
Husordensregler for BORETTSLAGET 

ILA KVARTAL 2 B 

Vedtatt på generalforsamling 27.05.2021 

 

Andelseier er pliktet til å overholde følgende fastsatte ordensregler for Borettslaget Ila Kvartal 

2B, jf. vedtektene. 

Formål og omfang 

Borettslaget Ila kvartal 2B er andelseiernes eiendom. Det er andelseierne som i fellesskap er 

økonomisk og solidarisk ansvarlige for at eiendommen er i god stand. Det er også beboerne 

selv som må skape de forhold som sikrer dem orden, ro og trygghet i hjemmet. Ordensreglene 

er til for å sikre et godt bomiljø for alle andelseiere og fellesskapet som helhet. Andelseierne 

er ansvarlig for å etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende 

og leietakere gjøres kjent med og overholder dem.  

Borettslaget har særlige retningslinjer for husdyrhold og balkongbruk, samt ved utbygging, 

ombygging og modernisering, og disse er å anse som en del av ordensreglene.  

Hensyn til hverandre 
 
Vi bor tett på hverandre i borettslaget. Vi må regne med å både høre og se at vi er mange på et 

lite område. Du har rett til å ikke bli forstyrret unødig og særlig ikke etter klokken 22:00 om 

kvelden. Du har også rett til normal aktivitet. Disse rettighetene har også dine naboer. 

 

Sjenerende støy i trapper og trapperom er ikke tillatt. 

 

Det er enklere å få aksept for at man må støye om det varsles i forkant. Nabovarsel bør settes 

opp når det skal foretas arbeid som kan medføre støy, eller dersom man planlegger en fest.  

 

Regler om ro i leiligheten 

Det skal være ro i leiligheten din fra klokken 22.00 til klokken 06.00 både på hverdager og i 

helgene. 

Støyende aktiviteter (som for eksempel boring, banking og musikkøvelser) som forstyrrer 

naboene dine har du bare lov til i noen deler av døgnet: 

• Hverdager mellom klokken 08 og klokken 20 
• Lørdager mellom klokken 10 og klokken 16 
• Søndager og helligdager har du ikke lov til å drive med støyende aktiviteter 



Regler for vedvarende støy 

Ved oppussing som innebærer boring eller banking i betongen kan lyden spre seg lengre enn 

oppgangen du bor i. Det er derfor viktig at sørger for at slikt arbeid skjer så raskt som mulig. 

Vedvarende støy (som for eksempel pigging, langvarig boring, og banking) må slutte klokken 

16 også på hverdager. 

Ved vedvarende arbeid på betongen må du legge inn to timer med pause i løpet av dagen. Det 

må gjøres kjent for alle i aktuelle oppganger hva slags arbeider som pågår, og antatt varighet 

for arbeidene, samt navn og telefonnummer til ansvarshavende for arbeidene. 

 

Godkjenning av andelseiere og av andre som har fått overlatt bruken av boligen 

Ved ethvert eierskifte må ny andelseier godkjennes av styret for å få rett til å bruke 

leiligheten. Det er anledning til å overlate bruken av boligen til andre i inntil tre år under 

forutsetning av at andelseier selv har bebodd leiligheten i ett år. Til dette skal det benyttes 

søknadsskjema fra OBOS og søknaden må godkjennes av styret. Styret kan stille andelseier 

økonomisk ansvarlig for eventuelle utlegg som skyldes problemer med fremleietaker. 

Fellesvaskeri 

Borettslaget har fellesvaskerier. Reglene for vaskeliste, vasketider og vaskerom skal 

overholdes. Det gjøres spesielt oppmerksom på at maskinene og tørketromlene skal rengjøres 

etter bruk. Fellesvaskeriet er kun for borettslagets beboere. 

 

Vern av borettslagets område 

Den enkelte andelseier plikter å ta hensyn til og verne om plener, beplantning og anlegget på 

borettslagets område. 

Fellesarealer i oppganger, loft og kjellere skal ikke brukes til lagring av private eiendeler eller 

avfall. Oppbevaring av barnevogner, sykler, akebrett, ski, skap, skohyller og lignende i 

trapperom er ikke tillatt for å sikre frie rømningsveier ved brann.  

Midlertidig oppbevaring av materialer i oppganger og i felles kjeller- eller loftsrom krever 

godkjennelse fra styret. Ikke godkjente og umerkede gjenstander kan fjernes uten varsel. 

Av hensyn til fremkommelighet og fare for brannspreding i rømningsveiene skal det ikke 

oppbevares noen form for brennbart materiale eller andre hindringer i trapperommet. Ved 

behov for avfallscontainer skal plassering avtales med styret. Avfallscontainer og sekker skal 

på anvist plass. 

Orden i oppgangene 

• Hovedrengjøring er styrets v/vaskefirmaets ansvar. Egne regler ved utbygging. 

• Lysarmaturen er vaktmesterens ansvar. 

• Postkassene er borettslagets felles eiendom. Det er ikke tillatt å sette opp egne 

postkasser i oppgangene. 



• Det er ikke tillatt å røyke i oppgang, kjeller eller på loft. Ved røyking utendørs: ta 

hensyn til naboer slik at de ikke får røyk inn i deres vinduer. Ikke kast sneip eller snus 

på bakken eller blomsterbed. 

 

Kjøring og parkering 

• Kjøring i bakgården med motorkjøretøy må foregå med særlig forsiktighet og under 

ingen omstendighet med høyere hastighet enn 10 km/time. 

• Sykling og bruk av sparkesykkel må også skje med hensyn til gående og barn som 

befinner seg i bakgården. 

• El-sparkesykler fra kommersielle firmaer skal ikke parkeres på borettslagets 

eiendom. Private el-sparkesykler skal parkeres i sykkelstativ i bakgården. 

• Kjøring med motorkjøretøy frem til inngangene må kun skje når det er høyst 

nødvendig. 

• Gjør det til en regel å parkere utenfor gårdens område. Du kan kjøre inn dersom du har 

spesielt mange eller tunge ting å lesse av eller dersom du skal hente eller bringe 

funksjonshemmede mennesker. Gjør da turen inn i gården så kort som mulig. Slå av 

motoren mens bilen står. 

• Det er ikke tillatt å parkere biler, tilhengere, eller campingvogner i bakgården uten 

særlig tillatelse fra styret. Motorsykler og scootere kan parkere på henviste plasser.  

• Motorkjøretøy, campingvogn og tilhenger som står ulovlig parkert på borettslagets 

område, kan på eierens regning og risiko taues bort uten nærmere varsel dersom 

parkeringen innebærer sperring for nødvendig trafikk, eller vedkommende eier 

tidligere har fått skriftlig advarsel av borettslaget for ulovlig parkering. 

 

Sykler 

• Sykler skal – utendørs – enten stå i godkjente stativer eller sykkelbod. 

• Sykkelbodene skal først og fremst benyttes for sykler og fremkomstmidler for 

handicappede. 

 

Husdyr (dyrehold) 

 

Dyrehold er tillatt i borettslaget under forutsetning at søknad og signering på at reglene er lest 

sendes styret.  

 

Hunder og eventuelle andre dyr må føres i bånd innenfor borettslagets område, det vil si 

gårdsrom og oppganger. Eier forplikter seg til å fjerne eventuelle ekskrementer som dyret 

måtte etterlate på eiendommen. Lufting av hund bør generelt ikke foregå luftes på 

borettslagets uteområde. 

 

Utlufting 

 

Utlufting av leilighet må ikke foregå mot felles oppgang. 

 



Vasking, lufting, banking av tøy 

• Borettshaver plikter å vise hensynsfullhet ved anvendelse av vaskerier/tørkeplass og 

følge de særskilte ordensregler for vaskeriene. 

• Det er ikke tillatt å riste, lufte eller banke tepper, klær eller sengetøy på balkonger, 

verandaer eller i vinduer og trappeoppganger. 

• Banking og lufting av tøy må ikke foretas ved siden av opphengt vasketøy. 

 

Dugnad 

Borettslagets styre kan bestemme at oppganger (eller deler av disse) skal pusses opp, vinduer 

beises, vår/høst- opprydding på gårdsplassen o.l. skal utføres på dugnad, enten med deltagelse 

av alle borettshavere (gårdsplass o.l.) bestemte andelseiere (de i en oppgang f.eks.) eller en 

enkelt andelseier (som beising av egne vinduer utvendig e.l.). 

 

 

Mating av fugler 

Det er forbudt å legge ut mat til fugler eller dyr på borettslagets område. 

 

Låsing av utgangsdører 

Dørene til oppgangene samt kjeller og loft skal alltid holdes låst. Lyset slukkes etter bruk på 

loft og kjeller. Dørene til utvendige skur skal holdes låst. 

 

Skilting 

Skiltene ved dørtelefonen og postkasser skal være av enhetlig type, og skal alltid ha navnet på 

den/de som bor i leiligheten. Nye skilter bestilles av styret. 

 

Brannsikring 

• Borettslaget har installert felles brannvarslingsanlegg. Utstyr og detektor til dette må 

ikke fjernes og kan kun flyttes med styrets tillatelse. Årlig kontroll av anlegget er 

borettslagets ansvar. Andelseier har plikt til å slippe inn montør for årlig kontroll av 

detektor. 

• Det skal minimum være et brannslukningsapparat etter borettslagets bestemmelser i 

den enkelte leilighet. Brannslukningsapparatet er borettslagets eiendom og kan ikke 

fjernes fra leiligheten. Andelseier har vedlikeholdsansvar for brannslukningsapparatet 

slik at det til enhver tid er i forskriftsmessig stand. Borettslaget har ansvar for service. 

• I tillegg til felles detektor anbefales det å ha minst en ekstra røykvarsler i leiligheten 

som tilleggs sikring. 

• Av sikkerhetsmessige årsaker er det ikke lov til å benytte kullgriller, herunder 

engangsgriller på balkonger. 

 



Lufting av kjellere  

• Lufteventilene skal være åpne, med unntak når det er så mange kuldegrader at det kan 

være fare for at vannrør i kjelleren kan fryse. Der ventil er inne i bod har andelseieren 

ansvaret for åpning og lukking. 

• Luftehull i boddører og ellers må ikke tettes igjen på grunn av fare for sopp. 

• Ved lagring på gulv må det alltid brukes metall- plastikk- eller trykkimpregnerte 

underlagslister slik at det blir luft mellom gulv og det som lagres. 

• Skap, plater eller lignende må ikke lagres helt inntil yttervegg. 

 

Veggdyr og sopp 

Det er strengt forbudt å ta inn i leilighet, kjeller eller loft ved eller materialer som kan tenkes å 

være veggdyr- eller soppbefengt. 

 

Avfall 

Avfallet fra husholdningen må legges i Renovasjonsetatens søppelkasser. Papir sorteres og 

kastes i egne beholdere. Pappesker trykkes flate før de går i beholderen. Avfall bør 

kildesorteres. Avfall skal ikke settes utenfor søppelkassene. Bygg-avfall og store ting skal 

ikke kastes i søppelkassene. 

Glass og metall skal ikke kastes beholderne på borettslagets eiendom, men må tas med til 

containere ved f.eks Diriks gate eller Claus Riis´ gate.  

Endring av husordensreglene 

Det er styret som fastsetter husordensreglene.  

 

Vedtak og revisjoner 

Vedtatt på generalforsamlingen 1989. 

Revidert på generalforsamlingen 2021.  

 



1. Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er Ila Kvartal II B. Lagets forretningskontor er i Oslo kommune. 

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan 

også drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. 

1.2 Ansvarsbegrensning 

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3 Diskriminering 

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til 

trosbekjennelse, hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell 

legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn 

til å nekte godkjenning av en andelseier eller bruker. 

2. Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1 Andeler 

Borettslaget består av 114 andeler pålydende NOK 100 per rom på stiftelsestidspunktet, 

kjøkken regner som rom. Hver andelseier kan bare eie andeler knyttet til én bolig. Kun fysiske 

personer kan være andelseiere. 

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det 

som om bruken er overlatt til de som bor, og man må følge reglene for overlating av bruk. 

2.2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen. 

(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 

dersom ervervet vil være i strid med disse vedtektene eller Lov om Borettslag. 
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(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram til 

erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 

motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 

rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 

betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at 

en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 

2.3 Forkjøpsrett 

Det er ingen forkjøpsrett i borettslaget. 

3. Felleskostnader 

3.1 Definisjon, inndriving, fordeling 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 

bolig, så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og 

offentlige avgifter med mer. 

Styret skal ved forretningsfører påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter 

hvert som de forfaller. Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte 

andelseier hver måned betale et a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan 

tidligst tre i kraft etter en måneds skriftlig varsel. 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgår av 

bygge og finansieringsplan, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de andelseiere 

det angår. 

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids 

forsinkelsesrente etter gjeldende lov. 

3.2 Panterett 

Laget har lovbestemt panterett på beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader 

og andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som svarer 

til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning besluttes 

gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og dersom dekningen 

ikke blir gjennomført uten unødig opphold. 

4. Bruk av andelen 



4.1 Andelseiers rett til bruk 

(1) Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på vanlig 

måte. Vesentlig mislighold kan føre til salgspålegg og fravikelse jfr. Lov om burettslag 5-22 

og 5-23. 

(2) Styret fastsetter vanlige ordensregler som alle andelseiere og brukere er forpliktet til å 

sette seg inn i. 

(3) Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er 

avhengig av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen. Se 

egne tilleggsvedtekter for dyrehold. 

4.2 Overlating av bruk til andre 

(1) Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for 

inntil tre år, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp– eller nedstigende 

linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste 

to årene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til 

gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier. 

(2) En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre 

dersom: 

— andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

— et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp— 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

— det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 

husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig 

grunn til det. Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av bruken innen en måned etter 

at søknaden er kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent. 

(3) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. Andelseier 

som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av boligen 

overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i. 

(4) Andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 

godkjenning. 

(5) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en eller 

flere av sameierne ikke bor i boligen. 



(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging 

av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier. 

4.3 Bygningsmessige arbeider 

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 

nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 

nektes uten saklig grunn. 

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – 

herunder oppsetting av flaggstang, private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt. 

Det er ikke tillatt å foreta forandringer av fasader, balkonger, dører eller oppganger eller å 

foreta noen form for montering på/ i disse uten skriftlig tillatelse fra styret. 

(3) Bygningsmassen er borettslagets eiendom. Andelseierne har ansvar for at vedlikehold, 

rehabilitering og ombygging skjer i overensstemmelse med lover, forskrifter og regler. Ved 

inngrep i bygningsmassen skal det alltid søkes skriftlig om tillatelse fra styret. Andelseiere har 

ansvar for innhenting av nødvendige tillatelser fra myndighetene. Der det er påkrevd skal det 

bare benyttes fagutdannet personell. Kostnader i forbindelse med vedlikehold, rehabilitering 

og ombygging skal betales av andelseiere. 

(4) Andelseier kan etter skriftlig avtale med styret gis tillatelse til å foreta bygningsmessige 

arbeider i henhold til borettslagets vedtatte retningslinjer for utbygging av leiligheter. Den 

som til enhver tid er andelseier av leilighet i borettslaget, hefter for bygningsmessige feil og 

mangler som skriver seg fra utførte byggearbeider i tilknytning til leiligheten. Andelseier 

står overfor borettslaget økonomisk ansvarlig for følgene av at retningslinjene for utbygging 

ikke er fulgt. Dette gjelder også der andelen har skiftet eier. 

5. Vedlikehold 

5.1 Andelseiernes bruk 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke 

på urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseierne. 

Boligen kan ikke brukes til annet enn bolig. 

5.2 Andelseiers vedlikeholdsplikt 



(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen 

til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap 

fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 

utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, røykvarslere, 

brannslokkingsutstyr og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 

lekkasjer unngås. 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, 

sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 

varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 

apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 

benker og innvendige dører med karmer. 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 

både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles- /hovedledning. Andelseier 

skal også rense sluk på balkonger. 

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 

eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 

og forskrifter. 

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 

borettslaget. Kostnadene knyttet til fjerning av innsekter og skadedyr dekkes av 

borettslaget, med mindre andelseier har opptrådt uaktsomt, eller ikke har meldt fra innen 

rimelig tid. Styret avgjør om borettslaget skal ta kostnadene. 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 

innbrudd og uvær. 

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre 

plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. Andelseieren skal også 

melde fra om andre større skader i boligen. 

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 

boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren. 

(9) Ved skade som dekkes av borettslagets forsikring, dekker borettslaget egenandelen med 

mindre andelseier har opptrådt uaktsomt eller at skaden direkte skyldes utbedring/endring i 

bygningsmessig konstruksjoner som følge av ombygging eller oppussing som andelseier 

har vært ansvarlig for. 

5.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt 



(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 

plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold 

av vinduer. 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 

borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 

boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslaget har i alle tilfeller 

rett til å erstatte gamle installasjoner som går gjennom boligen når det er behov for det. 

(3) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 

vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 

skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 

boligen. 

5.4 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 

andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 

utbedres av borettslaget, for andelseierens kostnad. 

(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke 

for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 

andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5- 15. Andelseier kan 

kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf 

borettslagslovens § 5-18. 

6. Generalforsamling 

6.1 Generalforsamlingen 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Generalforsamling 

holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling skal holdes når styret 

finner det nødvendig, eller når revisor eller minst en tiendel av andelseierne krever det, og 

samtidig oppgir hvilke saker de ønsker skal behandles. 

6.2 Deltakelse på generalforsamlingen 

(1) Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamling, med forslags—, tale-, og 

stemmerett. Hver andelseier har én stemme. 

(2) Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på generalforsamlingen, med mindre 

det er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg 



et ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til å 

være til stede på generalforsamlingen og rett til å uttale seg. 

(3) Fremleietaker har møte- og talerett på generalforsamlingen. 

6.3 Fullmektiger og rådgivere 

(1) Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmekligen skal legge frem skriftlig og 

datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med mindre 

annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

(2) Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 

generalforsamlingen gir tillatelse. 

6.4 Habilitet 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale 

overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærstående ansvar, eller om 

pålegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om 

pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven 5-22 og 5-23. 

6.5 Innkalling til generalforsamling 

(1) Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til 

andelseierne med kjent adresse med varsel på minst åtte dager, høyst tjue dager. 

Ekstraordinær generalforsamling kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist, 

som likevel skal være minst 3 dager. Fristene løper fra innkalling er sendt. 

(2) Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste 

frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en andelseier ønsker tatt 

opp, skal tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før fristen. 

(3) Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to 

tredjedels flertall, kanne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

6.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

– Konstituering. 

– Godkjenning av styrets årsberetning. 

– Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år, herunder spørsmålet om 

anvendelse av overskudd eller dekning av tap 

– Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 



– Honorar til styret 

– Andre saker som er nevnt i innkallingen 

6.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

(1) Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 

velger en annen møteleder, som ikke behøver være andelseier. 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker 

med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved 

stemmelikhet er møteleders stemme avgjørende. 

(3) Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle 

vedtak som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og 

minst én andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er til stede. Protokollen 

skal til enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne. 

7. Styret og dets vedtak 

7.1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2-4 andre medlemmer med 

1-2 varamedlemmer. Styremedlemmene behøver ikke være andelseiere, men må være 

myndige. Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene på 

generalforsamlingen, og tjenestegjør to år om gangen. Styrets leder velges særskilt. Styret 

kan velge en nestleder blant sine medlemmer 

(2) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 

vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer, herunder ansette forretningsfører og andre eventuelle funksjonærer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(3) Styret skal føre protokoll over styresaker. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 

styremedlemmene. 

7.2 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene, minimum tre stemmer. 



(2) Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 

som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

7.3 Styrets oppgaver og myndighet 

(1) Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen 

av lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling. 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller 

vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 

(2) Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan også tas av 

styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte 

tilfelle. Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 

flertall fatte vedtak om 

- ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene i 

laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 

- øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt 

til utleie, 

- salg eller kjøp av fast eiendom, 

- ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 

- tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 

eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

7.4 Representasjon og fullmakt 

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets 

navn. 

7.5 Habilitet 

Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av 

noe spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

7.6 Forretningsfører 

Laget skal ha en forretningsfører. Styret inngår avtaler om forretningsførsel. Avtalen kan 

sies opp med seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt. 

7.7 Misbruk av posisjon i laget 

Styret og forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller 

andre en urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfører skal 



ikke etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller 

vedtekter. 

8. Inhabilitet og taushetsplikt 

8.1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse 

i. 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 

eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller 

krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

8.2 Taushetsplikt 

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 

uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om 

personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

9. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

9.1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 

9.2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 

pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal 

gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen 

solgt. 

9.3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 

eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 

fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kap. 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 



med pålegg om salg. 

9.4 Erstatningsansvar for skader som husdyr forvolder 

Andelseier er objektivt ansvarlig, det vil si ansvarlig uten at det trenger å foreligge skyld, for 

skader som dyr forvolder. 

10. Revisjon 

Lagets revisor som skal være statsautorisert eller registrert revisor, velges av 

generalforsamlingen. Revisor fungerer inntil generalforsamlingen velger en ny. 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

11.1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmer. 

11.2 Forholdet til borettslovene 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i Lov om Borettslag av 06.06.2003 

nr 39. 
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