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Forord

Lov av 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag, heretter i hovedsak benevnt borettslagsloven, 
trådte i all hovedsak i kraft 15. august 2005 og erstattet lov av 4. februar 1960 om bo-
rettslag. Borettslagsloven står i nær sammenheng med Lov av 6. juni 2003 nr. 38 om 
bustadbyggjelag, heretter i hovedsak benevnt boligbyggelagsloven, som også erstattet 
en tidligere lov av 4. februar 1960 om boligbyggelag. Samlet benevnes borettslagsloven 
og boligbyggelagsloven som borettslovene, og boligbyggelagene med deres tilknyttede 
borettslag utgjør boligsamvirket i Norge.

Borettslagsformen har vist seg å være en meget suksessrik organisasjonsform for 
boliger. I henhold til NBBLs statistikk for 2020 var det vel 270 000 boliger i borettslag 
tilknyttet boligbyggelag under NBBLs paraply. I tillegg kommer et betydelig antall bo-
liger i såkalte frittstående borettslag. To tredeler av igangsatte boliger i boligsamvirket 
var i 2020 organisert som borettslag.

Det kan følgelig konstateres at borettslaget er en viktig og livskraftig organisasjons-
form, som er av stor betydning for en betydelig del av befolkningen.

Til tross for dette er det ikke skrevet veldig mye om borettslag, og jeg håper denne 
kommentarutgaven kan være et bidrag til å utvikle rettskildebildet på området.

Målgruppen for denne kommentarutgaven er først og fremst de profesjonelle retts-
anvendere i domstolene, advokater og ansatte i boligbyggelagene. Det er imidlertid å 
håpe at også styremedlemmer i borettslag vil kunne ha utbytte av boken i arbeidet med 
å løse store og små utfordringer i sine lag.

Oslo, mars 2022

Terje Sjøvold
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Innledning

I Borettslagsloven – oversikt
Borettslagsloven ble vedtatt ved lov av 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag (borettslags-
loven), forkortet brl. Loven dekker en vesentlig del av det som betegnes som boligretten 
– som er et stort og mangesidig rettsområde. Boligretten omfatter rettsforholdene knyttet 
til andelsboliger som reguleres av borettslagsloven, eierseksjoner som reguleres av lov av 
16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner (eierseksjonsloven), og leieboliger som reguleres 
av lov av 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler (husleieloven).

Borettslagsloven har et nært tilknytningsforhold til lov av 6. juni 2003 nr. 38 om 
boligbyggelag (boligbyggjelagslova), forkortet bbl. Dette har sammenheng med at bo-
rettslagene og boligbyggelagene til sammen utgjør boligsamvirket i Norge.

I den følgende framstillingen vil borettslagsloven og boligbyggelagsloven stort sett 
bli omtalt i kortform som henholdsvis brl. og bbl., eventuelt med årstallet 2003 lagt til 
der det er nærliggende forvekslingsfare med de tidligere lover om borettslag og bolig-
byggelag av 1960.

Boligretten er et rettsområde der det har vært stor utvikling, med stor aktivitet fra 
lovgiverhold og der vi de siste tiår har fått både ny husleielov, intet mindre enn tre eier-
seksjonslover og ny borettslagslov.

Særlig interessant er utviklingen av forholdet mellom borettslagsloven og de for-
skjellige eierseksjonslovene, der vi har sett en gradvis utvikling i retning av større likhet 
mellom de to organisasjonsformene.

II Kort historikk
II.1 Tiden før borettslagsloven av 1960
En omfattende presentasjon av bolighistorikk vil falle utenfor rammene for en juridisk 
framstilling. Den interesserte leser henvises til de alminnelige historiske framstillinger 
om emnet, bl.a. Erling Annaniassens trebindsverk Boligsamvirkets historie i Norge 
(Gyldendal Norsk Forlag og Exil forlag 1991–1996) og Bjørn Bjørnsen Hele folket i 
hus, OBOS 1929–1970 (Boksenteret/OBOS 2007). I det følgende vil det bare bli gitt et 
kort grunnriss.

Med den tiltagende urbaniseringen fra midten av 1800-tallet oppsto nye boligbehov 
for store deler av befolkningen. Utviklingen av industri førte med seg et stort behov for 
mer konsentrert bebyggelse. Den raskt voksende befolkningen i byer og industristeder 
ble stort sett henvist til rollen som leietagere i bygg eid av private gårdeiere, og i noe 
mindre utstrekning av kommunen.
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Som et alternativ til utleieboliger og «gårdeierveldet» oppsto forsøk på kooperativ 
boligbygging. Tidlige forsøk på slik boligbygging ble dels gjort i aksjeselskaps form – 
mange av disse boligaksjeselskapene består den dag i dag – dels som samvirkeforetak 
basert på ulovfestede prinsipper for forbrukersamvirkelag. Problemet med disse tidlige 
forsøk på kooperativ boligbygging var imidlertid at boligbyggingen tok slutt når et 
tilstrekkelig antall av de opprinnelige deltagerne hadde fått dekket sitt boligbehov. De 
ønsket da ikke lenger å være eksponert for risikoen forbundet med kontinuerlig bygging, 
og byggingen stoppet opp, man sier ofte at «de trakk stigen opp etter seg». Løsningen 
ble å etablere et skille mellom den kontinuerlig byggende virksomheten og eierskapet til 
boligene. Inspirert av den svenske HSB-rörelsen (Hyresgästernas Spar- och Byggkassa) 
ble det første boligbyggelag – Oslo og omegn Bolig og Sparelag, senere Oslo Bolig og 
Sparelag (OBOS) – etablert i 1929. Det ble etablert en modell der boligbyggelaget skulle 
stå for den byggende virksomhet gjennom å etablere borettslag som overtok eierskapet 
til de oppførte bygg når de var ferdig. Gjennom dette oppnådde man et skille mellom 
den risikoutsatte byggende virksomhet og eierskapet til den enkeltes bolig.

Borettslagene ble stiftet som aksjeselskap med vedtektsfestet formål å skaffe ak-
sjonærene bolig, boligaksjeselskap, eller som andelslag basert på ulovfestet rett. Fram til 
andre verdenskrig var boligaksjeselskapet den foretrukne organisasjonsform, siden mange 
fant en lovregulert form tryggere, men etter hvert fikk andelslagsformen økende aksept.

Borettslagsformen fikk sitt endelige gjennombrudd i tiden etter annen verdenskrig. 
Som et ledd i gjenreisningen etter krigen etablerte myndighetene en boligpolitikk basert 
på finansiering gjennom Husbanken og aktiv kommunal ekspropriasjon av tomtegrunn 
for tildeling av utbyggingsarealer. Boligsamvirket var på mange måter den favoriserte 
byggende virksomhet.

II.2 Borettslagsloven av 1960
For en framstilling av rettstilstanden for borettslag før borettslagsloven av 1960 vises 
det til Albert Mørkved Om andelslag, Oslo 1958, s. 33–44.

Enn så lenge var både boligbyggelagene og borettslagene som organisasjonsform basert 
på ulovfestet rett om andelslag. Man fant imidlertid tiden moden for lovregulering, og 
ved kongelig resolusjon av 9. juni 1950 ble det oppnevnt en komite, borettslovkomite-
en, med mandat til å utrede spørsmålet om behovet for lovbestemmelser og eventuelt å 
utarbeide forslag til lovbestemmelser.

Komiteen avga sin innstilling 10. november 1955, og foreslo at det ble gitt tre nye 
lover for henholdsvis boligbyggelag, borettslag og en egen lov om bortleie av boliger 
mot obligasjonsinnskudd.

Etter høringsrunden utarbeidet Kommunal- og arbeidsdepartementet Ot.prp. nr. 70 
(1958) Om lov om boligbyggelag og lov om borettslag mv. Kommunalkomiteen avga 
sin innstilling, jf. Innst. O. VI. (1959–60) som førte til lov av 4. februar 1960 nr. 1 om 
boligbyggelag (forkortet til bbl. 1960) og lov av 4. februar 1960 nr. 2 om borettslag 
(forkortet til brl. 1960).

Bbl. 1960 og brl. 1960 hang forholdsvis tett sammen. Dette hadde sammenheng med 
tidens oppfatning av at disse organisasjonsformene inngikk i en helhet som utgjorde 
boligsamvirket i Norge. Borettslag som var opprettet av et boligbyggelag, hadde status 

9788215044064_Sjøvold_Borettslagsloven.indd   269788215044064_Sjøvold_Borettslagsloven.indd   26 17.03.2022   16:2417.03.2022   16:24



27Innledning

som såkalt tilknyttet lag. Boligbyggelaget var på mange vis sikret betydelig innflytelse 
over disse, både gjennom lovbestemmelser og gjennom boligbyggelagets mulighet for 
å fastsette vedtekter og inngå avtaler med borettslaget i stiftelsesfasen. I stiftelsesfasen, 
før andelene ble solgt ut til andelseierne, hadde boligbyggelaget nemlig full kontroll 
over borettslaget.

Motsatt fantes det borettslag som ikke var tilknyttet noe boligbyggelag, de ble benevnt 
frittstående lag. De var omfattet av brl. 1960 – det ble vurdert å regulere frittstående 
borettslag i en egen lov, men dette ble forkastet. De bestemmelser som regulerte de til-
knyttede lags forhold til boligbyggelaget, hadde naturlig nok ingen betydning for disse.

De opprinnelige sterke bånd mellom de tilknyttede lag og boligbyggelagene ble grad-
vis løst opp i løpet av 1960-lovenes virketid, dels som en følge av lovendringer og dels 
fordi boligbyggelagene frivillig avsto fra å bruke de virkemidler loven stilte til disposi-
sjon. Borettslagsloven av 2003 representerte en ytterligere fristilling av borettslagene. 
Forholdet mellom boligbyggelag og tilknyttede borettslag etter 1960-loven er i dag i 
det vesentligste av historisk interesse, og vil ikke bli berørt i den videre framstilling i 
større utstrekning enn det som er nødvendig for å belyse forståelsen av dagens regler.

Brl. 1960 hadde 16 kapitler og 90 paragrafer. Lovens første kapittel, §§ 1–3, anga 
lovens rekkevidde, kapitlene 2 til 5 omhandlet reglene for stiftelse av borettslag, kapit-
tel 6 de særskilte borettslige reglene for andelseierne, mens kapitlene 7 til 15 inneholdt 
det man litt forenklet kan kalle de selskapsrettslige reglene blant annet om styre og 
generalforsamling. Kapittel 16 hadde én enkelt paragraf og omhandlet ikrafttredelse og 
overgangsbestemmelser.

De selskapsrettslige regler ble lagt tett opp til reglene i den nylig vedtatte aksjeloven 
av 1957, men med noen forenklinger og tilpasninger for å hensynta borettslagets sær-
egenheter som organisasjonsform.

Det ble samtidig forbudt å stifte nye aksjeselskaper med samme formål som borettslag, 
de boligaksjeselskaper som allerede var etablert, fikk imidlertid bestå.

Siden andelseiers tilkomst til boligen var konstruert som et leieforhold med laget, ble 
de borettslige sidene ved andelseiers forhold i det alt vesentligste regulert av husleie-
loven og den enkeltes husleieavtale med laget. Brl. 1960 kapittel 6 ga imidlertid en del 
særbestemmelser som ga andelseier beskyttelse utover det som fulgte av husleieloven. 
Husleieavtalen kunne blant annet ikke gjøres tidsbestemt, og den kunne bare sies opp 
ved vesentlig mislighold fra andelseierens side. Andelseieren hadde rett og plikt til å leie 
bolig i laget, og leieretten kunne ikke skilles fra eierskapet til andelen.

Brl. 1960 ble endret en rekke ganger i sin virketid, særlig gjennom en større revisjon 
i 1977. De sentrale forarbeidene til denne revisjonen var NOU 1974: 6 Borettslovene, 
den etterfølgende Ot.prp. nr. 2 (1976–77) og Innst. O. nr. 46 (1976–77).

Utover 1980-tallet kom boligsamvirket under stort press. Borettslagsboliger i tilknyt-
tede lag var prisregulert og kunne bare omsettes etter en egen takst. Mens det å kjøpe en 
rimelig leilighet som førstegangskjøper naturlig nok var velkomment, var det betydelig 
mindre populært å være henvist til å selge denne til en takst under markedspris når ti-
den var inne for å gå videre i boligkarrieren. Flere borettslag forsøkte å oppløse seg og 
reetablere seg som eierseksjonssameier. Etter at myndighetene og boligsamvirket en tid 
hadde forsøkt å stå imot utviklingen, ble det klart at situasjonen ikke var bærekraftig, 
og det skjedde store endringer. Den kanskje viktigste av disse var at prisreguleringen 
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ble opphevet, slik at borettslagsboliger ble fritt omsettelige til markedspris. Samtidig 
vokste eierseksjonssameiet fram som en alternativ organisasjonsform for flerbolighus, og 
vi fikk den første eierseksjonsloven av 1983 etterfulgt av en ny eierseksjonslov i 1997.

II.3 Borettslagsloven av 2003
Ved kongelig resolusjon av 6. juni 1997 oppnevnte regjeringen et nytt borettslovutvalg 
ledet av professor dr.jur. Kåre Lilleholt. Utvalget avga 29. juni 2000 NOU 2000: 17 
Burettslovene. Etter høringsrunden fremmet Kommunal- og regionaldepartementet 
Ot.prp. nr. 30 (2002–2003) 20. desember 2002, som i det alt vesentligste videreførte 
borettslovutvalgets forslag til ny boligbyggelagslov og ny borettslagslov. Lovene ble 
sanksjonert 6. juni 2003, men det skulle ta mer enn to år før de trådte i kraft fordi depar-
tementet valgte å komme tilbake med en ny innstilling om hvem som skulle ha ansvaret 
for rettighetsregistrering i borettslagsandeler. Tidligere var rettigheter i borettslagsbo-
liger, typisk pant for boliglån mv., blitt sikret etter reglene om håndpant i verdipapirer. 
Denne ordningen ønsket man erstattet med en form for registreringsordning, tilsvarende 
tinglysing i grunnboken.

Departementet ønsket dette lagt til tinglysingsmyndighetene og grunnboken, og frem-
met forslag om dette i lovproposisjonen. Etter lobbyvirksomhet fra boligsamvirket, som 
ønsket at dette fortsatt skulle ligge til boligbyggelagene, ble dette endret av Stortinget. 
Det ble vedtatt at registreringen av rettigheter i borettslagsandeler skulle skje i ett eller 
flere private borettsregistre, forutsetningsvis forvaltet av boligsamvirket. Departementet 
vurderte saken og besluttet våren 2005 å fremme Ot.prp. nr. 52 (2004–2005), der man 
på nytt foreslo borettsregistrering lagt til grunnboken. Forslaget fikk nå tilslutning i 
Stortinget og lovene trådte i kraft 15. august 2005, dette med unntak av borettslagslovens 
kapittel 6 om rettsregistrering som først trådte i kraft 1. juli 2006.

Borettslagsloven av 2003 (heretter stort sett benevnt brl.) representerte i det ytre til 
dels betydelige formelle endringer for borettslagsformen. I realiteten var det imidlertid 
langt på vei en kodifisering av hva som allerede hadde utviklet seg til gjeldende praksis 
i borettslagene. Inntrykket er at de færreste borettslag egentlig opplevde at den nye loven 
representerte noen stor endring i det daglige.

Et gjennomgående trekk ved brl. var imidlertid styrkingen av andelseiers stilling 
overfor borettslaget. Det ble en styrking av andelseiers posisjon som forbruker og en 
styrking av de tilknyttede borettslags stilling overfor boligbyggelaget:

• Andelseiers tilkomst til boligen ble omgjort fra en leierett til en lovfestet borett etter 
mønster fra eierseksjonslovens eksklusive bruksrett til seksjonen.

• Husleieloven gjaldt etter dette ikke lenger i forholdet mellom borettslaget og andels-
eieren, og de tidligere husleiekontraktene bortfalt. I stedet kom en forholdsvis detaljert 
regulering i lovens kapittel 5. I stor grad representerte dette en videreføring av hva 
som allerede hadde utviklet seg til gjeldende praksis under brl. 1960.

• Andelseier fikk en lovfestet rett til midlertidig å leie ut sin bolig under visse betingelser. 
Brukereieprinsippet – prinsippet om at eieren selv skal bebo boligen, og ikke bruke 
den som investering og utleieobjekt – ble imidlertid i all hovedsak videreført.
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Andelseiers posisjon som forbruker ble styrket ved at:

• Avhendingsloven og boligoppføringsloven ble gjort direkte gjeldende også for bo-
rettslagsboliger.

• Man fikk på plass en sentral registreringsordning for borettslagsandeler i grunnboken 
til erstatning for tidligere regime, som fulgte reglene for håndpant i verdipapirer. En 
slik sentral registreringsordning var alminnelig antatt å styrke andelens verdi som 
panteobjekt.

Overfor boligbyggelaget ble de tilknyttede borettslags posisjon styrket ved at:

• Forretningsførerkontrakter ikke lenger kunne være uoppsigelige.
• En rekke andre bestemmelser i brl. 1960 som sikret boligbyggelaget innflytelse over 

borettslaget bortfalt, herunder retten til å betinge seg styrerepresentasjon, retten til 
å betinge seg vedtektsveto mv. Etter borettslagsloven fra 2003 er essensen i tilknyt-
ningsforholdet kravet om dobbelt medlemskap i både boligbyggelaget og borettslaget, 
og forkjøpsretten for boligbyggelagets medlemmer i borettslaget. Det skal imidlertid 
understrekes at det også her langt på vei var snakk om kodifisering av hva som alle-
rede hadde etablert seg som alminnelig praksis, ikke om noe radikalt brudd med det 
bestående.

Brl. har gjennomgått flere endringer og justeringer i løpet av sin virketid, blant annet 
ble det gjort en del endringer i 2010 som en følge av negative erfaringer man hadde 
gjort i forbindelse med såkalte lavinnskuddsborettslag (lov av 3. september 2010 nr. 54, 
i kraft fra 1. januar 2011). Lavinnskuddsborettslag var en betegnelse på andelsboliger 
der innskuddet utgjorde en svært liten del av boligens finansiering sammenlignet med 
andel fellesgjeld. Det ble hevdet at utbyggere solgte borettslagsboliger som så billigere 
ut enn de i realiteten var, mens den reelle prisen var langt høyere som en følge av høye 
og dyre lån og kunstig lave driftskostnader. I media og i det politiske miljø oppsto den 
oppfatning at dette var et betydelig problem, og ved lovendringen i 2010 ble det gjort 
en rekke endringer for å avhjelpe problemet. I 2019 ble lovens regler om bruksoverla-
ting endret slik at andelseier kunne drive såkalt korttidsutleie i inntil 30 dager (lov av 
10. april 2019 nr. 13, i kraft fra 1. januar 2020). I 2021 ble det gitt nye bestemmelser 
om digital kommunikasjon og gjennomføring av generalforsamling og styremøter uten 
tradisjonell møteform, i praksis som digitale møter (lov av 26. mars 2021 nr. 16, i kraft 
fra 1. april 2021).

II.4 Kort om rettskildebildet
Lovens sentrale forarbeider er borettslovutvalgets innstilling i NOU 2000: 17 Boretts
lovene, samt lovproposisjonen Ot.prp. nr. 30 (2002–2003) Om bustadbyggjelag (bustad
byggjelagslova) og lov om burettslag (borettslagsloven). For de etterfølgende lovendringer 
framheves særlig Prop. 115 L (2009–2010) Endringer i burettslagslova mv., som særlig 
befattet seg med problematikken rundt lavinnskuddsborettslag, Prop. 134 L (2015–2016) 
Endringar i burettslagslova mv. (omfanget av legalpanteretten), Prop. 81 L (2020–2021) 
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Endringer i boligbyggelagsloven, borettslagsloven og eierseksjonsloven (digitale møter, 
elektronisk kommunikasjon mv.).

Siden borettslagsloven av 2003 i stor utstrekning videreførte gjeldende rett etter bo-
rettslagsloven av 1960, vil også forarbeidene til denne loven med endringer kunne være 
av interesse for rettsanvendere i dag, her framheves Innstilling fra borettslovkomiteen 
og Ot.prp. nr. 70 (1958) fra Kommunal- og arbeidsdepartementet, som lå til grunn for 
loven, samt NOU 1974: 6 Borettslovene, som var grunnlaget for den store revisjonen 
av loven i 1977.

I 2007 fikk vi en generell samvirkelov (lov av 29. juni 2007 nr. 81), lovens sentrale 
forarbeider er NOU 2002: 6 Lov om samvirkeforetak og Ot.prp. nr. 21 (2006–2007) 
Om lov om samvirkeforetak (samvirkelova). Borettslaget er et samvirkeforetak, sam-
virkeprinsippene ligger til grunn også for borettslaget selv om dette ikke er omfattet av 
samvirkeloven. Selv om de positivrettslige reglene i samvirkeloven ikke får anvendelse 
for borettslag, vil denne loven kunne bidra til å kaste lys over forståelsen av borettslags-
lovens regler når det blir spørsmål om de mer prinsipielle spørsmålene.

I betraktning av at borettslagsloven berører så mange mennesker, er det i bunn og 
grunn relativt lite rettspraksis av egentlig betydning rundt borettslagsloven. Siden lovens 
ikrafttreden er det ikke avsagt en eneste høyesterettsdom som berører sentrale eller 
prinsipielle sider ved loven. Det er etter hvert en forholdsvis omfattende praksis fra lag-
mannsrettene og fra tingrettene, men også her er storparten av denne praksis konkrete 
avgjørelser som ikke reiser eller løser de store prinsipielle spørsmål. I utgangspunktet 
er dette positivt, det viser at loven i bunn og grunn er en robust lov som ikke reiser de 
helt store problemstillingene i praksis. Utfordringen er at det er en del rettslige spørsmål 
som hadde fortjent en avklaring, men som i skrivende stund må anses som åpne, og der 
løsningen må søkes i andre rettskilder.

De selskapsrettslige reglene i loven bygger i stor grad på aksjelovens bestemmelser. 
Her vil den rikholdige rettspraksis og teori rundt denne loven kunne bidra til å belyse 
området.

Den juridiske teori rundt loven er heller ikke særskilt omfattende. Det er en annen 
kommentarutgave til loven: Kåre Lilleholt og Christian Fr. Wyller Borettslovene med 
kommentarer, 2. utg. (Gyldendal, 2018), heretter stort sett referert til som Lilleholt og 
Wyller. Denne kommenterer både boligbyggelagsloven og borettslagsloven. Mange av 
borettslovens bestemmelser representerer en videreføring av 1960-lovens bestemmel-
ser og kommentarutgaven til denne loven – John Grini og Kåre Lilleholt Borettslovene 
kommentarutgave, 3. utg. (Universitetsforlaget 1993) – kan fortsatt ha relevans, boken 
refereres heretter til som Grini og Lilleholt. Gyldendal rettsdata har kommentarer 
til loven ved Tore Fjørtoft. Ellers er standardverket om boligrett Christian Fr. Wyller 
 Boligrett, 5. utg. (Stavanger, 2009), boken refereres heretter til som Wyller. NBBL ved 
Thor Eek, Finn Stormfelt og Henning Lauridsen har utgitt en liten bok med tittelen 
Lov og rett i borettslag – en artikkelsamling, 2. utg. (NBBL, 2009), som inneholder en 
rekke juridiske artikler med vekt på borettslaget i forvaltningsfasen. Endelig har vi Dag 
Stadheim Håndbok for styremedlemmer i boligselskaper, 4. utg. (Universitetsforlaget, 
2019). Boken er, som tittelen antyder, rettet inn mot styremedlemmer i boligselskaper, 
herunder borettslag og er likeledes innrettet mot forvaltningen av disse, boken refereres 
heretter til som Stadheim.

9788215044064_Sjøvold_Borettslagsloven.indd   309788215044064_Sjøvold_Borettslagsloven.indd   30 17.03.2022   16:2417.03.2022   16:24



31Innledning

III Lov av 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag 
(borettslagsloven) – introduksjon

III.1 Når kommer loven til anvendelse?
Loven gjelder for borettslag, som i § 1-1 defineres som et samvirkeforetak som har til 
formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom. Borettslaget kan drive 
annen virksomhet som henger sammen med boretten. Det kan ikke stiftes aksjeselskaper 
med samme formål som borettslag (boligaksjeselskap), heller ikke kan man omdanne et 
eksisterende aksjeselskap til boligaksjeselskap.

Mer detaljerte kommentarer vil bli gitt i tilknytning til de enkelte paragrafene. I det 
følgende vil det bli gitt en redegjørelse på overordnet nivå.

III.2.1 Nærmere om borettslaget som organisasjonsform – borettslaget som 
 samvirkeforetak – likheter og forskjeller i forhold til eierseksjonssameiet

Borettslaget er et andelslag, i så måte er det å anse som et samvirkeforetak, imidlertid 
er verken borettslag eller boligbyggelag omfattet av den alminnelige samvirkeloven 
(lov av 29. juni 2007 nr. 81), men er unntatt fra denne i henhold til samvl. § 1 fjerde 
ledd nr. 3 og 4. Borettslaget er en selvstendig juridisk person, og har – i motsetning til 
eierseksjonssameiet – full partsevne.

Borettslaget som organisasjonsform bygger på samvirkeprinsippene, noe som blant 
annet gir seg utslag i et bærende prinsipp om samhandling med medlemmene (andelseier-
ne), demokratisk styring og lik innflytelse for deltagerne. Samvirkeforetaket skal gjennom 
samhandling med deltagerne dekke deres behov for varer eller tjenester. I borettslagenes 
tilfelle er det andelseiernes boligbehov som skal dekkes. Motsetningsvis er samvirke-
foretaket ikke forutsatt å dekke deltagernes behov for investering og kapitalavkastning. I 
praksis medfører dette at borettslagets hovedformål alltid skal være å skaffe andelseierne 
egen bolig i lagets bygg. Borettslagsboliger skal derfor forutsetningsvis ikke tjene som 
investeringsobjekt, og adgangen til utleie er som en følge av dette undergitt begrens-
ninger i loven. Eventuelle tilleggsformål forutsettes å være til støtte for hovedformålet. 
Borettslaget er demokratisk styrt av alle andelseierne gjennom generalforsamlingen, der 
alle andelseiere har møterett, og ingen andelseier har mer enn én stemme. Heller ikke 
der en juridisk person med hjemmel i brl. §§ 4-2 og 4-3 besitter flere andeler, har denne 
mer enn én stemme på generalforsamlingen.

Som nevnt ovenfor er borettslagets hovedformål å skaffe andelseierne bolig i lagets 
bygg. I praksis er det da tale om borettslagets egne, selveide bygg. I prinsippet er det 
antatt at hovedformålet også oppfylles ved å skaffe andelseierne bolig i bygg som laget 
leier (jf. NOU 2000: 17 s. 110), men dette forekommer neppe i praksis i dag.

Et bærende prinsipp i borettslaget er det såkalte brukereieprinsippet. Boligen skal tjene til 
andelseierens egen bruk som bolig, adgangen til å leie ut boligen er begrenset. For å styrke 
brukereieprinsippet skal andelseieren som hovedregel være en fysisk person, og ingen kan 
eie mer enn én andel, jf. brl. § 4-1. Etter loven kan en begrenset krets av juridiske personer 
erverve flere andeler, enten med hjemmel direkte i loven (brl. § 4-2) eller i kraft av vedtek-
tene (brl. § 4-3), men flertallet av andelseierne skal i utgangspunktet være fysiske personer.

Der borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, vil boligbyggelagets medlemmer 
 normalt ha forkjøpsrett til borettslagets boliger når de skifter eier. Borettslaget kan  

9788215044064_Sjøvold_Borettslagsloven.indd   319788215044064_Sjøvold_Borettslagsloven.indd   31 17.03.2022   16:2417.03.2022   16:24



32 Innledning  

også ha intern forkjøpsrett som i tilfelle går foran boligbyggelagets medlemmers 
forkjøpsrett.

Det kan således konstateres at andelseierens rådighet over boligen er undergitt enkelte 
rettslige begrensninger i form av restriksjoner på adgangen til å leie ut og på å kunne 
overdra boligen til den vedkommende ønsker på grunn av forkjøpsretten.

Når det gjelder den fysiske rådigheten over boligen og de borettslige forhold, står 
andelseieren for alle praktiske formål i samme stilling som seksjonseieren i et eiersek-
sjonssameie, og har rett til å råde over sin bolig mest mulig likt en eier.

Det kan være naturlig å avrunde denne innledningen med en sammenligning med 
eierseksjonssameiet. Med de endringer i boliglovene som har vært de siste tiår, ser man 
en spissing rundt borettslaget og eierseksjonssameiet som de to foretrukne organisa-
sjonsformer for eierboliger. Samtidig er det på det rene at ny lovgivning i ikke liten 
utstrekning har ført til at disse to formene etter hvert har blitt ganske like hverandre, i 
hvert fall for så vidt angår de borettslige forholdene.

Forskjellene er imidlertid stadig der. Eierseksjonssameiet er i motsetning til borettslaget 
ikke noe selskap, men en organisering av eierskapet rundt en fast eiendom. Seksjons-
eierne eier den faste eiendom i sameie og har eksklusiv bruksrett til en bestemt seksjon. 
Forskjellen mellom eierseksjonssameiet og borettslaget er at det her er borettslaget som 
eier den faste eiendom, og andelseierne som eier andeler i borettslaget. I eierseksjons-
sameiet er seksjonseiers rett til selve boligen imidlertid stadig en bruksrett, og mange 
seksjonseieres framheving av sin status som selveiere er således noe misforstått.

I motsetning til i borettslag, der det bare kan være boliger knyttet til andelene, kan et 
eierseksjonssameie ha både bolig- og næringsseksjoner. Brukereieprinsippet gjelder ikke 
i eierseksjonssameier, og seksjonseieren står i utgangspunktet fritt til å leie ut seksjo-
nen. Det er i utgangspunktet ikke noe forbud mot juridiske personer som seksjonseiere, 
men som hovedregel kan ingen person – verken fysisk eller juridisk – eie mer enn to 
boligseksjoner. På samme måte som i borettslag har imidlertid det offentlige betinget 
seg særlige rettigheter til å eie seksjoner utover den alminnelige eierskapsbegrensningen 
for å ivareta boligsosiale behov.

Eierseksjonssameiet er som nevnt over ingen juridisk person og har bare begrenset 
partsevne. For å muliggjøre en praktisk styring av fellesskapets anliggender har loven 
regler om styre og årsmøte, som for de fleste praktiske formål har samme vedtakskom-
petanse som styret og generalforsamlingen i borettslag.

På det borettslige området er det ingen nevneverdige forskjeller. Reglene for bruken 
av boligen (ev. næringsseksjonen), fordelingen av vedlikeholdsplikt mellom fellesskapet 
og den enkelte andels- eller seksjonseier, plikten til å betale og fordelingen av felleskost-
nader er for alle praktiske formål de samme. Vesentlig mislighold vil både i borettslag 
og eierseksjonssameier kunne lede til salgspålegg eller begjæring om fravikelse.

III.2.2 Stiftelse av borettslag – andelskapital – innskudd mv.
III.2.2.1 Stiftelsesprosessen
Brl. 1960 skilte mellom kontorstiftelse og simultanstiftelse av borettslag. Kontorstiftelse 
var et privilegium for det organiserte boligsamvirket, som var de eneste som kunne be-
nytte denne stiftelsesformen når boligbyggelagene etablerte tilknyttede borettslag. Ved 
kontorstiftelse var det ikke nødvendig å tegne mer enn et minimum på tre andeler. Nye 

9788215044064_Sjøvold_Borettslagsloven.indd   329788215044064_Sjøvold_Borettslagsloven.indd   32 17.03.2022   16:2417.03.2022   16:24



33Innledning

andeler til samme borettslag kunne etableres senere. Andre aktører som ville etablere 
frittstående borettslag, var henvist til simultanstiftelse. Simultanstiftelse forutsatte at 
alle som skulle bli andelseiere i laget, kom sammen i et stiftelsesmøte og tegnet andeler 
der. Simultanstiftelse av borettslag var, som en kan forstå, en vesentlig mindre praktisk 
framgangsmåte, særlig for borettslag av noen størrelse.

Brl. 2003 har ikke særregler for boligbyggelag som stiftere av borettslag, og alle kan 
nå kontorstifte borettslag.

Stiftelse skjer ved at den eller de som skal tegne andelene i laget – minst to – setter opp 
et stiftelsesdokument. Laget er stiftet når stifterne har undertegnet stiftelsesdokumentet.

Stiftelsesdokumentet skal inneholde lagets vedtekter. Vedtektene skal inneholde visse 
minimumsbestemmelser samt opplyse om navn eller foretaksnavn for stifterne, deres 
adresse, fødsels- og personnummer, tid for innbetaling av andelene og hvem som skal 
være første styre og første revisor for laget.

Det skal settes opp en datert og revisorbekreftet åpningsbalanse i samsvar med regn-
skapsloven, som skal vedlegges stiftelsesdokumentet.

Så langt er stiftelsesprosessen ganske parallell med den som gjelder for aksjeselska-
per, et særegent forhold ved stiftelse av borettslag er imidlertid at det skal utarbeides 
en bygge- og finansieringsplan som skal vedlegges stiftelsesdokumentet. Bygge- og 
finansieringsplanen skal inneholde tegninger og skildringer av lagets bygg med boliger, 
kostnadsoverslag, finansieringsplan og driftsbudsjett. Planen skal vise hvilke boliger som 
er knyttet til hvilken andel, og vise fordelingsnøkkelen for felleskostnader.

Laget skal meldes til Foretaksregisteret innen tre måneder etter at stiftelsesdokumentet 
er underskrevet, andelskapitalen skal da være fullt innbetalt. Dersom fristen ikke overhol-
des, kan laget ikke registreres, og rettigheter og forpliktelser etter stiftelsesdokumentet 
er da ikke bindende for noen.

III.2.2.2 Andelskapital, innskudd og fellesgjeld
Finansieringen av borettslaget er tredelt og består av andelskapitalen, ev. borettsinnskudd 
og fellesgjeld.

Andelskapitalen er borettslagets egenkapital. Et borettslag skal ha minst to andeler, 
hver andel skal lyde på minst 5000 kroner, men ikke mer enn 20 000 kroner. Antall andeler 
kan økes ved at det etableres nye boliger med tilknyttet andel, det kan ikke opprettes 
flere andeler enn det er boliger. Dersom dette skulle skje, må antallet andeler reduseres, 
men antallet andeler kan ikke reduseres til bare én, da skal laget regnes som oppløst.

Borettslagsloven medførte en ganske betydelig økning av rammene for andelskapitalen, 
etter brl. 1960 skulle andelene lyde på mellom 100 og 1000 kroner. Lag som er stiftet 
før brl. trådte i kraft, kan beholde opprinnelig størrelse på andelene, jf. overgangsregelen 
i brl. § 14-6 første ledd.

Det kan settes som vilkår for å tegne andel at det skal betales et innskudd til laget, 
størrelsen skal framgå av bygge- og finansieringsplanen. Slikt vilkår må framgå av stiftel-
sesforutsetningene, borettslaget kan ikke i ettertid kreve innskudd eller tilleggsinnskudd 
av andelseierne med mindre disse samtykker.

Borettsinnskuddet er i realiteten et rentefritt lån til borettslaget og rent regnskapstek-
nisk å anse som fremmedkapital. Innskuddet er sikret ved pant i borettslagets eiendom. 
Innskuddet kan ikke skilles fra andelen.
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Opprinnelig hadde brl. ikke regler om størrelsen på innskuddet, men etter de dårlige 
erfaringene med såkalt lavinnskuddsborettslag i forbindelse med finanskrisen ble brl. 
i 2010 endret slik at innskuddene minimum skal utgjøre 25 prosent av kostnadene i 
bygge- og finansieringsplanen.

Det tredje, og i praksis det viktigste, «benet» i borettslagets finansiering er fellesgjel-
den. Fellesgjelden er ett (eller flere) langsiktige lån som tas opp med pant i borettslagets 
eiendom.

Andelseierne har ikke noe personlig ansvar overfor borettslagets kreditorer for felles-
gjelden, men er forpliktet til å nedbetale sin andel av gjelden gjennom felleskostnadene.

For et nystiftet borettslag er fellesgjelden i all hovedsak det lån som er tatt opp for å 
finansiere byggingen av borettslaget, og den skal etter lovendringene i 2010 maks være 
på 75 prosent av kostnadene i bygge- og finansieringsplanen.

Grensen på 75 prosent gjelder ved stiftelsen av borettslaget, det er ikke noe forbud 
mot at borettslaget senere tar opp lån utover denne grensen. Etter som borettslaget går 
over i driftsfasen, vil fellesgjelden fluktuere, gå ned etter som opprinnelig byggelån 
nedbetales, og øke dersom nye vedlikeholdsprosjekter finansieres ved opptak av nye lån.

III.2.3 Andelseierskap, eierskifte og forkjøpsrett
III.2.3.1 Andelseierskap generelt
Som hovedregel skal andelseier i borettslag være en fysisk person, og ingen skal eie 
mer enn én andel, jf. brl. § 4-1. Dette har sin bakgrunn i brukereieprinsippet som gjel-
der i borettslag. Borettslagsboligen skal tjene til andelseiers eget bruk som bolig, ikke 
investerings- eller utleieobjekt.

Loven åpner for at visse juridiske personer kan eie andeler i borettslag, og siden juri-
diske personer ikke har noe personlig boligbehov, betyr det at disse boligene er til utleie.

For det første kan visse offentlige aktører eie inntil 10 prosent av andelene i borettslaget 
med direkte hjemmel i loven, jf. brl. § 4-2. Dette er den såkalte 10 prosent-regelen, som 
ble videreført fra brl. 1960, der den kom til etter en lovendring i 1998. Motivasjonen bak 
regelen er å gjøre det mulig for det offentlige å erverve boliger for boligsosiale formål, 
i praksis for å skaffe boliger til mennesker som ikke selv kan skaffe seg boliger på det 
åpne marked.

Dernest åpner loven for at borettslagets vedtekter kan tillate at ytterligere 20 prosent 
av andelene i borettslaget kan erverves av de samme offentlige aktørene som er omfattet 
av 10 prosent-regelen, men i tillegg også at arbeidsgivere kan erverve boliger for utleie 
til egne ansatte, jf. brl. § 4-3.

Lovgiver ønsket imidlertid at det fortsatt skulle være et flertall av fysiske personer 
som var andelseiere, og antallet andeler som kan erverves av juridiske personer, kan 
ikke være større enn 30 prosent.

Brl. 1960 åpnet for inntil 40 prosent juridiske andelseiere (10 prosent med hjemmel i 
loven og 30 prosent med hjemmel i vedtektene), samt at departementet kunne godkjenne 
en større andel juridiske andelseiere, men denne bestemmelsen ble ikke videreført i brl.

Selv om en kommune med hjemmel i loven – og eventuelt vedtektene – kan erverve 
flere andeler i et borettslag, kan det ikke stemme for mer enn én andel. Dette har sin 
bakgrunn i de samvirkeprinsippene loven bygger på, hvoretter alle andelseiere skal ha 
lik innflytelse.
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rettslagsloven

Borettslag har fra etterkrigstiden vært en dominerende eierform for 
boliger i norske byer og tettbygde strøk. I dag er det minst 337 000 
borettslagsboliger fordelt på mer enn 7000 borettslag i Norge. 
Borettslaget er med andre ord en viktig institusjon for mange.

Borettslagsloven gir regler for etablering og drift av borettslag. Loven 
regulerer stiftelse av borettslag, andelseiernes stilling i laget med rettig-
heter og forpliktelser, registrering av rettigheter i andelene, reglene for 
generalforsamling og styre samt sammenslåing, deling og oppløsning 
av borettslag.

Lovkommentaren gir en oppdatert og grundig framstilling av lovens 
bestemmelser. Forfatteren kommenterer hver enkelt paragraf i loven, 
med henvisninger til lovforarbeider og rettspraksis og tilgrensende 
rettsområder.

Boken er skrevet for domstoler, advokater, juridiske rådgivere og andre 
som arbeider med borettslagsrettslige spørsmål. Den vil også være 
nyttig for styremedlemmer, eiendomsforvaltere, revisorer og andre 
tillitspersoner som arbeider for og med borettslag.

Terje Sjøvold  er cand.jur. fra UiO (1992) og MBA fra Norges Handelshøyskole (2014). 

Han har siden 2002 arbeidet som advokat og juridisk direktør i Norges største bolig- 

byggelag, OBOS BBL.

  Denne utgivelsen finnes også på www.juridika.no

Terje Sjøvold

Borettslagsloven 
Lovkommentar

  Denne utgivelsen finnes også på www.juridika.no

9 788215 044064

ISBN 978-82-15-04406-4




