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Innst. 384 L

(2019-2020)

Innstilling til Stortinget
fra kommunal- og forvaltningskomiteen

Prop. 128 L (2019-2020)

Innstilling fra kommunal- og forvaltningskomi-
teen om Midlertidig lov om forlenget frist og unn-
tak fra krav til fysisk generalforsamling og arsmete
muv. i boligbyggelag, borettslag og eierseksjonssam-
eier for a avhjelpe konsekvenser av utbrudd av
covid-19

Til Stortinget

1. Sammendrag

1.1 Proposisjonens hovedinnhold

Kommunal- og moderniseringsdepartementet leg-
ger i proposisjonen frem forslag til en midlertidig lov.
Den midlertidige loven forlenger fristen for a holde ge-
neralforsamling (i boligbyggelag og borettslag) og ars-
mote (i eierseksjonssameier) og gjor unntak fra krav til
fysisk m@te mv. i lov 6.juni 2003 nr. 38 om bustadbyg-
gjelag (boligbyggelagsloven), lov 6.juni 2003 nr. 39 om
burettslag (borettslagsloven) og lov 16.juni 2017 nr. 65
om eierseksjoner (eierseksjonsloven). Samlet benevnes
de tre lovene i proposisjonen som «boliglovene».

Forslaget inneberer a lovfeste de unntakene som er
fastsatt i midlertidig forskrift gitt i medhold av midlerti-
dig lov 27. mars 2020 nr. 17 om forskriftshjemmel for &
avhjelpe konsekvenser av utbrudd av Covid-19 mv.
(koronaloven) § 2. Det innebzerer & gjore unntak fra kra-
vene i boligbyggelagsloven, borettslagsloven og eiersek-
sjonsloven om fysisk oppmete pa generalforsamling og
drsmete og om fysisk signatur i de samme lovene. Lov-
forslaget legger videre til rette for at boligbyggelag, bo-
rettslag og eierseksjonssameier kan kommunisere
elektronisk med andels- og seksjonseiere, uavhengig av

om disse har forhandssamtykket til elektronisk kom-
munikasjon. I tillegg inneholder lovforslaget en be-
stemmelse om a forlenge fristen for a holde generalfor-
samling og arsmete i 2020 til 31. august.

Formalet med lovforslaget er a legge til rette for at
boligbyggelag, borettslag og eierseksjonssameier kan
giennomfere sine lovpalagte oppgaver uten at dette
kommer i strid med palegg og anbefalinger som helse-
myndighetene har gitt som en fglge av utbruddet av co-
vid-19.

Departementet foreslar i proposisjonen at loven
skal gjelde frem til 1. november 2020.

1.2 Bakgrunnen for forslagene i proposisjonen
1.2.1 Utbruddet av covid-19

Det visesiproposisjonen til at Verdens helseorgani-
sasjon 11. mars 2020 erklaerte at utbruddet av covid-19
er en pandemi. Utbruddet har pavirket det norske sam-
funnet. For & avhjelpe konsekvensene av utbruddet har
regjeringen iverksatt en rekke tiltak som hovedsakelig
er besluttet med hjemmel i smittevernloven og helsebe-
redskapsloven. Tiltakene er ment a begrense smitte-
spredningen, beskytte liv og helse og sgrge for at sam-
funnskritiske funksjoner opprettholdes.

Det vises videre til at regjeringen varslet at det i til-
legg til tiltak etter smittevernloven og helseberedskaps-
loven vil veere behov for tiltak som krever rettslig grunn-
lag som ikke finnes i gjeldende lover. Koronaloven ble
vedtatt av Stortinget 21. mars 2020, jf. Prop. 56 L (2019-
2020) og Innst. 204 L (2019-2020). Loven ga pa nermere
vilkdr Kongen myndighet til & fastsette forskrifter om
nedvendige og forholdsmessige tiltak som kan utfylle,
supplere eller fravike gjeldende lovgivning. Forskriftene
skulle vere midlertidige, og de kunne bare gis dersom



lovens formal ikke kan ivaretas gjennom normal lovbe-
handling i Stortinget. Loven tradte i kraft 27. mars 2020,
og det fremgikk av loven § 7 at den skulle oppheves
27. april 2020. Ved endringslov 24. april 2020 nr. 34 ved-
tok Stortinget & forlenge koronalovens varighet til
27.mai 2020, jf. koronaloven § 7. Det vises til Prop. 76 L
(2019-2020) og Innst. 240 L (2019-2020) for nermere
gjiennomgang av bakgrunnen for forlengelsen.

1.2.2 Forskrift fastsatt med hjemmel i koronaloven
§2

Proposisjonen redegjor for at Kongen i statsrdd,
med hjemmel i koronaloven § 2, fastsatte midlertidig
forskrift 8. april 2020 nr. 734 om unntak fra regler om fy-
sisk drsmete og generalforsamling mv. i eierseksjons-
sameier, borettslag og boligbyggelag for & avhjelpe kon-
sekvenser av utbrudd av covid-19 («koronaforskriften»).
Forskriften hadde samme varighet som koronaloven og
bortfalt da koronaloven ble opphevet 27. mai 2020.

Det vises til at forskriften ga midlertidige unntak fra
kravene i boligbyggelagsloven, borettslagsloven og eier-
seksjonsloven om fysisk oppmete pa generalforsamling
og drsmete og om fysisk signatur i de samme lovene.
Forskriften legger videre til rette for at borettslag og bo-
ligbyggelag kan kommunisere elektronisk ogsd med
medlemmer som ikke har forhdndssamtykket til elekt-
ronisk kommunikasjon.

1.2.3 Behovet for en midlertidig lov

Departementet peker i proposisjonen pa at myn-
dighetenes palegg og anbefalinger som folge av covid-
19-utbruddet, slik som restriksjoner pa hvor mange
som kan samles, avstand mellom personer mv., kan for-
hindre eller vanskeliggjore gjennomfering av fysisk
meate i boligbyggelag, borettslag og eierseksjonssamei-
er. Det kan medfore at generalforsamling og arsmete
ikke kan behandle saker og treffe beslutninger i trad
med lovenes saksbehandlingsregler, eller at ordinzr ge-
neralforsamling eller ordinzrt arsmete ikke kan avhol-
des innenfor lov- eller vedtektsfestede frister.

Departementet viser videre i proposisjonen til at in-
gen vet hvor lenge offentlige pdlegg og anbefalinger, for
eksempel om hvor mange som kan samles mv., vil vare.
Selv om restriksjonene na er lempet pa med tanke pé
hvor mange som kan samles, vil det, serlig for de storre
boligbyggelagene, borettslagene og eierseksjonssamei-
ene, fortsatt kunne veere vanskelig 4 giennomfore gene-
ralforsamling og drsmete samtidig som smittevernhen-
syn skal ivaretas. Enkelte andels- og seksjonseiere vil
ogsd kunne vegre seg for d delta i fysiske moter med
mange deltakere selv om smittesituasjonen i Norge
kommer mer under kontroll. Departementet viser til at
de i hgringsrunden har mottatt innspill bade fra forret-
ningsfarere og en rekke enkeltpersoner om at unntak
fra krav til fysisk mate mv. ber gjelde ut over koronalo-
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vens gyldighetsperiode. Mange har ogsa spilt inn at fris-
ten for & holde generalforsamling og arsmete ma forlen-
ges.

I en slik situasjon mener departementet det er vik-
tig & gi boligbyggelag, borettslag og eierseksjonssameier
forutsigbarhet, slik at de kan planlegge og avholde mg-
tene. Det tilsier at det gis mulighet til & avholde moter
uten krav til fysisk deltakelse mv. i en begrenset periode
ogsa etter at den midlertidige forskriften ble opphevet
27.mai 2020.

Etter departementets syn er det derfor behov for a
forlenge unntakene fra reglene om fysisk mote samt
muligheten for elektronisk signatur mv. Det er ogsa be-
hov for a fravike lovbestemte og vedtektsfestede frister
for 4 avholde ordinzr generalforsamling og drsmote.

1.2.4 Horing

Kommunal- og moderniseringsdepartementet send-
te 30. april 2020 forslag om endringer i boligbyggelagslo-
ven, borettslagsloven og eierseksjonsloven pa hering.
Heringen ble samtidig offentliggjort pd regjeringen.no. [
tillegg ble en pressemelding om heringen publisert
2. mai 2020. Heringsfristen var 8. mai 2020.

Departementet viser til utredningsinstruksen, hvor
det fastslas at hgringsfristen normalt skal vere tre ma-
neder, og ikke kortere enn seks uker. Hgring kan unnla-
tes dersom den ikke vil veere praktisk gjennomferbar,
kan vanskeliggjore gijennomferingen av tiltaket eller ma
anses apenbart ungdvendig. Det opplyses videre at den
korte heringsfristen pa atte dager hadde flere arsaker:
Det var for det forste avgjorende at forlenget frist for &
giennomfere generalforsamling og arsmete kan kom-
me pa plass for den lovbestemte fristen utlgper 30. juni.
For det andre la departementet vekt pa at det ogsa i tid-
en fremover kan vere vanskelig & overholde lovbestem-
te krav om fysisk oppmete uten samtidig a bryte smitte-
vernanbefalinger. For det tredje la departementet vekt
pa atlovforslagene ikke innebzerer palegg overfor priva-
te eller inngrep i noens rettigheter, men kun en utvidel-
se av mulighetene til 8 kommunisere og treffe beslut-
ninger. Departementet la i tillegg vekt pa at forslaget
bygger pa reglene som er fastsatt i midlertidig forskrift,
og som hadde vert pa hering i slutten av mars 2020.

1.2.5 Departementets forslag i lovproposisjonen

Departementet redegjor i proposisjonen for at det
lovforslaget som ble sendt pa hering 30. april 2020, pri-
mert var et forslag til permanente lovendringer, som
departementet tok sikte pa at Stortinget kunne vedta
for sommeren. Hegringsnotatet inneholdt imidlertid
ogsa forslag om en midlertidig forlengelse av fristen for
a gjennomfore generalforsamling og arsmete i 2020.
Det opplyses videre at flere hgringsinstanser var kritiske
til den korte hegringsfristen, og noen ga uttrykk for at
den korte fristen gjorde det umulig a gi et gjennomar-
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beidet innspill til forslaget. Haringsinnspillene avdek-
ket for gvrig ogsa at enkelte problemstillinger krever
noe mer utredning enn det departementet forst sd for
seg. Departementet foresldr pa denne bakgrunn i forste
omgang en midlertidig lov, som bygger pa koronafor-
skriften.

Departementet opplyser videre i proposisjonen at
forslaget om permanente lovendringer vil sendes pa ny
hering, og at det tas sikte pa 8 komme tilbake til Stortin-
get med en lovproposisjon hgsten 2020.

1.3 Forlenget frist for generalforsamling og arsmeate
1.3.1 Gjeldende rett

Den lovbestemte fristen for & avholde generalfor-
samling og drsmete er innen utgangen av juni, jf. bolig-
byggelagsloven § 5-6 forste ledd, borettslagsloven § 7-4
forste ledd og eierseksjonsloven § 41. Enkelte kan ogsa
ha fastsatt en tidligere frist i vedtektene. Lovene bestem-
mer videre at generalforsamlingen og arsmetet skal be-
handle regnskap for foregaende kalenderar, jf. boligbyg-
gelagsloven § 5-6 annet ledd, borettslagsloven § 7-4 an-
net ledd og eierseksjonsloven § 44 annet ledd bokstav b.
Arsregnskap, og eventuell arsberetning, skal fastsettes
senest seks maneder etter regnskapsarets slutt, jf. regn-
skapsloven § 3-1 tredje ledd, det vil si tilsvarende fristen
for & gjennomfere generalforsamling og &rsmote,
30.juni. Senest én maned etter at regnskapet er fastsatt,
skal det sendes inn til Regnskapsregisteret, jf. regnskaps-
loven § 8-2 forste ledd. Den regnskapspliktige skal beta-
le forsinkelsesgebyr dersom regnskapet ikke er sendt
inn til Regnskapsregisteret innen 1.august, jf. regn-
skapsloven § 8-3 fgrste ledd.

1.3.2  Horingsrunden

Departementet foreslo i hgringsnotatet a forlenge
arets frist for & holde generalforsamling og drsmete til
31.oktober 2020. Departementet mente at en slik for-
lengelse av fristen vil redusere risikoen for at boligbyg-
gelag, borettslag og eierseksjonssameier velger & gjen-
nomfore fysiske mgter mens virusutbruddet pagar, med
fare for ytterligere spredning av viruset. Departementet
fremhevet at forlenget frist ogsa vil gi akterene flere al-
ternativer, og at sannsynligheten for at fysiske megter
kan avholdes uten 8 komme i strid med myndighetenes
smittevernanbefalinger, ville vere storre senere pa aret.
Det vises i proposisjonen til at elleve hgringsinstanser
uttalte seg om forslaget til forlenget frist for generalfor-
samling og arsmete i 2020. En nermere gjennomgang
av forslagene og hgringsinnspillene er omtalt i proposi-
sjonens punkt 3.2 og 3.3.

1.3.3 Departementets vurderinger og forslag

Departementet redegjor i proposisjonen for at det—
som folge av utbruddet av koronavirus — fortsatt er en
rekke restriksjoner og rad fra myndighetene for a unnga

smittespredning. Myndighetenes rdd og vurderinger
knyttet til smittereduserende tiltak oppdateres stadig.
Det er nd en gradvis oppmykning i restriksjonene, blant
annet ved at flere kan samles. Likevel vil det —spesielt for
de stgrre boligbyggelagene, borettslagene og eiersek-
sjonssameiene — vaere vanskelig a fa gjennomfort gene-
ralforsamling og arsmete innen utgangen av juni, uten a
komme i strid med offentlige palegg og rad.

Selv om restriksjonene knyttet til & forhindre spred-
ning av koronaviruset lettes pa frem mot fristen, er det,
som NBBL papeker i hgringsrunden, mange boligsel-
skaper som enna ikke har fatt giennomfert arets moter.
Koronaviruset har derfor medfert et visst «etterslep».
Det kan derfor vere krevende a f gjennomfort general-
forsamling og drsmete innen utgangen av juni selv om
adgangen til 4 ha fysiske moter &pnes mer opp.

Departementet fastholder derfor i proposisjonen at
det er behov for forlenget frist for & gjennomfare gene-
ralforsamling og drsmete i ar. Dette stottes av et flertall
av hgringsinstansene.

Samtidig uttrykker departementet at det ogsa kan
ha negative konsekvenser a forlenge fristen for et lengre
tidsrom. Det kan veere uheldig at det ikke blir valgt nye
styremedlemmer, eller at andre viktige avgjorelser ikke
blir tatt. Det vil ogsa kunne ha negative konsekvenser
om fastsettelse av regnskapet for 2019 utsettes lenge.
Som Advokatforeningen papeker i sitt haringssvar, vil
det — dersom behandlingen utsettes til oktober — kun
gjensta to maneder av aret. Da vil nesten hele aret vaere
gatt uten at det er gjort nedvendige tilpasninger til bo-
ligselskapets gkonomiske situasjon.

Departementet er etter dette kommet til at fristen
ikke ber forlenges til 31. oktober, som foreslatt i horin-
gen.

Det vises til at Finansdepartementet og Neaerings- og
fiskeridepartementet har foreslatt at fristene for fastset-
telse av arsregnskap og arsberetning, samt revisors avgi-
velse av revisorberetning, utsettes med to méaneder. De
foreslar ogsa & utsette de lovbestemte fristene for avhol-
delse av ordinzr generalforsamling, ordineert arsmote
mv. for foretak, slik som aksjeselskaper, samvirkefore-
tak og statsforetak med to maneder, det vil si til
31. august 2020.

Fristene for generalforsamling og arsmete i boliglo-
vene samsvarer etter gjeldende rett med fristene for ars-
regnskap og arsberetning mv. i regnskapsloven. Depar-
tementet mener at en midlertidig forlenget frist etter
boliglovene ma veere i samsvar med fristen for a fastsette
arsregnskap mv. En forlengelse utover dette vil ha liten
praktisk betydning, da det er generalforsamlingen og
arsmgtet som ma behandle arsregnskapet. Departe-
mentet foreslar derfor a forlenge arets frist for & gjen-
nomfere generalforsamling og drsmete i boliglovene
med to maneder, til 31. august 2020.



Departementet mener dette er et viktig tiltak for a
redusere risikoen for at boligbyggelag, borettslag og ei-
erseksjonssameier gijennomforer fysiske mgter som er i
strid med myndighetenes palegg og anbefalinger. Sam-
tidig kan det ogsa legge til rette for at flere rekker & fa pa
plass lgsninger for & giennomfere motet digitalt.

1.4 Videreforing av den midlertidige forskriften i

midlertidig lov
1.4.1 Gjeldende rett
1.4.1.1  KRAV TIL FYSISK M@TE

Boligbyggelagsloven, borettslagsloven og eiersek-
sjonsloven krever at generalforsamling og &arsmote
gjennomferes med fysisk oppmete. Dette fremgar ikke
direkte av lovene, men folger forutsetningsvis av be-
stemmelsene om gjennomfering av generalforsamling
og arsmete. Lovene dpner ikke for at mgtene avholdes
pa annen mate. I koronaforskriften ble det gjort et mid-
lertidig unntak fra kravet om fysisk oppmete i perioden
8. april til 27. mai 2020.

1.4.1.2 KRAV OM FYSISK SIGNATUR PA M@TEPROTOKOLLER

Boligbyggelagsloven § 5-17 tredje ledd, borettslags-
loven § 7-9 annet ledd og eierseksjonsloven § 53 krever
at protokoller fra generalforsamling og arsmate under-
tegnes skriftlig. Lovene dpner ikke for elektronisk signa-
tur. I koronaforskriften ble det gjort et midlertidig unn-
tak fra kravet om fysisk signatur i perioden 8. april til
27.mai 2020.

1.4.1.3 KRAV OM FORHANDSSAMTYKKE FOR ELEKTRONISK

KOMMUNIKASJON

Boligbyggelagsloven § 1-5 og borettslagsloven § 1-6
hindrer lagene i & kommunisere elektronisk med an-
delseiere som ikke har gitt forhdndssamtykKke til dette. [
koronaforskriften ble det gjort et midlertidig unntak fra
kravet om forhandssamtykke i perioden 8.april til
27.mai 2020.

Eierseksjonsloven har verken generelle bestemmel-
ser om elektronisk kommunikasjon eller spesielle be-
stemmelser om forhandssamtykke. Loven § 43 tredje
ledd har imidlertid en bestemmelse som positivt sier at
elektronisk kommunikasjon regnes som «skriftlig» inn-
kalling til arsmete. Da eierseksjonsloven ble vedtatt i
2017, var det ikke det samme behovet for a regulere ad-
gangen til & bruke elektronisk kommunikasjon som da
borettslovene ble vedtatt i 2003. Dette, ssmmenholdt
med den positive reguleringen i eierseksjonsloven § 43
tredje ledd, kan tale for at lovgiver m& ha ment at elekt-
ronisk kommunikasjon alltid kan aksepteres nar eier-
seksjonsloven krever skriftlighet. PA den annen side kan
det argumenteres med at nir andre bestemmelser i lov-
en ikke har tilsvarende regler, s ma den positive regule-
ringen i § 43 tredje ledd medfere at adgang til elektron-
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isk kommunikasjon ikke kan innfortolkes i lovens gvri-
ge regler. Den manglende reguleringen kan tilsi begge
deler, og spersmaélet er rettslig sett uklart.

1.4.2 Horingsrunden.

1.4.2.1 UNNTAK FRA KRAV TIL FYSISKE M@TER

Departementet foreslo i hegringsnotatet & oppheve
boliglovenes absolutte krav om fysisk oppmete for a
giennomfere generalforsamling og arsmeate og i stedet
innfore bestemmelser om at styret bestemmer hvordan
metet skal gjennomfores. Departementet presiserte at
fiernmeoteteknologi og mgteapplikasjoner bare kan
brukes nér det er forsvarlig. Departementet presiserte
ogsd at de valgte lgsningene ma ha funksjonalitet som
gjor at metet kan gjennomfgres uten a sette noen av lo-
vens krav til mater til side. Departementet foreslo at reg-
lene om gjennomfering av arsmete og generalforsam-
ling skulle gjelde tilsvarende for ekstraordinzre arsmo-
ter og generalforsamlinger.

1.4.2.2 UNNTAK FRA KRAV OM FYSISK SIGNATUR PA MQTE-

PROTOKOLLER

Siden oppmgte for fysisk signering av dokumenter
kan medfere fare for virusspredning, har koronautbrud-
det medfort et behov for i forskrift midlertidig & aksep-
tere at mgteprotokoller kan signeres elektronisk. De-
partementet foreslo derfor a likestille elektronisk signa-
tur og vanlig underskrift pa protokoller fra drsmote og
generalforsamling.

1.4.2.3 UNNTAK FRA KRAV OM FORHANDSSAMTYKKE FOR

ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON

Departementet foreslo unntak fra de reglene i bo-
ligbyggelagsloven og borettslagsloven som begrenser
bruken av elektroniske kommunikasjonslgsninger, det
vil si kravet om forhdndssamtykke. Videre foreslo de-
partementet a presisere at ogsa styret i eierseksjonssam-
eier kan kommunisere elektronisk med seksjonseierne
uten forhandssamtykke.

1.4.3 Horingsinstansenes syn

Det opplyses i proposisjonen at 24 hgringsinstanser
har uttalt seg om forslaget om a gjore unntak fra kravet
til fysisk mate, 13 heringsinstanser har uttalt seg om for-
slaget til unntak fra krav om fysisk signatur pa metepro-
tokoller, og 10 hgringsinstanser har hatt synspunkter pa
forslaget om unntak fra kravet om fysisk signatur pa
meateprotokoller. Hgringsinnspillene er nermere om-
talti proposisjonens punkt 4.3.

1.4.4 Departementets vurderinger og forslag
1.4.4.1 UNNTAK FRA KRAV TIL FYSISKE M@TER

Departementet viser til at ordinzre arsmeter og ge-
neralforsamlinger skal avholdes arlig. Boliglovene byg-
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ger pa en forutsetning om at megtene skal gijennomferes
med fysisk deltakelse.

At beboerne i borettslagene og eierseksjonssamei-
ene fysisk meter opp pa arsmete og generalforsamling,
harflere fordeler. For mange beboere forutsetter en reell
diskusjon om viktige saker at de m@ter de andre beboer-
ne ansikt til ansikt. At folk som bor tett i eierseksjons-
sameier og borettslag motes, oker ogsd bevisstheten om
hvem naboene er, og kan bidra til et bedre bomiljg.

Departementet mener likevel at det er en svakhet
ved dagens boliglover at de ikke gjenspeiler den tekno-
logiske utviklingen og boligselskapenes behov for effek-
tive, fleksible og digitale mgter. Slik departementet ser
det, er det liten tvil om at nye teknologiske muligheter
kan forenkle beslutningsprosessene. Det vises til at flere
heringsinstanser, blant annet ABBL, Bate boligbyggelag,
Eiendom Norge, Huseierne, NBBL og OBOS, stotter et
slikt utgangspunkt.

Departementet peker videre pa at det & fjerne de
rettslige hindrene for digitale mater ikke vil innebzre
noe forbud mot a holde tradisjonelle fysiske moter - for
de som gnsker a fortsette med det. Det vil imidlertid gi
et alternativ for de som vil prave digitale mater.

Departementet uttaler at hgringsinnspillene viser
at enkelte vegrer seg for & delta digitalt. I forlengelsen av
dette hevder noen at digitale lgsninger svekker beboer-
demokratiet. Departementet uttrykker respekt for at
noen foretrekker fysiske mgter, men mener samtidig at
befolkningens digitale kompetanse ikke bgr undervur-
deres. Hensynet til beboerdemokratiet trekker uansett
ikke bare i én retning. Slik departementet ser det, gir di-
gitale losninger ogsa mer fleksibilitet og stgrre mulighet
for flere til & delta, siden de kan vere dpne over et lengre
tidsrom. Dette forer til gkt beboerdemokrati. Digitale
moter kan ogsa senke terskelen for mange for a si sin
mening og avgi sin stemme. OBOS viser i sin uttalelse til
at deltakelsen pa de digitale mgtene som har veert avvik-
let i medhold av koronaforskriften, har vert hgy. OBOS
har registrert et gjennomsnittlig oppmete pd 41 pst.,
noe som er «langt hgyere enn gjennomsnittlig deltakel-
se pa tradisjonelle fysiske moter».

Departementet understreker at ingen vet hvor len-
ge paleggene og anbefalingene om hvor mange som kan
samles for & minske smittespredning, vil vare. Selv om
restriksjonene ble lempet noe i mai, vil det, seerlig for de
stgrre boligbyggelagene, borettslagene og eierseksjons-
sameiene, fortsatt kunne veere vanskelig  giennomfore
generalforsamling og arsmete samtidig som smitte-
vernhensyn skal ivaretas. Enkelte andels- og seksjonsei-
ere vil ogsa kunne vegre seg for a delta i fysiske moter
med mange deltakere selv om smittesituasjonen i Nor-
ge kommer mer under kontroll. Dette vil serlig vere ak-
tuelt for personer som erifaresonen med tanke pa smit-
te. Selv om behovet for unntak fra kravet om fysisk mogte
ikke er like stort som i de dtte ukene koronaforskriften

gjaldt, mener departementet at behovet for regler som
gir det enkelte borettslag og sameie rett til selv a be-
stemme meteform, fortsatt er sdpass stort at koronafor-
skriftens regler bor viderefores i en kort periode. Depar-
tementet foreslar at fristen for & gjennomfere motene
forlenges til 31. august. Store deler av fristforlengelsen
vil dermed veere i skolens sommerferie, nar det kanskje
er lite praktisk & gjennomfgre moter, selv om det kan
skje digitalt. Departementet mener likevel at det har en
verdi at lovgiver gir aktgrene en mulighet, og departe-
mentet ser ikke bort fra at flere vil velge & gjennomfore
digitalt mete for eksempel i siste halvdel av august.

Departementet uttrykker videre enighet med Data-
tilsynet og Fredrik S. Ruudiat det er sider ved bruk av di-
gitale lpsninger som ma utredes noe mer for departe-
mentet fremmer lovforslag om permanente bestem-
melser som likestiller fysiske og digitale mgter. Departe-
mentet vil ogsa vurdere om det er behov for a gi flere fo-
ringer for hva slags applikasjoner og hvilken teknologi
som kan brukes, enn de fgringene departementet ga i
heringsnotatet 30. april. Samtidig mener departemen-
tet at det er viktig at lovbestemmelser ikke stér i veien
for bruk av nye teknologiske lgsninger ved & detaljregu-
lere lgsningene i for stor grad.

Departementet foreslar a gi styret kompetanse til
beslutte & gjennomfere drsmete og generalforsamling
uten fysisk oppmete. Styret ma avveie ulike momenter
nar det skal velge moteform. Ett viktig moment vil veere
om arsmetet eller generalforsamlingen skal behandle
saker som etter sin karakter er egnet til & behandles i et
digitalt mgterom. Dersom det for eksempel er én eller
flere saker av stor viktighet som skal behandles, kan det-
teinoen tilfeller tale for  holde metet fysisk. P4 den an-
nen side; er det kun enkle saker og/eller «formalia», taler
det for at mgtet med fordel kan gjennomferes digitalt.
Et annet moment kan vere om det i sameiet eller bo-
rettslaget bor mange eldre, eller andre, som har signali-
sert at de ikke har ngdvendige digitale hjelpemidler el-
ler digital kompetanse og ikke vil delta med mindre mg-
tet gjennomfgres med fysisk oppmete. Fjernmeotetek-
nologi og meteapplikasjoner bgr bare kunne brukes nar
motet kan gjennomferes pa en betryggende mate. Det
ma vere en forutsetning at lesningene har funksjonali-
tet som gjor at motet gjennomfores uten a sette noen av
lovens gvrige krav til side.

Videre ma de lgsningene som tas i bruk, ha funksjo-
nalitet som gjor at stemmegivning skjer pa like premis-
ser og ut fra det samme faktagrunnlaget. Slike forhold
kan vanskelig detaljreguleres i loven. Departementet
mener imidlertid at kravet om betryggende gjennomf{g-
ring blant annet skal innebeare at lesningen ma ha funk-
sjonalitet som enten ikKke tillater a avgi stemme for dis-
kusjonen er avsluttet, eller som apner for at stemmen
kan endres dersom nye synspunkter, nye faktaopplys-
ninger eller nye argumenter gjor at noen gnsker a skifte



standpunkt. Innspill departementet fikk til den midler-
tidige koronaforskriften, viser at flere av de lgsningene
som har vert brukt i perioden unntak fra kravet om fy-
sisk mate gjaldt, ikke hadde slik funksjonalitet. Depar-
tementet legger til grunn at lgsningene vil forbedres et-
ter hvert som man far praktisk erfaring med bruken av
digitale moteapplikasjoner, telefon- eller videomate.

I de tilfellene retten innkaller til generalforsamling
og arsmete etter reglene i boligbyggelagsloven § 5-8 an-
net ledd, borettslagsloven § 7-6 annet ledd og eiersek-
sjonsloven § 43 annet ledd, vil retten ved medhjelperen
ha samme myndighet som styret til & bestemme gjen-
nomferingen av arsmetet og generalforsamlingen. De-
partementet er enig med Oslo byfogdembete i at dette
ber presiseres i loven.

1.4.4.2 UNNTAK FRA KRAV OM FYSISK SIGNATUR PA M@TE-

PROTOKOLLER

Magteprotokoller kan sirkulere for fysisk underteg-
ning, men det kan i noen tilfeller vere ressurs- og tidkre-
vende. Man lpper ogsé en viss risiko for smitte ved sirku-
lasjon av dokumenter.

Etter departementets vurdering er det derfor ned-
vendig & apne for midlertidig bruk av elektronisk signa-
tur ved undertegning av megteprotokoller. Elektronisk
signering vil etter departementets vurdering vere effek-
tivt og tidsbesparende for boligbyggelag, borettslag og
eierseksjonssameier mens de handterer konsekvensene
av covid-19-utbruddet. Det vil legge til rette for funksjo-
nelle signaturlgsninger som ikke krever oppmeote med
fysisk signering av dokumenter. Dette vil bidra til & mi-
nimere smitterisikoen.

Det vises til at ingen av hgringsinstansene har mot-
satt seg forslaget om at meteprotokoller kan signeres
ved bruk av elektronisk signatur.

Departementet foreslar at mgteprotokoller som
skal utarbeides etter boligbyggelagsloven, borettslags-
loven og eierseksjonsloven, kan signeres ved bruk av be-
tryggende elektronisk signatur. Det er vanskelig 4 gi en
uttgmmende definisjon av hva som kan vere en elekt-
ronisk signatur. Ved innferingen av teknologingytrale
bestemmelser i aksjelovene i 2017 ble dette heller ikke
regulert, jf. Prop. 112 L (2016-2017) punkt 4.2.4. Imidler-
tid vil eID og elektronisk signatur som er i samsvar med
kravene ilov 15.juni 2018 nr. 44 om elektroniske tillits-
tjenester med forskrifter, alltid tilfredsstille kravet om
«betryggende» elektronisk signatur. Dette gjelder blant
annet bade BankID, eID og e-signatur fra Buypass og
Commfides.

Departementet foreslar ogsa 4 apne for en lgsning
som innebarer & undertegne pd et fysisk dokument,
som deretter skannes inn eller lastes opp som et bilde.
Forslaget viderefgrer tilsvarende bestemmelse i den
midlertidige forskriften, og departementet har ikke
mottatt noen negative innspill knyttet til denne. Depar-
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tementet mener at det er & foretrekke at mgteprotokol-
ler som ikke signeres fysisk, signeres ved bruk av betryg-
gende elektronisk signatur. Det er imidlertid ikke alle
som har tilgang til elektroniske signaturlgsninger. For at
disse skal ha et reelt alternativ til fysisk signatur med sir-
kulering av dokumenter, foreslar derfor departementet
a apne for en slik forenklet lgsning.

1.4.4.3 UNNTAK FRA KRAV OM FORHANDSSAMTYKKE FOR

ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON

Regelen om samtykke for elektronisk kommunika-
sjon i borettslagsloven og boligbyggelagsloven ma etter
departementets syn sees i lys av at lovene er fra 2003.
lgpet av de 17 arene som har gitt siden lovene ble ved-
tatt, har det skjedd en stor omveltning i hvordan bade
det offentlige og private kommuniserer. Hovedregelen i
forvaltningsloven har siden tidlig pa 2000-tallet veert at
forvaltningsorganer kan kommunisere elektronisk med
innbyggerne. Privatpersoner kan imidlertid reservere
seg mot at enkelte meddelelser kommuniseres elektro-
nisk. De moderne reglene har gjort at innbyggerne er
vant til & motta og forholde seg til viktig informasjon
elektronisk. Tilsvarende lovendringer er gjort i selskaps-
lovgivningen og innebarer blant annet at styret kan be-
stemme at aksjeselskapene kan kommunisere elektron-
isk med aksjonerene uten forhdndssamtykke.

For & unnga virusspredning mener departementet
at ungdvendig distribusjon av papir ber unngas. Depar-
tementet mener at det er et behov for midlertidig & ak-
septere at boligbyggelagene og borettslagene kommu-
niserer elektronisk med andelseierne, uten & matte inn-
hente forhdndssamtykKke til dette. Departementet fore-
slar folgelig at kravet om forhandssamtykke midlertidig
fijernes. Eierseksjonsloven har ikke tilsvarende krav om
a innhente forhandssamtykke. Det bor etter departe-
mentets mening vere like muligheter for elektronisk
kommunikasjon ogsa i eierseksjonssameier, og foreslar
derfor & presisere at tilsvarende gjelder for eierseksjons-
sameier. Departementet foreslar folgelig en midlertidig
bestemmelse som tillater elektronisk kommunikasjon
uten forhandssamtykke. Departementet presiserer i
den forbindelse at i tilfeller hvor det ikke er mulig d gi in-
formasjon eller kommunisere elektronisk med andels-
eller seksjonseieren, ma styret formidle informasjonen
eller kommunisere pd annen mate. Departementet har
merket seg synspunktet fra Fredrik S. Ruud om at det ma
lages bedre regler for hvordan en eventuell reservasjon
skal handteres. Departementet vil se nermere pa pro-
blemstillingen i forbindelse med det videre lovarbeidet
om permanente endringer for a gjore boliglovene tek-
nologingytrale.

1.5 Lovens varighet

Departementet gir uttrykk for at lovens varighet ma
knyttes opp mot konsekvensene av covid-19-utbruddet
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og de utfordringene som folger med dette. Hvor lenge
loven skal vare, ma avgjeres etter en avveining mellom
behovet for 4 gi boligbyggelagene, borettslagene og eier-
seksjonssameiene tilstrekkelig forutsigbarhet og hensy-
net til at denne type unntaksregler ikke ber gjelde len-
ger enn ngdvendig.

Departementet mener at de samme hensynene som
gjelder for foretakslovgivningen, langt pa vei ogsa gjel-
der for gijennomfering av generalforsamling og arsmete
i boligbyggelag, borettslag og eierseksjonssameier. Det-
te tilsier at loven varer til 1. november 2020. Departe-
mentet viser til at behovet for loven vil bli redusert etter
31.august 2020, nar den forlengede fristen for & gjen-
nomfere de ordinere motene utlgper. Ved a gjennom-
fore moter (fysiske og digitale) etter dette tidspunktet,
vil man bryte lovens frist. Samtidig kan det vaere behov
for & signere moteprotokoller elektronisk og kommuni-
sere elektronisk ogsa etter fristen for giennomfering av
generalforsamling og drsmote. Det kan ogsa veere aktu-
elt 4 gjennomfere ekstraordineer generalforsamling og
arsmete i perioden etter 31. august 2020. Departemen-
tet mener derfor det er hensiktsmessig at loven har en
noe lengre varighet enn fristen for gjennomfering av de
ordinzre metene. I vurderingen av lovens varighet er
det naturlig & ta utgangspunkt i et premiss om at restrik-
sjonene knyttet til stgrre ansamlinger av mennesker
mv. lempes pa i stadig storre grad, slik at det er grunn til
a tro at restriksjonene vil veere noe mindre strenge etter
1. november 2020. Behovet for loven vil ogsa av denne
grunn vaere mindre etter dette tidspunktet.

Departementet foreslar derfor at loven varer til 1.
november 2020. Dersom behovet for unntak fremdeles
eksisterer etter 1.november 2020, vil departementet
vurdere om det bgr fremmes forslag om forlengelse av
loven.

1.6 Okonomiske og administrative konsekvenser

Departementet viser til at forslaget om & forlenge
arets frist for & holde generalforsamling og arsmete vil
bidra til at boligbyggelag, borettslag og eierseksjons-
sameier som ikke far giennomfort drets mote for fristen
1.juli, far litt lengre tid pa seg. Videre antas forslaget & ha
positiv effekt for forretningsferere, som kan fa en jevne-
re avvikling av de mgtene som véaren 2020 ble utsatt
som folge av restriksjoner knyttet til virusutbruddet.

Lovforslaget medfgrer etter departementets vurde-
ring i seg selv ingen gkonomiske eller administrative
konsekvenser for boligbyggelag, borettslag og eiersek-
sjonssameier. Lovforslaget vil lette giennomferingen av
metene og tilrettelegge for at beslutninger kan tas. Lov-
forslaget vil gi storre forutsigbarhet. Uten unntak fra
krav om fysisk mete, fysisk signatur og forlengede frister
for & avholde ordinar generalforsamling og ordineert
arsmeote er det etter departementets syn risiko for at bo-
ligbyggelag, borettslag og eierseksjonssameier ikke far

truffet beslutninger som er pakrevd etter lov, som for ek-
sempel fastsettelse av arsregnskap, eller beslutninger
som for gvrig er i deres interesse. Lovforslaget anses ikke
a ha gkonomiske eller administrative konsekvenser for
det offentlige.

2. Komiteens merknader

Komiteen, medlemmene fra Arbeider-
partiet, Masud Gharahkhani, Stein Erik
Lauvds, Eirik Sivertsen og Siri Gasemyr

Staalesen, fra Heyre, Norunn Tveiten
Benestad, Torill Eidsheim, Olemic
Thommessen og Ove Trellevik, fra
Fremskrittspartiet, Jon Engen-Helgheim

og Helge André Njastad, fra Senterpartiet,
Heidi Greni og Willfred Nordlund, fra
Sosialistisk Venstreparti, lederen Karin
Andersen, og fra Kristelig Folkeparti,
Torhild Bransdal, viser til at formélet med dette
lovforslaget er & legge til rette for at boligbyggelag,
borettslag og eierseksjonssameier kan gjennomfere
sine lovpélagte oppgaver uten at dette kommer i strid
med palegg og anbefalinger som helsemyndighetene
har gitt som en fglge av utbruddet av covid-19.

Komiteen merker seg at dette innebzrer a gjore
unntak fra kravene i boligbyggelagsloven, borettslagslo-
ven og eierseksjonsloven om fysisk oppmete pa gene-
ralforsamling og drsmete og om fysisk signatur i de sam-
me lovene. Lovforslaget legger videre til rette for at bo-
ligbyggelag, borettslag og eierseksjonssameier kan
kommunisere elektronisk med andels- og seksjonsei-
ere, uavhengig av om disse har forhandssamtykket til
elektronisk kommunikasjon. I tillegg inneholder lov-
forslaget en bestemmelse om a forlenge fristen for & hol-
de generalforsamling og arsmate i 2020 til 31. august.

Komiteen gnsker & vise til at det i hgringen, som
ble sendt ut 30. april 2020, ogsa ble foreslatt permanen-
te lovendringer som skulle gjgre boliglovene teknolo-
gingytrale. Denne proposisjonen omhandler midlerti-
dige lovendringer og folger dermed ikke opp de perma-
nente lovendringene som ble foreslatt i hgringen. Ho-
ringsinnspillene avdekket for gvrig at enkelte problem-
stillinger krever noe mer utredning. Departementet har
uttrykt forstdelse for synspunktet om at fristen var for
kort. Derfor foreslar departementet i denne proposisjo-
nen —istedet for permanente lovendringer—iforste om-
gang en midlertidig lov. Komiteen ser frem til at de-
partementet vil sende forslaget om permanente lov-
endringer pa ny hering, og at det tas sikte pd 8 komme
tilbake til Stortinget med en lovproposisjon hesten
2020.

Komiteen deler departementets syn pa at det er
behov for a forlenge unntakene fra reglene om fysisk
mete samt muligheten for elektronisk signatur mv. Det



er ogsd behov for a fravike lovbestemte og vedtektsfeste-
de frister for & avholde ordinar generalforsamling og
arsmete.

Komiteen viser til at forslag til midlertidig lov
fremlagt i Prop. 128 L (2019-2020) foreslas iverksatt
straks med virkning frem til 1. november 2020. Komi-
teen stgtter dette.

Komiteen mener at i sameier eller borettslag der
det bor mange eldre, eller andre, som har signalisert at
de ikke har ngdvendige digitale hjelpemidler eller digi-
tal kompetanse og ikke vil kunne delta med mindre me-
tet gjennomfores med fysisk oppmete, ma det tas hen-
syn til dette.

Komiteen viser til proposisjonen, der det legges
til grunn at styret ma vurdere om bruk av digitale mate-
applikasjoner, telefon- eller videomete eller andre lgs-
ninger er betryggende for det enkelte drsmote eller den
enkelte generalforsamling. Lasningene som benyttes,
ma vere egnet til & sikre at andels- og seksjonseierne har
mulighet til & ivareta sine interesser. Ved valg av mote-
form, og i vurderingen av om metet kan gjennomfares
pabetryggende mate, ma styret se hen til blant annet sa-
kens karakter og viktighet, beboersammensetningen,
antallet andels- eller seksjonseiere, mulige tilgjengelige
teknologiske lgsninger og anskaffelseskostnadene ved
disse.

Komiteen viser videre til at seksjons- eller an-
delseiernes syn pa behandlingsméten ogsa er relevant.
Styret ma sorge for at rettigheter, herunder talerett, iva-
retas pd samme mate som i et fysisk mote. Dette inne-
beerer ogsa at styret ikke kan velge en behandlingsmate
som i praksis forhindrer andels- eller seksjonseiere fra &
delta og stemme. Elektroniske lgsninger ma vere til-
gjengelig uten nevneverdige kostnader for beboerne.

Komiteen presiserer at i tilfeller hvor det ikke er
mulig & gi informasjon eller kommunisere elektronisk
med andels- eller seksjonseieren, ma styret formidle in-
formasjonen eller kommunisere pa annen mate.

For 4 klargjere dette tydelig mener komiteen lo-
vens tekst bgr inneholde henvisninger til dette, og fore-
slar pa denne bakgrunn folgende tillegg i loven § 5:

«§ 5 annet ledd skal lyde:

Seksjons- og andelseiere som gnsker innkalling og
pvrige dokumenter tilsendt pa papir, og har meddelt
dette til styret, skal ha rett til a fa dette»

Komiteen har ut over dette ingen merknader og
stotter regjeringens framlegg.
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3. Komiteens tilrading

Komiteens tilrading fremmes av en samlet komité.

Komiteen har for gvrig ingen merknader, viser
til proposisjonen og rar Stortinget til & gjore folgende

vedtak til midlertidig lov

om forlenget frist og unntak fra krav til fysisk generalfor-
samling og arsmete mv. i boligbyggelag, borettslag og
eierseksjonssameier for & avhjelpe konsekvenser av
utbrudd av covid-19

§ 1 Lovens virkeomrdde

For & avhjelpe konsekvenser av utbruddet av covid-
19 fastsettes det i denne loven unntak fra fplgende lover:
1. lov 6.juni 2003 nr. 38 om bustadbyggjelag
2. lov 6.juni 2003 nr. 39 om burettslag
3. lov 16.juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner

Ved motstrid gar bestemmelsene i denne loven for-
an det som er bestemt i lovene nevnt i forste ledd og
eventuelle vedtekter.

§ 2 Adgangtil d gjennomfore generalforsamling og drsmo-
te uten fysisk oppmate

Styret kan beslutte & gjennomfere generalforsam-
ling og drsmete uten fysisk oppmete, herunder ved bruk
av digitale mgteapplikasjoner, telefon- eller videomete
eller pd annen betryggende mate.

Styret ma gi samtlige andels- eller seksjonseiere
mulighet til & delta i behandlingen av sakene. Styret kan
fastsette neermere krav til giennomfgringen av deltakel-
sen og stemmegivning, herunder tillate bruk av for-
handsstemme.

Styret skal gi forretningsforer, revisor og eventuell
daglig leder mulighet til & uttale seg om aktuelle saker.

Styreleder, eller annen meateleder som generalfor-
samlingen eller arsmotet velger, skal sorge for at det fores
protokoll etter reglene i bustadbyggjelagslova § 5-17, bu-
rettslagslova § 7-9 og eierseksjonsloven § 53.

Forste til fjerde ledd gjelder tilsvarende sa langt de
passer dersom tingretten innkaller til generalforsam-
ling eller arsmeote etter reglene i bustadbyggjelagslova
§ 5-8 annet ledd, burettslagslova § 7-6 annet ledd og ei-
erseksjonsloven § 43 annet ledd.

For gvrig gjelder bestemmelsene i bustadbyg-
gjelagslova kapittel 5, burettslagslova kapittel 7 og eier-
seksjonsloven kapittel V1.
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§ 3 Adgang til 4 kreve fysisk mote

Dersom styret beslutter 4 gjennomfere generalfor-
samling eller arsmote etter reglene i § 2, kan andels- el-
ler seksjonseiere ikke kreve at mgtet gjennomfgres som
fysisk mote.

Dersom noen krever ekstraordiner generalforsam-
ling eller ekstraordineert arsmete etter bustadbyg-
gjelagslova § 5-7 annet ledd, burettslagslova § 7-5 eller
eierseksjonsloven § 42, skal styret vurdere om det er
mulig & gjennomfore dette etter reglene i § 2. Det kan
ikke kreves at ekstraordiner generalforsamling eller
ekstraordinzrt arsmete giennomferes som fysisk mote.
Styret kan etter en slik vurdering beslutte at saken skal
utsettes til det kan gjennomfores fysisk mate.

§ 4 Signatur pad protokoll

Protokoll fra generalforsamling og arsmete kan sig-
neres ved bruk av betryggende elektronisk signatur.

Som signatur godtas ogsa bilde av protokollen med
underskrift.

§ 5 Elektronisk kommunikasjon

Boligbyggelag og borettslag kan uten hinder av krav-
et om uttrykkelig samtykke i bustadbyggjelagslova § 1-5
og burettslagslova § 1-6 kommunisere elektronisk med
andelseierne. Det samme gjelder for kommunikasjon
med seksjonseiere i eierseksjonssameier.

Seksjons- og andelseiere som gnsker innkalling og
pvrige dokumenter tilsendt pa papir, og har meddelt
dette til styret, skal ha rett til & fa dette.

§ 6 Forlenget frist for ordincer generalforsamling og drs-
meote

Fristen for & gjennomfere ordiner generalforsam-
ling, jf. bustadbyggjelagslova § 5-6 forste ledd og bu-
rettslagslova § 7-4 forste ledd og ordinzert arsmote, jf. ei-
erseksjonsloven § 41, forlenges i 2020 til 31. august.

§ 7 Lovens ikrafttredelse og opphevelse

Loven trer i kraft straks. Loven oppheves 1. novem-
ber 2020.

Mgter det er innkalt til for 1. november 2020, kan
avholdes etter bestemmelsene i denne loven.

Oslo, i kommunal- og forvaltningskomiteen, den 9. juni 2020

Karin Andersen

leder

Torill Eidsheim

ordferer
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