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Forord

Lov 6. juni 2003 nr. 38 om bustadbyggjelag, heretter i hovedsak benevnt boligbygge-
lagsloven, tradte i kraft 15. august 2005. Den erstattet lov 4. februar 1960 om bolig-
byggelag. Boligbyggelagsloven star i ner sammenheng med lov 6. juni 2003 nr. 39 om
burettslag, heretter i hovedsak benevnt borettslagsloven, som ogsa erstattet en tidligere
lov 4. februar 1960 om borettslag. Samlet benevnes borettslagsloven og boligbyggelags-
loven som borettslovene, og boligbyggelagene med deres tilknyttede borettslag utgjor
boligsamvirket i Norge.

Boligsamvirket har vert og er en viktig aktgr nir det gjelder & skaffe vanlige mennesker
sin egen bolig i hele etterkrigstiden. I dag er 41 boligbyggelag medlemmer i NBBL
(Norske Boligbyggelags Landsforbund). Basert pa tilgjengelig statistikk fra 2021 har
disse boligbyggelagene 1 185 968 medlemmer — med en robust medlemsvekst de senere
arene. I tillegg kommer et mindre antall boligbyggelag som star utenfor NBBL-paraplyen.
De NBBL-tilknyttede boligbyggelagene forvalter totalt ca. 272 000 boliger i tilknyttede
borettslag. I tillegg forvalter boligbyggelagene vel 322 000 boliger i frittstiende boretts-
lag, boligaksjeselskap og eierseksjonssameier.

Det kan fglgelig konstateres at boligsamvirket er en viktig og livskraftig organisa-
sjonsform, som er av stor betydning for en betydelig del av befolkningen.

Til tross for dette er det ikke produsert mye juridisk litteratur om boligbyggelag, og
jeg haper denne kommentarutgaven kan vere et bidrag til a utvikle rettskildebildet pa
omradet.

Malgruppen for denne kommentarutgaven er fgrst og fremst de profesjonelle retts-
anvendere i domstolene, advokater og ansatte i boligbyggelagene, men forhdpentligvis
vil ogsa andre kunne ha utbytte av den i sitt arbeid.

Oslo, mai 2023

Terje Sjpvold






Innledning

I Boligbyggelagsloven — oversikt

Boligbyggelagsloven ble vedtatt som lov 6. juni 2003 nr. 38 om bustadbyggjelag (bu-
stadbyggjelagslova). Loven dekker deler av det som betegnes som boligretten, som
er et stort og mangesidig rettsomrade. Boligretten omfatter rettsforholdene knyttet til
andelsboliger som reguleres av borettslagsloven, eierseksjoner som reguleres av lov
16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner (eierseksjonsloven), og leieboliger som reguleres
av lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler (husleieloven).

Boligbyggelagsloven ma ses i sammenheng med lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag
(burettslagslova). Borettslagene og boligbyggelagene utgjgr til sammen boligsamvirket
i Norge.

I den fglgende framstillingen vil boligbyggelagsloven og borettslagsloven stort sett
bli omtalt i kortform som henholdsvis bbl. og brl., eventuelt med arstallet 2003 lagt til
der det er nzrliggende forvekslingsfare med de tidligere lovene om boligbyggelag og
borettslag av 1960, som pa sin side stort sett vil bli referert til som henholdsvis bbl.
1960 og brl. 1960.

Boligretten er et rettsomrade der det har vert stor utvikling, med stor aktivitet fra
lovgiverhold. Vi har de siste tiarene fatt bade ny husleielov, intet mindre enn tre eier-
seksjonslover, ny boligbyggelagslov og ny borettslagslov. Siden boligbyggelaget er et
samvirkeforetak, er det ogsa av interesse at vi i 2007 fikk en alminnelig samvirkelov (lov
29. juni 2007 nr. 81). Selv om boligbyggelagene er eksplisitt unntatt fra samvirkelovens
virkeomrade, vil denne loven etter omstendighetene kunne fa betydning for hvordan
boligbyggelagsloven skal forstés, i den utstrekning samvirkeloven anses a gi uttrykk
for alminnelige samvirkerettslige prinsipper som ogsé boligbyggelagsloven bygger pa.
I en viss utstrekning er ogsa samvirkelovens bestemmelser utformet med basis i bolig-
byggelagslovens tilsvarende bestemmelser. Rettspraksis og teori som utvikler seg rundt
samvirkeloven, vil saledes ha overfgringsverdi til boligbyggelagsloven.

Det ma imidlertid konstateres at det siden boligbyggelagsloven ble vedtatt, har veert
relativt fa og sma endringer av denne, selv om bade boligsamvirket, boligmarkedet og
samfunnet for gvrig har gjennomgatt til dels store endringer. Endringene i loven har
faktisk vert sa fa og sma at leseren jevnlig vil finne at loven henviser til bestemmelser i
andre lover som er endret eller opphevet. Det er videre et faktum at boligbyggelagslovens
selskapsrettslige bestemmelser i stor grad er en nesten ren avskrift av de tilsvarende
reglene i aksjeloven (lov 13. juni 1997 nr. 44) slik de 1gd pa tidspunktet for boligbygge-
lagslovens vedtagelse. Mens aksjeloven er blitt endret en rekke ganger siden 2003, er
tilsvarende endringer som regel ikke gjort i boligbyggelagsloven. Konsekvensen av en
tiltagende mangel pa synkronisering med annen selskapslovgivning er at boligbyggelage-
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ne etter hvert sitter igjen med en del regler som i sin tid var felles med aksjeselskapene,
men som etter hvert er blitt seerregler for boligbyggelag alene. For en juridisk radgiver
med god kompetanse pa aksjeloven, men som kanskje ikke er like vel bevandret i bo-
ligbyggelagsloven, kan dette etter omstendighetene vere viktig & veere oppmerksom pa.

11 Kort historikk
II.1  Et grunnriss av boligsamvirkets historie

En omfattende bolighistorisk presentasjon vil falle utenfor rammene for en juridisk
framstilling. Den interesserte leseren henvises til de alminnelige historiske framstillin-
gene om emnet, blant annet Erling Annaniassens trebindsverk Boligsamvirkets historie
i Norge (Gyldendal Norsk forlag og Exil forlag 1991-96) og Bjgrn Bjgrnsen Hele folket
i hus, OBOS 1929-1970 (Boksenteret/OBOS 2007). I det fglgende 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 fgrte 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 som var eid av private gardeiere, og
i noe mindre utstrekning av kommunen.

Som et alternativ til utleieboliger og «gardeierveldet» oppsto forsgk pa kooperativ
boligbygging. Tidlige forsgk pa slik boligbygging ble dels gjort i aksjeselskapsform;
mange av disse boligaksjeselskapene bestar den dag i dag — dels som samvirkeforetak
basert pa ulovfestede prinsipper for forbrukersamvirkelag. Problemet med disse tidlige
forsgkene pa kooperativ boligbygging var imidlertid at boligbyggingen tok slutt nar et
tilstrekkelig antall av de opprinnelige deltagerne hadde fétt dekket sitt boligbehov. De
gnsket ikke lenger & vare eksponert for risikoen forbundet med kontinuerlig bygging,
og byggingen stoppet opp; man sier ofte at «de trakk stigen opp etter seg». Lgsningen
ble 4 etablere et skille mellom den kontinuerlig byggende virksomheten og eierskapet til
boligene. Inspirert av den svenske HSB-rorelsen (Hyresgisternas Spar- och Byggkassa)
ble det fgrste boligbyggelaget — Oslo og Omegn Bolig og Sparelag, senere Oslo Bolig
og Sparelag (OBOS) — etablert i 1929. Det ble etablert en modell der boligbyggelaget
skulle sta for den byggende virksomheten gjennom & etablere borettslag som overtok
eierskapet til de oppfgrte byggene nar de var ferdige. Gjennom dette oppnadde man et
skille mellom en risikoutsatt byggende virksomhet og eierskapet til den enkeltes bolig.

Borettslagene ble stiftet som aksjeselskap med vedtektsfestet formal a skaffe ak-
sjonerene bolig, som boligaksjeselskap eller som andelslag basert pa ulovfestet rett.
Fram til annen verdenskrig synes boligaksjeselskapet & ha vert den foretrukne organi-
sasjonsformen, siden mange fant en lovregulert form tryggere, men etter hvert synes
andelslagsformen & ha fatt gkende aksept.

Boligsamvirket fikk sitt endelige gjennombrudd i tiden etter annen verdenskrig. Som
et ledd i gjenreisningen etter krigen etablerte myndighetene en boligpolitikk basert pa
finansiering gjennom Statens Husbank og aktiv kommunal ekspropriasjon av tomtegrunn
for tildeling av utbyggingsarealer. Boligsamvirket var pa mange méter den favoriserte
byggende virksomheten, og i tiaret etter freden i 1945 ble det stiftet en rekke boligbygge-
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lag i praktisk talt alle kommuner med noe bymessig bebyggelse. Boligbyggelagene
patok seg oppgaven som byggherreorganisasjoner for en vesentlig del av etterkrigstidens
boligutvikling. Boligsamvirket bygget til selvkost, men de oppfarte borettslagene ble
tilknyttet boligbyggelaget med uoppsigelige forretningsfgrerkontrakter. Noe av tanken
bak var at boligbyggelagene gjennom forvaltningen av borettslagene skulle ha en sikker
kilde til inntekt. Boligene som ble bygget, var stort sett i borettslag. For & ivareta den
offentlige stgtten de var oppfert med, var de prisregulerte, og andelseierne var saledes
avskaret fra a hgste noen normal gevinst av eventuelle stigende markedspriser.

Ved overgangen til 1980-tallet var etterkrigstidens boligngd stort sett 1gst. Misngyen
var stigende med den strenge prisreguleringen, og boligsamvirket kom under stort press.
Mens det a kjgpe en rimelig leilighet som ferstegangskjgper naturlig nok var velkom-
ment, var det betydelig mindre populert & veere henvist til a selge denne til en takst
under markedspris nar tiden var inne for & ga videre i boligkarrieren. Flere borettslag
forsgkte a opplgse seg og reetablere seg som eierseksjonssameier. 1980-tallet var ogsa
en tid med deregulering og liberalisering av samfunnet generelt, primart drevet fram
av de borgerlige regjeringene som kom til makten i dette tiaret. Dette var antagelig
ogsa en medvirkende arsak til at stgtten til kollektive lgsninger som boligsamvirket ble
ansett 4 representere, kom pa vikende front i forhold til den nye tidens individualisme.
Arbeiderpartiregjeringene pa 1970-tallet hadde sammen med boligsamvirket forsgkt &
sta imot utviklingen, men det ble etter hvert klart at dette ikke lenger var mulig. Pris-
reguleringen ble opphevet, slik at borettslagsboliger som den store hovedregel ble fritt
omsettelige til markedspris.

Offentlige stgtteordninger forsvant — og etter hvert ogsa alle andre privilegier bolig-
samvirket hadde hatt som samarbeidspartner med det offentlige. Boligbyggelagene ble
henvist til rollen som markedsaktgrer i et fritt boligmarked. Mange mindre boligbyggelag
var for kapitalsvake til & opprettholde noen boligproduksjon under de endrede ramme-
betingelsene og inntok en mer eller mindre rendyrket rolle som forvalter av den allerede
eksisterende boligportefgljen. Ved innledningen av 2000-tallet var det fortsatt mer enn 100
boligbyggelag, men finanskrisen pa slutten av tiaret ledet til en rekke fusjoner mellom
store og sma boligbyggelag for & danne mer levedyktige enheter. I dag (februar 2023)
er det 41 boligbyggelag under NBBL-paraplyen, og i tillegg er det enkelte frittstdende
boligbyggelag.

Boligbyggelagene som hgrer til NBBL, har til sammen n@rmere 1,2 millioner med-
lemmer og forvalter mer enn 15 000 boligselskaper med til sammen narmere 600 000
boliger. I 2021 igangsatte boligbyggelagene byggingen av nesten 3400 boliger, hvilket
utgjorde vel 21 prosent av landets samlede igangsetting, mens over 2000 boliger skiftet
eier gjennom forkjgpsretten til bruktboliger (NBBL arsstatistikk 2021, https://www.
nbbl.no/media/pg2dqax0/Arsstatistikk2021_nbbl.pdf). Det kan siledes konstateres at
boligsamvirket i sin helhet framstar som livskraftig; det er sterk medlemsvekst og god
aktivitet. Konsolideringen av boligsamvirket med fusjoner mellom lagene har ledet
til stgrre og mer livskraftige enheter. De siste arene med gkt sgkelys i media og i det
politiske miljget pa stigende boligpriser og tiltagende vansker, serlig for unge og fors-
tegangskjgpere, har ledet til en fornyet interesse for en «tredje boligsektor» som kan
bidra til lgsninger. Det har vert anfgrt at boligbyggelagene som samvirkeforetak med
medlemsnytte som fremste formal kan og bgr ha en rolle i dette arbeidet.
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Samtidig er det et faktum at det i liten utstrekning har vert stiftet nye boligbyggelag
etter at vi fikk 2003-loven. Sa langt denne forfatteren har kunnet bringe pa det rene,
er det kun snakk om ett lag: Tgyen boligbyggelag, stiftet i 2018, som har en noksa be-
grenset aktivitet. Gitt at det har veert sgkelys pa a sla sammen sma og lite livskraftige
lag til stgrre enheter de siste arene, er det kanskje ikke sa rart at det ikke har veert noe
stort behov for & opprette nye — forutsetningsvis sma — lag igjen. I noen utstrekning
vil unektelig en organisasjonsforms levedyktighet avhenge av at noen ser et behov for
stiftelse av nye enheter.

11.2 Borettslovene av 1960

Etter at organisasjonsmodellen med boligbyggelag og borettslag pa 1930- og 1940-tallet
var utviklet, var bade etablering og drift av boligbyggelagene og borettslagene basert pa
ulovfestet rett om andelslag. Det ble imidlertid identifisert et behov for lovregulering, og
ved Kongelig resolusjon av 9. juni 1950 ble det oppnevnt en komité, Borettslovkomi-
téen, med mandat til & utrede spgrsmalet om behovet for lovbestemmelser og eventuelt
a utarbeide forslag til disse.

Komitéen 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 hgringsrunden utarbeidet Kommunal- og arbeidsdepartementet Ot.prp. nr. 70
(1958) Om lov om boligbyggelag og lov om borettslag mv. Kommunalkomitéen avga
sin innstilling, jf. Innst. O. VI. (1959-60), som foarte til lov 4. februar 1960 nr. 1 om
boligbyggelag (bbl. 1960) og lov 4. februar 1960 nr. 2 om borettslag (brl. 1960).

Bbl. 1960 og brl. 1960 hang forholdsvis tett sammen. Dette hadde sammenheng
med tidens oppfatning av at boligbyggelagene og borettslagene inngikk i en helhet
som utgjorde boligsamvirket i Norge. Borettslag som var opprettet av et boligbyggelag,
hadde status som sakalt filknyttet lag. Boligbyggelaget var pa mange vis sikret betydelig
innflytelse over disse, bade gjennom lovbestemmelser og gjennom boligbyggelagets
mulighet for a fastsette vedtekter og innga avtaler med borettslaget i stiftelsesfasen.
I stiftelsesfasen, fgr andelene ble solgt ut til andelseierne, hadde boligbyggelaget full
kontroll over borettslaget og kunne langt pa vei fastsette de vedtektsbestemmelsene og
innga de avtalene det selv fant hensiktsmessig.

Det fantes ogsa borettslag som ikke var tilknyttet noe boligbyggelag; de ble benevnt
frittstaende lag. De var omfattet av brl. 1960 — det ble vurdert a regulere frittstiende
borettslag i en egen lov, men dette ble forkastet. De bestemmelsene som regulerte de
tilknyttede lagenes forhold til boligbyggelaget, hadde naturlig nok ingen betydning for
disse.

De opprinnelige, sterke bandene mellom de tilknyttede lagene og boligbyggelagene
ble gradvis Igst opp i Igpet av 1960-lovenes virketid — dels som en fglge av lovendringer
og dels fordi boligbyggelagene frivillig avsto fra & bruke de virkemidlene loven stilte
til disposisjon.

Borettslovene av 2003, som avlgste 1960-lovene, representerte en ytterligere fristilling
av borettslagene i forhold til boligbyggelagene. Forholdet mellom boligbyggelag og
tilknyttede borettslag etter 1960-loven er i dag i hovedsak av historisk interesse og vil
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ikke bli bergrt i den videre framstillingen i stgrre utstrekning enn det som er ngdvendig
for & belyse forstaelsen av dagens regler.

Bbl. 1960 hadde 15 kapitler og 70 paragrafer, som anga boligbyggelagets formal,
stiftelse av boligbyggelag, andelseiernes rettigheter og plikter, lagets byggende virk-
somhet samt selskapsrettslige regler om styre, daglig ledelse, representantskap og
generalforsamling.

De selskapsrettslige reglene ble lagt tett opp til reglene i aksjeloven av 1957.

Borettslovene av 1960 ble endret en rekke ganger i sin virketid, s@rlig gjennom en
stgrre revisjon i 1977. De sentrale forarbeidene til denne revisjonen var NOU 1974: 6
Borettslovene, den etterfglgende Ot.prp. nr. 2 (1976-77) og Innst. O. nr. 46 (1976-77).

I1.3 Boligbyggelagsloven av 2003

Ved kgl.res. av 6. juni 1997 oppnevnte regjeringen et nytt borettslovutvalg ledet av
professor dr. juris Kare Lilleholt. Utvalget avga 29. juni 2000 NOU 2000: 17 Buretts-
lovene. Etter hgringsrunden fremmet Kommunal- og regionaldepartementet Ot.prp. nr. 30
(2002-2003) 20. desember 2002, som i hovedsak viderefgrte Borettslovutvalgets forslag
til ny boligbyggelagslov og ny borettslagslov. Loven ble sanksjonert 6. juni 2003, men
det skulle ta mer enn to ar f@gr lovene tradte i kraft. Den sene ikrafttredelsen skyldtes at
departementet valgte & komme tilbake med en ny innstilling om ansvaret for rettighets-
registrering i borettslagsandeler. Etter at Stortinget opprinnelig hadde besluttet at en slik
rettighetsregistrering skulle skje i ett eller flere private registre som i praksis var tiltenkt
boligsamvirket, kom departementet tilbake med et forslag om a legge dette til Kartverket
og Grunnboken slik det opprinnelig var foreslatt i lovproposisjonen. Forslaget fikk denne
gangen tilslutning i Stortinget, og bade boligbyggelagsloven og borettslagsloven tradte
i kraft 15. august 2005, med unntak av borettslagslovens kapittel 6 om rettsregistrering,
som fgrst tradte i kraft 1. juli 2006.

Borettslovene av 2003 representerte i det ytre til dels betydelige formelle endringer,
serlig for borettslagene og deres forhold til boligbyggelagene. I realiteten var det imid-
lertid langt pa vei en kodifisering av hva som allerede hadde utviklet seg som gjeldende
praksis i boligsamvirket. Inntrykket er at de ferreste egentlig opplevde noen stor endring
i det daglige.

Overfor boligbyggelaget ble de tilknyttede borettslagenes formelle posisjon styrket
ved at

» forretningsfgrerkontrakter ikke lenger kunne vaere uoppsigelige, og at

* en rekke andre bestemmelser i brl. 1960 som sikret boligbyggelaget innflytelse over
borettslaget, bortfalt, herunder retten til & betinge seg styrerepresentasjon, retten til
a betinge seg alminnelig vedtektsveto mv. Etter borettslagsloven fra 2003 er essen-
sen i tilknytningsforholdet kravet om dobbelt medlemskap i bade boligbyggelaget
og borettslaget samt forkjgpsretten for boligbyggelagets medlemmer i borettslaget.
Boligbyggelaget kan betinge seg vedtektsveto for a sikre disse rettighetene, men ikke
ellers.
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Kjgperen av borettslagsboligs posisjon som forbruker ble styrket ved at

» avhendingsloven og boligoppf@ringsloven ble gjort direkte gjeldende ogsa for bo-
rettslagsboliger. Loven gjorde slutt pa den gamle utbyggingsmodellen der andelseieren
kjgpte boligen av borettslaget som nominelt sto som byggherre og selger av boligene,
mens det i realiteten var boligbyggelaget som sto for utbyggingen. Etter 2003-lovene
er det boligbyggelaget som star ansvarlig som selger av boligene direkte overfor
kjgperne.

Mens borettslagsloven har gjennomgétt relativt hyppige endringer siden ikrafttredel-
sen, har endringene for boligbyggelagsloven vert forholdsvis sma. I 2012 ble det gitt
en ny § 9-14, som apnet for fusjon mellom boligbyggelag og heleide datterselskaper
(lov 8. juni 2012 nr. 31, i kraft fra 1. juli 2012). I 2021 ble det gitt nye bestemmelser
om digital kommunikasjon og gjennomfgring av generalforsamling og styremgter uten
tradisjonell mgteform, i praksis som digitale mgter (lov 26. mars 2021 nr. 16, i kraft
fra 1. april 2021). Ellers har boligbyggelagsloven stort sett fatt vere i fred. Flere av
bestemmelsene barer preg av ikke & vere synkronisert med etterfglgende endringer i
lovgivningen. Serlig gjelder dette aksjeloven, som i sin tid dannet malen for utformin-
gen av boligbyggelagslovens selskapsrettslige regler, men som siden har vert undergitt
hyppige endringer. Dette har ledet til at mens det opprinnelig var ganske like regler
mellom disse organisasjonsformene, er det i dag en del forskjeller som neppe er bevisste
fra lovgiverens side. Disse vil i ngdvendig utstrekning bli kommentert i tilknytning til
de enkelte bestemmelsene i framstillingen nedenfor.

114 Boligbyggelagsloven og forholdet til borettslagsloven

Boligbyggelagsloven ma ses i ssmmenheng med borettslagsloven; i fellesskap benevnes
disse lovene som borettslovene. Bade boligbyggelagene og borettslagene er samvirke-
foretak, men mens boligbyggelaget er et apent samvirkeforetak som alltid skal veaere apent
for nye medlemmer, har borettslaget en gitt medlemsmasse og er i denne henseende a
anse som et lukket samvirkeforetak. Antallet andeler i borettslaget kan ikke vare stgrre
enn det antallet boliger laget rader over.

Begge organisasjonsformene er forutsatt a eksistere i en slags symbiose hvis rgtter er
a finne i det opprinnelige skillet mellom den byggende virksomheten og bointeressene,
jf. pkt. 1.1 ovenfor.

Begge lovene er produkt av det samme lovarbeidet, jf. ovenfor under pkt. I1.3, men
Igsningene man har valgt, er likevel noe ulike. Nar det gjelder bestemmelsene om
generalforsamling, styre og andre selskapsorganer, gjenspeiler lovene forskjellene for
organisasjonsformene i det praktiske livet. For boligbyggelagene, som forutsetningsvis er
relativt store og profesjonelt drevne foretak, valgte lovgiveren a legge seg pa aksjeloven
av 1997 som mal for disse selskapsrettslige reglene. For borettslagene, som normalt
ikke har egne ansatte, og der styrets medlemmer velges blant beboerne, som ikke kan
forutsettes & ha noen spesiell skolering eller erfaring med forretningsdrift eller styre-
arbeid fra neringsdrivende virksomheter, valgte lovgiveren & bruke den na opphevede
eierseksjonsloven av 1997 som mal for reglene om generalforsamling og styre.
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Det gjgr at borettslagslovens regler for styre og generalforsamling er en god del
enklere enn boligbyggelagslovens regler. Det leder til at det ikke i alle henseender er
naturlig & sgke til borettslagsloven som tolkningsgrunnlag for boligbyggelagsloven,
men i stedet heller se hen til aksjeloven og samvirkeloven, der det er stgrre parallellitet
mellom bestemmelsene.

IL.5  Boligbyggelagsloven og forholdet til aksjeloven

Formalsbestemmelsen i bbl. § 1-1 annet ledd fastslar at aksjeloven og allmennaksjelo-
ven ikke gjelder for boligbyggelag. Det kan i det minste i teorien stiftes aksjeselskap
med samme formal som boligbyggelag, det vil si med hovedformal & skaffe og forvalte
boliger for aksjon@rene. Dette er motsatt av hva som gjelder etter borettslagsloven, der
det etter brl. § 1-4 fgrste ledd ikke er adgang til 4 stifte aksjeselskap med samme formal
som borettslag. Stiftelse av aksjeselskap med samme formal som boligbyggelag framstéar
imidlertid som lite praktisk, ikke minst fordi et aksjeselskap skal ha et gitt antall aksjer og
en gitt kapital, og man séledes vil savne den dynamikken som ligger i boligbyggelagets
vekslende medlemstall og kapital.

Indirekte er aksjeloven imidlertid hgyst relevant for anvendelsen av boligbyggelags-
loven, siden de selskapsrettslige reglene i boligbyggelagsloven i stor grad bygger pa
aksjelovens regler. Det gjelder sarlig for kapitlene 5 og 6 om generalforsamling og styre,
men ogsa for en lang rekke andre bestemmelser i loven. Her er det langt pa vei snakk
om en ren avskrift av aksjelovens bestemmelser, i hvert fall slik de 1gd pa tidspunktet
for boligbyggelagslovens vedtagelse.

Der det er likelydende lovbestemmelser, er det en sterk indikasjon pa at disse skal forstas
pé samme mate, og her vil den langt rikere rettspraksisen og juridiske teorien knyttet til
aksjeloven kunne hjelpe ved forstaelsen av boligbyggelagsloven. Et interessant spgrsmal
i denne sammenheng er om det er holdepunkt for & hevde at boligbyggelagsloven skal
forstas annerledes enn aksjeloven, til tross for at bestemmelser i de forskjellige lovene har
samme ordlyd. I eldre litteratur, jf. for eksempel Christian Fr. Wyller, Boligrett, 2. utg.
(1985) s. 54, hevdes det at boligbyggelagets kooperative karakter og formal om & generere
medlemsnytte gjorde at man ikke uten videre kunne legge samme lgsning til grunn som i
aksjeselskapet, som har sgkelys pa gkonomisk gevinst for aksjonzrene. Selv om tanken kan
veere intellektuelt stimulerende, er det imidlertid vanskelig & finne konkrete eksempler pa at
domstolene har gitt anvisninger pa andre lgsninger for boligbyggelag enn for aksjeselskap.

I1.6 Boligbyggelagsloven og forholdet til samvirkeloven

Boligbyggelaget er et samvirkeforetak. Definisjonen pa et samvirkeforetak er — litt for-
enklet — en sammenslutning som skal ha til formal & ivareta de gkonomiske interessene
til medlemmene gjennom deres deltagelse i virksomheten som avtagere, leverandgrer
eller brukere av foretakets varer og tjenester. Selv om et samvirkeforetak kan — og
regelmessig vil — styre mot et gkonomisk overskudd, er det ikke foretakets primare
formal, og et eventuelt overskudd vil forbli i foretaket for a styrke hovedformalet.
Eventuelle utdelinger skal skje pa basis av samhandelen med foretaket og ikke pa basis
av den innskutte kapitalen.
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Boligbyggelagsloven ble vedtatt fgr vi fikk den alminnelige samvirkeloven (lov
29. juni 2007 nr. 81), og boligbyggelag er uttrykkelig unntatt fra samvirkelovens virke-
omréde, jf. samvirkeloven (samvl.) § 1 fjerde ledd nr. 3. Samvirkeloven er en «bred»
lov som skal favne et vidt spekter av forskjellige samvirkeforetak. Loven representerte
det femte forsgket pa a fa vedtatt en alminnelig samvirkelov, noe som hadde vist seg &
veere krevende pa grunn av samvirkeforetakenes mangfoldige karakter.

Bade boligbyggelagsloven og samvirkeloven kom imidlertid til relativt samtidig, og en
rekke av samvirkelovens bestemmelser gir anvisning pa samme eller likeartede Igsninger
som boligbyggelagsloven. Dette kan etter omstendighetene gi grunnlag for a anvende
samvirkelovens regler analogisk der klare svar ikke er a finne i boligbyggelagsloven,
men det ma vurderes konkret. Samvirkeloven kan ikke i sin alminnelighet regnes for a
representere noen generell bakgrunnsrett innen samvirkeretten.

11.7 Kort om rettskildebildet

Lovens sentrale forarbeider er borettslovutvalgets innstilling i NOU 2000: 17 Buretts-
lovene samt lovproposisjonen Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) Om lov om bustadbyggjelag
(bustadbyggjelagslova) og lov om burettslag (burettslagslova). For de etterfglgende lov-
endringene vises det sarlig til Prop. 66 L (2011-2012) Endringer i bustadbyggjelagslova
(fusjon mellom boligbyggelag og heleide datteraksjeselskaper) og Prop. 81 L (2020-2021)
Endringer i boligbyggelagsloven, borettslagsloven og eierseksjonsloven (digitale mgter,
elektronisk kommunikasjon mv. ).

Ogsa forarbeidene til boligbyggelagsloven av 1960 kan vare av interesse for rettsan-
vendere i dag. Her vises det til Innstilling fra Borettslovkomiteen og Ot.prp. nr. 70 (1958)
fra Kommunal- og arbeidsdepartementet som 14 til grunn for loven, samt NOU 1974: 6
Borettslovene, som var grunnlaget for den store revisjonen av loven i 1977.

12007 fikk vi en generell samvirkelov (lov 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). Boligbyggelaget er et samvirkeforetak,
og samvirkeprinsippene ligger til grunn ogsa for boligbyggelag, selv om disse ikke er
omfattet av samvirkeloven, jf. samvl. § 1 fjerde ledd nr. 3. Selv om de positivrettslige
reglene i samvirkeloven ikke far anvendelse for boligbyggelag, og det ogsa er presisert
at samvirkelovens bestemmelser ikke uten videre skal forstas som uttrykk for alminnelig
samvirkerett, vil denne loven kunne bidra til a kaste lys over forstaelsen av boligbyg-
gelagslovens regler pa enkelte omrader.

Det er lite rettspraksis av betydning rundt boligbyggelagsloven. Siden lovens ikrafttre-
delse er det ikke avsagt en eneste hgyesterettsdom som bergrer sentrale eller prinsipielle
sider ved loven. Det er begrenset med praksis fra lagmannsrettene og fra tingrettene;
ogsa her er storparten av denne praksisen konkrete avgjgrelser som ikke reiser eller lgser
de store prinsipielle spgrsmalene.

De selskapsrettslige reglene i loven bygger i stor grad pa aksjelovens bestemmelser.
Her vil den rikholdige rettspraksisen og teorien rundt denne loven kunne bidra til &
belyse omradet.

Den juridiske teorien rundt loven er heller ikke omfattende. Det er en annen lovkom-
mentar til loven: Kare Lilleholt og Christian Fr. Wyller Borettslovene med kommentarer,
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2. utg. (Gyldendal, 2018), heretter stort sett referert til som Lilleholt og Wyller. Denne
kommenterer bade boligbyggelagsloven og borettslagsloven. Mange av boligbyggelags-
lovens bestemmelser representerer en viderefgring av 1960-lovens bestemmelser, og
kommentarutgaven til denne loven — John Grini og Kére Lilleholt Borettslovene kommen-
tarutgave, 3. utg. (Universitetsforlaget, 1993) — kan fortsatt ha relevans. Boken refereres
heretter til som Grini og Lilleholt. Gyldendal rettsdata har kommentarer til loven ved
Tore Fjgrtoft. Karnov lovkommentar har kommentarer til loven ved Terje Sjgvold. For
gvrig er standardverket om boligrett Christian Fr. Wyller Boligrett, 5. utg. (Stavanger,
2009). Boken refereres heretter til som Wyller.

III  Lov 6. juni 2003 nr. 38 om bustadbyggjelag
(bustadbyggjelagslova) — introduksjon

III.1  Nar kommer loven til anvendelse?

Loven gjelder for boligbyggelag, som i § 1-1 defineres som et samvirkeforetak som har
til hovedformal & skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag eller pa annet vis,
og & forvalte boliger for andelseierne.

Lagets hovedformal skal vaere boligskaffing og boligforvaltning. Selv om loven
bruker ordet «og» mellom disse formalene, legges det til grunn at det er tilstrekkelig a
oppfylle ett av disse.

Boligskaffingen kan skje gjennom borettslag, som har hatt en sarlig rolle som bo-
ligsamvirkets foretrukne organisasjonsform opp gjennom tidene, men kan ogsa skje pa
andre mater blant annet ved eneboliger eller eierseksjoner. Boligformalet kan i prinsippet
ogsa oppfylles gjennom 4 stille utleieboliger til disposisjon for andelseierne, og enkelte
av de stgrre boligbyggelagene har da ogsa operert med en viss utleievirksomhet. Da
boligsamvirkets kjerneidé har vert a skaffe andelseierne eierboliger, har dette imidlertid
aldri fatt noe stort omfang, men naermest vert et supplerende tilbud til andelseiere som
har hatt et midlertidig behov for & leie bolig. I noen grad har utleie av boliger ogsa skjedd
som et sosialt tiltak i samarbeid med kommunene.

Endelig kan boligformalet oppfylles gjennom & gi andelseierne i boligbyggelaget
forkjgpsrett til boliger i de tilknyttede borettslagene.

Det andre hovedformalet er boligforvaltning, som i praksis innebzrer at boligbygge-
laget tilbyr forretningsfgrertjenester til borettslagene. Forretningsfgrerens rolle er ikke
definert i loven, men omfatter typisk slikt som regnskapsfgrsel og annen kontormessig
bistand til borettslagets styre. Boligbyggelagene kan ogsa tilby forskjellige radgivnings-
tjenester inkludert i eller som tillegg til forretningsfgrselen.

Angivelsen av hovedformal utelukker ikke at laget driver annen virksomhet til beste
for andelseierne, sa lenge slike tilleggsformal ikke blir dominerende i forhold til ho-
vedformalet.

II1.1.1 Ncermere om boligbyggelaget som organisasjonsform

Boligbyggelaget er et andelslag. I sa mate er det & anse som et samvirkeforetak. Imid-
lertid er boligbyggelag ikke omfattet av den alminnelige samvirkeloven, men er unntatt
fra denne i henhold til samvl. § 1 fjerde ledd nr. 3.
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Boligbyggelaget som organisasjonsform bygger pa samvirkeprinsippene, noe som
blant annet gir seg utslag i et berende prinsipp om samhandling med medlemmene
(andelseierne), demokratisk styring og lik innflytelse for deltagerne. Samvirkeforetaket
skal gjennom samhandling med deltagerne dekke deres behov for varer eller tjenester.
I boligbyggelagenes tilfelle er dette andelseiernes boligbehov, enten behovet for a fa
bolig eller forvaltning av disse.

Motsetningsvis er samvirkeforetaket ikke ment & dekke deltagernes behov for inves-
tering og kapitalavkastning. Eventuell rente pa andelsinnskudd skal vere begrenset, og
eventuelt utbytte skal utmales med utgangspunkt i samhandlingen med laget.

Eventuelle tilleggsformal forutsettes a vere til stgtte for hovedformalet. Boligbygge-
laget er demokratisk styrt gjennom generalforsamlingen, der ingen andelseier har mer
enn €n stemme. Heller ikke der en juridisk person med hjemmel i bbl. § 4-1 tredje ledd
besitter flere andeler, har denne mer enn én stemme pa generalforsamlingen.

Boligbyggelaget vil normalt ha opprettet et stgrre eller mindre antall borettslag som
ledd i sin byggende virksombhet, og disse vil normalt ha status som sakalte tilknyttede
lag. Definisjonen pa et tilknyttet lag er etter bbl. § 1-3 at andelseiere i borettslaget ogsa
ma vare andelseiere i boligbyggelaget. Boligbyggelagets medlemmer vil normalt ha
vedtektsfestet forkjgpsrett til boliger i tilknyttede borettslag néar de skifter eier, men
borettslaget kan ogsa ha intern forkjgpsrett som i tilfelle gar foran boligbyggelagets
medlemmers forkjgpsrett.

Boligbyggelaget er et uansvarlig selskap. Andelseierne i boligbyggelaget hefter ikke
overfor kreditorene for lagets forpliktelser, og de plikter heller ikke a gjgre innskudd
i laget eller lagets konkursbo utover den alminnelige andelskapitalen som skal betales
ved tegning av andelen og eventuelle arspenger (medlemskontingent).

Det er presisert at aksje- og allmennaksjeloven ikke gjelder for boligbyggelag.

Det er ytterst sjelden at det oppstar tvil om et foretak er et boligbyggelag eller ikke, men et eksempel
fra nyere rettspraksis er LG-2020-2426, der partene tvistet om et aksjeselskap hadde samme formal
som et borettslag og fglgelig var a anse som et boligaksjeselskap, eller om det var et (degenerert)
boligbyggelag. Lagmannsretten kom til at selskapet var et boligaksjeselskap.

II1.1.2  Stiftelse av boligbyggelag — andelskapital — innskudd mv.

III.1.2.1 Stiftelsesprosessen

Stiftelsesprosessen for boligbyggelag er ganske parallell med den som gjelder for aksje-
selskaper. Boligbyggelagslovens kapittel 2 bygger i stor grad pa aksjelovens kapittel 2
slik det 1gd pa tidspunktet for boligbyggelagslovens vedtagelse.

Stiftelse skjer ved at det tegnes minst 20 andeler. Innskudd ma gjgres i penger; det er
ikke adgang til & gjgre opp andeler ved tingsinnskudd. Laget er stiftet nar stifterne har
undertegnet stiftelsesdokumentet.

Stiftelsesdokumentet skal inneholde lagets vedtekter. Vedtektene skal inneholde visse
minimumsbestemmelser samt opplyse om navn eller foretaksnavn for stifterne, deres
adresse, fgdsels- og personnummer, tid for innbetaling av andelene og hvem som skal
veere forste styre og fgrste revisor for laget. Stiftelsesdokumentet ma ogsa opplyse om
eventuelle sarskilte avtaler eller forpliktelser laget skal bli del i, samt fastsette frist for
innbetaling av andelskapitalen.
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Det skal settes opp en datert og revisorbekreftet apningsbalanse i samsvar med regn-
skapsloven, som skal vedlegges stiftelsesdokumentet.

Laget skal meldes til Foretaksregisteret innen tre maneder etter at stiftelsesdoku-
mentet er underskrevet, og andelskapitalen skal da vere fullt innbetalt. Dersom fristen
ikke overholdes, kan laget ikke registreres, og rettigheter og forpliktelser etter stiftel-
sesdokumentet er da ikke bindende for noen. Laget ma da eventuelt stiftes pa nytt, og
stiftelsesprosessen ma gjentas uten feil.

I1I.1.2.2 Andelskapital og innskudd
Boligbyggelaget skal til enhver tid vaere apent for nye andelseiere som gnsker a melde
seg inn. Laget vil fglgelig ha en varierende medlemsmasse og en varierende kapital.

Medlemmene star som hovedregel ogsa fritt til & melde seg ut, men de har da ikke noe krav pa a fa
betalt tilbake andelskapitalen. Fglgelig vil et synkende medlemstall ikke uten videre medfgre synkende
andelskapital.

Andelskapitalen er boligbyggelagets egenkapital. Det er en bundet egenkapital, og det
er strenge begrensninger pa adgangen til a bruke av denne. Den samlede andelskapi-
talen skal veere pa minst kr 100 000, og hver enkelt andel skal lyde pa minst kr 300 og
maksimalt kr 5000. Kravet om kr 100 000 i andelskapital tilsvarte kravet til aksjekapital
i aksjeselskaper pa tidspunktet for lovens vedtagelse, men kravene til aksjekapital er
senere redusert uten at boligbyggelagsloven er endret.

Kravet gjelder ikke for lag som var stiftet fgr lovens ikrafttredelse. Etter bbl. 1960
var det ikke noe minstekrav til aksjekapital i laget. Siden de aller fleste boligbyggelag er
stiftet for bbl. 2003 tradte i kraft, kan det konstateres at bestemmelsen om minstekapital
stort sett er av liten praktisk betydning.

Det kan fastsettes i vedtektene at andelseierne skal betale arspenger (medlemskon-
tingent), og der vedtektene fastsetter dette, er det opp til generalforsamlingen & endre
disse. Arspengene behgver ikke 4 vare like for alle andelseiere; det kan for eksempel
fastsettes at andelseiere under en viss alder ikke skal betale arspenger, eller at de skal
betale et lavere belgp enn andre.

II1.1.3 Andelseierskap, eierskifte og forkjopsrett

III.1.3.1 Andelseierskap generelt

Et boligbyggelag er et sakalt apent samvirkeforetak og skal alltid vere apent for nye
andelseiere. Det fglger av dette at verken antallet andelseiere eller andelskapitalen vil
vaere noen gitt stgrrelse. Dette er i motsetning til borettslaget, der antallet andelseiere
er begrenset til antallet boliger i laget, og der inntreden av nye andelseiere kun kan skje
der noen avhender andeler.

Boligbyggelaget kan fastsette vilkar for a bli andelseier, for eksempel at andelseieren
skal vere over en viss alder. Tidligere forekom det at medlemskap i boligbyggelaget var
forbeholdt bestemte yrkesgrupper, typisk ansatte i en stgrre bedrift, fagforening eller
offentlig virksomhet, men dette er knapt forekommende i dag. Forutsetningen for a stille
vilkar for medlemskap er uansett at det er saklig grunn til dette.
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Alle andeler gir like rettigheter. I utgangspunktet gjelder dette bade for de organisato-
riske og de gkonomiske rettighetene i laget. Denne likhetsgrunnsetningen kan imidlertid
ikke trekkes sa langt at den skal forstas som et absolutt krav om likebehandling. Typisk
er den ikke til hinder for at knapphetsgoder som boliger fordeles etter ansiennitet eller
andre saklige kriterier.

Som hovedregel forutsettes andelseieren & vare en fysisk person, og denne kan ikke
eie mer enn én andel. Juridiske personer kan eie andeler — ogsa flere andeler — i bolig-
byggelaget med mindre vedtektene begrenser slikt eierskap. Selv om en slik andelseier
besitter flere andeler, kan vedkommende imidlertid ikke stemme for mer enn én andel,
jf. bbl. § 5-4 fgrste ledd. Dette er motivert av samvirkeprinsippet om lik innflytelse for
alle deltagerne.

I11.1.3.2 Eierskifte
Som alminnelig regel er andeler i boligbyggelag personlige og ikke fritt omsettelige,
jf. bbl. § 4-4.

Eierskifte forutsetter samtykke fra boligbyggelaget, men visse overdragelser er likevel
beskyttet. Krav om samtykke gjelder saledes ikke der andelen skifter eier pa grunn av
separasjon, skilsmisse eller annen opplgsning av husstandsfellesskap. Det gjelder heller
ikke ved overdragelser til visse nerstaende som angitt i bbl. § 4-4.

Andelseieren stér i utgangspunktet fritt til & melde seg ut, men har ikke krav pa a fa
tilbake andelskapital eller arspenger. Dersom vedkommende er andelseier i et tilknyttet
borettslag, forutsettes det at vedkommende avhender boligen.

En andelseier som handler til skade for laget, kan ekskluderes, og det samme gjelder
dersom vedkommende ikke lenger oppfyller vilkar som er satt for & vaere andelseier.

111.1.4 Generalforsamling, styre og daglig leder

Boligbyggelagslovens selskapsrettslige regler er utformet etter mgnster av aksjeloven
slik den 1gd ved lovens vedtagelse. Boligbyggelagsloven har imidlertid i liten utstrekning
tatt opp i seg de mange endringene som siden er gjort i aksjeloven, og resultatet er at
man sitter igjen med en del serbestemmelser som bare gjelder for boligbyggelagene,
uten at dette ngdvendigvis er verken villet eller hensiktsmessig.

Som i aksjeselskap er generalforsamlingen boligbyggelagets gverste organ. Alle an-
delseiere har i prinsippet forslagsrett, mgterett og stemmerett pa generalforsamlingen. |
tillegg har enkelte andre rett til & mgte, men uten stemmerett, slik som styremedlemmer,
daglig leder og revisor.

Siden de fleste boligbyggelag har tusenvis av medlemmer, er den personlige mgteretten
for andelseieren i praksis begrenset ved at alle boligbyggelag av noen stgrrelse med hjem-
mel i bbl. § 5-3 har vedtektsfestet den ordningen at andelseierne representeres av delegerte
som velges etter forholdstall som fastsettes i det enkelte boligbyggelagets vedtekter.

Etter bbl. 1960 var representantskap et obligatorisk selskapsorgan i boligbyggelag.
Med bbl. 2003 ble representantskapet gjort valgfritt, og det er opp til det enkelte bolig-
byggelag a vedtektsfeste dette om man gnsker det, jf. bbl. § 5-27. Representantskapets
tradisjonelle rolle er & veere et kontrollorgan som paser at lagets formal fremmes, men det
kan ogsa tillegges andre oppgaver slik som a velge styret og fungere som et bindeledd
mellom lagets ledelse og de brede medlemsinteressene.
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Generalforsamlingen velger styret, men vedtektene kan fastsette at valgretten skal
legges til et annet selskapsorgan, i praksis representantskapet. Vedtektene kan ogsa apne
for at utenforstaende slik som en kommune kan peke ut styremedlemmer, men dette er i
praksis knapt foreckommende i dag. Flertallet av styrets medlemmer skal uansett velges
av generalforsamlingen eller eventuelt representantskapet.

Styrets rolle 1 boligbyggelag er i prinsippet den samme som i aksjeselskap. Styret har
ansvaret for lagets forvaltning og har i den anledningen en betydelig kompetanse til &
fatte beslutninger uten & matte forelegge saken for generalforsamlingen. Styret skal ogsa
utgve kontroll med daglig leder og administrasjonen. Man pleier i denne sammenhengen
a si at styrets ansvar er todelt i form av et forvaltningsansvar og et tilsynsansvar.

Boligbyggelaget skal ha en daglig leder, og i motsetning til hva som gjelder i aksjesel-
skap, er dette et ufravikelig krav. Daglig leder i boligbyggelag har samme befgyelser som
i aksjeselskap med tanke pa a foresta den daglige, operative driften av laget. Det vil etter
omstendighetene kunne vere et visst overlapp mellom styrets og daglig leders ansvar for
lagets forvaltning. Grensen er ikke skarp og vil kunne variere avhengig av daglig leder og
styrets kompetanse og erfaring samt lokale forhold og praksis i det enkelte boligbyggelaget.
Prinsipielt er det imidlertid klart nok at det er forutsatt & veaere en forskjell mellom styrets
mer overordnede og strategiske rolle og daglig leders operative rolle. Et styre som «umyn-
diggjgr» daglig leder og gar for dypt ned i den daglige driften, vil fort komme i konflikt
med sin egen tilsynsrolle, da den ngdvendige distansen til den daglige driften blir borte.

Boligbyggelaget skal ha en revisor. Plikten er absolutt og kan ikke fravikes ved vedtak
av generalforsamlingen eller i vedtektene. Etter ikrafttredelsen av revisorloven av 2020
(lov 20. november 2020 nr. 128) er det i praksis et krav om statsautorisert revisor, da
den gamle ordningen med registrert revisor gar ut av bruk.

II1.1.5 Lagets virksomhet
Boligbyggelagslovens kapittel 7 gir nermere regler om lagets virksomhet.

Som det framgér av formalsparagrafen i bbl. § 1-1, er boligbyggelagets hovedformal
a skaffe andelseierne bolig og a forvalte boliger for dem. Det ma legges til grunn at laget
vil veere innenfor dersom det oppfyller ett av disse formalene, men dersom ingen av dem
er oppfylt, vil laget ikke vere a regne som et boligbyggelag. Hva slags sammenslutning
det da er, ma avgjgres etter en konkret vurdering.

Boligskaffingen har tradisjonelt vaert oppfylt gjennom bygging av nye boliger, det
vere seg i form av borettslag eller andre eierboliger. I utgangspunktet kan formalet ogsa
oppfylles ved a stille leieboliger til disposisjon for andelseierne, selv om dette aldri har
hatt noe stort omfang i boligsamvirket. Siden formalet & skaffe boliger ogsa kan oppfylles
gjennom forkjgpsretten til boliger i tilknyttede borettslag, ma det legges til grunn at de
aller fleste boligbyggelag i det minste i en viss utstrekning oppfyller dette formalet i
dag, selv om de ikke lenger bygger nye boliger.

Hovedformalet med boligforvaltning har tradisjonelt veert oppfylt ved & innga forret-
ningsfgreravtaler med de tilknyttede borettslagene, men kan ogséa oppfylles ved & innga
avtale med andre om & foresta forvaltningen. Det siste kan vare aktuelt for enkelte helt
sma boligbyggelag uten egen — eller med en sveart begrenset — administrasjon. I disse
tilfellene kan de innga en avtale med «naboboligbyggelaget» om at dette skal foresta
forretningsf@rselen for deres lag.
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I tillegg til de to hovedformalene fglger det av bbl. § 7-4 at boligbyggelaget kan drive
annen virksomhet til beste for andelseierne. Hva som er til andelseiernes beste, er et
noksa skjgnnsmessig spgrsmal. Det vil kunne omfatte rent kommersiell virksomhet som
genererer gkonomisk overskudd, som kan brukes til & finansiere hovedvirksomheten.
Det vil ogsa omfatte virksomhet som ikke uten videre er orientert mot & generere gko-
nomisk overskudd, men er innrettet mot a bedre andelseiernes bomiljg eller a ivareta
andre boligsosiale eller velferdsmessige tiltak.

Den ner klassiske tilleggsvirksomheten for boligbyggelagene har vert a forvalte
boliger for andre enn andelseierne ved & ta forretningsfarsel for frittstaende borettslag
og sameier. Ogsa eiendomsmegling samt oppfgring og forvaltning av neringsbygg er
eksempler pa tilleggsvirksomhet som boligbyggelagene har drevet eller driver.

Nar det gjelder mer boligsosial eller velferdsmessig virksomhet, var det mye interesse
for dette pa 1970- og 1980-tallet, se blant annet NOU 1974: 6 Borettslovene s. 54-57
og NOU 1988: 30 Samvirke pd nye omrdader s. 72—73. Den offentlige entusiasmen sy-
nes imidlertid ikke & ha ledet til noe sarlig pa dette omradet, og det synes i dag ikke &
vere noen boligbyggelag som driver nevneverdig aktivitet pA omradet utover at enkelte
pengesterke boligbyggelag gir gkonomisk stgtte til forskjellige tiltak pa grasrotniva.

Avslutningsvis om tilleggsformal skal det sies at lovens apne vilkar, hvoretter ingen
andre krav stilles enn at virksomheten skal vare til beste for andelseieren, gjgr at det
vanskelig kan settes noen absolutte grenser for hva slags virksomhet man kan engasjere
seg i. Forutsetningen er rett nok at tilleggsvirksomheten ikke skal bli en stgrre del av
lagets virksomhet enn hovedformalet, men samtidig ma det erkjennes at det kan vere
utfordrende a definere kriteriene for nar dette eventuelt er tilfellet.

Det er for eksempel ikke gitt at rent gkonomiske maleparametere slik som omsetningstall gir et fyl-
lestgjgrende bilde. Hvis vi ser pa boligbyggelagets oppfyllelse av formalet boligskaffing gjennom
forkjepsretten, er dette noe som knappest gir seg utslag i boligbyggelagets bgker, men som stadig er
viktig for a oppfylle formalet. Tilsvarende ma det legges til grunn at selv om et boligbyggelag i et en-
keltstaende ér har store engangsinntekter for eksempel fra salg av tomter eller aksjer i andre selskaper,
vil ikke det i seg selv automatisk lede til at laget er utenfor sitt hovedformal.

II1.1.6 Sammenslding og opplgsning

Boligbyggelagsloven kapittel 9 har detaljerte regler om sammenslding (fusjon) av bolig-
byggelag, som er utformet etter mgnster av aksjelovens regler om fusjon av aksjeselska-
per. Sammenslaing kan veere aktuelt der to boligbyggelag ser seg tjent med a etablere en
stgrre enhet som har de ngdvendige gkonomiske ressursene til en slik kapitalkrevende
virksomhet som boligbygging er.

I tiden etter den sakalte finanskrisen i 2008—2009 var det en fusjonsbglge i boligsamvirket som brakte
antallet boligbyggelag ned fra rundt 100 til dagens 43.

Saksbehandlingsreglene for sammenslaing fglger stort sett de samme reglene som
aksjeloven, men med noen forenklinger, siden det ikke skal skje noe gkonomisk opp-
gjor mellom andelseierne. Sammenslaing ma vedtas pa to generalforsamlinger med
to tredels flertall i begge lagene som skal slas sammen. Styrene i begge lagene skal
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utarbeide en felles fusjonsplan. Selv om fusjonen i utgangspunktet er en sammenslaing
mellom likeverdige parter, vil det alltid vare ett lag som har status som det overtagende
laget. Andelseierne i det overdragende laget vil ga inn i det overtagende laget med like
rettigheter som de eksisterende andelseierne i dette.

Boligbyggelagslovens kapittel 10 gir reglene for opplgsning av boligbyggelag. Reglene
bygger ogsa her stort sett pa aksjelovens regler, men med noen tilpasninger.

Opplgsning skal vedtas pa to generalforsamlinger, og det kreves to tredels flertall pa
begge.

Det som er spesielt ved opplgsning av boligbyggelag sammenlignet med blant annet
aksjeselskap og borettslag, er at andelseierne ikke har noe krav pa boligbyggelagets
formuesmasse. Etter at man har gjort opp med kreditorene, skal eventuelle gjenverende
midler brukes til allmennyttige formal til fordel for boligbyggingen der laget hovedsa-
kelig har drevet sin virksomhet.

I11.1.7 Forskjellige bestemmelser

IIL.1.7.1 Ansvar for styremedlemmer mfl.

Boligbyggelagsloven kapittel 11 har egne bestemmelser om erstatningsansvar for den
som under utfgrelsen av sine oppgaver som styremedlem, daglig leder, gransker eller
andelseier forsettlig eller uaktsomt volder skade for laget, andelseiere eller andre.

Selv om en rekke aktgrer i prinsippet kan holdes til ansvar etter bestemmelsen, vil
det normale subjektet for et slikt ansvar vare styret, og bestemmelsen refereres da ogsa
regelmessig til som en styreansvarsbestemmelse. Bestemmelsen er utformet etter mal
av de tilsvarende reglene i aksjeloven.

Det er generalforsamlingen som fatter vedtak om a fremme krav etter bestemmelsen
med alminnelig flertall, men som en s@rlig mindretallsvernsbestemmelse kan en mino-
ritet pa en tiendedel av andelseierne (men minst to) pa visse betingelser reise sak i lagets
navn, selv om flertallet har stemt imot.

II1.1.7.2 Taushetsplikt

Bbl. § 12-1 har en egen bestemmelse om taushetsplikt for tillitsvalgte, daglig leder og
ansatte i boligbyggelag. Det er ikke snakk om noen streng taushetsplikt; den omfatter bare
noens «personlige forhold», noe som er en forholdsvis snever avgrensning. Den gjelder
videre bare opplysninger som har tilkommet en i «embeds medfgr», og omfatter ikke
opplysninger som ansvarssubjektet har fatt kjennskap til pa annet vis, for eksempel gjen-
nom media eller i kraft av & vaere nabo eller pa annet vis bekjent av den aktuelle personen.

III.1.7.3 Ikrafttredelse og overgangsregler
Boligbyggelagsloven kapittel 13 har bestemmelser om lovens ikrafttredelse og over-
gangsregler.
Loven tradte i kraft 15. august 2005, og fra samme tidspunkt ble bbl. 1960 opphevet.
De fleste av overgangsreglene er uten praktisk betydning i dag, men av de som stadig
har aktualitet, kan det nevnes:

* Lag som er stiftet fgr lovens ikrafttredelse (og det er strengt tatt de aller fleste), er
unntatt fra kravet om minste andelskapital.
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» Lag som er stiftet fgr lovens ikrafttredelse, og i inntil ett ar etter dette tidspunktet, er
unntatt fra lovens krav til andelenes palydende.

* Avtaler og vedtektsbestemmelser som ble inngatt eller vedtatt under bbl. 1960 som
er i strid med lovens ufravikelige bestemmelser, falt bort senest ett ar etter lovens
ikrafttredelse.
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