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8215032498_Stadheim_Håndbok for styremedlemmer i boligselskaper.indd   11 11.06.2019   20:47



12  | Innhold

7.2.12 Fastsettelse av honorar til styremedlemmer  . . . . . . . . . .  156
7.2.13 Fastsettelse av honorar til revisor . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  157
7.2.14 Valg av styremedlemmer og styreleder. . . . . . . . . . . . . . .  157
7.2.15 Krav til revisor, gjennomgang av revisors  

beretning og valg av revisor . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  158
7.2.16 Behandling av saker som er særskilt anmeldt  

– endringer i fremsatt forslag  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  159
7.2.17 Behandling av saker som ikke er beskrevet  

i innkallingen  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  160
7.2.18 Godkjenning av protokoll . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  161

7.3 Inhabilitet på årsmøter og generalforsamlinger . . . . . . . . . . . . . . .  162
7.4 Rettslig prøvelse av vedtak fattet i årsmøter og på 

generalforsamlinger . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  164
7.4.1 Søksmål og midlertidig forføyning . . . . . . . . . . . . . . . . . .  164
7.4.2 Gransking i borettslag og boligaksjeselskap . . . . . . . . . .  165

Kapittel 8  Valg av styremedlemmer . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  169
8.1 Valgbarhetsvilkår . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  169
8.2 Antall medlemmer i styret . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  171
8.3 Særlig om valg av styreleder  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  171
8.4 Tjenestetid . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  172
8.5 Fratreden, suspensjon og avsettelse av styremedlemmer . . . . . . .  173

Kapittel 9  Avstemningsregler på generalforsamling og årsmøte . . . .  175
9.1 Generelle avstemningsregler . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  175
9.2 Eierandel og stemmevekt . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  176
9.3 Stemmelikhet  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  177
9.4 Tilbaketrekking av forslag . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  178
9.5 Saker som krever alminnelig flertall . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  178

9.5.1 Vedtak i saker som skal avgjøres etter bestemmelser  
i lov og vedtekter . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  178

9.5.2 Vedtak i saker om vanlig forvaltning og vedlikehold . . .  180
9.6 Vedtak i saker som krever kvalifisert flertall . . . . . . . . . . . . . . . . .  182

9.6.1 Vedtak i saker hvor lov eller vedtekter  
krever kvalifisert flertall . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  182

9.6.2 Vedtak i saker om faktiske endringer i borettslag og 
eierseksjonssameier som går ut over vanlig  
forvaltning og vedlikehold  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  183
9.6.2.1 Generelle hensyn ved vurderingen . . . . . . . . .  183
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8215032498_Stadheim_Håndbok for styremedlemmer i boligselskaper.indd   15 11.06.2019   20:47



16  | Innhold

12.8 Erstatnings- og straffansvar for forretningsfører  . . . . . . . . . . . . .  242
12.9 Nærmere om avtalen med forretningsfører . . . . . . . . . . . . . . . . . .  242

12.9.1 Formelle krav og krav til innholdet i avtalen . . . . . . . . . .  242
12.9.2 Vederlag . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  244
12.9.3 Varighet og oppsigelse . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  244

Kapittel 13  Dokumentforvaltning og økonomistyring . . . . . . . . . . . .  246
13.1 Begrepet økonomistyring i dette kapitlet  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  246
13.2 Behandling av tilsendte eller overleverte dokumenter . . . . . . . . .  247
13.3 Registrerings- og arkiveringsrutiner . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  248
13.4 Bankrutiner, behandling av kontanter, bestilling av varer  

og tjenester . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  249
13.5 Regnskapskontroll: system og rapporter . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  251
13.6 Utarbeidelse av budsjett  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  252
13.7 Likviditetskontroll . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  254

Kapittel 14  Hva fellesutgifter er, utligningsmåter og fastsettelse  
av størrelsen på fellesutgifter . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  256

14.1 Definisjon av fellesutgifter og begrepsbruk . . . . . . . . . . . . . . . . . .  256
14.2 Fastsettelse og innkreving av akontobeløp  . . . . . . . . . . . . . . . . . .  257
14.3 Eksempler på kostnader som kan utlignes som del  

av fellesutgiftene . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  257
14.4 Kostnader til gjennomføring av vedlikeholdstiltak og  

kontroll av vedlikehold . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  259
14.5 Innkjøp av fellestjenester som strøm, tv, Internett,  

brannvarsling  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  260
14.6 Vilkår for økning av fellesutgiftene  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  262
14.7 Akontobeløpet kan omfatte en sikkerhetsmargin . . . . . . . . . . . . .  262
14.8 Vedlikeholdsfond . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  263
14.9 Delvis innbetaling av fellesutgifter – adgang til deponering . . . . .  264
14.10 Innkreving av tilleggskapital med innbetaling av  

engangsbeløp til dekning av fellesutgifter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  264
14.10.1 Særlig aktuelt ved rehabiliteringstiltak . . . . . . . . . . . . . . .  264
14.10.2 Innkalling av tilleggskapital i borettslag . . . . . . . . . . . . . .  265
14.10.3 Innkalling av tilleggskapital i boligaksjeselskap  . . . . . . .  265
14.10.4 Innkalling av tilleggskapital i eierseksjonssameier  . . . . .  265
14.10.5 Fordelingsnøkkel for innbetaling av beløpet . . . . . . . . . .  266

14.11 Regress fra eier som har betalt for mye . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  266
14.12 Opphør av plikt til å svare fellesutgifter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  267
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8215032498_Stadheim_Håndbok for styremedlemmer i boligselskaper.indd   32 11.06.2019   20:48



|  33Innhold

34.4.8 Boligselskapets bygningstype kan ha betydning . . . . . . .  595
34.4.9 Opprinnelige forutsetninger kan ha betydning . . . . . . . .  595
34.4.10 Betydningen av skyld og rettsvillfarelse hos den  

forårsaker mislighold . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  595
34.4.11 Spesielle forhold hos den som misligholder, er uten 

betydning  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  596
34.4.12 Risiko for fysisk eller psykisk skade  . . . . . . . . . . . . . . . .  596
34.4.13 Betydelig merarbeid . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  597
34.4.14 Etterfølgende opptreden og risiko for gjentagelse  . . . . .  597
34.4.15 Misligholder flytter ut under sakens gang . . . . . . . . . . . .  598
34.4.16 Totalvurdering av partenes interesser . . . . . . . . . . . . . . . .  598

34.5 Nærmere om betalingsmislighold . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  599
34.6 Nærmere om bruksoverlatelse  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  600
34.7 Mulighetene for alternative løsninger . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  600
34.8 Dokumentasjon av vesentlig mislighold  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  601

34.8.1 Bevisene . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  601
34.8.2 Advarsel  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  602
34.8.3 Tidsforløpet  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  602

34.9 Styrevedtak og protokoll . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  602

Kapittel 35  Sanksjoner ved vesentlig mislighold . . . . . . . . . . . . . . . . . .  605
35.1 Forholdet mellom mislighold og sanksjoner . . . . . . . . . . . . . . . . .  605
35.2 Valget mellom tvangssalg eller tvangsfravikelse  . . . . . . . . . . . . . .  605
35.3 Fremgangsmåte ved avsendelse av varsel . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  607
35.4 Beregning av frister ved utsendelse av varsel og advarsel . . . . . . .  607
35.5 Krav til tvangsgrunnlag . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  608
35.6 Betalingsoppfordring og anmodning om opphør . . . . . . . . . . . . .  608
35.7 Varsel og betalingsoppfordring etter inkassoloven . . . . . . . . . . . .  610
35.8 Advarsel før pålegg om salg  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  610
35.9 Pålegg om salg  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  612
35.10 Varsel før begjæring om tvangssalg . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  615
35.11 Begjæring om tvangsfravikelse . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  618
35.12 Begjæring om tvangssalg . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  619

35.12.1 Uttak av søksmål før begjæring om tvangssalg  
fremmes . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  619

35.12.2 Lovbestemt panterett . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  620
35.12.3 Pålegg om salg etterkommes ikke . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  620
35.12.4 Avtalepant og vedtektsfestet pant i andel, aksje  

og seksjon . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  620
35.13 Utforming av begjæring om tvangssalg og tvangsfravikelse  . . . .  621
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