
CICIGNON PARK - NYE URBANE LEILIGHETER I FREDRIKSTAD SENTRUM

Cicignon Park - Welhavens gate 7
PRISER

 FRA KR 2 900 000



Høy arkitektonisk kvalitet, høy miljøprofil og 
høy trivsel. 

- laget for fremtiden.
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CICIGNON PARK - WELHAVENS GATE 7
Cicignon Park er et av Fredrikstad viktigste og mest omfattende 

byutviklingsprosjekt beliggende i bydelen som de fleste oppfatter som 

en av byens beste beliggenheter, både av hensyn til plassering, men 

også av hensyn til nærmiljø med tradisjonsrik bebyggelse og 

kvartalstruktur - kun noen kvartal fra Fredrikstads sentrumsgater - 

og en kort spasertur fra jernbanestasjonen og bussterminal. 

Bydelen er under forandring og Cicignon Parks første byggetrinn - 

Blokk A - er nå ferdigstillet og klar for innflytting.  Bygget rommer 62 

moderne og selveierleiligheter som dels er knyttet til omgivelsene på 

bakkeplan, men som også gir vid utsikt, over byen i ulike retninger når 

man kommer opp i høyden.  Det er ikke en overdrivelse å hevde at flere 

av leilighetene får det man kan kalle en spektakulær utsikt, enten den 

er rettet mot den ikoniske, opplyste Fredrikstadbroa, mot Gamlebyen, 

elveløpet og innseilingen til Fredrikstad, eller ut over byens tak og de 

ulike horisonter.
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Cicignon Park - Welhavens 
gate 7

Fellesgjeld 0

Eierform Eierseksjon

Byggeår 2023

Bruksareal 36 - 80 m²

Pris fra 2 900 000,-

Til 7 500 000,-

Fellesutgifter fra 1 076,- pr. mnd.

Morten Stene

Eiendomsmegler MNEF / Faglig leder

91 78 22 96
Morten.stene@stavlund.no

Gunnar Olai Stavlund

Eiendomsmegler MNEF / Daglig leder

91 35 31 25
gunnar@stavlund.no

Kirkebrygga 2-4, 1607 Fredrikstad
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Grønn park mellom blokkene
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VISJONEN - FREMTIDEN
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NIELSTORP+ ARKITEKTER 

Ilustrasjon oversikt fra NIELSTORP+ Hvor man også ser "elven mellom Blokk A og B

Arkitektoret  uttaler dette om prosjektet Cicignon Park:

"I Fredrikstads Cicignon Park har vi, sammen med Nordic Group 

Holding, samarbeidet med Norges miljø- og biovitenskapelige 

universitet (NMBU) for å skape en blå-grønn bydel. De gamle 

sykehusområdene har to høyhusblokker som blir rehabilitert og 

oppgradert som en del av prosjektet. Produksjon av betong har et 

betydelig CO2-avtrykk så ved å utnytte de eksisterende bygningene 

gjør man god bruk av allerede bygde betongstrukturer.

Hver bolig vil ha sin egen balkong, både for bylandbruk og rekreasjon." 

"Vi har lang tradisjon for å lage human arkitektur. Mennesket er i 

sentrum når vi designer hus og bydeler. Husene våre brytes ned i 

skala, til en målestokk som gjør at folk føler seg hjemme i, og føler 

tilhørighet til sine omgivelser."

Kilde: NIELSTORP+
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Arkitektens fremtids visjon for Cicignon Park

Kilde/Bilder: NielsTorp+ 
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Se vedlegg i salgsoppgaven for 
mer informasjon   

Det er montert blomsterkasser 
utenfor vinduer i alle leiligheter i 

2.-8.etg for dyrking av 
grønnsaker, blomster, urter etc. 

Dette er en form for urbant 
landbruk og i tillegg til at det 

dannes vertikalt hage på fasader 



14

EIENDOMMEN
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Gulv er belagt med enstavs eikeparkett. 

Vegger har malte, glatte overflater.  Tak har 

malte, glatte overflater med Downlights i 

enkelte soner. 

Leilighetene er utstyrt med nyttige 

smarthusløsninger (Futurehome Smarthub) 

som gir mulighet for appstyring av 

vannbåren gulvvarme og deler av 

belysningen.  
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Kjøkken er levert av HTH med glatte, hvite 

overflater. Benkeplater 30mm med 

underlimt oppvaskkum av stål.   
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703-58
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Badene er i forskjellige utførelser. Gulvene 

har keramiske fliser i tidsriktig gråfarge.  

Keramiske fliser på bad vekselsvis i hvit og 

grå utførelse.  Tak har malte, glatte 

overflater med Downlights i enkelte soner. 
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De fleste av leilighetene har flott utsikt
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BELIGGENHET
Cicignon Park ligger midt i smørøyet i Fredrikstad - i byens mest 

tradisjonsrike villastrøk - kun noen hundre meter fra Fredrikstad 

Jernbanestasjon, anløpssted for "elvemetroen"/Byfergene, ærverdige 

Fredrikstad Bibliotek - og Kirkeparken som også leder deg til sentrums 

gågate og handelstrøk kvartalene bortenfor. I løpet av to-tre minutter 

tar byfergen deg over til historiske omgivelser i Gamlebyen, eller du 

kan ta byfergen videre ned forbi Isegran, gjennom sentrum og ut til 

Gressvik.
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Nærhet til byens sentrum, 

jernbanestasjonen, Gamlebyen, elven og   

Cicignon Skole,

Du har biblioteket i umiddelbar nærhet.
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Cicignon Park ligger rett ved fergeleie til Gamlebyen



Welhavens gate 7
Nabolaget Cicignon - vurdert av 60 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Godt voksne
Familier med barn

Offentlig transport

Cicignon fergeleie 4 min
Linje 803 0.3 km

Fredrikstad stasjon 4 min
Linje 613 0.3 km

Fredrikstad stasjon 5 min
Linje RE20, RX20 0.3 km

Fredrikstad bussterminal 16 min
Totalt 29 ulike linjer 1.1 km

Oslo Gardermoen 1 t 42 min

Ladepunkt for el-bil

Apenesfjellet P-hus 11 min

«Kort vei til alt»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Cicignon 2 047 1 338

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Speiderfjellet barnehage (1-5 år) 17 min
33 barn 1.3 km

Kiæråsen barnehage (1-5 år) 18 min
77 barn 1.3 km

Smertulia barnehage (1-5 år) 20 min
47 barn 1.4 km

Dagligvare

Coop Extra Glommen Brygge 12 min
Post i butikk, PostNord 0.9 km

Kiwi Kråkerøybrua 14 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Stavlund AS avd. Fredrikstad kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024

Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

3. Tog

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 85/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 81/100

Sport

Cicignon u.skole - aktivitetshall 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

Turnhallen Fredrikstad 6 min
Turnhall 0.5 km

Centrum Sol og Helsestudio 12 min

Spenst Fredrikstad, Brygga 15 min

Boligmasse

12% enebolig
8% rekkehus
71% blokk
9% annet

«Staslig og sentrumsnært bo område. Nærhet
til elven, Gamlebyen. Vakre omgivelser i
Fredrikstads sydlige ende. Her bor man lenge,
og folk i området er stolte av sine gamle
boliger.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Torvbyen 15 min

Boots apotek Kråkerøy 12 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
37% 6-12 år
17% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Cicignon
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 45% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Stavlund AS avd. Fredrikstad kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
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OM BOLIGEN
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Om prosjektet - www.cicignon-park.no
Bydelen Cicignon ligger i ytre del av det opprinnelige 

festningsverket som omsluttet Gamlebyen - Glacisene. I 

dag er bydelen en av byens mest tradisjonsrike og mest 

ettertraktede bydeler.

Plankebyen Fredrikstad er innarbeidet som begrep og 

kallenavn for byen.  Uttrykket forteller noe om historien 

som elveby og sagbruksvirksomhetenes betydning for 

byens utvikling.

Så kan man si at det skjedde noe i Fredrikstad i slutten av 

1950 tallet da bydelen Cicignon ble åsted for oppføringen 

av det som senere og frem til 2015 var Østfolds 

Sentralsykehus. 

Da beslutningen om at sykehuset skulle flyttes ut av 

Cicignon og Fredrikstad by, åpnet det seg en mulighet for 

forandring gjennom en av de største 

utviklingsprosjektene på bysiden av elven i nyere tid.  

Gjennom utviklingsprosjektet Cicignon Park - et 

samarbeid mellom utbygger og arkitektkontoret Niels 

Torp - legges det opp til en transformasjon der den 

tidligere sykehusaktiviteten erstattes med moderne 

bebyggelse og boliger som skal fylle bydelen med nytt liv - 

dels som kontrast og dels som supplement til den 

ærverdige og tradisjonsrike villabebyggelsen på Cicignon.

Ved at man tar vare på signalbyggene som de to 

høyhusene representerer - og deres silhuetter - ivaretar 

man noe av byens identitet - og sender et signal om 

bærekraftig utvikling ved at noe av det gamle består og 

gjenbrukes.

Standard
Gulv er belagt med enstavs eikeparkett og keramiske 

fliser i tidsriktig gråfarge.  Vegger har malte, glatte 

overflater og keramiske fliser på bad vekselsvis i hvit og 

grå utførelse.  Tak har malte, glatte overflater med 

Downlights i enkelte soner.

Leilighetene er utstyrt med nyttige smarthusløsninger 

(Futurehome Smarthub) som gir mulighet for appstyring 

av vannbåren gulvvarme og deler av belysningen. 

Kjøkken er levert av HTH med glatte, hvite overflater. 

Benkeplater 30mm med underlimt oppvaskkum av stål.   

Bad leveres med dusjgarnityr, dusjvegg og 

servantinnredning. Vegghengt WC.  Opplegg for 

vaskemaskin.  Badene er utstyrt med miljøvennlige 

vakuum toalett som reduserer forbruk av vann og avløp 

med opp til 80 %.

Kabel-TV/ Bredbånd/ telefoni. Det er inngått avtale med 

Telia om leveranse, kollektiv avtale.

For detaljer se leveransebeskrivelse.

Beregnet totalkostnad
2 900 000,- - 7 500 000 (NB: prisen er fast)

Omkostninger

Tinglysingsgebyr 500,-

Dokumentavgift 2,5 % av kjøpesummen

--------------------------------------------------------

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 

pantedokument.

Felleskostnader
Fra kr  1 076 pr. mnd. Dette inkluderer :

Internett og tv abonnement, forsikring, ventilasjons drift 

og vedlikehold, heis drift og vedlikehold. El og varme 

forbruk for fellesareal. Vaktmestertjeneste og 

 renhold. Generelt vedlikehold og søppel håndtering.

Eiendomsskatt, kommunale avgifter og fjernvarme 

kommer i tillegg - og faktures den enkelte eierseksjon 

direkte fra hhv. Fredrikstad kommune og Eviny. Hver 

leilighet har digital måler på både varmt tappevann og 

vannbårengulvvarme.  Eviny sender ut faktura i hver 

måned iht. forbruk, på samme måten og 

strømselskapene.  Dette gir det løpende oversikt over 

ditt forbruk.

Sameie
Sameie: Sameiet Cicignon Park Bygg A, Orgnr: 

931543563

Eierseksjonssameiet består at 62 eierseksjoner for bolig 

og en seksjon for næring.  Næringsseksjonen ligger i 

øverste etasje og er som utgangspunkt tenkt benyttet 

restaurantvirksomhet, eller lignende.  Utbygger og selger 

forbeholder seg retten til å omregulere, bruksendre 

usolgte eierseksjoner.
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Sameiet har utarbeidet vedtekter som regulererer 

forholdet mellom sameierne, med rettigheter og 

forpliktelser.  Dette omhandler bl.a. rett til bod i 

fellesanlegg, organisering av sameiet, årsmøte, 

styresammensetning, seksjonseiernes vedlikeholds plikt 

m.m.

Dyrehold er tillatt på de vilkår som er gjengitt i 

vedtektene.

Sameievedtektene følger som del av salgsoppgaven.  Det 

forutsettes at man før innlevering av kjøpsbekreftelse 

har satt seg inn i sameievedtektenes innhold.

Eierseksjonssameiet er etablert i 2023 med USBL som 

forretningsfører.  

Forsikring
Fremtind

Polisenummer: 27507642

Boligens areal
Primærrom: 36 kvm - 80 kvm, BRA-i: 36 kvm  - 80 kvm

Hver leilighet vil disponere bod i fellesareal i kjeller (U1) 

iht. bodplan.  Bodene har variabel størrelse.  Areal av 

hver bod er angit som BRA-b i hver leilighets 

arealoversikt.

Arealbekreftelse
Arealbekreftelse fra Takstmann Henrik Hals datert 

25.03.2022.  Denne omfatter ikke bodareal i felles anlegg.

Bærekraftig og fremtidsrettet
Boligene leveres med smarthusløsninger som bl.a. gir 

deg styring over oppvarming og deler av belysningen.

Alle 62 leiligheter i Blokk A har montert vakuum toalett. 

Vakuum toalett medfører 80% mindre vann forbruk og 

kloakk behandling enn vanlig toalett. Dette bidrar til å 

minimere stress på klodens sårbare ressurser og 

miljøfotavtrykk. Dette er en av de største fullskala test på 

boligblokker i Europa og den største i Norge.

Det er montert blomsterkasser utenfor vinduer i alle 

leiligheter i 2.-8.etg for dyrking av grønnsaker, blomster, 

urter etc. Dette er en form for urbant landbruk og i 

tillegg til at det dannes vertikalt hage på fasader.

Tomt
Areal: 972 kvm, Eierform: Fellestomt

Utomhusområdet som omgir blokk A  er pent opparbeidet 

med gangveier, gressplen og lekeplass.

Eierseksjonssameiets tomt tilsvarer Blokk A sitt 

fotavtrykk.  Det omkringliggende areal Gnr  300,  Bnr 

1646, er gjennom tinglyste erklæring om gjensidige 

rettigheter sikret som felles utomhusareal for 

allmennheten og bebyggelsen i området.  Eiendommen 

300/1646 er del av en større utbygging.  Eiendommen 

står fortsatt på utbyggerens hånd og kan bli gjenstand 

for senere fradelinger av eiendommer for fremtidig 

bebyggelse, anlegg og volumeiendom.  Ved kjøp av 

leilighet i Cicignon Park må kjøper avgi fullmakt til slike 

fremtidige fradelinger.

Garasje / parkering
Eierseksjonssameiet disponerer ikke egne 

biloppstillingsplasser.  Utbygger vil midlertidig stille til 

rådighet parkeringsplasser på de områder som ikke er 

utbygget.  Dette gjelder bl.a. langs Welhavens gates 

vestside og inne på deler av eiendommen Welhavens gate 

4 A og B ( gnr 300/ bnr 1649).  Det kan inngås midlertid 

avtale om leie av p-plass på de anviste områder nevnt 

ovenfor.  Se avtale i salgsoppgavens vedlegg.  Her kan det 

også bli etablert et midlertidig felles tilbud for lading av 

el-bil.

Iht. IG ligger sykkelboder for blokk A og B på nordsiden av 

blokk B som midlertidig løsning. Fremtidig sykkelboder vil 

ligge i parkeringskjeller i fremtidig kvartaler sammen 

med biler.

Garasjeanlegg er planlagt i senere byggetrinn. For det 

tilfelle at det opparbeides volumeiendom på hele eller 

deler av sameiets eiendom, tilfaller denne eiendommen 

utbygger eller den som utleder rett fra utbygger. 

Utbygger avgjør organisering av parkeringsplasser mv. 

som etableres i volumeiendom/

anleggseiendommen. Utbygger står samtidig fritt med 

hensyn til å tilby parkeringsplasser for

salg, utleie eller ved drift av eiendommen på annen måte 

som utbygger finner hensiktsmessig.

Utbygger avgjør hvordan organisering av garasje og 

boder skal bli.

Byggemåte
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Bygg A i Cicignon i Cicignon Park er en av to høyblokker 

som tidligere var del av sentralsykehuset i Østfold som 

ble innviet i 1956.  Bebyggelsen har gjennomgått en 

ombygging med ferdigstillelse for bygg A i 2023.

Himling: Stålsystem fritthengende med justerbare fester 

til betong, isolert og gips. Fuget mot alle

tilstøtende vegger. Lydhimling mot 9. etg restaurant 

bygges ekstra med stålsystem fritthengende med 

lydbøyle til betong, isolert og 2lag gips. Fuget mot alle 

tilstøtende vegger.

Gulv: Alle eksisterende betonggulv er avrettet. 

Trinnlydsplate med frest spor for gulvvarmerør. 

Varmefordelerplate, vannbårenvarmerør, 0,2 mm plast 

og parkett.

Balkonger:

Gulv: Galvanisert stål m/ underliggende malt brannplate 

fra Cembrit på IMP treverk. Drenering til kum. 28x120 

Imp terrassebord. Innfesting til fasade på kniver med 

bolter og skråstag. . Rekkverk: Galvanisert stal HUP og 

glass.  

Sjakter: Alle tekniske foringer er isolert og branntettet. 

Bunn av sjakt er støpt for lekkasjehandtering.

Lydklasse: C

Fasade

Yttervegger YV 570: Utvendig er isolert, luftet og pusset 

Ventec system. 

Balkonger/ Terrasser/ uteplasser

Stålramme levert av AK mekaniske. Galvanisert stal med 

glassrekkverk. Balkongene vil bli levert med utvendig 

stikkontakt og lampe. Terrassegulv fra Optimera av typen 

impregnert furu 28x120cm.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon levert av Østfold Enok. Aggregat 

type: Systemair Geniox 20. Drives ved

hjelp av strøm. 

Brannsikring

Brann/ leilighet skillevegger: Dobbel stålprofil med 

luftspalte, isolering og 2+2lag gips og brannfuget.

Dører og vinduer

Inngangsdør fra Nordic Door. Type: Nordic dørfabrikks 

branndører, NSC.S.0500.N.

Innerdører fra Swedoor. Lettdør glatt eller herdet glass, 

NSC.S.0500.N.

Overflater og kledning

Innvendig kledning og overflater: Gipsplater på vegg 

levert av Gyproc. Ett lag gips(to lag ved

brannvegger iht. forskrift). I våtromssoner og for 

spikerslag er det OSB.plater fra Optimera.

Stålstenderverk fra leverandør Gyproc. Type: Gyproc 

ERGO stal. Vinduer og verandadør fra

Magnor. Type vindu: H.vinduet Magnor. Malte og slette 

vegger og tak, malt med

Flugger.maling. Type: Flugger Dekso 1. Farge: 

NSC.S.0500.N.

Gulv: Enstavs eikeparkett fra Parkettpartner. Type: 

Barlinek Parkett Eid Cappuccino Grande.

Gulvlister, dørlister og terskellister: Lister fra 

Sorlandslisten. Ferdig kappet og malt i fargekode

NSC.S.0500.N.

El.anlegg

Lamper/ spotter tak: Leilighetene vil leveres med hvite 

spotlights med hvit dimmer, levert av SG.

Bodløsninger

Noen leiligheter leveres med innvendig bod i leilighet. Se 

plantegninger for hver enkelt leilighet.  

Hver leilighet har bruksrett til sportsbod i kjelleretasjen 

(Fellesareal).  Bodene fordeles og administreres av 

sameiet.

Porttelefon og adgangskontroll Calling anlegg levert av 

ABB. Porttelefon med skjerm og tale ved utgangsdør fra 

leiligheten.

Ferdigattest / brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for bygg A, 

datert 31.5.2023. Brukstillatelsen omfatter ikke 9. etasje 

(restaurant) med tilhørende uteoppholdsarealer.

Oppvarming
Hovedvarmekilde er fjernvarme for tappevann og 

vannbåren gulvvarme i alle rom foruten i baderom som er 

utstyrt med el. varmekabler.  Forbruk av fjernvarme 

måles elektronisk og faktureres hver seksjon pr pmd.  

Gjennom smarthusløsningene kan man løpende overvåke 

eget forbruk.   
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Leilightene er utstyrt med balansert ventilasjon.

Energimerking
Oppvarmingskarakter Grønn - Energikarakter C

Det er utarbeidet energiattest for hver enkelt leilighet i 

bygget.

Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 

energiattesten. For fullstendig energiattest fra selger, 

kontakt megler.

Kommunale avgifter og eiendomsskatt
Kommunale avgifter og eiendomsskatt blir fakturert den 

enkelte seksjon direkte fra Fredrikstad kommune og er 

ikke medberegnet i felleskostnad pr mnd.  Eiendomsskatt 

i Fredrikstad kommune er p.t. 3,2  promille.  Grunnlag for 

beregning av eiendomsskatt er p.t. ikke fastsatt.

Formuesverdi
Ligningsverdi er ikke fastsatt.  Formuesverdien 

fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som 

beregnes av Statistisk sentralbyrå (SSB). 

Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert 

markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske 

opplysninger om omsatte boliger (boligtype, areal, 

geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter 

Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse satsene 

vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for 

primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. 

januar) og 90% for sekundærboliger (alle andre boliger).

Regulering
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Cicignon 

Park plan ID 1134.  Det er utarbeidet 

reguleringsbestemmelser til planen.

Cicignon Park er del av en større utbygging på det 

området som tidligere rommet Østfold Sentralsykehus.  

Området inneholder flere del områder som veiledende 

viser hvordan fremtidig bebyggelse vil ta kunne ta form.

Utbyggingsprosjektet cicignon park
Utbyggingsprosjektet "Cicignon Park" er planlagt 

gjennomført ved utbygging i flere byggetrinn, med en 

planlagt bebyggelse på ca. 1000 leiligheter. Cicignon Park 

A er ferdigstillet med 62 leiligheter og 1 næringsseksjon. 

Utbygger, evt. den utbygger utpeker, står fritt til å 

igangsette og ferdigstille nye byggetrinn innenfor 

planområdet. Utbyggingen kan bli delt opp i flere 

byggetrinn/sameier og med ulike formål.

Utbygger har innenfor planområdet Cicignon Park 

(PLANID 1134) rett til å utføre nødvendige 

bygningsmessige arbeider for å fullføre prosjektet. 

Denne retten omfatter etablering av adkomst over og 

under bakken, etablering av grøntanlegg, sammenføyning 

og tilknytning av bygningsmassen og anleggelse av 

kulvert. I forbindelse med utføringen av disse arbeidene 

har utbygger rett til å hå stående anleggsmaskiner, 

utstyr, brakker m.v., gjerder og skilt på eiendommene.

Inntil utbyggingsprosjektet" Cicignon Park" er ferdig 

utbygget, er sameiet og seksjonseierne forpliktet til å yte 

nødvendig medvirkning til at utbygger, evt. den utbygger 

utpeker, kan gjennomføre en helhetlig utbygging i 

samsvar med utbyggers/selgers planer og med de 

endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er 

herunder forpliktet til å la utbygger/selger vederlagsfritt 

benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer 

midlertidig for adkomst, plassering lagring av utstyr/rigg 

med mer som er nødvendig i anleggsperioden. 

Disse rettighetene er inntatt i sameievedtektene og ikke 

endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 

rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller 

uten behandling i sameiermøtet når utomhusanlegg og 

fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i 

utbyggingsprosjektet Cicignon Park.

Vei/vann/avløp
Offentlig vei, vann og avløp i henhold til informasjon fra 

Fredrikstad kommune. Det er private stikkledninger fra 

eiendommen og ut i det offentlige ledningsnettet.

Alle 62 leiligheter i Blokk A har montert vakuum toalett. 

Vakuum toalett medfører 80% mindre vann forbruk og 

kloakk behandling enn vanlig toalett. Dette bidrar til å 

minimere stress på klodens sårbare ressurser og 

miljøfotavtrykk. Dette er en av de største fullskala test på 

boligblokker i Europa og den største i Norge.".

Boligkjøperpakke / boligkjøperforsikring
Sammen med Tryg har vi skreddersydd boligkjøperpakke 
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slik at du kan være trygg på at du har alle forsikringene 

du trenger - enten du har kjøpt hus, leilighet eller hytte. 

Denne gunstige pakken fra Tryg inkluderer også juridisk 

hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen utover 

det som er opplyst om. Boligkjøperpakken inneholder 

innboforsikring, renteforsikring - for situasjoner der 

kjøper ikke får solgt nåværende bolig - samt en 

flytteforsikring for alle de tre boligtypene. For hus og 

hytte omfatter den i tillegg bygningsforsikring hvor 

kostnader for å reparere eller gjenoppbygge huset ditt er 

inkludert. Les mer om forsikringen i produktark for 

Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Boligkjøperpakken må tegnes senest i forbindelse med 

kontraktsmøte. Kjøper mottar ingen særskilt faktura for 

Boligkjøperpakken siden kostnaden det første året legges 

til oppgjøret for kjøpesummen for boligen. 

Megler/meglerforetak mottar honorar for denne 

formidlingen.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 

budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser skal 

inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt å 

innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver før 

bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 

budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor 

alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI BUD knappen 

på eiendommens hjemmeside på Partners.no. Eventuelle 

forhøyelser kan sendes ved å svare direkte på mottatt 

sms fra meglers system, til megler per e-post eller SMS: 

91 35 31 25 . Alle budforhøyelser skal bekreftes av 

megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet 

skriftlig til alle involverte parter, må alle bud ha en 

tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 

eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 

skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 

budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 

minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før fristens 

utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere 

akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte 

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Selger står fritt til 

å akseptere eller forkaste et hvert bud og er således ikke 

forpliktet til å akseptere det høyeste budet på 

eiendommen. Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og 

selger få tilsendt budjournal.  Øvrige budgivere kan få 

utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være den 

som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom man etter 

at bud er akseptert ønsker å endre hvem som skal stå 

som eier, forutsetter dette at selger godkjenner en slik 

endring. Alle involverte parter skal signere kjøpekontrakt 

og er solidarisk ansvarlig for kjøpet frem til oppgjør er 

gjennomført.

Overtagelse
Etter avtale.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om hvitvasking 

å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet til kjøper og 

selgers identitet og forhold knyttet til gjennomføringen 

av handelen. Dette omfatter også opplysninger om 

kundeforholdets formål og tilsikrede art. For kjøper må 

kontroll av legitimasjon skje senest ved inngåelse av 

kontrakt. Signering med bankID er regnet som gyldig 

legitimasjonskontroll. Ved oppdrag hvor juridiske 

personer (selskap) er part må eiendomsmegler også 

gjennomføre kontroll av hvilke fysiske personer som 

kontrollerer selskapet (reelle rettighetshavere). Dersom 

megler ikke klarer å gjennomføre pålagte kundetiltak må 

megler avvise kunden og oppdraget. Megler har også plikt 

å melde forhold som ikke er avklart og fremstår som 

mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 

tilfeller har plikt til å stanse gjennomføringen av 

handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre ytterligere 

undersøkelser knyttet til handelen basert på kjøpers 

egenkapital eller andre forhold knyttet til kjøper. Kjøper 

oppfordres til å innbetale den delen av kjøpesummen som 

er egenkapital i en overføring fra egen bankkonto i norsk 

bank.

Eierseksjonsloven
Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to 

boligseksjoner i sameiet, jfr. Lov om eierseksjoner §23.

Avhendingsloven
Leilighetene selges iht. avhendingslovens bestemmelser 

med ferdigstillelsesgrad og med standard, finish og 

løsninger som besiktiget. 

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 

avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.
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Forhold som ikke kan gjøres gjeldende som mangler:

Det gjøres spesielt oppmerksom på at selgers plikt til å 

utbedre feil eller mangler ikke omfatter følgende:

a)  Sprekkdannelser/svinnriss, i tapet og overflater, 

maling, mv. ved skjøter og sammenføyninger som følge av 

naturlige endringer og krymping av materialer, herunder 

sprekker i materialoverganger og mellom tak og vegger 

og i hjørner, så lenge dette ikke innebærer avvik fra god 

håndverksmessig standard.

b) Reparasjoner som går inn under vanlig vedlikehold

c) Skader som oppstår grunnet manglende vedlikehold 

eller uforsvarlig bruk av boligen med utstyr

d) Skader som skyldes tilfeldige begivenheter som Selger 

ikke kan lastes- eller ha ansvaret for.

Finansiering
Vi har løpende kontakt med finansinstitusjoner som kan 

tilby lån med konkurransedyktige betingelser. Hvis 

ønskelig formidler vi gjerne kontakt.

Heftelser
2016/1018015-1/200  Erklæring/avtale.  03.11.2016. 

Bestemmelser om gjensidig rett til utnyttelse og 

fordeling av areal for utbygging av infrastruktur, 

lednings- og kabelanlegg, adkomst, parkering, leke- og 

fellesareal samt bestemmelse om bebyggelse. Kan ikke 

slettes uten samtykke fra kommunen.

Dette innebærer bl.a. at eiere av seksjoner i 

eierseksjonssameiet forplikter seg til å medvirke til 

oppdeling og fradeling av areal (tomter) på eiendommen 

Gnr 300, bnr 1646 - som er det arealet som omgir 

eierseksjonssameiets eiendom Gnr 300, bnr 1664.   Dette 

bekreftes ved at kjøper av hver eierseksjon avgir 

erklæring og avgir fullmakt til utbygger - som del av 

kjøpekontrakten.

Utbygger vil tinglyse en generalfullmakt/erklæring på 

hver seksjon i sameiet som gir rett til bl.a.:

A. Byggemelde og/eller bruksendre seksjoner, eller 

fellesareal i eierseksjonssameiet pÃ¥ 300/1664.

B. Reseksjonere eierseksjonssameiet.

C. Dele, eller sammenfÃ¸ye seksjoner pÃ¥ 

300/1664.

D. Foreta grensesjustering mot tilstÃ¸tende tomter.

E. InngÃ¥ avtaler om disponering av grunn over 

og/eller under bakken pÃ¥ egen og/eller andre tomter 

innenfor utbyggingsprosjektet Cicignon Park. 

F. Planlegging om fremtidig bruk, bygging og 

reguleringsarbeid innenfor utbyggingsprosjektet 

Cicignon Park. 

G. tinglysing av alle dokumenter, erklÃ¦ringer m.m.

H. samt ethvert tiltak i forbindelse med 

utbygging/salg av eiendommer innenfor 

utbyggingsprosjektet Cicignon Park. 

Erklæringene og fullmakten nevnt ovenfor følger som del 

av salgsoppgavens vedlegg.

§ 6-1.Lovbestemt pant i fast eiendom.

(1) For skattekrav etter lov av 6. juni 1975 nr. 29 om 

eigedomsskatt til kommunane har vedkommende 

kommune panterett foran alle andre heftelser i den 

eiendom skattekravet gjelder.

(2) Samme panterett har en kommune og kommunale 

etater for følgende særlige eiendomsavgifter:

a) avfallsgebyr etter lov 13.mars 1981 nr. 6 om vern mot 

forurensninger og om avfall,

b) feieavgift etter brann- og eksplosjonsvernloven § 28 

annet ledd

c) årsgebyr for vann og avløp etter lov 16. mars 2012 nr. 

12 om kommunale vass- og avløpsanlegg.

Adgang til utleie
Den enkelte seksjonseier disponerer fritt over egen 

seksjon/leilighet med de begrensninger som følger av 

kontrakt, sameieforholdet og eierseksjonsloven. 

Seksjonseier kan fritt leie ut sin egen leilighet. Utleie av 

seksjon kan være begrenset jfr. sameiets 

vedtekter/styregodkjenning. Det følger av 

eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele 

boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig ikke er

tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med 

korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn

sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i 

vedtektene og kan i så fall settes til

mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning krever et flertall 

på minst to tredjedeler av de avgitte

stemmene på årsmøtet.

Adresse og matrikkel
Cicignon Park - Welhavens gate 7, 1606, Fredrikstad, Gnr. 

300 bnr. 1664 orgnr. 931543563 i Fredrikstad kommune

Eier
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NGD Blokk A AS v. Kan Cao

Oppdragsnummer
192-24-9000

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 

reguleringsbestemmelser med kart, 

seksjoneringsbegjæring/ sameievedtekter, energiattest 

mm. Alle interessenter oppfordres til å sette seg inn i 

fremlagte dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt 

med megler dersom du ønsker utlevert dine egne kopier 

av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at standard kjøpekontrakt for 

prosjektet Cicignon Park vil bli benyttet ved 

kontraktinngåelse.  Kontrakten inneholder en fullmakt der 

utbygger innhenter kjøpers fullmakt til å gjennomføre 

nødvendige tiltak i eierseksjonssameiet (bl.a. 

bruksendring av usolgte seksjoner) og videre utvikling av 

planområdet for Cicignon Park.   Fullmakten følger også 

som vedlegg til salgsoppgaven.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 

personopplysninger og all behandling skjer iht. 

personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 

personopplysninger som er nødvendig for å gjennomføre 

oppdraget. Det gjøres oppmerksom på at vi deler dine 

personopplysninger med offentlige myndigheter i den 

utstrekning det er nødvendig og med virksomheter som 

tilbyr tjenester for gjennomføring av oppdraget. For mer 

informasjon se personvernerklæring på vår hjemmeside.
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PARKERINGSAVTALE
NG Development AS                             
(heretter kalt "Utleier")

Christies gate 14
5015 Bergen

og

Navn (heretter kalt "Leietaker")

1. Leieforholdet gjelder for.xx.stk. parkeringsplass(er) i Welhavens gate 2, 1606 
Fredrikstad.
Leietaker har ikke rett til fast merket plass. 
Utleier kan i løpet av leieforholdet tildele leietaker annen plass dersom dette anses 
som nødvendig av praktiske eller tekniske grunner. Leietaker kan ikke motsette seg 
dette. Parkeringsplassen kan ikke benyttes til andre formål enn biloppstilling for 
personbil. Bilvask, service, reparasjoner mv er ikke tillatt. Kjøretøy skal være i kjørbar 
stand med gyldig kjennemerke. Leietaker plikter å overholde de ordensregler som 
måtte bli fastsatt av Utleier.
Leietaker har ikke rett til å overdra denne avtale, eller til å fremleie 
parkeringsplassen(e).

2. Leieforholdet gjelder fra xx.xx.xxxx og løper inntil en av partene sier det opp. 
Oppsigelse må skje skriftlig med 1 måneds varsel, før nytt kvartal begynner. 
Utleier forbeholder seg retten til å si opp avtalen med 1 måneds varsel ved 
vesentlige endringer i driftsmodell av parkeringsområdet.

3. Når avtalen inngås er leien kr. 655,- inkl. 25 % mva. per måned per plass. Utleier kan 
regulere leien i h t utviklingen i konsumprisindeks fra indeks pr den 15. i måneden før 
avtaleinngåelsen eller i samsvar med markedsleie. Eventuelle endringer i offentlige 
avgifter eller innføring av nye offentlige avgifter kan belastes Leietaker. Leien betales 
forskuddsvis hvert kvartal. 
Ved forsinket betaling påløper rente iht forsinkelsesrenteloven. Leietaker kan ikke 
holde tilbake eller deponere leie eller sette frem motkrav mot Utleier, med mindre 
kravet er erkjent av Utleier eller rettskraftig avgjort. 

4. Utleier og Leietaker har rett til å heve avtalen ved vesentlig mislighold, som ikke er 
rettet innen en rimelig frist. Mer enn 7 dager forsinket betaling av leie gir alltid Utleier 
hevingsrett. Dersom Leietaker vesentlig misligholder avtalen, har Utleier rett til å 
inndra/sperre Leietakers parkeringskort, og eventuelt foreta borttauing for Leietakers 
regning. Utleier kan kreve tvangsfravikelse uten søksmål, etter lovbestemt varsel, når 
leien ikke blir betalt, når leietiden utløper og når avtalen er oppsagt eller hevet, jfr 
tvangsfullbyrdelsesloven §13-2, tredje ledd a-e.  

5. Til hver parkeringsplass mottar Leietaker 1 stk parkeringsbevis. Etter siste leiedag skal 
parkeringsbevis returneres omgående. Ved mistet parkeringsbevist belastes kr. 375,- 
inkl mva. per stk. Utleier kan holde tilbake evt. for meget betalt leie til parkeringsbevis 
er returnert.

6. Leietakers rett til parkering er betinget av at parkeringsbevis ligger synlig for kontroll. 
Hvis parkeringsbevis, eller kvittering på betalt avgift fra automat, ikke ligger synlig, kan 
Leietaker bli ilagt den av Utleier til enhver tid fastsatte kontrollavgift.

7. Bruk av parkeringsområdet skjer uten ansvar for Utleier. Utleier har ikke ansvar for 
tyveri eller skade som måtte bli påført Leietakers kjøretøy eller annet tap eller skade 
eller for at parkeringsarealet ikke kan benyttes med mindre Utleier har opptrådt grovt 
uaktsomt eller forsettlig. Leietaker er ansvarlig for skade, tap eller ulempe som han 
eller andre som han har gitt adgang til parkeringsanlegget påfører person, bygning 
med tekniske anlegg, biler eller andre formuesgjenstander, ved bruk av eller ved 
ferdsel i parkeringsanlegget.

8. Leietaker aksepterer å avstå fra å bruke parkeringsplassen(e) såfremt nødvendig 
vedlikeholds- eller endringsarbeider måtte tilsi det, eller ved eventuelle driftstekniske 
problemer. Leietaker skal, om mulig, ha varsel senest en uke før slikt arbeide 
igangsettes, f eks ved informasjon på skilt/plakater, og vil få refusjon av leie for 
gjeldende tidsrom ved utestenging fra parkeringsanlegget.

9. Avtalen faller bort med øyeblikkelig virkning dersom parkeringsanlegget blir ødelagt 
ved brann, oversvømmelse eller andre omstendigheter utenfor Utleiers kontroll (force 
majeure), uten at partene kan rette krav mot hverandre pga dette.

10. Husleieloven kommer ikke til anvendelse på avtaleforholdet.

11. Denne avtale er utferdiget i 2 eksemplarer, hvorav partene beholder hvert sitt. Utleier 
er ikke bundet av denne avtale dersom den ikke returneres i signert stand innen 5 
virkedager.
Avtalen trår ikke i kraft  før begge parter har signert avtalen, og Leietaker har mottatt 
parkeringsbevis.

Fredrikstad, xx.xx.xxxx Fredrikstad, xx.xx.xxxx
Sted, dato Sted, dato

På vegne av Leietaker
Navn

På vegne av NG Development 
AS
Navn
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VEDTEKTER 
FOR 

SAMEIET CICIGNON PARK BYGG A, FREDRIKSTAD. 
 

02.05.2023 
 
1. INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
1-1 Navn og formål: 
 
(1) Sameiets navn er: Sameiet Cicignon Park Bygg A, Fredrikstad 
 
(2) Sameiets formål er å ivareta seksjonseierens fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen gnr. 300, bnr. 1664 i Fredrikstad kommune. 
 
1-2 Forretningskontor: 
 
(1) Forretningskontoret er i Fredrikstad kommune. 
 
2-1 Sameiet: 
 
(1) Sameierne eier bebyggelsen og eiendommen til gnr. 300 bnr. 1664 i Fredrikstad kommune i 
felleskap (sameie). 
 
(2) Sameiet består av 62 boligseksjoner og en næringsseksjon oppført som blokkbebyggelse. 
Disse seksjonene er fordelt på ett bygg. 
 
(3) Den enkelte bruksenhets avgrensning med hoveddel, eventuelle tilleggsdeler, formål og 
sameiebrøk fremgår av seksjoneringsbegjæring og eventuelle senere reseksjoneringsbegjæringer. 
I disse vedtektene brukes «bruksenhet» og «seksjon» som uttrykk for det samme. 
 
(4) Hoveddelen består av en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning, med egen 
inngang. 
 
(5) For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse. 
Sameierbrøken er fastsatt etter hoveddelens bruksareal (BRA), eksklusive balkonger/terrasser og 
utvendige boder. 
 
(6) Det er planlagt at sameiet om noen år kan utvides med flere bygg/boligseksjoner og 
næringsseksjoner. I dette tilfelle vil det kreves reseksjonering og samtykke fra alle seksjonseiere. 
Alle seksjonseiere har ved første gangs kjøp forpliktet seg til å samtykke til senere 
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2 
 

reseksjonering, og til å signere på alle nødvendige dokumenter for å få gjennomført en utvidelse 
av sameiet. Denne forpliktelse gjelder også nye seksjonseiere dersom eierseksjoner er 
resolgt/videresolgt innen utvidelse/reseksjoneringen finner sted. 
 
Denne forpliktelse kan utbygger tinglyse på eiendommen/de enkelte eierseksjonene. Planene kan 
endres slik at sameiet ikke blir utvidet. Denne vurdering ligger på utbygger alene. Sameiet og 
den enkelte eierseksjonshaver har plikt til å samtykke overfor utbygger til at 
utbygningspotensiale for Cicignon Park blir utbygd. Utbygger har etter denne vedtekten 
ugjenkallelig fullmakt uten tidsbegrensning til å foreta fradelinger, reseksjonering, deling av 
eiendommen, utvidelse og opprettelse av nye boenheter/ næringsseksjoner/ eierseksjonssameier 
og videre utbygning av eiendommen uten at sameiet kan kreve vederlag for tomtearealer eller 
bruken av arealene på annen måte. 
 
2-2 Fellesareal: 
 
(1) Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter 
med eventuelle tilleggsdeler med enerett til bruk, er fellesarealer. 
 
3. RETTSLIG RÅDERETT 
 
3-1 Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner: 
 
(1) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og samme 
eierseksjonssameie. 
 
Begrensningen gjelder ikke erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving 
eller en kreditors erverv for å redde en fordring som er sikret med pant i seksjon. 
 
Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller 
kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune og som har til formål å skaffe 
boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med 
samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut 
seksjonene til sine ansatte. 
 
3-2 Omsetning, pantsettelse, utleie m.v: 
 
(1) Den enkelte seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger 
av sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseier kan fritt selge, pantsette og leie ut sin 
egen seksjon. 
 
3-3 Eierskiftegebyr - meldeplikt ved overdragelse og utleie 
 
(1) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser. Ved eierskifter betales et 
eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. Det er selger av seksjonen som betaler gebyret. 
 
(2) Seksjonseier plikter å underrette sameiet og forretningsfører skriftlig om utleie. Leiers navn 
må oppgis. Seksjonseier plikter å påse at leier forplikter seg til å følge sameiets vedtekter, 
ordensregler, vedtak fattet av årsmøter og av styret. 
 
4-1 Rett til bruk: 
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(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Seksjonseier har også rett til å 
bruke fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med 
tiden og forholdene, dog slik at næring skal ha enerett til å bruke bestemte deler av fellesarealene 
og bolig ha enerett til å bruke andre bestemte deler av fellesarealene. Dette gjelder ikke bruk av 
felles atkomstveier, inn- og utganger og rømningsvei over arealer som er beregnet til bruk for 
seksjonseierne i felleskap og/eller allmennheten, herunder innvendig grøntareal. 
 
(2) Seksjonseier skal behandle bruksenheten og andre rom og annet areal tilliggende seksjonen 
med tilbørlig aktsomhet. Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre seksjonseiere. 
 
(3) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer og 
fellesanlegg uten godkjenning fra årsmøtet, eller fra styret der det er tilstrekkelig. Adgangen til 
og vilkår ved utførelse av slike arbeider er nærmere regulert i vedtektenes punkt 7 og 8 
 
(4) Bruksenheten må bare nyttes i samsvar med formålet. Endring av bruken fra boligformål til 
annet formål eller omvendt kan ikke foretas uten reseksjonering i h.h. til eierseksjonens 
bestemmelser. 
 
(5) Noen av eierseksjonene kan få privat hageareal som hører til sin bruksenhet. Brannvesen må 
ha tilgang til sameiets bygninger via det samme private hageareal. Det må derfor ikke monteres 
eller plasseres gjenstander på dette private hagearealet som ikke lett og raskt kan fjernes av en 
(1) person for hånd. 
 
(6) Sameiet har utvendige fellesarealer som til enhver tid må være tilgjengelig for eventuell 
nødvendig bruk for brannvesen eller annet utrykningskjøretøy. På dette areal må det ikke 
plasseres gjenstander som kan hindre tilgang for disse. 
 
(7) Gårdsrommet er forutsatt benyttet også av fremtidige bygg på feltet. 
 
(8) Det er fastsatt ordensregler for sameiet ved etableringen. Endringer i ordensreglene besluttes 
av årsmøtet. 
 
4-2 Dyrehold 
 
(1) Dyrehold er tillatt innenfor de begrensninger og i overensstemmelse med følgende vilkår: 
Samtykke til husdyrhold omfatter kun to (2) dyr. 
 
En seksjonseier som ønsker å holde flere dyr må søke styret om samtykke til dette. Et slikt 
samtykke vil kun bli gitt i de tilfeller hvor seksjonseier har dokumentert et særlig behov for 
ytterligere ett dyr, og slikt dyrehold ikke er til sjenanse for sameiets øvrige 
seksjonseiere/beboere. Dog kan en seksjonseier holde flere dyr som utelukkende holdes inne, så 
som innekatt, marsvin, fugler m.v., så lenge slikt husdyrhold ikke er til sjenanse for sameiets 
øvrige seksjonseiere/beboere. 
 
(2) Samtykke til dyrehold er gitt på følgende vilkår: 
 
(i) Dyreholdet må ikke utøves på en måte som er til skade eller ulempe for øvrige 
seksjonseiere/beboere. 
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Dyreholdet må for øvrig utøves i overensstemmelse med lov, forskrifter og eventuelle 
politivedtekter. 
 
(ii) Hunder skal alltid holdes under oppsikt og føres i bånd innenfor sameiets område 
 
(iii) Alle ekskrementer fra husdyr skal fjernes umiddelbart og kastes i egnede søppelkasser. 
 
(iv) Eier er ansvarlig og erstatningsansvarlig for enhver skade som dyret måtte påføre personer 
eller sameiets eiendom. 
 
(v) Et mislighold av disse vilkår er å anse som et mislighold av seksjonseiers plikter og kan 
medføre at sameiet pålegger seksjonseier å selge seksjonen og fravike boligen, jfr. sameiets 
vedtekter kapittel 10. 
 
(3) Styret kan fastsette tilleggsvilkår 
 
5. PARKERING – KJØRING PÅ FELLESAREALENE 
 
5-1 Generell regulering av kjøring og parkering: 
 
(1) Trafikk og parkering skal foregå hensynsfullt og med forsiktighet, slik at det ikke oppstår 
fare eller unødvendig forstyrrelser. 
 
(2) Parkering kan kun foretas på oppmerkede og tilviste plasser som er avsatt til dette formål. 
 
(3) Parkering må kun skje i medhold av den fordeling og den rett som følger av 5-2. 
 
5-2 Organisering av parkering og sportsboder  
 
(1) Parkering løst i forbindelse med byggesøknad kan endres underveis og ved senere byggetrinn 
av Cicignon Park. Garasjeanlegg er planlagt i seinere byggetrinn. For det tilfelle at det 
opparbeides volumeiendom på hele eller deler av sameiets eiendom, tilfaller denne eiendommen 
utbygger eller den som utleder rett fra utbygger, vederlagsfritt. Utbygger avgjør organiseringen 
av parkeringsplasser mv. som etableres i volumeiendommen/anleggseiendommen. Utbygger står 
da samtidig fritt med hensyn til å tilby parkeringsplasser for salg, utleie eller ved drift av 
eiendommen på annen måte som utbygger finner hensiktsmessig. 
 
(2) Sameiets sportsboder er plassert i arealer i kjelleren i sameiets eiendom. Hver boligseksjon 
har bruksrett til 1 sportsbod, dersom leiligheten ikke er solgt med innvendig sportsbod i 
leiligheten. Utbygger forestår tildeling av bruksrett til sportsboder, enten som del av sameiets 
fellesareal eller som tinglyst tilleggsdel til leiligheten eller ved at denne er del av leilighetens 
hoveddel.  
 
(3) Bruksrett til sportsboder kan ikke omsettes særskilt. De følger boligseksjonen ved salg. 
 
6. VEDLIKEHOLD 
 
6-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten: 
 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter slikt som: 
a) inventar 
b) apparater, f.eks. brannslukningsapparat 
c) utstyr som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring etter inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
 
(2) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
(3) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 
men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for 
utskifting av ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig utskifting av isolerglass 
 
(4) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 
også sluk på balkong/terrasse eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
(5) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør og ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(9) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
(10) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører andre 
seksjonseiere, jfr. eierseksjonslovens §34. 
 
6-3 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer: 
 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig vedlike. Dette gjelder også for fellesarealer som tjener eiendommen, 
men som ligger på andre eiendommer innenfor planområdet Cicignon Park (PLANID 1134). Slik 
som for eksempel utvendige gangveier, grøntarealer, lekeplasser og innvendige rom til bruk for 
beboerne i sameiet. Videre innebærer felles bruk av funksjoner at sameiet tillater kabel, 
kanalføring og liknende igjennom fellesarealer og vedlikehold av dette for øvrige eiendommer 
innenfor planområdet.  
 
Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene 
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke 
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faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jfr punkt 6-1. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik 
som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive eventuelle radiatorer. Sameiet har 
rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skalper vesentlig 
ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiet vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(4) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jfr. eierseksjonsloven §35. 
 
(5) Ved fordeling av vedlikeholdskostnader over felleskostnadene for den enkelte seksjonseier, 
skal det gjøres en forholdsmessig fordeling slik at Boligdelen eksklusivt bekoster de deler av 
fellesarealene som faller inn under boligdelens enerett til bruk, og tilsvarende for de deler av 
fellesarealene som faller under Næringsdelens eksklusive bruk. 
 
6-4 Sameiets rett til adkomst for utførelse av vedlikehold, kontroll mv: 
 
(1) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i 6-3. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i 
rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller 
andre brukere. 
 
6-5 Egenandel ved bruk av sameiets forsikring: 
 
(1) I den grad sameiets forsikring kan benyttes til utbedring av skade som seksjonseieren har 
ansvaret for å utbedre (seksjonseierens vedlikeholdsansvar), jfr. særlig ovenfor punkt 6-1, skal 
seksjonseieren betale egenandelen. 
 
7. MODERNISERINGSTILTAK I BOLIG OG DENS TILHØRENDE ROM 
 
7.1 Seksjonseiers rett til å gjennomføre endringer (moderniseringstiltak) i selve boligen – 
hoveddelen: 
 
(1) Seksjonseier har rett til å foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer i hoveddelen, 
dersom (på vilkår av at): 
 
a) tiltaket ikke påfører andre seksjoner/seksjonseiere skade eller ulempe på urimelige eller 
unødig måte. 
 
b) alt arbeid utføres forskriftsmessig og på en håndverksmessig forsvarlig måte. 
 
c) tiltaket ikke svekker den bygningsmessige konstruksjon 
 

106



7 
 

7 
 

d) tiltaket ikke medføre endringer på eller ødeleggelse av felles ventilasjon, rør, ledninger eller 
andre lignende fellesinstallasjoner eller hindrer fremtidig vedlikehold eller utskiftning av slike jfr 
punkt 6 eller hindrer fremtidig fremføring av nye fellesinstallasjoner, jfr punkt 6. 
 
e) nødvendige offentlige tillatelser er gitt. 
 
(2) Retten til å foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer av hoveddelen omfatter 
ikke rett til å foreta endringer på bygningsdeler som sameiet har vedlikeholdsansvaret for. 
 
7-2 Seksjonseiers rett til å gjennomføre endringer (moderniseringstiltak) av tilhørende rom 
og annet areal som hører til bruksenheten (terrasser, balkonger, boder, uteareal mv): 
 
(1) Seksjonseier kan ikke ombygge eller på annen måte endre bruksenhetens boder i kjeller 
og/eller på loft, balkonger, terrasser, utvendige boder o.l. (uterom bygget og ment å være rom 
uten varig opphold), uten sameiet v/ styrets skriftlige forhåndsamtykke. Forbudet gjelder også 
endringer på en bruksenhetens eventuelle innvendige tilleggsarealer 
 
(2) Forbudet omfatter også innlemmelse av slikt areal som en del av boligens areal. 
 
(3) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt etter punkt 6-1 omfatter plikt til å vedlikeholde 
bruksenhetens tilhørende rom og annet areal som hører bruksenheten til i opprinnelig stand. 
 
(4) Om samtykke til å gjennomføre moderniseringstak gis, skal det fastsettes vilkår. 
 
Det vil blant annet normalt bli stilt vilkår om 
 
a) at moderniseringstiltak ikke hindrer, vanskeliggjør, eller fordyrer sameiets fremtidige 
vedlikehold etter punkt 6-3. 
 
8-2 Generelle vilkår: 
 
Retningslinjer for installasjon/montering av vind- og solavskjerming på 
balkonger/verandaer/terrasseplattinger/installasjon av varmepumpe: 
 
(1) Alle seksjoner kan fritt installere/montere utvendige solscreens på sine vindusflater. Alle 
kostnader i forbindelse med installasjonen/monteringen bekostes av den enkelte seksjonseier. 
 
(2) Det er ikke tillatt å installere/montere film som skal hindre innsyn innvendig eller utvendig 
på rekkverk. 
 
(3) Alle seksjoner kan installere/montere terrassemarkise på balkonger/terrasseplattinger. 
Installasjonen forutsetter at bygningens fasadekonstruksjon er tilrettelagt for innfesting av slik 
markise. Alle kostnader i forbindelse med installasjonen/montering bekostes av den enkelte 
seksjonseier, også de kostnader som eventuelt er nødvendig for å tilpasse for nødvendig 
innfesting. 
 
(4) Alle solscreens og markiser skal ha farger som tilsvarer eksisterende farger på bygget 
(solscreens og beslag): 
 
Fargekoder for beslag, solscreens og markiser må innhentes fra styret. 
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Installasjon av varmepumpe/kjøleanlegg med uteenhet er i utgangspunktet ikke tillatt. 
Installasjon skal søkes til styret.  
 
Retningslinjer for montering/oppsetting av reklameskilt for næringsseksjoner i sameiet: 
 
(1) Det er tillatt for næringsseksjonene å sette opp reklameskilt på fasadevegg, og 
som har til hensikt å markedsføre selskapet. Skiltingen skal være i tråd med godkjent skiltplan 
fra Fredrikstad kommune eller som en enkeltstående godkjenning fra Fredrikstad kommune. 
 
8-3 Gjennomførte forandringer: 
 
(1) Alle forandringer som seksjonseier eller tidligere seksjonseier har latt gjennomføre på 
eiendommen og/eller dens bygninger, med eller uten sameiets samtykke, er utført på 
seksjonseiers ansvar og risiko. Alt slikt arbeid skal være utført forskriftsmessig og 
håndverksmessig forsvarlig. 
 
(2) Ved gjennomføringen av slike arbeider har seksjonseier overtatt det fulle fremtidige ansvaret 
for både vedlikehold og nødvendig fremtidig utskiftning og modernisering av resultatet av disse 
arbeidene. 
 
8-4 Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne: 
 
(1) En seksjonseier som ønsker å gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige på 
grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmers nedsatte funksjonsevne må søke styret om 
tillatelse for oppføring av tiltaket. 
 
(2) Årsmøtet har gitt styret fullmakt til å godkjenne slike på de vilkår som følger av punkt 6-2 
med følgende tilleggsvilkår: 
(i) Tiltaket skal gjennomføres på en måte som er minst mulig sjenerende for øvrige eiere. 
(ii) Tiltaket skal fjernes av seksjonseier for dennes kostnad om behovet opphører med mindre 
annet er særskilt avtalt. 
(iii) Tiltaket skal fjernes av seksjonseier for dennes kostnad når seksjonen overdras til ny eier 
med mindre annet er særskilt avtalt. 
 
9. Pålegg om salg og fravikelse – mislighold 
 
9-1 Mislighold: 
 
(1) Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler. 
 
9-2 Pålegg om salg: 
 
(1) Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarsel skal gis skriftlig 
og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
9-3 Fravikelse: 
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(1) Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 
13. 
 
10. Styret og dets vedtak 
 
10-1 Styret – sammensetning: 
 
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av fra 3 til 5 styremedlemmer. Det kan velges 
varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og styremedlemmene er to år hvis ikke årsmøtet bestemmer noe 
annet. Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av årsmøtet med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Årsmøtet velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. Årsmøtet kan vedta at styret 
selv bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Vederlag utbetales etterskuddsvis. 
 
10-2 Styremøter: 
 
(1) Styrelederen skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styremøtet velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer 
enn en tredjedel av stemmene. 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 
 
10-3 Styrets oppgaver: 
 
(1) Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. 
 
10-4 Styrets beslutningsmyndighet: 
 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 
følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
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seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 
 
10-5 Inhabilitet: 
 
(1) Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
10-6 Representasjon og fullmakt: 
 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker 
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre 
beslutninger truffet på årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal 
og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom 
kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 
 
(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap. 
 
11. Årsmøtet 
 
11-1 Myndighet: 
 
(1) Årsmøtet har den øverste myndighet i sameiet. 
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
11-2 Tidspunkt for årsmøtet: 
 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
11-3 Innkalling til årsmøte: 
 
(1) Årsmøtet skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og høyst 
tjue dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan ikke være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig varsel til 
forretningsføreren. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av 
de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
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(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 11-2, 1. avsnitt. 
 
11-4 Saker årsmøtet skal behandle: 
 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 
- behandle styrets årsberetning 
- behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
- velge styremedlemmer 
- behandle vederlag til styret 
 
(3) Årsberetning regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelig i årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning 
om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet og 
stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken 
ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for 
å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
11-5 Hvem kan delta på årsmøtet: 
 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å 
være til stede og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede 
på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre 
det er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale 
seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal 
stemme. 
 
11-6 Møteledelse og protokoll: 
 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst en seksjonseier som utpekes av årsmøtet 
blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 
tilgjengelig for seksjonseierne. 
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11-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet: 
 
(1) I årsmøtet har hver seksjon en (1) stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. Ved 
opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken 
ved loddtrekning. 
 
11-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet: 
 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på forhånd 
fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om: 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går utover 
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet. 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter. 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller skal 
tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går 
utover vanlig forvaltning. 
d) Samtykke til at formålet for en (1) eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt. 
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven §20 annet ledd annet punktum. 
f) endring av vedtektene. 
 
11-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak: 
 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- og eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall 
av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det 
et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene etter forrige avsnitt fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 
enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg 
enige. 
 
11-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere: 
 
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 
 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, 
 
b) oppløsning av sameiet, 
 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter, 
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d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 
 
11-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder: 
 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 
 
a) at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
 
b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over 
seksjonen, 
 
c) innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som 
følger av punkt 5. 
 
11-12 Inhabilitet: 
 
Ingen kan delta i en avstemning om: 
 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
 
b) ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 
 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser. 
 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonslovens §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 
nærstående. 
 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
12. Forholdet til eierseksjonsloven: 
 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 
16.06.2017 nr.65. 
 
13. Verken sameiet, styret eller en enkelt seksjonseier kan motsette seg endringer knyttet til 
ferdigstillelse av prosjektet Cicignon Park. 
 
13-1 Midlertidige bestemmelser i byggetiden 
 
Utbyggingsprosjektet “Cicignon Park” er planlagt gjennomført ved utbygging i flere byggetrinn, 
med en planlagt bebyggelse på ca. 1000 leiligheter. Cicignon Park A er planlagt utbygd med 62 
leiligheter og 1 næringsseksjon. Utbygger, evt. den utbygger utpeker, står fritt til å igangsette og 
ferdigstille byggetrinn. Utbyggingen kan bli delt opp i flere byggetrinn/sameier. 
  
Utbygger har som utbygger av eiendommene innenfor planområdet Cicignon Park (PLANID 
1134) rett til å utføre nødvendige bygningsmessige arbeider for å fullføre prosjektet. Denne 
retten omfatter etablering av adkomst over og under bakken, etablering av grøntanlegg, 
sammenføyning og tilknytning av bygningsmassen og anleggelse av kulvert. I forbindelse med 
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utføringen av disse arbeidene har utbygger rett til å hå stående anleggsmaskiner, utstyr, brakker 
m.v., gjerder og skilt på eiendommene. 
  
Inntil utbyggingsprosjektet” Cicignon Park” er ferdig utbygget, er sameiet og seksjonseierne 
forpliktet til å yte nødvendig medvirkning til at utbygger, evt. den utbygger utpeker, kan 
gjennomføre en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer og med de endringer 
som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la utbygger/selger vederlagsfritt 
benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering lagring av 
utstyr/rigg med mer som er nødvendig i anleggsperioden 
 
Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 
rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i sameiermøtet når 
utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i utbyggingsprosjektet Cicignon 
Park. 
 
13-2 Reseksjonering 
 
Det er planlagt å bygge ytterligere ca. 20 bygninger med til sammen ca. 1000 
leiligheter/seksjoner på eiendommen. Det kan derfor bli nødvendig med reseksjonering.  
Det tas imidlertid forbehold om annen organisering om utbygger anser dette som hensiktsmessig.  
 
Alle sameiere er i så tilfelle forpliktet til å akseptere reseksjonering/endringer vedrørende slik 
endringer, og signere reseksjoneringsbegjæring samt medvirke til at eventuelle panthavere 
samtykker til reseksjoneringen. Kostnadene ved reseksjoneringen skal dekkes av utbygger. 
Denne bestemmelse kan ikke endres av sameiermøtet før hele utbygningsprosjeket “Cicignon 
Park” er ferdig utbygget. 
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regne med å gi for en ny? Det er mye å tenke på når du skal flytte. Ikke tenk på 

det. Ring eller kom innom oss for en uforpliktende prat.
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