall av retts-
vern etter reglane om forelding av rettsvern ikkje forer til oppstiging. Forese-
gna i luftfartslova om dette har vore Kritisert, og utvalet er kome til at
spersmala ber avgjerast etter ulovfesta reglar. Helst mé ein seie at utlegg stig
opp nar rettsvernet for betre prioriterte rettar blir forelda; foreldinga inneber
at rettane ikkje lenger har vern mot nye utlegg, og da ber ogsa utlegg som alt
er registrerte, stige opp. Noko liknande kan seiast om avtala rettar som berre
har vore haldne nede péa grunn av registreringsreglane.

Til § 6-10 Opplaning og ombyting av panterett:

Paragrafen har feresegner om opplaning og ombyting av panterettar etter
menster frd tinglysingslovutkastet og luftfartslova, med tilpassingar. Det er
noko usikkert i kva grad feresegnene inneber endringar i heve til det som
gjeld i dag for pant i andre formuesgode enn luftfarty.

Det gar fram av forste ledd at den registrerte panteretten utgjer ei ramme
som kan sikre hegare eller nye krav der panteretten anten ikkje har vore utny-
tta fullt ut, eller der krava er nedbetalte. Slik opplaning krev avtale med
eigaren. I hove til eit registrert utlegg som panthavaren har fatt kjennskap til,
kan opplaning likevel ikkje skje utan vidare. Utleggstakaren skal som utgang-
spunkt ha beste ledige prioritet; registrering av meir eller mindre tomme pan-
terettar kan ikkje gje ly mot kreditorar. Men har panthavaren engasjert seg
slik at kredittgjevinga ikkje godt kan avbrytast utan fare for urimeleg tap, kan
opplaning skje enda eit seinare utlegg er kjent. Feresegna ma tolkast pa same
mate som den tilsvarande foresegna i luftfartslova § 3-30 forste ledd.

I andre leddet er det ei foresegn som gjeld ombyting av panterettar. Til
demes ved konvertering av 1an kan ein ny panterett kome inn pa same prioritet
som ein som blir sletta. Det ma gé fram at den nye skal kome i staden for den
som blir sletta, og registreringa av den nye ma skje seinast samtidig med at
den andre blir sletta. Slik ombyting blir tillaten etter ulovfesta reglar, og ein
ser at regelen ikkje seier noko anna enn det som folgjer av reglane om prior-
itetsviking. Det kan likevel vere greitt 4 ha med ei foresegn om dette.

Til § 6-11 Rettsvern ved konkurs og akkord:

Paragrafen gjeld rettsvern i heve til konkurs hos andelseigaren og er forma
med utgangspunkt i tinglysingslova § 23. Rettsvernet i hove til utlegg er regu-
lert av §§ 6-5 til 6-7.

Etter forste ledd forste punktum ma ein rett som byggjer pa friviljug dispo-
sisjon, vere registrert seinast dagen for konkursopninga for & sta seg overfor
konkursbuet. Tidspunktet for registrering av konkursopninga har ikkje noko
a seie her. I andre punktumet er det gjort unntak for nokre rettar som kan byg-
gje pa friviljug disposisjon, men som likevel skal sta i ei seerstilling. Det gjeld
rettar som gar fram av registrerte vedtekter, rettar som er avleidde fra den
tidlegare eigaren (aktuelt der eigarskiftet ikkje er registrert for konkursopn-
inga), og rettsstiftingar i panterett i andelen.
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I andre og tredje ledd er det foresegner om vern i heve til konkurs som blir
opna direkte etter ei forhandling og tvangsakkord, og vern i heve til tvang-
sakkord. Dei svarar heilt ut til tinglysingslova § 23.

Til § 6-12 Prioritet 1 tilfelle av registreringsfeil m.m.:
Paragrafen gjeld prioritet ved registreringsfeil og svarar til tinglysingslova §
25.

Av forste ledd géar det fram at registreringa gjev vern i hove til bade kredi-
torar og avtaleervervarar sjolv om registreringa skulle vere misvisande, til
domes ved at registreringa skjer pa ein annan andel. I hove til kreditorar er
regelen utan unntak, men for den som har erverva ein rett ved avtale eller
avtaleliknande erverv, kan det ved dom fastsetjast at det yngre ervervet skal
géforst, jf. andre ledd. Bakgrunnen er at ein skal verne den som handlar i tillit
til registeret, og ikkje blir merksam péa den eldre retten pd grunn av tinglys-
ingsfeilen. Den eldre rettshavaren far i tilfelle skadebot etter § 6-16.

Til § 6-13 Manglar ved medkontrahentens heimel m.m.:

Paragrafen har feresegner om det sakalla positive truverdet av registeret, det
vil seie at den som handlar med ein person som er registrert som rettshavar,
som hovudregel skal kunne lite pa at den registreringa er rett. Paragrafen
svarar til tinglysingslova § 27 og den tilsvarande foresegna i tinglysingslovut-
kastet. Utforminga har menster i tinglysingslovutkastet, med nokre tilpassin-
gar.

Hovudregelen gar fram av forste ledd forste og andre punktum. Den som
har registrert eit avtaleerverv i tillit til den registrerte opplysninga om kven
som er rettshavar, kan ikkje motast med at registreringa bygde pa eit ugyldig
dokument. Den som skal vinne rett etter regelen, ma sjolv registrere sitt
erverv og vere i god tru ved registreringa. God tru inneber her som elles eit
krav om aktsemd. Den som til demes har registrert eit kjop eller ein panterett
i god tru, kan ikkje metast med at seljaren eller pantsetjaren i si tid hadde
narra den rette eigaren til 4 overfore andelen. Regelen skal og fange opp tilfelle
der nokon er registrert som rettshavar pa grunnlag av ein proforma avtale.
Vidare skal regelen gjelde der to eller fleire eig ein andel saman, men berre
den eine er registrert som eigar. For & hindre at regelen formelt slar vidare
enn han skal, er det vist til at konfliktar mellom fleire rettar som er utleidde fra
den registrerte rettshavaren, er regulerte i §§ 6-5 til 6-11.

Unntak fra hovudregelen gar fram av andre leddet. Der nokon er registrert
som rettshavar pa grunnlag avdokument som er ugyldig pa grunn av falsk, for-
falsking, grov tvang eller fordi utferdaren var mindreérig, ma den som har
handla i tillit til registreringa likevel finne seg i & vike for rette eigar. Den som
ma vike, kan fa skadebot etter § 6-16.

I tredje ledd er det teke med ei foresegn om at den som i god tru betaler
leige eller sender ei oppseiing eller liknande, som hovudregel ma kunne lite
pa det som er registrert om eigarforholdet.

Fjerde ledd har menster i tinglysingslovutkastet. Etter ekteskapslova er
hovudregelen at ein ektemake mé ha samtykke til visse disposisjonar over
felles bustad - ogsd om vedkomande er eineeigar av bustaden. Disposisjonar i
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strid med samtykkeregelen kan omsteytast innafor visse rammer. Poenget
her er at regelen om godtruerverv i hove til rette eigar ikkje skal gripe inn i
omsteytingsregelen. Omstoyting kan altsd skje sjolv. om medkontrahenten
har fatt registrert sin rett i god tru, men det er fristar for omsteytingskravet.

Til § 6-14 Forelding av rettsvern:

I paragrafen her er det foresegner om forelding av rettsvern, etter menster fra
tinglysingslovutkastet. Foremalet med reglane er at registrerte rettar kan slet-
tast etter ei tid dersom dei ikkje blir registrerte pa nytt.

Forste ledd gjeld tilfelle der retten etter sitt innhald skal gjelde fram til eit
fastsett tidspunkt. Da fell verknaden bort fem ar etter dette tidspunktet om
ikkje retten blir tinglyst pa nytt. At avdragsplanen gar fram av eit pantebrev, er
ikkje nok til at denne regelen kan brukast; da kjem trettidrsregelen i fjerde
ledd inn.

I andre leddet er det ein regel om rettar som skal gjelde for levetida til
nokon; vernet er forelda eitt ar etter dedsfallet. Etter tredje ledd fell verknaden
av registreringa av utlegg bort etter fem ar. Det er same regel som for utlegg
i fast eigedom. Etter utkastet skal burettsregisteret reknast som eit realregis-
ter, og regelen i pantelova § 5-13 om forelding av utlegg som ikkje er registr-
erte i realregister, skal ikkje gjelde lenger for utlegg i burettslagsandel. Bort-
fall av rettsvernet for arrest og anna mellombels sikring under tvangsfullfering
fell bort etter to ar.

Fjerde ledd har ei foeresegn om tretti ars forelding av andre rettar som ikkje
skal hefte pa andelen for alltid, likevel slik at vernet ikkje blir forelda for fem
ar etter ei fastsett minstetid for retten.

At ny registrering kan hindre forelding av rettsvernet, gar fram av femte
ledd.

§ 6-15 Klage

Utforminga av klagereglane kan avhenge noko av kva val som blir gjort med
omsyn til organiseringa av rettsregisteret. Dersom ein legg registreringa til

dommarar, pa same vis som med tinglysinga, ber ein ha same reglar om over-
preving som i tinglysingslova. I dag skjer overprevinga ved Kjaeremal til

lagmannsretten. For andre variantar, anten det blir eitt eller fleire register i

offentleg eller privat regi, ber ein velje modellen med ei klagenemnd. Ein ber
ha ei sentral klagenemnd sjolv om det skulle bli fleire register, for & sikre eins
praksis. Utvalet har laga utkast til reglar om klagenemnd.

Etter forste ledd kan alle med rettsleg klageinteresse klage pa avgjerder
fra registerforaren. Rettsleg klageinteresse méa oppfattast pd same mate her
som i heve til forvaltningslova. I andre punktum er det heimel for a gje naerare
forskrifter om oppnemning og organisering av nemnda.

Klagefristen er tre veker, jf. andre leddet. Dei naerare reglane er tilpassa
forvaltningslova. I tredje ledd er det fastsett at klager som er sette fram etter
fristen pa tre veker for dei som har fatt melding om avgjerda, ikkje kan takast
til folgje dersom det kan fore til tap for den som seinare har fétt registrert rett-
serverv. Ein liknande regel finst i tinglysingslova § 10a.
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Til § 6-16 Skadebotansvar:

Paragrafen har foresegner om skadebotansvar som byggjer pa tinglysingslova
§ 35 og pa tinglysingslovutkastet. Skadebotansvaret ligg pa registereigaren;
slik sett er foresegna neytral i heve til organiseringa av registeret. Tankegan-
gen er her som for andre rettsregister at ein ma godta skadebotansvar i nokre
tilfelle, som eit motstykke til at kontrollen for registreringa er etter maten
enkel. Utbetalingane av skadebot méa dekkjast av dei gebyra som blir kravde
inn ved registreringa. I dei lovregulerte tilfella er registerferaren ansvarleg
utan omsyn til skyld. Skyld hos den som lir tap, kan fere til at skadebot ikkje
kan Kkrevjast.

I nummer 1 gar det fram at den som lir tap ved 4 lite pa attest om registre-
ring eller sletting eller pa ei attestert registerutskrift, kan krevje skadebot. Det
er ikkje nok at ein har fatt opplysningar pa anna vis, til demes ved a sla opp i
ein database. For attestasjonar kan det krevjast vederlag etter dei forskriftene
som blir fastsett om dette. Etter nummer 2 kan manglande eller forseinka reg-
istrering fore til ansvar. Kva som skal reknast som for sein registrering, ma
avgjerast etter same liner som for gjeldande reglar. Ansvaret der eit yngre
erverv ved dom gar forst etter at eit erverv er registrert rangt, er regulert i
nummer 3.1 nummer 4 er det ein regel om ansvar der nokon ma finne seg i at
rette eigar kjem med innvendingar, til demes der nokon er registrert som
eigar pa grunnlag av eit forfalska dokument.

Til (Link til ) kapittel 7 Generalforsamlinga

Kapittel 7 har foeresegner om generalforsamlinga. Utvalet har funne men-
ster i foresegnene om sameigarmeotet i seksjonssameiger. Pa det viset blir
foresegnene noko enklare enn i utkastet til lov om bustadbyggjelag, der mon-
steret er aksjelova. Synspunktet er at burettslaget typisk er ei mindre og meir
oversiktleg samanslutning.

I kapittelet er det fastslege at generalforsamlinga har evste myndeti laget,
og at alle andelseigarane har rett til 4 vere med der. Ordinaer generalforsam-
ling skal haldast innan utgangen av april kvart ar, og da skal arsmelding og
arsrekneskap alltid takast opp. Styret skal kalle inn til generalforsamling, og
andelseigarane kan etter naerare reglar krevje at ei sak skal forast opp i inn-
kallinga.

Kvar andelseigar har ei royst pa generalforsamlinga, sjelv om han har
fleire andelar. Dei fleste vedtak krev vanleg fleirtal, men nokre tiltak krev sam-
tykke fra generalforsamlinga med to tredels fleirtal, og endring av vedtektene
krev 0g to tredels fleirtal. Det er hove til 4 fastsetje i vedtektene at ein tredjep-
erson har veto mot endring av bestemte vedtektsklausular. Kapittelet har eit
generelt forbod mot fleirtalsmisbruk og dessutan reglar om gransking.

Til § 7-1 Mynde:

I denne paragrafen er prinsippet om at generalforsamlinga har det evste myn-
detilaget, slege fast. I det ligg det mellom anna at styret og forretningsferaren
som hovudregel ma rette seg etter péalegg fra generalforsamlinga. Nokre
avgjerder, som vedtektsendring og godkjenning av rekneskapen, kan berre
takast av generalforsamlinga, men i prinsippet kan ogséa alle andre saker
takast opp der.
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Til § 7-2 Moterett:

I forste ledd finn ein den sentrale regelen om at alle andelseigarar har rett til &
vere med i generalforsamlinga med framleggs- tale og roysterett. Generalfor-
samlinga er det organet der andelseigarane utever si eigarinteresse. Pa same
mate som i seksjonssameiger kan ektemake, sambuar eller ein annan medlem
av andelseigarens husstand mete, dleine eller saman med andelseigaren. Hus-
standsmedlemmen kan uttale seg, men har ikkje roysterett. Kven som kan
representere juridiske personar som eig andelar, ma avgjerast etter vanlege
reglar om slike juridiske personar.

Etter andre leddet har styremedlemmer og forretningsferar rett og som
regel plikt til & mote, og dei har rett til & uttale seg. Royste kan dei berre der-
som dei er andelseigarar. Den som leiger bustad i laget, kan vere til stades og
uttale seg. Det gjeld anten vedkomande leiger bustad av laget eller av ein
andelseigar. Her er det ingen regel om at husstandsmedlemmer kan mete, og
leigaren kan ikkje sende nokon annan i staden for seg. Leiger fleire bustaden
saman, kan alle mote. Meininga er at berre den eller dei som leiger heile bus-
taden, har meterett, og ikkje typiske hybelbuarar.

Til § 7-3 Fullmektig. Radgjevar

Det gar fram av forste ledd at ein andelseigar kan mete med fullmektig, og at
ingen kan vere fullmektig for meir enn ein andelseigar. Den avgrensinga, som
svarar til dagens regel, inneber at ein person kan ha to reyster - ei for seg sjolv
og ei som fullmektig, jf. § 7-10. Fleire som eig andel saman, kan likevel ha ein
sams fullmektig, og det er heller ikkje praktisk med meir enn ein fullmektig i
slike samanhengar, for det kan berre gjevast ei royst for andelen, jf. § 7-10. Ei
fullmakt kan kallast attende nar som helst, utan omsyn til kva som matte vere
avtala med fullmektigen; det gar fram av tredje punktum.

Etter andre ledd kan kvar andelseigar ta med ein radgjevar, men radgje-
varen far berre ordet dersom generalforsamlinga tillet det. Normalt er det
ikkje bruk for radgjevar, men i spesielle situasjonar kan ein eller fleire
andelseigarar enskje det. Reglar om radgjevar finst ikkje i gjeldande lov om
burettslag, men er tekne med bade i eigarseksjonslova og aksjelova.

Til § 7-4 Ordincer generalforsamling:

Paragrafen har reglar om den ordinzere generalforsamlinga og om saker som
skal opp i den.

Etter forste ledd skal laget halde ordineer generalforsamling innan utgan-
gen av juni kvart ar. Styret skal varsle om metet og setje ein frist for innlever-
ing av saker som nokon vil ha opp i generalforsamlinga, jf. § 7-7.

Av andre leddet folgjer det at spersmalet om godkjenning av arsrekneskap
og arsmelding alltid skal takast opp og avgjerast i den ordinaere generalfor-
samlinga. Ei generalforsamling som ikkje har dette spersmaélet oppe, er ei
ekstraordinaer generalforsamling. Skiljet er viktig mellom anna i heve til
reglane om oppleysing, jf. § 11-1.

Foresegna her byggjer pa same ordning som i aksjelova § 5-5. Generalfor-
samlinga skal godkjenne eller forkaste rekneskapen fra styret. Rekneskapen
skal mellom anna innehalde framlegg om bruk av overskot eller dekning av
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tap, med naerare grunngjeving i arsmeldinga, jf. rekneskapslova § 3-3. Gener-
alforsamlinga kan ikkje endre pa rekneskap eller arsmelding, men styret kan
vedta endringar dersom eit vedtaksfort styre er til stades i generalforsamlinga.

I tredje ledd er det fastslege at arsrekneskap, arsmelding og revisjons-
melding skal sendast ut til alle andelseigarar med kjend adresse. For revisjon-
smeldinga er det i dag nok med utlegging til gjennomsyn.

Til § 7-5 Ekstraordincer generalforsamling:

Det gar fram av paragrafen at ekstraordinaer generalforsamling skal haldast
etter vedtak i styret eller etter krav fra revisor eller frd minst to andelseigarar
som til saman har minst ein tidel av roystene. Det er styret som kallar inn, jf.
§ 7-6, og revisor og andelseigarar méa opplyse om kva saker dei vil ha opp. Utva-
let gjer ikkje framlegg om vidarefering av regelen om at bustadbyggjelaget
kan krevje ekstraordinaer generalforsamling i tilknytte burettslag, jf. under
7.2.8. Vil ikKkje styret folgje kravet om innkalling, kan skifteretten kalle inn, jf.
§ 7-6 andre ledd.

Til § 7-6 Innkalling til generalforsamling:

Paragrafen svarar til eigarseksjonslova § 34 forste til tredje ledd og gjeld
spersmalet om kven som kan kalle inn generalforsamlinga, og korleis inn-
kallinga skal skje.

Etter forste ledd er det styret som skal kalle inn generalforsamlinga. Fris-
ten skal normalt vere fra atte til tjue dagar, men om det trengst, kan ei
ekstraordinaer generalforsamling kallast inn med frist pa ned til tre dagar. Det
avgjerande er nar innkallinga er send. Feresetnaden er at innkallinga blir send
pa forsvarleg mate, normalt ved A-post eller ved omdeling direkte i postkass-
ene.

Andre leddet inneheld ei foresegn om at skifteretten kan kalle inn til gen-
eralforsamling der styret ikkje oppfyller innkallingsplikt som felgjer av lov,
vedtekter eller tidlegare vedtak i generalforsamlinga. Krav om dette kan set-
jast fram av ein styremedlem, av forretningsferaren eller av ein andelseigar.
Kostnaden ma laget bere. Etter utkastet kan ikkje bustadbyggjelaget sjolv
kalle inn generalforsamlinga i tilknytte lag, slik regelen er etter gjeldande lov.

Kvar andelseigar skal ha skriftleg innkalling. Det géar fram av tredje ledd.
Vedtektene kan fastsetje andre framgangsmatar, til demes innkalling gjen-
nom oppslag, men andelseigarar som ikkje bur ilaget, skal i alle heve ha skrift-
leg innkalling.

Til § 7-7 Saker som skal takast med i innkallinga:

Av forste ledd gér det fram at dei sakene som skal opp pa generalforsamlinga,
skal vere klart oppgjevne i innkallinga. Er ikkje dette kravet oppfylt, kan saka
som hovudregel ikkje behandlast, jf. § 7-8. Er det gjort framlegg om vedtak
som krev minst to tredels fleirtal, skal hovudinnhaldet av vedtaket vere nemnt
i innkallinga. Det kan vere framlegg til vedtektsendring, eller det kan vere
framlegg om samtykke til pabygging m.m., jf. §§ 7-11 og 8-9. Framlegget kan
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vedtakast med endringar, men er endringane sa store at det reelt gjeld eit nytt
framlegg, ma det kallast inn til ny generalforsamling.

Styret har plikt til 4 ta med i innkallinga saker som ein andelseigar har
meldt i tide, jf. § 7-4. Det gar fram av andre leddet. Styret har ikkje plikt til &
greie ut saka eller til 4 sende ut sakspapir, men etter omstenda kan det vere
tenleg a gjere det likevel.

Til § 7-8 Om kva saker generalforsamlinga skal og kan behandle:

Hovudregelen er at generalforsamlinga ikkje kan gjere vedtak i andre saker
enn dei som er nemnde i innkallinga. Er alle andelseigarane i laget til stades,
kan dei samtykKje i at det blir gjort vedtak i andre saker. Generalforsamlinga
kan likevel ta avgjerd i visse saker utan omsyn til om dei er nemnde i inn-
kallinga. Den ordinaere generalforsamlinga kan etter nummer 1 avgjere saker
som etter lov eller vedtekter skal takast opp pa kvar ordinaer generalforsam-
ling. I lova er det fastsett at godkjenning av rekneskap og arsmelding skal opp
pa kvar generalforsamling, jf. § 7-4 andre ledd. Den ordinzere generalforsam-
linga kan og avgjere eit krav om gransking, jf. nummer 2, og velje sty-
remedlemmer der nokon star pa val, jf. nummer 3. Framlegg om & skifte ut
styremedlemmer for funksjonstida er ute, ma derimot nemnast i innkallinga.
Vidare kan generalforsamlinga, anten ho er ordinaer eller ekstraordineer,
vedta 4 kalle inn ei ny generalforsamling til 4 avgjere framlegg som er gjorde
i motet, jf. nummer 4.

Til § 7-9 Muoteleiing. Protokoll:

Paragrafen gjeld meoteleiing og protokollfering og svarar til eigarseksjonslova
§ 36.

Av forste ledd gér det fram at styreleiaren skal vere meoteleiar om ikkje gen-
eralforsamlinga vel ein annan. Meteleiaren treng ikkje vere andelseigar. Val av
styreleiar treng ikkje vere fort opp som sak i innkallinga.

Etter andre ledd skal meteleiaren syte for at det blir fort protokoll over alle
sakene pa generalforsamlinga. Det er nok med ein vedtaksprotokoll, men det
er ikkje noko i vegen for at det blir fort eit fyldigare referat. Moteleiaren avgjer
kva som skal ferast i protokollen, men det er vanleg at andelseigarar innafor
rimelege rammer kan fa fort inn reysteforklaringar e.l. Det skal veljast ein
andelseigar til & skrive under protokollen saman med meteleiaren. Vedtaka i
generalforsamlinga er gyldige sjolv om protokollen ikkje blir fort eller under-
skriven, men da kan det lettare oppsta tvil om kva som vart vedteke. Protokol-
len skal haldast tilgjengeleg for andelseigarane.

Til § 7-10 Roysterett. Habilitet:

Den sentrale regelen om at kvar andelseigar berre har ei royst pa generalfor-
samlinga, sjolv om han har fleire andelar, gar fram av forste ledd. Utvalet gjer
framlegg om a halde pa denne regelen, som ein kan sja som ei side av bruka-
reigeprinsippet. Regelen er vanleg i andre kooperative samanslutningar og.
Andelseigaren kan likevel samtidig reyste som fullmektig for ein annan
andelseigar, men fleire fullmakter kan han ikkje ha, jf. § 7-3. Der ein andel har
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fleire eigarar, kan det berre gjevast ei royst for andelen. Blir ikkje eigarane
samde om reystinga, ma ein sja bort fra andelen.

I andre leddet er det foresegner om inhabilitet for andelseigarar. Dei
svarar til eigarseksjonslova § 37 tredje ledd og er nok litt strengare enn dei tils-
varande foresegnene i aksjelova og utkastet til lov om bustadbyggjelag nar det
gjeld alternativet avtale. Det er sarleg nemnt at andelseigaren er inhabil der-
som spersmal om salspalegg eller fraviking skulle bli teke opp i generalfor-
samlinga. Elles er utgangspunktet at inhabilitetsreglane er mindre strenge i
generalforsamling enn i styret. Uttrykket «naerstdande» ma oppfattast pa same
mate som i dekningslova § 1-5.

Til § 7-11 Fleirtalskrav:

Paragrafen inneheld dei generelle foresegnene om krav til fleirtal for vedtak i
generalforsamlinga. Spesielle reglar med krav om to tredels fleirtal eller
tilslutning fra alle andelseigar som blir omfatta av eit vedtak, finst fleire stader
elles i utkastet.

Etter forste ledd er hovudregelen at eit vedtak krev fleirtal av dei roystene
som er gjevne, det vil seie meir enn halvparten. Ein skal sja bort fra blanke
royster og fra andelseigarar som ikkje roystar. Noka plikt til 4 reyste er det
ikkje i slike forsamlingar. Det er ikkje sett krav om eit minste tal pa andelseiga-
rar som ma vere til stades (quorum).

Utvalet gjer framlegg om at hovudregelen om meir enn halvparten av roys-
tene skal gjelde ved val 0g, om ikkje generalforsamlinga pa ferehand har fast-
sett at den som har fatt flest royster, skal reknast som vald. Det er ein annan
regel enn i aksjelova.

Vedtektene kan ha andre fleirtalskrav bade for val og andre vedtak.

Etter andre leddet skal saka avgjerast ved lutkast dersom roystene star
likt. P4 same mate som i eigarseksjonslova § 37 er det ikkje teke inn nokon
regel om dobbeltroyst for meteleiaren. Ein slik regel passar ofte darleg i sma
samanslutningar. Der det er interessemotsetnader, og ein pa ferehand Kkjen-
ner standpunkta, kan valet av meteleiar i praksis bli ei avgjerd av
realitetssporsmala dersom meteleiaren skal ha dobbeltrayst. Det ber likevel
tillatast at vedtektene kan fastsetje andre reglar for tilfelle der roystene star
likt.

Endring av vedtektene krev to tredels fleirtal om ikkje strengare fleirtalsk-
rav er vedtektsfesta, jf. tredje ledd. Lagare fleirtalskrav kan ikkje fastsetjast.

Til § 7-12 Vedtektsveto:

Som det gar fram under 7.2.6, gjer utvalet framlegg om at bustadbyggjelag og
andre skal kunne sikre seg at ordningar med forkjepsrett, vilkar for a bli

andelseigar og prisregulering ved avhending blir haldne oppe. Det kan gjerast
ved at visse endringar av vedtektene krev godkjenning fra tredjeperson. Ein
annan mate & sikre rettar pa, kan vere a hefte dei pa andelane og registrere
heftet i burettsregisteret. Vedtektsveto kan berre takast inn i vedtektene med
tilslutning fra alle andelseigarane; i praksis er det mest aktuelt medan bustad-
byggjelaget eller ein annan utbyggjar sit med alle andelane i laget. Etter
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gjeldande reglar kan vedtektene i eit tilknytt burettslag fastsetje at vedtektsen-
dring krev samtykke fra bustadbyggjelaget.

Det gar fram av nummer 1 at vedtektsvetoet kan omfatte foresegn som
gjeld vilkar for & bli andelseigar i laget. At slike vilkar kan vedtektsfestast, gar
fram av § 4-4, der det og er sagt at urimelege vilkar kan setjast til side etter
avtalelova § 36. Vilkara kan som hovudregel ikkje ga ut pa at den som lovleg
er vorten eigar av andelen, skal ha plikt til & avhende andelen seinare, jf. § 4-7.
Eit praktisk viktig vilkar kjem til 4 vere at andelseigaren i burettslaget skal
vere andelseigar i eit bestemt bustadbyggjelag; det er etter utkastet kjenne-
merket pa eit tilknytt burettslag.

Etter nummer 2 kan vedtektsveto knytast til foresegn om forkjepsrett til
andel. Det er grunn til & tru at dette er det mest praktiske omradet for vedtekts-
vetoet, ved sida av feresegner som Kkrev at andelseigarane skal vere
andelseigarar i bustadbyggjelaget.

Nummer 3 opnar for vedtektsveto i hove til foresegner om pris ved over-
foring. Slike foresegner kan vere aktuelle til demes der bustadene er klausu-
lerte til fordel for bestemte grupper.

Etter nummer 4 kan det, som rimeleg er, fastsetjast at foresegna om
vedtektsveto ikkje kan endrast utan godkjenning.

Til § 7-13 Misbruk av mynde:

Paragrafen inneheld det generelle forbodet mot misbruk av fleirtalsmakt. Tils-
varande foresegner finst i eigarseksjonslova § 32 og aksjelova § 5-21. For sty-
ret er det ei tilsvarande foresegn i § 8-15.

Nar det gjeld den naerare forstiinga av feresegna, viser utvalet til
rettspraksis og omfattande teori for bade burettslag og andre samanslutnin-
gar. Det er sarleg grunn til 4 peike pd at mange tiltak i eit burettslag kan
pafere andelseigarane omfattande plikter til 4 dekKkje felleskostnader; slik
betalingsplikt har ein ikKje til demes i eit aksjeselskap. Utvalet har under 7.7.2
peikt pa at ein ber vere varsam med a gjennomfere fellestiltak som géar ut over
vanleg forvaltning, om ikkje fordelane for fleirtalet er klart storre enn ulem-
pene for mindretalet.

Utvalet har ikkje teke med sarreglar om seksmal om ugyldige generalfor-
samlingsvedtak. Slike sarreglar har ein i aksjeselskap og i gjeldande
burettslagslov, og dei er med i utkastet til lov om bustadbyggjelag. Ei viktig
side ved reglane er at dei set fristar for a reise seksmal for 4 fa sett til side gen-
eralforsamlingsvedtak. Samtidig har ein matta gjere mange unntak fra fris-
tane, og reglane er noksa kompliserte. Det er nok sé at ein i burettslag 0g kan
ha bruk for & vite nar eit omstridd vedtak er endeleg, men pa grunn av dei
mange unntaka, som er godt grunngjevne, oppnér ein det berre eit stykke pa
veg. Fristane kan o0g verke urimelege i nokre tilfelle i ei samanslutning som
burettslaget, der vedtaka kan ha store konsekvensar for skonomi og busituas-
jon, og der folk er deltakarar i eigenskap av forbrukarar.

Til § 7-14 Framlegg om gransking:
Utvalet gjer framlegg om at det i burettslag bor gjelde reglar om gransking
som svarar til reglane i aksjelova og utkastet til lov om bustadbyggjelag. Slike



NOU 2000: 17
Kapittel 8 Burettslovene 217

reglar har ein 0g i gjeldande lov om burettslag, og det har i nokre tilfelle vist
seg a vere bruk for dei. Utkastet her folgjer modellen fra aksjelova, og det er
den skilnaden i heve til gjeldande burettslagslov at eit mindretal kan krevje at
skifteretten nemner opp granskarar sjelv om fleirtalet gjer vedtak om a setje i
verk gransking i regi av laget.

I forste ledd er det foresegner om kva granskinga kan gé ut pa, og korleis
krav om gransking skal setjast fram. I den ordinzere generalforsamlinga kan
gransking vedtakast utan at saka er nemnd i innkallinga, jf. § 7-8.

I andre leddet er det ei foresegn om at kvar andelseigar kan be skifteretten
avgjere eit krav om gransking dersom framlegget har fatt tilslutning fra minst
ein tidel av andelseigarane som maette til generalforsamling. Som nemnt kan
kvar andelseigar i denne situasjonen be om avgjerd i skifteretten ogsa om
framlegget om gransking fekk fleirtal. Foremalet er at fleirtalet ikkje skal
kunne hindre ei noytral og kritisk gransking. Men dersom laget sjolv har peikt
ut neytrale og kvalifiserte granskarar, kan det fore til at skifteretten ikkje finn
grunn til nemne opp andre granskarar.

Til § 7-15 Avgjerd i skifteretten:

Paragrafen har foresegner om avgjerdai skifteretten av eit krav om gransking
som er sett fram etter § 7-14 andre ledd. Feresegner om kjeeremal over avgjer-
der fra skifteretten finsti § 13-2.

Det gar fram av forste ledd at skifteretten skal ta kravet til folgje dersom
retten meiner det har rimeleg grunn. Etter andre leddet skal laget og den
granskinga elles vil omfatte, f hove til 4 uttala seg for avgjerda blir teken. Skif-
teretten nemner opp granskarar i dette tilfellet, jf. tredje ledd. Det er vist til
reglane i revisorlova om krav til revisor og om plikt til 4 gje opplysningar til
revisor. Granskarane skal ha same teieplikt som revisor. Vederlaget til
granskarane skal fastsetjast av skifteretten, og kostnaden skal laget bere,
uavhengig av om granskinga ferer til kritikk mot nokon.

Til § 7-16 Granskingsrapporten:

Etter forste ledd skal granskarane gje ein skriftleg rapport, og rapporten skal
sendast til skifteretten. Dersom fleirtalet vedtek ei mindre formell gransking,
ma det samtidig kunne vedtakast at rapporten berre gar til generalforsam-
linga, men det er i tilfelle eitt av momenta som kan telje med néar skifteretten
vurderer om det skal setjast i verk gransking etter krav fra eit mindretal.

Der rapporten gar til skifteretten, skal skifteretten kalle inn til generalfor-
samling til behandling av rapporten.

Til (Link til ) kapittel 8 Styre og forretningsforar

Kapittelet har feresegner om styre og forretningsferar for burettslaget.
Det gjeld foresegner om val av styret og om arbeidet i styret. Laget skal ha ein
forretningsferar om ikkje anna er fastsett i vedtektene. Hovudregelen er at for-
retningsforaravtalen kan seiast opp med eit varsel som ikkje skal vere lengre
enn seks méanader, men generalforsamlinga kan samtykke i at avtalen blir
gjord uoppseieleg for opp til fem ar. For tilknytte burettslag kan bustadbyg-
gjelaget ha uoppseieleg forretningsforsel dei forste ti ara etter stiftinga, og for
avtalar mellom bustadbyggjelag og tilknytte lag kan det 0g takast inn klausu-
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lar om at skifte av forretningsferar krev samtykke fra generalforsamlinga med
kvalifisert fleirtal.

I kapittelet er det og feresegner om inhabilitet og misbruk av posisjon i
laget m.m. og om representasjon i heve til omverda.

Utkastet svarar langt pa veg til eigarseksjonslova, men nokre skilnader
blir det fordi burettslaget er ei samanslutning med fellesformue og avgrensa
ansvar.

Til § 8-1 Styre:

Alle burettslag ma ha eit styre, jf. forste punktum. I sma seksjonssameiger kan
det fastsetjast at alle sameigarane skal utgjere styret, men utvalet har ikkje
teke med ein slik regel for ei samanslutning som burettslaget.

Etter andre punktumet skal laget ha minst tre styremedlemmer. Berre
myndige personar kan vere styremedlemmer. Juridiske personar kan ikkje
vere styremedlemmer. Det er ikkje noko vilkar at styremedlemmene skal vere
andelseigarar, og ein representant for ein juridisk person som er andelseigar,
kan veljast som styremedlem pa vanleg méate. Forbodet i gjeldande lov mot at
forretningsferaren kan veljast inn i styret, er ikkje fort vidare.

Til § 8-2 Val av styremedlemmer:

Det gar fram av forste ledd at styremedlemmene skal veljast av generalforsam-
linga. Einaste unntaket er at vedtektene kan leggje valet av ein styremedlem
til eit bustadbyggjelag som burettslaget er knytt til. Ei slik feresegn kan likevel
ikkje omfattast av vedtektsveto etter § 7-12. Fleirtalet skal alltid veljast av gen-
eralforsamlinga. Utvalet har ikkje funne grunn til & fere vidare reglane som
opnar for at stat og kommune kan fa oppnemningsrett. - Styreleiaren skal alltid
veljast seerskilt, jf. andre punktumet.

Etter andre leddet kan generalforsamlinga velje varamedlemmer. Neerare
foresegner om dette kan takast inn i vedtektene, men er det ikkje fastsett noko
der, er det generalforsamlinga som avgjer fra gong til gong om det skal veljast
varamedlemmer eller ikKje.

Til § 8-3 Tenestetid. Avsetjing:

Hovudregelen er at styremedlemmer gjer teneste i to ar, men generalforsam-
linga kan fastsetje noko annaved valet, jf. forste ledd. For eventuell sty-
remedlem som er vald av bustadbyggjelaget, er berre to ars tenestetid aktuelt,
men attval kan skje her som elles. Avvikande tenestetid er mest aktuelt der ein
vil unnga at heile styret star pa val samtidig. I og med at styremedlemmer alltid
kan avsetjast, trengst det ikkje lovfesta rammer for valperioden.

Det gar fram av andre leddet at ein styremedlem har rett til 4 ga av for
tenestetida er ute, dersom det er serleg grunn til det. Det bor ikkje stillast
strenge krav til grunnen; til demes er det nok at styremedlemmen skal flytte
fra laget. Pa den andre sida ber det markerast at det normale skal vere 3 sitje
perioden ut. Nar det heiter at styret og den som har valt styremedlemmen,
skal ha rimeleg forehandsvarsel, inneber det at bustadbyggjelaget skal ha var-
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sel for styremedlem som laget har valt, medan det for styremedlemmene som
generalforsamlinga har valt, ikkje er aktuelt 4 varsle andre enn styret.

Etter tredje ledd kan ein styremedlem avsetjast av den som har valt han.
Avsetjinga kan skje nar som helst og utan grunngjeving. I generalforsamlinga
er det nok med vanleg fleirtal. Etter gjeldande lov trengst det to tredels fleirtal.

Til § 8-4 Vederlag:

Det gar fram av paragrafen at eventuelt vederlag til styremedlemmene skal
fastsetjast av generalforsamlinga. Styremedlemmene har ikkje krav pa veder-
lag utan at det er gjort vedtak om det. Styremedlemmer som er andelseigarar,
kan royste i generalforsamlinga ved fastsetjinga; saka er ikkje omfatta av
regelen om inhabilitet i § 7-10.

Til § 8-5 Styremaote:

I foresegna er det fastslege at styreleiaren har plikt til & syte for at styret held
mote si ofte som det trengst, og at ein styremedlem eller forretningsforaren
kan krevje at styret blir kalla saman. Feresegna ber tolkast pad same méate som
tilsvarande foresegner i eigarseksjonslova, og helst bar styremedlemmer eller
forretningsferar kunne kalle inn til mete sjolve dersom styreleiaren ikkje kal-
lar inn etter at det er kravt (i ferearbeida til eigarseksjonslova er rett nok eit

anna syn lagt til grunn).

Til § 8-6 Vedtak:

Av forste ledd gar det fram at styret er vedtaksfert dersom meir enn halvparten
av medlemmene er til stades. I eit styre pa fem ma minst tre vere til stades.

I andre leddet finn ein i forste punktum hovudregelen om vanleg fleirtal;
meir enn halvparten av reystene som er gjevne, ma vere for vedtaket. Star
roystene likt, gjeld det som meteleiaren har reysta for, jf. andre punktumet.
Moteleiar er normalt styreleiaren, jf. § 8-7. I tredje punktum er det ei foresegn
om at dei som reystar for eit vedtak som inneber ei endring, ma utgjere minst
ein tredel av alle styremedlemmene. Det er reelt same regel som i eigarsek-
sjonslova § 39, men det er som i aksjelova § 6-25 presisert at det gjeld vedtak
som inneber ei endring.

Til § 8-7 Moteleiing. Protokoll:

Etter forste ledd er det styreleiaren som er meteleiar, men det ma veljast ein
moteleiar dersom styreleiaren ikkje er til stades, og det ikkje er valt nokon
nestleiar. Utvalet har ikkje funne grunn til 4 ta med noka seerskild feresegn om
at avgjerda ma takast ved lutkast dersom roystene star likt ved val av meotele-
iar, men nokon annan mate er det ikkje & gjere det pa.

I andre leddet er det fastsett at styret skal fere protokoll over sakene, og at
protokollen skal skrivast under av dei frammsette styremedlemmene. Sty-
remedlemmer som er usamde i vedtaka, skal og skrive under, men dei kan
krevje at dissensen gar fram av protokollen. Styrevedtaka er gyldige sjolv om
det vantar undersKkrifter.
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Til § 8-8 Oppgaver for styret:

I paragrafen er det fastslege at styret skal leie verksemda i laget. Styret ma

handle innafor dei rammene som folgjer av lov, vedtekter og generalforsam-
lingsvedtak. Styret har den allmenne avgjerdskompetansen i laget og kan ta

alle avgjerder som ikkje i lov eller vedtekter er lagde til andre organ. Av andre
organ er det i praksis generalforsamlinga som er den aktuelle, men det kan
tenkjast tilfelle der det i vedtektene er oppretta andre organ som er tillagde
seerleg oppgaver. Bortsett fra dei tilfella som er nemnde ilov og vedtekter,

gjeld det ingen regel om at spesielt viktige saker méa avgjerast av generalfor-
samlinga. Ei anna sak er at det kan vere tenleg a leggje fram viktige saker til
brei drefting. Styret ma leie laget innafor det foremalet laget har etter § 1-1.

Til § 8-9 Vedtak som krev samtykke fra generalforsamlinga:

Paragrafen har feresegner om at nokre styrevedtak krev samtykke fra gener-
alforsamlinga med to tredels fleirtal. Det er ei vidarefering av dei reglane som
vart tekne inn i burettslagslova i 1977, og som har vore modell for reglane i
eigarseksjonslova § 30 andre ledd. Feremalet med reglane er a sikre at tiltak
som er sarleg viktige eller omfattande, har solid oppslutning i laget.

Generalforsamlinga kan gje samtykke til at styret tek avgjerd om dei
nerare detaljane i gjennomferinga. Det er i praktisk nedvendig til demes i
saker om pabygging eller ombygging. Men det er ikkje samsvar med regelen
her dersom generalforsamlinga gjev eit ferehandssamtykke som til demes
skal omfatte alle pdbyggingssaker.

Nummer 1 gjeld ombygging, pabygging eller andre endringar av bygg
eller grunn som etter tilhova i laget gar ut over vanleg forvaltning og vedlike-
hald. Det er same formulering som i eigarseksjonslova § 30 andre ledd bok-
stav a. Samtykket trengst sjolv om ein eller fleire andelseigarar til demes vil
byggje balkong pa eigen kostnad; det er sjolve endringane som krev sam-
tykke. Ein ma vurdere konkret kva som gar ut over vanleg forvaltning og ved-
likehald; her kan bade karakteren av tiltaket og storleiken pa laget ha vekt.

Etter nummer  skal generalforsamlinga samtykkje dersom talet pa
andelar skal aukast. Det folgjer alt av § 3-2. Her er det tale om spersmal som
kan vere viktige for det innbyrdes forholdet mellom andelseigarane. I
gjeldande lov er det ikkje foresegner om dette.

Sal og kjop av fast eigedom, anten det gjeld berre grunn eller i tillegg bygn-
ingar, krev samtykke fra generalforsamlinga, jf. nummer 3. Regelen kan verke
streng dersom ein tenkjer pa sal eller kjop av sma grunnstykke i eit stort
burettslag, men utvalet meiner det er vanskeleg & trekkje ei anna grense for
kva styret kan avgjere aleine i slike saker.

I nummer 4 er det fastslege at samtykke trengst til opptak av1an som skal
sikrast med pant med prioritet framfor innskota, jf. 0g § 2-11 forste ledd. Etter
gjeldande burettslagslov kan lanet sikrast pa slik prioritet berre dersom det
skal brukast til feremal som krev samtykke med to tredels fleirtal. I utkastet
er det ikkje teke med noka slik avgrensing etter foremal. Lan som skal sikrast
med pant pa darlegare prioritet, eller som ikkje skal sikrast med pant, kan sty-
ret ta opp utan samtykke fra generalforsamlinga.
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Etter nummer 5 trengst det samtykke til andre rettslege disposisjonar
over fast eigedom som gér ut over vanleg forvaltning. Det kan til demes gjelde
bortleige av ein storre del av eigedommen. Bortleige av mindre delar, stifting
eller sletting av servituttar o.l. kan liggje innafor vanleg forvaltning, noko
avhengig av storleiken pé burettslaget og andre omstende.

Foresegna i nummer 6 svarar til § 46 andre ledd nummer 2 i gjeldande
burettslagslov, men er litt meir generelt formulert, utan tilvising til det som
etter gjeldande lov er tilleggsforemal for burettslaget. Det avgjerande etter
foresegna her er at tiltaket gar ut over vanleg forvaltning; at tiltaket mé liggje
innafor feremalet med laget, er det ikkje nedvendig & seie. Framleis skal
regelen vere at samtykke berre trengst dersom tiltaket forer med seg ekono-
misk ansvar eller utlegg for laget pa meir enn fem prosent av dei arlege felles-
kostnadene. Ei slik foresegn finst og i eigarseksjonslova § 30.

Til § 8-10 Forretningsforsel:

Av forste ledd forste punktum gar det fram at laget skal ha ein forretningsferar
om ikkje anna gar fram av vedtektene. Etter gjeldande lov kan eit burettslag
velje om det skal ha forretningsforar eller ikkje, utan at spersmalet treng reg-
ulerast i vedtektene. Ei seksjonssameige skal berre ha forretningsferar der-
som sameigarmetet gjer vedtak om det (med vanleg fleirtal). Utvalet meiner
det greiaste er at vedtektene opplyser om laget skal ha forretningsferar eller
ikkje; mellom anna lettar det kontrollen ved registreringa i Foretaksregisteret.

I andre punktumet er det fastsett at forretningsferaren kan vere ein jurid-
isk person. Det svarar til dagens regel. Utvalet har ikkje funne grunn til 4 ta
med ei seerleg foresegn om at reglane om dagleg leiar skal gjelde tilsvarande
for dagleg leiar av ein juridisk person som er forretningsforar, slik det er gjort
i utkastet til lov om bustadbyggjelag. Det er ikkje mange foresegnene om plik-
ter for dagleg leiar, eller altsa forretningsferaren, i utkastet til burettslagslov.

Etter andre leddet er det styret som pa vegner av laget kan gjere avtale om
forretningsfoersel. For fysiske personar kan det vere ein tilsetjingsavtale eller
ein oppdragsavtale; for juridiske personar er det berre aktuelt med ein opp-
dragsavtale.

Hovudregelen er at avtalen skal kunne seiast opp med eit varsel som ikkje
kan vere lengre enn seks méanader. Generalforsamlinga kan samtykKkje i at
avtalen blir gjord uoppseieleg for eit tidsrom for opp til fem ar. Det er same
regelen som i eigarseksjonslova § 41; etter gjeldande burettslagslov er det
berre med eit bustadbyggjelag at burettslaget kan ha avtalar med lengre frist
enn seks manader. Regelen opnar for at avtalen blir gjord uoppseieleg for eit
visst tidsrom, ikKje for at oppseiingsfristen kan vere opp til fem ar til kvar tid.

Nar det her er tale om forretningsforsel, er det tale om den daglege leiinga
av burettslaget. Utvalet reknar med at gjeldande avtalepraksis kan gje rettlei-
ing i avgrensinga av dette omgrepet. Som nemnt under 7.2.5 ser ein det slik at
dei sentrale oppgavene er foring av rekneskap og i den samanhengen utar-
beiding av sjelvmelding for burettslaget og oppgéaver til likningsstyresmak-
tene; innkrevjing og utbetaling av faste inntekter og utgifter; husleigeinn-
krevjing, fremjing av utkastingssaker medrekna; foring av andelseigarregis-
ter, ogsa med notering av panterettar; utferding av leigekontraktar; betaling av
forsikring.
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Foresegnene her og i dei neste paragrafane om oppseiingsfrist m.m. gjeld
for den eigentlege forretningsferselen. Avtalar om andre tenester folgjer van-
lege reglar, og da kan oppseiingsfristane vere bade lengre og kortare. For
avtalar om forvaltning av midlar har utvalet likevel teke med ein seerregel om
oppseiingsfrist i § 8-13. I andre tilfelle kan spesielt lange bindingstider bli raka
av generalklausulen i avtalelova § 36, ikkje minst dersom avtalen er gjord
medan bustadbyggjelaget eller ein annan utbyggjar sit med alle andelane i
laget.

Viktige unntak fra reglane om oppseiingstid folgjer av § 8-11.

Til § 8-11 Forretningsforsel for tilknytte burettslag:

Det gar fram under 7.2.5 at det er ulike meiningar i utvalet om kva regel som
er best nar det gjeld avtalar om forretningsfersel mellom bustadbyggjelag og
tilknytte burettslag, men at utvalet likevel berre har eitt framlegg til regulering
pa dette punktet. Utkastet er ei mellomloysing mellom gjeldande reglar om at
avtalen kan gjerast uoppseieleg, og ei ordning der bustadbyggjelaget ikkje har
noka serstilling med omsyn til forretningsferselen.

Etter foresegna her kan bustadbyggjelaget gjere avtale med tilknytte
burettslag om forretningsfersel som kan vere uoppseieleg, eller ha lengre
oppseiingsfrist enn seks manader, for dei forste ti ara etter stiftinga av
burettslaget. I avtalen kan det vidare takast inn ein klausul om at oppseiing
berre kan skje dersom generalforsamlinga i burettslaget gjev samtykke til det
med to tredels fleirtal, og bustadbyggjelaget har fatt uttale seg skriftleg til kvar
andelseigar i burettslaget seinast samtidig med innkalling til generalforsam-
linga. Det er her tale om fleirtal pa to tredelar av dei gjevne roystene, ikkje av
alle andelseigarane i laget. Variantar her kan til demes gé ut pa at avtalen kan
seiast opp med vanleg varsel, men at oppseiing krev samtykke fra generalfor-
samlinga - med eller utan frasegn fra bustadbyggjelaget forst.

Til § 8-12 Nedsetjing av vederlag. Heving:

Etter forste ledd kan burettslaget krevje nedsetjing av eit urimeleg hogt veder-
lag dersom avtalen om forretningsfersel er gjord medan eit bustadbyggjelag
eller ein annan utbyggjar atte alle andelane i burettslaget. Det er nok & ta med
situasjonen der utbyggjaren sit med alle andelane; straks ein andel er overfort,
mistar utbyggjaren fleirtalet, i og med at kvar andelseigar berre kan ha ei royst
pa generalforsamlinga. Regelen er mest aktuell der avtalen er uoppseieleg for
ein periode; kan avtalen seiast opp med seks méanaders varsel, er det ikkje sa
praktisk & ta ein tvist om vederlaget. Poenget med regelen er 4 hindre at det
blir avtala eit urimeleg hegt vederlag pé eit tidspunkt da forretningsferaren
eller ein utbyggjar som samarbeider med forretningsferaren, sit med makta i
laget.

Vederlaget kan krevjast sett ned dersom det er vesentleg hegare enn det
som er vanleg for tilsvarande tenester. Vilkaret om at avviket skal vere vesent-
leg, har samanheng med at det her gjeld samansette tenester som det ikkje
kan fastsetjast klare marknadsprisar for. Det er ein materiell regel; blir ikkje
partane samde, ma tvisten loysast av domstolane ved fastsetjingsdom eller
gjennom ei preving under inndriving av vederlaget. Meiner retten at det er
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grunnlag for nedsetjing, ma vederlaget setjast til det som blir rekna som van-
leg pris, ikkje berre ned til grensa for inngrep.

I andre leddet er det presisert at burettslaget utan omsyn til seerreglane
om oppseiing kan heve avtalen i tilfelle av vesentleg mishald. Ein slik heving-
srett har burettslaget etter gjeldande lov 0g.

Til § 8-13 Forvaltning av midlar:

Paragrafen har foeresegner om forvaltninga av midlane i laget. Etter forste ledd
skal midlane forvaltast forsvarleg og haldast skilde fra midlar som tilheyrer
andre. Plikta til forsvarleg forvaltning ligg pa styre og forretningsferar, men
heller ikkje generalforsamlinga kan gjere noko unntak fra plikta.

Midlane i laget er samansette i karakter. For fast eigedom og for lauseyret-
ing byr det ikkje pa steorre vanskar a fastsla om dei blir halde skilde fra midlar
som tilheyrer andre. Det er meir komplisert for pengar og pengekrav. Her bor
ein, som nemnt under 7.6, ha eigne reglar, ikkje minst av omsyn til den prak-
sisen ein har hatt med usikra mellomrekning mellom bustadbyggjelag og
burettslag.

Av andre ledd forste punktum gar det fram at pengar skal plasserast i norsk
bank eller institusjon med liknande sikringsordning. I dette ligg det for det
forste at laget ikkje skal ha kontantar liggjande. Det er nok ikkje seerleg prak-
tisk i noko fall; med dei betalingssystema ein har i dag, er det ikkje bruk for
handkasser. For det andre og viktigare slar foresegna fast at pengane ikkje
skal lanast ut til forretningsferaren eller andre; dei skal plasserast i bank e.l.
Pabodet om separat forvaltning inneber at kvart burettslag skal ha sin eigen
konto. Ofte vil ein forretningsferar bruke same bank for alle forvalta lag. Styret
kan paleggje forretningsferaren & bruke ein bestemt bank, men det kan even-
tuelt ha konsekvensar for det avtala vederlaget for forretningsferselen. Skal
felles konto for fleire burettslag godtakast, ma det i tilfelle vere etter naerare
forskrifter etter tredje ledd. I slike forskrifter ma ein da ha naerare reglar om
avstemming av kontoen, og ein ber 0g sja til at sikringsordningane ikKkje gjev
darlegare vern for det einskilde laget ved ei slik plassering.

Ein ma skilje mellom utlan eller innskot av pengar pa den eine sida og Kjop
av aktiva pa den andre. Aksjar eller andelar i verdipapirfond er til demes ikkje
omfatta av regelen, like lite som kjop av eigedom eller lauseyreting. Om slike
plasseringar er forsvarlege eller ikkje, ma vurderast konkret, og da skal ein ha
i minne at foremalet med laget er a skaffe bustader, ikkje & drive med kapital-
forvaltning ut over det som folgjer av dette foremalet. Men det er heller ikkje
grunn til & forby at avsetningar til framtidig vedlikehald m.m. blir plasserte
med betre avkasting enn bankinnskot gjev.

Det folgjer av andre punktumet at midlane kan lanast ut eller forvaltast pa
anna vis dersom dei blir sikra med garanti fra bank eller liknande finansinsti-
tusjon. Feresegna tek i forste rekkje sikte pa ordningar med felles forvaltning
der fleire burettslag og eventuelt forretningsferaren kan utnytte ledig likvid-
itet, til demes gjennom konsernkontoordningar eller liknande. Poenget er at
slike ordningar ikkje skal pafere burettslaget storre risiko enn plassering av
pengane i norsk bank.

I tredje punktum er det fastslege at avtale om sarleg forvaltning mot
garanti skal kunne seiast opp av laget med seks méanaders varsel eller mindre.
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Ein slik avtale skal ikkje reknast som ein del av den vanlege forretnings-
forselen, og det bor fastsetjast ein saerleg frist for a sikre styret raderett over
forvaltninga.

Etter tredje ledd kan Kongen gje naerare forskrifter om forvaltninga. Dette
er eit omrade der neerare regulering kan bli noksa teknisk og detaljert og des-
sutan avhengig av regelverket for finansinstitusjonar til kvar tid. Reglane pas-
sar derfor best i forskrift.

Til § 8-14 Inhabilitet:

Paragrafen slar fast at styremedlemmer og forretningsferar ikkje skal vere
med i behandling eller avgjerd av spersmal der dei har sarinteresser. Forese-
gna svarar til eigarseksjonslova § 42 og svarar i hovudsak til gjeldande reglar
for burettslag. Reglane er strengare for styre og forretningsferar enn for
andelseigarane i generalforsamling, for styre og forretningsferar forvaltar ver-
diar som tilheyrer andre. Uttrykket neerstiaande skal oppfattast pa same vis
som i dekningslova § 1-5.

Til § 8-15 Misbruk av posisjon i laget m.m.:

Paragrafen har menster i aksjelova § 6-28 og forbyr misbruk av posisjonen
som styremedlem og forretningsferar. Forbodet svarar til foresegna i § 7-13
om misbruk av fleirtalskompetanse i generalforsamlinga, og forste leddet er
formulert pa same vis som den foresegna.l andre ledd er det presisert at styret
eller forretningsforaren ikkje skal etterkome vedtak i generalforsamlinga der-
som vedtaket strir mot lov eller vedtekter. Regelen gjeld i dag o0g, utan lovfest-
ing.
Utvalet har ikkje funne grunn til & ta med detaljerte reglar om godtgjersle
fra andre enn laget (returkommisjonar o.l.), men dei same prinsippa gjeld i
burettslaget som i andre samanslutningar.

Til § 8-16 Representasjon og fullmakt:

Paragrafen gjeld spersmalet om kven som kan representere laget i hove til
omverda. Mensteret er aksjelova og tilsvarande foresegner i utkastet til lov om
bustadbyggjelag, men i hovudsak er det tale om ei vidarefering av gjeldande
reglar for burettslag.

Hovudregelen er at styret representerer laget og forpliktar laget med si
underskrift, jf. forste ledd forste punktum. Foresegna ma tolkast pa same vis
som tilsvarande foresegner i aksjelova og andre lover. Mellom anna er det lagt
til grunn at styremedlemmer har plikt til & skrive under sjolv om dei har roysta
mot eit vedtak, men at laget likevel er bunde dersom fleirtalet i eit vedtaksfert
styre har skrive under. Styret kan gje einskilde styremedlemmer eller forret-
ningsferaren rett til & skrive under for laget, kvar for seg eller saman, jf. andre
punktumet. Utvalet har ikkje funne grunn til 4 ta med noka feresegn om at seer-
lege reglar om teikningsrett kan takast inn i vedtektene. Etter gjeldande lov
om burettslag kan vedtektene gje to eller fleire styremedlemmer saman rett til
a teikne firmaet, men ikkje andre. Ei fullmakt til & teikne firmaet kan nar som
helst kallast attende, jf. tredje punktum.
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I andre leddet er det fastslege at forretningsferaren representer laget i
saker som gjeld den daglege leiinga. Det er tale om ein kompetanse som kjem
i tillegg til den heilt allmenne kompetansen som ligg til styret. Der forretnings-
foraren er ein juridisk person, blir det den eller dei som representerer den
juridiske personen, som 0g kan representere burettslaget som forretnings-
forar. I praksis blir dette eit spersmél om stillingsfullmakt, som til demes der
ein funksjonar hos forretningsforaren tingar vanlege varer eller tenester til
burettslaget.

Foresegnai tredje ledd er forma etter monster av aksjelova § 6-33 og byg-
gjer pa ein foresetnad om at styre eller forretningsferar kan binde laget i hove
til ein tredjeperson som er i god tru, enda dei gar ut over det dei har rett til
internt. Foresegna gar ut pa at laget ikkje blir bunde dersom det kan vise at
tredjepersonen forstod eller burde forstd at myndet vart overskride, og det
ville stride mot heider og god tru a gjere disposisjonen gjeldande. Kor strenge
krav ein skal stille til undersekingar fra tredjepersonen, ma vurderast ut fra dei
konkrete omstenda og pa bakgrunn av tolkinga av tilsvarande feresegner. I
heve til eit burettslag ber til demes ein tredjeperson normalt kunne levere
materialar eller ta pd seg byggjeoppdrag utan a krevje dokumentasjon for sty-
revedtaket og for at styret har fatt samtykke til ombygginga fra generalforsam-
linga med to tredels fleirtal.

Foresegnai fjerde ledd svarar til aksjelova § 6-34 og utkastet til lov om bus-
tadbyggjelag § 6-30 og gar ut pa at manglar ved val eller tilsetjing ikkje kan
gjerast gjeldande mot tredjeperson i god tru etter registrering. Regelen er
teken med sjolv om det EU-direktivet som ligg bak, ikkje omfattar burettslag.

Etter femte ledd skal generalforsamlinga velje ein eller fleire personar til &
representere laget i saker mellom laget og styret eller styremedlemmer. Til
vanleg er det styret ved styreleiaren som representerer laget i prosess, jf. dom-
stolslova § 191 og tvistemalslova § 42, men det gar ikkje der laget er i tvist med
styret. Har ikkje generalforsamlinga peikt ut nokon, kan tilseiing skje til kven
som helst av andelseigarane. Tilsvarande reglar finst i gjeldande lov.

Til (Link til) kapittel 9 Revisjon

Kapittelet har foresegner om revisjon og svarar stort sett til aksjelova
(Link til ) kapittel 7 og utkastet til lov om bustadbyggjelag (Link til ) kapittel
8. Mesteparten av reglane om revisjon og revisorar gar fram av revisorlova fra
1999.

Etter utkastet skal burettslaget ha ein eller fleire statsautoriserte eller reg-
istrerte revisorar. Regelen om at revisor i bustadbyggjelaget alltid er revisor
for tilknytte burettslag, er ikkje fort vidare, jf. under 7.2.8. Elles har utkastet
foresegner om val av revisor og om revisjonsmeldinga.

Til § 9-1 Revisor:

I paragrafen er det fastslege at burettslaget skal ha ein eller fleire statsautori-
serte eller registrerte revisorar. Det er sameregel som i gjeldande
burettslagslov. Etter revisorlova § 2-1 ville burettslaget berre ha revisjonsplikt
dersom driftsinntektene var fem millionar kroner eller meir. Sma eigarsek-
sjonssameiger treng ikkje harevisor, jf. eigarseksjonslova § 45. Utvalet meiner
alle burettslag ber ha revisjonsplikt; det er tale om samanslutningar der styret
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og forretningsforaren forvaltar midlar pa vegner av andre. Skal ein forst ha
revisjonsplikt, ber det ikkje vere tale om anna enn godkjende revisorar.

Til § 9-2 Val av revisor:

Det gar fram av forste ledd at revisor skal veljast av generalforsamlinga, og at
det og kan veljast vararevisor. Reglar om kven som kan vere revisor, og reglar
om inhabilitet m.m. gér fram av revisorlova. Godtgjersla til revisor skal god-
kjennast av generalforsamlinga, jf. andre leddet. Det vanlege er at godtgjersla
skal fastsetjast ut fra avtalen med revisor, oftast pa grunnlag av medgétt tid, og
godkjenning skjer i praksis i tilknyting til rekneskapen for forre aret.

Til § 9-3 Bortfall av oppdraget:

Etter forste ledd skal revisor gjere teneste til ein annan er vald. Revisoropp-
draget kan ikkje avgrensast i tid, men val av ny revisor inneber at oppdraget
blir sagt opp. Reglar om rett og plikt for revisor til 4 seie frd seg oppdraget

folgjer av revisorlova.
Etter andre leddet skal styret syte for innkalling av generalforsamling til

val av ny revisor dersom oppdraget fell bort, til demes fordi revisor seier fra
seg oppdraget, eller fordi han ikkje lenger kan vere revisor i laget, til domes
fordi han har mista autorisasjonen.

Til § 9-4 Nyval av revisor:

Det gar fram av forste ledd at val av ny revisor berre kan skje dersom saka er

med i innkallinga til generalforsamlinga. Revisor skal ha rett til & gjere greie

for sitt syn pa framlegget. Det er i forste rekkje styret og forretningsferar som
skal kontrollerast av revisor, og det ber ikkje vere kurant for desse a gjere

framlegg om skifte av revisor.
Etter andre leddet kan eit mindretal be skifteretten oppnemne ein revisor

til. Vilkaret er at eit framlegg om nyval er forkasta. Meininga er at eit mindretal
som er misnegd med revisjonen, kan fore ein kontroll pd denne méten. I nokre
tilfelle kan eit alternativ vere a krevje gransking, jf. §§ 7-14 til 7-16. Skifteretten
skal ta kravet til folgje dersom det har rimeleg grunn. Liknande reglar finst i

gjeldande burettslagslov. Avgjerd av skifteretten kan pékjeerast, jf. § 13-2.
Skifteretten skal etter tredje ledd fastsetje tenestetid og godtgjersle for

revisor som retten har oppnemnt. Vil ein slik revisor slutte for tenestetida er
ute, skal skifteretten ha forehandsvarsel for 4 kunne vurdere om ein ny revisor
skal nemnast opp.

Til § 9-5 Revisjonsmelding:

Det gar fram av paragrafen at revisor skal gje revisjonsmelding til generalfor-
samlinga kvart ar, og at meldinga skal vere styret i hende seinast to veker for
den ordinaere generalforsamlinga. Meldinga skal sendast ut til andelseigarane
seinast ei veke for motet, jf. 7-4 tredje ledd.
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Til § 9-6 Revisor er med i generalforsamlinga:

Det er fastslege i paragrafen at revisor har plikt til 8 mete i generalforsamlinga
nar det er nedvendig. Elles har revisor alltid rett til & mote i generalforsam-
linga. Dersom revisor ikkje har mett der han har plikt til det, kan eit vedtak i
generalforsamlinga bli ugyldig dersom feilen kan ha verka inn pa vedtaket.

Til kapittel 10 Samansldaing og deling av burettslag

Kapittelet har foresegner om samansliding og deling av burettslag.
Gjeldande lov har nokre foresegner om fusjon av burettslag som byggjer pa
tidlegare aksjelovgjeving, men reglane er ikkje tilpassa situasjonen i
burettslag. Utkastet her tek og utgangspunkt i aksjelovgjevinga, men
omgrepa fusjon og fisjon blir ikkje nytta fordi reglane pa viktige punkt méa vere
annleis enn i aksjeselskap.

Etter utkastet kan to eller fleire burettslag slaast saman. Det kan vere ned-
vendig med vederlag i pengar eller andre verdiar fordi fellesgjelda er ulik i
laga, og i burettslag kan ikkje den ulikskapen rettast opp gjennom tildeling av
fleire andelar. I lag der ein tredjeperson har vedtektsveto med omsyn til vilkéar
for & vere andelseigar, forkjepsrett eller prisregulering, kan vedkomande setje
vilkar om at desse rettane blir forte vidare til det overtakande laget.

Deling av burettslag kan gjennomferast ved at bustader og andre aktiva
blir overforte til eit nytt lag, eventuelt saman med ein del av skyldnadene. Dei
aktuelle andelseigarane folgjer med til det nye laget; deling av burettslag er
noko anna enn fisjon av aksjeselskap, der aksjeeigarane i det overdragande
selskapet far aksjar i eitt eller fleire av dei overtakande selskapa.

Dei naerare reglane om vedtaking og gjennomfering av samanslaing og
deling byggjer pa reglane aksjelova.

Til § 10-1 Samanslding av burettslag:

Det gar fram av forste ledd at eit burettslag kan overdra eignedelar og skyld-
nader til eit anna burettslag mot at andelseigarane blir andelseigarar i det over-
takande laget. Det kan vere fleire overdragande lag med i samanslainga, og
det overtakande laget kan vere eit nystifta lag eller eitt som eksisterer fra for.

Det kan fastsetjast at andelseigarar skal ha vederlag i pengar eller andre
verdiar der det trengst av omsyn til dei innbyrdes verditilheva. Feresetnaden
er at utdeling kan forsvarast i heve til regelen om forsvarleg drift. Andelseiga-
rane har same rett til bustaden sin i det overtakande laget som i det over-
dragande laget, og det er denne bustaden dei blir sitjande med ved ei eventuell
oppleysing seinare. Men fordi fellesgjelda kan vere ulik i laga, kan det vere
nodvendig a fastsetje utbetalingar eller andre overferingar av verdiar for &
unnga ei forrykking av verditilheva. Ein kan 0g finne andre loysingar, til
demes slik at andelseigarane betaler ned pa fellesgjelda i eitt av laga.

Det er ikkje rad a gje neerare reglar for korleis vederlaget eventuelt skal
fastsetjast; tilfella kan vere sa varierte. Det blir eit forhandlingsspersmal a
fastleggje vilkéara. Er ikkje andelseigarane i det eine laget negde, blir ikkje
samanslainga vedteken. Skulle det vere eit mindretal som kjem urimeleg ut,
kan dette rakast av den generelle misbruksregelen.

Andre leddet gjeld tilfelle der ein tredjeperson har vedtektsveto i eit over-
dragande lag. Da skal vedkomande kunne sikre seg at tilsvarande rettar blir
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tekne inn i vedtektene for det overtakande laget. Regelen gar ut pa at rettane
skal omfatte alle bustadene i det overtakande laget, men det er ikkje noko i
vegen for at tredjepersonen gar med pa at rettane berre skal gjelde dei busta-
dene som kom fra den overdragande laget. Nar regelen er at rettane som
utgangspunkt skal gjelde alle bustadene, er det fordi ein i mange tilfelle elles
kunne fa uklare situasjonar, til demes med omsyn til statusen som tilknytt
burettslag.

Dersom rettane - til demes forkjopsrett eller vilkar om medlemskap i bus-
tadbyggjelaget - blir overforte til det overtakande laget, kan ikkje tredjeper-
sonen nekte 4 godkjenne overdraginga til det overtakande laget.

Etter gjeldande lov er det ein regel om at eit tilknytt lag berre kan fusjon-
erast med eit anna tilknytt lag; den feresegna trengst ikkje slik utkastet her er
forma.

Til § 10-2 Plan for samansldainga og godkjenning av planen

Paragrafen gjeld planen for samanslainga og vedtaking av den. Utgangspunk-
tet er foresegnene i aksjelova § 13-6, men utkastet her er mykje enklare.

Det folgjer av forste ledd at styret i kvart lag skal utarbeide ein plan for
samanslainga, Planen skal ha med utkast til vedtektsendringar og ha opplysn-
ingar om eventuelt vederlag til andelseigarar og om tidspunkt for
samanslainga. Nyaste arsrekneskap, arsmelding og revisjonsmelding for alle
laga skal leggjast ved.

Samanslainga krev vedtak i generalforsamlinga for kvart lag. Fleirtalsk-
ravet bor her vere to tredelar av alle andelseigarane i laget, ikkje berre av dei
som meter i generalforsamlinga. For dei overdragande laga inneber
samanslaing ei oppleysing, men utvalet har ikkje funne grunn til 4 krevje ved-
tak pa to generalforsamlingar her som ved oppleysing elles. I det overtakande
laget kan vedtektene matte endrast. Hovudregelen er at vedtektene kan
endrast med to tredels fleirtal av dei roystene som er gjevne, men strengare
krav kan folgje av vedtektene, og skal det innferast forkjepsrett, prisreguler-
ing, nye vilkar for a vere andelseigar og eventuelt vedtektsveto, krevst det
tilslutning fra andelseigarane som disponerer dei bustadene som er omfatta.

Samanslainga kan fere til at fordelinga av felleskostnader mé endrast, og
desse endringane skal g fram av fusjonsplanen. Den vedtekne fusjonsplanen
blir dermed eit sentralt dokument ved sida av byggje- og finansieringsplanen
for dei aktuelle laga. Kvar andelseigar kan motsetje seg ei endring av fordel-
inga som inneber ei forrykking av forholdet mellom andelseigarane.

Til § 10-3 Melding til Foretaksregisteret og kreditorvarsel:

Paragrafen byggjer pa aksjelova §§ 13-13 og 13-14.

Det gar fram av forste ledd at det skal sendast melding til Foretaksregis-
teret om samanslidinga. Fristen for meldinga er ein ménad etter at
samanslainga er godkjend i alle laga, og vedtaket er gyldig i det overdragande
laget. Det siste er teke med av omsyn til tilfella der godkjenning fra tredjeper-
son trengst etter § 10-1 andre ledd. Blir ikkje meldinga send innan fristen, fell
vedtaka om samanslaing bort, og skal ein da ga vidare, mé det gjerast nye ved-
tak i laga.
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Foretaksregisteret skal kunngjere vedtaka og pa den maten varsle kredi-
torane om at eventuelle motsegner ma meldast til laget dei har krav mot, innan
to manader fra siste kunngjering, jf. andre leddet. 1 kva grad kreditorane kan
gjere gjeldande motsegner, gar fram av § 10-4.

I tredje ledd er det neerare foresegner om Korleis kunngjeringa skal skje.

Til § 10-4 Motsegn fra kreditor:

Etter forste ledd kan ein kreditor krevje at uomtvista og forfallen gjeld blir inn-
fridd fer samansldinga kan skje. Kven som skal reknast som kreditor, ma

avgjerast etter same liner som i aksjeselskap. Det er lagt til grunn at den som
har krav pa anna enn pengar, ikkje kan motsetje seg samanslainga.

Av andpre leddet folgjer det at ein kreditor med omtvista eller uforfalle krav,
kan krevje fullgod trygd, til demes i form av pant eller bankgaranti. Skifter-
etten avgjer tvistar i den samanhengen, og i tredje og fjerde ledd er det naerare
foresegner om vurderinga i skifteretten. Avgjerd frd skifteretten kan
pakjeerast, jf. § 13-2.

Til § 10-5 Gjennomforing av samansldainga:
Paragrafen byggjer pa aksjelova § 13-16.

Av forste ledd gar det fram at det overtakande laget skal sende melding til
Foretaksregisteret om gjennomferinga; meldinga kan sendast nar tilhevet til
kreditorane er avklart. Samanslainga er gjennomfert nar meldinga er registr-
ert. Da er det overdragande laget oppleyst, og eventuelt krav pa vederlag til
andelseigarane forfell.

Etter andre leddet kan skifteretten godta gjennomfering for tilhevet til
kreditorane er avklart.

I tredje ledd er det foresegner om at det overtakande laget skal ta vare pa
rekneskapsmateriale, protokollar m.m. fra eitt eller fleire overdragande lag.

Til § 10-6 Deling av burettslag:

Paragrafen gjeld deling av burettslag. Etter forste ledd kan eit burettslag over-
dra nokre av bustadene og andre eignedelar og eventuelt skyldnader til eit
nytt lag av andelseigarane med rett til dei aktuelle bustadene. Her 0g kan det
vere aktuelt med vederlag til andelseigarar ut fra verditilheva i laga.

I andre leddet er det fastsett at vedtektsklausular som det knyter seg
vedtektsveto til, folgjer med til det overtakande laget om ikkje tredjepersonen
med veto gar med pa noko anna. I det overdragande laget blir desse vedtekts-
foresegnene staande som for.

Til § 10-7 Plan for delinga og godkjenning av planen:

P4 same maten som ved samanslaing skal det lagast ein plan for delinga, jf.
forste ledd. Fordi delinga inneber stifting av eit nytt lag, mé planen innehalde
vedtekter, opningsbalanse og byggje- og finansieringsplan for det nye laget.
Nyaste arsrekneskap, arsmelding og revisjonsmelding for det overdragande
laget skal liggje ved.



NOU 2000: 17
Kapittel 8 Burettslovene 230

Etter tredje ledd ma planen vedtakast pa generalforsamlinga. Fleirtalsk-
rava ma vere andre enn for samanslaing for & hindre at fleirtalet kvittar seg
med eit mindretal gjennom ei deling. Vedtaket mé ha oppslutning fré to tre-
delar av dei som skal over i det nye laget, og fra to tredelar av dei som skal vere
att i det overdragande laget. Fleirtalet ber her reknast av alle andelseigarane
for kvar av dei to gruppene, ikkje berre dei som meter opp i generalforsam-
linga.

Til § 10-8 Melding til Foretaksregisteret, kreditorvarsel og motsegn:

Foresegnene i §§ 10-3 og 10-4 om melding til Feretaksregisteret, varsling av
kreditorar og om motsegn fra kreditorar ber gjelde tilsvarande for delingstil-
fella.

Til § 10-9 Gjennomforing av delinga:

Paragrafen har feresegner om gjennomferinga av delinga som svarar heilt til
§ 10-5 om gjennomfering av ei samanslaing.

Til § 10-10 Deling og samansldaing med anna lag:

Paragrafen gjeld samtidig deling og samanslaing av lag. Eit deme kan vere at
ei av fleire blokker skal overforast fra eitt lag til eit anna eksisterande lag. Skal
ein fa til det gjennom vanlege reglar om avhending av fast eigedom, ma alle
andelseigarane i blokka samtykkje; dei kan ikkje utan vidare miste posisjonen
som andelseigarar. Etter foresegna her kan laget vedta deling, og da ma minst
to tredelar av andelseigarane i blokka i det nemnde demet royste for. Samtidig
kan det vedtakast samansliing av det fradelte laget med eit anna lag. Vilkara
for bade deling og samanslaing ma vere oppfylte, men ein greier seg med eitt
sett av planar, mete og meldingar.

Til kapittel 11 Opploysing av burettslag

Kapittelet har feresegner om oppleysing av burettslag. Nokre spersmal
om vilkéra for 4 layse opp burettslag som er knytte til eit bustadbyggjelag, er
omtala under 7.2.7.

Etter utkastet skal eit burettslag kunne loysast opp dersom minst to tre-
delar av alle andelseigarane roystar for det i to generalforsamlingar. Det skal
ikkje lenger vere noko krav at fylkesmannen godkjenner oppleysing av tilkny-
tte lag, men utkastet har reglar som sikrar at klausular om vilkar for & vere
andelseigar og om forkjepsrett og prisregulering blir forte vidare etter
oppleysinga.

Dei naerare reglane om gjennomferinga av oppleysinga er tilpassa reglane
i aksjelova. Regelen skal framleis vere naturaldeling om ikkje minst ein tredel
av andelseigarane krev omgjering i pengar.

Utvalet har ikkje teke med foresegner om tvungen opploeysing. I konkurst-
ilfelle folgjer det av konkurslova § 138 at laget skal slettast fra Foretaksregis-
teret.

Til § 11-1 Vedtak om opploysing
Vilkéra for friviljug oppleysing av burettslaget géar fram av paragrafen her.
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Etter forste ledd er det krav om vedtak pa to generalforsamlingar etter
kvarande med minst fire vekers mellomrom. Den eine generalforsamlinga ma
vere den ordinaere generalforsamlinga, det vil seie den generalforsamlinga
som behandlar arsrekneskap og arsmelding. Det kan ikkje vere noka general-
forsamling mellom dei to. Desse reglane svarar til gjeldande reglar, bortsett
fra at det i dag er nok med fjorten dagar mellom dei to generalforsamlingane.

P4 kvar av generalforsamlingane ma minst to tredelar av alle andelseiga-
rane royste for vedtaket om oppleysing. Etter dagens lov er det nok med to tre-
delar av dei roystene som er gjevne. Innstramminga her ma ein sja i saman-
heng med at det ikkje lenger skal vere nokon offentleg kontroll med opploys-
ing av tilknytte burettslag. Reglane ber likevel vere dei same for bade tilknytte
og frittstdande lag.

Det kan nok av og til vere vanskeleg a samle to tredelar av andelseigarane
til to generalforsamlingar, men utvalet legg til grunn at folk truleg meter eller
gjev fullmakt dersom saka blir rekna som tilstrekkeleg viktig. Er det ikkje
meir om 4 gjere enn at folk sit heime, talar det imot at ein tek eit sa viktig steg
som a layse opp laget.

I andre leddet er det foresegner som skal sikre at forkjepsrettar m.m. blir
forte vidare. Der eit bustadbyggjelag eller ein annan tredjeperson har veto ved
endring av vedtektsklausular om vilkar for & vere andelseigar, om forkjepsrett
eller prisregulering, ma tredjepersonen godkjenne oppleysingsvedtaket for
det er gyldig. Godkjenning kan ikkje nektast dersom tilsvarande vilkar eller
forkjopsrett blir tekne inn i sameigevedtekter eller hefta pa seksjonane eller
pa annan fast eigedom, alt etter korleis bustadene skal organiserast etter
oppleysinga. Vilkér for a bli andelseigar ma eventuelt vidareferast som vilkar
for & bli eigar. Rettane folgjer ikkje automatisk med; det kan vere bruk for til-
passingar i vedtekter eller tinglyste klausular. Ein far finne praktiske loysingar
for a fa rettane pa plass for overforing av bustadene; i alle fall vil styre eller
andre som medverkar til & overfere bustadene utan at dette er i orden, kunne
bli skadebotansvarlege.

Deter presisert i foresegna at det i slike tilfelle kan takast inn vedtektsveto
ogsa i sameigevedtekter, noko som elles ikKje ville vere opplagt. Heller ikkje
skal regelen iloysingsrettslova om lengstefrist for loysingsrettar gjelde i desse
tilfella.

Utvalet har ikkje teke med eigne reglar om tilhevet til langvarige forret-
ningsferaravtalar. Desse avtalane méa avviklast pa same vis som andre avtalar,
og forretningsferaren kan melde krav i avviklingsbuet, men han kan likevel
ikkje hindre opploysinga. Utvalet reknar det som lite tenleg 4 ha reglar om
overforing av forretningsferaravtalen til bustadene etter oppleysinga, og ein
kan heller ikkje godt ha ein generell regel om at slike avtalar hindrar oppleys-
ing. Utvalet reknar med at det ikkje blir saerleg aktuelt & loyse opp burettslag
for 4 kome ut av eit forretningsferarforhold.

Etter tredje ledd skal vilkara i andre leddet gjelde pa same méten ved sal
av bustader fré laget. Ein regel om godkjenning vart teken inn i gjeldande lov
etter nokre forsek pa 4 kome rundt oppleysingsreglane ved & selje bustader.
Ubygde delar av grunnen kan seljast utan a folgje reglane i andre leddet.
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Til § 11-2 Avviklingsstyre og generalforsamling:

Etter forste ledd skal det veljast eit avviklingsstyre nar oppleysingsvedtaket er
endeleg. Det kan gjerast pa den siste av generalforsamlingane som gjer vedtak
om oppleysing, men trengst det godkjenning fra tredjeperson, méa det haldast
ei generalforsamling til for & velje styre om ikkje ferehandsgodkjenning er
henta inn. Avviklingstyret kjem i staden for styret og forretningsferaren. I
praksis har eit avviklingsstyre bruk for forretningsfersel, og avtale om det kan

gjerast med den tidlegare forretningsforaren.
Valet gjeld pa ubestemt tid med tre manaders oppseiingsfrist. Det er same

regel somigjeldande lov og i aksjelova § 16-2, og regelen har vore oppfatta slik

at begge sider kan seie opp.
For avviklingsstyret skal foresegnene i (Link til ) kapittel 8 gjelde tils-

varande, jf. andre leddet. Reglane om generalforsamlinga skal gjelde s& langt
dei passar i avviklingsperioden, jf. tredje ledd. Desse foresegnene svarar til
aksjelova § 16-2. Etter fjerde ledd kan skifteretten kome i staden for general-
forsamlinga. Feresegna om dette svarar til § 79 andre ledd i gjeldande lov og
er enklare enn den tilsvarande foresegna i aksjelova § 16-14.

Til § 11-3 Melding til Foretaksregisteret:

Etter paragrafen her skal opploysingsvedtaket meldast til Feretaksregisteret
nar det er gyldig, det vil seie etter at eventuell godkjenning fra tredjeperson er
innhenta, og avviklingsstyre er valt. Meldinga skal innehalde opplysningar om
medlemmene av avviklingsstyret.

Til § 11-4 Kreditorvarsel:

Etter forste ledd skal Foretaksregisteret kunngjere vedtaket om oppleysing og
samtidig varsel kreditorane. I burettslag ber andelseigarane ha ansvar for ude-
kte skyldnader innafor ramma av dei har fatt utdelt, jf. § 11-12, og da er ikkje
fristen for & melde krav preklusiv, slik han er etter utkastet til lov om bustad-
byggjelag. Utvalet har ikkje funne grunn til 4 vidarefore regelen i gjeldande lov
om at laget etter loyve fra Kongen kan utferde preklusivt proklama.

Nerare reglar om kunngjeringa gar fram av andre leddet. Kreditorar med
kjend adresse skal laget varsel seerskilt, jf. tredje ledd.

Til § 11-5 Stillinga for laget under avviklinga:

I avviklingsperioden skal det g fram av brev, kunngjeringar m.m. at laget er
under avvikling, jf. farste ledd. Det géar fram av andre leddet at verksemda i
laget kan halde fram sé langt det er enskjeleg for ei tenleg gjennomfering av
avviklinga. At burettslaget held fram med & stille bustadene til disposisjon og
oppfyller sine plikter til vedlikehald m.m., er innlysande, men det kan 0g vere
tale om & gjennomfere storre nye tiltak der det er enskjeleg. Dei vanlege

reglane om rekneskap gjeld i avviklingstida, jf. tredje ledd. Innsending til
Rekneskapsregisteret er nemnd for ordens skuld, men etter gjeldande reglar
er det berre unntaksvis aktuelt for burettslag.
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Til § 11-6 Avviklingsbalanse m.m.:

Foresegnene i paragrafen her om oppteikning over aktiva og passiva og ein
avviklingsbalanse svarar til aksjelova § 16-6. Revisor skal gje frasegn om bal-
ansen. Balansen og frasegna fra revisor skal sendast ut; for oppteikninga er
det nok at ho er tilgjengeleg pa lagskontoret.

Til § 11-7 Dekning av skyldnadene:

Foresegnenei forste og andre leddet svarar til aksjelova § 16-7. Avviklingsstyret
skal gjere opp med kreditorane, og der ein kreditor ikkje kan finnast, skal
summen deponerast i Noregs bank.

I tredje ledd er det ei foresegn om innskota. Dersom bustadene skal delast
utan & gjerast om i pengar, og det er det normale ved oppleysing av burettslag,
skal ikkje innskota kunne krevjast utbetalte. Eit krav pa utbetaling kunne hin-
dre gjennomferinga av ei naturaldeling. Men innskotet ma krediterast kvar
andelseigar, pa same méate som eventuell overtaking av ein del av fellesgjelda;
pa den andre sida blir verdien av bustaden og andre aktiva som er overtekne,
debitert andelseigaren.

Til § 11-8 Omgjering av eignedelar til pengar:

I forste ledd er det ein regel om at eignedelane skal gjerast om til pengar sa
langt det er nedvendig for a4 dekkje skyldnadene. Normalt blir gjelda ordna
ved at andelseigarane innfrir eller tek over sine delar. Hovudregelen er elles
naturaldeling. Etter andre punktumet skal omgjering i pengar berre skje der
minst ein tredel av andelseigarane krev det. Ein slik regel vart innfert i
gjeldande lov i 1992.

Av andre leddet folgjer det at kvar andelseigar har forkjepsrett til sin bus-
tad dersom eignedelane blir gjorde om i pengar, fordi det er nedvendig av
omsyn til kreditorane, eller fordi meir enn ein tredel av andelseigarane har
kravt det. Det er tale om ein forkjepsrett pa tredjepersons vilkar; i den grad
forkjopsretten likevel trykkjer prisen, kan det ga ut over dei andre andelseiga-
rane og kreditorane, men det méa aksepterast ut fra omsynet til vern om busta-
den. Forkjopsretten er ikkje aktuell der eigedommen skal seljast samla som
utleigeeigdom.

Ved sal av bustaden til andre har den tidlegare andelseigaren ein tidsub-
estemt leigerett, jf. § 5-25 andre ledd.

Utkastet har elles ikkje naerare reglar om oppgjeret ved naturaldeling. Til-
heva kan variere noksa mykje, og avviklingsstyret ma finne fram til tenlege
loysingar innafor rammene som felgjer av dei vanlege misbruksreglane.

Til § 11-9 Deling eller utbetaling:

I forste ledd er det reglar om fristar for deling eller utbetaling.

Av andre ledd folgjer det at deling eller utbetaling skal skje pa grunnlag av
innbyrdes verdi av bustadene. Der kvar av andelseigarane tek over sin bustad
som eigarseksjon eller fradelt eigedom, trengst det inga sarleg verdsetjing.
Blir eignedelane heilt eller delvis gjorde om i pengar, mé ein finne ein fordel-
ingsnekkel. Har felleskostnadene vore fordelte etter innbyrdes verdi, gjevden
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fordelinga utgangspunktet; elles ma det skje ei verdsetjing. I burettslag har ein
ikkje som i seksjonssameiger ein fastsett eigarbrek.

I tredje ledd er det reglar om gjennomforing av delinga der det star att
berre uvisse eller omtvista skyldnader. I dei tilfella kan ein nytte ei deponer-
ingsordning.

Til § 11-10 Endeleg opploysing:

Paragrafen har foresegner om delinga som svarar til aksjelova § 16-10. Gener-
alforsamlinga skal godkjenne eit revidert oppgjer, og melding om endeleg

oppleysing skal sendast til Feretaksregisteret. Det er presisert at reglane om
skadebotansvar gjeld etter opploysinga og; det inneber at det ma kallast inn til
generalforsamling att dersom ansvar skal gjerast gjeldande. Avviklingsstyret
skal syte for at rekneskapsmateriale og beker blir tekne vare pa.

§ 11-11 Etterutluting

Paragrafen regulerer tilfelle der det viser seg & bli meir midlar til fordeling, og
svarar til aksjelova § 16-11. Reglane er nok mindre praktiske i burettslag enn i
aksjeselskap.

Til § 11-12 Ansvar for udekte skyldnader:

Paragrafen svarar til aksjelova § 16-12 og regulerer tilfelle der ein eller fleire
kreditorar ikkje har fatt det dei skal ha. Andelseigarane svarar for dette innafor
ramma av det dei har teke mot, jf. forste ledd. Meir enn dette skal dei ikkje
svare for; ansvarsavgrensinga gjeld framleis. Det er saerleg nemnt at
andelseigarane skal godskrivast innskota; elles kunne resultatet bli at
innskota reelt vart etterprioriterte.

For medlemmene av avviklingsstyret er det ein regel om prinsipalt hefte i
tilfelle av aktloyse fra deira side. Det méa leggjast til grunn at dei kan sekje
regress dersom dei har dekt delar som skulle falle pa andelseigarane.

I andre leddet er det reglar om regress mellom andelseigarane der ein har
matta dekkje meir enn det som skal falle pa han.

Etter tredje ledd blir kreditors krav etter forste ledd forelda tre ar etter at
den endelege oppleysinga er registrert i Foretaksregisteret.

Til § 11-13 Omgjering av vedtak om opploysing:

Det gér fram av forste ledd at oppleysingsvedtaket kan gjerast om med vanleg
fleirtal. Etter aksjelova § 16-13 er regelen at omgjering krev same fleirtal som

vedtaket om oppleysing. Utvalet meiner det gjev darleg samanheng & krevje
kvalifisert fleirtal for omgjering nar oppleysing av laget blir rekna som eit ved-
tak som krev solid oppslutning. Er det vanleg fleirtal for omgjering, viser det
at oppslutninga om oppleysingsvedtaket ikkje er der lenger.

I andre leddet er det fastslege at omgjering ikkje kan skje etter at deling
eller utbetaling er gjennomfert. Etter fredje ledd skal omgjeringa straks mel-
dast til Feretaksregisteret. Foresegna er ikkje aktuell utan at oppleysingsved-
taket er meldt tidlegare.

Til kapittel 12 Skadebot
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Kapittelet har foresegner om skadebotansvar for styremedlemmer, forret-
ningsferar, granskar og andelseigarar. Reglar om skadebotansvar for revisor
gér fram av revisorlova. Feresegnene er formulerte med aksjelova kapittel 17
som utgangspunkt, men det er fleire tilpassingar. Tilsvarande foresegner finst
i utkastet til lov om bustadbyggjelag kapittel 11.

§ 12-1 Skadebotansvar

Hovudregelen om skadebotansvaret gar fram av paragrafen her. Den som i
eigenskap av styremedlem, forretningsforar, granskar eller andelseigar valdar
tap for andre, blir skadebotansvarleg pa skyldgrunnlag. I aksjelova § 17-1 er
berre ansvaret i hove til selskapet teke med; utvalet meiner det er meir
opplysande a ta med at skyldansvaret gjeld i hove til bade laget, andelseigarar
og andre. Er det skipa eigne organ etter vedtektene, gjeld ansvaret for dei som
er med der og.

Foresegna ma tolkast pa bakgrunn av ein omfattande rettspraksis og teori
kring tilsvarande foresegner, forst ogfremst i tidlegare og gjeldande
aksjelovgjeving.

Til § 12-2 Lemping
Paragrafen slar fast at ansvaret etter § 12-1 kan lempast etter skadebotlova § 5-
2. Den foresegna lyder slik:

«Erstatningsansvaret kan lempes nar retten under hensyn til skadens
storrelse, den ansvarliges skonomiske bareevne, foreliggende for-
sikringer og forsikringsmuligheter, skyldforhold og forholdene ellers
finner at ansvaret virker urimelig tyngende for den ansvarlige. Det
samme gjelder nar deti seerlige tilfelle er rimelig at den skadelidte helt
eller delvis baerer skaden.»

Til § 12-3 Avgjerd om d fremje lagets krav:

Av forste ledd gar det fram at det er generalforsamlinga som avgjer om laget
skal gjere ansvar gjeldande. Det inneber at styret ikkje kan reise eller frafalle
kravet. Er det opna gjeldsforhandling eller konkurs i laget, kan ikkje laget ra
fritt over sine formuesgode. Generalforsamlinga kan ikkje frafalle ansvar utan
samtykke av gjeldsnemnda, og i konkurs er det som utgangspunkt konkurs-
buet som kan gjere ansvaret gjeldande. Foresegna regulerer ikkje situasjonen
der andelseigarar eller andre vil gjere ansvar gjeldande pa eigne vegner.
Etter andre leddet er det berre generalforsamlinga, og ikkje styret, som
kan gjere ferehandsavtale som regulerer ansvaret etter § 12-1. Er det opna
gjeldsforhandling eller konkurs, er det eigne reglar som kjem inn her og.

Til § 12-4 Krav pa vegner av laget:

Paragrafen regulerer situasjonen der eit mindretal av andelseigarane vil gjere
ansvar gjeldande pa vegner av laget. Paragrafen svarar til aksjelova § 17-4 med
nokre tilpassingar.

Etter forste ledd kan eit mindretal gjere ansvar gjeldande pa vegner av
laget ogilagets namn dersom generalforsamlinga har gjeve ansvarsfritak eller
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har forkasta framlegg om a krevje skadebot. Mindretalet méa utgjere minst ein
tidel, og alltid minst to, av andelseigarane. Seksmalet kan halde fram sjolv om
andelane skiftar eigar, og sjolv om somme trekkjer seg.

Vinn mindretalet fram med seksmalet, er det laget som far skadebot-
kravet. Foresegna regulerer ikkje situasjonen der andelseigarar gjer krav
gjeldande pa eigne vegner.

I andre leddet er det fristar for a reise seksmalet. Det mé reisast ved ein
felles fullmektig. Etter tredje ledd skal laget som regel ikkje bere kostnadene
med seksmalet, enda det er reist i lagets namn. Men laget kan likevel matte
dekkje kostnader opp til det som er kome laget til gode ved seksmalet.

Fjerde ledd har ei avgrensing av retten for eit mindretal til 4 gjere krav
gjeldande pa vegner av laget. Dersom vedtaket om ansvarsfritak eller forkast-
ing av framlegg om 4 reise krav er gjord med fleirtal som for vedtektsendring,
det vil seie to tredels fleirtal om ikkje vedtektene fastset strengare vilkar, ma
mindretalet finne seg i det. Mindretalet kan heller ikkje gjere ansvar gjeldande
pa vegner av laget dersom krav forst er reist etter vedtak av generalforsam-
linga, og seinare er forlikt. Feresegna ma tolkast pa same mate som den tils-
varande foresegna i § 17-4; nokre spersmal kan framleis by pa tvil.

Til § 12-5 Ansvarsfritak:

Paragrafen slar fast at eit vedtak om ansvarsfritak ikkje er bindande dersom
generalforsamlinga pa vesentlege punkt ikkje hadde rette og fullstendige
opplysningar. Ein slik regel har ein hattlenge bade i aksjeselskap og i
burettslag.

Til § 12-6 Konkurrerande krav:

Paragrafen gjeld tilhevet mellom lagets krav pa skadebot og krav fra andre
som har lidt tap fordi laget er pafort tap. Feresegna byggjer pa at til demes ein
kreditor kan krevje skadebot av styremedlemmer fordi kreditor har lidd tap
som folgje av at laget ikkje kan gjere opp for seg. Men kravet star attende for
lagets krav, og andre er bundne av skadeoppgjer med laget.

Foresegna regulerer ikkje tap som andre enn laget har pa anna grunnlag
enn at laget er pafert tap. Dersom styret til demes kjoper varer pa kreditt pa
eit tidspunkt da dei veit eller ber vite at laget ikkje kan gjere opp for seg, kan
det fore til at seljaren kan krevje skadebot av styremedlemmene. Men i eit slikt
tilfelle er ikkje laget pafert noko tap, snarare tvert om, og det kan ikkje oppsta
nokon konflikt med krav fra laget.

§ 12-7 Andre krav pa vegner av laget:

I forste ledd er det fastsett at foresegnene i §§ 12-3 til 12-5 gjeld tilsvarande der-
som det er tale om & Kkrevje offentleg patale eller a reise privat straffesak.

Etter andre ledd skal §§ 12-4 og 12-5 gjelde tilsvarande for krav om til-
bakeforing av midlar etter ulovleg utdeling, jf. § 3-3 tredje ledd.

Til kapittel 13 Ymse foresegner

Kapittelet har feresegner om teieplikt, om saksbehandling i skifteretten,
om rekning av fristar og om omdanning av bustadaksjeselskap.
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Til foresegna om teieplikt er det knytt ei straffeferesegn. Elles har ikkje
utvalet funne grunn til 4 ta inn eigne straffeferesegner. Brot pa pliktene etter
lova kan dels rakast av straffeferesegner i andre lover, dels kan brot fore til
skadebotansvar. Den generelle strafferegelen i § 87 i gjeldande burettslagslov
har etter alt & demme vore lite nytta.

Til § 13-1 Teieplikt:

Foresegner om teieplikt kom ilovene om bustadbyggjelag og burettslag i
1992. Det er spesielt med reglar om teieplikt i slik lovgjeving, og ein har til
demes ikkje noko tilsvarande i eigarseksjonslova. Utvalet gjer likevel fram-
legg om a fore reglane vidare, men har gjort nokre tilpassingar i utforminga.
Dei gjeldande reglane byggjer pa teiepliktreglane i forvaltningslova, og dei

passar ikkje seerleg godt i burettslag.
Forste ledd er forma med utgangspunkt i inkassolova § 20, men dei same

elementa finst i ei rekkje foresegner om teieplikt for private akterar. Tillits-
valde, forretningsferaren og tilsette skal hindre at uvedkomande far tilgang til

det dei har fatt kjennskap til i verksemda i laget om personlege tilheve.
Teieplikta gjeld berre i hove til uvedkomande. Det inneber at opplysnin-

gane ma kunne brukast til det foremalet dei er henta inn for. Vidare skal teiep-
likta sjolvsagt ikkje hindre at laget kan drive inn krav eller krevje ein andelsei-
gar utkasta, sjelv om det kan fore til at opplysningar som elles kan reknast som

personlege, ma leggjast fram.
Teieplikta skal ikkje gjelde nar inga rettkomen interesse krev hemmele-

ghald. Det kan til demes vere at opplysningane er allment kjende, eller at ein

part har gatt ut med opplysningane sjolv.
Etter andre ledd kan forsettlege brot pa teieplikta straffast med beter.

Utvalet ser det slik at straff berre ber brukasti dei klare tilfella, og aktloyse bor
ikkje vere nok. Ein ber ta omsyn til at sarleg dei tillitsvalde tek pa seg desse
oppgavene utan at det er krav om profesjonalitet eller sarlege kvalifikasjonar.

Til § 13-2 Saksbehandlinga i skifteretten m.m.:

Paragrafen gjeld saksbehandlinga i skifteretten der retten har sarlege

oppgaver etter lova her, og svarar til aksjelova § 18-3.
Etter forste ledd skal skiftelova §§ 22-25 gjelde tilsvarande nar ikkje anna

gér fram av lova her. I skiftelova § 22 er det vist til delar av tvistemalslova som
skal gjelde. Gjennomgéaande er behandlinga i skifteretten noko enklare enn i

ordineere tvistemal.
Det gar fram av andre leddet at orskurdar og andre avgjerder av skifter-

etten kan péakjeerast etter reglane i tvistemalslova kapittel 26. Det inneber at
avgjerda normalt kan prevast av lagmannsretten, og at vidare kjeremal
innafor visse rammer kan prevast av Hogsteretts kjeeremalsutval. Ei viktig

avgrensing gar likevel fram av neste ledd.
Etter tredje ledd kan Kkjaeremal ikkje grunnast pa at avgjerda er utenleg

eller uheldig, men her er det eit unntak for saker som gjeld gransking.
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Til § 13-3 Fristrekning:

Paragrafen gjeld rekning av fristar og svarar til aksjelova § 18-4. Langt pa veg
er det tale om same reglar som i domstolslova §§ 148 og 149. Det gjeld fristar
som skal reknast etter dagar, jf. forste ledd, fristar som skal reknast etter

veker, manader eller ar, jf. andre leddet, og fristar som endar pa helgedag o.1.,
if. tredje ledd.

Til § 13-4 Tuvistar:

Paragrafen har eit forbod mot ferehandsavtale om skilsdom eller endeleg
avgjerd ved sjolvdemme e.l. Slik avtalar har ikkje vore vanlege i burettslag.
Spersmal kring tvisteloysing er elles omtala under 7.8.

Til § 13-5 Omdanning av bustadaksjeselskap:

Paragrafen skal leggje tilheva til rette for omdanning av bustadaksjeselskap til
burettslag.

Etter § 1-4 forste ledd kan det ikKje stiftast nye aksjeselskap som har same
foremal som burettslag, det vil seie & gje aksjeeigarane bruksrett til eigen bus-
tad. For eksisterande bustadaksjeselskap skal (Link til) kapittel 5 gjelde, jf. §
1-4 andre ledd.

Aksjelovgjevinga er ikkje sarleg godt tilpassa den kooperative bustadfor-
valtninga, og alt derfor kan det vere enskjeleg med omdanning til burettslag.
Nar burettslagsandelane etter utkastet skal kunne registrerast i eit burettsreg-
ister, noko som ikkje gjeld for bustadaksjeselskap, kan det vere enda ein
grunn til & omdanne selskapet.

Etter forste ledd skal omdanningsreglane gjelde aksjeselskap som har til
foremal & gje aksjeeigarane leigerett eller annan bruksrett til bustad. Det er
altsa ikkje avgjerande kva form bruksrettane har fatt, og det er ikkje noko
vilkar at brukareigeprinsippet gjeld. Slik sett har omdanningsreglane eit noko
vidare verkeomradet enn forbodet mot 4 stifte nye bustadaksjeselskap.

I andre leddet er det fastslege at styret skal forebu framlegget til omdan-
ning. Framlegget mé innehalde nedvendige vedtektsendringar, opningsbal-
ansen for burettslaget og opplysningar om kva bustad som er knytt til kvar
andel. Det mé 0g opplysast om eventuelle innskot og om fordeling av fellesko-
stnader. Dette er opplysningar som elles vil g fram av ein byggje- og finansier-
ingsplan.

Etter tredje ledd ma omdanninga vedtakast pa generalforsamlinga, og det
er krav om tilslutning fra alle aksjeeigarane i selskapet. Tilslutning kan gjevast
i ettertid for dei som ikkje meoter. Utvalet meiner det ber stillast krav om tilslut-
ning fra alle, for omdanninga kan medfere viktige endringar, forst og fremst at
brukareigeprinsippet kan bli innfert der det ikkje galdt for. Vidare kan det og
vere tale om tinglyste leigerettar som skal bytast med bruksrettar etter
utkastet her, og det ber og krevje individuell tilslutning.

Etter fierde ledd skal styre innhente fullmakter for & slette tinglyste leiger-
ettar og for a byte ut eventuelle pantebrev for innskot med den panteretten
som sikrar innskot etter utkastet her.

Nar omdanninga krev individuell tilslutning, mé regelen 0g vere at det
trengst samtykke fra alle med panterett i aksjane, jf. femte ledd. Av praktiske
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omsyn ber kravet om samtykke berre omfatte panterettar som er melde til sel-
skapet, eller som selskapet elles har kunnskap om. Andre panterettar kan vere
bindande for aksjeeigaren, men dei hindrar ikkje omdanninga.

Omdanninga skal meldast til Foretaksregisteret, jf.  sjette ledd. Dei
innhenta fullmaktene, pantebreva og samtykka ber leggjast ved i kopi, saman
med ei frasegn fra styret om at samtykke fra alle kjende panthavarar er
innhenta. Omdanninga til burettslag skjer ved registreringa.

Det gar fram av sjuande ledd at selskapskreditorar og medkontrahentar
ma finne seg i omdanninga dersom eigenkapitalen etter omdanninga er minst
like heg som aksjekapitalen. Den formelle andelskapitalen i burettslaget kan
likevel vere lagare enn aksjekapitalen pa grunn av reglane om hegste paly-
dande pa andelane. Skulle det g& fram av opningsbalansen at eigenkapitalen
er mindre enn dette, kan Foretaksregisteret krevje dokumentasjon for at kred-
itorar og medkontrahentar ikkje har innvendingar.

Det gar fram av dttande ledd at andelane snarast rad skal registrerast i eit
burettsregister, og at panterettar i aksjane skal overferast til burettsregisteret.

Etter niande ledd skal styret slette tinglyste leigerettar og pantebrev og
seinast samtidig tinglyse panterett for innskota pa beste ledige prioritet. Styret
skal be om at namneendringa blir notert i grunnboka pa grunnlag av firmaat-
test. Det er ikkje tale om heimelsoverforing, og det ber ikkje vere avgiftsplikt
pa noteringa .

Til kapittel 14 Ikrafisetiing. Overgangsreglar

Kapittelet har foresegner om ikraftsetjing av lova, om overgangsreglar om
og endring av andre lover.

Utvalet gjer framlegg om at lova skal setjast i kraft fra den tid Kongen fast-
set. Hovudregelen er at lova gjeld for alle lag som fell inn under definisjonen i
§ 1-1, eksisterande burettslag medrekna. For burettslag som er stifta for lova
vart sett i kraft, trengst det nokre overgangsreglar.

Endringar i andre lover omfattar mellom anna pantelova og tvangslova
fordi burettsregisteret skal reknast som eit realregister. Elles er endringane
av avhendingslova og bustadoppferingslova dei viktigaste; avtalar om
burettslagsbustader skal etter utkastet lengst rad regulerast av same reglar
som avtalar om direkte atte bustader.

Til § 14-1 Ikraftsetjing:
Det gar fram av paragrafen at lova skal gjelde fra den tid Kongen fastset, og at
lov om borettslag blir oppheva fra same tid. Som vanleg vil dei eldre lovene
likevel gjelde ei tid i nokre samanhengar pa grunnlag av overgangsreglane.
Lova kan ikkje setjast i kraft for ein har etablert burettsregister. Ut over
dette er det ikkje mykje som skal ferebuast i form av forskrifter, men bustad-
byggjelag og burettslag kan trenge noko tid til & ferebu nye rutinar og doku-
ment.

Til § 14-2 Tilknytte lag:
Paragrafen har overgangsreglar for burettslag som etter tidlegare gjeldande
reglar er knytte til eit bustadbyggjelag.
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Etter utkastet skal statusen som tilknytt burettslag kvile pa ei vedtekts-
foresegn med vilkar om at andelseigaren ma vere andelseigar i bustadbyg-
gjelaget 0g. Etter gjeldande lover folgjer statusen som tilknytt burettslag
direkte av lova der laget er stifta av bustadbyggjelaget for medlemmer av bus-
tadbyggjelaget (bbl. § 16). Det treng ikkje ga fram av vedtektene at laget er
knytt til eit bustadbyggjelag, og vilkdret om dobbel medlemskap gjeld og
uavhengig av vedtektsfesting. Det bor derfor fastsetjast at vilkaret om dobbel
medlemskap skal reknast a gjelde i lag som etter tidlegare reglar var knytte til
eit bustadbyggjelag.

Etter utkastet er hovudregelen at statusen som tilknytt burettslag kan
endrast ved at vilkaret om dobbel medlemskap blir teke bort. Skal bustadbyg-
gjelaget kunne hindre den endringa, ma bustadbyggjelaget ha sikra seg
vedtektsveto etter § 7-12. Ein kan ikkje sja bort fra at det finst tilknytte
burettslag der bustadbyggjelaget i dag ikkje har vedtektsveto. Bustadbyg-
gjelaget har likevel vore sikra at burettslaget ikkje kan endre statusen som
tilknytt lag. Utvalet gjer derfor framlegg om at vilkaret om dobbel medlem-
skap i eldre lag berre kan takast bort med samtykke fra bustadbyggjelaget, jf.
nummer 1.

Vedtektsveto for bustadbyggjelaget eller annan tredjeperson skal heretter
berre kunne omfatte vedtektsforesegner om vilkar for & vere andelseigar, om
forkjopsrett og om prisregulering. Eldre klausular om at vedtektsendring krev
samtykke fra bustadbyggjelaget, kan omfatte alle vedtektsendringar, jf. brl. §
10. For vedtektsendringar som blir gjorde etter at ei ny lov er sett i kraft, bor
vetoet berre ha den rekkjevidda som felgjer av den nye lova, jf. nummer 2.

Nummer 3 gjeld eldre avtalar om forretningsforsel mellom bustadbyg-
gjelaget og tilknytte burettslag. Etter gjeldande lov kan slike avtalar gjerast
uoppseielege, og det er vanleg at dei er det. Helst ma ein seie at slike avtalar
dessutan kan ha lengre oppseiingstid enn normalt eller klausular om oppsei-
ing pa visse vilkar, utan at dei er uoppseielege. Etter utkastet er hovudregelen
at avtalar om forretningsfersel skal kunne seiast opp med seks manaders var-
sel, men at det kan avtalast ei bindingstid pé opp til fem ar dersom generalfor-
samlinga i burettslaget gjev samtykke med kvalifisert fleirtal. I tilknytte lag
kan det for dei ti forste ara etter stiftinga avtalast lengre oppseiingstid eller at
avtalen skal vere uoppseieleg. I slike lag kan det vidare - med verknad ut over
dei ti forste ara - avtalast at oppseiing krev samtykke frd generalforsamlinga
med to tredels fleirtal etter at bustadbyggjelaget har fatt hove til & uttale seg til
andelseigarane.

Utvalet meiner at dei same reglane etter kvart ber gjelde for eldre avtalar
som for avtalar etter den nye lova. Bustadbyggjelaga ber likevel ha ei
omradingstid. Ein star ikkje heilt fritt til & gripe inn i eldre avtalar med ei ny
lov. Ei ytste grense folgjer av grunnlova § 97, men ofte vil ein preve a halde
lovgjevinga trygt innafor den grensa. Utvalet har vurdert a ikkje gje saerlege
foresegner om eldre avtalar. Spersmalet om einsidig oppseiing matte da vur-
derast ut fra avtalelova § 36 og konkurranselovgjevinga. Utvalet er kome til at
det ikkje er noka god leysing, og gjer framlegg om at oppseiing av dei eldre
avtalane blir regulert i lova.

Etter utkastet her skal burettslaget kunne seie opp med seks méanaders
varsel nér det er gatt fem ar fra lova vart sett i kraft, og minst ti ar etter at



NOU 2000: 17
Kapittel 8 Burettslovene 241

burettslaget vart stifta. Oppseiinga krev samtykke fra generalforsamlinga i
burettslaget med to tredels fleirtal, og bustadbyggjelaget skal fa uttale seg om
saka til andelseigarane i burettslaget. Pa det viset bli bustadbyggjelaget stilt
som om avtalen hadde den sterkaste bindinga som kan avtalast etter den nye
lova.

Utvalet meiner at desse reglane ikkje inneber nokon urimeleg til-
bakeverknad. Med tanke péa heilt spesielle tilfelle ber ein likevel opne for at
bustadbyggjelaget kan Kkrevije ei rettsleg preving av oppseiinga, jf. nummer 4.
Retten skal kunne setje oppseiinga til side dersom ho i det einskilde tilfellet
verkar wurimeleg. Det er viktig at spersmalet kan avklarast raskt, og det ber
derfor setjast ein frist pa tretti dagar for d reise seksmal. Med denne tryggings-
ventilen reknar utvalet med at utkastet ikkje reiser tvilsspersmal i heve til
grunnlova.

Til § 14-3 Stifting:

Utgangspunktet er at reglane om stifting ikkje kjem inn for lag som er lovleg

stifta etter tidlegare gjeldande reglar for ei ny lov er sett i kraft. For lag som er
stifta, men ikkje registrerte, bor det likevel vere ein overgangsregel. Etter
foresegna her kan lag registrerast opp til seks manader etter at ei ny lov er sett
i kraft, sjolv om stiftinga er skjedd for lova tok til 4 gjelde. Ei tilsvarande fore-

segn finsti asl. § 21-2 nummer 3.

Til § 14-4 Avtalar om rett til andel m.m.:

Pa det tidspunktet ei ny lov tek til & gjelde, kan ein ha byggjeprosjekt som er i
gang. Ein kan ikkje utan vidare late dei nye reglane gjelde fullt ut for dei avta-
lane som er gjorde pa grunnlag av eldre reglar. Men det ville 0g blir sveert
komplisert 4 lage overgangsreglar som gjekk ut pa at somme av dei nye
reglane skulle gjelde for desse avtalane, og andre ikkje. Tek ein forst som
utgangspunkt at dei nye reglane ikkje skal omfatte dei eldre avtalane, ber ein
og vente med 4 setje i verk den nye lova for burettslaget elles. Utbyggingsmod-
ellen etter dei gjeldande lovene inneber eit komplisert samspel mellom avtal-
erettslege og samanslutningsrettslege reglar. Til demes har ein reglar om
avtale om rett til overtaking av andel og om leige av bustad, samtidig som ein
har reglar om avhending av rettane etter avtalen, forkjepsrett til desse rettane
osb.

Det enklaste synest vere at tidlegare reglar framleis skal gjelde for eldre
avtalar mellom bustadinteressentane pa den eine sida og bustadbyggjelaget
og burettslaget pa den andre. Av praktiske grunnar ber dei same reglane
gjelde for alle avtalane i prosjektet, sjglv. om berre nokre av avtalane skulle
vere eldre enn lova. Vidare ber dei nye reglane om burettslaget elles ikkje
gjelde for alle andelane er overtekne eller teikna. Etter gjeldande reglar skal
alle andelane vere overtekne eller teikna seinast atten manader etter at alle
bustadene er innflyttingsklare, jf. brl. § 8 fjerde ledd.

Dei reglane som no er skisserte, gar fram av forste ledd.1 andre leddet er
det teke inn tilsvarande reglar for det meir upraktiske tilfellet at utbygginga
skjer i eit burettslag der andelane er teikna eller overtekne. Grensa ber her ga
ved overtakinga av bustadene.
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Utvalet peiker pa at situasjonen i alle fall blir noksa uoversiktleg i desse
overgangstilfella. Der det let seg gjere utan store kostnader, bor ein planleggje
slik at prosjekta anten er fullferte og andelane overtekne for den nye lova tek
til &4 gjelde, eller slik at avtalane med forbrukarane ikkje blir gjorde for iverk-
setjinga. Men i og med at byggjeprosjekta tek tid, kan ein ikkje vente at dette
let seg gjennomfore fullt ut.

Til § 14-5 Innskot

I dei aller fleste eksisterande burettslag er det tinglyst ein fellesobligasjon som
sikrar innskota, og andelseigarane har fitt andelsobligasjonar, eventuelt
lanebevis som mellombels dokumentasjon, jf. brl. §§ 28 og 31.

Foresegnene i utkastet kan stort sett utan vidare nyttast pa eldre innskot.
Det ber ga fram at dei nye reglane om panteretten skal gjelde for dei eldre pan-
tobligasjonane som sikrar innskot, anten det er ein fellesobligasjon eller fleire
pantobligasjonar, jf. forste ledd. Det inneber at styret kan disponere som pan-
thavar pa vegner av andelseigarane, og den regelen kjem i staden for tidlegare
avtalar om at bustadbyggjelaget eller andre som «tillitsmann» for obligas-
jonen.

Det bor ikkje vere noko krav at prioriteten for den eksisterande pantobli-
gasjonen skal endrast; det ville vere vanskeleg & gjennomfere. Obligasjonen
kan bli stdande med den prioriteten han har. I lovteksten kan dette formul-
erast slik at det ikkje er nedvendig & endre prioriteten. I § 2-11 er det krav om
kva prioritet obligasjonen skal ha; prioriteten folgjer ikkje av lova. I dei fleste
tilfelle har obligasjonen dessutan den prioriteten som skal ha etter utkastet.

Av andre leddet folgjer det at rettsverknader av andelsobligasjonar eller
lanebevis for innskot fell bort nar andelen er registrert i eit burettsregister.
Det er ikkje klart kva rettsverknader som er knytte til desse dokumenta etter
gjeldande rett. Dei einaste aktuelle rettsstiftingane er pantsetjing, og over-
gangsreglar for rettsvernreglane for pant felgjer av § 14-9. Etter dette er det
ikkje nokon grunn til 4 krevje innlevering eller mortifikasjon av dokumenta.

Til § 14-6 Andelar:

Det gar fram av forste ledd at foresegnene om storleiken pa andelane ikkje skal
gjelde for lag som er stifta for lova vart sett i kraft. I andre leddet er det fastsett
at rettsverknader knytte til andelsbrev fell bort nar andelen er registrert i eit

burettsregister. Det gjeld her som for andelsobligasjonane at det er uklart kva
rettsverknader som er knytte til dokumenta. For andelane er det sikkert at

rettsvern for panterett krev handpantsetjing av dokumentet, men for rettsver-

net er det eigne overgangsreglar i § 14-9 tredje ledd.

Til § 14-7 Andelseigarar og forkjopsrett:

Etter forste ledd skal eldre vedtektsforesegner som gjev juridiske personar
m.m. rett til 4 eige fleire andelar enn det som gar fram av § 4-3, gjelde til dei
blir endra. Bakgrunnen er at det i § 4-3 er gjort ei justering slik at visse jurid-
iske personar etter vedtektene kan eige berre tjue prosent av andelane i tillegg
til dei andelane som visse juridiske personar har lovfesta rett til 4 eige. Etter
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gjeldande rett kan til demes ein arbeidsgjevar ha rett til & eige tretti prosent i
tillegg til ti prosent for kommunen mfl. Det kan 0g vere at departementet har
gjeve samtykke til at nokon kan eige meir enn tretti prosent.

I utkastet er regelen at vilkar om at ny andelseigar ma godkjennast, even-
tuelt ma vedtektsfestast. I dag er regelen den motsette; ny andelseigar ma god-
kjennast om ikkje anna felgjer av vedtektene. Innfering av slike vilkéar krev
etter utkastet tilslutning fra dei andelseigarane det gjeld. Det rettaste ma da
vere at godkjenningsregelen framleis skal gjelde for eldre lag til noko anna blir
fastsett i vedtektene, jf. andre leddet. Utgangspunktet ma vere at borttaking av
eit slikt vilkar kan skje med vanleg vedtektsfleirtal.

Utkastet har meir detaljerte reglar om gjennomferinga av eventuelle
forkjopsrettar enn gjeldande lover, og pa nokre punkt er reglane endra. Dei
nye reglane om forkjepsretten bor berre gjelde dersom forkjepsretten er
utloyst etter at den nye lova er sett i kraft. Det folgjer av tredje ledd.

Til § 14-8 Bustadene:

I forste ledd er det fastslege som utgangspunkt at buretten etter (Link til )
kapittel 5 kjem i staden for leigeavtale til bustad etter den tidlegare lova. Det
trengst ingen endringsavtale e.l.; det folgjer direkte av lova at leigeretten ikkje
skal gjelde lenger. Dette gjeld for den leigeavtalen som burettslaget kan og
skal ha med kvar andelseigar. Derimot kan ikkje seerlege avtalar utan vidare
falle bort, til demes ein avtale mellom andelseigaren og burettslaget om leige
av ein garasje (som ikkje folgjer bustaden) eller eit uteareal. Den reservas-
jonen skal ga fram av tilvisinga til brl. §§ 33 og 34.

Utvalet ser det slik at det kan vere noko misvisande nar bruksrettsforhol-
det i burettslag formelt er konstruert som ein leigeavtale. Reelt er det tale om
eit integrert og sentralt ledd i lagsforholdet. Hovudregelen ma vere at
rammene for endringar av rettar og plikter folgjer av dei samanslutning-
srettslege reglane og ikkje av avtalereglane. Leigeavtalen i burettslag kan
ikkje seiast opp fra laget anna enn i tilfelle av vesentleg mishald. Da kan ikkje
laget bruke den vanlege framgangsmaten for a endre pa rettar og plikter i ein
avtale, nemleg a seie opp med tilbod om ny avtale pa endra vilkar. No kan det
nok seiast at ein leigar ma finne seg i visse endringar, til demes i bruken av
leigeobjektet, ogsa utan at utleigaren ma ga vegen om oppseiing, men
rammene her er noksa usikre. Dersom ein sag det slik at rettar og plikter i for-
holdet mellom andelseigaren og laget (eller om ein vil: andelseigaren og dei
andre andelseigarane) kviler pa avtale, kunne ein kome til & rekne det
rettslege forholdet for meir fastlast og mindre tilpasseleg enn det som er ten-
leg.

Ser ein det slik at det neerare innhaldet i bruksretten kviler pé lagsforhol-
det, ikkje pa avtale, er det lettare a forklare at den einskilde andelseigaren ma
finne seg i endringar, til demes av fordelinga av vedlikehaldspliktene, gjen-
nom fleirtalsvedtak. I og med at kostnadene i alle heve blir liggjande hos
andelseigarane, direkte eller indirekte, ber det ikkje vere noko 4 innvende mot
at til demes vedlikehald av visse uteomrade blir overfort fra laget til
andelseigarane eller omvendt. Foresetnaden maé vere at endringa ikkje for-
rykkjer det innbyrdes forholdet mellom andelseigarane; det folgjer av den all-
menne misbruksregelen.
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Utkastet byggjer pa ei slik oppfatning av bruksretten som ein del av lags-
forholdet. Utvalet meiner at den rettslege situasjonen reelt er den same i dag
og. Ut fra dette synet bor ikkje andelseigarane kunne motsetje seg nye reglar
pa det grunnlaget at dei nye reglane er annleis enn i dei tidlegare leigeavta-
lane. Men som nemnt ma ein sja annleis pa sarlege avtalar som nettopp gjev
rettar og plikter som ikkje omfattar andre andelseigarar. Ei sak for seg er at
det somtid kan vere vanskeleg & skilje mellom dei to gruppene i det einskilde
tilfellet.

Av andre leddet folgjer det at eldre sameigeforhold skal kunne halde fram
utan hinder av § 5-2. Det kan i dag tenkjast tilfelle der andelen har fleire eigarar
utan at alle bur i bustaden, slik hovudregelen er etter § 5-2.

Etter tredje ledd kan bruken halde fram utan hinder av den nye lova der
nokon tidlegare har overlate bruken, og ein er utafor dei tilfella der bruksover-
lating er tillaten etter dei nye reglane. Foresegna her reparerer sjolvsagt ikkje
manglar ved den tidlegare bruksoverlatinga, til demes der nokon har fram-
leigt ulovleg. Det er berre fastslege at bruken kan halde fram utan hinder av
dei nye reglane.

Fjerde ledd byggjer pa deisynspunkta utvalet har gjort greie fori
merknadene til forste ledd. Utgangspunktet er at den fordelinga av vedlike-
haldsplikta som felgjer av vedtekter eller dei vanlege husleigeavtalane, blir
stdande. Men gjennom vedtektsendring kan fordelinga endrast, anten slik at
fordelinga blir meir i samsvar med dei nye reglane, eller pad anna vis.
Andelseigarane skal ikkje kunne motsetje seg slik endring ved a vise til at
avtalen gar ut pa noko anna. Utvalet meiner dette ville gjelde ogsa utan lovfest-
ing, men foresegna skal gjere regelen klarare. Det er teke eit atterhald for saer-
lege avtalar mellom einskilde andelseigarar og laget. Det gar fram i
merknadene til forste ledd at dette atterhaldet gjeld ogsa for avtalar om anna
enn vedlikehald, men det er avtalane om vedlikehald som er mest aktuelle.

Det gar fram av femte ledd at eldre fordeling av husleige skal gjelde tils-
varande for fordeling av felleskostnader etter den nye lova. Endring av fordel-
inga skal berre kunne skje etter dei reglane om endring som géar fram av § 5-
19.

Etter sjette ledd skal legalpanteretten etter § 5-20 forste ledd kome i staden
for avtala panterett som laget har for krav etter leigeavtalen. Er den tidlegare
avtala panteretten meir omfattande enn legalpanteretten, fell den over-
skytande delen bort. I og med at panteretten er eit ledd i eit meir omfattande
rettsforhold som blir endra p4 mange punkt, meiner utvalet at laget ma finne
seg ein slik reduksjon. Skulle eldre avtala panterettar bli stdande, kunne ein fa
ein situasjon der panteretten for lang tid var ulik for andelseigarane i laget Er
den avtala panteretten mindre omfattande, eller har laget ikkje avtala panterett
i det heile, blir legalpanteretten eller den overskytande delen stdande attom
eksisterande panterettar. Etter kvart som dei eldre panterettane blir innfridd,
stig legalpanteretten opp. Men reglar om opplaning og ombyting kan fere til
at dei eldre panterettane blir stdande ei tid. Ein liknande overgangsregel finn
ein i eigarseksjonslova § 47.

I sjuande ledd er det fastsett at tidlegare reglar om fristar, seksmal, palegg
om sal og om tvangsfullfering skal gjelde der leigeavtalen er heva eller sagd
opp for den nye lova vart sett i kraft. Det inneber mellom anna at spersmalet
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om mishald kan provast i eit ssksmal etter husleigelova. Det enklaste synest
vere at dei tidlegare reglane her gjeld til saka er avslutta; skulle ein trekkje inn
nokre av dei nye reglane, kunne overgangsregelen bli sveert komplisert.

Til § 14-9 Registrering i burettsregister:

Det er onskjeleg at eldre burettslag registrerer andelane i eit burettsregister
snarast rad etter at ei ny lov er sett i kraft. Noka automatisk innfering i regis-
teret er ikkje mogleg, for registreringa ma byggje pa opplysningar fra laget om
andelane og rettar i dei. Ein ma vidare ta omsyn til at dei som har rettar i
andelane, i forste rekkje panthavarar, ikkje skal miste vernet fordi andelane
ikkje blir registrerte i tide. Fristar for registrering av panterett ber derfor ta
utgangspunkt i tidspunktet for registrering av andelane, ikKje i tidspunkt for
ikraftsetjing av lova.

Utvalet har ikkje funne tenlege tvangsmiddel for tilfelle der styret ikkje
melder andelane til registrering i tide. Stort sett ma ein ga ut fra at alle
andelseigarane er interesserte i a fa registrert andelane. Utvalet gjer framlegg
om at avtala panterett berre kan fa rettsvern ved registrering, og ikkje pa anna
vis, néar det er gatt eitt ar fra den nye lova vart sett i kraft. Eit styre som har
forsomt & melde andelane til registrering, kan kome i skadebotansvar dersom
andelseigarar ikkje far selt eller pantsett andelen av den grunn.

Etter forste ledd skal styret sende melding til eit burettsregister om regis-
trering seinast seks ménader etter at den nye lova tok til & gjelde. Meldinga
skal innehalde eit oversyn over andelane med opplysningar om eigarane, jf.
nummer 1. Styret skal og ta med opplysning om dei panterettane som er not-
erte, jf. nummer 2.

Registerforaren skal registrere dei melde panterettane pa andelen, jf.
andre leddet. Ein kan ikkje vere sikker pa at alle panterettane er komne med.
Rett nok er det eit vilkar for rettsvern etter gjeldande reglar at panteretten er
meld til laget, men kan panthavaren vise at laget har fatt melding, har retten
vern sjolv om laget ved ein feil skulle ha forlagt eller sletta meldinga. Det méa
derfor setjast ein frist for & registrere panterettar som ikkje er komne med. Ein
passande frist kan vere seks manader, jf. tredje ledd. Ordninga ber vere at reg-
isterforaren skal sende melding til panthavarane om dei rettane som er regis-
trerte. Ein panthavar som ikkje har fatt slik melding det forste halve aret etter
at lova tok til & gjelde, har derfor oppmoding til & undersekje kor langt regis-
treringa av andelane er komen.

Etter gjeldande reglar er det ikkje noko vilkar for rettsvern at det blir
opplyst ein bestemt sum eller eit maksimum for panteretten. For panterettar
som har rettsvern etter nogjeldande reglar, bor den regelen framleis gjelde, jf.
fierde ledd. Eit alternativ kunne vere & setje ein frist for & melde eit maksimum,
slik ein gjorde da spesialitetsprinsippet vart innfert for faktoringpanti 1991,
men utvalet har ikkje funne grunn til & gjere det. Ein kunne lett fa den situas-
jonen at nokre panthavarar melde eit svaert hegt maksimum for & vere pa den
sikre sida, medan andre kom i skade for a oversitje fristen. Der det blir aktuelt
med sekundaerpantsetjing, vil eigar og eldre panthavar ofte kunne bli samde
om & registrere ein bestemt sum eller eit maksimum.

Nar andelane er registrerte, skal burettsregisteret sende melding til Fore-
taksregisteret, og der skal det takast inn opplysning om kvar andelane er reg-
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istrerte, jf. femte ledd. Utvalet kjem ikkje med noka tilrading nar det gjeld
spersmalet om eitt eller fleire register, og foresegna her er ikkje aktuell der-
som det berre blir eitt register.

Det kan bli tvist om prioriteten mellom panterettar i samband med regis-
treringa. Seerleg kan det vere aktuelt der opplysningane fra laget om panterett
er ufullstendige. Da kan det bli aktuelt & ta inn merknad i registeret om at pri-
oriteten er omtvista. Neerare reglar om dette ber gjevast i tilknyting til for-
skriftene om burettsregisteret.

Etter sjuande ledd skal dei tidlegare reglane om rettsvern og om tvangssal
gjelde fram til andelane er registrerte. Det vil seie at avtala panterett far retts-
vern ved handpantsetjing av dokument og melding til laget, og at utlegg ogsa
kan fa vern ved tinglysing i Lauseyreregisteret. Kva som gjeld i dag om retts-
vern for andre rettsstiftingar, er ikkje godt 4 seie, men det trengst iallfall ikkje
registrering.

For & gje eit ekstra tildriv til registrering av andelane er det fastsett at
avtala panterett ikkje kan fa rettsvern pa anna vis enn ved registrering nar det
er gatt eitt ar fra iverksetjing av lova. Nar fristen er sett til eitt ar, er det teke
omsyn til at det kan ta noko tid for registreringa er pa plass etter at styret har
meldt andelane til registrering. Panterettar som har fatt vern etter tidlegare
reglar for eittarsfristen er ute, skal framleis ha vern sjelv om andelane ikkje er
registrerte.

Til § 14-10 Forvaltning av midlar:

Nokre av dei avtalane som finst i dag om forvaltning av burettslagsmidlar, kan
ikkje haldast oppe etter utkastet. Partane ber ha ei omradingstid, og det géar
fram av feresegna her at avtalen fell bort seinast seks manader etter at lova
vart sett i kraft.

Til § 14-11 Vedtekter og avtalar:

Av foresegna her gar det fram at vedtektsforesegner og avtalar som er i strid
med den nye lova, overgangsreglane medrekna, fell bort seinast eitt ar etter at
lova vart sett i kraft. Ei liknande foresegn finst i eigarseksjonslova § 47.

Dette er mest ein reserveregel. Dei fleste vedtektsforesegner og avtalar
som er lovlege etter dagens reglar, er og lovlege etter den nye lova. Nokre
unntak er det, til demes vedtekter som inneber at andelen ma avhendast fordi
andelseigaren ikkje lenger fyller vilkéra for & vere andelseigar, ut over det som
er tillate etter § 4-7. Slike foresegner er altsa utan verknad nar eittarsfristen er
ute.

Ein skal merke seg at vedtektsforesegner blir stiande dersom dei har eit
innhald som er lovleg etter den nye lova, sjglv om vedtaksprosedyren er ein
annan. Deme her kan vere foresegner om forkjopsrett eller om vilkér for a
vere andelseigar; etter utkastet trengst det tilslutning fra dei andelseigarane
det gjeld, medan det etter gjeldande lov helst er nok med to tredels fleirtal.

Til § 14-12 Endring av andre lover:
Endring 1 tinglysingslova:
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I tinglysingslova § 12a tredje ledd er det ei foresegn om at dokument som
gjeld overdraging av bustad i tilknytt burettslag eller ideell part i eigedom som
tilheyrer slik lag, ikkje kan tinglysast utan at overdraginga er godkjend av
fylkesmannen. Foresegna kom inni 1979, og bakgrunnen var at ein i fleire til-
felle hadde sett omgaingar av oppleysingsreglane i burettslagslova. Nar slike
dokument til dels hadde vore tinglyste, var det noko fordi det var tvil om kor-
leis tilfella skulle vurderast i heve til oppleysingsreglane, og noko fordi tingl-
ysingsdommarane ikkje kunne eller ville fore kontroll med om dokumentet
hadde eit lovleg innhald (dei hadde neppe plikt til det). Tvilen kring desse
reglane er rydda av vegen for lenge sia, og utvalet meiner det ikkje er grunn
til & halde oppe ei serleg tinglysingssperre for akkurat desse disposisjonane.
Ein disposisjon over eigedommen blir ikkje meir eller mindre lovleg om han
blir tinglyst. Kontrollen med at styret ikkje handlar ulovleg, ber kunne skje pa
andre matar, her som elles.

Endringane i pantelova:Endringane i pantelova heng saman med framleg-
get om rettsregister for burettslagsandelar. Burettsregisteret ber reknast som
eit realregister; det er eit rettsregister som er ordna etter dei formuesgoda
som retten gjeld. I § 1-1 fierde ledd ber burettsregister nemnast mellom real-
registera.

Utvalet gjer framlegg om at pantel. § 4-3 blir stdande, med den presiser-
inga at registrerte burettslagsandelar ikkje er omfatta. Etter at den nye lova er
sett i kraft, vil regelen om «adkomstdokument» omfatte aksjebustader, obli-
gasjonsleilegheiter og burettslagsbustader der andelen enno ikkje er registr-
ert. Registrerte burettslagsandelar ber nemnast for seg iein #ny § 4-3a.
Burettslagsandelar er framleis partar i ei samanslutning, og systematisk
heyrer dei heime i (Link til ) kapittel 4. Foresegna i § 4-3a er heimel for pant-
setjing og inneheld dessutan regelen om rettsvern ved registrering i
burettsregisteret. I tredje ledd er det teke med ei tilvisning til § 2-2 forste ledd
bokstav ¢ om tilheyrsle som felgjer med ved pantsetjing om ikkje anna er
avtala. Utvalet gjer framlegg om at avhendingslova skal gjelde for avtalar om
avhending av burettslagsandel, og da vil tilheyrslereglane gjelde pa same
viset. Det er tale om slikt som faste golvteppe og innebygde kjokenapparat.
Regelen mé helst vere den same i dag 0g, utan at det er lovfesta.

Etter ny § 5-8a skal utlegg berre fa rettsvern ved registrering i burettsreg-
isteret. Som for fast eigedom er utgangspunktet at utlegget omfattar vanleg til-
heyrsle og.

Nar burettsregisteret skal reknast som realregister, forer det mellom anna
med seg at foreldingsregelen i pantel. § 5-13 ikkje skal gjelde for utlegg i reg-
istrert burettslagandel.

Endringa i rettsgebyrlova:Formuleringa «rettigheter til andelsdokument i
borettslag etter reglene i borettslagsloven» ma endrast til «rettigheter til andel
i borettslag». Den nye formuleringa femner om bade registrerte burettslag-
sandelar og andelar som enno ikkje er registrerte.

Endringane i dekningslova:1 § 2-10 forste og tredje ledd ma burettslagsan-
del takast med.

Endringa i finansieringsverksemdslova:Dette er ei feresegn om korleis
kreditt til tillitsvalde, tilsette m.m. skal sikrast. Burettslagsandelar bor takast
med.
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Endringane i eigedomsmeklingslova:Burettslagsandelar ber nemnast seer-
skilti § 1-1 forste ledd nummer 3 0g i § 3-6 andre ledd.

Endringane i tvangsfullforingslova:Endringane i lova om tvangsfullfering
er ei folgje av den nye ordninga med rettsregistrering. Utvalet gjer framlegg
om at registrerte burettslagsandelar skal tvangsseljast etter reglane om real-
registrerte formuesgode. Dei saerlege reglane om sal av heimelsdokument méa
bli stdande for aksjebustader, obligasjonsleilegheiter og burettslagsbustader
som enno ikKkje er registrerte.

Endringane i § I-8 gjeld definisjonane av realregister og «adkomstdoku-
mentx«,

I §2-10 andre ledd er det ein serregel om at det kan gjerast unntak fra
habilitetsreglane ved oppnemning av medhjelpar ved tvangssal av anna enn
realregistrerte formuesgode. P4 grunn av dette unntaket kan bustadbyggjelag
i dag oppnemnast som medhjelpar ved sal av andelar i tilknytte burettslag sjolv
om burettslaget har pant i andelen. Unntaket ber framleis gjelde sjolv om
burettslagsandelar blir realregistrerte formuesgode. I mange tilfelle er det sal
gjennom bustadbyggjelaget som kan gje best pris til fordel for panthavarar og
saksgkte. Det er namsretten som avgjer i kvart tilfelle om bustadbyggjelaget
ber oppnemnast som medhjelpar, og da ma omsynet til interessekonfliktar
takast med i vurderinga.

I tvangslova § 6-1 andre ledd er det ein seerregel om heve til 4 utsetje
tvangsdekning som kan fore til at saksgkte mistar retten til bustad. Burettslag-
sandelar ma takast med.

Som nemnt meiner utvalet at tvangssal av registrerte burettslagsandelar
ber skje etter reglane i kapittel 11 om realregistrerte formuesgode. Stort sett
passar reglane om tvangssal av fast eigedom ogsa for burettslagsandelar, og i
dag er det slik at store delar av kapittel 11 gjeld tilsvarande for tvangssal av
heimelsdokument til bustad. Tvangsbruk er ikkje aktuelt for burettslagbusta-
deri dag, og det ber det heller ikkje vere heretter. Tvangsbruk kan vanskeleg
sameinast med brukareigeprinsippet. Tvangsbruk er ikkje sarleg utbreidd for
bustader elles heller. Det ma nemnasti § 11-1 nytt fierde ledd at tvangsbruk
ikkje kan gjennomferast for burettslagsandelar.

I § 11-2 forste ledd bokstav ¢ ma legalpanteretten for krav etter lagsforhol-
det takast med mellom tvangsgrunnlaga.

Formuleringai § 11-3 forste ledd om «den krets der formuesgodet er reg-
istrert», passar ikkje for burettslagsbustader utan ein far eit burettsregister
som er inndelt pa same vis som grunnboka. Realiteten blir den same, og for-
muleringa meir neytral i heve til registerspersmalet, om ein tek utgangspunkt
i den krinsen der bustaden ligg.

I § 12-6 tredje ledd er det ei foresegn om at bustadbyggjelag kan oppnem-
nast som medhjelpar ved sal av andel i tilknytt burettslag. Strengt teke folgjer
dette alt av regelen i § 2-10 om at medhjelparen «skal fylle de krav som er fast-
satti eller i medhold av lov for ervervsmessig omsetning av vedkommende for-
muesgode», i og med at bustadbyggjelaget utan eigedomsmeklingsloyve kan
medverke ved omsetjing av andelar i tilknytte lag. Men for samanhengens
skuld ber det nemnasti § 11-12 nytt fierde ledd at bustadbyggjelaget kan opp-
nemnast som medhjelpar. Val av medhjelpar ma avgjerast av namsretten i
kvart tilfelle.
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Reglanei § 11-14 om fraviking av fast eigedom i samband med tvangssa-
let bor gjelde tilsvarande for registrerte burettslagsandelar.

Etter tvangsl. § 11-33 skal namsretten utferde skoyte. Det er rimeleg nok
ingen tradisjon for & nytte nemninga skeyte i samband med burettslagsand-
elar. Ein treng ikkje innfere den nemninga pa grunn av registreringsordninga;
pa same mate som etter tinglysingslova er rettsverknadene knytte til registre-
ringa av eit ubetinga erverv av eigedomsrett, ikkje til nemninga skeyte. Og
motsett er det ikkje noko i vegen for at namsretten kan utferde eit dokument
som blir kalla skeyte, ogsa for registrerte burettslagsandelar.

Nar registrerte burettslagsandelar etter utkastet skal tvangsseljast etter
reglane for realregistrerte formuesgode, inneber det at reglane i kapittel 11
skal gjelde ogsa for manglar ved bustaden og konfliktar med rette eigar og for-
bigatt rettshavar. For heimelsdokument er det her vist til reglane for
lauseyreting, jf. tvangsl. § 12-7, men det passar ikKje etter dei nye reglane.

Endringane i avhendingslova: Utvalet gjer framlegg om at lov om avhend-
ing av fast eigedom skal gjelde tilsvarande for avhending av andel i burettslag.
I all hovudsak er det dei same spersmala som kjem opp mellom partane her
som ved avhending av einebustader og eigarseksjonar. I dag er det allmenne
kontraktsreglar som mé gje svar pa rettsspersmal kring avtalar om avhending
av burettslagsandelar, jf. Rt. 1999.408. Sjolv utan dei endringane utvalet elles
gjer framlegg om, hadde det vore grunn til & endre verkeomradet for avhend-
ingslova, men det kan i alle hove ikkje bli tale om noko anna nar bustadop-
pferingslova skal gjerast gjeldande, og ein dessutan skal innfere reglar om
rettsregistrering og tvangssal som svarar til reglane for fast eigedom.

Avhending av ein burettslagsandel gjeld i ferste rekkje retten til ein bus-
tad, sjelv om det formelt er ein part i ei samanslutning som er objektet for
avtalen. I heve til dei sentrale spersmala kring mangel og forseinking er det
den fysiske tilstanden til bustaden og overleveringa av bustaden som er vik-
tige. Hefte pa andelen star i same stilling som hefte pa eigedommen.

Den som kjoper ein burettslagsandel, kan ha fatt misvisande eller mangel-
fulle opplysningar om forholdet til burettslaget. Mest praktisk er det at kjo-
paren far range opplysningar om fellesgjelda, men det kan og gjelde slikt som
seerreglar om bruken av fellesareal, fordelinga av vedlikehaldspliktene e.l. Her
ma reglane om manglar gjelde tilsvarande; det er i prinsippet ikkje noko anna
enn nar reglane om manglar etter avhendingslova § 4-18 skal gjelde tils-
varande for offentlegrettslege band pa eigedommen.

Utvalet gjer framlegg om ein ny § 1-1a i avhendingslova. Av forste ledd gar
det fram at lova gjeld tilsvarande for avtalar om avhending av andeli
burettslag. Det gjeld bade forstegongs overfering av andel og seinare over-
foringar, og foresegna gjeld bade registrerte burettslagsandelar og andelar
som enno ikkje er registrerte. Vidare skal lova gjelde tilsvarande for avtalar
om rett til bustad som er knytt eller skal knytast til andel i burettslag. Her er
det tenkt pa avtalar med bustadbyggjelag eller annan utbyggjar om rett til ny
bustad. Saerleg for dei tilfella der burettslaget ikkje er stifta enno, kan det sei-
ast at avtalen ikkje gjeld avhending av andelen, og formuleringa her skal
avskjere tvil om verkeomradet. Er ikkje bustaden ferdigstilt pa avtaletidspunk-
tet, er det bustadoppferingslova som gjeld. Det er same avgrensing som for
direkte atte bustader. Alternativet teikning av andel blir mindre aktuelt enn for
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etter dei reglane utvalet gjer framlegg om i utkastet til lov om burettslag. Som
regel skal laget stiftast med s mange andelar som det skal vere bustader i
laget. Men dersom ein har tilfelle med seinare endring av byggje- og finansier-
ingsplanen, kan teikning bli aktuelt, og formuleringa her skal fange opp det

0g.

At overforing eller teikning av andelen skal reknast som heimelsover-
foring, folgjer alt av at reglane i avhendingslova skal gjelde tilsvarande. For
registrerte andelar svarar registreringa i burettsregisteret til tinglysing av
heimelsovergang. Foresegna i forste ledd forste punktum fastslar i tillegg at
overforinga berre kan reknast som heimelsoverforing dersom burettslaget
har heimel til eigedommen. Det tek sikte pa tilfelle der ein utbyggjar enno
ikkje har overfort eigedommen med bygget til burettslaget. Da skal ikkje ein
kjopar ha plikt til & betale for laget har fatt heimel til eigedommen.

I andre leddet er det fastsett at registrert rett til bustad etter lov om
burettslag § 2-12 andre ledd skal reknast likt med andel i burettslag. Isolert gar
dette tilfellet inn under ordlyden i forste ledd forste punktum, men dei to fore-
segnene tek sikte pa ulike avtalar. Etter forste ledd gjeld det avtale mellom Kjo-
paren og ein utbyggjar, medan det etter andre ledd typisk er avtale mellom to
forbrukarar om avhending av retten til bustaden for andelen er overteken. Nar
ein slik registrert rett skal reknast likt med burettslagsandel, inneber det mel-
lom anna at overforing av retten er heimelsoverforing, enda om andelen enno
ikkje er overteken fra utbyggjaren.

Det er eitt punkt til der utvalet har funne grunn til 4 presisere kva det vil
seie at reglane skal gjelde tilsvarande, jf. tredje ledd. Etter avhendingslova § 2-
9 har kjeparen pant i eigedommen for det som matte vere betalt av kjopesum-
men for overskoyting eller overtaking. For burettslagsandelar blir det her tale
om pantiandelen. I § 2-9 er det vidare vist til pantel. § 6-1 tredje ledd (som etter
lovendring i 1997 skal vere fierde ledd). Av den foresegna folgjer det at «de
samme regler om rettsvern og tinglysing som for rettsstiftelser i fast eiendom
ellers» skal gjelde for panteretten. Det same ber seiast med reine ord for pan-
terett i andelen.

Endringa i loysingsrettslova: Loysingsrettslova regulerer ikkje forkjopsrett
og andre loysingsrettar til anna enn fast eigedom. Lova skal likevel gjelde loys-
ingsrettar «til aksjar eller andre selskapspartar ... nar selskapet har til hovud-
foremal 4 eige og styre fast eigedom (eigedomsselskap)». Fra dette att er det
gjort unntak mellom anna for leysingsrettar som er «regulert av»
burettslagslova. I utkastet til lov om burettslag er det berre eventuelle
forkjopsrettar som er regulerte, men lova byggjer pa ein feresetnad om at
andre loysingsrettar kan vedtektsfestast. For & sleppe tvil om uttrykket «regu-
lert» av gjer utvalet framlegg om at vedtektsfesta loysingsrettar i burettslag
generelt blir haldne utanom. Utvalet oppfattar feresegna i loysingsrettslova
slik at eventuelle loysingsrettar som er avtala med ein eller fleire andelseiga-
rar, etter dette blir omfatta av lova.

Endringa i eigarseksjonslova:Det er nemnt under 7.2.7 at seksjonssameiga-
rar ber kunne ga saman i eit burettslag utan hinder av forbodet mot & erverve
meir enn to seksjonar i seksjonsameiga. Helst mé eigarseksjonslova tolkast
slik alt i dag, men utvalet gjer framlegg om & presisere regelen. Unntaket kan
gjerast generelt; det er vanskeleg 4 tenkje seg ein situasjon der det skulle vere
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i strid med foremalet attom toseksjonsregelen at eit burettslag blir eigar av
fleire andelar.

Endringane i bustadoppforingslova:Det gar fram under 7.4.2 at utvalet gjer
framlegg om endring av utbyggingsmodellen i bustadsamvirket. Eit viktig ele-
ment i endringa er at bustadoppferingslova skal gjelde for avtalen mellom for-
brukaren og bustadbyggjelaget eller annan utbyggjar om ny bustad (er busta-
den ferdigstilt pa avtaletida, skal avhendingslova gjelde).

Utvalet gjer framlegg om ein ny § 1a der det gér fram at reglane i busta-
doppferingslova om avtalar som omfattar rett til grunn og ny bustad, skal
gjelde tilsvarande for avtale om bustad som er knytt til eller skal knytast til
andel i burettslag. P4 same maten som i heve til avhendingslova skal formuler-
inga fange opp tilfelle der bustaden alt er knytt til ein andel, og tilfelle der
burettslaget skal stiftast seinare, eller det skal teiknast fleire andelar. Regelen
om at overfering eller teikning av andel - medrekna registrering der andelen
er registrert - skal reknast som heimelsoverforing, er med her 0g. Foreset-
naden er at burettslaget har fatt heimel til eigedommen. Regelen inneber at
betaling fra forbrukaren for slik overforing eller teikning méa reknast som for-
skot etter bustadoppferingslova § 47 og eventuelt ma sikrast med garanti.

I andre leddet er det teke med ei foresegn om at avtalen skal opplyse om
andelssum, innskot og fellesgjeld i burettslaget. Dette er saerleg viktig dersom
burettslaget ikKje er stifta enno; ei opplysning om kontantbetalinga til utbyg-
gjaren gjev ikkje nok opplysningar dersom laget skal ha fellesgjeld. Utvalet
har vurdert om ein skulle paby fastprisavtalar, men er som nemnt under 7.4.2
vorte stdande ved at reguleringa ikkje ber vere strengare her enn for andre
bustader.

Slik det er nemnt i merknadene til endringane i avhendingslova, er det
retten til bustaden som er det sentrale i avtalen mellom forbrukaren og utbyg-
gjaren, enda avtalen formelt gjeld ein part i ei samanslutning. Nar bustadop-
pferingslova skal gjelde tilsvarande, inneber det mellom anna at forbrukaren i
heve til utbyggjaren kan gjere gjeldande fysiske manglar ved bustaden, typisk
slikt som skadde lister, skeive skapderer, flekkete tapet og defekte kjokenv-
ifter. Det er ein unedig omveg dersom forbrukaren mad ga gjennom
burettslaget for a gjere gjeldande slike manglar. Pa den andre sida kan det
oppstd mange sporsmal som vedkjem alle andelseigarane eller dei fleste av
dei, typisk slikt som setningsskadar, darleg takkonstruksjon, fukt i kjellar eller
uventa hefte pa eigedommen. Det einaste praktiske er at burettslaget gjer
slike manglar gjeldande, sjolv om det er dei einskilde forbrukarane som har
avtale med utbyggjaren. Situasjonen er den same i seksjonssameiger. Styret
kan representere sameigarane i saker som gjeld felles rettar og plikter, og det
kan femne om reklamasjonar i heve til ein utbyggjar.

Grensedraginga mellom krav som ber gjerast gjeldande av den einskilde,
og krav som ber gjerast gjeldande av fellesskapen, er ikkje alltid lett a trekkje.
Utvalet gjer framlegg om at laget kan gjere gjeldande krav som knyter seg til
fellesareal eller felles rettar eller plikter elles, jf. tredje ledd. Skulle det skje at
ein andelseigar motset seg at laget gjer eit krav gjeldande, ma det avgjerast ut
fra rettsforholdet mellom laget og andelseigaren kven som har raderett over
sporsmalet. Utvalet gjer ikkje framlegg om noka nerare regulering av kva
krav som kan gjerast gjeldande av andelseigaren sjolv. I kva grad ein eller
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fleire andelseigarar kan reise seksmal mot utbyggjaren til demes pa grunnlag
av manglar ved fellesareal, ma avgjerast ut fra generelle prinsipp om rettsleg
interesse. Slik blir det i seksjonssameiger 0g.

Nar det elles gjeld spersmalet om kva det vil seie at bustadoppferingslova
skal gjelde tilsvarande, skal utvalet nemne nokre moment:

Retten for forbrukaren til 4 krevje endring av utferinga méa avgrensast av
omsyn til dei andre andelseigarane. Til demes kan ikkje ein forbrukar éaleine
utan vidare krevje endringar som gjeld fellesareal. Det er ei problemstilling
som ein 0g kjenner ved utbygging av eigarseksjonar.

Garanti etter bustadoppferingslova § 12 skal stillast for kvar bustad.
Garantiane ma o0g kunne gjerast gjeldande til demes for manglar ved eit tak,
enda det her er burettslaget som gjer manglane gjeldande. Ein kan nok - igjen
pa same vis som for seksjonssameiger - fa interessekonfliktar der ein andelsei-
gar enskjer at garantien skal dekkje manglar ved hans bustad, og ikkje ga med
til & dekkje manglar pa fellesareal. Synspunktet ma helst vere at krav som gjeld
den einskilde bustaden, gar forst. Elles kan situasjonen bli at andelseigaren sit
att med ein mangel som ikKje blir dekt av garantien, og som han ikkje kan
krevje medverknad fra dei andre til & rette.

Heving av avtalen pa grunn av mishald er 6g noko som normalt méa
samordnast dersom det gjeld eit bygg med fleire bustader.

Ogsa ut over dette kan det oppsta vanskeleg spersmal der avtalen omfattar
béade individuelle bustader og fellesareal. Men dei nemnde dema viser at
sporsmala ikkje er vesentleg ulike dei ein meter elles der utbygging av fleire
bustader skjer under eitt. Det at burettslaget er ein eigen juridisk person,
skulle ikkje ha stort & seie fra eller til i denne samanhengen. Utvalet gjer derfor
ikkje framlegg om noka detaljert regulering av korleis bustadoppferingslova
skal nyttast.
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Kapittel 9
Utkast til lov om bustadbyggjelag
Kapittel 1 Innleiande foresegner

§ 1-1 Verkeomrdde

(1) Lova gjeld for bustadbyggjelag. Med bustadbyggjelag er meint eit
andelslag med vekslande andelseigartal og vekslande andelskapital som har
til hovudferemal & skaffe bustader til andelseigarane gjennom burettslag eller
pa anna vis og a forvalte bustader for andelseigarane.

(2) Aksjelova og allmennaksjelova gjeld ikkje for bustadbyggjelag.

(3) Lova gjeld pa Svalbard, men Kongen kan fastsetje seerlege reglar ut fra
tilheva pa staden.

§ 1-2 Ansvarsavgrensing

(1) Andelseigarane heftar ikkje overfor kreditorane for lagsskyldnadene.
(2) Andelseigarane har ikkje plikt til & gjere innskot ilaget eller i eit
konkursbu ut over det som folgjer av § 3-1 om andel og § 3-2 om arspengar.

§ 1-3 Tilknytte lag

Tilknytte burettslag er burettslag der det folgjer av vedtektene at andelseiga-
rane skal vere andelseigarar i eit bestemt bustadbyggjelag.

§ 1-4 Forbod mot diskrviminering

(1) I vedtektene kan det ikkje setjast vilkar for a vere andelseigar som tek
omsyn til truvedkjenning, rase, hudfarge, sprakkunnskapar, nasjonalt eller
etnisk opphav eller homofil legning, leveform eller orientering, og slike oms-
tende kan ikkje reknast som sakleg grunn til & nekte godkjenning av ein
andelseigar eller gjevast vekt ved tildeling av bustad.

(2) Om skadebotansvar for ulovleg diskriminering gjeld vanlege skade-
botreglar.

Kapittel 2 Stifting av bustadbyggjelag

§ 2-1 Stiftingsdokument

(1) For 4 stifte eit bustadbyggjelag skal stiftarar som skal teikne minst femten
andelar og skyte inn kapital pa til saman minst 100 000 norske kroner, setje
opp eit stiftingsdokument. Stiftingsdokumentet skal innehalde vedtektene for
laget (§ 2-2) og dei opplysningane som er nemnde i § 2-3.

(2) Dersom nokon skal ha sarskilde rettar i samband med stiftinga, eller
laget skal dekkje utgiftene ved stiftinga, ma dette vere fastsett i stiftingsdoku-
mentet, jf. § 24.

§ 2-2 Minstekrav til vedtektene

(1) Vedtektene skal minst innehalde foresegner om:
1. firma for laget;



NOU 2000: 17
Kapittel 9 Burettslovene 254

kommune i riket der laget skal ha forretningskontor;

kva verksemd laget skal drive i tillegg til hovudferemalet;
palydande verdi pa andelane;

lagaste og heogaste tal pA medlemmer av styre og valkomité;
kva saker som skal opp pa den ordinaere generalforsamlinga.

SRRl N

(2) Namnet pa bustadbyggjelaget (firmaet) skal innehalde ordet bustadbyg-
gjelag eller avkortinga BBL.

§ 2-3 Minstekrav til stiftingsdokumentet elles

Stiftingsdokumentet skal elles opplyse om namn eller firma, adresse og fod-
sels- eller organisasjonsnummer for stiftarane, tida for innbetaling av andelane
og eventuell innskotskapital etter § 3-1 fjerde ledd og om kven som skal vere
forste styre og ferste revisor for laget.

§ 2-4 Foresegner om scerskilde rettar

(1) Stiftingsdokumentet skal innehalde opplysning om eventuelle avtalar eller
andre foresegner om at laget skal bli parti avtale. I sa fall skal det nemnast kva
vilkar som skal gjelde, og namn og adresse til den som er tilgodesedd. Fra-
segn fra revisor om verdien av eventuell yting som laget skal ta over, skal leg-
gjast ved stiftingsdokumentet. Eventuell saerleg avtale om attendebetaling av
innskotskapital, jf. § 3-1 fjerde ledd, skal ga fram av stiftingsdokumentet.

(2) Ein avtale eller ei foresegn som ikKje er teken inn i stiftingsdokumen-
tet etter forste ledd, kan ikkje gjerast gjeldande mot laget.

(3) Det kan ikkje takast inn vilkar om at oppgjer av andelar kan skje med
anna enn pengar, eller at nokon skal ha serskilde rettar overfor eller fordelar
i laget.

§ 2-5 Opningsbalanse
(1) Stiftarane skal setje opp og datere ein opningsbalanse som skal leggjast

ved stiftingsdokumentet.
(2) Opningsbalansen skal setjast opp i samsvar med rekneskapslova, og

ein registrert eller statsautorisert revisor skal stadfeste at balansen er sett opp
i samsvar med desse reglane. Opningsbalansen med revisors stadfesting skal
tidlegast vere datert fire veker for stiftinga, jf § 2-6.

§ 2-6 Stifting av laget
Stiftarane skal datere og skrive under stiftingsdokumentet. Nar alle stiftarane
har skrive under stiftingsdokumentet, er andelane teikna og laget stifta.

§ 2-7 Betaling av andelane

(1) Andelane skal betalast inn til pdlydande innan den tida som er fastsett i
stiftingsdokumentet. Er betalinga for sein, skal andelseigaren betale rente fra
forfallstidspunktet etter lov om renter ved forsinket betaling m.m.
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(2) Skiftar andelen eigar for andelen er innbetalt, er den nye og den tidle-

gare eigaren solidarisk ansvarlege nar eigarskiftet er meldt til laget.
(3) Blir andelen ikkje betalt innan fem dagar etter at andelseigaren har fatt

ei skriftleg pAminning, kan laget gje andre rett til & teikne andelen eller stryke

andelsteikninga om det ikKje er i strid med § 3-1 forste ledd.
(4) Foresegnene i paragrafen her gjeld tilsvarande for innskotskapital

etter § 3-1 fjerde ledd.

§ 2-8 Melding av laget til Foretaksregisteret

(1) Laget skal meldast til Feretaksregistret innan tre ménader etter at stiftings-
dokumentet er underskrive.
(2) For laget blir meldt til Feretaksregisteret, skal andelskapital og even-

tuell innskotskapital som gar fram av opningsbalansen, vere fullt innbetalt.
Innbetalinga skal stadfestast av revisor. Er det betalt inn mindre enn det som
er oppgjeve og stadfesta i meldinga, er styremedlemmene og revisor solidar-

isk ansvarlege for det som vantar. Det gjeld sjelv om det ikkje er valda skade.
(3) Dersom laget ikkje er meldt til Foretaksregisteret innan fristen, kan

laget ikkje registrerast. Det same gjeld dersom registrering blir nekta pa

grunn av feil som ikkje kan rettast.
(4) Laget kan ikkje erverve rettar eller padrage seg plikter for det er reg-
istrert.

§ 2-9 Kravet pa innskot
Lagets krav pa andelsinnskot eller innskotskapital kan ikkje overdragast. Det

kan heller ikKje stillast som trygd eller takast utlegg i for gjeld.
Kapittel 3 Kapitalen i laget

§ 3-1 Minstekapital

(1) Laget skal ha ein andelskapital pa til saman minst 100 000 norske Kkroner.
(2) Laget skal ha minst femten andelseigarar nér det blir stifta. Lov 23. mai

1980 nr. 11 om stiftelser kapittel VI gjeld tilsvarande dersom laget ikkje lenger

har andelseigarar.
(3) Andelane skal lyde pa minst 300 norske kroner, men ikkje meir enn

5000 norske kroner. Det kan fastsetjast i vedtektene at andelane skal ha ulikt
palydande.

(4) Om ikkje andelskapitalen aleine stettar kravet i forste ledd, kan ein
eller fleire andelseigarar i tillegg til andelen skyte inn kapital i laget som skal
reknast likt med andelskapital. Er ikkje anna avtala, kan slik innskotskapital
krevjast attendebetalt dersom laget etter betalinga har ein eigenkapital pa
minst 100 000 norske kroner, og eigenkapitalen ikkje er openbert uforsvarleg

ut fra risikoen og verksemda i laget, jf. § 3-3.
(5) Med unntak for attendebetaling som nemnt i fierde ledd kan andel-

skapitalen berre setjast ned dersom det trengst for a dekkje tap som ikkje kan
dekkjast pa anna vis.
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§ 3-2 Arspengar
(1) I vedtektene kan det fastsetjast at andelseigarane skal betale arspengar.
Arspengane treng ikkje vere like for alle andelseigarar. Endring av arspen-
gane kan avgjerast av den ordinzaere generalforsamlinga med verknad fra neste
kalenderar.

(2) Tilknytte burettslag skal betale arspengane for kvar andel i laget.

§ 3-3 Krav til forsvarleg eigenkapital

Laget skal alltid ha ein eigenkapital som er forsvarleg ut fra risikoen ved og
omfanget av verksemda i laget.

§ 3-4 Handleplikt ved tap av eigenkapital

(1) Dersom det ma leggjast til grunn at eigenkapitalen er lagare enn det som
er forsvarleg ut fra risikoen ved og omfanget av verksemda i laget, skal styret
straks behandle saka. Styret skal innan rimeleg tid kalle inn generalforsam-
linga, gje ei utgreiing om den skonomiske stillinga og gjere framlegg om tiltak
som vil gje laget ein forsvarleg eigenkapital.

(2) Dersom styret ikkje finn grunnlag for framlegg om tiltak som nemnde
i forste ledd, eller slike tiltak ikkje let seg gjennomfoere, skal styret gjere fram-
legg om & loyse opp laget.

Bollingmo, Fersum, Lilleholt, Mauseth, Meceland, Ohnstad, Zapffe og
Aarum meiner at § 3-5 bor lyde:

§ 3-5 Utdeling m.m.

(1) Eventuell rente pa andelskapital skal vere avgrensa.

(2) Eventuell utdeling til andelseigarane ut fra samhandel med laget kan
ikkje utgjere meir enn ein tidel av arsresultatet fra aret for utdelinga etter at
underskot fra tidlegare ar er dekt. Det kan ikkje delast ut meir enn styret gjer
framlegg om eller godtek.

(3) Til bumiljetiltak og andre allmennyttige foremal kan generalforsam-
linga vedta & setje av opp til ein tidel av arsresultatet etter at underskot fra tidle-
gare ar er dekt. Det kan ikkje setjast av meir enn styret gjer framlegg om eller
godtek.

(4) I samhandelen med andelseigarar, burettslag eller andre skal det ikkje
avtalast vilkar som pa urimeleg vis gér ut over andre andelseigarar eller laget.

(5) Utdeling i strid med paragrafen her skal mottakaren fore attende til
laget. Det gjeld likevel ikkje dersom mottakaren korkje kjende eller burde
kjenne til at utdelinga var ulovleg. Kravet pa tilbakeforing kan setjast ned etter
skadebotlova § 5-2.

Sunde meiner at § 3-5 bor lyde:

§ 3-5 Utdeling m.m.

(1) Eventuell rente pa andelskapital skal vere avgrensa.
(2) Eventuell utdeling til andelseigarane ut fra samhandel med laget kan
ikkje utgjere meir enn halvparten av arsresultatet fra aret for utdelinga etter at



NOU 2000: 17
Kapittel 9 Burettslovene 257

underskot fra tidlegare ar er dekt. Det kan ikkje delast ut meir enn styret gjer
framlegg om eller godtek.

(3) I samhandelen med andelseigarar, burettslag eller andre skal det ikkje
avtalast vilkar som pa urimeleg vis gér ut over andre andelseigarar eller laget.

(4) Utdeling i strid med paragrafen her skal mottakaren fore attende til
laget. Det gjeld likevel ikkje dersom mottakaren korkje kjende eller burde
kjenne til at utdelinga var ulovleg. Kravet pa tilbakeforing kan setjast ned etter
skadebotlova § 5-2.

Kapittel 4 Andelseigarane

§ 4-1 Andelseigarane

(1) Eit bustadbyggjelag skal alltid vere ope for nye andelseigarar. I vedtektene
kan det setjast vilkar for & eige andel, og for slik vedtektsforesegn gjeld
avtalelova § 36 tilsvarande. Alle andelar gir like rettar og plikter i laget, om
ikkje anna felgjer av lova her.

(2) Juridiske personar kan vere andelseigarar, om ikkje anna er fastsett i
vedtektene. Vedtektene kan setje saerlege vilkar for slik medlemskap eller kan
overlate til styret a setje vilkar.

(3) Kvar andelseigar kan berre eige ein andel. Juridiske personar kan eige
fleire andelar dersom det gar fram av vilkar som er fastsette etter andre leddet.

(4) Ein andelseigar i eit tilknytt burettslag kan vere andelseigar i bustad-
byggjelaget utan hinder av vedtektene.

(5) Ny andelseigar kan berre uteve sine rettar som andelseigar nar
ervervet er fort inn i andelseigarboka.

§ 4-2 Krav til andelseigarbok

(1) Laget skal ha ei andelseigarbok som skal ferast forsvarleg pa elektronisk
eller anna vis.

(2) I andelseigarboka skal andelseigarane forast inn med opplysningar om
namn eller firma, fodselsdato eller organisasjonsnummer og adresse.

(3) For kvar andelseigar skal det opplysast om talet pa andelar og nummer
pa andelane.

§ 4-3 Melding om innforing i andelseigarboka

(1) Narein andelseigar erinnfert i andelseigarboka, skal laget gje
andelseigaren melding om dette.

(2) Meldinga skal daterast og opplyse om det som er innfert om
andelseigaren. Blir det som er innfert endra, skal andelseigaren ha melding
om dette.

§ 4-4 Eigarskifte

(1) Ein andel kan ikkje utan samtykke fra laget overforast til andre enn ekte-
make eller slektning i rett nedstigande line eller fosterbarn av andelseigaren
eller ektemaken eller til den som skal overta tidlegare felles bustad i tilknytt
burettslag.
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(2) Har andelseigaren andel i eit tilknytt burettslag 0g, kan andelen i bus-
tadbyggjelaget berre overforast saman med andelen i burettslaget.

(3) Laget kan fastsetje reglar for kva rettar som skal folgje med andelen.

(4) Ved eigarskifte skal den nye andelseigaren straks sende melding til
laget.

§ 4-5 Utmelding og utestenging
(1) Ein andelseigar kan utan ferehandsvarsel melde seg ut av laget.

(2) Ein andelseigar som har handla til skade for laget, eller som ikkje
lenger fyller vilkara for & vere andelseigar, kan stengjast ute etter vedtak i sty-
ret. Andelseigaren kan krevje at styret legg vedtaket fram for generalforsam-
linga. Kravet ma vere sett fram innan tretti dagar etter at andelseigaren tok
mot skriftleg melding med opplysning om utestenginga og om fristen for &
krevije vedtaket lagt fram for generalforsamlinga. Kravet har utsetjande
verknad.

(3) Ein andelseigar som har andel i eit burettslag tilknytt bustadbyg-
gjelaget, kan ikkje stengjast ute fra laget. Det same gjeld for den som har
avtale med bustadbyggjelaget eller annan utbyggjar om overtaking eller teikn-
ing av andel i slikt lag, jf. lov om burettslag § 2-13.

(4) Ein andelseigar som melder seg ut av laget eller blir stengd ute etter
andre leddet, har ikkje krav pa fa att andelssummen eller arspengane. For rett
til attendebetaling av annan innskotskapital gjeld § 3-1 fjerde ledd. Dersom det
etter § 3-1 fierde ledd ikkje er heve til attendebetaling av annan innskotskapital
nar andelseigaren melder seg ut eller blir utstengd, kan andelseigaren krevje
slik attendebetaling dersom vilkéra seinare er oppfylte.

§ 4-6 Samarbeidsutval

Dersom bustadbyggjelaget ber om det, skal juridiske personar som nemnde i
burettslagslova § 4-2 som eig andel i eit tilknytt burettslag, vere med i eit
samarbeidsutval for behandling av erverv avandelar og forvaltning av leigefor-
hold i dei tilknytte burettslaga.

Kapittel 5 Generalforsamlinga

Allmenne reglar
§ 5-1 Mynde
Generalforsamlinga har evste myndet i laget.

§ 5-2 Moterett. Fullmektig

(1) Andelseigarar som har teikna andel for siste arsskifte, har rett til 4 meote i
generalforsamlinga. Andelseigarane kan velje & mote ved fullmektig som dei
sjolve peiker ut. Ingen kan vere fullmektig for meir enn ein andelseigar.
Moteretten kan ikkje avgrensast i vedtektene pa anna vis enn det som gar fram
av § 5-3.

(2) Fullmektigen skal leggje fram skriftleg og datert fullmakt. Fullmakta
gjeld berre for den forstkomande generalforsamlinga om det ikkje gar tydeleg
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fram at noko anna er meint. Andelseigaren kan nar som helst kalle attende full-
makta.

(3) Kvar andelseigar kan ta med ein radgjevar og kan gje talerett til radgje-
varen.

§ 5-3 Delegerte

(1) I lag med fleire enn 500 andelseigarar kan det fastsetjast i vedtektene at
andelseigarane skal vere representerte ved delegerte pa generalforsamlinga.
Det skal i sa fall fastsetjast i vedtektene korleis dei delegerte skal veljast, og
om det skal veljast varamedlemmer for desse. Andelseigarar som har teikna
andel for siste arsskifte, har rett til 4 vere med pa valet. Det skal veljast
delegerte seerskilt for andelseigarar i tilknytte burettslag og saerskilt for dei
andre andelseigarane. Tilnaerma like mange andelseigarar skal ha rett til &
vere med pa valet av kvar av dei delegerte. Delegerte skal veljast for ordinaer
generalforsamling, og valet gjeld til neste val. Berre andelseigarar kan vere
delegerte.

(2) Delegerte kan ikkje mete ved fullmektig, men kvar delegert kan ta
med ein radgjevar og kan gje talerett til radgjevaren.

§ 5-4 Roysterett. Habilitet

(1) Kvar andelseigar eller kvar delegert har ei royst pa generalforsamlinga,
sjolv om andelseigaren har fleire andelar. Ein andelseigar kan dessutan royste
som fullmektig for ein annan andelseigar.

(2) Ingen kan sjolv eller ved fullmektig, som fullmektig eller som delegert
royste pa generalforsamlinga om seksmal mot seg sjolv eller om eige ansvar
overfor laget, og heller ikkje om seksmal mot andre eller ansvar for andre
overfor laget dersom andelseigaren, fullmektigen eller den delegerte har ei
vesentleg interesse i saka som kan stride mot lagets interesse.

§ 5-5 Moterett og mateplikt for leiinga

Styreleiaren og dagleg leiar skal vere til stades pa generalforsamlinga. Ved
gyldig forfall skal det peikast ut nokon til 4 mete i staden. Andre styremedlem-
mer kan vere til stades pa generalforsamlinga. Styremedlemmer og dagleg
leiar har rett til 4 uttale seg pa generalforsamlinga.

Mote i generalforsamlinga

§ 5-6 Ordincer generalforsamling
(1) Laget skal halde ordineer generalforsamling for 1. juli kvart ar.

(2) Spersmalet om godkjenning av arsrekneskapen og arsmeldinga skal
alltid takast opp og avgjerast pa den ordinaere generalforsamlinga.

(3) Arsrekneskapen, arsmeldinga og revisjonsmeldinga skal seinast ei
veke for generalforsamlinga sendast til alle andelseigarar med kjend adresse.
Skal andelseigarane vere representerte ved delegerte pa generalforsamlinga,
jf. § 5-3, er det nok 4 sende dokumenta til dei delegerte.
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§ 5-7 Ekstraordincer generalforsamling

(1) Styret kan Kkalle inn til ekstraordinaer generalforsamling.

(2) Styret skal kalle inn til ekstraordinaer generalforsamling nér revisor
eller minst ein tjuedel av andelseigarane krev det skriftleg for a fa teke opp eit
klart oppgjeve emne. Har laget representantskap, skal styret kalle inn til
ekstraordinaer generalforsamling dersom leiaren av representantskapet krev
det. Styret skal syte for at generalforsamlinga blir halden innan ein manad
etter at kravet er sett fram.

Innkalling til generalforsamlinga

§ 5-8 Kven som skal kalle inn

(1) Generalforsamlinga skal kallast inn av styret.

(2) Dersom styret ikkje kallar inn til generalforsamling som skal haldast
etter lova, vedtektene eller tidlegare vedtak i generalforsamlinga, skal skifter-
etten kalle inn snarast rad om det blir kravt av ein styremedlem, dagleg leiar,
revisor eller ein andelseigar. Har laget representantskap, kan leiaren av repre-
sentantskapet setje fram slikt krav. Laget skal dekkje utgiftene.

§ 5-9 Kvar generalforsamlinga skal haldast

Generalforsamlinga skal haldast i den kommunen der laget har forretningsk-
ontoret, om det ikKje er fastsett i vedtektene at ho kan haldast pa ein eller fleire
andre oppgjevne stader. Generalforsamlinga kan haldast ein annan stad der-
som det trengst av seerlege grunnar.

§ 5-10 Krav til innkallinga

(1) Alle andelseigarar med kjend adresse skal ha skriftleg innkalling som oppl-
yser om tid og stad for metet. Skal andelseigarane vere representerte ved
delegerte pa generalforsamlinga, jf. § 5-3, er det nok & sende innkallinga til dei
delegerte.

(2) Innkallinga skal sendast slik at ho til vanleg er komen fram seinast ei
veke for motet skal haldast, om ikkje det ikkje er fastsett lengre frist i vedtek-
tene. Slik vedtektsforesegn gjeld ikkje for innkalling etter § 5-7 andre ledd.

(3) I innkallinga skal dei sakene som skal behandlast, vere klart
oppgjevne. Framlegg til vedtektsendringar skal takast inn i innkallinga. Styret
skal lage framlegg til sakliste i samsvar med lov og vedtekter.

§ 5-11 Rett til a fa saker opp pa generalforsamlinga

Ein andelseigar har rett til & fi teke opp pa generalforsamlinga spersmal som
blir melde skriftleg til styret innan 1. april. Delegerte har rett til & fa teke opp
pa generalforsamlinga spersmal som blir melde skriftleg til styret i sa god tid
at det kan takast med i innkallinga. Er innkallinga send, skal det sendast ny
innkalling dersom ho kan kome fram seinast ei veke for meotet skal haldast.
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Motereglar

§ 5-12 Opning av matet. Moteleiar

(1) Styreleiaren eller den styret har peikt ut, skal opne generalforsamlinga. Er
det fastsett i vedtektene kven som skal vere meteleiar, jf andre ledd andre
punktum, opnar meteleiaren generalforsamlinga. Har skifteretten kalla inn
generalforsamlinga, skal skifteretten peike ut den som skal opne meotet, og
den avgjerda kan ikkje pakjaerast.
(2) Generalforsamlinga skal velje ein meteleiar, som ikkje treng vere

andelseigar eller delegert. Vedtektene kan fastsetje kven som skal vere
moteleiar.

§ 5-13 Liste over andelseigarar eller delegerte pd matet

Den som opnar metet, skal for forste roysting setje opp ei liste over dei
andelseigarane som har mett, anten sjolve eller ved fullmektig, eller delegerte
som har mett. Lista skal nyttast til ho méatte bli endra av generalforsamlinga.

§ 5-14 Saker utanom saklista

(1) Saker som ikkje er melde til andelseigarane etter reglane om innkalling av

generalforsamlinga, kan ikkje avgjerast utan at alle andelseigarane i laget sam-

tykkjer.
(2) At saka ikkje er oppgjeven i innkallinga, hindrar ikkje at

1. den ordinaere generalforsamlinga avgjer saker som etter lova eller vedtek-
tene skal takast opp pa kvar ordinaer generalforsamling,

2. den ordinzere generalforsamlinga avgjer framlegg om gransking etter § 5-
24,

3. det blir vedteke a kalle inn til ny generalforsamling for & avgjere framlegg
som er gjorde i motet.

§ 5-15 Opplysningsplikt for leiinga

(1) Ein andelseigar kan krevje at styremedlemmer og dagleg leiar gjev tilgjen-

gelege opplysningar pa generalforsamlinga om tilheve som kan verke inn pa

bedemminga av

1. godkjenning av arsrekneskapen og arsmeldinga,

2. saker som er lagde fram for andelseigarane eller dei delegerte til avgjerd,

3. den skonomiske stillinga for laget, medrekna verksemda i samanslutnin-
gar som laget tek deli, og andre saker som generalforsamlinga skal ta opp,
om dei opplysningane som blir kravde, kan gjevast utan for stor skade for
laget.

(2) Er andelseigarane representerte ved delegerte, kan berre dei delegerte
krevje slike opplysningar.

(3) Kan svaret ikkje gjevast pa generalforsamlinga fordi det ma hentast inn
opplysningar, skal det lagast skriftleg svar innan to veker etter meotet. Svaret
skal sendast ut til alle andelseigarar med kjend adresse. Var andelseigarane
representerte ved delegerte, er det nok a sende svaret til alle delegerte.
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§ 5-16 Valkomité

(1) Den ordinzere generalforsamlinga skal velje ein valkomité til & ferebu val
aret etter, medrekna val av valkomité.

(2) Det skal fastsetjast i vedtektene kor mange medlemmer generalfor-
samlinga skal velje til valkomiteen. Medlemmer og varamedlemmer skal vel-
jast mellom andelseigarar med bustad i tilknytte lag og andre andelseigarar. 1
tillegg skal ein medlem peikast ut av styret.

(3) Skal andelseigarane vere representerte ved delegerte pa generalfor-
samlinga, jf. § 5-3, skal valkomiteen forebu val av delegerte i samsvar med § 5-
3.

§ 5-17 Protokoll

(1) Maoteleiaren skal syte for at det blir fort protokoll for generalforsamlinga.

(2) Vedtak i generalforsamlinga skal takast inn i protokollen saman med
opplysning om reystetal. Lista over dei som har mett, jf. § 5-13, skal leggjast
ved protokollen.

(3) Mateleiaren og minst ein annan person som generalforsamlinga skal
velje mellom dei som er til stades, skal skrive under protokollen. Protokollen
skal haldast tilgjengeleg for andelseigarane hos laget og skal takast forsvarleg
vare pa.

Fleirtalskrav m.m.

§ 5-18 Vanleg fleirtalskrav

(1) Vedtak i generalforsamlinga krev fleirtal av dei roystene som er gjevne, om
ikkje anna er fastsett i lova. Star roystetalet likt, gjeld det som meteleiaren slut-
tar seg til, ogsd om meteleiaren ikkje har roysterett.

(2) Ved val eller tilsetjing kan generalforsamlinga fastsetje pa ferehand at
den som far flest royster, skal reknast som vald. Star reystene likt, blir
avgjerda teken ved lutkast.

(3) Det kan vedtektsfestast andre fleirtalskrav enn dei som folgjer av para-
grafen her, og fastsetjast andre reglar om folgja av at reystene star likt.

§ 5-19 Vedtektsendring

Generalforsamlinga kan vedta & endre vedtektene med to tredelar av dei roys-
tene som er gjevne. I vedtektene kan det fastsetjast strengare fleirtalskrav enn
det som felgjer av paragrafen her.

§ 5-20 Misbruk av mynde

Generalforsamlinga kan ikkje gjere noko vedtak som er skikka til & gje visse
andelseigarar eller andre ein urimeleg fordel til skade for andre andelseigarar
eller laget.
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Soksmadl om ugyldige vedtak

§ 5-21 Kven som kan reise soksmal om ugyldige vedtak

Ein andelseigar, ein styremedlem eller dagleg leiar kan reise seksmal med
pastand om at eit vedtak av generalforsamlinga er ugyldig fordi det er vorte til
pa ulovleg vis eller elles er i strid med lova eller vedtektene for laget. Slikt

seksmal kan og reisast av eit fleirtal av dei tilsette eller alternativt av fagforein-
ingar som organiserer to tredelar av dei tilsette.

§ 5-22 Frist for a reise soksmdal
(1) Seksmal etter § 5-21 om at eit vedtak er ugyldig, ma reisast innan tre

manader etter at vedtaket er gjort, elles er vedtaket gyldig.
(2) Reglane i forste ledd gjeld ikkje nar
1. vedtaket er av slikt slag at det ikkje kan takast sjolv med samtykke fra alle

andelseigarane,
2. lov eller vedtekter krev at visse andelseigarar eller alle andelseigarar ma

gje samtykke til vedtaket, og slikt samtykke ikkje er gjeve,
3. det ikkje er kalla inn til generalforsamlinga, eller reglane om innkalling

har vore sette vesentleg til side,
4. soksmal blir reist innan to ar etter utgangen av fristen i forste ledd, og

retten kjem til at saksekjaren har hatt rimeleg grunn til fristforseminga, og
at det ville fore til openbert urimeleg resultat om vedtaket skulle reknast
som gyldig.

§ 5-23 Dom om ugyldig vedtak
(1) Ein dom som slar fast at eit vedtak av generalforsamlinga er ugyldig, eller
som endrar vedtaket, har verknad for alle som har rett til 4 reise seksmal etter
§ 5-21.

(2) Dommen kan berre ga ut pa endring av vedtaket dersom det er lagt

ned pastand om det, og retten kan sla fast kva innhald vedtaket skulle ha hatt.
(3) Er vedtaket meldt til Feretaksregisteret, skal dommen meldast og reg-

istrerast der. Laget ber utgiftene.

Gransking

§ 5-24 Framlegg om gransking

(1) Ein andelseigar eller delegert kan gjere framlegg om gransking av stiftinga
eller forvaltninga av laget eller naerare oppgjevne omstende kring forvaltninga
eller rekneskapane. Framlegget kan gjerast i ordinaer generalforsamling eller
pa ei generalforsamling der det gar fram av innkallinga at sak om slik gransk-

ing skal takast opp.
(2) Far framlegget tilslutning fra minst ein tidel av dei andelseigarane eller

dei delegerte som meoter pd generalforsamlinga, kan kvar andelseigar innan
ein manad etter generalforsamlinga krevje at skifteretten ved orskurd tek
avgjerd om gransking.
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§ 5-25 Avgjerd i skifteretten

(1) Skifteretten skal ta til folgje eit krav etter § 5-24 andre ledd om gransking
dersom retten meiner at det har rimeleg grunn.

(2) For det blir teke avgjerd i saka, skal skifteretten gje laget, og i tilfelle
den granskinga elles vil omfatte, hove til & uttale seg.

(3) Skifteretten skal oppnemne ein eller fleire granskarar. Det som er fast-
sett om revisor i revisorlova §§ 4-1 til 4-7 og § 5-2 tredje ledd, gjeld tilsvarande
for granskarane. Dei har teieplikt etter same reglar som revisor.

(4) Skifteretten skal fastsetje godtgjersle for granskarane. Kostnadene ved
granskinga skal berast av laget. Skifteretten kan fastsetje at laget skal depo-
nere ein heveleg sum péa ferehand.

§ 5-26 Granskingsrapporten

(1) Granskarane skal gje ein skriftleg rapport om granskinga til skifteretten.

(2) Skifteretten skal kalle inn generalforsamlinga til behandling av gransk-
ingsrapporten. Rapporten skal sendast til kvar andelseigar med kjend adresse
slik at han normalt er framme seinast ei veke for motet. Skal andelseigarane
vere representerte ved delegerte pa generalforsamlinga, jf. § 5-3, er det nok &
sende rapporten til dei delegerte.

Representantskap

§ 5-27 Representantskap

(1) Dersom det er fastsett i vedtektene at laget skal ha representantskap, skal
representantskapet veljast av generalforsamlinga. Styremedlem, dagleg leiar
og revisor kan ikkje vere medlem av representantskapet.

(2) Representantskapet skal fore tilsyn med at lagets feremal blir fremja i
samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlinga, og elles utfore
oppgéaver som er fastsette i vedtektene.

(3) Neerare reglar om saksbehandlinga kan fastsetjast i vedtektene.

Kapittel 6 Leiinga av laget

Krav om styre og dagleg leiar. Val av styre, tenestetid m.m.

§ 6-1 Styret

(1) Laget skal ha eit styre med minst tre medlemmer. Berre myndige personar
kan vere styremedlemmer.

(2) Styret skal velje styreleiaren om ikkje generalforsamlinga har gjort det.
Dagleg leiar kan ikKje vere styreleiar.

§ 6-2 Dagleg leiar
Styret skal tilsetje ein dagleg leiar for laget. Reglane om dagleg leiar gjeld tils-

varande for dagleg leiar i foretak som etter avtale har den daglege leiinga av
laget.
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§ 6-3 Val av styremedlemmer

(1) Generalforsamlinga skal velje styremedlemmene. Det skal veljast minst
ein varamedlem.

(2) Forste ledd gjeld ikkje styremedlemmer som dei tilsette i laget skal
velje etter § 6-4.

(3) Det kan fastsetjast i vedtektene at valretten for generalforsamlinga
etter forste ledd skal overforast til andre. Meir enn halvparten av sty-
remedlemmene skal likevel veljast av generalforsamlinga, om ikkje valretten
blir overfort til eit vedtektsfesta lagsorgan. Valrett kan ikkje overforast til sty-

ret eller til ein styremedlem.
(4) Kommunen der laget har hovudkontor, skal nemne opp ein sty-

remedlem med varamedlem, om ikkje laget etter avtale med kommunen har
vedtektsfesta noko anna.

§ 6-4 Rett for tilsette til a velje styremedlemmer
(1) I'lag med fleire enn tretti tilsette kan eit fleirtal av dei tilsette krevje at ein
styremedlem og ein observater med varamedlemmer skal veljast av og mel-

lom dei tilsette.
(2) I lag med fleire enn femti tilsette kan eit fleirtal av dei tilsette krevje at

opp til ein tredel og minst to av styremedlemmene med varamedlemmer skal

veljast av og mellom dei tilsette.
(3) Forskrifter etter aksjelova § 6-4 fijerde ledd gjeld tilsvarande for val

etter paragrafen her sé langt dei passar.

§ 6-5 Tenestetid for styremedlemmene
(1) Styremedlemmene gjer teneste i to ar. I vedtektene kan tenestetida setjast
kortare eller lengre, men ikkje til meir enn fire ar. Kortare tenestetid kan fast-

setjast ved suppleringsval.
(2) Tenestetida skal reknast fra valet om ikkje anna er fastsett, og varer ut

den ordineere generalforsamlinga det aret da tenestetida er slutt.
(3) Sjolv om tenestetida er slutt, har styremedlemmen rett til 4 bli stdande

i vervet til ny styremedlem er vald.
(4) Forste og andre leddet gjeld ikkje styremedlem som er vald etter § 6-4.

§ 6-6 Avgang og avsetjing for tenestetida er slutt
(1) Ein styremedlem har rett til & ga av for tenestetida er slutt dersom det er
seerleg grunn til det. Styret og den som har valt styremedlemmen, skal ha

rimeleg forehandsvarsel.
(2) Ein styremedlem kan avsetjast av den som har valt styremedlemmen.

Det gjeld ikkje ein styremedlem som er vald etter § 6-4.

§ 6-7 Suppleringsval
(1) Fell vervet for ein styremedlem bort for tenestetida er slutt, og det ikkje
finst varamedlem, skal resten av styret syte for val av ny styremedlem for res-
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ten av tenestetida. Det same gjeld dersom ein styremedlem blir umyndig eller
blir sett i konkurskarantene etter konkurslova §§ 142 og 143.

(2) Hoyrer valet under generalforsamlinga, kan det vente til neste
ordinaere generalforsamling dersom styret framleis er vedtaksfort.

§ 6-8 Varemedlemmer og observatorar

Foresegnene ilova om styremedlemmer gjeld tilsvarande for varamedlemmer
og observaterar s langt dei passar.

§ 6-9 Godtgjersle

Eventuell godtgjersle til styremedlemmer og observaterar skal fastsetjast av
generalforsamlinga. Ved konkurs fell retten til godtgjersle bort fra konkursop-
ninga.

Oppgaver for leiinga. Saksbehandling m.m.

§ 6-10 Forvaltninga av laget

(1) Forvaltninga av laget heyrer under styret. Styret skal syte for forsvarleg
organisering av verksemda.

(2) Styret skal sa langt det trengst, fastsetje planar og budsjett for verk-
semda i laget. Styret kan o0g fastsetje retningsliner for verksemda.

(3) Styret skal halde seg orientert om den skonomiske stoda for laget og
skal sja til at det blir fort fullgod kontroll med verksemda, rekneskapen og for-
mueforvaltninga.

(4) Styret kan setje i verk dei undersekingar som det meiner det treng for
a kunne utfere oppgavene sine. Styret skal setje i verk slike undersekingar
dersom ein eller fleire av styremedlemmene krev det.

§ 6-11 Tilsynsansvar for styret

Styret skal fore tilsyn med den daglege leiinga og verksemda i laget elles. Sty-
ret kan fastsetje instruks for den daglege leiinga.

§ 6-12 Dagleg leiing
(1) Dagleg leiar skal sta for den daglege leiinga av verksemda i laget og skal
folgje dei retningslinene og palegga som styret har gjeve.

(2) Den daglege leiinga omfattar ikkje saker som etter tilhova i laget er av
uvanleg slag eller har myKkje & seie for laget.

(3) Dagleg leiar kan elles avgjere ei sak etter fullmakt fra styret i det ein-
skilde tilfellet eller nar det er til vesentleg ulempe for laget & vente pa styreved-
tak. Styret skal ha melding om avgjerda snarast rad.

(4) Dagleg leiar skal syte for at rekneskapen for laget er i samsvar med lov
og forskrifter, og at formueforvaltninga er ordna pa fullgod mate.
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§ 6-13 Plikter for dagleg leiar overfor styret

(1) Dagleg leiar skal minst kvar tredje manad, i mete eller skriftleg, gje styret
melding om verksemda i laget, stillinga for laget og resultatutviklinga.

(2) Styret kan til kvar tid krevje at dagleg leiar gjev styret ei neerare utgrei-
ing om bestemte saker. Kvar styremedlem kan og krevje slik utgreiing.

§ 6-14 Tilhovet til dotterselskap

Laget skal melde fra til styret i eit dotterselskap om tilheve som kan ha noko
a seie for heile konsernet, jf. rekneskapslova § 1-3. Laget skal og melde fra til
styret i dotterselskapet om vedtak som kan ha noko a seie for dotterselskapet,
for endeleg vedtak blir gjort.

§ 6-15 Godltgjersle fra andre enn laget

(1) Ein styremedlem, dagleg leiar eller ein tilsett i laget ma ikkje i samband
med sitt arbeid for laget taimot godtgjersle fra andre enn laget. Det same gjeld
for godtgjersle fra laget som ein medkontrahent eller representant for med-
kontrahenten har stilt krav om.

(2) Godtgjersle som styremedlem eller dagleg leiar ikkje kan ta imot, kan
heller ikkje deira neerstdande ta imot.

(3) Godtgjersle som er avtala eller motteken i strid med forbodet i forste
eller andre leddet, skal laget ha. Det same gjeld avkasting av og eignedelar
som er komne i staden for godtgjersla.

(4) Ein styremedlem som ikkje er med pa den daglege leiinga i laget, kan
likevel som ledd i si naering vere mellommann i heve til laget mot vanleg godt-
gjersle nar styremedlemmen ikkje samtidig representerer laget.

§ 6-16 Kravsmadl om gjeldsforhandling eller konkurs

(1) Kravsmal om gjeldsforhandling eller konkursbehandling for laget kan
berre setjast fram av styret.
(2) Det er styret som representerer laget som konkursskyldnar.

§ 6-17 Saksbehandlinga i styret

(1) Styret skal behandle sakene i mete om ikkje styreleiaren meiner at saka
kan leggjast fram skriftleg eller takast opp pa annan fullgod méate. Arsre-
kneskap og arsmelding skal styret behandle i mote.

(2) Styreleiaren skal syte for at styremedlemmene lengst rad kan vere
med pé ei samla behandling av saker som skal behandlast utan mete. Sty-
remedlemmene og dagleg leiar kan krevje saksbehandling i mete.

(3) Styreleiaren leier saksbehandlinga. Er korkje styreleiaren eller varale-
iaren med, vel styret ein leiar for styrebehandlinga.

(4) Dagleg leiar har rett og plikt til 4 vere med péa saksbehandlinga i styret
og til & uttale seg, om ikkje anna er fastsett av styret i den einskilde saka.
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§ 6-18 Krav om styrebehandling m.m.

Styreleiaren skal syte for behandling av aktuelle saker som heyrer under sty-

ret. Styremedlemmene og dagleg leiar kan krevje at styret tek opp bestemte
saker.

§ 6-19 Forebuinga av saker og varsling

(1) Dagleg leiar skal ferebu styresakene i samrad med styreleiaren. Alle saker
skal foerebuast og leggjast fram slik at styret har eit tilfredsstillande grunnlag
for behandlinga.

(2) Styresakene skal varslast pa tenleg mate og med nedvendig frist.

§ 6-20 Styreinstruks

(1) Ilag der dei tilsette har representasjon i styret, skal styret fastsetje ein sty-
reinstruks som gjev naerare reglar om styrearbeidet og saksbehandlinga.

(2) Instruksen skal mellom anna innehalde reglar om kva saker som skal
behandlast i styret, og om kva arbeidsoppgaver og plikter dagleg leiar har i
hove til styret. Instruksen skal og innehalde reglar for innkalling og behan-
dling i mete.

(3) Forskrifter etter aksjelova § 6-23 tredje ledd om styreinstruks gjeld tils-
varande sa langt dei passar.

§ 6-21 Nar kan styret gjere vedtak

(1) Styret kan gjere vedtak nar meir enn halvparten av medlemmene er til sta-
des eller er med pa saksbehandlinga, om ikKkje strengare krav er fastsette i
vedtektene.

(2) Styret kan likevel ikkje gjere vedtak utan at alle styremedlemmene
lengst rad er gjevne heove til & vere med pa behandlinga av saka.

(3) Har nokon forfall, og det finst varamedlem, skal varamedlemmen kal-
last inn.

§ 6-22 Vanleg fleirtalskrav

(1) Eit styrevedtak krev at fleirtalet av dei styremedlemmene som er med pa
behandling av ei sak, har reysta for. Star reystene likt, gjeld det som metele-
iaren har reysta for. Dei som har reysta for eit framlegg som inneber ei
endring, ma likevel alltid utgjere meir enn eintredel avalle sty-
remedlemmene.

(2) Strengare roystereglar kan fastsetjast i vedtektene.

§ 6-23 Fleirtalskrav ved val og tilsetjingar

(1) Ved val eller tilsetjing kan styret pa ferehand fastsetje at den som far flest
royster, skal reknast som vald.

(2) Star roystetalet likt ved val av styreleiar eller meteleiar, blir valet avg-
jort ved lutkast. I andre tilfelle der roystene star likt, gjeld det moteleiaren har
roysta for.

(3) Strengare roystereglar kan fastsetjast i vedtektene.
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§ 6-24 Inhabilitet

(1) Ein styremedlem ma ikkje vere med i behandlinga eller avgjerda av
spersmal som har si mykje aseie sarleg for styremedlemmen eller
nearstaande at medlemmen ma reknast 4 ha ei klar personleg eller skonomisk
seerinteresse i saka. Det same gjeld for dagleg leiar.

(2) Ein styremedlem eller dagleg leiar ma heller ikkje vere med i behan-
dlinga av ei sak om 1an eller annan kreditt til personen sjolv eller trygdgjeving
for personens gjeld.

§ 6-25 Misbruk av posisjon i selskapet m.m.

(1) Styret og andre som etter §§ 6-27 til 6-29 representerer laget, maikkje gjere
noko som er skikka til 4 gje visse andelseigarar eller andre ein urimeleg fordel
til skade for andre andelseigarar eller laget.

(2) Styret eller dagleg leiar skal ikkje etterkome noko vedtak av general-
forsamlinga dersom vedtaket strir mot lov eller vedtekter.

§ 6-26 Styreprotokoll

(1) Det skal forast protokoll for styresakene som minst gjev opplysning om tid
og stad, behandlingsmaéte og styrevedtaka. Det skal ga fram at saksbehan-
dlinga oppfyller krava i § 6-21.

(2) Er ikkje styrevedtaket samroystes, skal det opplysast om kven som har
roysta for og mot. Styremedlem eller dagleg leiar som ikkje er samd i eit ved-
tak, kan krevje oppfatninga si fert inn i protokollen.

(3) Protokollen skal skrivast under av styremedlemmene som har vore
med pa behandlinga i styret. Har styret minst fem medlemmer, og er vedtak
gjort i mete, kan styret velje to til & skrive under. I s fall skal utskrift sendast
til alle styremedlemmene med frist for merknader, som i tilfelle kan krevjast
tekne inn i protokollen.

Tilhovet utetter

§ 6-27 Representasjon
Styret representerer laget utetter og teiknar firmaet.

§ 6-28 Fullmakt til a teikne lagets firma

(1) Styret kan gje styremedlemmer, dagleg leiar eller namngjevne tilsette rett
til & teikne firmaet. Slik fullmakt kan fastsetjast i vedtektene, som 0g kan avg-
rense det myndet styret har til & gje rett til & teikne firmaet.

(2) Retten til & teikne firmaet kan nar som helst kallast attende. Vedtekts-
festa fullmakt kan kallast attende av styret nar ein ikkje utan skade for laget
kan vente pa vedtak i generalforsamlinga.

(3) Foresegnene om dagleg leiar i § 6-24 gjeld tilsvarande for firmateiknar
som ikKje er dagleg leiar eller medlem av styret.
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§ 6-29 Representasjon ved dagleg leiar

Dagleg leiar representerer laget utetter i saker som inngar i den daglege lei-
inga.

§ 6-30 Overskriding av mynde

Har nokon som representerer laget utetter etter reglane i §§ 6-27 til 6-29, ved

disposisjon pa vegner av laget gatt ut over sitt mynde, er disposisjonen ikkje
bindande for laget nér laget godtgjer at medkontrahenten forstod eller burde
ha forstatt at myndet vart overskride, og det ville stride mot heider og god tru
a gjere disposisjonen gjeldande.

§ 6-31 Manglar ved val av styremedlem eller tilsetjing av dagleg leiar

Etter at val av styremedlem eller tilsetjing av dagleg leiar er registrert i Fore-
taksregisteret, kan manglar ved valet eller tilsetjinga ikkje gjerast gjeldande
overfor ein tredjeperson, om ikkje laget godtgjer at tredjepersonen Kkjende til

mangelen.
Kapittel 7 Verksemda i laget

§ 7-1 Skaffe andelseigarane bustader
(1) Bustadbyggjelaget kan skaffe bustader til andelseigarane gjennom
1. avtalar med andelseigarane om oppfering eller avhending av bustader

som er knytte til eller skal knytast til andel i burettslag;

2. avtalar med andelseigarane om oppfering eller avhending av andre busta-
der;

3. avtalar med andelseigarane om utleige av bustad,;

4. andre avtalar med andelseigarane om rett til bustad,;

5. vedtekter eller avtalar om forkjepsrett eller annan leysingsrett til bustad

for andelseigarane i bustadbyggjelaget.

(2) Ei fullmakt for laget til 4 ta avgjerder pa vegner av ein andelseigar i ein
avtale mellom andelseigaren og ein entreprener eller seljar om oppfering av
eller rett til bustad, kan kallast attende utan varsel.

§ 7-2 Bustadforvaltning
Bustadbyggjelaget kan forvalte bustader for andelseigarane gjennom
1. avtalar med burettslag, seksjonssameiger eller andelseigarar om forret-

ningsfersel eller andre forvaltningsoppgaver;
2. avtalar med andre om forvaltningsoppgéaver;
3. forvaltning av utleigebustader.

§ 7-3 Sparing og utlan

(1) Laget kan ta imot spareinnskot fra andelseigarane. Naerare reglar om spa-
reinnskot, om sikring av sparemidlane og om tilsyn med verksemda skal fast-
setjast av Kongen.
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(2) Laget kan utan loyve etter lov om finansieringsverksemd yte 1an til
samanslutningar der laget har ei betydeleg eigarinteresse, til tilknytte
burettslag og til andre foretak som laget er forretningsforar for. Naerare reglar
om slik verksemd skal fastsetjast av Kongen.

§ 7-4 Dotterselskap m.m.

Det som er sagt om bustadbyggjelaget i kapittelet her, gjeld tilsvarande for
samanslutning som bustadbyggjelaget har eigarpart i.

§ 7-5 Anna verksemd

Foresegnene i kapittelet her er ikKje til hinder for at bustadbyggjelaget driv
anna verksemd til beste for andelseigarane.
Kapittel 8 Revisjon

§ 8-1 Revisor

Eit bustadbyggjelag skal ha ein eller fleire statsautoriserte eller registrerte
revisorar.

§ 8-2 Val av revisor

(1) Generalforsamlinga skal velje ein eller fleire revisorar og kan velje ein eller
fleire vararevisorar.
(2) Generalforsamlinga skal godkjenne godtgjersla til revisor.

§ 8-3 Bortfall av oppdraget

(1) Revisor gjer teneste fram til annan revisor er vald.

(2) Fell oppdraget for revisor bort for tenestetida er ute, skal styret utan
opphald syte for val av ny revisor. Det same gjeld dersom revisor ikkje lenger
fyller vilkéra for & kunne veljast til revisor i laget.

§ 8-4 Nyval av revisor

(1) Generalforsamlinga kan berre velje ny revisor nar det er sagt i innkallinga
at det vil bli gjort framlegg om nyval. Revisor har rett til & gjere greie for sitt
syn pa framlegget for generalforsamlinga.

(2) Har generalforsamlinga forkasta framlegg om nyval av revisor, kan ein
tidel av alle andelseigarar eller ein tidel av delegerte som var valde til general-
forsamlinga, innan ein ménad etter generalforsamlinga krevje at skifteretten
ved orskurd oppnemner ein revisor i tillegg til andre revisorar i laget. Kravet
skal takast til folgje dersom det har rimeleg grunn.

(3) Skifteretten fastset tenestetid og godtgjersle for revisor som retten har
oppnemnt. Vil revisor slutte for tenestetida er ute, skal det gjevast rimeleg
forehandsvarsel til skifteretten.
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§ 8-5 Revisjonsmelding

Revisor skal gje revisjonsmelding til generalforsamlinga for kvart
rekneskapsar. Revisjonsmeldinga skal vere styret i hende seinast to veker for
den ordinzere generalforsamlinga.

§ 8-6 Revisor er med i generalforsamlinga

Revisor skal mete i generalforsamlinga nér det skal behandlast saker som gjer
dette nedvendig. Ut over dette har revisor rett til & mote i generalforsamlinga.
Kapittel 9 Samanslaing av bustadbyggjelag

§ 9-1 Samanslaing av bustadbyggjelag

(1) Eit bustadbyggjelag kan overdra eignedelar og skyldnader under eitt til eit
anna bustadbyggjelag mot at andelseigarane blir andelseigarar i det overta-
kande laget.

(2) Vedtektsforesegn i burettslag om at andelseigarane skal vere
andelseigarar i eit overdragande bustadbyggjelag, skal etter samanslainga
gjelde det overtakande laget.

§ 9-2 Godkjenning av planen om samanslding

(1) Styra i laga skal utarbeide ein felles plan for samanslainga. Planen skal
utarbeidast etter reglane i § 9-4 og underteiknast av styra.

(2) Planen om samanslaing skal godkjennast av generalforsamlingane
med slikt fleirtal som trengst for vedtektsendring.

§ 9-3 Andelar i det overtakande laget

Andelseigarane i det overdragande laget skal ferast inni andelseigarboka i det
overtakande laget nar samansldinga er vedteken i dei laga som skal slaast
saman. Andelseigarar fra det overdragande laget har ikKje rettar eller plikter i

det overtakande laget for samanslainga er registrert som etter § 9-11 forste
ledd.

§ 94 Innhaldet i planen for samansldinga

(1) Planen for samanslaing skal minst innehalde:
1. firma for laga, forretningskommunar, adresser og organisasjonsnummer;
2. fra kva tid transaksjonar i det overdragande laget i heve til rekneskapen

skal sjaast som gjorde for rekning av det overtakande laget;

3. kvarettar andelseigarane skal ha i det overtakande laget;

4. utkast til opningsbalanse for det overtakande laget. Opningsbalansen skal
setjast opp i samsvar med gjeldande rekneskapsreglar. Registrert eller
statsautorisert revisor skal gje ei fraisegn om at balansen er sett opp i sams-
var med desse reglane.

(2) Planen skal og innehalde framlegg til vedtektsendring i det overtakande
laget. Nye reglar om rettar og plikter i laget skal oppgjevast saerskilt.
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(3) I planen kan det fastsetjast at det overtakande laget skal overta forval-
tninga av det overdragande laget sa snart planen er godkjend av alle laga som
er med i samanslainga.

(4) Dersom to eller fleire lag blir samanslegne ved at det blir stifta eit nytt
lag, skal planen innehalde framlegg til stiftingsdokument for det overtakande
laget. Reglane i (Link til ) kapittel 2 gjeld tilsvarande sa langt dei passar.

§ 9-5 Vedlegg til planen

Som vedlegg til planen skal folgje:
1. vedtektene i det overtakande laget;
2. siste arsrekneskap, arsmelding og revisjonsmelding for kvart av laga.

§ 9-6 Rapport om samansldainga

Nar planen om samansliing er ferdig, skal styret i kvart lag utarbeide ein
skriftleg rapport om samanslainga, og kva ho vil ha a seie for laget. Rapporten
skal gjere greie for grunngjevinga for framlegget om samanslaing, og for kva
samanslainga vil fa 4 seie for dei tilsette i laget.

§ 9-7 Melding til andelseigarane

Planen for samanslainga og andre saksdokument skal takast med i innkallinga
til generalforsamlinga.

§ 9-8 Melding av vedtak om samanslding til Foretaksregisteret

Seinast ein manad etter at samanslainga er godkjend i laga, skal vedtaket
saman med planen og vedlegga etter §§ 9-4 og 9-5 meldast til Foretaksregis-
teret. Blir fristen overseten, fell vedtaket bort.

§ 9-9 Kreditorvarsel

(1) Foretaksregisteret skal kunngjere vedtaka om samanslaing og varsle kred-
itorane i laga om at eventuelle motsegner mot samanslainga ma meldast til
laget innan to manader fra siste kunngjering.

(2) Kunngjeringa skal setjast inn to gonger med minst ei vekes mellom-
rom i Norsk lysingsblad og i ei avis som er vanleg lesen pa forretningsstaden
for laget. Kunngjeringa i avisa kan takast inn i kortform med tilvising til kun-
ngjeringa i Norsk lysingsblad.

§ 9-10 Motsegn fra kreditor

(1) Dersom ein kreditor med uomtvista og forfalle krav kjem med motsegn for
fristen etter § 9-9, kan samanslainga ikkje gjennomferast for kravet er betalt.

(2) Ein kreditor med omtvista krav eller krav som ikkje er forfalle, kan
krevje fullgod trygd for kravet dersom det ikkje er sikra slik fra for. Skifter-
etten avgjer tvist om kravet er til, og om trygda er fullgod.
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(3) Skifteretten kan forkaste krav om trygd etter andre leddet nar det er
klart at kravet ikKje er til, eller at utsiktene til dekning ikkje blir darlegare pa
grunn av samanslainga.

(4) Kravsmal om avgjerd i skifteretten ma vere sett fram innan to veker
etter at kreditor kravde betaling eller trygdgjeving.

§ 9-11 Gjennomforing av samanslainga
(1) Nar fristen for motsegn etter § 9-10 er ute, og tilhevet til kreditorar som har
kome med motsegn, er avklart, skal det overtakande laget gje melding til Fore-
taksregisteret om at samansliinga skal gjennomferast. Nar samansliinga er
registrert, er samanslidinga gjennomfert og det overdragande lageter
opployst.

(2) Sjolv om tilhevet til kreditorar som har reist motsegn, ikkje er avklart,
kan skifteretten etter kravsmal fra det laget krava gjeld, vedta at samanslainga
kan gjennomforast og meldast til Foeretaksregisteret.

§ 9-12 Forvaltninga av det overdragande laget

(1) Nar samanslainga er registrert i Foretaksregisteret, kan det overtakande
laget etter allmenne reglar overfore formelle posisjonar som eigar eller rett-
shavar til eignedelar som har heyrt til det overdragande laget.

(2) Dersom det gar fram av planen for samanslaing at det overtakande
laget skal overta forvaltninga av eit overdragande lag sa snart planen er god-
kjend av laga, skal det overtakande laget syte for at eignedelane og sakene i
det overdragande laget blir haldne for seg til samansliinga er gjennomfort.

(3) Det overtakande laget skal ta vare pa rekneskapsmateriale fra det over-
dragande laget i samsvar med rekneskapslova § 2-7 i minst 10 ar etter den
endelege opploysinga. Det same gjeld bekene til laget. Registrerte rekneskap-
sopplysningar skal kunne attgjevast i samsvar med rekneskapslova § 2-2 i
minst ti ar etter den endelege oppleysinga.

§ 9-13 Ugyldig samanslding

(1) Seksmal med pastand om at vedtak i laget om samanslaing skal kjennast
ugyldig, ma reisast for samanslainga er registrert i Foretaksregisteret etter §
9-11. Seksmal som blir reist etter at fristen er gatt ut, skal avvisast.

(2) Blir det reist ssksmal om at samanslainga er ugyldig, skal retten gje
laget ein frist pa tre méanader for & rette det tilhevet seksmaélet byggjer pa.

(3) Dom som Kkjenner vedtak om samanslaing ugyldig, har verknad for alle
i laget.

(4) Er vedtaket om samanslainga meldt til Foretaksregisteret etter § 9-11,
skal retten utan opphald melde dommen til Foretaksregisteret, som skal kun-
ngjere dommen pa lagets kostnad i Norsk lysingsblad og i ei avis som er van-
leg lesen pa forretningsstaden for laget. Kunngjeringa i avisa kan takast inn i
kortform med tilvising til kunngjeringa i Norsk lysingsblad.

(5) Nar vedtaket i generalforsamlinga blir kjent ugyldig, heftar laget soli-
darisk med dei andre laga som er med i samanslainga, for skyldnader fra tida
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etter at samanslainga skulle ha hatt verknad, og fram til kunngjeringa av dom-
men etter fjerde ledd.
Kapittel 10 Opploysing og avvikling

§ 10-1 Vedtak om opploysing

(1) Oppleysing av laget krev vedtak pa to generalforsamlingar etter kvaran-
dre, med minst fire vekers mellomrom. P4 kvar generalforsamling méa minst
to tredelar av roystene som er gjevne, vere for vedtaket. Den eine generalfor-
samlinga skal vere den ordinzere generalforsamlinga.

(2) Generalforsamlinga kan ikkje vedta oppleysing etter at lageter
vedteke opployst ved orskurd etter kapittelet her.

§ 10-2 Avviklingsstyre og andre organ i laget

(1) Nar vedtak om oppleysing er endeleg, skal generalforsamlinga velje eit
avviklingsstyre som kjem i staden for styret og dagleg leiar. Valet gjeld pa
ubestemt tid med ein oppseiingsfrist for medlemmene pa tre manader.

(2) Reglane om styreti (Link til ) kapittel 6, medrekna reglane om rett for
tilsette til 4 velje styremedlemmer, gjeld tilsvarande for avviklingsstyret.

(3) Reglane om generalforsamlinga og eventuelt representantskap gjeld
sa langt dei passar under avviklinga.

§ 10-3 Melding til Foretaksregisteret

Vedtak om a oppleyse laget skal meldast til Feretaksregisteret straks vedtaket
er endeleg og avviklingsstyre er valt. Meldinga skal innehalde opplysningar
om medlemmene av avviklingsstyret.

§ 10-4 Kreditorvarsel

(1) Ved registrering av meldinga om oppleysing skal Feretaksregisteret kun-
ngjere vedtaket om a oppleyse laget. I kunngjeringa skal kreditorane til laget
varslast om at dei ma melde sine krav til avviklingsstyret innan to manader fra
siste kunngjering, og om at krav som blir melde etter at overskot er utdelt,
ikkje vil bli dekte, om dei ikkje alt er kjende for avviklingsstyret. Namn og
adresse til leiaren av avviklingsstyret skal ga fram av kunngjeringa.

(2) Kunngjeringa skal setjast inn to gonger med minst ei vekes mellom-
rom i Norsk lysingsblad og i ei avis som er vanleg lesen pa forretningsstaden
for laget. Kunngjeringa i avisa kan takast inn i kortform med tilvising til kun-
ngjeringa i Norsk lysingsblad.

(3) Alle kreditorar med kjend adresse skal sa vidt mogleg varslast serleg
av laget.

§ 10-5 Stillinga for laget under avviklinga

(1) Narvedtak om oppleysing er endeleg, skal laget pa brev, kunngjeringar og
andre dokument leggje orda «under avvikling» til firmaet.

(2) Verksemda til laget kan halde fram sa langt det er enskjeleg for ei ten-
leg gjennomfering av avviklinga.
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(3) Under avviklinga skal arsrekneskap avleggjast, reviderast og sendast
til Rekneskapsregisteret etter same reglar som elles.

§ 10-6 Avviklingsbalanse m.m.

(1) Avviklingsstyret skal lage ei oppteikning over dei eignedelar, rettar og sky-
ldnader laget har, og gjere opp ein balanse med sikte pa avviklinga.

(2) Oppteikninga og balansen skal i revidert stand leggjast ut pa lagskon-
toret til ettersyn for andelseigarane. Kopi av balansen med frasegna fra revisor
skal sendast til alle andelseigarar med kjend adresse.

§ 10-7 Dekning av skyldnadene

(1) Avviklingsstyret skal syte for at dei skyldnadene laget har, blir dekte i den
grad kreditor ikkje har frafalle kravet sitt eller samtykKkjer i 4 ta ein annan som
debitor i staden.

(2) Kan ein kreditor ikkje finnast, eller nektar ein kreditor a ta imot sitt til-
godehavande, skal summen deponerast i Noregs bank etter reglane i lov 17.
februar 1939 nr. 2 om deponering i gjeldsheve.

§ 10-8 Omgjering av eignedelar til pengar
Eignedelane til laget skal gjerast om i pengar.

§ 10-9 Utdeling av overskot

(1) Utdeling av overskot kan ikkje skje for lagsskyldnadene er dekte, og det
er gatt minst to manader sia siste kunngjering av kreditorvarselet etter § 10-4.

(2) Utdeling kan likevel skje nar det berre star att uvisse eller omtvista sky-
ldnader, og det blir sett av ein tilstrekkeleg sum til & dekkje dei. Om ikkje anna
er avtala, skal summen setjast inn pa felleskonto for laget og den kreditoren
det gjeld, slik at uttak ikkje kan skje utan skriftleg samtykke fra begge partar
eller endeleg dom.

(3) Andelseigarar som har betalt inn innskotskapital etter § 3-1 fijerde ledd,
har rett til &4 fa att slik kapital dersom det er overskot ilaget etter at skyld-
nadene er dekte. Overskot ut over dette skal nyttast til allmennyttige foremal
til beste for bustadbygginga der laget har hatt si hovudsaklege verksemd.

§ 10-10 Endeleg opploysing
(1) Etter avslutta utdeling skal avviklingsstyret leggje fram revidert oppgjer
for generalforsamlinga. Nar oppgjeret er godkjent, skal det meldast til Fore-
taksregisteret at laget er endeleg opployst.

(2) Foresegnene i §§ 11-3 til 11-5 om skadebotansvar gjeld etter endeleg
oppleysing og.

(3) Avviklingsstyret skal syte for at rekneskapsmateriale blir teke vare pa
i samsvar med rekneskapslova § 2-7 i minst ti ar etter den endelege opploys-
inga. Det same gjeld beokene til laget. Registrerte rekneskapsopplysningar
skal kunne attgjevast i samsvar med rekneskapslova § 2-2 i minst ti ar etter den
endelege oppleysinga.
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§ 10-11 Etterutluting

Det som matte tilfalle laget av summar som er sette av etter § 10-9 andre ledd,
skal behandlast som fastsett i § 10-9 tredje ledd.

§ 10-12 Omgjering av vedtak om opploysing

(1) Vedtak om a oppleyse laget kan gjerast om av generalforsamlinga dersom
minst halvparten av andelseigarane i laget roystar for det.

(2) Omgjering kan ikkje vedtakast dersom laget har delt ut overskot etter
§ 10-9.

(3) Omgjeringa av vedtak om oppleysing og medlemmene av det nye sty-
ret skal straks meldast til Foretaksregisteret.

§ 10-13 Skifteretten overtek ansvaret for avviklinga

(1) Skifteretten kan ved orskurd vedta 4 overta ansvaret for avviklinga av laget

nar serlege grunner talar for det, dersom

1. laget ikkje er meldt endeleg opployst til Feretaksregisteret seinast eitt ar
etter registreringa av melding etter § 10-3, eller

2. minst ein femdel av andelseigarane krev det.

(2) Styret eller i tilfelle avviklingsstyret skal f4 heve til 4 uttale seg for avgjerda
blir teken. Foretaksregisteret skal gje skifteretten melding om at fristen etter
forste ledd nr. 1 er ute.

(3) Har skifteretten overteke avviklinga, skal avviklinga vidare skje etter
reglane i § 10-17. Orskurden har verknad som ein orskurd om konkursopning
etter konkurslova kapittel VIII.

§ 10-14 Opploysing etter orskurd fra skifteretten

Dersom ikkje generalforsamlinga vedtek oppleysing, skal skifteretten ved

orskurd vedta laget oppleyst i desse tilfella:

1. nar laget ikkje har meldt til Foretaksregisteret eit styre som fyller dei
vilkara som folgjer av foresegner gjevne i eller i medhald av lov;

2. nar laget ikkje har meldt til Foretaksregisteret ein dagleg leiar som fyller
dei vilkara som er fastsette i lov;

3. nér laget ikkje har meldt til Feretaksregisteret ein revisor som fyller dei
vilkara som er fastsette i lov;

4. nar arsrekneskap, arsmelding og revisjonsmelding som laget skal sende
til Rekneskapsregisteret etter rekneskapslova § 8-2, ikkje er innsende
innan seks manader etter fristen for slik innsending, eller néar
Rekneskapsregisteret nar fristen er ute, ikkje kan godkjenne det innsende
materialet som arsrekneskap, arsmelding og revisjonsmelding.

§ 10-15 Behandling av saker om opploysing etter § 10-14

(1) Nar vilkara i § 10-14 forste ledd nr. 1 til 3 er oppfylte, skal Foretaksregis-
teret gje laget varsel om det. I tilfelle som nemnde i § 10-14 forste ledd nr. 4
skal varselet gjevast av Rekneskapsregisteret. Laget skal fa ein frist pa ein
manad til 4 rette tilhevet og melding om felgjene av at fristen ikkje blir halden.
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(2) Har laget ikkje retta tilhovet nar fristen gar ut, skal Foretaksregisteret
eller Rekneskapsregisteret ta opp att varselet ved kunngjering i Norsk lysings-
blad og i kortform i ei avis som er vanleg lesen pa forretningsstaden for laget.
I kunngjeringa skal det opplysast at vilkara for oppleysing av laget er oppfylte,
og at laget har ein frist pa to veker fra kunngjeringa i Norsk lysingsblad til &
rette tilhovet. Folgjene av at fristen ikkje blir halden, skal ogsa opplysast.

(3) Dersom det er tenleg, kan skifteretten gje varsel etter foresegna her.

§ 10-16 Orskurden frd skifteretten

(1) Har laget ikkje halde fristen etter § 10-15 andre ledd, skal Foretaksregis-
teret eller Rekneskapsregisteret varsle skifteretten om dette.

(2) Skifteretten skal utan vidare varsel ved orskurd vedta laget oppleyst
etter § 10-14, om ikkje vedtak om oppleysing alt er gjort av generalforsam-
linga. Orskurden har verknad som orskurd om Kkonkursopning etter
konkurslova kapittel VIII.

§ 10-17 Avvikling av laget

(1) Nar skifteretten har vedteke laget oppleyst, skal laget avviklast etter fore-
segnene i konkurslova og dekningslova.

(2) Buet kan berre leverast attende til laget etter konkurslova § 136 der-
som oppleysingsgrunnen ikkje lenger er til stades.

Kapittel 11 Skadebot m.m.

§ 11-1 Skadebotansvar

Den som i eigenskap av styremedlem, dagleg leiar, granskar eller andelseigar
valdar tap forsettleg eller aktlaust for laget, andelseigarar eller andre under
utferinga av oppgéva si, har plikt til 4 bete tapet. Det same gjeld for medlem av
representantskap eller andre organ som er skipa etter vedtektene.

§ 11-2 Lemping
Skadebotansvar etter § 11-1 kan lempast etter skadebotlova § 5-2.

§ 11-3 Vedtak om ad fremje krav

(1) Generalforsamlinga avgjer om laget skal fremje skadebotkrav etter § 11-1.
Er det opna gjeldsforhandling eller konkurs, gjeld feresegnene i konkurslova.

(2) Forste ledd gjeld tilsvarande for inngaing av ferehandsavtale mellom
laget og nokon som er nemnd i § 11-1, som regulerer eller avgrensar skade-
botansvaret deira.

§ 11-4 Krav pa vegner av laget

(1) Har generalforsamlinga gjeve ansvarsfritak eller forkasta framlegg om &
krevje skadebot etter § 11-1, kan ein tidel, men minst fem, av andelseigarane
som har teikna andelar for siste arsskifte, gjere skadebotansvar gjeldande pa
vegner av og i namnet til laget. Er sesksmal om skadebot reist, kan det halde
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fram sjolv om nokre andelseigarar trekkjer seg fra ssksmalet eller melder seg
ut av laget, eller andelen gar over til andre.

(2) Seksmalet om skadebot ma reisast ved felles fullmektig innan tre
manader etter at vedtaket vart gjort av generalforsamlinga. Er det kravt
gransking etter §§ 5-24 til 5-26, blir fristen rekna fra den dagen kravet er ende-
leg avslege eller i tilfelle granskinga er avslutta.

(3) Kostnadene med seksmalet om skadebot er laget uvedkomande. Kost-
nadene kan likevel krevjast dekte av laget med opp til den summen som er
komen laget til gode ved seksmalet.

(4) Paragrafen her gjeld ikkje nar vedtaket som nemnt i forste ledd er gjort
med fleirtal som for vedtektsendring. Det same gjeld ved inngétt forlik.

§ 11-5 Ansvarsfritak

Har generalforsamlinga gjort vedtak om ansvarsfritak eller om at ansvar ikkje
skal gjerast gjeldande, kan laget likevel fremje krav grunna pa omstende som
generalforsamlinga pa vesentlege punkt ikkje fekk rette og fullstendige
opplysningar om da vedtaket vart gjort.

§ 11-6 Konkurrerande krav

Andelseigarar, kreditorar eller andre som har lidt tap fordi laget er pafert tap,
er bundne av skadeoppgjer med laget, og deira krav star attende for lagets
krav.

§ 11-7 Andre krav pa vegner av laget

(1) Foresegnene i §§ 11-3, 11-4 og 11-5 gjeld tilsvarande for myndet til & krevje
offentleg patale og reise privat straffesak.

(2) Foresegnene i §§ 11-4 og 11-5 gjeld tilsvarande for lagets krav pa til-
bakeforing etter § 3-5 fjerde ledd og lagets krav pa godtgjersle etter § 6-15
tredje ledd.

Kapittel 12 Ymse foresegner

§ 12-1 Teieplikt
(1) Tillitsvalde, dagleg leiar og tilsette i eit bustadbyggjelag skal hindre at
uvedkomande far tilgang til det dei har fatt kjennskap til i verksemda i laget
om personlege tilheve. Teieplikta gjeld ikkje nar inga rettkomen interesse
tilseier at opplysningane skal haldast hemmelege.

(2) Forsettleg brot pa teieplikta kan straffast med beter.

§ 12-2 Saksbehandlinga i skifteretten m.m.

(1) Nar skifteretten behandlar saker etter lova her, gjeld reglane i skiftelova
§§ 22-25 nar ikkje anna gar fram av lova her.

(2) Orskurdar og andre avgjerder som skifteretten tek etter lova her, kan
pakjaerast etter reglane i tvistemalslova kapittel 26.

(3) Eitkjeeremal kan ikkje grunnast pa at orskurden eller avgjerda er uten-
leg eller uheldig. Dette gjeld ikkje orskurd etter §§ 5-24 til 5-26.
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§ 12-3 Fristrekning

(1) For fristar som skal reknast i dagar, skal ein ikkje telje med den dagen da
fristen tek til 4 g, men ein skal rekne med metedagen eller den dagen da han-
dlinga fristen gjeld, tidlegast kan utferast eller seinast ma vere utfort.

(2) Fristar som skal reknast i veker, manader eller ar, endar pa den dagen
i den siste veka eller den siste manaden som etter namnet eller talet svarar til
den dagen fristen tek til & ga. Har ikkje manaden dette talet, endar fristen pa
den siste dagen i méanaden.

(3) Endar ein handlingsfrist pa ein laurdag, helgedag eller dag som etter
lovgjevinga er likestilt med helgedag, blir fristen lengd til den naerast folg-
jande yrkedagen.

§ 12-4 Rettssak mellom laget og styret

I saker mellom laget og styret eller einskilde styremedlemmer skal general-

forsamlinga velje ein eller fleire personar til & representere laget i saka. Blir

ikkje det gjort, kan tilseiing skje til kven som helst av andelseigarane.
Kapittel 13 Ikrafisetjing. Overgangsreglar

§ 13-1 Ikrafisetjing
(1) Lova gjeld fra den tid Kongen fastset.
(2) Fra same tid blir lov 4. februar 1960 nr. 1 om bolighyggelag oppheva.

§ 13-2 Overgangsreglar

(1) Bustadbyggjelag som er stifta for lova her vart sett i kraft, kan registrerast
i Foretaksregisteret sjolv om stiftinga ikkje er gjennomfort etter §§ 2-1 til 2-7.
Registrering ma i tilfelle skje seinast seks manader etter konstituerande gen-
eralforsamling.

(2) Foresegna i § 2-2 andre ledd gjeld ikkje for lag som lovleg hadde eit
anna namn da lova vart sett i kraft.

(3) Foresegnai § 3-1 forste ledd om minste andelskapital gjeld ikkje for lag
som er stifta for lova her vart sett i kraft.

(4) Foresegna i § 3-1 tredje ledd om palydande pa andelane gjeld ikKje for
andelar som er teikna i samsvar med gjeldande vedtekter, jf. sjuande ledd i
paragrafen her.

(5) Andelar kan overforast etter reglane i tidlegare gjeldande lov i eitt ar
etter at lova her vart sett i kraft, om ikkje anna blir fastsett i vedtektene.

(6) Reglane i lov 4. februar 1960 nr. 1 om bolighyggelag om represen-
tantskap skal gjelde i eitt ar etter at lova her vart sett i kraft, om ikkje anna blir
fastsett i vedtektene.

(7) Vedtekter og avtalar som er i strid med lova her, fell bort seinast eitt ar
etter at lova vart sett i kraft.
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Kapittel 10
Utkast til lov om burettslag
Kapittel 1 Innleiande foresegner

§ 1-1 Verkeomrdde. Definisjonar

(1) Lova gjeld for burettslag. Med burettslag er meint eit andelslag som har til
foremal & gje andelseigarane bruksrett til eigen bustad ilagets eigedom
(burett) og a drive verksemd som heng saman med dette.

(2) Andelslag som har til hovudferemal & gje andelseigarane bruksrett til
fritidsbustad, skal berre reknast som burettslag dersom laget er stifta som
burettslag.

(3) Lova gjeld pa Svalbard, men Kongen kan fastsetje sarlege reglar ut fra
tilheva pa staden.

§ 1-2 Ansvarsavgrensing

(1) Andelseigarane heftar ikkje overfor kreditorane for lagsskyldnadene.

(2) Andelseigarane har ikkje plikt til gjere innskot i laget eller i eit
konkursbu ut over det som felgjer av § 3-1 om andel, § 2-10 om burettsinnskot
og § 5-19 om felleskostnader.

§ 1-3 Tilknytte lag

Tilknytte burettslag er burettslag der det folgjer av vedtektene at andelseiga-
rane skal vere andelseigarar i eit bestemt bustadbyggjelag.

§ 1-4 Bustadaksjeselskap

(1) Burettslag kan ikkje stiftast som aksjeselskap eller allmennaksjeselskap.

(2) For aksjeselskap som er stifta for lova tok til & gjelde, og som har same
feremal som burettslag, gjeld (Link til ) kapittel 5 og omdanningsreglane i §
13-5.

§ 1-5 Forbod mot diskrviminering

(1) I vedtektene kan det ikkje setjast vilkar for a vere andelseigar som tek
omsyn til truvedkjenning, rase, hudfarge, sprakkunnskapar, nasjonalt eller
etnisk opphav eller homofil legning, leveform eller orientering, og slike oms-
tende kan ikkje reknast som sakleg grunn til & nekte godkjenning av ein
andelseigar eller brukar eller gjevast vekt ved bruk av forkjepsrett.

(2) Om skadebotansvar for ulovleg diskriminering gjeld vanlege skade-
botreglar.

Kapittel 2 Stifting av burettslag. Innskot. Avtalar med utbyggiar m.m.
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Stifting
§ 2-1 Stiftingsdokument

(1) For a stifte eit burettslag skal den eller dei som skal teikne andelane i laget
(stiftarane) setje opp eit stiftingsdokument. Stiftingsdokumentet skal inne-
halde vedtektene for laget (§ 2-2) og dei opplysningane som er nemnde i § 2-3.

(2) Stiftarane skal teikne alle andelane i laget. Talet pa andelar kan seinare
berre endrast etter reglane i § 3-2. Forehandsavtale med burettslaget om a
teikne andel er ikkje bindande.

(3) Det kan setjast som vilkar for a teikne andel at andelseigaren skal
betale eit innskot til laget, jf. § 2-10.

§ 2-2 Minstekrav til vedtektene. Firma

(1) Vedtektene skal minst innehalde foresegner om:

firma for laget;

kommunen i riket der laget skal ha forretningskontor;
palydande verdi pa andelane;

lagaste og hegaste tal pa styremedlemmer;

kva saker som skal opp pa den ordinaere generalforsamlinga.

G o

(2) Namnet pa burettslaget (firmaet) skal innehalde ordet burettslag eller
avkortinga BRL.

§ 2-3 Minstekrav til stiftingsdokumentet elles

Stiftingsdokumentet skal elles opplyse om namn eller firma, adresse og fod-
sels- eller organisasjonsnummer for stiftarane, tida for innbetaling av andelane
og om kven som skal vere forste styre og forste revisor for laget. Det skal ga

fram kva burettsregister andelane skal registrerast i.

§ 2-4 Forbod mot scerlege rettar

Det kan ikkje takast inn vilkar i stiftingsdokumentet om

1. oppgjer av andelar med anna enn pengar;

2. om plikt for laget til & dekkje stiftingsutgiftene;

3. atlaget skal ha plikt til & overta eignedelar eller bli part i avtale;

4. at nokon skal ha serlege rettar eller fordelar i laget pa grunnlag av stift-
inga.

§ 2-5 Opningsbalanse

(1) Stiftarane skal setje opp og datere ein opningsbalanse som skal leggjast
ved stiftingsdokumentet.

(2) Opningsbalansen skal setjast opp i samsvar med rekneskapslova, og
ein registrert eller statsautorisert revisor skal stadfeste at balansen er sett opp
i samsvar med desse reglane. Opningsbalansen med revisors stadfesting skal
tidlegast vere datert fire veker for stiftinga, jf. § 2-7.
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§ 2-6 Byggje- og finansieringsplan
(1) Ein byggje- og finansieringsplan skal leggjast ved stiftingsdokumentet.

(2) Planen skal innehalde teikningar og beskrivingar av lagets bygg med
bustadene, kostnadsoverslag, finansieringsplan og driftsbudsjett.

(3) Planen skal vise kva bustad som er knytt til kvar andel, og fordelinga
av felleskostnadene.

(4) Planen kan endrast av styret, eventuelt med samtykke fra generalfor-
samlinga etter § 8-9. Endring av innskotet kan berre skje etter § 2-10, og
endring av fordelinga av felleskostnadene kan berre skje etter § 5-19.

§ 2-7 Stifting av laget
Stiftarane skal datere og skrive under stiftingsdokumentet. Nar alle stiftarane
har skrive under stiftingsdokumentet, er andelane teikna og laget stifta.

§ 2-8 Betaling av andelane

(1) Andelane skal betalast inn til pdlydande innan den tida som er fastsett i
stiftingsdokumentet. Er betalinga for sein, skal andelseigaren betale rente fra
forfallstidspunktet etter lov om renter ved forsinket betaling m.m.

(2) Skiftar andelen eigar for andelen er innbetalt, er den nye og den tidle-
gare eigaren solidarisk ansvarlege nar eigarskiftet er meldt til laget.

(3) Blir andelen ikkje betalt innan fem dagar etter at andelseigaren har fatt
ei skriftleg pAminning, kan laget gje andre rett til 4 teikne andelen eller stryke
andelsteikninga om det ikKje er i strid med § 3-1 andre ledd.

§ 2-9 Melding til Foretaksregisteret

(1) Laget skal meldast til Foretaksregisteret innan tre méanader etter at stift-
ingsdokumentet er underskrive. For laget blir meldt til Foretaksregisteret,
skal andelskapitalen vere fullt innbetalt. Innbetalinga skal stadfestast av revi-
sor. Er det betalt inn mindre enn det som er oppgjeve og stadfesta i meldinga,
er styremedlemmene og revisor solidarisk ansvarlege for det som vantar. Det
gjeld sjolv om det ikKje er valda skade.

(2) Dersom laget ikkje er meldt til Foretaksregisteret innan fristen, kan
laget ikkje registrerast. Det same gjeld dersom registrering blir nekta pa
grunn av feil som ikkje kan rettast.

(3) Laget kan ikkje erverve rettar eller padrage seg plikter for det er reg-
istrert.

Innskot

§ 2-10 Innskot

(1) Er det sett som vilkar for a teikne andel at andelseigaren skal betale eit
innskot til laget, skal storleiken pé innskotet ga fram av byggje- og finansier-
ingsplanen.

(2) Innskotet kan berre endrast med samtykke frd andelseigaren. Dersom
andelseigaren ikkje vil gje samtykke til ein auke av innskotet som er nedven-
dig for & fa gjennomfert byggje- og finansieringsplanen, utan andre endringar
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enn dei som trengst av tekniske grunnar eller etter krav fra styresmaktene
eller annan tredjeperson, kan laget paleggje andelseigaren & selje andelen
innan ein frist som ikkje kan setjast kortare enn tre manader fra palegget er

motteke. Foresegnene i § 4-8 gjeld tilsvarande.
(3) Innskotet kan berre krevjast betalt attende dersom laget blir opployst,

om ikkje anna blir vedteke i samsvar med § 3-3. Retten til innskotet kan ikkje
skiljast fra andelen.

§ 2-11 Sikring og betaling

(1) Dei samla innskota skal sikrast med pant i dei faste eigedommane laget
har, med prioritet attom fellesgjeld som nemnd i byggje- og finansiering-
splanen, og i tilfelle attom 1dn som blir tekne opp med samtykke etter § 89 nr.
4. Panteretten skal tinglysast med fellesskapen av innskytarar som panthavar.

Styret kan disponere som panthavar pa vegner av innskytarane.
(2) Laget kan ikkje ta mot innskot frd andre enn andelseigarar. Innskota

kan ikkje krevjast inn for panteretten er tinglyst med rett prioritet. Er
innskotet eller delar av det ikkje betalt innan fjorten dagar etter at
andelseigaren har teke mot pakrav som er sendt pa eller etter forfallsdagen,
kan laget paleggje andelseigaren & selje andelen innan ein frist som ikkje kan
setjast kortare enn tre manader fra palegget er motteke. Foresegnene i § 4-8
gjeld tilsvarande.

Avtalar med bustadbyggjelag eller annan utbyggjar m.m.

§ 2-12 Eige av opp til alle andelane

Eit bustadbyggjelag eller ein annan yrkesutevar, medrekna organisasjonar og
offentleg verksemd, som skal sta for erverv eller oppfering av bustader for
burettslaget, kan eige opp til alle andelane i laget.

§ 2-13 Avtale mellom utbyggjar og forbrukar

(1) For avtale mellom yrkesutevar som nemnd i § 2-12 og forbrukar om rett til
bustad i laget gjeld bustadoppferingslova dersom arbeid som er omfatta av

avtalen ikkje er fullfert pa avtaletida, og elles avhendingslova, jf. bustadop-

pferingslova § 1a og avhendingslova § 1-1a.
(2) Medan yrkesutevar som nemnd i forste ledd eig alle andelane i laget,

kan forbrukaren etter avtale ha burett etter (Link til ) kapittel 5 for andelen
blir overfort eller teikna. For buretten blir overteken, skal avtalen om rett til
bustad i laget registrerast i burettsregisteret. Fra registreringa gjeld reglane
om andel i (Link til ) kapittel 4 tilsvarande. Blir laget oppleyst for andelen er
overfort eller teikna, gjeld § 5-25 tilsvarande. Annan avtale med forbrukaren
om bruksrett til bustaden er ikkje gyldig.

(3) Er buretten overteken etter andre leddet, skal andelen overforast eller
teiknast seinast to ar etter forste overtaking av bruksrett i laget.

Kapittel 3 Andelskapital
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§ 3-1 Storleiken pa andelane

(1) Andelane skal vere like store og lyde pa minst 5 000 kroner, men ikkje meir
enn 20 000 kroner.
(2) Laget skal ha minst to andelar.

§ 3-2 Endring av talet pa andelar

(1) Det skal vere knytt ein andel til kvar av bustadene som er med i byggje- og
finansieringsplanen, bortsett fra bustader som skal leigast ut.

(2) Styret kan vedta a auke talet pa bustader eller knyte andelar til busta-
der som for har vore etla til utleige. Vedtaket krev samtykke fra generalfor-
samlinga med to tredels fleirtal. Palydande pé dei nye andelane og over- eller
underkurs ved innbetaling skal ga fram av vedtaket.

(3) Styret kan gjere avtale med ein eller fleire andelseigarar om innleysing
av andel. Avtalen skal opplyse om innlgysingssummen og krev samtykke fra
generalforsamlinga med to tredels fleirtal.

(4) Styret kan godkjenne samanslaing av andelar i samband med
samanslaing av bustader.

(5) Talet pa andelar kan ikkje endrast til berre ein. Er det berre ein bustad
att i laget, skal laget reknast som oppleyst, og andelseigaren eller andelseiga-
rane som har retten til bustaden, far personleg ansvar for skyldnadene.

§ 3-3 Forsvarleg drift

(1) Det skal ikkje takast opp nye skyldnader eller delast ut midlar til
andelseigarane dersom dette forer til at ein ikkje forsvarleg kan rekne med at
lagsskyldnadene kan dekkjast gjennom kravet mot andelseigarane pa dekning
av felleskostnader.

(2) Utanom oppgjer etter oppleysing av laget kan utdeling til andelseiga-
rane berre skje etter vedtak i generalforsamlinga med to tredels fleirtal.

(3) Utdeling i strid med forste og andre ledd skal mottakaren fore attende
til laget. Det gjeld likevel ikkje dersom mottakaren korkje kjende eller burde
kjenne til at utdelinga var ulovleg. Kravet pa tilbakeforing kan setjast ned etter
skadebotlova § 5-2.

Kapittel 4 Andelseigarar, overgang av andelar m.m.

Andelseigarane

§ 4-1 Hovudregelen om eige av andel

Om ikkje anna felgjer av paragrafen her, kan kvar andelseigar berre eige ein
andel, og berre fysiske personar kan vere andelseigarar. I § 5-2 er det reglar
om sameige i andel.

§ 4-2 Juridiske personar m.m. som kan eige andelar utan omsyn til vedtektene

(1) Desse kan til saman eige andel eller andelar som gjev rett til minst ein bus-
tad og opp til ti prosent av bustadene i kvar bygning med minst fem bustader
som er knytt til eige av andel:

1. stat
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2. fylkeskommune

3. kommune

4. selskap som har til foremal & skaffe bustader og som blir leidd og kontrol-

lert av stat, fylkeskommune eller kommune
5. stiftingar som har til feremal & skaffe bustader og som er oppretta av
staten, ein fylkeskommune eller kommune.

(2) Utan hinder av forste ledd og § 4-1 kan ein kreditor eige ein eller fleire
andelar i opp til to ar for a berge krav som er sikra med pant i andelen eller
andelane. Det same gjeld der nokon tek over ein eller fleire andelar som elles
ikkje kunne seljast pa lang tid.

(3) Om rett til & eige andelar for yrkesutevarar som skal sta for erverv eller
oppfering av bustader for burettslaget, gjeld § 2-12.

§ 4-3 Juridiske personar m.m. som kan eige andelar etter vedtektene

Det kan fastsetjast i vedtektene at stat, fylkeskommune, kommune, bustad-
byggjelag, institusjon eller samanslutning med samfunnsnyttig feremal og
dessutan arbeidsgjevar som skal leige ut bustad til sine tilsette, kan eige opp

til tjue prosent av andelane i tillegg til andelar som kan eigast etter § 4-2 forste
ledd.

Eigarskifte og vilkar for eigarskifte

§ 4-4 Eigarskifte og vilkar

Ein andel kan skifte eigar utan andre vilkar enn det som folgjer av § 4-1 eller
anna lovferesegn eller av vedtektsforesegn som har fatt tilslutning fra eigarane
av dei andelane det gjeld. For vedtektsforesegn som set vilkar for eigarskifte,

gjeld avtalelova § 36 tilsvarande. Vedtektsforesegn eller avtale som hindrar
eige som nemnd i § 4-2, er ikkje gyldig.

§ 4-5 Godkjenning av ny andelseigar

(1) Er det fastsett at ny andelseigar skal godkjennast av laget, kan godkjen-
ning ikkje nektast utan sakleg grunn. Er ikkje melding om nekting av godkjen-
ning komen fram til ervervaren seinast tretti dagar etter at sesknad om god-
kjenning kom fram til laget, skal godkjenning reknast for & vere gjeven.

(2) Er det fastsett at ein ny andelseigar skal godkjennast av laget, har
ervervaren ikKje rett til 4 bruke bustaden for godkjenning er gjeven, eller det
er rettskraftig avgjort at ervervaren har rett til 4 erverve andelen. Er det reist
seksmal om godkjenningsnektinga eller reist innvendingar mot eit salspalegg
etter § 4-8, kan retten i orskurd fastsetje at ervervaren mot trygdgjeving kan
bruke bustaden til spersmalet om godkjenning er rettskraftig avgjort. Forlik-
sradet kan ikkje ta avgjerd om slik bruksrett.

(3) Er det fastsett at ein ny andelseigar skal godkjennast av laget, er den
forre andelseigaren solidarisk ansvarleg med ein eller fleire nye ervervarar for
betaling av felleskostnader til godkjenning av ein ny andelseigar er gjeven,
eller det er rettskraftig avgjort at ein ny andelseigar har rett til & erverve
andelen.
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Bollingmo, Fersum, Lilleholt, Mauseth, Meceland, Ohnstad, Zapffe og
Aarum meiner at § 4-6 ber lyde:

§ 4-6 Gebyr o.l.

For arbeid med eigarskifte og eventuell godkjenning kan laget krevije eit ved-
erlag pa opp til fire gonger rettsgebyret.
Sunde meiner § 4-6 bor lyde:

§ 4-6 Gebyr o.l.

Laget kan ikkje krevje vederlag for arbeid med eigarskifte eller eventuell god-
kjenning.

§ 4-7 Forbod mot tidsavgrensing m.m.

Vedtektsforesegn som gar ut pa at den som lovleg er vorten eigar av ein andel,
har plikt til & avhende andelen, er ikkje gyldig anna enn for tilfelle med vesent-
leg mishald (jf. § 5-22), tilfelle der avhending er sett som vilkar for erverv av
ny andel, og tilfelle der ein andelseigar i eit tilknytt burettslag melder seg ut
av bustadbyggjelaget.

Pdlegg om sal. Tvangssal

§ 4-8 Palegg om sal

(1) Er ein andel erverva i strid med § 4-1 eller vedtektsforesegn etter § 4-4, kan
laget paleggje ervervaren a selje andelen. Palegget skal gjevast skriftleg og
opplyse om at andelen kan krevjast tvangsseld om péalegget ikKkje er etterkome
innan ein frist som ikkje skal vere kortare enn tre manader.

(2) Er palegget ikkje etterkome innan fristen, kan andelen krevjast seld
gjennom namsstyresmaktene etter reglene om tvangssal sa langt dei passar.
Tvangsfullferingslova §§ 4-18 og 4-19 gjeld tilsvarande. Dersom det innan fris-
ten etter tvangsfullferingslova § 11-7 forste ledd blir reist innvendingar mot
tvangssalet som ikkje er klart grunnlause, skal kravsmaélet om tvangssal ikkje
takast til folgje utan behandling i seksmals former. Foresegnene i tvangsfull-
foringslova § 11-20 om det minste bodet som kan stadfestast, gjeld ikkje ved
tvangssal etter paragrafen her.

(3) Foresegnene i forste og andre leddet gjeld tilsvarande der ein andelsei-
gar ikKkje lenger har rett til 4 eige andelen etter § 4-2 andre ledd eller etter
vedtektene, jf. § 4-7.

§ 4-9 Erverv av andel ved tvangssal

(1) Ved tvangssal kan laget kjope andelen.

(2) Dersom laget kjoper andelen etter tvangssal etter § 4-8, jf. §§ 5-21 og 5-
22, kan laget krevje skadebot etter §§ 5-13 og 5-14 for skadar pa bustaden eller
forsemt vedlikehald.

(3) Andel som laget har Kkjopt etter paragrafen her, og som ikkje kan seljast
vidare innan tre manader, skal slettast, og bustaden kan leigast ut. Det kan
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knytast ny andel til bustaden etter reglane i § 3-2 andre ledd. Ved roysting pa
generalforsamling skal ein sja bort fra andel som laget eig.

Utloysing av andelseigar
§ 4-10 Utloysing
(1) Retten kan péleggije laget a loyse ut ein andelseigar dersom tungtvegande

grunnar talar for utleysing som folgje av at
1. laget har mishalde pliktene i hove til andelseigaren vesentleg, eller
2. styre, generalforsamling eller nokon som representerer laget har handla i

strid med §§ 7-13 eller 8-15, eller
3. det har oppstatt eit alvorleg og varig motsetningsforhold mellom

andelseigaren og andre andelseigarar nar det gjeld drifta av laget.

(2) Ein pastand om utleysing kan ikkje takast til folgje dersom utleysing vil
verke urimeleg mot laget. Sak med péastand om utleysing ma reisast innan
rimeleg tid.

(3) Utleysingssummen skal setjast til det andelen var verd like for utloys-

ingsgrunnen kom opp.
(4) Etter utleysing skal andelen slettast om han ikkje kan seljast innan tre

manader, og bustaden kan leigast ut. Det kan knytast ny andel til bustaden
etter reglane i § 3-2 andre ledd.

Forkjopsrett

§ 4-11 Reglar om forkjopsrett

Foresegnene i §§ 4-12 til 4-21 gjeld dersom det folgjer av vedtektene at
andelseigarar eller andre har forkjepsrett nar ein andel skiftar eigar. Foreseg-
nene kan fravikast i vedtektene om ikkje anna er sagt.

§ 4-12 Rettsovergang til neerstaande

(1) Forkjepsrett kan ikkje gjerast gjeldande nar andelen gar over til ektemake,
til livsarving, til fosterbarn som faktisk star i same stilling som livsarving, til
sysken eller til nokon annan som i dei to siste ara har heyrt til same husstand
som den tidlegare eigaren. Forkjepsrett kan heller ikkje gjerast gjeldande nar
andelen gar over pa skifte etter separasjon eller skilsmaél, eller nar ein hus-
standsmedlem tek over andelen etter foresegnene i husstandsfellesskapslova

§3.
(2) Foresegnene i paragrafen her kan ikkje fravikast.

§ 4-13 Utlaysing av forkjopsretten
(1) Avhending av andelen utleyser forkjepsretten fra den tid da det er avtala

pa bindande mate at andelen skal gé over til ny eigar.
(2) Tvangssal utleyser forkjopsretten fra den tid det ligg fore rettskraftig

stadfestingsorskurd etter tvangsfullferingslova §§ 11-30 og 11-51, jf. § 11-23.
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(3) Arv utleyser forkjopsretten fra arvefallet. Kan retten berre gjerast
gjeldande mot somme av arvingane, lyt det forst vere bindande avgjort pa
skifte kven av dei som skal ta over andelen.

§ 4-14 Kven som skal gjere forkjopsretten gjeldande

Det er berre laget som kan gjere forkjopsretten gjeldande pa vegner av
forkjepsrettshavarane.

§ 4-15 Frist for a gjere forkjopsretten gjeldande

(1) Fristen for a gjere forkjopsretten gjeldande er tjue dagar fra laget fekk
melding om at andelen har skifta eigar, med opplysning om pris og andre
vilkar. Fristen er fem kvardagar dersom laget har fatt ferehandsvarsel om at
andelen kan sKifte eigar, og varselet er kome fram til laget minst femten dagar,
men ikkje meir enn tre manader, for meldinga om at andelen har skifta eigar.

(2) Laget kan krevje eit vederlag pa opp til fem gonger rettsgebyret for a
ta imot eit forehandsvarsel som nemnt i ferste ledd andre punktum. Blir
forkjopsretten gjord gjeldande, skal vederlaget betalast attende.

(3) Med kvardagar er meint alle dagar utanom sundagar og andre hel-
gedagar, laurdagar og 1. og 17. mai.

(4) Foresegnene i paragrafen her kan ikkje fravikast.

§ 4-16 Loysingskravet

(1) Krav om & fa ta over andelen skal setjast fram skriftleg for avhendaren og
ervervaren av andelen. Er forkjepsretten utleyst ved tvangssal, er det nok at
kravet blir sett fram for ervervaren.

(2) Er forkjepsretten utloyst ved arv, skal kravet setjast fram for skifter-
etten dersom arvebuet ikkje er teke over av sjolvskiftande arvingar. Elles skal
kravet setjast fram for arvingane eller deira representant eller den som har
teke over andelen.

§ 4-17 Om rettar og plikter

(1) Skiftar andelen eigar ved sal, tek forkjopsrettshavaren over dei rettane og
pliktene ervervaren har etter avtalen.

(2) Mot a betale loysingssummen kan forkjepsrettshavaren krevje a fa
overta bustaden til den tida som felgjer av avtalen med ervervaren, og i alle fall
nar andelseigaren eller ein ny eigar har fatt rimeleg heve til 8 omra seg.

(3) Mot & fa overta bustaden skal forkjepsrettshavaren betale loys-
ingssummen seinast fjorten dagar etter at loysingskravet vart sett fram og
loysingssummen er endeleg fastsett.

(4) Laget svarar for betaling av loysingssummen. Krav mot laget kan forst
setjast fram dersom forkjepsrettshavaren ikkje har betalt innan fjorten dagar
etter eit pakrav som er sett fram pa eller etter forfallsdagen.

(5) Forkjepsrettshavaren har rett til inntekter fra bustaden fra overtakinga
av bruken og svarar for kostnadene fra same tid.

(6) Foresegnene i tredje og fijerde ledd kan ikkje fravikast.
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§ 4-18 Loysingssummen

(1) Leysingssummen skal setjast til den prisen andelen er seld for, men er
andelen openbert seld til underpris, eller skiftar andelen eigar ved byte, gave
eller arv, skal loysingssummen fastsetjast etter vanleg pris. Forkjepsrettsha-
varen har ikkje plikt til 4 ta over hefte pa andelen.

(2) Tvist om leysingssummen heyrer under skjon. Skjenet skal ilens-
mannsdistrikt styrast av lensmannen.

§ 4-19 Angrefrist

Har bustaden ikkje vore tilgjengeleg for synfaring for fristen for a4 bruke
forkjopsretten er ute, kan forkjepsretthavaren seie seg ubunden av loysingsk-
ravet innan to veker etter at bustaden vart overteken. Seier forkjepsrettsha-
varen seg ubunden i samsvar med forste punktum, fell lagets ansvar for betal-
ing av leysingssummen bort. Foresegnene i paragrafen her kan ikkje fra-
vikast.

§ 4-20 Omgjering

Avtale som utleyser forkjopsretten, kan avhendaren gjere om med verknad for
forkjopsrettshavaren inntil laget har fitt melding om at andelen har skifta
eigar.

§ 4-21 Forholdet mellom laget og forkjopsrettshavarane

(1) Nar laget har fatt melding eller ferehandsvarsel om eigarskifte, jf. § 4-15,
skal laget oppmode alle som enskjer & kunne nytte forkjepsretten, om & melde
seg til laget innan ein fastsett frist. Oppmodinga skal kunngjerast i minst ei
avis som er vanleg lesen pa staden, eller p4 annan mate som gar fram av
vedtektene. Fristen for 4 melde seg skal vere minst fem kvardagar (jf. § 4-15
tredje ledd) fra kunngjeringa. Den som ikkje melder seg innan fristen, kan
ikkje nytte forkjopsrett ved dette eigarskiftet.

(2) Brot pa reglane i forste ledd endrar ikkje fristane i § 4-15.

(3) Laget kan setje som vilkar for a gjere forkjepsretten gjeldande at
forkjopsrettshavaren har betalt inn leysingssummen til laget eller stilt
sjolvskuldgaranti fra ein finansinstitusjon som har rett til a tilby slik teneste i
Noreg.

(4) Foresegnene i forste og andre ledd kan ikkje fravikast.

Kapittel 5 Bustadene

Buretten

§ 5-1 Hovudregelen om buretten

Kvar andel gjev einerett til & bruke ein bustad i laget og rett til & nytte fellesar-
eal til det dei er etla eller vanleg brukte til, og til anna som er i samsvar med
tida og tilheva.
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§ 5-2 Sameige i andel

(1) I heve til laget kan berre den som bur eller skal bu i bustaden, bli eigar av
sameigepart i andel pa annan mate enn ved arv.

(2) Eig fleire ein andel saman, skal det reknast som overlating av bruken
av bustaden dersom ein eller fleire av sameigarane ikkje bur i bustaden.

(3) Blir palegg etter § 5-22 om sal gjeve pa grunn av bruksoverlating som
nemnd i andre leddet, skal palegget reknast som etterkome dersom ein eller
fleire medeigarar som bur i bustaden, tek over andelen. Det same gjeld der-
som ein eller fleire medeigarar som bur i bustaden, set fram krav etter
ekteskapslova eller husstandsfellesskapslova om bruksrett til bustaden eller
overtaking av sameigeparten. Forer ikkje kravet fram innan rimeleg tid, kan
nytt palegg om sal gjevast, og for det palegget gjeld ikkje foresegna i andre
punktum.

(4) Er det sett vilkar om at andelseigaren skal vere andelseigar i eit bus-
tadbyggjelag som burettslaget er knytt til, er det nok at den eine sameigaren
fyller vilkéret.

Overlating av bruken til andre

§ 5-3 Overlating av bruken

Andelseigaren kan ikkje utan samtykke fra styret overlate bruken av bustaden
til andre ut over det som folgjer av §§ 5-4 til 5-6.

§ 5-4 Overlating av bruken ndr andelseigaren sjolv bur i bustaden

Ein andelseigar som sjolv bur i bustaden, kan overlate bruken av delar av bus-
taden til andre.

Bollingmo, Fersum, Lilleholt, Mauseth, Mecland, Ohnstad, Zapffe og
Aarum meiner at § 5-5 bor lyde:

§ 5-5 Overlating av bruken for opp til to ar

Med godkjenning fra styret kan andelseigaren overlate bruken av heile busta-
den til andre for opp til to ar dersom andelseigaren sjolv eller ein person som
nemnt i § 5-6 forste ledd nummer 3, har butt i bustaden i minst eitt av dei to
siste ara. Godkjenning kan berre nektast dersom brukarens forhold gjev sak-
leg grunn til det.

Sunde meiner § 5-5 bor lyde:

§ 5-5 Overlating av bruken for opp til to ar

Andelseigaren kan overlate bruken av heile bustaden for opp til to ar i saman-
heng med godkjenning fra styret. Godkjenning kan berre nektast dersom
brukarens forhold gjev sakleg grunn til det.

§ 5-6 Overlating av bruken med scerleg grunn

(1) Andelseigaren kan elles med godkjenning fra styret overlate bruken av
heile bustaden dersom
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—

andelseigaren er ein juridisk person, eller

2. andelseigaren skal vere borte mellombels som felgje av arbeid, utdanning,
militeerteneste, sjukdom eller andre tungtvegande grunnar, eller

3. ein medlem av brukarhusstanden er andelseigarens ektemake eller slekt-

ning i rett opp- eller nedstigande line eller fosterbarn av andelseigaren

eller ektemaken, eller
4. det gjeld bruksrett som nokon har krav pa etter ekteskapslova § 68 eller
husstandsfellesskapslova § 3 andre ledd.

(2) Godkjenning kan berre nektast dersom brukarens forhold gjev sakleg
grunn til det

§ 5-7 Soknad om godkjenning

(1) Har laget ikkje sendt svar pa ein skriftleg seknad om godkjenning av
brukar innan ein manad etter at seknaden er komen fram til laget, skal
brukaren reknast som godkjend.

Bollingmo, Fersum, Lilleholt, Mauseth, Meland og Ohnstad meiner § 5-7
andre ledd ber lyde:

(2) For arbeidet med godkjenning av brukar kan laget krevje eit vederlag
pa opp til to gonger rettsgebyret.

Sunde, Zapffe og Aarum meiner § 5-7 andre ledd ber lyde:

(2) Laget kan ikkje krevje vederlag for arbeid med godkjenning av brukar.

§ 5-8 Andelseigarens ansvar

(1) Overlating av bruken minkar ikkje andelseigarens plikter i hove til laget.
(2) Andelseigar som er juridisk person, skal peike ut ein fullmektig som

kan ta imot meldingar fra laget om bruken av bustaden. Laget kan krevje

skriftleg svar innan ti dagar dersom det har vendt seg skriftleg til den utpeikte

personen om spersmal som gjeld mishald av pliktene i hove til laget.

§ 5-9 Palegg om flytting

(1) Blir bruken overlaten i strid med reglane i paragrafen her, eller er vilkara
for bruksoverlating ikkje lenger til stades, kan laget paleggje brukaren & flytte
og eventuelt krevje fraviking etter tvangsfullferingslova kapittel 13.

(2) Oppferer brukaren seg slik at det er fare for sydelegging eller vesent-
leg forringing av eigedommen, eller slik at det er til alvorleg plage eller sjen-
anse for andre brukarar i eigedommen, kan laget krevje fraviking fra bustaden
etter tvangsfullferingslova kapittel 13. Kravsmal om fraviking skal setjast fram
for namsretten. Dersom det innan fristen etter tvangsfullferingslova § 13-6 blir
reist innvendingar mot fravikinga som ikkje er klart grunnlause, skal
kravsmalet om fraviking ikkje takast til folgje utan behandling i seksmaéls
former.

§ 5-10 Bortfall av bruksrett
(1) Alle bruksrettar til bustaden fell bort nar andelen skiftar eigar.
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(2) For bruksrett som nokon har krav pa etter ekteskapslova § 68 eller
husstandsfellesskapslova § 3 andre ledd, gjeld likevel vanlege reglar om bort-
fall av hefte. Slik bruksrett har vern utan registrering mot andelseigarens
kreditorar og seinare friviljug rettsstifting i andelen. Vedtektsfesta
forkjopsrett blir ikkje utloyst for bruksretten er fallen bort.

(3) Fell bruksretten bort pa grunn av eigarskifte, kan brukaren krevje
skadebot av andelseigaren om ikkje andelseigaren kan vise at bortfallet kom
av ei hindring som 1ag utafor andelseigarens kontroll, og det ikkje var rimeleg
a vente at andelseigaren kunne ha rekna med hindringa pé avtaletida, eller at
andelseigaren skulle unnga eller overvinne folgjene av hindringa.

Andelseigarens bruk, vedlikehald m.m.

§ 5-11 Bruken av bustaden og eigedommen

(1) Andelseigaren skal fare fint med bustaden og fellesareala. Bruken av bus-
taden og fellesareala ma ikkje pa urimeleg eller unedvendig vis vere til skade
eller ulempe for andre andelseigarar.

(2) Ein andelseigar kan med godkjenning fra styret gjennomfore tiltak pa
eigedommen som trengst pa grunn av funksjonshemming hos ein brukar av
bustaden. Godkjenning kan ikkje nektast utan sakleg grunn.

(3) Andelseigaren kan ikkje utan samtykke fra styret bruke bustaden til
anna enn bustadferemal.

(4) Styret kan fastsetje vanlege ordensreglar for eigedommen. Sjolv om
det er vedteke forbod mot dyrehald, kan brukaren av bustaden halde dyr der-
som gode grunnar talar for det, og dyrehaldet ikkje er til ulempe for dei andre
brukarane av eigedommen.

§ 5-12 Vedlikehald m.m. frd andelseigaren

(1) Andelseigaren skal halde bustaden i forsvarleg stand.

(2) Andelseigaren skal halde ved like slikt som vindauge, royr, leidningar,
inventar, utstyr, apparat og innvendige flater i bustaden.

(3) Vedlikehaldet femner 60g om nedvendig reparasjon eller utskifting av
slikt som reyr, leidningar, inventar, utstyr, apparat, tapet, golvbelegg, vegg-,
golv- og himlingsplater, skiljevegger, listverk, skap, benker og innvendige
derer med karmar, men ikkje utskifting av vindauge og ytterderer til bustaden
eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, berande veggkonstruksjonar
og royr eller leidningar som er bygde inn i berande konstruksjonar.

(4) Vedlikehaldsplikta gjeld og utbetring av tilfeldig skade.

(5) I vedtektene kan vedlikehaldsplikta fastleggjast annleis enn det som
gér fram av paragrafen her. Ein andelseigar kan og gjere avtale med laget om
anna fastlegging av plikta.

§ 5-13 Andelseigarens skadebotansvar i hove til laget

(1) Laget kan krevje skadebot for tap som felgje av at andelseigaren ikkje opp-
fyller pliktene sine etter § 5-12. Det gjeld likevel ikkje sa langt andelseigaren
godtgjer at mishaldet kom av ei hindring utafor andelseigarens kontroll, og
det ikkje er rimeleg a vente at andelseigaren skulle ha rekna med hindringa
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pa avtaletida, eller at andelseigaren skulle ha overvunne eller unngatt felgjene
av hindringa.

(2) Ligg arsaka til mishaldet hos ein tredjeperson som andelseigaren har
gjeve i oppdrag heilt eller delvis & oppfylle pliktene, er andelseigaren fri for
ansvar berre dersom tredjepersonen og ville vere ansvarsfri etter foresegnene
i forste ledd.

(3) For tap som folgje av at bruken av eigedommen eller delar av eigedom-
men blir avbroten, kan laget berre krevje skadebot dersom mishaldet kjem av
feil eller forseming pa andelseigarens side.

(4) Andelseigaren svarar berre for tap som ein rimeleg kunne rekne med
som ei mogleg folgje av mishaldet. Forsemer laget & avgrense tapet gjennom
rimelege tiltak, ma laget sjolv bere den tilsvarande delen av tapet.

(5) Ansvaret kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for
andelseigaren. Ved vurderinga skal ein leggje vekt pa storleiken av tapet
samanlikna med tap som til vanleg oppstar i liknande tilfelle, og tilheva elles.

§ 5-14 Krav mot bakre ledd

Laget kan gjere sitt krav som folgje av mishald gjeldande mot ein tidlegare
avtalepart som har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd, i same mon som
krav pa grunn av mishald kan gjerast gjeldande av andelseigaren eller annan
avtalepart.

§ 5-15 Skadebotansvar i hove til andre andelseigarar

(1) Dersom andre andelseigarar lir tap som folgje av at andelseigaren ikkje
oppfyller pliktene sine etter § 5-12, kan dei krevje skadebot av andelseigaren
etter § 5-13 forste ledd om ikKje tapet er omfatta av skadebotkrav fra laget.

(2) For indirekte tap kan dei andre andelseigarane berre krevje skadebot
dersom mishaldet kjem av feil eller forseming pa andelseigarens side. Som
indirekte tap blir rekna:

1. tapinering,

2. tap som folgje av avbrot i bruken av eigedommen eller delar av eigedom-
men, men ikkje kostnader med nedvendig innlosjering for andelseigaren
eller annan brukar av bustaden,

3. tap som felgje av skade pa anna enn bustad og vanleg tilheyrsle til bustad.

(3) Foresegnenei § 5-13 andre, fijerde og femte ledd og § 5-14 gjeld tilsvarande.

§ 5-16 Ansvar ved eigarskifte

(1) Ny eigar av andelen har plikt til 4 utfere vedlikehald, medrekna reparasjo-
nar og utskifting, etter § 5-12 sjolv om det skulle ha vore utfert av den forre
andelseigaren.

(2) Ny eigar av andelen er skadebotansvarleg i hove til laget eller i hove til
andre andelseigarar berre dersom det folgjer av §§ 5-13 og 5-15.
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Lagets vedlikehaldsplikt m.m.

§ 5-17 Vedlikehald m.m. frad laget

(1) Laget skal halde bygningar og eigedommen elles i forsvarleg stand sa
langt plikta ikkje ligg pa andelseigarane. Skade pé bustad eller inventar som
tilheyrer laget, skal laget utbetre dersom skaden kjem av mishald fra ein
annan andelseigar.

(2) Felles royr, leidningar, kanalar og andre felles installasjonar som gar
gjennom bustaden, skal laget halde ved like. Laget har rett til 4 fore nye slike
installasjonar gjennom bustaden dersom det ikkje er til vesentleg ulempe for
andelseigaren.

(3) Andelseigaren skal gje tilgjenge til bustaden for utfering av arbeid som
nemnt i forste og andre leddet, og for ettersyn i heve til slikt vedlikehald, rep-
arasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid skal gjennomferast slik
at det ikkje er til unedig ulempe for andelseigaren eller annan brukar av bus-
taden.

(4) I vedtektene kan vedlikehaldsplikta fastleggjast annleis enn det som
gér fram av paragrafen her.

§ 5-18 Skadebotansvar for laget og bakre ledd

(1) Andelseigaren kan krevje skadebot for tap som felgje av at laget ikkje opp-
fyller pliktene sine etter § 5-17. Foresegnene i § 5-13 forste, andre, fjerde og
femte ledd og § 5-14 gjeld tilsvarande.

(2) For indirekte tap kan andelseigaren berre krevje skadebot dersom
mishaldet kjem av feil eller forseming pa lagets side. Som indirekte tap blir
rekna:

1. tapinering,

2. tap som folgje av avbrot i bruken av eigedommen eller delar av eigedom-
men, men ikkje kostnader med nedvendig innlosjering for andelseigaren
eller annan brukar av bustaden,

3. tap som felgje av skade pa anna enn bustad og vanleg tilheyrsle til bustad.

Dekning av felleskostnader

§ 5-19 Fordeling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene i laget skal delast mellom andelseigarane ut fra tilhevet
mellom verdiane pa bustadene eller ut fra andre retningsliner som gér fram av
byggje- og finansieringsplanen. Fordelinga skal justerast dersom endringar av
bustadene eller eigedommen elles forer til vesentleg endring av verditilheva.
Nar seerlege grunnar talar for det, skal visse kostnader delast etter nytten for
den einskilde bustaden eller etter forbruk.

(2) Med tilslutning fra dei andelseigarane det gjeld, kan det fastsetjast ei
anna fordeling enn nemnd i forste ledd.

(3) Styret skal fastsetje kor mykje kvar andelseigar skal betale kvar méanad
til dekning av felleskostnader.
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§ 5-20 Panterett for felleskostnader

(1) For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
laget panterett i andelen framfor alle andre hefte. Pantekravet kan ikkje vere
sterre enn ein sum som svarar til to gonger grunnsummen i folketrygda pa tid-
spunktet da tvangsdekning blir vedteken gjennomfort.

(2) Panterett etter forste ledd har vern utan registrering og kan ikkje reg-
istrerast. Foresegna i pantelova § 1-4 gjeld ikkje.

(3) Panteretten fell bort dersom det ikkje seinast to ar etter at pantekravet
skulle ha vore betalt, kjem inn kravsmal til namsstyresmakta om tvangsdekn-
ing, eller dersom dekninga ikkje blir gjennomfert utan unedig opphald.

(4) Med tilslutning fra dei andelseigarane det gjeld, kan det vedtekts-
festast ein meir omfattande panterett mot andelseigarane enn etter forste ledd.
Slik panterett far vern etter vanlege reglar.

(5) Laget kan ikkje stifte panterett i andelen ved avtale.

Bortfall av bruksretten

§ 5-21 Oppseiing fra andelseigaren

(1) Andelseigaren kan seie opp buretten med ein frist pA minst seks manader.
Andelseigaren svarar for felleskostnader for tida fram til buretten er fallen
bort, om ikKkje ein ny andelseigar har teke over ansvaret for.

(2) Har andelseigaren ikkje gjeve fra seg buretten nar fristen er ute, og
andelen ikkje er avhenda, fell oppseiinga bort.

(3) Star oppseiinga ved lag, og andelen ikkje er avhenda innan fristen, kan
laget krevje andelen seld etter § 4-8 andre ledd. Varsel etter tvangsfull-
foringslova § 4-18 trengst ikkje.

(4) Krav pa dekning av felleskostnader som fell pa andelen, er omfatta av
panteretten etter § 5-20 utan omsyn til om andelseigaren heftar for kravet.

§ 5-22 Salspalegg fra laget

(1) Dersom ein andelseigar trass i atvaring misheld pliktene sine vesentleg,
kan laget paleggje andelseigaren & selje andelen. Kravet om édtvaring gjeld
ikkje i tilfelle der det kan krevjast fraviking etter § 5-23 forste ledd. Atvaring
skal gjevast skriftleg og opplyse om at vesentleg mishald gjev laget rett til &
krevje andelen seld. Palegg om sal skal gjevast skriftleg og opplyse om at
andelen kan krevjast seld ved tvangssal dersom palegget ikkje er etterkome
innan ein frist som ikkje skal setjast kortare enn tre manader fra péalegget er
motteke.

(2) Er pélegget ikkje etterkome innan fristen, kan laget krevje andelen
seld etter § 4-8 andre ledd.

§ 5-23 Fraviking

(1) Oppferer andelseigaren seg slik at det er fare for sydelegging eller vesent-
leg forringing av eigedommen, eller slik at det er til alvorleg plage eller sjen-
anse for andre brukarar i eigedommen, kan laget krevje fraviking fra bustaden
etter tvangsfullferingslova kapittel 13. Kravsmal om fraviking kan setjast fram
tidlegast samtidig med at det blir gjeve palegg etter § 5-22 om sal. Kravsmalet
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skal setjast fram for namsretten. Dersom det innan fristen etter tvangsfull-
foringslova § 13-6 blir reist innvendingar mot fravikinga som ikkje er klart
grunnlause, skal kravsmalet om fraviking ikkje takast til folgje utan behan-

dling i seksmals former.
(2) Krav pa dekning av felleskostnader som fell pa andelen, er omfatta av

panteretten etter § 5-20 utan omsyn til om andelseigaren heftar for kravet.

§ 5-24 Oydelegging ved brann m.m.

(1) Blir meir enn halvparten av bustadene i laget eydelagde ved brann eller
anna hending, kan generalforsamlinga med to tredels fleirtal vedta at busta-
dene ikkje skal setjast i stand att. Andelseigarar med oydelagde bustader skal
i tilfelle loysast ut med ein sum som svarar til nettoeiga i laget etter oydeleg-

ginga fordelt etter dei innbyrdes verditilheva for eydelegginga.
(2) Oydelegging som femner om faerre bustader, og andre skadar pa eige-

dom eller bygning skal rettast av laget om ikkje anna blir avtala med dei
andelseigarane som er raka. Er retting umogleg, skal laget i staden loyse ut
andelseigarane som er raka, etter reglane i forste ledd andre punktum. Det
same gjeld dersom kostnadene star i klart misheve til det ein kan oppna med
rettinga, og generalforsamlinga med to tredels fleirtal vedtek at retting ikkje
skal skje.

§ 5-25 Konkurs. Tvangssal og anna eigarskifte for eigedommen

(1) Gar laget konkurs, skal buretten reknast som ein rett etter ein tidsub-
estemt husleigeavtale. Blir ikkje anna avtala, skal leiga setjast til gjengs leige,
jf. husleigelova § 4-3, med verknad fra konkursopninga. Rettar og plikter elles

folgjer dei ufravikelege og fravikelege reglane i husleigelova.
(2) Reglane i forste ledd gjeld tilsvarande fra overtakinga dersom eigedom

med bustad som er knytt til andel, skiftar eigar ved tvangssal eller pa annan
maéte.
Kapittel 6 Rettsregistrering

§ 6-1 Burettsregister
(1) Andelane i burettslaget skal vere registrerte i eit burettsregister.

(2) Kongen gjev narare foresegner om organisering eller godkjenning av
eitt eller fleire burettsregister og om foringa av registeret.

§ 6-2 Rettsregistrering

(1) Rettserverv som knyter seg til ein andel i eit burettslag, kan registrerast i
burettsregisteret. Andre opplysningar kan registrerast dersom det er fastsett

ilov.
(2) Stemninga eller eit utdrag av stemninga i eit ssksmal som gjeld rett

som nemnd i forste ledd, kan registrerast dersom retten fastset det i orskurd.
Det same gjeld avgjerd om mellombels atgjerd etter tvangsfullferingslova
kapittel 15.
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§ 6-3 Vilkar for registrering
(1) Rettserverv som byggjer pa friviljug disposisjon, kan berre registrerast
dersom disposisjonen er gjord av eller med samtykke fra den som ut fra reg-
isteret har rett til & disponere.

(2) Rettservervet som treng samtykke fra ektemake eller loyve fra skifter-
etten etter ekteskapslova, kan berre registrerast nar samtykke eller endeleg

loyve ligg fore.
(3) Kongen kan fastsetje naerare vilkér for registrering, medrekna vilkar

om bruk av godkjende blankettar og om stadfesting av underskift.

§ 6-4 Registreringsdag
(1) Eit rettserverv skal registrerast same dag som krav om registrering kjem
inn til registeret. Registreringa skal likevel skje neste dag registeret er ope,
dersom kravet kjem inn seinare enn eit klokkeslett som skal fastsetjast i for-
skrift.

(2) Til det er avgjort at vilkéra for registrering er oppfylte, skal det ga fram
at registreringa ikkje er endeleg.

§ 6-5 Hovudreglar om prioritet

(1) Eit registrert rettserverv gar framom eit rettserverv som ikkje er registrert.
(2) Kolliderer fleire registrerte rettserverv, blir rekkjefelgja avgjord etter

dagen for registreringa. Rettserverv som er registrerte same dagen, er likes-

tilte, likevel slik at utlegg og arrest gar framom andre rettsstiftingar. Er fleire

utlegg registrerte same dagen, gar det eldste forst.

§ 6-6 Unntak fra prioritetsreglane m.m.

(1) Eit eldre rettserverv gar utan omsyn til reglane i § 6-5 framom eit yngre

dersom

1. detyngre ervervet byggjer pa avtale eller anna grunnlag som for erver-
varen star i liknande stilling, og ervervaren Kkjende eller burde det eldre
ervervet pa registreringsdagen, eller

2. det yngre ervervet er skjedd ved arv.

(2) For lovfastsette rettar har ikkje registrering noko & seie om ikkje anna er
fastsett i lov.

(3) For rettar som folgjer av lagsforholdet, og som gar fram av vedtekts-
foresegn som er registrert i Foretaksregisteret, har ikkje registrering i
burettsregisteret noko a seie. Den regelen gjeld ikkje for andre panterettar
enn panteretten etter burettslagslova § 5-20 forste ledd.

(4) Ved avhending eller annan overgang av eigedomsrett skal rett som blir
utleidd fra den tidlegare eigaren, og som blir registrert seinast same dag som
overgangen av eigedomsretten, ga framom rett som er utleidd fra den nye
eigaren. Om prioritet for panterett som sikrar 1an for erverv ved tvangssal,
gjeld tvangsfullferingslova § 11-33 andre ledd andre punktum og § 11-51 fjerde
ledd tredje punktum.
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§ 6-7 Scerreglar for panterett

Foresegnene i § 6-5 gjeld ikkje for avhending av panterett til eige eller pant
eller for utlegg i panterett.

§ 6-8 Prioritetsendringar
(1) Prioritet for ein registrert rett kan endrast ved at rettshavaren vik for ein
likestilt eller etterstaande rett, dersom den registrerte eigaren av andelen og
dei som har registrerte rettar med mellomliggjande prioritet, samtykkjer.

(2) Samtykke fra dei som har registrerte rettar med mellomliggjande pri-
oritet, trengst likevel ikkje der ein panterett vik for ein annan panterett som

ikkje lyder pa sterre sum enn det vikinga gjeld.
(3) Den som vik for ein rett, far prioritet etter moglege rettar med mellom-

liggjande prioritet, om ikkje rettshavarane samtykKjer i & st attende.
(4) Samtykke som nemnt i forste ledd er ikkje noko vilkar for a fa registr-

ert ei prioritetsviking.

§ 6-9 Oppstigingsrett

Nar ikkje anna er avtala eller folgjer av stiftingsgrunnlaget eller av § 6-10, stig
etterstaande rettar opp, utan endring av den innbyrdes prioriteten, i den grad
ein rett med betre prioritet fell bort ved innfriing.

§ 6-10 Opplaning og ombyting av panterett

(1) Ein registrert panterett kan etter avtale med den registrerte eigaren av
andelen sikre hogare eller nye krav innafor det palydande eller maksimum
som er registrert for panteretten. Slik opplaning kan likevel ikkje skje etter at
det er registrert utlegg som panthavaren har fitt varsel om eller pa annan méate
kjennskap til, og panthavaren kan avbryte kredittforholdet utan fare for 4 lide
urimeleg tap.

(2) Der ein panterett blir sletta, og det seinast samtidig blir registrert ein
ny panterett (ombyting), fir den nye retten same prioritet som den sletta, sa
sant utferdaren har gjeve frasegn om dette, og den nye panteretten ikkje har
sterre palydande eller maksimum enn den sletta.

§ 6-11 Rettsvern ved konkurs og akkord

(1) For at ein rett som byggjer pa friviljug disposisjon, skal ha rettsvern i
konkurs, ma retten vere registrert seinast dagen for konkursopninga. Likevel
har rettserverv som nemnde i §§ 6-6 tredje og fierde ledd og § 6-7 rettsvern i

konkurs utan omsyn til om og nar ervervet er registrert.
(2) Har det vore opna forhandling om tvangsakkord under ei gjeldsforhan-

dling rett for konkursen, jf. dekningslova § 1-4 sjette ledd, ma retten vere reg-
istrert seinast dagen for opninga av forhandling av tvangsakkord. Néar retten
er stifta med samtykke av gjeldsnemnda, er likevel rettsvernet i heve til
konkursbuet ikkje avhengig av registrering.
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(3) For at ein friviljug stifta rett skal ha rettsvern ved tvangsakkord, ma
retten vere registrert seinast dagen for opninga av forhandling om tvang-
sakkord.

§ 6-12 Prioritet i tilfelle av registrevingsfeil m.m.

(1) Blir eit rettserverv fort rangt inn i burettsregisteret, kan det likevel gjerast

gjeldande i hove til eit seinare registrert rettserverv.

(2) Ved dom kan det avgjerast at eit seinare registrert erverv som byggjer
pa avtale eller anna grunnlag som for ervervaren stér i liknande stilling, skal
gé framom det ervervet som tidlegare var fort rangt inn i registeret. Vilkara for
dette er:

1. atervervaren av den seinare registrerte retten var i god tru da retten vart
registrert,

2. at ervervaren utan eiga skyld ville lide tap ved 4 lite pa registeret om retten
skulle sté attende for den som var fort rangt inn, og

3. attapet for ervervaren av den seinare registrerte retten ville vere vesentleg
sterre enn for den andre parten om den retten maétte vike, eller at det ville
fore til vesentleg skipling av seinare registrerte rettsforhold om retten
som var fert rangt inn, skulle ga framom.

§ 6-13 Manglar ved medkontrahentens heimel m.m.

(1) Mot eit rettserverv som byggjer pa avtale med den som ut fra registeret
hadde rett til & disponere, kan det ikkje gjerast gjeldande at den registrerte
rettshavaren likevel vanta rett til 4 disponere. Vilkaret er at rettservervet er
registrert, og ervervaren var i god tru ved registreringa. Konflikten mellom
fleire som har utleidd sin rett fra den registrerte rettshavaren, blir regulert av
§§ 6-5 til 6-11.

(2) Det som er sagt i forste ledd, gjeld ikkje der nokon er registrert som
rettshavar pa grunnlag av eit dokument som er ugyldig pa grunn av falsk, for-
falsking, tvang som nemnd i avtalelova § 28, eller fordi utferdaren var mind-
rearig.

(3) Forste og andre leddet gjeld tilsvarande der nokon i god tru har betalt
leige eller retta ei oppseiing eller liknande til den som ut fra registeret er rette
mottakar.

(4) Paragrafen her endrar ikkje det som folgjer av ekteskapslova § 32, jf. §
35.

§ 6-14 Forelding av rettsvern

(1) Dersom ein registrert rett skal hefte pa andelen i eit klart fastsett tidsrom
eller fram til eit klart fastsett tidspunkt, fell verknaden av registreringa bort
fem ar etter det. At hovudstol og avdrag gar fram for ein registrert panterett,

er ikkje nok til at dette leddet kan brukast.
(2) For ein rett som skal gjelde for levetida til nokon, fell verknaden av reg-

istreringa bort eitt ar etter dedsfallet.
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(3) For utlegg fell verknaden av registreringa bort fem ar etter registre-
ringa. For arrest eller anna mellombels sikring under tvangsfullfering er fris-
ten to ar.

(4) Skal ein rett ikkje hefte pa andelen for alltid, utan at reglane i forste,
andre og tredje ledd kjem inn, fell verknaden av registreringa bort tretti ar
etter at retten vart registrert, men ikkje for fem ar etter at minstetida er ute,
dersom det er registrert ei minstetid.

(5) Verknaden av registreringa fell ikkje bort dersom ny registrering skjer
for fristen er ute. Fra ny registrering gar ein ny frist som er like lang som den
opphavlege.

§ 6-15 Klage

(1) Avgjerder av registerferaren kan klagast inn for ei klagenemnd av alle som
har rettsleg klageinteresse i saka. Kongen fastset reglar om oppnemning og
organisering av nemnda.

(2) Klagefristen er tre veker. For den som har fitt melding om avgjerda,
blir fristen rekna fra dagen da meldinga kom fram. For andre blir fristen rekna
fra den dagen da dei har fatt eller burde ha skaffa seg kunnskap om avgjerda.
Ved oversitjing av klagefristen gjeld reglane i forvaltningslova § 31.

(3) Blir klage over nekting av registrering sett fram etter fristen i andre
ledd andre punktum, kan klagen ikkje takast til folgje dersom det kan fore til
tap for nokon som i god tru har fatt registrert eit rettserverv etter registreringa
av det rettservervet som seinare vart nekta registrert.

§ 6-16 Skadebotansvar

Registereigaren skal bete tap som nokon lir utan eiga skyld ved:

1. 4 lite pa ein attest om registrering eller sletting eller pa ei attestert regis-
terutskrift,

2. ateit rettserverv ved ein feil ikkje blir registrert eller blir registrert eller
endeleg registrert for seint,

3. at eit rettserverv ma st attende etter § 6-12 for eit erverv som er registrert
seinare, eller

4. registrering er skjedd pa grunnlag av eit dokument som nemnt i § 6-13
andre ledd, og nokon i god tru har fatt registrert ein rett som byggjer
avtale, i tillit til det registrerte.

Kapittel 7 Generalforsamlinga

§ 7-1 Mynde
Generalforsamlinga har evste myndet i laget.

§ 7-2 Moterett

(1) Alle andelseigarar har rett til & vere med i generalforsamlinga med fram-
leggs-, tale- og roysterett. Andelseigarens ektemake, sambuar eller ein annan
medlem av andelseigarens husstand har rett til 4 vere til stades og til & uttale
seg.
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(2) Styremedlemmer, forretningsferar og leigar av bustad i laget har rett
til & vere til stades i generalforsamlinga og til 4 uttale seg. Styreleiar og forret-
ningsferar har plikt til & vere til stades om ikkje det er openbert unedvendig,
eller dei har gyldig forfall.

§ 7-3 Fullmektig. Radgjevar

(1) Ein andelseigar kan mete ved fullmektig. Ingen kan vere fullmektig for
meir enn ein andelseigar, men der fleire eig ein andel saman, kan dei ha sams
fullmektig. Ei fullmakt kan kallast attende nar som helst.

(2) Kvar andelseigar kan ta med ein radgjevar til generalforsamlinga.
Radgjevaren har berre rett til 4 uttale seg dersom generalforsamlinga tillet det.

§ 74 Ordincer generalforsamling

(1) Laget skal halde ordineer generalforsamling innan utgangen av juni kvart
ar. Styret skal pa ferehand varsle andelseigarane om dato for metet og om
siste frist for innlevering av saker som nokon enskjer skal takast opp.

(2) Spersmalet om godkjenning av arsrekneskapen og arsmeldinga skal
alltid takast opp og avgjerast i den ordinzere generalforsamlinga.

(3) Arsrekneskapen, arsmeldinga og revisjonsmeldinga skal seinast ei
veke for generalforsamlinga sendast til alle andelseigarar med kjend adresse.

§ 7-5 Ekstraordincer generalforsamling

Ekstraordineer generalforsamling skal haldast nar styret finn det nedvendig,
eller nar revisor eller minst to andelseigarar som til saman har minst ein tidel
av roystene, krev det og samtidig seier kva saker dei enskjer skal takast opp.

§ 7-6 Innkalling til generalforsamling

(1) Generalforsamlinga skal kallast inn av styret. Innkallinga skal vere send
minst atte og hogst tjue dagar for metet skal haldast. Ekstraordineer general-
forsamling kan om nedvendig kallast inn med kortare varsel som likevel skal
vere pa minst tre dagar.

(2) Dersom styret ikkje kallar inn til generalforsamling som skal haldast
etter lova, vedtektene eller tidlegare vedtak i generalforsamlinga, skal skifter-
etten snarast rad og pa lagets kostnad kalle inn dersom det blir kravt av ein
styremedlem, forretningsferar, revisor eller ein andelseigar.

(3) Alle andelseigarar skal ha skriftleg innkalling. I vedtektene kan det
fastsetjast at innkallinga istaden eller i tillegg skal skje pa annan mate.
Andelseigarar som ikkje bur i laget, skal i alle heve ha skriftleg innkalling.

§ 7-7 Saker som skal takast med i innkallinga

(1) I innkallinga skal dei sakene som skal behandlast, vere Kklart oppgjevne.
Skal eit framlegg som etter lova eller vedtektene méa vedtakast med minst to
tredels fleirtal, kunne behandlast, ma hovudinnhaldet vere teke inn i inn-
kallinga.
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(2) Saker som ein andelseigar enskjer skal takast opp pa den ordineere
generalforsamlinga, skal nemnast i innkallinga néar styret har motteke krav om
det for fristen etter § 7-4 forste ledd.

§ 7-8 Om kva saker generalforsamlinga skal og kan behandle

Generalforsamlinga kan ikkje gjere vedtak i andre saker enn dei som er nem-
nde i innkallinga, om ikkje alle andelseigarane i laget samtykKkjer. At saka ikkje

er nemnd i innkallinga, hindrar likevel ikkje at
1. den ordinaere generalforsamlinga avgjer saker som etter lova eller vedtek-

tene skal takast opp pa kvar ordinaer generalforsamling

2. den ordinare generalforsamlinga avgjer krav om gransking som nemnd i
§ 7-10

3. det blir valt styremedlemmer der nokon star pa val

4. det blir vedteke a kalle inn ny generalforsamling til & avgjere framlegg som
er gjorde i motet.

§ 7-9 Moteleiing. Protokoll

(1) Generalforsamlinga skal leiast av styreleiaren om ikkje generalforsam-

linga vel ein annan meteleiar, som ikKje treng vere andelseigar.
(2) Moteleiaren skal syte for at det blir fort protokoll over alle saker som

blir behandlai generalforsamlinga, og alle vedtak som bli gjorde der. Protokol-
len skal underskrivast av meteleiaren og minst ein andelseigar som general-
forsamlinga skal velje mellom dei som er til stades. Protokollen skal haldast
tilgjengeleg for andelseigarane.

§ 7-10 Roysterett. Habilitet

(1) Kvar andelseigar har ei royst pa generalforsamlinga, sjolvom
andelseigaren har fleire andelar. Ein andelseigar kan dessutan reyste som full-
mektig for ein annan andelseigar. For ein andel med fleire eigarar kan det
berre gjevast ei royst.

(2) Ingen kan sjolv eller ved fullmektig eller som fullmektig royste pa gen-
eralforsamlinga om avtale med seg sjolv eller naerstiande eller om ansvar for
seg sjolv eller neaerstaande i hove til laget. Det same gjeld for reysting om
palegg om sal eller krav om fraviking etter §§ 5-22 og 5-23.

§ 7-11 Fleirtalskrav

(1) Vedtak i generalforsamlinga krev fleirtal av dei roystene som er gjevne, om
ikkje anna felgjer av lova. Ved val kan generalforsamlinga pa ferehand fast-
setje at den som far flest royster, skal reknast som vald. Det kan fastsetjast
andre fleirtalskrav i vedtektene.

(2) Star reystetalet likt, skal saka avgjerast ved lutkast om ikkje anna
folgjer av vedtektene.

(3) Endring av vedtektene Kkrev to tredelar av dei roystene som er gjevne.
I vedtektene kan det fastsetjast strengare fleirtalskrav.
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§ 7-12 Vedtektsveto

Med tilslutning fra alle andelseigarar kan det fastsetjast i vedtektene at ein
tredjeperson skal godkjenne endring av desse vedtektsforesegnene for at
endringa skal vere gyldig:

1. feresegn som gjeld vilkar for & vere andelseigar i laget

2. foresegn om forkjepsrett til andel i laget

3. feoresegn om pris ved overfering av andel

4. foresegn etter leddet her om godkjenning av vedtektsendring.

§ 7-13 Misbruk av mynde

Generalforsamlinga kan ikkje gjere noko vedtak som er skikka til & gje visse
andelseigarar eller andre ein urimeleg fordel til skade for andre andelseigarar
eller laget.

§ 7-14 Framlegg om gransking

(1) Ein andelseigar kan gjere framlegg om gransking av stiftinga eller forvalt-
ninga av laget eller narare oppgjevne omstende kring forvaltninga eller
rekneskapane. Framlegget kan gjerast i ordineer generalforsamling eller pa ei
generalforsamling der det gar fram av innkallinga at sak om slik gransking
skal takast opp.

(2) Far framlegget tilslutning fra minst ein tidel av dei andelseigarane som
meter pa generalforsamlinga, kan kvar andelseigar innan ein manad etter gen-
eralforsamlinga krevje at skifteretten ved orskurd tek avgjerd om gransking.

§ 7-15 Avgjerd i skifteretten

(1) Skifteretten skal ta til folgje eit krav etter § 7-14 andre ledd dersom retten
meiner at det har rimeleg grunn.

(2) For det blir teke avgjerd i saka, skal skifteretten gje laget, og i tilfelle
den granskinga elles vil omfatte, hove til 4 uttale seg.

(3) Skifteretten skal oppnemne ein eller fleire granskarar. Det som er fast-
sett om revisor i revisorlova §§ 4-1 til 4-7 og § 5-2 tredje ledd, gjeld tilsvarande
for granskarane. Dei har teieplikt etter same reglar som revisor.

(4) Skifteretten skal fastsetje godtgjersle for granskarane. Kostnadene ved
granskinga skal berast av laget. Skifteretten kan fastsetje at laget skal depo-
nere ein heveleg sum péa ferehand.

§ 7-16 Granskingsrapporten

(1) Granskarane skal gje ein skriftleg rapport om granskinga til skifteretten.
(2) Skifteretten skal kalle inn generalforsamlinga til behandling av gransk-
ingsrapporten. Rapporten skal sendast til kvar andelseigar med kjend adresse
slik at rapporten normalt er framme seinast ei veke for meotet.
Kapittel 8 Styre og forretningsforar
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Styre. Arbeidet i styret
§ 8-1 Styre

Laget skal ha eit styre. Styret skal ha minst tre medlemmer. Berre myndige
personar kan vere styremedlemmer.

§ 8-2 Val av styremedlemmer

(1) Generalforsamlinga skal velje styremedlemmene. Styreleiaren skal veljast
seerskilt. Det kan fastsetjast i vedtektene ateit bustadbyggjelag som
burettslaget er knytt til, skal velje ein av styremedlemmene, men eit fleirtal
skal alltid veljast av generalforsamlinga i burettslaget.

(2) Generalforsamlinga kan velje varamedlemmer til styret. Vedtektene
kan ha naerare foresegner om dette.

§ 8-3 Tenestetid. Avsetjing

(1) Styremedlemmene gjer teneste i to ar om ikkje anna er fastsett av general-
forsamlinga.

(2) Ein styremedlem har rett til & gé av for tenestetida er slutt, dersom det
er sarleg grunn til det. Styret og den som har valt styremedlemmen, skal ha
rimeleg forehandsvarsel.

(3) Ein styremedlem kan avsetjast av den som har valt styremedlemmen.

§ 84 Vederlag

Eventuelt vederlag til styremedlemmene skal fastsetjast av generalforsam-
linga.

§ 8-5 Styremate

Styreleiaren skal syte for at styret held mete sa ofte som det trengst. Ein sty-
remedlem eller forretningsforaren kan krevje at styret blir kalla saman.

§ 8-6 Vedtak

(1) Styret er vedtaksfert ndr meir enn halvparten av alle styremedlemmer er
til stades.

(2) Vedtak kan gjerast med meir enn halvparten av dei roystene som er
gjevne. Star reystene likt, gjeld det moteleiaren har roysta for. Dei som roystar
for eit vedtak som inneber ei endring, ma likevel alltid utgjere minst ein tredel
av alle styremedlemmene.

§ 8-7 Moteleiing. Protokoll
(1) Styreleiaren skal leie styremetet. Er ikkje styreleiaren til stades, og det
ikkje er valt nokon nestleiar, skal styret velje ein moteleiar.

(2) Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal skrivast
under av dei frammette styremedlemmene.
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§ 8-8 Oppgaver for styret

Styret skal leie verksemda i laget i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i gen-
eralforsamlinga. Styret kan ta alle avgjerder som ikKkje i lov eller vedtekter er
lagde til andre organ.

§ 8-9 Vedtak som krev samtykke fra generalforsamlinga

Styret kan ikkje utan at generalforsamlinga har gjeve samtykke med minst to

tredels fleirtal, gjere vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringar av bygg eller grunn som
etter tilheva i laget gar ut over vanleg forvaltning og vedlikehald,

2. aauke talet pa andelar eller & knyte andelar til bustader som for har vore
etla til utleige, jf. § 3-2 andre ledd,

3. sal eller kjop av fast eigedom,

4. ata opp lan som skal sikrast med pant med prioritet framfor innskota,

5. andre rettslege disposisjonar over fast eigedom som gér ut over vanleg for-
valtning,

6. tiltak elles som géar ut over vanleg forvaltning, nar tiltaket forer med seg
okonomisk ansvar eller utlegg for laget pa meir enn fem prosent av dei
arlege felleskostnadene.

Forretningsforar

§ 8-10 Forretningsforsel

(1) Laget skal ha ein forretningsferar om ikkje anna er fastsett i vedtektene.
Forretningsferaren kan vere ein juridisk person.

(2) Avtale om forretningsforsel kan gjerast av styret. Avtalen kan seiast
opp av laget med seks ménaders varsel om ikkje kortare varsel er avtala. Med
to tredels fleirtal kan generalforsamlinga gje samtykke til at avtale om forret-
ningsfersel blir gjord uoppseieleg for eit tidsrom pa opp til fem ar.

§ 8-11 Forretningsforsel for tilknytte burettslag

Avtale om forretningsfersel med bustadbyggjelag som burettslaget er knytt

til, kan opp til ti &r etter at burettslaget er stifta, vere uoppseieleg eller ha len-
gre oppseiingsfrist enn seks manader. Slik avtale kan ha vilkar om at oppsei-
ing berre kan skje dersom generalforsamlinga i burettslaget gjev samtykke til
det med to tredels fleirtal, og bustadbyggjelaget har fatt heve til & uttale seg
skriftleg om spersmalet til kvar andelseigar i burettslaget seinast samtidig

med innkalling til generalforsamlinga.

§ 8-12 Nedsetjing av vederlag. Heving

(1) Er ein avtale om forretningsfersel gjord medan eit bustadbyggjelag eller
ein annan utbyggjar atte alle andelane i burettslaget, kan burettslaget krevje
at vederlaget blir sett ned dersom det er vesentleg hogare enn det som er van-
leg for tilsvarande tenester.

(2) Burettslaget kan utan omsyn til feresegnene i §§ 8-10 og 8-11 heve ein
avtale om forretningsforsel pa grunn av vesentleg avtalebrot.
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Forvaltning av midlar

§ 8-13 Forvaltning av midlar

(1) Midlar som tilheyrer laget, skal forvaltast forsvarleg og haldast skilde fra
midlar som tilheyrer andre.

(2) Pengar skal plasserast i norsk bank eller i annan finansinstitusjon som
har rett til & tilby slik teneste i Noreg, og som har tilsvarande sikringsordning
som norsk bank. Midlane kan lanast ut eller forvaltast pad anna vis enn her
nemnt, dersom dei blir sikra med garanti fra bank eller annan finansinstitusjon
som nemnd i ferre punktum. Avtale om slikt utlan eller slik forvaltning kan sei-
ast opp av laget med seks manaders varsel om ikkje kortare varsel er avtala.

(3) Kongen kan gje narare forskrifter om forvaltninga av midlane.

Inhabilitet. Misbruk av posisjon m.m.

§ 8-14 Inhabilitet

Ein styremedlem ma ikkje vere med i behandlinga eller avgjerda av spersmal
av noko spersmal som medlemmen sjolv eller neerstaande har ei klar person-
leg eller skonomisk seerinteresse i. Det same gjeld for forretningsforaren.

§ 8-15 Misbruk av posisjon i laget m.m.

(1) Styret og forretningsfoerar ma ikkje gjere noko som er skikka til & gje visse
andelseigarar eller andre ein urimeleg fordel til skade for andre andelseigarar
eller laget.

(2) Styret eller forretningsforaren skal ikkje etterkome noko vedtak av
generalforsamlinga dersom vedtaket strir mot lov eller vedtekter.

Representasjon og fullmakt

§ 8-16 Representasjon og fullmakt

(1) Styret representerer laget utetter og teiknar firmaet. Styret kan gje sty-
remedlemmer eller forretningsferar rett til 4 teikne firmaet. Slik fullmakt kan
nar som helst kallast attende.

(2) Forretningsforaren representerer laget utetter i saker som gjeld den
daglege leiinga.

(3) Har nokon som representerer laget utetter etter forste og andre ledd,
ved disposisjon pa vegner av laget gatt ut over sitt mynde, er disposisjonen
ikkje bindande for laget nar laget godtgjer at medkontrahenten forstod eller
burde ha forstatt at myndet vart overskride, og det ville stride mot heider og
god tru a gjere disposisjonen gjeldande.

(4) Etter at val av styremedlem eller avtale om forretningsforsel er regis-
trert i Foretaksregisteret, kan manglar ved valet eller avtalen ikkje gjerast
gjeldande overfor ein tredjeperson, om ikkje laget godtgjer at tredjepersonen
kjende til mangelen.

(5) I saker mellom laget og styret eller einskilde styremedlemmer skal
generalforsamlinga velje ein eller fleire personar til 4 representere laget i saka.
Blir ikkje det gjort, kan tilseiing skje til kven som helst av andelseigarane.

Kapittel 9 Revisjon
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§ 9-1 Revisor
Eit burettslag skal ha ein eller fleire statsautoriserte eller registrerte revisorar.

§ 9-2 Val av revisor

(1) Generalforsamlinga skal velje ein eller fleire revisorar og kan velje ein eller
fleire vararevisorar.
(2) Generalforsamlinga skal godkjenne godtgjersla til revisor.

§ 9-3 Bortfall av oppdraget

(1) Revisor gjer teneste fram til annan revisor er vald.

(2) Fell oppdraget for revisor bort for tenestetida er ute, skal styret utan
opphald syte for val av ny revisor. Det same gjeld dersom revisor ikkje lenger
fyller vilkéra for & kunne veljast til revisor i laget.

§ 9-4 Nyval av revisor

(1) Generalforsamlinga kan berre velje ny revisor nar det er sagt i innkallinga
at det vil bli gjort framlegg om nyval. Revisor har rett til & gjere greie for sitt
syn pa framlegget for generalforsamlinga.

(2) Har generalforsamlinga forkasta framlegg om nyval av revisor, kan ein
tidel av alle andelseigarar innan ein manad etter generalforsamlinga krevje at
skifteretten ved orskurd oppnemner ein revisor i tillegg til andre revisorar i
laget. Kravet skal takast til felgje dersom det har rimeleg grunn.

(3) Skifteretten fastset tenestetid og godtgjersle for revisor som retten har
oppnemnt. Vil revisor slutte for tenestetida er ute, skal det gjevast rimeleg
forehandsvarsel til skifteretten.

§ 9-5 Revisjonsmelding

Revisor skal gje revisjonsmelding til generalforsamlinga for kvart
rekneskapsar. Revisjonsmeldinga skal vere styret i hende seinast to veker for
den ordinzere generalforsamlinga.

§ 9-6 Revisor er med i generalforsamlinga

Revisor skal mete i generalforsamlinga nér det skal behandlast saker som gjer
dette nedvendig. Ut over dette har revisor rett til & mote i generalforsamlinga.
Kapittel 10 Samansldaing og deling av burettslag

§ 10-1 Samansldaing av burettslag

(1) Eit burettslag kan overdra eignedelar og skyldnader under eitt til eit anna
burettslag mot at andelseigarane blir andelseigarar i det overtakande laget.
Det kan fastsetjast at andelseigarar skal ha eit vederlag i pengar eller andre
verdiar dersom utdeling kan skje etter § 3-3, og det trengst av omsyn til dei inn-
byrdes verditilheva.

(2) I'lag der ein tredjeperson etter avtale eller vedtekter kan motsetje seg
endring av vedtektsforesegner som nemnde i § 7-12, er vedtak om overdrag-
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ing ikkje gyldig utan godkjenning fra tredjepersonen. Godkjenning kan ikkje
nektast dersom tilsvarande vilkar eller forkjepsrett blir tekne inn i vedtektene
for det overtakande laget.

§ 10-2 Plan for samansldinga og godkjenning av planen

(1) Styrailaga skal utarbeide ein plan som minst viser framlegg til vedtektsen-
dringari det overtakande laget, tidspunktet for samanslainga og eventuelt ved-
erlag til andelseigarar. Siste arsrekneskap, arsmelding og revisjonsmelding
for kvart av laga skal leggjast ved planen.

(2) Planen skal godkjennast av generalforsamlingane med tilslutning fra
minst to tredelar av alle andelseigarane i kvart lag. Vedtektsendringane i det
overtakande laget ma vedtakast med slikt fleirtal som er fastsett i lov eller
vedtekter.

§ 10-3 Melding til Foretaksregisteret og kreditorvarsel

(1) Seinast ein manad etter at samanslainga er godkjend i laga, og vedtaket om
samanslaing er gyldig i det overdragande laget, skal vedtaket saman med
planen etter § 10-2 meldast til Foretaksregisteret. Blir fristen overseten, fell
vedtaka bort.

(2) Foretaksregisteret skal kunngjere vedtaka om samanslaing og varsle
kreditorane i laga om at eventuelle motsegner mot samansladinga ma meldast
til laget innan to manader fra siste kunngjering.

(3) Kunngjeringa skal setjast inn to gonger med minst ei vekes mellom-
rom i Norsk lysingsblad og i ei avis som er vanleg lesen pa forretningsstaden
for laget. Kunngjeringa i avisa kan takast inn i kortform med tilvising til kun-
ngjeringa i Norsk lysingsblad.

§ 10-4 Motsegn fra kreditor

(1) Dersom ein kreditor med uomtvista og forfalle krav kjem med motsegn
innan fristen etter § 10-3, kan samanslainga ikkje gjennomferast for kravet er
betalt.

(2) Ein kreditor med omtvista krav eller krav som ikkje er forfalle, kan
krevje fullgod trygd for kravet dersom det ikkje er sikra slik fra for. Skifter-
etten avgjer tvist om kravet er til, og om trygda er fullgod.

(3) Skifteretten kan forkaste krav om trygd etter andre leddet nar det er
klart at kravet ikKje er til, eller at utsiktene til dekning ikkje blir darlegare pa
grunn av samanslainga.

(4) Kravsmal om avgjerd i skifteretten ma vere sett fram innan to veker
etter at kreditor kravde betaling eller trygdgjeving.

§ 10-5 Gjennomforing av samanslainga

(1) Nar fristen for motsegn etter § 10-3 er ute, og tilhevet til kreditorar som har
kome med motsegn, er avklart, skal det overtakande laget gje melding til Fore-
taksregisteret om at samansliinga skal gjennomferast. Nar samansliinga er
registrert, er samanslainga gjennomfert, det overdragande laget er opployst,

og krav pa eventuelt vederlag til andelseigarar forfell.
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(2) Sjolv om tilhevet til kreditorar som har reist motsegn, ikkje er avklart,
kan skifteretten etter kravsmal fra det laget krava gjeld, vedta at samanslainga
kan gjennomferast og meldast til Foretaksregisteret.

(3) Det overtakande laget skal ta vare pa rekneskapsmateriale fra det over-
dragande laget i samsvar med rekneskapslova § 2-7 i minst ti ar etter den
endelege opploysinga. Det same gjeld bekene til laget. Registrerte rekneskap-
sopplysningar skal kunne attgjevast i samsvar med rekneskapslova § 2-2 i
minst ti ar etter den endeleg oppleysinga.

§ 10-6 Deling av burettslag

(1) Eit burettslag kan overdra nokre av bustadene og andre eignedelar og
eventuelt skyldnader til eit nytt lag av dei andelseigarane som har rett til dei
bustadene det gjeld. Det kan fastsetjast at andelseigarar skal ha eit vederlag i
pengar eller andre verdiar dersom utdeling kan skje etter § 3-3, og det trengst
av omsyn til dei innbyrdes verditilheva.

(2) Kan ein tredjeperson etter avtale eller vedtekter motsetje seg endring
av vedtektsforesegner som nemnde i § 7-12 i det overdragande laget, blir
vedtektsforesegnene del av vedtektene i det nye laget utan saerskilt vedtaking
om ikKje tredjepersonen gar med pa noko anna.

§ 10-7 Plan for delinga og godkjenning av planen

(1) Styret skal utarbeide ein plan som minst viser

1. framlegg til vedtektsendringar i det overdragande laget,

2. vedtekter, opningsbalanse og byggje- og finansieringsplan for det nye
laget, jf. 8§ 2-2 og 2-5

3. tidspunktet for samanslainga,

4. fordelinga av eignedelar, rettar og skyldnader mellom deilaga som er med
i delinga, og

5. eventuelt vederlag til andelseigarar.

(2) Siste arsrekneskap, arsmelding og revisjonsmelding skal leggjast ved
planen.

(3) Planen skal godkjennast av generalforsamlinga med tilslutning fra
minst to tredelar av alle dei som skal bli andelseigarar i det nye laget, og minst
to tredelar av alle andelseigarane som skal vere att i det overdragande laget.

§ 10-8 Melding til Foretaksregisteret, kreditorvarsel og motsegn
Foresegnene i §§ 10-3 og 10-4 gjeld tilsvarande.

§ 10-9 Gjennomforing av delinga
(1) Nar fristen for motsegn etter § 10-8, jf. § 10-4, er ute, og tilhevet til kredi-
torar som har kome med motsegn, er avklart, skal det overtakande laget gje
melding til Foretaksregisteret om at delinga skal gjennomferast. Nar delinga
er registrert, er delinga gjennomfort, det nye laget er stifta, og krav pa eventu-
elt vederlag til andelseigarar forfell.

(2) Foresegnene i § 10-5 andre ledd gjeld tilsvarande.
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§ 10-10 Deling og samanslding med anna lag
Blir reglane for deling og samansléing felgde, kan deling av eit burettslag og
samanslaing av det overdragande eller det nye laget med eit anna lag ved-

takast og gjennomferast under eitt.
Kapittel 11 Opploysing av burettslag

§ 11-1 Vedtak om opploysing

(1) Oppleysing av laget krev vedtak pa to generalforsamlingar etter kvaran-
dre, med minst fire vekers mellomrom. P kvar generalforsamling méa minst
to tredelar av alle andelseigarane royste for vedtaket. Den eine generalforsam-

linga skal vere den ordinaere generalforsamlinga.
(2) I'lag der ein tredjeperson etter avtale eller vedtekter kan motsetje seg

endring av vedtektsforesegner som nemnde i § 7-12, er vedtak om oppleysing
ikkje gyldig utan godkjenning fra tredjepersonen. Godkjenning kan ikkje nek-
tast dersom tilsvarande vilkar eller forkjepsrett blir tekne inn i sameigevedtek-
ter eller hefta pa eigarseksjon eller annan fast eigedom. I slike tilfelle kan det
fastsetjast i sameigevedtektene at dei ikkje kan endrast utan godkjenning av
tredjepersonen, og forkjepsrett kan heftast pa for lengre tid enn 25 ar utan

hinder av § 6 i lov om leysingsrettar.
(3) Regelen i forre leddet gjeld tilsvarande ved sal av bustader fra laget.

§ 11-2 Avviklingsstyre og generalforsamling
(1) Nar vedtak om oppleysing er gyldig, skal generalforsamlinga velje eit
avviklingsstyre som kjem i staden for styret og forretningsferaren. Valet gjeld
pa ubestemt tid med ein oppseiingsfrist for medlemmene pa tre manader.

(2) Foresegnene om styret i (Link til ) kapittel 8 gjeld tilsvarande for
avviklingsstyret.

(3) Reglane om generalforsamlinga gjeld sa langt dei passar under
avviklinga.

(4) Etter krav fra minst ein femdel av andelseigarane kan skifteretten om
seerlege grunnar talar for det, fastsetje at han skal kome i staden for general-
forsamlinga. Retten skal gje styret hove til 4 uttale seg for avgjerda blir teken.

§ 11-3 Melding til Foretaksregisteret

Vedtak om a oppleyse laget skal meldast til Feretaksregisteret straks vedtaket
er gyldig og avviklingsstyre er valt. Meldinga skal innehalde opplysningar om
medlemmene av avviklingsstyret.

§ 11-4 Kreditorvarsel

(1) Ved registrering av meldinga om oppleysing skal Feretaksregisteret kun-
ngjere vedtaket om a oppleyse laget. I kunngjeringa skal kreditorane til laget
varslast om at dei ma melde krava sine til avviklingsstyret innan to manader
fra siste kunngjering. Namn og adresse til leiaren for avviklingsstyret skal ga
fram av kunngjeringa.
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(2) Kunngjeringa skal setjast inn to gonger med minst ei vekes mellom-
rom i Norsk lysingsblad og i ei avis som er vanleg lesen pa forretningsstaden
for laget. Kunngjeringa i avisa kan takast inn i kortform med tilvising til kun-
ngjeringa i Norsk lysingsblad.

(3) Alle kreditorar med kjend adresse skal sa vidt mogleg varslast seerleg
av laget.

§ 11-5 Stillinga for laget under avviklinga
(1) Nar vedtak om oppleysing er gyldig, skal laget pa brev, kunngjeringar og
andre dokument leggje orda «under avvikling» til firmaet.

(2) Verksemdailaget kan halde fram sa langt det er enskjeleg for ei tenleg
gjennomfering av avviklinga.

(3) Under avviklinga skal arsrekneskap avleggjast, reviderast og sendast
til Rekneskapsregisteret etter same reglar som elles.

§ 11-6 Avviklingsbalanse m.m.

(1) Avviklingstyret skal lage ei oppteikning over dei eignedelar, rettar og sky-
ldnader laget har, og gjere opp ein balanse med sikte pa avviklinga.

(2) Oppteikninga og balansen skal i revidert stand leggjast ut pa lagskon-
toret til ettersyn for andelseigarane. Kopi av balansen med frasegn fra revisor
skal sendast til alle andelseigarar med kjend adresse.

§ 11-7 Dekning av skyldnadene

(1) Avviklingsstyret skal syte for at dei skyldnadene laget har, blir dekte i den
grad kreditor ikkje har frafalle kravet sitt eller samtykKkjer i 4 ta ein annan som
debitor i staden.

(2) Kan ein kreditor ikkje finnast, eller nektar ein kreditor a ta imot sitt til-
godehavande, skal summen deponerast i Noregs bank etter reglane i lov 17.
februar 1939 nr. 2 om deponering i gjeldsheve.

(3) Burettsinnskota kan ikkje krevjast utbetalte dersom bustadene skal
delast utan & gjerast om i pengar, jf. § 11-8.

§ 11-8 Omgjering av eignedelar til pengar
(1) Eignedelane til laget skal gjerast om i pengar sa langt det er nedvendig for
a dekkje skyldnadene laget har. Elles skal eignedelane gjerast om i pengar
dersom minst ein tredel av andelseigarane krev det.

(2) Skal eignedelane gjerast om i pengar, har kvar andelseigar forkjopsrett
til den bustaden andelen er knytt til. For den forkjepsretten gjeld reglane i lov
om loysingsrettar sa langt dei passar.

§ 11-9 Deling eller utbetaling

(1) Deling av eignedelane eller utbetaling til andelseigarane kan ikkje skje for
lagsskyldnadene er dekte, og det er gatt minst to manader sia siste kunngjer-
ing av kreditorvarsel etter § 11-4.
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(2) Deling av eignedelane eller utbetaling av overskot skal skje pa
grunnlag av innbyrdes verdi av bustadene.

(3) Utdeling kan likevel skje nar det berre star att uvisse eller omtvista sky-
ldnader, og det blir sett av ein tilstrekkeleg sum til & dekkje dei. Om ikkje anna
er avtala, skal summen setjast inn pa felleskonto for laget og den kreditoren
det gjeld, slik at uttak ikkje kan skje utan skriftleg samtykke fra begge partar
eller endeleg dom.

§ 11-10 Endeleg opploysing
(1) Etter avslutta deling av eignedelar eller utbetaling av overskot skal revidert
oppgjer leggjast fram for generalforsamlinga. Nar oppgjeret er godkjent, skal
det meldast til Foretaksregisteret at laget er endeleg opployst.

(2) Foresegnene i §§ 12-3 til 12-5 gjeld etter endeleg oppleysing 0g.

(3) Avviklingsstyret skal syte for at rekneskapsmateriale blir teke vare pa
i samsvar med rekneskapslova § 2-7 i minst ti ar etter den endelege opploys-
inga. Det same gjeld bokene til laget. Registrerte rekneskapsopplysningar
skal kunne attgjevast i samsvar med rekneskapslova § 2-2 i minst ti ar etter den
endelege oppleysinga.

§ 11-11 Etterutluting

Det som matte tilfalle laget av summar som er sette av etter § 11-9 tredje ledd,

utdeling til andelseigarar som ikKje blir heva, og det som elles méatte vise seg

a tilheyre det opployste laget, skal lutast ut pa etterskot. Er summen s4 liten at
han ikkje star i heve til ulempa eller kostnaden med ei etterutluting, kan

avviklingsstyret i staden bruke han til velgjerd, til humanitaere foremal eller til

beste for miljoet.

§ 11-12 Ansvar for udekte skyldnader

(1) Overfor kreditorar som ikkje har fitt dekning etter § 11-7, og heller ikkje
er tilstrekkeleg sikra ved avsetjing etter § 11-9 tredje ledd, heftar andelseiga-
rane solidarisk opp til verdien av det kvar har teke mot etter § 11-9 med fradrag
for innskot. Overfor slik kreditor heftar dessutan medlemmene av
avviklingsstyret solidarisk utan avgrensing om det ikkje blir godtgjort at dei
har fare fram med tilberleg aktsemd.

(2) I regressomgangen skal fordeling skje mellom andelseigarane i hove
til det kvar einskild har fatt utdelt. Gjeldsbrevlova § 2 tredje ledd gjeld tils-
varande.

(3) Kreditors krav etter forste ledd blir forelda tre ar etter at den endelege
oppleysinga er registrert i Foretaksregisteret.

§ 11-13 Omgjering av vedtak om opploysing

(1) Vedtak om a oppleyse laget kan gjerast om av generalforsamlinga dersom
minst halvparten av andelseigarane i laget roystar for det.

(2) Omgjering kan ikkje vedtakast dersom deling er gjennomfert eller
utbetaling til andelseigarane er skjedd.
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(3) Omgjering av eit vedtak om oppleysing og medlemmene av det nye
styret i laget skal straks meldast til Foretaksregisteret.
Kapittel 12 Skadebot

§ 12-1 Skadebotansvar

Den som i eigenskap av styremedlem, forretningsferar, granskar eller
andelseigar valdar tap forsettleg eller aktlaust for laget, andelseigarar eller
andre under utferinga av oppgéva si, har plikt til & bete tapet. Det same gjeld
for medlem av andre organ som er skipa etter vedtektene.

§ 12-2 Lemping
Skadebotansvar etter § 12-1 kan lempast etter skadebotlova § 5-2.

§ 12-3 Vedtak om a fremje lagets krav

(1) Generalforsamlinga avgjer om laget skal fremje skadebotkrav etter § 12-1.
Er det opna gjeldsforhandling eller konkurs, gjeld feresegnene i konkurslova.

(2) Forste ledd gjeld tilsvarande for inngaing av ferehandsavtale mellom
laget og nokon som er nemnd i § 12-1, som regulerer eller avgrensar skade-
botansvaret deira.

§ 12-4 Krav pa vegner av laget

(1) Har generalforsamlinga gjeve ansvarsfritak eller forkasta framlegg om &
krevje skadebot etter § 12-1, kan ein tidel, men minst to, av andelseigarane
gjere skadebotansvar gjeldande pa vegner av og i namnet til laget. Er soksmal
om skadebot reist, kan det halde fram sjolv om nokre av andelseigarane
trekkjer seg, eller andelen gar over til andre.

(2) Seksmalet om skadebot ma reisast ved felles fullmektig innan tre
manader etter at vedtaket vart gjort av generalforsamlinga. Er det kravt
gransking etter §§ 7-14 til 7-16, blir fristen rekna fra den dagen kravet er ende-
leg avslege, eller i tilfelle granskinga er avslutta.

(3) Kostnadene med seksmalet om skadebot er laget uvedkomande. Kost-
nadene kan likevel krevjast dekte av laget med opp til den summen som er
komen laget til gode ved seksmalet.

(4) Paragrafen her gjeld ikkje nar vedtaket som nemnt i forste ledd er gjort
med fleirtal som for vedtektsendring. Det same gjeld ved inngétt forlik.

§ 12-5 Ansvarsfritak

Har generalforsamlinga gjort vedtak om ansvarsfritak eller om at ansvar ikkje
skal gjerast gjeldande, kan laget likevel fremje krav grunna pa omstende som
generalforsamlinga pa vesentlege punkt ikkje fekk rette og fullstendige
opplysningar om da vedtaket vart gjort.
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§ 12-6 Konkurrerande krav

Andelseigarar, kreditorar eller andre som har lidt tap fordi laget er pafert tap,
er bundne av skadeoppgjer med laget, og deira krav star attende for lagets
krav.

§ 12-7 Andre krav pa vegner av laget

(1) Feresegnene i §§ 12-3, 12-4 og 12-5 gjeld tilsvarande for myndet til & krevje

offentleg patale og reise privat straffesak.
(2) Foresegnene i §§ 12-4 og 12-5 gjeld tilsvarande for lagets krav pa til-

bakeforing etter § 3-3 tredje ledd.
Kapittel 13 Ymse foresegner

§ 13-1 Teieplikt

(1) Tillitsvalde, forretningsforar og tilsette i eit burettslag skal hindre at uved-
komande far tilgang til det dei har fatt kjennskap til i verksemda i laget om per-
sonlege tilhave. Teieplikta gjeld ikkje néar inga rettkomen interesse tilseier at

opplysningane skal haldast hemmelege.
(2) Forsettleg brot pa teieplikta kan straffast med beter.

§ 13-2 Saksbehandlinga i skifteretten m.m.

(1) Nar skifteretten behandlar saker etter lova her, gjeld reglane i skiftelova

§§ 22-25 nar ikkje anna gar fram av lova her.
(2) Orskurdar og andre avgjerder som skifteretten tek etter lova her, kan

pakjaerast etter reglane i tvistemalslova kapittel 26.
(3) Eitkjeeremal kan ikkje grunnast pa at orskurden eller avgjerda er uten-

leg eller uheldig. Dette gjeld ikkje orskurd etter §§ 7-14 til 7-16.

§ 13-3 Fristrekning
(1) For fristar som skal reknast i dagar, skal ein ikkje telje med den dagen da
fristen tek til & g, men ein skal rekne med metedagen eller den dagen da han-

dlinga fristen gjeld, tidlegast kan utferast eller seinast ma vere utfort.
(2) Fristar som skal reknast i veker, manader eller ar, endar pa den dagen

i den siste veka eller den siste manaden som etter namnet eller talet svarar til
den dagen fristen tek til & ga. Har ikkje manaden dette talet, endar fristen pa

den siste dagen i méanaden.
(3) Endar ein handlingsfrist pa ein laurdag, helgedag eller dag som etter

lovgjevinga er likestilt med helgedag, blir fristen lengd til den neerast folg-
jande yrkedagen.

§ 13-4 Tvistar

Avtale om at tvist mellom andelseigaren og laget skal avgjerast ved skilsdom
eller med endeleg verknad elles av eit organ utanom domstolane, er berre gyl-
dig dersom avtalen er gjord etter at tvisten oppstod.
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§ 13-5 Omdanning av bustadaksjeselskap

(1) Aksjeselskap som har til feremal a gje aksjeeigarane leigerett eller annan
bruksrett til bustad, kan omdannast til burettslag etter paragrafen her.

(2) Framlegget om omdanning skal ferebuast av styret og innehalde dei
vedtektsendringane som trengst, opningsbalanse for burettslaget og dessutan
opplysningar om kva bustad som er knytt til kvar andel, om eventuelle innskot
og om fordelinga av felleskostnadene.

(3) Omdanninga méa vedtakast pa generalforsamling og krev tilslutning fra
alle aksjeeigarane i selskapet.

(4) Styret skal innhente fullmakter til 4 slette eventuelle tinglyste leigeret-
tar som er knytte til aksjane, og skal innhente eventuelle pantebrev som sikrar
innskot som er knytte til aksjane, saman med fullmakter til slette pantebreva.

(5) Omdanninga krev skriftleg samtykke fra alle med panterett i aksjar
som er meld til selskapet, eller som styret elles har kunnskap om.

(6) Nar omdanninga er vedteken, og styret har innhenta fullmakter og
pantebrev som nemnde i fjerde ledd, skal vedtaket meldast til Foretaksregis-
teret. Rettkjende kopiar av samtykke frd panthavarar som nemnde i femte
ledd, og ei frasegn fra styret om at samtykke fra alle kjende panthavarar er
innhenta, skal leggjast ved meldinga. Samanslutninga er eit burettslag fra det
tidspunktet omdanningsvedtaket er registrert.

(7) Selskapskreditorar og medkontrahentar kan ikkje motsetje seg
omdanninga dersom eigenkapitalen etter omdanninga er minst like heg som
aksjekapitalen.

(8) Andelane skal snarast rad registrerast i eit burettsregister. Pant i
aksjar skal registrerast som pant i den tilsvarande andelen.

(9) Snarast rad etter registreringa i burettsregisteret skal styret slette tin-
glyste leigerettar og pantebrev som nemnde i fijerde ledd, og seinast samtidig
tinglyse ein panterett som nemnd i § 2-11 forste ledd pa beste ledige prioritet.
Styret skal be om at namneendring blir notert i grunnboka pa grunnlag av fir-
maattest.

Kapittel 14 Ikrafisetjing. Overgangsreglar

Lkraftsetjing
§ 14-1 Ikrafisetjing

(1) Lova gjeld fra den tid Kongen fastset.
(2) Fra same tid blir lov 4. februar 1960 nr. 2 om borettslag oppheva.

Overgangsreglar

§ 14-2 Tilknytte lag

I burettslag som etter tidlegare gjeldande reglar er tilknytte eit bustadbyg-

gjelag, gjeld desse sarreglane:

1. Det skal reknast som eit vilkar for a vere andelseigar at vedkomande er
andelseigar i bustadbyggjelaget, og laget skal reknast som eit tilknytt lag
etter § 1-3, om ikkje anna blir fastsett i vedtektene med samtykke fra bus-
tadbyggjelaget.

2. Eldre vedtektsforesegn om at endring av vedtektene ikkje er gyldig utan
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samtykke fra bustadbyggjelaget, gjeld berre for endring av vedtektsfore-
segner som nemnde i § 7-12 dersom endringa blir vedteken etter at lova
her vart sett i kraft.

3. Forretningsferaravtale mellom bustadbyggjelag og tilknytt burettslag som

er gjord for lova tok til 4 gjelde, og som etter sitt innhald er uoppseieleg i
meir enn fem ar eller berre kan seiast opp pa visse vilkér, kan burettslaget
seie opp med seks manaders varsel nar det er gatt fem ar fra lova her vart
sett i kraft, og minst ti ar fra burettslaget vart stifta. Oppseiing kan berre
skje dersom generalforsamlinga i burettslaget gjev samtykke til det med
to tredels fleirtal, og bustadbyggjelaget har fatt heve til & uttale seg skrift-
leg om spersmalet til kvar andelseigar i burettslaget seinast samtidig med

innkalling til generalforsamlinga.
4. Retten kan setje ei oppseiing etter nummer 3 til side dersom oppseiinga vil

verke urimeleg, og bustadbyggjelaget har reist seksmal innan 30 dagar
etter at skriftleg oppseiing kom fram til laget.

§ 14-3 Stifting

Burettslag som er stifta for lova her vart sett i kraft, kan registrerast i Foretak-
sregisteret sjolv om stiftinga ikkje er gjennomfert etter §§ 2-1 til 2-8. Registre-
ring ma i tilfelle skje seinast seks manader etter konstituerande generalfor-
samling.

§ 14-4 Avtalar om rett til andel m.m.

(1) Er det for lova her vart sett i kraft, gjort ein eller fleire avtalar med eit bus-
tadbyggjelag om rett til & overta eller teikne andel i eit burettslag, jf. lov 4. feb-
ruar 1960 nr. 2 om borettslag § 8, gjeld ikkje foresegnene i lova her, avhend-

ingslova § 1-1a eller bustadoppferingslova § la for desse avtalane og tils-

varande avtalar i same burettslaget. Lova elles gjeld ikkje for burettslaget for

alle andelane er overtekne eller teikna.
(2) Er detiandre tilfelle enn dei som er nemnde i forste ledd, gjort ein eller

fleire avtalar med eit burettslag om leige av bustad og burettsinnskot, jf. lov 4.
februar 1960 nr. 2 om borettslag § 26, gjeld ikkje feresegnene i lova her,

avhendingslova § 1-1a eller bustadoppferingslova § 1a for desse avtalane og
tilsvarande avtalar i same burettslaget. Lova elles gjeld ikkje for burettslaget
for alle bustadene er overtekne.

§ 14-5 Innskot

(1) I burettslag som er stifta for lova her vart sett i kraft, skal foresegnene i §
2-10 og 2-11 gjelde for eksisterande panterett som sikrar burettsinnskot. Det
er ikkje nedvendig & endre prioritet for eksisterande panterett som hadde dar-

legare prioritet enn nemnd i § 2-11 forste ledd da lova vart sett i kraft.
(2) Rettsverknader knytte til andelsobligasjonar eller lanebevis for innskot

fell bort nar andelen er registrert i eit burettsregister.
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§ 14-6 Andelar

(1) Feresegnai § 3-1 om storleiken pa andelane gjeld ikkje for lag som er stifta
for lova her vart sett i kraft.

(2) Rettsverknader knytte til andelsbrev fell bort nar andelen er registrert
i eit burettsregister. Om rettsvern for pant gjeld § 14-9 tredje ledd.

§ 14-7 Andelseigarar og forkjopsrett

(1) Eldre vedtektsforesegn som gjev juridiske personar m.m. rett til & eige
fleire andelar enn det som gar fram av § 4-3, skal gjelde utan hinder av den
paragrafen.

(2) I'lag som er stifta for lova her vart sett i kraft, skal det reknast a vere
eit vilkéar at ny andelseigar skal godkjennast av laget, jf. § 4-5, om ikkje anna
blir fastsett i vedtektene.

(3) Faresegnene i §§ 4-11 til 4-21 gjeld ikkje der forkjepsretten er utloyst
for lova her vart sett i kraft.

§ 14-8 Bustadene

(1) Burett etter (Link til ) kapittel 5 kjem i staden for leigerett etter lov 4. feb-
ruar 1960 nr. 2 om borettslag § 33, jf. § 34.

(2) Sameige i andel som er oppstatt for lova her vart sett i kraft, kan halde
fram utan hinder av § 5-2.

(3) Er bruken overlaten til andre enn andelseigaren for lova her vart sett i
kraft, kan bruken halde fram utan hinder av foresegnene i §§ 5-3 til 5-6.

(4) Fordeling av vedlikehaldsplikt m.m. som avvik fra §§ 5-12 og 5-17, og
som gar fram av eldre vedtekter eller leigeavtalar som er allment nytta i laget,
gjeld fram til noko anna blir fastsett i vedtektene. Avvikande fordeling som er
avtala seerleg mellom laget og einskilde andelseigarar, kan berre endrast i
samsvar med avtalen.

(5) Eldre fordeling av husleige gjeld tilsvarande for felleskostnader utan
hinder av § 5-19 til noko anna blir fastsett i samsvar med vilkara i den para-
grafen for endring av fordelinga.

(6) Panterett etter § 5-20 forste ledd kjem i staden for eldre avtala panterett
som laget har for krav etter leigeavtalen, og stér elles attende for panterett som
hadde fatt rettsvern mot andelseigarens kreditorar for lova her vart sett i kraft,
om ikkje anna felgjer av allmenne prioritetsreglar.

(7) Har laget sagt opp leigeretten eller kravt tvangsfraviking for lova her
vart sett i kraft, gjeld tidlegare reglar om fristar, seksmal, palegg om sal og om
tvangsfullfering. Sameleis er det dersom andelseigaren har sagt opp leiger-
etten.

§ 14-9 Registrering i burettsregister

(1) Seinast seks manader etter at lova her vart sett i kraft, skal styret sende

melding til eit burettsregister om registrering av andelane. Meldinga skal

minst innehalde:

1. Oversyn over andelane ilaget med opplysning om kva bustad som er knytt
til kvar andel, og namn, adresse og fadselsnummer for andelseigarane.
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2. Oversyn over uinnfridde panterettar laget har fatt melding om for kvar
andel, med namn og adresse pa panthavaren og opplysning om kven som
sit med andelsbrevet.

(2) Dei panterettane som gar fram av meldinga fra styret, skal registrerast pa
andelen, og registerforaren skal sende melding til panthavaren om registre-
ringa.

(3) Rettsvern for panterett etter tidlegare gjeldande reglar fell bort dersom
panteretten ikkje er meldt til registrering seinast seks manader etter at
andelen er registrert i burettsregisteret.

(4) Foresegna i pantelova § 1-4 gjeld ikkje for panterett som har rettsvern
etter tidlegare gjeldande reglar, og som er registrert innan fristen etter tredje
ledd.

(5) Burettsregisteret skal sende melding til Foretaksregisteret, som skal
registrere opplysning om kvar andelane er registrerte.

(6) Kongen gjev forskrifter om registrering i tilfelle der det er tvist om pri-
oriteten mellom fleire panterettar som hadde fatt rettsvern mot andelseiga-
rens Kreditorar for andelane vart registrerte.

(7) Til andelane er registrerte, gjeld dei tidlegare reglane om rettsvern for
rettserverv og om tvangssal. Det kan likevel ikkje etablerast rettsvern for
avtala panterett i burettslagsandel pa anna vis enn ved registrering i
burettsregisteret nar det er gatt eitt ar etter at lova her vart sett i kraft.

§ 14-10 Forvaltning av midlar

Eldre avtalar om forvaltning av midlar som er i strid med § 8-13, gjeld i seks
manader etter at lova her vart settikraft, om ikkje kortare tid felgjer av avtalen
sjolv eller ny avtale.

§ 14-11 Vedtekter og avtalar

Vedtektsforesegner og avtalar som er i strid med lova her, fell bort seinast eitt
ar etter at lova vart sett i kraft.

Endring av andre lover

§ 14-12 Endring av andre lover

Fra lova her blir sett i kraft, skal desse lovene endrast slik:

1. Lov 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing

§ 12a tredje ledd blir oppheva.

2. Lov 8. februar 1980 nr. 2 om pant

§ 1-1 fjerde ledd forste punktum skal lyde:

Med realregister menes grunnbok, skipsregister (herunder Norsk Inter-
nasjonalt Skipsregister), luftfarteyregister , borettsregister og lignende ret-
tighetsregister ordnet etter de formuesgoder som rettigheten gjelder.

§ 4-3 andre ledd skal lyde:

Som adkomstdokument regnes dokument som representerer en leierett
til bolig knyttet til en overferbar fordring pa utleieren eller en andelsrett i et
selskap , unntatt borettslagsandel som er registrert i et borettsregister.
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Ny § 4-3a skal lyde:

§ 4-3a Borettslagsandel som er registrert i borettsregister

(1) Borettslagsandel som er registrert i borettsregister, kan pantsettes.

(2) Panteretten far rettsvern ved registrering i borettsregisteret.

(3) Reglene i § 2-2 forste ledd bokstav c gjelder tilsvarende.

Ny § 5-8a skal lyde:

§ 5-8a Utlegg i registrert borettslagsandel

(1) Utleggspant i borettslagsandel som er registrert i borettsregister, far retts-
vern ved registrering i i borettsregisteret.

(2) Reglene i § 2-2 forste ledd bokstav c gjelder tilsvarende.

3. Lov 17. desember 1982 nr. 86 om rettsgebyr

§ 10 nr. 14 skal lyde:

sak om leie av bolig etter reglene i husleieloven og rettigheter til andel i
borettslag,

4. Lov 8. juni 1984 nr. 59 om fordringshavernes dekningsrett

§ 2-10 forste ledd forste punktum skal lyde:

Dersom tvangsdekning ved tvangssalg eller tvangsbruk av fast eiendom,
borettslagsandel eller leierett i fast eiendom (herunder aksje, andelsbrev, pan-
tebrev eller annet atkomstdokument med tilknyttet leierett) vil medfere at
skyldneren taper retten til nedvendig bolig for seg eller sin familie, kan nam-
sretten eller skifteretten pd begjeering ved kjennelse bestemme at tvangsdekn-
ing bare kan gjennomferes hvis det blir skaffet skyldneren eller skyldnerens
familie en annen bolig som med hensyn til beliggenhet, sterrelse, pris og
andre forhold tilfredsstiller rimelige krav.

§ 2-10 tredje ledd skal lyde:

Bestemmelse som nevnt kan heller ikke treffes ved tvangsdekning som er
begjeert for & inndrive renter eller ordinzert forfalte avdrag pé lan sikret ved
pant i eiendommen, borettslagsandelen, leieretten eller atkomstdokumentet.

5. Lov 10. juni 1988 nr. 40 om finansieringsvirksomhet og finansinstitus-
joner

§ 2-15 forste ledd bokstav e skal lyde:

e) pant i borettslagsandel eller adkomstdokument til innskuddsbolig, beg-
renset oppad til obligasjonens palydende for pant i adkomstdokument til obli-
gasjonsleilighet,

6. Lov 16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling

§ 1-1 forste ledd nr. 3 skal lyde:

3. omsetning av borettslagsandel og av aksje, andelsbrev, pantebrev eller
annet adkomstdokument med tilknyttet leierett til bolig eller annet areal i
bebygget eiendom,

§ 3-6 andre ledd forste punktum skal lyde:

Ved overdragelse av borettslagsandel eller av andel i eller bruksrett til fast
eiendom eller adkomstdokumenter som gir bruksrett til fast eiendom (jf. § 1-
1 forste ledd nr. 3), skal megleren dessuten gi opplysninger om rettigheter og
forpliktelser ifolge avtaler og vedtekter. Omfatter overdragelsen part i sameie
eller selskap, skal megleren ogsa gi opplysninger om regnskap og eventuelt
budsjett.

7. Lov 26. juni 1992 om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring:

§ 1-8 forste ledd forste punktum skal lyde:
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Med realregister menes norsk grunnbok, skipsregister (medregnet
Norsk Internasjonalt Skipsregister), luftfarteyregister , borettsregister og
lignende norsk rettighetsregister ordnet etter de formuesgoder som rettighet-
ene gjelder.

§ 1-8 fjerde ledd skal lyde:

Med adkomstdokument til leierett til bolig menes dokument som repre-
senterer en leierett til bolig knyttet til en overferbar fordring pé utleieren eller
en andelsrett i et selskap , unntatt borettslagsandel som er registrert i borettsreg-
ister.

§ 2-10 andre ledd nytt siste punktum skal lyde:

Det samme gjelder ved tvangssalg av borettslagsandel som er registrert i bor-
ettsregister.

§ 6-1 andre ledd fjerde punktum skal lyde:

I saker om tvangsdekning i fast eiendom, borettslagsandel eller adkomst-
dokument til leierett til bolig, kan namsretten i seerlige tilfeller beslutte utset-
telse etter § 5-12 selv om saksekte ikke betaler en femtedel av saksokerens
samlede krav dersom tvangsdekningen vil medfere at saksokte taper retten til
nedvendig bolig for seg og sin familie.

§ 11-1 nytt fjerde ledd skal lyde:

Tvangsbruk kan ikke giennomfores for andel i borettslag.

§ 11-2 forste ledd bokstav ¢ skal lyde:

(c) lovbestemt panterett for skatt eller avgifter til stat eller kommune, for
sameiets krav etter sameieforholdet i seksjonssameier og for lagets krav etter
lagsforholdet 1 borettslag, og

§ 11-3 nytt tredje ledd skal lyde:

Begjeering om tvangssalg av borettslagsandel som er registrert i borettsregis-
ter, skal settes fram 1 den krets der boligen ligger.

§ 11-12 nytt fjerde ledd skal lyde:

Ved salg ved medhjelper av registrert andel i borettslag som er tilknyttet et
boligbyggelag, kan boligbyggelaget oppnevnes som medhjelper.

§ 11-14 fjerde ledd skal lyde:

Bestemmelsene i paragrafen her gjelder tilsvarende ved tvangssalg av bor-
ettslagsandel som er registrert i borettsregister.

8. Lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom:

Ny § 1-1a skal lyde

§ 1-1a Andel i burettslag

(1) Lova gjeld tilsvarande for avtalar om avhending av andel 1 burettslag og
avtalar om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag.
Overforing eller tetkning av andel i burettslaget skal reknast som heimelsover-
foring dersom burettslaget har heimel til eigedommen. (2) Likt med andeli
burettslag skal reknast registrert rett til bustad etter lov om burettslag § 2-13
andre ledd.

(3) Pantetrygd etter § 2-9 skal gjelde andelen. Panteretten far rettsvern
etter same reglar som for rettsstiftingar i andelen elles.

9. Lov 9. desember 1994 nr. 64 om lgysingsrettar

§ 3 tredje ledd skal lyde:

Fyrste og andre ledd gjeld ikKje vedtektsfesta loysingsrettar i burettslageller
loysingsrettar som vert regulert av lov om aksjeselskaper §§ 4-19 til 4-23, lov
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om allmennaksjeselskaper §§ 4-19 til 4-23 og lov av 21. juni 1985 nr. 83 om ans-
varlige selskaper og kommandittselskaper (selskapsloven) § 2-29.

10. Lov 23. mai 1997 nr. 31 om eierseksjoner

§ 22 tredje ledd tredje punktum skal lyde:

Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organ-
isasjoner som eies eller kontrolleres av stat, fylkeskommune eller kommune
og som har til formal & skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner.

11. Lov 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar om oppfering av ny
bustad m.m.

Ny § 1a skal lyde:

§ 1a. Burettslagbustader

Reglane om rett til fast eigedom med eigarbustad, jf. § 1 forste ledd bokstav
b, greld tilsvarande for avtale mellom forbrukar og bustadbyggjelag eller annan
yrkesutovar om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i
burettslag, dersom arbeid som er omfatta av avtalen, ikkje er fullfort pa avta-
letida. Overforing eller teikning av andel i burettslaget skal reknast som heimels-
overforing dersom burettslaget har heimel til eigedommen.

Avtalen skal opplyse om andelssum, innskot og fellesgjeld i burettslaget.

Burettslaget kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal eller felles
rettar eller plikter elles.
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