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Habilitet og samhandling
| styret

[ars Grondal
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Hva skal jeg snakke om?

‘ Generelt om styrearbeid

’ Ha b ilite t

‘ Samhandling 1styret

‘ Styreansvar
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Generelt om styrearbeid

« Ava re styremedlem

— Inneba& reret visstansvarog kan vae re krevende

— Gode radgivere 1 Vestbo

— Men ogsd mange muligheter
— Bedre klent med naboer

— Innflytelse over viktige beslutninger
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Generelt om styrearbeid

Ma ha et styre og styretma ha en leder,brl. § 8-1og asl. § 6-1
— Borettslag:minst tre medlemmer
— Ikke krav om vara

Hvis mangler styre og/ellerleder — risikerer lapende tvangsm ulkt, jf.
foretaksregisterloven § 4-5

Hvordan f4 noen tila stille?
— Ha en valgkomitee som gjor godt forarbeid
— Innhent pristilbud pa eksterne medlemmer

— ke honoraret
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Generelt om styrearbeid

Valg

Generalforsamlingen velger styremedlemmerog ledermed alminnelig
flertall, jf. brl § 8-2

— Generalforsamlingen trenger ikke velge lederiaksjeselskaper,jf.asl. § 6-3
Ma va re en fysiskperson som er myndig
— Ingen kravtilkompetanse

Sitter1to arom 1kke anneter fastsattav generalforsamlingen (brl. § 8-3)
cllerivedtektene (asl. § 6-6)

— Ingen agvre grense
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Generelt om styrearbeid

* Trekke seg
—  Se& rlig grunn,jf.brl. § 8-3 (2)
— Girimelig forhdndsvarsel,jf.asl.§ 6-7 (1))

* Avsetting/m istillit
— Generalforsamlingen besluttermed alminnelig flertall,jf. brl. § 8-3 (3) og § 6-7 (2)

— Ingen kravtilbegrunnelse

* Vederlag
— Fastsettesav generalforsamlingen,jf. § 8-4

— Kan ikke fakturere borettslaget fortloapende med mindre presis avtale om dette er
godkjentav generalforsamlingen
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Habilitet

 Habilitet,jf. brl. § 8-14 og asl. § 6-27

— Etstyremedlem ma ikke ve re med ibehandlingen elleravgjorelsen avnoe
sporsmaldermedlemmetselvellerne rstiende haren klarpersonlig eller
okonomisk interesse

— Behandlingen elleravgjorelsen
— Kan ikke ve re med péd diskusjonen istyremgtet
— Kan ikke ve re med péd saksforberedelsen
— Kan ikke f& fullmakttild handle pd vegne av styret

— Men — kan og borfa anledning tild sisitt syn pd saken

Y
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Habilitet

— Nea& rstaende

— Forarbeidene visertildekningsloven § 1-5

— Familie:ektefeller,samboere,sosken,opp- ellernedstigende linje og deres ektefelle
— Venner:stdrhverandre s& rlig n& r

— Selskapersom kontrolleres av disse

— Klarpersonlig eller skonomisk s& rinteresse

Noe annetenn den alminnelige interessen mange 1borettslaget har

Eks alminnelig interesse (mange): Anledning tild bygge boderpa fellesareal
cllerutvide balkongene

Eks s@ rinteresse (noen fa):Fjerning av ulovlig oppfert bod,salgspalegg,soknad
om utleie,kjop av tjenester fra styremedlemmets selskap
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Habilitet

NB- mindre strenge habilitetsreglerigeneralforsamlingen

Brl § 7-10 (2):Ikke stemme isaker om

— Avtale med seg selvellerna rstaende

— Ansvarforseg selvellerna rstdende

— Palegg om salg eller fravikelse

Asl§ 5-3 (4):Ikke stemme 1saker om

— Seksmédlmotselg selvelleregetansvaroverforselskapet

— Sgksmalmotandre ellerandres ansvarom man haren annen interesse enn
selskapets

Kan foreksempelstemme ved generalforsamlingsvedtakavegen segknad om
utleie

Kan uansett ve re med pa behandlingen av saken

-
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Habilitet

* Konsekvens avinhabilitet hos styremedlem

— Styremedlem fratrer
— Varamedlem trerinn
— Dersom ikke varamedlem — er styret beslutningsdyktig?
— Merenn halvparten ma ve re tilstede
— Styremedlem fratrer ikke
— Ugyldig beslutning dersom detkan antas atdethar virketinn pd sakens utfall

— Ikke gjores gjeldende overfortredjepart som erigod tro

-
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Habilitet

* Eksempler
— HR-2007-830-U
— Boligaksjeselskap pa Frogner - strid om hvilket styre som varlovlig valgt

— Nytt styre trukket begje ring om fravikelse rettet motettavmedlemmene idetnye styret - et
annet styremedlem varsamboertildette medlemmet

— Ugyldig styrevedtak

— Tingrettssak fra isommer
— Borettslag 1@stfold — hoyt konfliktnivd mellom to fraksjoner
— Styrettattut soksméalito sakerdereventuelle tilkjente belop skulle gé tilstyremedlemmene
—  Zrekrenkelse
— FErstatning og oppreisning

— Ugyldig styrevedtak



Samhandling i styret

Hva kjennetegneret godtog velfungerende styre?
— Samarbeidergodt med hverandre og fordeleroppgaver
— Samarbeidergodtmed ovrige beboere og tar tilstrekkelig hensyn

— Tilstrebe 4 folge lov,vedtekter og husordensregler

Hvorfor er det viktig?
— Fora fa utfertalle oppgavene

— Sikre et godt bom iljo
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Samhandling i styret — oppgaver

- Brl§8-8

— Styret skalleie verksemda ilagetisamsvarmed lov,vedtekterog vedtaki
generalforsamlinga. Styret kan ta alle avgjerder som ikkje ilov eller vedtekter
erlagde tilandre organ.

« Asl§6-H4
— Harselskapetikke daglig leder,star styret forden daglige ledelsen

* M3 folge loven og vedtektene,selvom generalforsamlingen beslutternoe
annet,)f.brl. § 8-15 (1) og asl. § 6-28 (2)

— Unntak fra hovedregelen
— Men hva om skjgnnsmessige regler som kan va re vanskelige 4 tolke?
— Generalforsamlingen fir kaste styret og velge et nytt
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Samhandling i styret — oppgaver

 Fastsette og inndrive felleskostnader
 Vedlikehold

* Inngd avtalerog folge opp disse

* Godkjenne nye andelseiere og bruksoverlating

* Folge opp mislighold,sende advarslerog kreve salg/fravikelse

-
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Samhandling i styret — oppgaver

 Fastsette ordensregler

* Forberede og kalle inn tilgeneralforsamling

* [adepunkterog tilpasninger forde med s@ rskilte behov
* Internkontroll - HMS

* Gjennomfeore altdet som generalforsamlingen beslutter
— salgavfasteiendom
— fullmakttila godkjenne ombyggingsprosjekter
— Mm.

-
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Samhandling i styret — oppgaver

* Grense forhva borettslaget og boligaksjeselskapet,og dermed styret,
kan holde pd med

— Girandelseier bruksretttilegen bolig og drive virksomhet som henger
sammen med boretten,jf. brl. § -1

— Gipengertilgode formal?
— Betale for styremedlemmers injuriesegksm &1?

— Iboligaskjeselskap vildet ve re vedtektene som setterbegrensninger, jf.
asl.§2-2 (D) nr.2

— Generalforsamlingen beslutterd gigaver,jf. §asl. 8-6
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Samhandling i styret — oppgaver

Beslutninger som krever samtykke fra generalforsamlingen etter brl. §
8-9

Ombygging,pdbygging ellerandre endringeravbebyggelsen eller tomten
ut over vanlig forvaltning

Salg ellerkjop av fasteiendom og andre rettslige disposisjonerut over
vanlig forvaltning

Tiltaksom ellers gdrutover vanlig forvaltning dersom kostnadene erover 5
prosentav arlige felleskostnader

Oke antalletandelereller gjore om utleieboligertilandeler

Ta opp lan med pantmed prioritet foran mnskuddene
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Samhandling i styret — oppgaver

Ikke samme sekkebestemmelse iboligaksjeselskaper

— Vedtektene kan gitilsvarende reglersom i1borettslag
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Andre saker som generalforsamlingen ma
behandle

— Valg avstyret,brl. § 8-2 0g asl.§ 6-3

— Styregodtgjoarelse,brl. § 8-4 og asl.§ 6-10

— Arsregnskap og eventuellirsmelding,brl. § 7-4 og asl. § 5-5

— Endring av vedtekter,jf.brl. § 7-1log asl. § 5- 18

— FErstatningskravmot styremedlem,jf. brl. § 2-3 og asl. § 17-3

— Valg avrevisor,brl.§ 9-2 og asl. § 7-1

— Sammenslamg og deling,brl. §§ 10-2 og 10-70g asl. §§ B-3 og K4-6

— Granskmng,jf.brlL.§ 7- 4 og asl. § 5-25

— Utdeling tilandelseierne/aksjona rene,jf.brl. § 3-2 og asl. §§ 5-5 og 8-
— Opplosning,jf.brl.§ 1l-1log asl. § 16-1
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Samhandling i styret — oppgaver

* Arbeidsfordelingen er ikke lovregulert og vilavhenge av
— Styremedlemmets kompetanse og kapasitet
— Oppgavensomfang

* Kan eksempelvis fordeles slk
— Styreleder

— lage saksliste tilstyrem ogter
— Fordele arbeidsoppgaveristyret
— Géa gjennom skriftlige henvendelser

— Arbeidsgiver overfor vaktmester

b



Samhandling i styret — oppgaver

— Nestleder
— Stedfortreder forleder
— Ansvar fordugnad og HMS
— Oversikt over drift og vedlikehold
— @Okonomiansvarlig
— Foreta smakjop
— Godkjenne regningersammen med leder
— Oversikt over gkonomien
— Sekretae r

— Fore protokoll
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Samhandling i styret — krav til styremegter og
vedtak

Krav til styremoter,jf. brl. 8-5

— Styrelederbestemmer frekvens og om det skalvea re fysiskeller digitalt

— Men enkeltmedlemmerkan kreve atdet holdes mote og atdetskalve re fysisk
 Styrelederleder mgotet,eventuelt nestledereller velges,jf. brl. § 8-7 (1) og asl. §6-19
* Vedtak,jf.brl.8-6 og asl. §§ 6-24 og 6-25

— Merenn halvparten mé va re tilstede

— Likt: Moteleders stemme avgjorende

— Endring:Minst /3-delavalle styremedlemmene ma stemme for
— Protokollfere uenighet

* Ma skrives protokollover styresakene som signeres avdeltagerne,jf.brl. § 8-7 (2)
og asl.§6-29

— Protokollfere uenighet
— Ta ogsd med arbeidet som skjermellom motene — oppsummering
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Samhandling i styret - myndighetsmisbruk

* Myndighetsmisbruk,jf.brl. § 8-15 (I) og asl. § 6-28

Styret kan ikke gjore noe som eregnettild givisse andelseiere/aksjona rer en
urime lig fordeltilskade forandre andelseiere/aksjona rereller
borettslaget/selskapet

Det sentrale: like tilfeller ma behandles likt
— Forskjellsbehandling ertillatt — sd lenge den er saklig begrunnet
— Deterogsd anledning tild endre praksis

Samtidig vimange vedtak ve re til fordel fornoen andelseierog tilulempe for
andre

— Rettspraksis
— Andelseiere iforste og tredje etasje fairbyggetut,men ikke de imidten

— Anlegge parkeringsplasserderdet vargrontareal

— Spoersmél:altialt til fordel for borettslaget som helhet
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Samhandling i styret - taushetsplikt

* Taushetsplikt,jf. brl. § 13-1

— Styremedlemmerskalhindre atuvedkommende firnformasjon om
personlige forhold

— Dette gjelder likevelikke dersom det ikke foreliggernoen rettmessig interesse 1
a holde opplysningene hem m elig

— Personlige forhold
— FEks:helse,sosiale problemer,gskonom 1

— Jkke:fodested,fodselsdato,personnummer,statsborgerforhold,sivilstand, yrke,bo-
og arbeidssted,eierforhold,heftelserpa andelen

— Uvedkommende

— Opplysningerom personlige forhold kan ve re nedvendig & gitil
generalforsamlingen,naboerog domstolene mm.fora ivareta borettslagets

Interesser

S
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Generelt om styreansvar

* Brl§ 2-1log asl.§ 17-1

— Den som 1eigenskap av styremedlem ,forretningsforar,granskareller
andelseigari) valdaru) tap 1) forsettleg eller aktlaust forlaget,

andelseigararellerandre underutfeoringa avoppgava s,harplikt tila bete
tapet.

 Tre vilkar foransvar
— Uaktsom eller forsettlig handling
— @konomisktap

— Arsakssammenheng

S
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Generelt om styreansvar

 Styremedlem ma ha handletuaktsomt
— Bédde handlingerog unnlatelser
— Ikke nokatdettas feilvalg ellerat lovkrav brytes
— KDDs tolkningsuttalelse av 1.9.2020
— Om regleriloven erbruttharbetydning

— Men detskalsvae rt mye tilforet styremedlem kan holdes personlig ansvarlig

— Handlematen ma ve re markert avvikende fra det man kan forvente av ikke -
profesjonelle styremedlemmer

S
7



Generelt om styreansvar

* Etparmteressante dommersom viserataktsomhetsnormen ikke er s& rhg
streng

— LG-20K4-29895

— «Foratstyremedlemmerskalkunne padra seg ansvar,ma detdreie som om et klart
og utvilsomtavvik fra hva man kan forvente avstyremedlemmeriborettslag. At
man iettertid seratting kunne vae rt gjort annerledes og rimeligere, er ikke
tilstre kke lig »

— RG-1997-1308

— «.[s]tyremedlemmene ..harnormalt ikke styreerfaring,og er norm alt ikke
forretningskyndige og besitter heller ikke juridiskog/ellerregnskapsmessig
kompetanse.En for streng aktsomhetsnorm vilkunne avholde de mest innsiktsfulle
fra & pdta seg slike styreverv ..Narstyremedlemmerharhandletetteregetbeste
skjonn og gjort s4 godtde harkunnet fora ivareta lagets interesser,skaldet mye til
forda holde dem erstatningsansvarlige. Hvert enkelt styremedlem m4a vurderes
individue It»
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Generelt om styreansvar

* Boligselskapetmad ha lidtettap og detma va re en viss storrelse pa
tapet

— Kan ve re vanskelig a dokumentere

— Eks fra rettspraksis

— RG-1999-303:Garasjerrevet og byggetnye uten nedvendig sam tykke fra
generalforsamlingen — ikke skonom isk tap

* Detma ve re en drsakssammenheng mellom handlingen og tapet

— Holderikke at prosjektet ble dyrere enn planlagt/budsjettert
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Generelt om styreansvar

* Ansvaretkan reduseres,jf.skadeserstatningsloven § 5-2

— underhensyn tilskadens storrelse,den ansvarliges skonomiske ba reevne,

foreliggende forsikringer og forsikrimgsmuligheter, skyldforhold og forholdene
cllers finneratansvaret virker urimelig tyngende forden ansvarlige. Det

samme gjeldernidrdetisa rlige tilfelle errimelig at den skadelidte helt eller
delvis bae rerskaden.

* Ingenbegrensningerihvem som kan kreve erstatning

— Men om borettslaget skalfremme krav,kreves vedtakigeneralforsamlingen, jf.
brl § 12-3
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Noen typetilfeller

- God gkonomistyring

— Oversikt overselskapets
okonom i

— Drive inn felleskostnader— ikke gi
kreditt iutstrakt grad

— Ta opp ldn ved behov

— Ikke slose
— Eks fra rettspraksis:
— RG-1994-953

— Utgifter til fester for
tillitsmenn,bevertning pa
styremater, herunder
restaurantbesok pd den
gyldne elefant samt gaver
tilpersoner som hadde
gjort godt arbeid for
borettslaget

—  Ikke uaktsomt selv om
dérlig ekonom i




Noen typetilfeller

Innkjop

Priskonkurranse og bistand fra fagfolk ved mnkjop av storre arbeider
Oppfolgning etter inngatt avtale

— Store overskridelserkan tyde pa en déarlig prosess og kontroll, men trenger ikke va re

det

Kontrollav lepende avtaler

Eks fra rettspraksis:

RG-

1994-953

«En rekke vindusprodusenterog entreprengrerble kontaktet overtelefon,men ingen var
interessert1d gipristilbbud. Man egnsket ikke & om stille maskinene for produksjon avetsé
lite antallspesielle vinduer,og byggemarkedet varoveropphetet. Styret folte et press fra
andelseierne om fortgang ivindusutskiftningen,idet vinduene var trekkfulle og vann

trengte inn. P4 denne bakgrunn kan lagmannsretten ikke se det varuaktsomtav styret a
unnlate & sende entreprisen ut pd anbud.»



Noen typetilfeller

Forsvarlig vedlikehold

Ha oversikt over vedlikeholdsbehovet — fa fa gkyndig bistand
Sorg for vedlikehold fordetblirdyrt pga skaderpa bygningen eller andre
Ma pusse opp selvom darlig rdd — lanefinansiering

Trengerikke involvere generalforsamling ellerdrsmeote om ikke deteren
ombygging ellerdet skaltas opp lan med prioritet foran innskuddene

— Men det kan ve re fornuftig imange tilfeller
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Noen typetilfeller

Finansielle transaksjoner

Risikable investeringereller lan kan fore tilansvar
— Valutalan,strukturerte spareprodukter mm

Beslutning om fellestiltak

Ramme:Ma ha sammenheng med boretten

Boligselskapet vilofte ha fatten gjenytelse/fordelog det foreligger derfori
mange tilfeller ikke noe skonomisktap,selvom styret hargdttutover sine
fullm akter

Eks fra rettspraksis:

— Rt-1979-254: Trimrom byggettil .760.000 uten boligeiernes sam tykke — ikke
okonomisktap

— [A-2016-51745: Innkjep avskumapparat,brannvarslere og bredbdndsavtale —
mottatt ytelsene og ikke noe misforhold mellom ytelsene
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Noen typetilfeller

Helse, miljo og sikkerhet

Internkontrollforskriften paleggerboligselskapenes styrera overholde
diverse offentlige krav pa fellesarealerog —imstallasjoner

Dette inneba reratstyretellervaktmesterregelmessig ma sjekke blant
annet

— Elektriske anlegg
— Iekeplasser

— Remningsveier
— Brannvarslere

Overholdes ikke dette — kan detresultere 1erstatningsansvar for
styremedlemmer

— men det skalmye til!
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Hvordan unnga ansvar?

* Styremedlemmertrenger
— Grunnleggende kompetanse
— Generelle kurs (fysiskog pa nett)
— letttilgjengelige kilder tilinform asjon

— Styrelederinstruks, HMS-perm,
boker, NBBIL-kurs/standarder,
arshjul

 Ikke gjornoe du tenker vilta seg darlig ut
om hele borettslaget fir vite om det

* Overlatbeslutningen til
generalforsamlingen eller drsm atet

* Forsikring mot styreansvar

— Som regelen delavbygningsforsikringen

Eksempel pa arshjul

Styrenﬁﬁte .
- Budsjett

- Enclrlnga
felleskastnader
- Bkonomisk
|:||J|:|fca-lg|ng

Sept

Juni

Styrenﬁ@te

- Ersregnskap

- Ersheretning

- Forberede valg

- Varsle dato for general-
forsamling ngfnst for @ sende
inn sal-.er o

L
’Styrenﬁﬁte
- Behandle saker til general-
forsamlingen
Mars - Innkalling til general-
forsamling

Generaﬁorsanﬁ“ng

Styrenﬁﬁte
hnnstltuermg av nytt styre
- Fastsette mgte datoer
- Informasjon om styrets arbeid til
nyvalgte styremedlemmer
- Bkonomisk oppfelging



Hva har jeg snakket om?

‘ Generelt om styrearbeid

’ Ha b ilite t

‘ Samhandling 1styret

‘ Styreansvar

-
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Vedlikehold — grensen
mellom styrets og
beboers ansvar

[ars Grondal
advokat

22102023, Vestbosem maret pa
Solstrand hotellog bad




Hva skal jeg snakke om?

‘ Vedlikeholdsansvaret tilborettslag og andelseier
' Sa rskilte sporsmal:balkonger,roykvarslerog andelseiers egne tiltak

‘ Andelseiers rddighet

‘ Adgang tilbolig

. Bruk av bygningsforsikring

-
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Generelt

* Hvorfinnerjeg reglene
— Den viktigste kilden tild finne korrekt juss:borettslagsloven (brl)
— Men ma ogsa sjekke vedtektene — kan ve re avtalt avvik

— Ellers:rettspraksis (s& rlig HR), forarbeider, litteratur og tolkningsuttalelser
KDD

- Samme regler forborettslag som forboligaksjeselskaper,jf.brl.§ -4 (2)
 Vedlikehold

— Reparasjon og utskiftning

— Som regelansvarforbegge deler,men ikke alltid

S
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Generelt

Grunnprinsipp

— Andelseierhar vedlikeholdsplikten foralt som skalgjeres mnenfor
leiighetens fire yttervegger

— Selve bygningsmassen og utenforerdetborettslagets vedlikeholdsp likt

Hovedregel: Vedlikeholdsplikt,rdderett og betalingsplikt folger
hverandre

— Men flere unntak

S
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Vedlikeholdsansvaret - andelseier

* BrlL§5-12

— Forste ledd: Andelseier holde
boligen forsvarlig 1stand

— Holdes islik stand at ikke
andre pafores skade eller
ulempe,foreksempelma
badegulvet ve re tettog
ventilene dpne, jf.
forarbeidene

— Kan ve re veldig darlig
vedlikeholdt og sam tidig
ve re 1forsvarlig stand — sa
lenge detbare garutover
andelseier




Vedlikeholdsansvaret - andelseier

* Brl.§5-12

— Annetog tredje ledd: Andelseierskalholde ved like,reparere og skifte ut slk
som

— Rer,ledninger,inventar,utstyr,apparater,innvendige flater,tapet,gulvbelegg,

vegg-,gulv- og himlingsplater,skillevegger, listverk,skap,benker,innvendige
derermed karmer

— Ogsd andre bygningsdelerom de erisamme kategori jf. formuleringen «slik
som »

— Tredje ledd: Andelseier skalreparere, men ikke skifte ut
— Vinduerog ytterdorer
— Hvorfor? Sikre et enhetlig preg, jf. forarb.

— Hva erreparasjon og hva er utskiftning ? Skifte glassrute er vedlikehold, jf. forarb.
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Vedlikeholdsansvaret - andelseier

* BrlL § 5-12
— Tredje ledd: Andelseier ikke ansvarlig for

— Tak,bjelkelag,bax rende veggkonstruksjonerog rerellerledningersom erbygd
inn 1ba rende konstruksjoner

* Brl § 5-17
— Tredje ledd: Andelseier ikke ansvarlig for

— Felles ror,ledninger,kanalerog andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen

— Ma tjene bygningens ellerbeboernes felles behov,eks: felles ventilasjonsanlegg (IB-
2005-10914) og pipelop (LA-2002-00212)
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Vedlikeholdsansvaret - andelseier

* BrlL § 5-12
— Femte ledd: Andelseierkan ha storre ellermindre vedlikeholdsansvar
— Vedtekter
— Avtale — problem ift senere andelseiere...

— Sa rlig aktuelt ved endringeribygningsmassen

— FEks nytt vindu, tilbygg,privat hage mm
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Innsekter/skadedyr

Andelseiers
ansvar Skifte bad Skifte innvendig dgr
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| balkong
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' Skifte
sikringsskap

Skifte benker e

i ; . Vegg-/himli lat
Skifte rgr og ledninger Skifte varmekabler egg-/himlingsplater
og gulvbelegg
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Vedlikeholdsansvaret - borettslaget

* Brl.§§ 5-170g 5-12

— Forste ledd:Borettslaget holde bygningerog eiendommen ellers 1 forsvarlig
stand sa lenge plikten ikke liggerpa andelseier

— Inkluderer:
— Felles installasjoner
— Tak,yttervegger,ba rende vegger

— Uteareal,herunderleke- og parkeringsplasser
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Borettslagets

. . Tak, bjelkelag baerende
ansvar Skifte sluk Skifte ytterdgr

Fellesrgr m—— | ' e —— Skifte vindu

Felles ventilasjon Stigelednin
ledninger Felles oppvarming 8 8
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Seerskilte spgrsmal: Balkonger o.l.

Forarb tilbrl:andelseieransvar forinnsiden av balkongen

— Motsetningsvis:borettslaget ansvar forresten

Hvem haransvarformembran?

— Takterrassereren delavtaketsom borettslagetharansvar for

— Vilikke membran ve re mnsiden av balkongen?
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Seerskilte spgrsmal: Rpykvarsler og slukkeutstyr

Etter forskrift om brannforebygging §§ 5 og 7 skal

— eieren av et byggverk [...] sgrge for at bygningsdeler, installasjoner og utstyr i byggverket som skal
oppdage brann eller begrense konsekvensene av brann, blir kontrollert og vedlikeholdt slik at de
fungerer som forutsatt

— Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et
tilstrekkelig antall rgykvarslere [... og] slokkeutstyr [...]

* Borettslag regnes som eier bygningen og har derfor ansvaret for at det er rgykvarslere
og slokkeutstyr samt reparasjon og vedlikehold av dette

* Samtidig er det ikke sa enkelt a fa tilgang til leiligheter for sjekk og enkelt vedlikehold, og
dette bgr derfor utfgres av andelseier

— Bytte batterier og snu brannslokkingsapparat

* Borettslaget ma gi informasjon
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Saerskilte spgrsmal: Andelseiers egne
installasjoner, tilbygg m.m.

° Borhelst loses 1vedtektene:

— Andelseier har ansvaret for vedlikehold av installasjoner, utstyr, tiIbygcg eller andre
innretninger som naveerende eller tidligere andelseiere har montert pa
fellesarealet.

— Eventuelt

— Kostnader til vedlikehold og reparasjon av installasjoner, utstyr, tilbygg eller andre
innretninger som navaerende eller tidligere andelseiere har montert pa
fellesarealet skal belastes den andelen innretningen tilhgrer. Kostnader til de- og
remontering av innretningen, skal ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes
den andelen innretningen tilhgrer.

- Kan veaere gnskelig fra borettslagets side a ha kontroll med vedlikeholdet
— Lgsning: Kun palegge andelseier 8 dekke kostnadene
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Saerskilte spgrsmal: Andelseiers egne
installasjoner, tilbygg m.m.

* Om ikke lostivedtektene kan andelseier likevel ve re ansvarlg
— [B-2006-186103

— Iekkasje pga kontruksjonsfeilpd glasstarn med vindeltrapp opp tilto seksjoners
takterrasser

— Kun tilnytte for to seksjoner — ingen nytteverdiforandre
— Ikke spurt sameiet om tillatelse
— Konklusjon:ikke felleskostnad

— I[B-2008-161976

— lIekkasje pga konstruksjonsfeiliglasstakoveren seksjons takterrasse

— Ikke uttrykkelig samtykke fra sameiet og ikke tatt hayde for gkte felleskostnader
pga tiltaket

— Konklusjon:felleskostnad, men fordeles etter nytte pd seksjonseier
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Seerskilte spgrsmal: Hvor gar grensen ved
ledninger og regr?
« Utgangspunktet

— Borettslagetansvar for felles installasjoner

— Andelseieransvaret for mstallasjonersom kun betjener den enkelte

andelen
 Unntak
— Borettslagetansvarforalle rerog lednmmgersom erbygd mniba rende
konstruksjoner
* Detbetyr

— Andelseieransvar forhele ledningen/roret frem tilledningen/roret som
betjener flere boliger — med unntakavden delen som erbygd inn i
bae revegg,yttervegg eller etasjeskiller
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Andelseiers radighet

* Bestemmerhvem som kan komme mn 1leiligheten

* Kan iutgangspunktet fritt gjore endringer og vedlikehold pd alt som omfattes av
vedlikeholdsplikten

— Detvilsidet meste som erinnvendig, men ikke endre

— Ba rende konstruksjoner,ledningerog reriba rende konstruksjoner, bytte vinduer og ytterdorer
og felles installasjoner

— Ikke fasade og uteareal
* Kan fa tillatelse av borettslagettilda gjore endringer utover dette

— Kreves 2/3-dels flertalligeneralforsamling om gdrutover vanlig forvaltning og
vedlikehold,jf. brl. § 8-9 forste ledd nr. 1

* Borettslaget plikt tild godkjenne enkelte tiltak pad fellesarealet mm saklig grunn for
a nekte

— Tiltak grunnetnedsatt funksjonsevne,jf.brl. § 5-11(2)
— Sette opp ladepunkt,jf.brl. § 5-11a
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Adgang til bolig

* Andelseierskalgiborettslaget tilgang tilleiigheten for1) vedlikehold og
1) ettersyn, jf. brl. § 5- 17 tredje ledd

— Skalikke ve re unegdig tilulempe

-
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Konsekvenser ved brudd pa reglene

Mangelfullt vedlikehold

— Andelseiler
— Borettslaget kan kreve erstatning,jf. § 5- 13

— Tre vilkdr:okonomisk tap,ansvarsbetingende handling og sammenheng mellom
handling og tap

— Andre andelseiere kan kreve erstatning,jf. § 5-15
— Samme vilkdr

— Borettslaget fi utfort vedlikeholdet,men dette kreveriutgangspunktet
midlertidig forfeyning ellerdom om ikke andelseier samtykker

— Mislighold — salgspalegg om vesentlig
— Borettslaget
— Andelseier kreve erstatning,jf. § 5- 18

-
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Konsekvenser ved brudd pa reglene

* Gyerendringer pd bygningsdeler som ikke eromfattetav
vedlikeholdsansvaret uten sam tykke

— Ma gjores avden som harvedlikeholdsansvaret

— Kan kreve erstatning fra den som endret
— [F-2020-142213-2

— Andelseier flernet delerav ba revegg uten tillatelse fra borettslaget,men ba ring
ivaretatt

— Borettslaget krevde at andelseier tilbbakeforte veggen tilopprinnelig tilstand

— Konklusjon: Borettslaget kan ikke kreve at andelseier tilbakeforerarbeider som
borettslaget haransvaret for. Kan kreve erstatning og tilbakefore selv.

— Mishighold — salgspalegg om vesenthg
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Konsekvenser ved brudd pa reglene

* Andelseierikke giradgang tilbolig
— Nodrett om preke rt
— Midlertidig forfeyning om det hastera fa adgang
— Dom om det ikke haster
— Mislighold — salgspalegg om vesentlig
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Bruk av bygningsforsikring

Forsikrmgen kan dekke skader som omfattes av
— Andelseiers vedlikehold sp likt
— Borettslagets vedlikeholdsp ikt

Andelseier kan kreve at bygningsforsikrmgen brukes — ermed pa &
betale premie og forsikringen gjelder til fordel for tinglyst rett

Egenandel

— Andelseierma dekke om

— Skaden skyldes noe andelseiereransvarhg for
— Vedlikeholdsansvar
— Uaktsomhet

— EHllers:borettslaget dekkeregenandel
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Hva har jeg snakket om?

‘ Vedlikeholdsansvaret tilborettslag og andelseier
' Sa rskilte sporsmal:balkonger,roykvarslerog andelseiers egne tiltak

‘ Andelseiers rddighet

‘ Adgang tilbolig

. Bruk av bygningsforsikring

-

7



Takk for meg!

[ars Grondal
advokat

lg@nbblno
95842880
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