ULSTEINVIK

Vikemyra 3

Kontor | BTA/BRA Total 224/197 kvm Totalpris kr.2 860 840,-



Hjemmet du leter etter har
en gate, et nabolag
0g en historie.

Vi kjenner dem alle.
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ULSTEINVIK - Flott kontorbygg fint
beliggende langs Vikemyra i sentrum av
Ulsteinvik






Vikemyra 3



Innhold

Ngkkelinformasjon
Plantegning

Bilder

Ditt nye nabolag
Om eiendommen
Vedlegg

Budskjema

Apen budrunde

Vi holder ingenting skjult. Du ser hvert bud, fra hver
budgiver, i det gyeblikket det kommer inn.

Pd notar.no kan alle interessenter falge budrunden,
helt dpent.
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Vikemyra 3

Nokkelinformasjon

Adresse

Vikemyra 3, 6065 ULSTEINVIK

Prisantydning Kr2 790 000,
Totalpris Kr2 860 840,-
BTA/BRA Total 224/197 m?
Eierform Eiet

Boligtype Kontor
Byggedr Ca.1936
Etasjer 3
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Vikemyra 3

Din megler

Martin Haddal

Salgsleder/Eiendomsmegler MNEF/

martin@notar.no
97114 280

Jeg har jobbet i Notar siden 2011. Jeg jobber til daglig ved
var avdeling i Ulsteinvik, der jeg n& er eiendomsmegler,
salgsleder og partner. Mitt hovedomréde er kommunene
Ulstein, Hareid, Hergy og Sande, der jeg selger alt fra
eneboliger, tomannsboliger, rekkehus, leiligheter, tomter,
landbrukseiendommer og fritidsboliger, og har for gvrig
hovedansvaret for salg av nseringseiendommer i vart
omrdde.

Jeg er oppvokst pd Haddal, som jeg ogsa flyttet tilbake til
etter fullfgrte jusstudier ved Universitetet i Bergen i 2007,
men har vaert bosatt i Ulsteinvik siden 2010. Jeg er
utdannet jurist, og jobbet noen ér som
advokatfullmektig/advokat i Ulsteinvik fgr jeg begynte i
Notar Ulsteinvik i 2011. Med god lokalkunnskap og snart
18 drs erfaring innen boligsalg vil du som selger f& en
engasjert og erfaren megler som gir en trygg og god
salgsprosess.

Ta gjerne kontakt for en hyggelig og uforpliktende
boligprat!

10






Plantegning



notarno

Kontor

Kontor

Vikemyra 3
1Etg

notar.ne g@notar_more

notar R

og avvik kan f

13



Vikemyra 3

notar

Kontor/konferanserom Kjokken
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ing og awvik kan farek
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Utstillingsrom
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Vikemyra 3

Ett lokale forlates,
et nytt tas 1 bruk

Det er noe av det storste som skjer i et menneskes liv,
Ikke bare en adresseendring, men et skifte. Noe avsluttes,
noe apnes. Og i det ayeblikket fortiener du noen ved siden
av deg som virkelig forstir hva det betyr.

Vi er hjemkjente meglere. Eid av eiendomsmeglere som tror at
uavhengighet og lokalkunnskap gir deg det beste resultatet.
Vi stiller oss ikke pd siden og administrerer en prosess. Vi gdr
den med deg — med kvalitet, serlighet og alt vi har.

Visningen som aldri stenger

Vi sgrger for at du kan gé pé visning akkurat nér det
passer deg. Med “Visningen som aldri stenger” fra Notar
kan du vise boligen til familie og venner, og digitalt veere
pd visning igjen og igjen.
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Vikemyra 3

Velkommen til
Vikemyra 3

Flott kontorbygg fint beliggende langs Vikemyra i Ulsteinvik sentrum. Bygningen gér
over 3 etasjer pluss kryploft og ble opprinnelig oppfart ca. 1936 i Art Deco-stil. Bygget
var et butikk-/forretningsbygg som opprinnelig inneholdt slakter og skomaker, men
som senere har veert benyttet til forskjellig typer butikk- og kontorformdl. Bygget ble
oppusset og oppgradert i 1996/1997 og har siden den gang veert benyttet som
kontorlokaler. Bygget har et samlet BTA p& 224 m? der byggets 1. etasje inneholder 3
kontor og trapperom/entré, 2. etasje inneholder 2 kontor, kjgkken, kontor/
konferanserom, toalettrom og trapperom, mens kjeller har utstillingsrom, minikjgkken,
toalettrom og bod.

Eiendommen ligger i lett skr@nende terreng og er regulert til bolig-, kontor- og
forretningsformal. Tomten er opparbeidet med asfaltert fortau, innkjarsel,
biloppstillingsplasser, forstgtningsmurer, plen, beplantning og nettinggjerde, med
parkering p& egen tomt.

Eiendommen ligger meget sentralt i Ulsteinvik, i et etablert by- og naeringsmiljg med
kort avstand til handel, service, kollektivtransport og kommunale funksjoner.
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Bli kjent med ditt
nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen er beliggende i et sentralt og etablert neerings- og bymiljg i Ulsteinvik,
med kort avstand til handel, service, skoler, kollektivtransport og kommunale
funksjoner. Beliggenheten er godt egnet for virksomheter som har behov for sentral
plassering, synlighet, naerhet til kunder og tilgang til et etablert arbeids- og
servicemarked.

ADKOMST

Enkel og god tilkomst fra Vikemyra. Fra rundkjgringen ved Bl@huset kan du fglge
Vikemyra ca. 200 m, og du vil f& bygget pé din hgyre héind. Det vil bli skiltet med Notar
visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart for neermere veibeskrivelse.
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Om eiendommen



Vikemyra 3

Eiendommen

Adresse
Vikemyra 3, 6065 ULSTEINVIK

Oppdragsnummer
3-0159/26

Selger
Tegneren Eigedom AS

Matrikkel

Gdérdsnummer 8, bruksnummer 68 i Ulstein kommune.

Eieform
Eiet

Boligtype

Kontor

Energiklasse
G

Info energiklasse
Selger har ikke fremlagt energiattest for eiendommen.
Laveste karakter mé legges til grunn.

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og
hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket
bestdr av to deler: en energikarakter og en
oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om
energistandarden i boligen din.

Energikarakteren sier noe om energistandarden til
bygningen og dermed noe om forventet forbruk av
energi. Skalaen gér fra A som er best til G som er
darligst.

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel
av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som
bare har panelovner far derfor en ddrlig
oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra
rgd til grgnn, hvor grgnn er best. En grgnn karakter betyr
at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi.
Bruk av ved, varmepumpe, sol og fiernvarme gir god
oppvarmingskarakter.

Strgmforbruk
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.
Ifglge opplysninger fra selger har giennomsnittlig
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strgmforbruk siste 2 ér ligget pd& 24 810 kWh.

Tomt
Eiet tomt p& 333 kvm.

Beskrivelse av tomt

Eiendommen ligger i lett skrénende terreng og er
regulert til bolig-, kontor- og forretningsformdl. Tomten
er opparbeidet med asfaltert fortau, innkjgrsel,
bil-oppstillingsplasser, forstgtningsmurer, plen,
beplantning og nettinggjerde.

Takst
Tilstandsrapport datert 29.09.2026. utfart av Roger
Birkeland.

Byggedr
Ca.1936

Byggemdte
KONTORBYGG - UTVENDIG

GRUNN/FUNDAMENT/DRENERING

Grunnmur i sparesteinsmur/betong; drenering
oppgradert i 2022 med knotteplast og sandfangerkum,
samt isolering mot grunnmur pé tre sider.

VEGGKONSTRUKSJON
Beerende yttervegger av stéende tammer kledd med
liggende bordkledning.

VINDUER/D@RER

Vinduer i tre med 2-lags isolerglass fra 1997, enkelte
eldre koblede vinduer i 2. etasje. Ytterdgrer i tre, blant
annet hoveddgr i eik med isolerglass.

TAKKONSTRUKSJON/TAKTEKKING
Valmet tretak med undertak av bordtro og papptekking
fra 1997, takrenner og nedlgp i metall.

ALTAN/BALKONG/TERRASSE
Balkong i 2. etasje pd ca. 4,5 m? med glassfibertekking
og trerekkverk.

TG3 | TAKST (store eller alvorlige avvik). Avvik er
beskrevet under, for tiltak og konsekvenser rundt avvik
se utfyllende informasjon i vedlagt tilstandsrapport.

INNVENDIG

- Innvendige trapper: Trapper er fra byggedr og har
slitasje ut ifra dette. Det er ikke montert rekkverk pé
trapp til underetasje.



UTVENDIG

- Utvendige trapper: Det er ikke montert sikring/rekkverk
pé forstgtningsmur rundt trapp foran inngangsdgr til
underetasje. Det er ikke montert h&ndlist langs vegg.

TG2 | TAKST (avvik som kan kreve tiltak). Avvik er
beskrevet under, for tiltak og konsekvenser rundt avvik
se utfyllende informasjon i vedlagt tilstandsrapport.

UTVENDIG

- Ikke-beaerende yttervegger: Bordkledning har normal
standard og slitasje ut ifra alder. Det er noe stedvis
fukt-/slitasje pé& vannstokk mellom grunnmur og
yttervegger. Det er mangelfull lufting mellom grunnmur/
gesimskasser og bordkledning.

« Vinduer, yttervegger: Vinduer er ikke skadet men har
dérlig energibesparing og vil kreve hyppig vedlikehold.
Det er punkterte glassruter i veluxvinduer p& kryploft.

- Dgrer, yttervegger: Dgrer er av eldre standard men er
godt vedlikeholdt. Det er noe luftbobler/Igs maling pd
entré-dgr i 1. etasje. Normal slitasje for gvrig.

« Primaerkonstruksjon for yttertak: Det er stedvis eldre
fuktmerker i takkonstruksjon. Det er utfgrt fuktmdling
med Protimeter uten & avdekke unormale forhold.

- Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid
er overskredet pé taktekking.

« Gesimser, takrenner og nedlgp: Takrenner, nedlgp og
beslag er trolig fra da taket ble omlagt i 1997. Gesimser
fra byggedr. Det er noe begrenset/mangelfull lufting av
gesimskasser.

« Murte piper og ildsteder: Det er mangelfull
hdndverksmessig utfgrelse pd pipebeslag. Utvendig
pipebeslag er montert direkte pé& takpapp, ukjent
hvordan papptekking er montert pd pipestokk. Det er
noe rust pd beslagene.

- Balkonger og verandaer: Rekkverk er for lavt i forhold
til dagens krav.

INNVENDIG

« Dgrer, innvendig: Dgrer har normal standard og slitasje
ut ifra alder, men det kan veere pdregnelig med generelt
vedlikehold.

- Kjgkkeninnredning: Kjgkkenet er av eldre dato og har
noe manglende bruksfunksjoner i forhold til moderne
innredninger.

- VVS-installasjoner, generelt: Det er ikke etablert
drenering fra vannskap. Vannskapet er etablert i
underetasje, det er flislagt gulv og sluk i gulvet. Vannrgr
er merket med tus;j.

« Utstyr for varmeinstallasjoner: lldsteder er av eldre
dato og maé kontrolleres av fagkyndig far eventuell bruk.
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For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en
grundig gjennomgang av takst/tilstandsrapport og
eiers egenerkleering som fglger vedlagt. Disse
inneholder informasjon av vesentlig betydning for
eiendommen. Vi oppfordrer alle interessenter til & foreta
en grundig gjennomgang av boligen/eiendommen,
gjerne med bistand av teknisk fagkyndig.

Modernisering og pdkostninger

- Bygget ble oppusset og oppgradert i 1996/97.
- Innvendig maling i alle etasjer i 2018/19,,

- Drenering, kjellergulv, vanninntak og deler av
avlgpssystemet ble oppgradert i 2022.

« Utvendig maling i 2023.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig/forretning/kontor iht.
reguleringsplan for skuleomrdédet Ulsteinvik sentrum,
Kyrkjegata - Legane, datert 1712.2015 med PlanID
20130002.

| reguleringsplan har eiendommen fglgende delarealer:
Delareal 18 m?

Bestemmelsesomrdde: Krav til seerskilt rekkefglge for
giennomfgring av tiltak

Delareal 33 m%
Formdl: Fortau

Delareal 301 m2
Formadl: Bolig/forretning/kontor
Feltnavn: B/F/K_2

Utdrag fra reguleringsbestemmelsene:
"Bustad/Forretning/Kontor B/F/K 2 - B/F/K 3

Innanfor omrdda kan det fgrast opp bygg til bruk for
forretning og/eller kontor. Bustad kan inngd som del av
2.etg. og 3. etg dersom stgytilhgva er tilfredstillande
bd&de for bueininga (-ane) og utomhus opphaldsareal
tilknytt bueininga (-ane). Stagysitusjonen skal i dette
tilfelle dokumenterast i samband med sgknad.
Gesims-/mgnehggd skal ikkje overstige 12 m.
Utnyttingsgrad skal ikkje overstige BYA=40%."

| kommuneplanen sin arealdel for 2019-2031 ligger
eiendommen i et omréde der reguleringsplanen fortsatt
skal gjelde.

| kommuneplanen har eiendommen fglgende
delarealer:

Delareal 333 m?

KPHensynsonenavn: 20130002

KPDetaljering: Reguleringsplan skal fortsatt gjelde.
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Delareal 287 m?
KPANgittHensyn: Bevaring kulturmiljg
KPHensynsonenavn: H570_60

Delareal 3 m?
Arealbruk: Sentrumsformdl, fremtidig.

Utsnitt av reguleringsplankart med tegnforklaring og
reguleringsbestemmelser fglger vedlagt i
salgsoppgaven. Dersom det er gnskelig med ytterligere
opplysninger knyttet til reguleringsforhold s& oppfordrer
vi interessenter til & kontakte Ulstein kommune.

Oppvarming

Oppvarming med panelovner. Varmekabler i kjeller. Det
er 2 piper i huset, teglsteinspiper fra byggedr. Det
opplyses om at ene pipen ikke er i bruk og er blendet.
Det er eldre vedovn og eldre koks-kamin i 2. etasje. Det

opplyses om at ildsteder ikke har veert i bruk siste érene.

lldsteder er av eldre dato og mé kontrolleres av
fagkyndig far eventuell bruk.

Parkeringsforhold
Parkering pd asfaltert oppstillingsplass pé& egen tomt.

Vei/Vann/Kloakk

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. Offentlig vann og
avlgp via private stikk- og fellesledninger. Det gjgres
oppmerksom pd& at private ledninger vedlikeholdes for
eiers regning. For private fellesledninger er det normailt
tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Ferdigattest/Midlertidig brukstillatelse

Det ble gitt midlertidig brukstillatelse for eiendommen
den 06.021998.

Merknader i brukstillatelsen:

"Ein har fylgjande merknader:

1. Skap med brannslgkkingsapparat mé merkast.

2. Det skal vere luftespalte i dgr inn til WC.

3. Trapp mellom Kjellar og 1. etasje skal ha rekkverk.

4. Det skal monterast husnummer.

5. Feielukene skal ha ein avstand pd& 30 cm til brennbart
materiale.

6. Der skal vere ei plate av ubrennbart materiale under
vedomn og 30 cm framfor opning.

7. Rgykrgret til vedomn mdé vurderast spesielt, dette
kjem vi attende til"

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er sgkt
om fgr 01.011998, jfr. Plan- og bygningslovens § 21-10,
femte ledd. | disse tilfellene henlegger/avviser
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kommunen henvendelser om saker som ikke er
avsluttet. Dette innebaerer imidlertid ikke at ulovlig
bygde tiltak blir lovlige. Kommunen vil fremdeles kunne
forfglge og kreve ulovlig oppfagrte tiltak omsgkt etter
dagens regelverk. Kjgper overtar ansvar, risiko og
eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Tekniske installasjoner

- Vannrgr av kobber og plast i rgr-i-rgr.

- Vannmdler og magnetventil tilknyttet fuktsensor; nytt
vanninntak i 2022.

- Innvendige avlgpsrgr i plast; nye avigp i underetasje og
utvendig i 2022.

« Oppvarming med panelovner og varmekabler i
underetasje; to eldre vedovner/kamin i 2. etasje.

- Balansert ventilasjon i 1. og 2. etasje, naturlig
ventilasjon i underetasje.

- Elektrisk anlegg med sikringsskap og
automatsikringer, vesentlig oppgradert i 1997.

- Brannslukkingsutstyr, seriekoblede rgykvarslere og
brannalarm; innbruddsalarm.

Leieavtaler

Eiendommen er blitt benyttet til dagens eiers egen
virksomhet. Leieinntektene har historisk variert mellom
ca.15 000 og 22 000 kroner per méned.

Innhold

Bygninger gér over 3 etasjer og inneholder:

Kjeller: Utstillingsrom, minikjgkken, toalettrom og bod.
1. etasje: 3 kontorareal, trapperom/entré.

2. etasje: 2 kontor, kjgkken, kontor/konferanserom,
toalettrom og trapperom. Ene kontoret har utgang til
balkong.

Tillegg er kryploft.

Vedlagte plantegninger er ikke mdlbare. De oppgitte
arealer er hentet fra tilstandsrapport datert 06.10.2026,
utfagrt av Roger Birkeland.

Standard
KONTORBYGNING - INNVENDIG

OVERFLATER, GENERELT

Underetasje har fliser og malte plater. 1. etasje har
parkett og panel. 2. etasje har vinyl/parkett, panel/tapet
og malte himlinger. Innvendige trefyllingsdgrer fra
byggedr. Tretrapper mellom etasjene, herunder
plassbygd trapp til underetasje.

KJOKKEN
Eldre kjgkkeninnredning i trefinér med slette fronter.



Benk i rustfritt stél med dobbel kum, overskap med
skyvedgrer i ornamentglass, ventilator over kokesone.
Fuktsensor med magnetventil p& vanninntak i benk.
TOALETTROM

- Toalettrom i 2. etasje med vinyl pé& gulv, malte plater pd
vegger, panel i himling, utstyrt med toalett, servant og
ventilasjon i himling.

- Toalettrom i kjeller med fliser og varmekabler pd guly,
malte plater pd vegger, toalett, servant og elektrisk
avtrekk.

@VRIG

- Stgpt plate pd grunn; kjellergulv ekstra isolert og ny
stgp med varmekabler og fliser fra 2022.

- Etasjeskiller av trebjelkelag.

VIKTIG

Du bgr lese tilstandsrapport og eiendomsmeglers
beskrivelse i salgsprospektet ngye. Du kan ikke klage pé
forhold som du har fétt opplysninger omi
tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pd andre
mdter. Se pd tilstandsgrad og anslétt
utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du
md regne med av kostnader og eventuelle arbeider pd
bygningen fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er
det samme som faktisk kostnad. Merk ogsd at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik,
etter den standarden som bygningen har. Oppgradering
til dagens standard kan koste mer.

Arealer
BRA -i:197 m?
BRA totalt: 197 m?

Bruksareal fordelt p& etasje

Kjeller
BRA-i: 62 m? Utstillingsrom, minikjgkken, toalettrom og
bod.

1. etasje
BRA-i: 67 m? 3 kontorareal, trapperom/entré.

2. etasje

BRA-i: 68 m? 2 kontor, kjgkken, kontor/konferanserom,
toalettrom og trapperom. Ene kontoret har utgang til
balkong.
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(konomi

Prisantydning
Kr.2 790 000-

Verditakst
Kr2 800 000

Kommunale avgifter
Kr 7 379- pr ar 2025

Info kommmunale avgifter
Avgiften gjelder for 2025 og fordeles pé 6 terminer.
Renovasjon til SSR kommer i tillegg etter valgt Iasning.

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd,
abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert
tjeneste. Ulstein kommune kjenner ikke samlet gebyr for
en eiendom for et dr fagr dret er omme. Tjenestene vil
normalt ha en prisgkning hvert ér, samt at forbruk pé
ulike tjenester kan variere fra ér til ar. Ifglge opplysninger
fra Ulstein kommune viser prognose for kommunale
gebyrer for 2026 kr. 7 510,18.

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt for denne type eiendomi
Ulstein kommune.

Formuesverdi - Primaer
Kr.1296 450,- som primeerbolig for 2025

Informasjon om formueverdi
Opplyst formuesverdi er hentet fra selgers
skattemelding for 2025.

Omkostninger
kr.2 790 000, (Prisantydning)

kr. 69 750,- (Dokumentavgift)
kr. 545~ (Tinglysing skjgte)
kr. 545 - (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

kr. 70 840- (Omkostninger totalt)

kr.2 860 840, (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.
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Betalingsbetingelser

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer.
Kjgpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle
innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og
ma& selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert
om dette. Innbetaling av kigpesum skal skje fra kjgpers
konto i norsk finansinstitusjon.

Servitutter/Rettigheter

Pd& eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

09.09.1936 - Dokumentnr: 401240 - Bestemmelse om
vannledn.
Vegvesenets betingelser vedtatt

07081936 - Dokumentnr: 401099 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr1516 Gnr:8 Bnr:3

29.071954 - Dokumentnr: 401935 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr1516 Gnr:8 Bnr:129

20.06.2018 - Dokumentnr: 917329 - Sammenslding
Sammenslétt med denne matrikkelenhet:

Knr1516 Gnr:8 Bnr:130

Elektronisk innsendt

For mer informasjon om erkleeringer/tilliggende
rettigheter ta kontakt med meglerforetaket.

Diverse opplysninger

Diverse

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en
del av Notar-kjeden, har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med megleroppdraget:

- Sgderberg & Partners leverer boligselger- og
boligkjgperforsikring.

- Overo, leverandgr av digitale oppgjgrsskiema og
overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strgm, alarm
og bredbdnd.

- Kolibri Forsiking tilbyr forsikringsprodukter.

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger tilbys i
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forbindelse med oppdraget kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

Overtagelse
Etter avtale. Angi gnsket overtagelse ved budgivningen.

Bakgrunn for opplysninger i
salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som
er gitt av selger, befaring av eiendommen samt
innhenting av ngdvendige dokumenter og evt. takst/
tilstandsrapport.

Salgsoppgave sist oppdatert
0810.2026

Ansvarlig meglerforetak
Sgre Sunnmgre Eiendomsmegling AS
Bjgrndalvegen 3 A, 6065 ULSTEINVIK. TLF. 7130 55 00

Megler
Martin Haddal, Salgsleder/Eiendomsmegler MNEF/
Partner | Epost: martin@notar.no

Viktig informasjon

Sentrale lover

Eiendommen overtas i den stand som den var ved
Kigpers forutgdende besiktigelse/gijennomgdelse. Ved
en eventuell mangels vurdering skal de alminnelige
kjgpsrettslige prinsippene i avhendingsloven (avhl.) §
3-9 legges til grunn, dog slik at disse prinsippene
fravikes slik at det kun kan gjagres gjeldende at det
foreligger mangel i fglgende tilfeller:

1) Dersom Selger ikke oppfyller sine konkrete
forpliktelser under denne kontrakt.

2) Dersom Selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf.
avhl. § 3-7 og kjgpsloven § 19 b).

3) Dersom Selger har gitt uriktige opplysninger, jf. avhl. §
3-8 og kjgpsloven § 19 a).

Avhl. § 3-9 fravikes imidlertid slik at kjgper ikke kan gjgre
gjeldende at det foreligger skjulte mangler ved
eiendommen, verken som fglge av at eiendommen eri
dérligere stand enn det kjgper har lagt til grunn, eller at
selger ikke har oppfylt sin opplysningsplikt (avhl.§ 3- 8).
Risikoen for eventuelle skjulte feil som angitt i
avhendingsloven § 3-9 siste punktum og kjgpsloven §
19 litra ¢), tilligger etter dette Kjgper. Avhl § 4-19 fravikes
0gsd, slik at den endelige reklamasjonsfristen settes til



to dr etter overtakelse. Det tas ogsd forbehold om at det
foreligger feil i henhold til offentligrettslige krav, jf. avhl. §
3-2, annet ledd. Kjgper kan heller ikke péberope at det
foreligger mangler i henhold til avhl. § 4-17 og § 4-18.
Ovennevnte forhold er tatt hensyn til ved beregning av
kigpesummen.

For sd vidt gjelder rapporter fra tredjemenn som gjelder
Eiendommen (tekniske rapporter, grunnanalyser,
takster etc.), og som er vedlagt denne kontrakt og/eller
fremlagt av Selger i forbindelse med transaksjonen, sé
har Selger opplyst at Selger ikke er kjent med
ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle
dokumentene likevel vise seg @ veere ufullstendige eller
inneholde feil, sd fravikes prinsippene i avhl. § 3-7 og §
3-8, slik at Selger bare svarer for eventuelle feil som
Selger selv likevel var kjent med. Eventuelle uriktige
angivelser av Eiendommenes arealer, (utvendige og
innvendige) eller tomtestgrrelse, skal ikke under noen
omstendighet kunne gi Kjgper grunnlag for mangels
krav.

Reguleringen i denne paragraf er av partene hensyntatt
ved fastsettelse av Kjgpesummen.

Personopplysningsloven

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av &
verne om personopplysningenes integritet,
tilgjengelighet og konfidensialitet. All behandling av
personopplysninger i Notar skal fglge det til enhver tid
gjeldende personvernregelverket, herunder GDPR og
personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/
notar.no/personvern

Hvitvaskingsreglene

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pdlagt & giennomfgre kundetiltak av
bdde selger og kjgper. Hvis kjgper ikke bidrar til at
megler fér giennomfgrt kundetiltak, og dette fgrer til at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager
anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers
regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér
gjennomfgrt Igpende kundetiltak underveis i oppdraget
md eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar
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seg giennomfgre, vil Notar ikke kunne bistd med
handelen eller foreta oppgjgar.

Kjgper oppfordres til & innbetale kigpesummen som
ikke kommer fra I@neinstitusjon, i en samlet innbetaling
fra egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel
m¢é foretas p& annen mdte, mé& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fgr
innbetaling av oppgjar.

Budgivning

Det fgrste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt
budskjema, péfart budgivers signatur og vedlagt kopi
av legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud
elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse,
hvor budgiver méd legitimere seg med BankID. Senere
bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler
skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud
er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av
eiendomsmeglingsloven § 6-8 kommer til anvendelse
ved utfgrelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig
giennomfgring av budrunden, stiller Notar krav til frister
ved budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist pd
mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med
kortere akseptfrist enn 30 minutter kan avvises.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud.
Selger ma skriftlig akseptere budet far budaksept kan
formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre vaere lovlig &
legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold
om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand.
Alle som har inngitt bud pd eiendommen kan kreve kopi
av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden
er avsluttet.

For gvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om
budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.



Vikemyra 3

Er dette noe for deg?

Det er en god folelse.
La oss hjelpe deg med de neste stegene pa veien.

1. Siifra til oss
Ta kontakt med megleren — sd@ holder vi deg oppdatert

gjennom hele prosessen. Vi er her, og vi svarer.

2. Fdfinansieringen pd plass
Snakk med banken din om hva du kan Iéne, og be om
et finansieringsbevis. Det gjgr deg klar til & handle ndr
agyeblikket er der.

3. Bli kjent med boligen
Les deg opp pd salgsoppgaven og den tekniske rappor-
ten. Vi anbefaler at du setter deg godt inni alt fgr du byr

— jo mer du vet, jo tryggere blir beslutningen.

4. By pd boligen
Ndar du er klar, legger du inn bud via Gi bud-knappen pd
boligens side. Du kan ogsd fylle ut budskjema og sende
det til oss. Alle bud md veere skriftlige — videre bud kan
gis via SMS eller e-post. Vi guider deg gjennom det hvis
du lurer pé noe.
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Vedlegg

- Tilstandsrapport naering

- Eiendomskart

- Utsnitt fra reguleringsplankart
- Reguleringsbestemmelser

- Byggegodkjente tegninger
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ANNEN KONTORBYGNING - TILSTANDSRAPPORT MED
VERDITAKST

Vikemyra 3

6065 ULSTEINVIK

Matrikkel Gnr 8: Bnr 68
Kommune 1516 ULSTEIN KOMMUNE
Byggear 1936

Befaringsdato 29.09.2026

Taksti ior R Birkeland . .
S RSl Kostnadsestimat for utbedring TG3

Oppdragsnummer 28 20 000 - 70 000
Referansenummer STMRMMYV
Rapportdato 06.10.2026

TIf. 90134242

TAKSTINGENI@R AUTORISERT FORETAK
m g retO I(St Roger Birkeland Birkeland Taksering AS
roger@moretakst.no Org.nr 980590666
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Adresse: Vikemyra 3, 6065 ULSTEINVIK ‘
Matrikkel: Gnr 8: Bnr 68 k I I
Kommune: 1516 ULSTEIN KOMMUNE Norsk takst

Sammendrag

Eiendom og bygning

Vikemyra 3 ligger sentralt i Ulsteinvik, i et etablert by- og naeringsmiljg med kort avstand til handel, service,
kollektivtransport og kommunale funksjoner. Eiendommen ligger i lett skranende terreng og er regulert til bolig-, kontor-
og forretningsformal. Tomten er opparbeidet med asfaltert fortau, innkjersel, biloppstillingsplasser, forstgtningsmurer,
plen, beplantning og nettinggjerde, med parkering pa egen tomt. Bygningen er en bolig-/kontorbygning i tre etasjer pluss
kryploft, opprinnelig oppfart omkring 1936 i Art Deco-stil og senere oppusset og oppgradert i 1996/97. Bygget har veert
benyttet som kontorlokaler, har et areal pa 224 m? og inneholder blant annet kontorarealer, toalettrom, kjgkken, kjeller og
tekniske installasjoner. Drenering, kjellergulv, vanninntak og deler av avligpssystemet er oppgradert i 2022.

Tilstandsvurdering

Tilstandsvurderingen er utfgrt som en visuell analyse etter prinsippene i NS 3424, niva 1, basert pa tilgjengelige
konstruksjoner og stikkprgver uten destruktive inngrep. Bygningen fremstar i hovedsak med normalt vedlikehold og
bruksslitasje sett i forhold til alder og materialvalg, og flere bygningsdeler er vurdert til TG 1. Det er likevel registrert flere
forhold med TG 2, blant annet manglende drenering fra vannskap, eldre ildsteder og skorsteinsbeslag, eldre dgrer og
vinduer, fuktmerker i takkonstruksjonen, eldre taktekking, begrenset lufting ved gesimskasser, eldre kjgkkeninnredning
samt forhold ved ytterkledning og drenering. TG 3 er registrert for innvendig trapp til underetasjen og utvendig trapp/
forstgtningsmur, hovedsakelig pa grunn av manglende rekkverk og sikring. Det er anbefalt montering av rekkverk og
sikring, kontroll og oppfalging av tak, ildsteder, pipebeslag og eldre drensforhold. De registrerte avvikene ma ses i
sammenheng med bygningens alder og den begrensede undersgkelsesmetoden.

Leievurdering og kontantstrgm

Leieinntektene har historisk variert mellom ca. 15 000 og 22 000 kroner per maned. | kontantstrammen er det lagt til
grunn en aktuell leieinntekt pa ca. 18 000 kroner per maned, tilsvarende 216 000 kroner arlig eller om lag 964 kroner per
m? per ar. Leieinntekten er vurdert & ligge innenfor normalt niva for denne typen eiendom og arealutnyttelse. Det er
stipulert arlig leie pa 216 000 kroner, avtaleperiode fra 1. januar 2026 til 31. desember 2030 og opsjon pa fem ar. Det er
ikke opplyst om depositum. FDV-kostnader er forutsatt & dekke eiers andel av kommunale avgifter, forsikring og diverse
vedlikehold. Avkastningskravet er basert pa risikofri rente pa 4,52 prosent, inflasjon pa 2,0 prosent samt tillegg for
eiendoms-, rente-, markeds- og objektrisiko. Det er i tillegg lagt inn et utviklings- og utnyttelsespotensial pa 1 000 000
kroner i 2026, knyttet til regulering, beliggenhet og arealutnyttelse.

Samlet fremstar Vikemyra 3 som en sentralt beliggende og fleksibel naeringseiendom med etablert leieforhold og mulighet
for alternativ bruk innen bolig-, kontor- og forretningsformal. Takstgrunnlaget angir en verdi pa 2 700 000 kroner, men
videre eierskap bgr baseres pa planlagt vedlikehold og oppfglging av registrerte TG 2- og TG 3-forhold.

1.2 Egne forutsetninger

e Bygningen er av eldre dato, men gjennomgatt en betydelig oppgradering 1996/97. Bygningsdeler som er vurdert til
tilstandsgrad 1 (TG 1) har normal slitasje sett i forhold til byggear og materialvalg. Dette utelukker likevel ikke at det
kan forekomme enkelte feil eller mangler, da TG 1 innebzerer en akseptert grad av normal bruksslitasje. For
bygningsdeler vurdert til tilstandsgrad 2 eller 3 (TG 2/TG 3) kan det foreligge ytterligere avvik utover det som er
beskrevet i rapporten. Disse avvikene ma vurderes i sammenheng med det generelle fradraget i den tekniske
verdiberegningen.

e Tilstandsvurderingen er utfgrt som en visuell tilstandsanalyse av nzeringsbygget i henhold til prinsippene i NS 3424,
niva 1, basert pa stikkpraver av lett tilgjengelige konstruksjoner og overflater pa besiktigelsestidspunktet.
Undersgkelsene omfatter i hovedsak tilgjengelige rom, synlige bygningsdeler og tekniske installasjoner uten
destruktive inngrep, demontering eller bruk av spesialutstyr. Skjulte konstruksjoner, konstruksjoner med begrenset
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adkomst og bygningsdeler som ikke lot seg besiktige, er ikke vurdert utover indikasjoner fra omkringliggende
konstruksjoner, og slike forhold er angitt med tilstandsgrad «ikke undersgkt» der dette er relevant eller vurdert utifra

alder/materiale.

e Tilstandsgradene er fastsatt ut fra registrerte symptomer og vurdert opp mot et generelt referanseniva for byggverk av
tilsvarende type og alder, slik dette er beskrevet i NS 3424. Vurderingene bygger pa takstingenrigr faglige skjgnn,
tilgjengelig dokumentasjon og opplysninger fra eier/bruker, og det tas forbehold om avvik der det senere avdekkes feil
eller skader i konstruksjoner som ikke var tilgjengelige eller som ikke inngikk i de utferte stikkprevene

1.3 Oppdragets mandat

Takstingenigr har fatt i oppdrag a utarbeide tilstandsrapport og vurdere eiendommens normale markedsverdi slik som
takstobjektet fremstar pa befaringstidspunktet.

1.4 Tilstand

2

TG3

12

TG2

13

TG1

TGO

Kostnadsestimat for utbedring TG3
20000 - 70 000

Verdi
kr 2 700 000

Dato verdsetting:

06.10.2026
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1.6 Oppdrag

Kunde
Tegneren Eigedom As
Vikemyra 3, 6065 ULSTEINVIK

Rekvirent
Tegneren Eigedom As
Vikemyra 3, 6065 ULSTEINVIK

Formal med taksten
Tilstandsrapport av nzeringseiendom i forbindelse med salg.

Befaringsdato Tilstede pa befaringen
29.09.2026 Roger Birkeland, Arnljot Myrene

Takstingenigr
Roger Birkeland
roger@moretakst.no

TIf. 90134242
06.10.2026

Roger Birkeland
(Oppdrag: 28 - version 1)
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Kilder: Kartverket

nnnnn

Kilder: NVE, Kartverket

i2i Flom zktsomhetsomride
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B/ 506,

7w

\'\ A1280° S,'I.ZG\
Kilder: Kartverket, Riksantikvaren
B Arkeologisk minne
A Bygning
A Kirke
[& Bergkunst
B Fartay
B Kulturminne under vann
M Ruin (middelalder)
Bl Teknisk/Industrielt minne
B utomhuselement
B Arkeologisk minne
El Bebyggelse/infrastruktur
H Kirkested
¢+« Sikringssone
M Lokalitetsgrenser
B Fredet
[ Verneverdig
[ Listefart
Bl Uavklart
3 Uten vern
A Ruin eller fiernet objekt
A Meldepliktig i hht. Kulturminnelova
A Annet SEFRAK-bygg
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74l Eiendom og bygninger

2.1 Beskrivelse av omrac

Omradebeskrivelse

Vikemyra 3 ligger sentralt i Ulsteinvik, som er administrasjonssenter og regionalt handels- og servicesenter i Ulstein
kommune. Naeromradet er urbant og tett bebygd, med en kombinasjon av nzringslokaler, handel, kontorvirksomhet,
boliger og offentlige funksjoner. Eiendommen ligger i et etablert sentrumsmiljg med kort avstand til detaljhandel,
serveringssteder, bank- og servicetilbud samt kommunale tjenester. Bebyggelsen rundt Vikemyra har i hovedsak en
bymessig karakter, og omradet fremstar som godt integrert i Ulsteinvik sentrum.

Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen har beliggenhet ved Vikemyra, med tilknytning til det lokale gatenettet og kort avstand til
hovedforbindelsene gjennom Ulsteinvik. Fylkesveg 61 gir forbindelse mot Hareid og videre mot Alesund-regionen i
nordgst, samt mot Eiksund, Fosnavag og avrige deler av ytre Sunnmgare i sgr. Eiksundsambandet gir ferjefri forbindelse til
fastlandet og bidrar til god regional tilgjengelighet. Omradet er betjent av bussforbindelser via Ulsteinvik skysstasjon, og
det er etablert fortau, gatelys og trafikksikringstiltak i naeromradet. Krysset Vikemyra-Gjerdegata er oppgradert med
forbedret trafikksikkerhet, bedre gangforbindelser og tilrettelegging for busstrafikk. Offentlig vann- og avigpsnett,
strgmforsyning og @vrig teknisk infrastruktur er etablert i omradet.

Befolkningsgrunnlag

Ulsteinvik hadde om lag 6 250 innbyggere i 2025, mens Ulstein kommune hadde naer 8 900 innbyggere.
Befolkningsgrunnlaget er konsentrert i og rundt Ulsteinvik, noe som gir et relativt hayt lokalt kunde- og
arbeidsmarkedsgrunnlag for naeringsvirksomhet. Kommunen har et variert naeringsliv med saerlig tyngde innen maritim
industri, skipsbygging, mekanisk industri, teknologi, handel og tjenesteyting. Ulsteinvik fungerer som et regionalt
knutepunkt for arbeidsplasser, handel, skole, offentlige tjenester og servicetilbud pa ytre Sunnmgre. Den sentrale
beliggenheten til Vikemyra 3 gir dermed nzerhet til bade fast bosetting, arbeidsplasser og daglig besgksaktivitet.

Avstand til naerliggende omrader
e Saunes- og gvrige naeringsomrader i Ulsteinvik: ca. 2 km
o Hareid sentrum: ca. 12 km
e Fosnavag sentrum: ca. 29 km
o Alesund sentrum: ca. 45 km med bil, avhengig av ferjeforbindelse og trafikkforhold

Oppsummering

Vikemyra 3 er lokalisert i et sentralt og etablert naerings- og bymilja i Ulsteinvik, med kort avstand til handel, service, skole,
kollektivtransport og kommunale funksjoner. Omradet har god regional tilgjengelighet gjennom fylkesveg 61,
Eiksundsambandet og forbindelser mot Hareid, Alesund, Fosnavag og fastlandet. Neeringsstrukturen i kommunen er bred,
men med szerlig sterke maritime og industrielle miljger. Samlet vurderes beliggenheten som godt egnet for virksomheter
som har behov for sentral plassering, synlighet, naerhet til kunder og tilgang til et etablert arbeids- og servicemarked.

2.2 Beskrivelse av tomt

Eiendommen ligger i lett skranende terreng og tomten er opparbeidet med asfaltert fortau, innkjgrsel og
biloppstillingsplass, forstgtningsmurer, plenarealer og diverse beplanting med frukttraer, hekker etc. Nettinggjerde.
Parkering pa egen tomt. Det er kort vei til alle sentrumsfasiliteter.
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Matrikkel Hjemmelshavere
Kommune 1516 ULSTEIN TEGNEREN EIGEDOM AS
Gardsnummer 8 Eierform

Bruksnummer 68 Tomteareal

Totalt tomteareal

2.3.1 REGULERING

Eiendommen er regulert til Bolig-, Forretning- og Kontorformal med utnyttelse BYA = 40 %.

2.4 Vikemyra 3 - Annen kontor

1/1
Eiet
333.4 m?

333.4 m?

Annen kontorbygning

Vikemyra 3

6065 ULSTEINVIK

BTA 224 m?
BRA 197 m?
Byggear 1936
Kommune 1516
Gardsnr. 8
Bruksnr. 68
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2.4.1 BESKRIVELSE AV BYGNING

Bolig-/kontorbygning pa 3 etasjer pluss kryploft, oppfart ca 1936. Bygningen ble oppusset og oppgradert i 1996/97 og
har veaert benyttet som kontorlokaler.

UTVENDIGE FORHOLD

Opprinnelig butikk-/forretningsbygg fra ca. 1936 i Art Deco-stil med falske hjgrnesgyler og utkragede baldakiner i
etasjeskiller. Baerende yttervegger av staende tsmmer kledd med liggende bordkledning. Vinduer i tre med 2-lags
isolerglass fra 1997, enkelte eldre koblede vinduer i 2. etasje. Ytterdgrer i tre, blant annet hoveddgr i eik med isolerglass.
Valmet tretak med undertak av bordtro og papptekking fra 1997; takrenner og nedlgp i metall. Balkong i 2. etasje pa ca.
4,5 m* med glassfibertekking og tre-rekkverk. Stgpte utvendige trapper ved innganger, forstatningsmur i betong.
Grunnmur i sparesteinsmur/betong; drenering oppgradert i 2022 med knotteplast og sandfangerkum, samt isolering mot
grunnmur pa tre sider.

INNVENDIGE FORHOLD

To etasjer pluss kjeller og kryploft. Etasjeskiller av trebjelkelag. Stapt plate pa grunn; kjellergulv ekstra isolert og ny stgp
med varmekabler og fliser fra 2022. Innvendige overflater: underetasje med fliser og malte plater, 1. etasje med parkett og
panel, 2. etasje med vinyl/parkett, panel/tapet og malte himlinger. Innvendige trefyllingsdgrer fra byggear. Tretrapper
mellom etasjene, herunder plassbygd trapp til underetasje.

TOALETTROM

Toalettrom i 2. etasje med vinyl pa gulv, malte plater pa vegger, panel i himling, utstyrt med toalett, servant og ventilasjon i
himling. Toalettrom i underetasje med fliser og varmekabler pa gulv, malte plater pa vegger, toalett, servant og elektrisk
avtrekk.

KJ@KKEN
Eldre kjgkkeninnredning i trefiner med slette fronter. Benk i rustfritt stal med dobbel kum, overskap med skyvedgrer i
ornamentglass, ventilator over kokesone. Fuktsensor med magnetventil pa vanninntak i benk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr av kobber og plast i rgr-i-rgr, vannmaler og magnetventil tilknyttet fuktsensor; nytt vanninntak i 2022. Innvendige
avlgpsrer i plast; nye avlgp i underetasje og utvendig i 2022. Oppvarming med panelovner og varmekabler i underetasje; to
eldre vedovner/kamin i 2. etasje. Balansert ventilasjon i 1. og 2. etasje, naturlig ventilasjon i underetasje. Elektrisk anlegg
med sikringsskap og automatsikringer, vesentlig oppgradert i 1997. Brannslukkingsutstyr, seriekoblede rgykvarslere og
brannalarm; innbruddsalarm.

TOMTEFORHOLD

Eiendommen ligger i lett skranende terreng i Vikemyra sentralt i Ulsteinvik, i etablert omrade med boliger og forretning.
Tomten er opparbeidet med asfaltert fortau, innkjgrsel og biloppstillingsplasser, forstgtningsmurer, plen og beplantning,
samt nettinggjerde. Parkering pa egen tomt. Reguleringsformal: bolig-, kontor- og forretningsformal. Kort avstand til
sentrumsfasiliteter.

2.4.2 BESKRIVELSE AV BYGGSTRUKTUR/AREAL

Butikk-/forretningsbygg som opprinnelig inneholdt slakter og skomaker, men som senere har vaert benyttet til forskjellig
typer butikk- og kontorformal. Huset er pa 2 etasjer pluss kjeller og kryploft og ble oppfert ca 1936 i Art Deco-stil med
"falske" hjgrnesgyler og utkraget gesimskasse mellom etasjene. Valmet takkonstruksjon som er tidstypisk for bygningen.
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2.4.3 ETASJER

KJELLER

BTA 75 m?2 Utstillingsrom, minikjakken, toalettrom, bod

BRA 62 m?

1. ETASJE

BTA 74 m?2 3 kontorareal, trapperom/entre.

BRA 67 m?

2. ETASJE

BTA 75 m2 2 stuer, kjgkken, kontor/soverom, toalettrom, trapperom.
BRA 68 m?

2.4.4 BYGGEAR OG MODERNISERING

Byggear 1936
Ifglge Matrikkelen sa ble eiendommen etablert i 1936.

2.4.5 BESKRIVELSE AV OMRADE/TOMT/REGULERING

Eiendommen ligger i Vikemyra sentralt i Ulsteinvik, og ligger i et etablert omrade med boliger og forretningsvirksomhet i
naeromradet. Eiendommen er regulert til Bolig-, kontor- og forretningsformal.
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Verdivurdering

3.1 Vikemyra 3 - Annen kontorbyg

3.1.1 INNTEKTER OG KOSTNADER

3.1.1.1 LEIEAVTALER

Leietaker Areal(m?)  Arligleie Markedsleie  Oppstart Utlgpsdato
Tegneren As 224 216 000 216 000 01.01.2026 31.12.2030
Sum 224 216 000 216 000

3.1.1.2 ANDRE INNTEKTER

Beskrivelse Belgp per ar Fra ar Tilar Inflasjonsjustert
Potensiale i eiendom 1 000 000 2026 2026 Nei
Sum 1 000 000

3.1.2 KONTANTSTR@ZM

3.1.2.1 INNTEKTER OG KOSTNADER
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

Kontraktsfestet leie 54 216 216 216 216 0 0 0 0 0 0
Markedsleie o 0 0 0 0 216 216 216 216 216 162
Sum leie 54 216 216 216 216 216 216 216 216 216 162
Andre inntekter 1000 0 o 0 0 o 0 0 0 0 o
Sum inntekter 1054 216 216 216 216 216 216 216 216 216 162
Inflasjonsjustert (2%) 1054 220 225 229 234 238 243 248 253 258 197
Arlig eierkost 10 40 40 40 40 40 40 40 40 40 30
Andre kostnader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sum kostnader 10 40 40 40 40 40 40 40 40 40 30
Inflasjonsjustert (2%) 10 41 42 42 43 44 45 46 47 48 37
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3.1.2.2 KONTANTSTR@MSANALYSE

Avkastningskrav:

e Ved beregning av nettokapitalisering er det brukt en risikofri rente (10 ar nullkupongrente) pa 4,52 %. (5.10.2026) og
en inflasjon pa 2,0 % som er det samme som inflasjonsmalet til Norges Bank. Verdien som fremkommer etter denne
metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto inntektsoverskudd og det kravet til avkastning som normalt
stilles ved investeringer av denne typen. Eiendomsrisiko er satt til 1,5 % da eiendommen har sentral beliggenhet i
Ulstein sentrum og er regulert til bolig-, forretning- og kontorformal. Renterisikoen er satt til 1,5 % da rentenivaet er
forholdsvis stabilt men ventet & gke noe i tiden fremover. Markedsrisikoen er satt til 2 %, da bygningen kan brukes til
forskjellig type naeringsformal og vil ogsa kunne innredes med en boligdel. Objektrisiko/kurans er satt til 2,5 % da
objektet fremstar med normalt vedlikehold, men mangler noen fasiliteter.

Det er opplyst at leieinntekter i bygget har variert fra ca kr 15.000,- pr mnd til ca kr 22.000,- pr mnd. Siste tiden har
leieinntekter lagt pa ca kr 18.000,- pr mnd som gir en pris pa kr 964,- pr m? pr ar, som vurderes & vaere innenfor normalt
niva for denne type eiendommer og arealutnyttelse. Det er denne leieinntekten som er lagt til grunn for vurderingen.
FDV-kostand er eiers andel og er inklusive kommunale avgifter, forsikring og diverse vedlikehold.

Det er tillagt et potensiale i eiendommen pa kr 1.000.000,- i 2026 i forhold til regulering, beliggenhet og arealutnyttelse av
bygningen.

Risikofri rente 453 % Terminalverdi

.. o
: I\odsjreklft(::;;ko 5(5)8 ;o) Ne'tto. kontantstrgm i 2036 215
+ Eiendomsrisiko 150% ~ Extyield : 12%
+ Renterisiko 1.50 % Nominell terminalverdi 1788
Nominelt avkastningskrav ~ 12.03 % Naverdi av terminalverdi 574
- Inflasjon 2.00 % + Naverdi av kontantstrgm 2116
Realavkastningskrav 10.03 % Total verdi 2691
Inntektsutvikling 2.00 %
Kostnadsutvikling 2.00 %
Alle belgp i NOK 1.000
Ar Inntekter Kostnader Kontantstram Naverdi
2026 (3 mnd) 1054 10 1044 1044
2027 220 41 180 160
2028 225 42 183 146
2029 229 42 187 133
2030 234 43 191 121
2031 238 44 194 110
2032 243 45 198 100
2033 248 46 202 91
2034 253 47 206 83
2035 258 48 210 76
2036 (9 mnd) 197 37 161 52
Sum 3401 445 2956 2116
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3.1.2.3 SENSITIVITETSANALYSE
Alle belgp i NOK 1.000

Markedsleie Nominelt avkastningskrav
953% 10,03% 10,53% 11,03% 11,53% 12,03% 1253% 13,03% 13,53% 14,03% 14,53%

-25% 2357 2316 2278 2241 2 206 2172 2139 2108 2078 2049 2022
-20% 2477 2433 2391 2351 2313 2276 2240 2206 2174 2142 2112
-15% 2597 2550 2504 2461 2419 2379 2341 2304 2269 2235 2203
-10% 2717 2666 2617 2571 2526 2483 2442 2402 2364 2328 2293
-5% 2837 2783 2731 2681 2633 2587 2543 2501 2460 2421 2384

0% 2957 2899 2844 2790 2740 2691 2644 2599 2555 2514 2474

5% 3077 3016 2957 2900 2846 2794 2745 2697 2651 2607 2564
10% 3197 3132 3070 3010 2953 2898 2845 2795 2746 2700 2655
15% 3317 3249 3183 3120 3060 3002 2946 2893 2842 2793 2745
20% 3437 3365 3296 3230 3166 3106 3047 2991 2937 2885 2836
25% 3558 3482 3409 3340 3273 3209 3148 3089 3033 2978 2926

3.2 Sammenlignbare objekter

Eiendom Salgsdato Pris Areal Pris/m?
Flgvegen 122 09.11.2024 1 800 000 360 5000
Kombinasjonsbygg

Flavegen 124 07.11.2024 2 500 000 400 6250
Kombinasjonsbygg

Sjggata 29 05.11.2025 2 150 000 0

Kontor, seksjon

3.3 Teknisk verdi

Vikemyra 3 - Annen kontorbygning

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 6 353760
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og -3091 547
forskriftsmangler)

Teknisk verdi Vikemyra 3 - Annen kontorbygning (avrundet fra 3 262 213) 3250 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i
det aktuelle omradet og er en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt,
infrastruktur pa tomten samt opparbeiding/beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Beregnet tomteverdi 900 000
Tomteverdi og teknisk verdi for bygninger 4 150 000
Side: 15 av 31
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4.1 Oppsummering

VIKEMYRA 3 - ANNEN KONTORBYGNING

281
282
232
2341
2342
2442
261
262
265
271
273
284
30
325
216
217
22
2341
246
251
252
312
315
33
36
542
70
231
40

Innvendige trapper

Utvendige trapper
Ikke-baerende yttervegger
Vinduer, yttervegger

Dgrer, yttervegger

Dgrer, innvendig
Primaerkonstruksjon for yttertak
Taktekking

Gesimser, takrenner og nedlap
Murte piper og ildsteder
Kjgkkeninnredning

Balkonger og verandaer
VVS-installasjoner, generelt
Utstyr for varmeinstallasjoner
Direkte fundamentering
Drenering

Baerende konstruksjoner
Vinduer, yttervegger

Kledning og overflate
Frittbeaerende dekker

Gulv pa grunn, bunnplate
Ledningsnett for saniteerinstallasjoner
Utstyr for saniteerinstallasjoner
Brannslokking

Luftbehandling

Brannalarm

Utendars, generelt

Baerende yttervegger
Elkraftinstallasjoner, generelt

KOSTNADSESTIMAT PER TILSTANDSGRAD
kr 20 000 - 70 000

TG3
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4.2 Vikemyra 3 - Annen kon

Byggear: 1936

21 - Grunn og fundamenter

216 - Direkte fundamentering

Beskrivelse:
Det er stgpte fundamenter pa antatt fast grunn av steinfylling.

217 - Drenering

Beskrivelse:

Det opplyses om at drenering mot nord, vest og delvis mot ast ble oppgradert i forbindelse med graving i gate/fortau i
2022, og det ble ogsa montert en sandfangerkum pa gardsplass. Det opplyses om at det ble montert knotteplast og
isoporplater mellom grunnmur og terreng der det ble utfgrt arbeid.

Vurdering/Avvik:

Det er ikke observert tegn til skader eller svekkelser. Det er utfart fuktsgk med Tramex ME5 i kjeller uten a avdekke
unormale forhold. Drenering mot sgr er fra byggear og utifra alder sa er dette naturlig drenering med grgfter/singel. Eldre
drenering vil ha noe svekket effekt.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Eldre drensforhold ma overvakes.

22 - Berende konstruksjoner

Beskrivelse:

Grunnmur i sparesteinsmur/betong. Det opplyses om at grunnmur ble palimt isoporplater med beskyttende fiberplater pa
innside i 2022. Det opplyses om at det ble montert utvendig knotteplast og 50 mm isporplater mot grunnmur i forbindelse
med dreneringsarbeid i 2022 pa 3 sider av huset (delvis).

23 - Yttervegger
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231 - Bzerende yttervegger

Beskrivelse:
Yttervegger av stdende temmerkonstruksjoner fra byggear.

232 - Ikke-baerende yttervegger

Beskrivelse:
Yttervegger er kledd med liggende bordkledning fra byggear utvendig. Falske hjgrnesgyler av treverk. Utvendig utkraget
baldakiner av treverk beslatt med metallbeslag mellom etasjer.

Vurdering/Avvik:
Bordkledning har normal standard og slitasje utifra alder. Det er noe stedvis fukt-/slitasjer pa vannstokk mellom grunnmur
og yttervegger. Det er mangelfull lufting mellom grunnmur/gesimskasser og bordkledning.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Forholdet ma overvakes. Det kan veere paregnelig med noe lokale utbedringer.

234 - Vinduer, dgrer, porter

2341 - Vinduer, yttervegger
Vindu byggedr

Beskrivelse:
Det er et par vinduer fra byggear i 2. etasje. Vinduer av treverk med koblet rammer og enkelt glass. Takvinduer av treverk
med 2-lags isolerglass i kryploft.

Vurdering/Avvik:
Vinduer er ikke skadet men har darlig energibesparing og vil kreve hyppig vedlikehold.
Det er punkterte glassruter i veluxvinduer i kryploft.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Det kan vaere paregnelig med lokale utbedringer, montere nye glass i takvinduer. Eldre vinduer krever jevnlig vedlikehold
og kontroll.

2341 - Vinduer, yttervegger
Vinduer fra 1997

Beskrivelse:
Det fleste vinduene i huset ble skiftet i 1997. Vinduer av treverk med 2-lags isolerglass fra 1997.

2342 - Dgrer, yttervegger

Beskrivelse:

Hovedytterdgr til 1. etasje av eik med 2-lags isolerglass, trolig fra 1960-tallet. Ytterdgr til trapperom/entre i 1. etasje av
treverk med ornamentglass fra byggear. Ytterder til kjelleretasje av treverk med enkelt glass fra byggear.

Balkongdgr av treverk med enkelt glass fra byggear, type koblet ramme med 2 dgrblad.

Vurdering/Avvik:
Dgrer er av eldre standard men er godt vedlikeholdt. Det er noe luftbobler/lgs maling pa entré-dgr i 1. etasje. Normal
slitasje forgvrig.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Dgrer er av eldre dato og krever jevnlig tilsyn og vedlikehold.

24 - Innervegger
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244 - Vinduer, dgrer, foldevegger

2442 - Dgrer, innvendig

Beskrivelse:
Innvendige trefyllingsdgrer fra byggear.

Vurdering/Avvik:
Dgrer har normal standard og slitasje utifra alder, men det kan veere paregnelig med generelt vedlikehold.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Det kan veere paregnelig med lokale utbedringer/generelt vedlikehold.

246 - Kledning og overflate

Beskrivelse:

Underetasje har fliser og varmekabler i gulv, malte fiber/isolasjonsplater pa vegger, apen himling med synlig bjelkelag.
1. etasje har parkett pa gulv, panel pa vegger og i himling.

2. etasje har vinylbelegg og parkett pa gulv, panel og tapet pa vegger, malte himlingsflater.

Innvendige overflater ble stedvis oppusset i 1997 og noe fornyet senere ar. Det ble stgpt nytt gulv med varmekabler og
fliser i underetasje i 2022.

Innvendige overflater har noe forskjellig alder og kvalitet, men fremstar med normalt vedlikehold og bruksslitasjer.

25 - Dekker

251 - Frittbaerende dekker

Beskrivelse:
Etasjeskiller av trebjelkelag fra byggear. Normale skjevheter i forhold til alder og konstruksjon.

252 - Gulv pa grunn, bunnplate

Beskrivelse:
Det er stgpt plate pa grunn. Det opplyses om at kjellergulv ble ekstra isolert og stgpt ny plate med varmekabler og flislagt
overflate i 2022.

26 - Yttertak

261 - Primzerkonstruksjon for yttertak

Beskrivelse:
Valmet takkonstruksjon av tresperrer med undertak av bordtrod.

Vurdering/Avvik:
Det er stedvis eldre fuktmerker i takkonstruksjon. Det er utfgrt fuktmaling med Protimeter uten & avdekke unormale
forhold.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Forholdet ma overvakes.
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262 - Taktekking

Beskrivelse:
Yttertak er tekket med papptekking fra 1997. Det opplyses om at takpapp ble montert direkte pa opprinnelig shingelpapp.
Vurdering/Avvik:

o Mer enn halvparten av forventet brukstid er overskredet pa taktekking.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
o Regelmessig overvakning og inspeksjon anbefales for a vurdere utviklingen i tilstand.
e Utskifting anbefales pa sikt, da risiko for lekkasje og falgeskader gker betraktelig nar brukstid naermer seg slutt.
o Forretningsmessig fornuftig a planlegge utskifting i et langsiktig vedlikeholdsprogram, spesielt p& naeringsbygg der
konsekvenser av lekkasje kan veaere store

265 - Gesimser, takrenner og nedlgp

Beskrivelse:
Det er utvendig utkraget gesimser i etasjeskiller pa bygget. Utfart i trekonstruksjoner og beslatt med metallbeslag.
Takrenner, beslag og nedlgp i metall. Takrenner er fgrt i bakken til drenssystem.

Vurdering/Avvik:
Takrenner, nedlgp og beslag er trolig fra da taket ble omlagt i 1997. Gesimser fra byggear. Det er noe begrenset/mangelfull
lufting av gesimskasser.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Det kan veere paregnelig med lokale utbedringer. Forholdet ma overvakes.

27 - Fast inventar

271 - Murte piper og ildsteder

Beskrivelse:

Det er 2 piper i huset, teglsteinspiper fra byggear. Det opplyses om at ene pipen er ikke i bruk og blendet. Det er eldre
vedovn pa stue i 2. etasje, eldre koks-kamin pa andre stuen i 2. etasje. Det er etablert rgykovn i tilknytning til pipe i
underetasje. Heldekkende beslag pa skorsteiner over tak. Det opplyses om at ildsteder ikke har vaert i bruk siste arene.

Vurdering/Avvik:

Det er mangelfull hAndverksmessig utfgrelse pa pipebeslag. Utvendig pipebeslag er montert direkte pa takpapp, ukjent
hvordan papptekking er montert pa pipestokk. Det er noe rust pa beslagene.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

Det kan veaere paregnelig med lokale utbedringer. Forholdet bgr kontrolleres av blikkenslager/taktekker.
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273 - Kjgkkeninnredning

Beskrivelse:

Eldre kjgkkeninnredning i trefiner med slette fronter. Oppvaskbenk i rustfritt stal med dobbel vaskekum. Overskap i
treverk med skyvedgrer med ornamentglass. Det er montert ventilator over kokesone. Det er installert fuktsensor
tilknyttet magnetventil pa vanninntak i kjgkkenbenk.

Vurdering/Avvik:
Kjokkenet er av eldre dato og har noe manglende bruksfunksjoner i forhold til moderne innredninger.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Det kan veere paregnelig med noe oppgraderinger.

28 - Trapper, balkonger, m.m.

281 - Innvendige trapper

Beskrivelse:
Innvendig trapp mellom 1. etasje og 2. etasje av treverk med tette trinn, tett rekkverk av treverk. Handlist av treverk.
Innvendig plassbygd trapp av treverk med apne trinn mellom 1. etasje og underetasje- trappen er bratt og smal.

Vurdering/Avvik:
Trapper er fra byggear og har slitasjer utifra dette. Det er ikke montert rekkverk pa trapp til underetasje.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Det ma monteres rekkverk/sikring for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: kr 10 000 - 20 000
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282 - Utvendige trapper

Beskrivelse:

Det er stgpt trapp foran inngangsparti mot nord. Rekkverk av smijern. Stgpt trapp og platting foran inngangsparti mot gst,
rekkverk av mur.

Det er stgpt trapp ned til inngangsdgr til underetasje mot s@r. Forstgtningsmur av betong.

Vurdering/Avvik:
Det er ikke montert sikring/rekkverk pa forstgtningsmur rundt trapp foran inngangsder til underetasje. Det er ikke montert
handlist langs vegg.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Det ma monteres sikring/rekkverk for a lukke avviket

Kostnadsestimat: kr 10 000 - 50 000

d ———

284 - Balkonger og verandaer

Beskrivelse:
Balkong pé ca 4,5 m*i 2. etasje. Oppfart i utkraget trekonstruksjoner med glassfibertekking pa gulv, rekkverk i treverk.

Vurdering/Avvik:
Rekkverk er for lavt i forhold til dagens krav.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Det er ikke krav om gkning av rekkverkshgyde til dagens krav, men det bgr vurderes i forhold til fallsikkerhet.

30 - VVS-installasjoner, generelt

Beskrivelse:

Innvendig vannrgr av kobber og plast, rgr-i-rer system. Det er montert vannmaler og magnetventil pa vanninntak tilknyttet
fuktsensor.

Det opplyses om at det ble lagt inn nytt vanninntak i 2022.
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Vurdering/Avvik:

Det er ikke etablert drenering fra vannskap. Vannskapet er etablert i underetasje, det er flislagt gulv og sluk i gulvet.
Vannrgr er merket med tus;j.

Anbefalte tiltak/konsekvens:

Eventuell vannlekkasje i skapet vil fare til at vann renner ut av skapet og ned pa gulv. Det er sluk i gulvet men et godt
stykke unna vannskapet og det vil bli staende vann pa gulvet ved eventuell lekkasje. Enkelte sprittusjer kan fare til
svekkelser av vannrgr av plast og ma fjernes. Det anbefales & merke pa annen mate.

Det bgr etableres drensrgr i skapet som ledes naermere sluk.

31 - Sanitzer

312 - Ledningsnett for sanitzerinstallasjoner

Beskrivelse:
Det er innvendige avlgpsrar av plast. Det opplyses om at det ble lagt nye avlgpsrar innvendig i underetasje og utvendig i
2022.

315 - Utstyr for sanitaerinstallasjoner

Beskrivelse:

Toalettrom i 2. etasje med vinylbelegg pa gulv, malte plater pa vegger og panel i himling. Toalett og servant. Ventilasjon i
himling.

Toalettrom i underetasje med fliser og varmekabler i gulv, malte plater pa vegger. Toalett og servant. Elektrisk avtrekk.

Vurdering/Avvik:
Toalettrommene har enkel standard, normal slitasje.

32 - Varme

1jevs 325 - Utstyr for varmeinstallasjoner
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Beskrivelse:
Det er varmekabler i gulv i underetasje. 2 stk eldre vedovner/-kamin i 2. etasje som ikke funksjonsprgvd av takstmann.
Oppvarming med panelovner forgvrig.

Vurdering/Avvik:
lldsteder er av eldre dato og ma kontrolleres av fagkyndig far eventuell bruk.

Anbefalte tiltak/konsekvens:
Det anbefales & installere moderne ildsted i huset.

33 - Brannslokking

Beskrivelse:
Brannslukkingsapparat. Raykvarsler. Brannalarm. Antatt utfert og dimensjonert utifra krav.

36 - Luftbehandling

Beskrivelse:
Det er installert balansert ventilasjon i 1. etasje og 2. etasje i huset. Naturlig ventilasjon i underetasje.

40 - Elkraftinstallasjoner, generelt

Beskrivelse:
Sikringsskap med automatsikringer. Det opplyses om at det elektriske anlegget ble betydelig oppgradert i 1997. Antatt
dimensjonert utifra krav og behov.

54 - Alarm og signal

542 - Brannalarm

Beskrivelse:
Det er installert seriekoblet rgykvarslere tilknyttet brannalarm i bygget.
Det er installert innbruddsalarm.

Vurdering/Avvik:
Det er ikke meldt om feil eller avvik ved alarmsystem.

70 - Utendgrs, generelt
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Beskrivelse:

Eiendommen ligger i lett skranende terreng og tomten er opparbeidet med asfaltert fortau, innkjgrsel og
biloppstillingsplass, forstgtningsmurer, plenarealer og diverse beplanting med frukttreaer, hekker etc. Nettinggjerde.
Parkering pa egen tomt. Det er kort vei til alle sentrumsfasiliteter.
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o) Bilder
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Adresse: Vikemyra 3, 6065 ULSTEINVIK ‘
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Kommune: 1516 ULSTEIN KOMMUNE

E Vedlegg og kilder

Norsk takst

Navn Dato Kommentar Vedlagt
Tegninger Nei
Infoland 29.09.2026 Nei
Reguleringsplan 29.09.2026 Nei
Situasjonskart 29.09.2026 Nei
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Matrikkel: Gnr 8: Bnr 68 k I I
Kommune: 1516 ULSTEIN KOMMUNE Norsk takst

Forutsetninger

Denne rapporten er en kombinert verditakstrapport og tilstandsrapport for naeringseiendom, utarbeidet i henhold til
relevante standarder og beste praksis.. Rapporten har som formal 3 gi en helhetlig vurdering av eiendommens
markedsverdi og tekniske tilstand. Rapporten kan i noen tilfeller inneholde kun en verditakst eller kun en tilstandsrapport.

Verditakst

Verdivurderingen er utfgrt i samsvar med prinsippene i European Valuation Standards (EVS), som legger vekt pa
markedsverdi definert som “den estimerte summen en eiendom kan omsettes for mellom en villig kjgper og selger i en
armlengdes transaksjon, etter tilstrekkelig markedsfaring, hvor begge parter har handlet kunnskapsrikt, forsiktig og uten
tvang”. Analysen inkluderer faktorer som beliggenhet, leieinntekter/kostnader, byggets kvaliteter/tilstand og
markedsforhold i en sammenlignbar taksering om mulig. Har utfgrende takseringsfirma lagt andre kriterier til grunn vil det
fremkomme av egne forutsetninger/mandat.

Tilstandsrapport

Den tekniske tilstanden er vurdert etter prinsippene i Norsk Standard NS 3424, som beskriver hvordan tilstandsanalyser
skal gjennomfgres og dokumenteres. Dette inkluderer en systematisk registrering av bygningsdeler, vurdering av risiko for
unormal forringelse, samt konsekvenser av videre forringelse. Tilstandsgrader (TG 0-3) benyttes for & indikere nivaet pa
ngdvendige tiltak.

NS 3424 opererer med fire tilstandsgrader (TG 0-3), hvor TG 0 og TG 1 regnes som “OK”, mens TG 2 og TG 3 indikerer
behov for tiltak.

Premissene for fastsettelse av tilstandsgrad:

Tilstandsgrad Beskrivelse Typiske symptomer Tiltaksbehov
TGO Ingen symptomer Ingen avvik Ingen tiltak
TG 1 Svake symptomer Mindre avvik, sma skader Mindre tiltak kan vurderes
TG 2 Middels kraftige Starre avvik, tydelige skader Tiltak bar vurderes
symptomer
TG3 Kraftige symptomer Alvorlige avvik, funksjonssvikt | Tiltak ma iverksettes
Analysenivder

NS 3424 skiller mellom tre nivaer for tilstandsanalyse, avhengig av formal og gnsket grundighet:

o Niva 1: Overordnet, visuell kontroll og enkle malinger. Brukes for grov kartlegging.

o Niva 2: Mer detaljert, inkluderer gijennomgang av dokumentasjon og grundigere undersgkelser.

o Niva 3: Spesialundersgkelser, ofte med avanserte malemetoder eller laboratorieprgver.
Denne rapporten er utelukkende pa NIVA 1, med mindre noe annet fremkommer tydelig i rapporten. Undersgkelsene er
basert pa stikkpraver av deler av konstruksjonene, f.eks. er ikke alle vinduer kontrollert, men et utvalg av dem.

Kostnadsestimat for utbedringer

Dersom kostnadsestimater for utbedringstiltak er oppgitt i rapporten, ma det gjares oppmerksom pa at dette er anslag
med betydelig usikkerhetsfaktor. Faktorer som valg av lgsning, skjulte avvik som kan oppdages under utbedringsarbeidet,
samt markedssvingninger knyttet til material- og arbeidskostnader kan pavirke de faktiske kostnadene. Estimatene gar
alltid tilbake pa angitt tiltak og angitt standard. De ma betraktes som veiledende og ikke bindende.

Arealmdling
Arealberegningene fglger Norsk Standard NS 3940, som definerer metoder for maling av areal og volum i bygninger. Det
oppgitte arealet er basert pa beregninger og oppgis som cirka-areal.
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Det understrekes at de oppgitte arealene er omtrentlige - noe avvik kan forekomme.
For helt presise malinger anbefales laserskanning av bygningsmassen.

Leiekontrakter etc
Disse er som oftest basert pa fremlagte oversikter eller kontrakter fra eier/oppdragsgiver, og ngdvendigvis ikke alle
kontrakter er gjennomgatt e.l.

Rapporten er ment a gi et godt grunnlag for beslutninger knyttet til kjgp, salg, finansiering eller vedlikehold av
naeringseiendommer.
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E Ansvarlig takstingenigr

Mgretakst AS ble etablert i 2005 og er i dag et av landets eldste kontorfellesskap for takstingenigrer med hovedkontor i
Breivika i Alesund og avdelingskontor i Ulsteinvik og @rsta. Selskapet bestar idag av 10 takstingenigrer og er den stgrste
enkeltaktgren innen verdi- og tilstandsanalyser av eiendommer mellom Rogaland og Trgndelag.

Malet med sammenslutningen er a styrke fagmiljget og utvikle kompetansen blant takstmennene, samt ha tilgang pa
tilstrekkelig kapasitet, slik at vare oppdragsgivere sikres et kvalitetsprodukt levert med hgy faglig standard og innenfor
avtalte tidsrammer. Vi besitter kompetanse pa alle typer bygningstyper; bolig, neering, tomter, landbruk, offentlig etc. Vi
er tilsluttet Norsk takst og/eller NITO. Gjennom dette fremstar Mgretakst AS som den markedsledende aktgren pa
Nordvestlandet innen verdi- og tilstandsvurdering av fast eiendom.

Roger Birkeland har utdanning innen eiendom fra NBT/Norges Eiendomshgyskole og Norsk Takst/Norges
Eiendomsakademi innen tilstandsrapport og verditaksering av bolig, naeringsbygg og tomter, samt skadeskjgnn. Takstmann
har ogsa REV godkjenning (Recognized European Valuer) innen taksering av naeringsbygg fra Norsk Takst/ TEGOVA, og har
drevet med taksering av eiendom siden 2006.

0 GN 19
¥ o

° mg@retakst %%REVE o) BIRKELAND

ean AF TAKSERING AS

Side: 30 av 31

67



Vikemyra 3

Adresse: Vikemyra 3, 6065 ULSTEINVIK ‘
Matrikkel: Gnr 8: Bnr 68 k I I
Kommune: 1516 ULSTEIN KOMMUNE Norsk takst

E) Versjoner av rapporten

Versjon  Dato Beskrivelse
1 06.10.2026

Takstrapporten er utarbeidet i Sinec Takst, et produkt fra Sinec Systems AS.

post@sinecsystems.no

68



notarno

* Eiendomsgrenser N
O m b | fq —— Ngyaktig maling 3-11 cm — - Omtvistet grense
—— Middels ngyaktig 12-31 cm — — Vannkant
Mindre ngyaktig 32-100 cm — — Vegkant
Kommune: 1516 Ulstein —— Lite noyaktig 101-600cm - Fiktiv grenselinje Méalestokk 1:1000
Eiendom:  1516/8/68/0/0 —— Skissenoyaktighet 601-5000 cm ~ ----- Teigdelelinje Dato: 21.9.2026
— = Uavklart grense over 5001-30000 cm -+ -+ Punktfeste

~

~
@)

!

D =
>/ | 8/17@,-
/ N

%

/
N
L TR\

AR N

% }\

/101 \ ‘ A \ A

25 50 m Kartgrunnlag: © Geodata AS, Kartverket, Geovekst og kommunene
1 1 1 1 | 1 1 1 | Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

69



Vikemyra 3

Reguleringsplankart
|'}
A

Eigedom: 8/68
Adresse: Vikemyra 3
Dato: 21.09.2026 UTM-33

Ulstein kommune Malestokk: 1:1000
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1) Det vert teke atterhald om at det kan farekome feil eller manglar i kartet.
2) Ved utskrift av PDF-fil kan malestokk bli ungyaktig.
3) Kommuneplanen er laga for sma malestokkar og kan vere ungyaktig dersom ein zoomer mykije inn.
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Vikemyra 3

ULSTEIN KOMMUNE

v

FORESEGNER TIL DETALJREGULERING FOR

Skuleomradet Ulsteinvik sentrum, Kyrkjegata - Legane
PlanID: 20130002

Godkjend av Ulstein kommunestyre
den 17.12.2015 sak KST PS 15/107
Mindre endring vedteke 05.12.24 TU sak PS 108/24

Omradeomtale/plangrense:

I nord: Brunevegen, Prost Ankers gate/Vikebakkvegen
| aust: del av skuleomradet, Vikelva

I sgr:  Sjogata, Kyrkjegata, Bjgrndalsvegen

| vest: Bakkegata

§ 1 - GYLDIGHEITSOMRADE

Reguleringsfgresegnene gjeld for omradet som pa plankartet er vist med reguleringsgrense.
Innanfor grensene skal areala nyttast - og bygningane plasserast - slik som planen
(plankartet og faresegnene) fastset.

§ 2 - ANDRE BESTEMMINGAR

Faresegnene kjem i tillegg til ei kvar tid gjeldande sentrale og kommunale lover og
fgresegner.

§ 3 - PRIVATRETTSLEGE AVTALAR

Etter at reguleringsplanen med tilhgyrande fgresegner er gjort gjeldande, kan det ikkje
gjerast privatrettslege avtalar som er i strid med planen.

§ 4 - REGULERINGSF@REMAL

Arealet innanfor reguleringsgrensene skal nyttast i samsvar med PBL til fglgjande feremal
slik:

Bygningar og anlegg (PBL § 12-5 nr. 1)
- Bustader — frittliggjande smahus, BFS
- Bustader — konsentrert smahus, BKS
- Bustader — blokker, BB
- Tenesteyting, BOP
- Forsamlingslokale, BFL
- Energianlegg, BE
- Leikeplass, BLK/LEK
- Bustad/Forretning/Kontor, B/F/K

Samferdelsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5 nr. 2)
- Veg, SVIKV
- Fortau, SF/FO
- Gang- /sykkelveg, SGS
- Anna veggrunn - tekniske anlegg, SVT/AVT

Detaljregulering for Skuleomradet Ulsteinvik sentrum, Kyrkjegata - Legane. Fgresegner dat. 24.03.2014,
sistrev. 22.11.2024. Vedtekne av Ulstein kommunestyre 17.12.2015, sak KST PS 15/107 Side 1
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- Anna veggrunn — grgntareal, SVG
- Kollektivhaldeplass, SKH
- Parkering, SPA

Gregntstruktur (PBL § 12-5 nr. 3)

- Turdrag, GT/TD
- Friomrade, GF
- Park/parkeringsanlegg, GP/SPH

Landbruks- natur- og friluftsomrade (PBL § 12-5 nr. 5)

- Vern av kulturminne, LKM

Bruk og vern av sj@ og vassdrag (PBL § 12-5 nr. 6)

- Naturomrade i sjg og vassdrag, VNV

Omsynssoner (PBL § 12-6)

- Sikringssone - Frisikt H140

- Angitt omsynssone - Bevaring kulturmiljg H570
- Rpbo-omrade — faresegnomrade kulturminne #1
- Feresegnomrade #2 innanfor omrade LEK.

- Fgresegnomrade #3 innanfor omrade BB.

- Omsynssone gul steysone H220

§ 5 - FELLESFORESEGNER

1.

Detaljregulering for Skuleomradet Ulsteinvik sentrum, Kyrkjegata - Legane. Fgresegner dat. 24.03.2014,

Ved sgknad om tiltak (jf pbl § 20-1) skal det pa situasjonsplan med malestokk 1: 500
visast korleis omradet/eigedomen (-ane) skal utnyttast, planerast og formast. Den enkelte
tiltakshavar og kommunen skal sja til at bygningane, gaterom/-flater far ei god form med
hgveleg materialbruk. Kommunen krev at det vert lagt saerleg vekt pa det samla
arkitektoniske uttrykket i hgve ei harmonisk omradeoppfatning. Det skal ikkje nyttast
reflekterande materialar pa bygningar eller anlegg. Unnateke er glasfasade. Som del av
spknad om tiltak kan kommunen krevje at det vert utarbeidd teikningar/skisser for a
illustrere bygningar og anlegg (ogsa murar) sitt samspel med nabobygningar, fiernverknad
og silhuett.

. Garasjar, uthus, trafostasjonar og liknande bygg under 50 m? skal plasserast min. 1 m fra

eigedomsgrense/fgremalsgrense. Om nabo gir skriftleg samtykke, kan slike bygg
plasserast naerare eller i bytet.

. Ved sgknad skal fortau (og/eller anna utomhus gangareal) ferdigstillast samtidig med

nybygg i omrade som i planen er vist som B/F/K-omrade.

. Tekniske anlegg som trafostasjonar og avlaupspumpestasjonar kan integrerast i andre

bygg. Kommunen fastset dette i kvar enkelt sak.

. Parkeringsbehovet er feresett dekt pa eige areal. Krav til antal parkeringsplassar skal vere

i samsvar med § 5.3.2.12 i feresegnene til Kommuneplan godkjend 21.06.2011.

. Ubebygd del av eigedom kan ikkje nyttast til lagring av avfall i container eller pa annan

skjemmande mate. Det skal ikkje fgrast opp plasthallar, skur eller midlertidige
konstruksjonar innan omrada som denne planen omfattar.

. Utvendige skilt i tilknyting til forretningsverksemd, og som er stgrre enn 1 m?, skal

godkjennast av kommunen og vere i samsvar med § 5.3.2.13 i faresegnene til

sistrev. 22.11.2024. Vedtekne av Ulstein kommunestyre 17.12.2015, sak KST PS 15/107 Side 2
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Kommuneplan godkjend 21.06.2011.

8. | trad med den satsinga som vert gjort i kommunen pa fornybar energi og miljg skal det
ved starre utbyggingar utredast tilrettelegging til infrastruktur for forsyning av vassboren
varme og energisentralar, jf. PBL §12-7 nr 8.

§ 6 - BYGNINGAR OG ANLEGG (PBL. § 12-5, nr. 1)

1. Bustadbygg:
a. Bustader - frittliggjande smahus (BFS 1 - BFS 16)
For omrade BFS 1 skal det ved tilbygg / nybygg takast saerskilt omsyn til ikringliggande
bygg, slik at bygningane som gruppe gjev ei harmonisk omradeoppfatning. Omradet er
omfatta av omsynssone H570_2, jf § 12.2.

| omrade merka "BFS 2 - BFS 16” kan det byggjast frittliggjande smahus, med inntil to (2)
bueiningar.

Utnyttingsgraden for BFS-omrada er sett til maks BYA 30 %.
Bygningane kan ha ei gesimshggde pa inntil 6,5 m og ei m@nehggde som ikkje overstig
8,0 m fra gjennomsnittleg planert terreng rundt bygningen.

Garasjar skal ikkje ha brot i takflatene (arker eller opplett) med mindre det er ngdvendig
for tilkomstfunksjon til budareal. Maksimal mgnehggde for garasjar er 5 m i hgve til
planert terreng ved port. Grunnflate for garasje skal vere mindre eller lik 50 m2.

Garasje skal som hovudregel plasserast min. 5 m fra regulert trafikkareal. Kommunen
kan, om utbygginga pa tomta gjer det ngdvendig med garasje med innkayring parallelt
med veg, tillate slik oppfert inntil 2,0 m fra regulert trafikkareal.

b. Bustader — frittliggjande smahus (BFS 17)
For omrade BFS 17 skal det ved tilbygg/nybygg takast saerskilt omsyn til eigedomen som
heilheit, omradet er omfatta av omsynssone H570_3, jf § 12.3.

c. Bustader — konsentrert smahus (BKS 1 og BKS 3)

| omrade merka BKS kan det byggjast smahus med inntil 4 bueiningar i kvar.

Det kan byggjast terrassehus der terrengtilhgva ikkje tillet smahus. Talet pa bueiningar
vert da fastsett av kommunen i kvart enkelt tilfelle. Desse bygningane kan ha ei
gesimshggde pa inntil 6,5 m og ei mgnehagde som ikkje overstig 8,0 m fra
gjennomsnittleg planert terreng rundt bygningen.

For BKS 3 kan det ogsa byggast lavblokker i inntil 3 etg. Prosjekta skal vise god
terrengmessig tilpassing.

Utnyttingsgraden for desse omrada er sett til maks BYA 40 %.

BKS-omrada skal planleggjast under eitt, men kan byggjast ut i trinn.

Garasjar skal som hovudregel organiserast ved felles garasjeanlegg med inntil 6
biloppstellingsplassar i kvart garasjebygg. Unntaksvis kan frittstdande enkelt garasje (til ei
bueining) byggast med grunnflate inntil 50 m2. Parkering kan dekkjast ved felles
parkeringsplass.

For omrade BKS 3 skal det utarbeidast utomhusplan. Planen skal fylgje sgknad om
rammelgyve eller Igyve til tiltak, og skal godkjennast saman med sgknaden.
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Utomhusplanen skal vise:
e Uteopphaldsareal og anna disponering av ubebygde areal
Leikeareal
Stettemurar
Parkeringsareal
Tekniske forhold som avfallshandtering og ev. oppsamling/avrenning av
overflatevatn
Gangareal
o Eksisterande og planlagt terreng for eigedomen og overgangen til terrenget pa
e naboeigedomen (kotesatt)

o Eksisterande og planlagt vegetasjon (planteslag). Eksisterende traer som skal
fiernast avmerkast.

e Stgyskjermar

¢ Detaljering som for eksempel kantar, gjerde, trapper, mgblering og avskjerming av
uteareal

Planen skal synleggjere krava til uteareal i lov, forskrift og eventuelle
reguleringsbestemmelsar. Jf. Plan- og bygningslova § 28-7 og TEK17 kapittel 8.

d. Bustader — blokker (BB)
Innanfor omrade BB tillatast 3 leilegheitsbygg med inntil 18 bueiningar i kvar.

Leilegheitsbygga skal ha god terrengmessig tilpassing.

Leilegheitsbygga kan byggast i inntil 4 etasjar + parkeringsetasje. Maks gesimshggde er pa
c+ 32. Tekniske lgysingar for ventilasjon og liknande kan tillatast over dette.

Utnyttingsgrad er maks %-BYA=60%.
Krav til uteopphaldsareal (MUA) pr. bustadeining er 50 m?
Bygningane skal gjevast ei god form og haveleg materialbruk.

Utvendige, frittstdande trapper og murar tillatast opparbeidd utanfor byggegrensa. Utspring
mindre enn 1,0 meter fra fasadeliv tillatast utanfor byggegrensa mot aust og vest.

Det skal opparbeidast 1,5 parkeringsplassar pr. bueining, der &in er overdekt. Det er tillate
med parkeringsetasje under bakken som gar utanfor byggegrensene. Ogsa utanders
parkeringsplassar pa bakkeplan er tillate utanfor regulert byggegrense.

Det skal leggast til rette for 1 sykkelparkeringsplass for bueiningar opp til 100 m? BRA og 2
sykkelparkeringsplassar for bustadeiningar over 100 m? BRA. Sykkelparkering bgr
utformast slik at bade hjul og ramme kan lasast. Det skal tilstrebast & fa til sykkelparkering
under tak.

For omrade BB skal det utarbeidast situasjonsplan. Planen skal fylgje seknad om
rammelgyve, og skal godkjennast saman med sgknaden.

Planlegging og utbygging, ogsa av uteareal, skal basere seg pa prinsippet om universell
utforming/ tilgjengelegheit for alle. Dette ma dokumenterast ved sgknad om lgyve til tiltak.
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| byggeperioden skal det takast omsyn til neermiljget. | byggesaka skal det falgje med ein
plan for korleis anleggsperioden skal Igysast.

Handtering av avfall skal skje i samsvar med Kommunal forskrift for Sare Sunnmeare
Reinhaldsverk IKS (SSR), og som omtalt i planomtalen.

Grunnarbeid ma utferast i trdad med «Geotekniske grunnundersgkelser» og «Geotekniske
vurderinger» (Norconsult 11.01.24/08.02.24).

Det skal leggast vekt pa miljg- og klimavennlege lgysingar.

Innanfor omradet méa det leggast til rette for naudsynt drenering. Det skal etablerast sikre
flaumvegar for sikring av bygningar- og overflayming. Klimaendringar ma omsynstakast.
Det ma etablerast eit tilpassa overvass-system som bidreg til & forseinke og fordryge
vatnet i trdd med tretrinnsstrategien. Handtering av overvatn skal detaljprosjekterast og
folgje seknad om byggelgyve.

Innanfor omradet kan det oppferast ngdvendige tekniske innretningar.
Innanfor omradet skal det plantast nye tre som tilpassast eigedomen.

Under anleggsarbeid eller anna verksemd i planomradet skal det visast aktsemd for &
unnga mogeleg skade pa artar, naturtypar og gkosystem, i trad med gjeldande lovverk. Det
skal ikkje farast inn eller spreiast framande, skadelege artar ved opparbeiding av veg og
byggeomrade, og ved handtering av massar. Ugnska framande planteartar ma fiernast for
& unnga spreiing, i trad med SSR sine retningslinjer.

Overskytande matjord skal takast vare pa og nyttast til matproduksjon andre stadar.
Kommunen skal godkjenne omrade der matjorda skal nyttast, og ma godkjenne plan for
gjennomfaring, med kopi til Statsforvaltaren.

Innanfor omradet skal det i samband med etablering av tiltak innanfor BB setjast av plass til
plassering av ny nettstasjon. Plassering og utforming skal avklarast i dialog med aktuelt
nettselskap, og vere i trdd med gjeldande forskrifter.

Innanfor faresegnomrade #3 kan det etablerast boder til regulert bustadferemal BB.

. Tenesteyting:

a. Tenesteyting BOP 1 - BOP 3

Her kan det tillatast bygg med gesims-/mgnehggd innan ramma av pbl. Eksisterande
bygningar som inngér i planen kan, som felgje av skade, fgrast opp att i hegd i samsvar
med hggd fer skade skjedde.

Som del av sgknad om tiltak i desse omrada skal det utarbeidast utomhusplan for heile
delomradet. Planen skal syne tomtegrenser, byggjetrinn og arealbruk i samsvar med § 28-
7 og TEK17 kapittel 8. Planen skal vise hovuddisposisjonen for ulike typer leik og
aktivitetar som del av drifta av skulen.

Parkeringsbehovet er i hovudsak feresett dekt innan omradet. Krav til sikt i avkgyrsler skal
vere tilfredstillande og i samsvar med dei krav som gjeld for kryss.
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Utnyttingsgrad skal ikkje overstige BYA=60%.
Trafo for el-anlegg kan etablerast inne pa omradet.

b. Tenesteyting BOP 4

Omradet skal nyttast til fleirbruksbygg med hovudfunksjonar idretts- og symjehall samt
bibliotek. Det kan vere parkeringskjellar knytt til bygget. Trafo for el-anlegg kan etablerast
inne pa omradet.

Innanfor sone BOP 4a kan bygning ha maks gesimshggd kote 24,8. Innanfor sone BOP
4b kan bygning ha maks gesismhggd kote 21,8. For resten av omradet er maks
gesismhagd sett til kote 14, med unntak av evt. trafo som kan ha maks gesimshggd kote
16.

Inn og utkeyring til parkeringskjellar skal vere mot Kyrkjegata for niva 1 og mot Gjerdegata
for niva 2. Inn og utkgyringar skal dimensjonerast tilstrekkeleg romsleg for funksjonell bruk
i samsvar med Vegnormal 017.

Bygg skal plasserast innanfor byggegrense.

3. Forsamlingslokale BFL
Ny bebyggelse skal plasserast innanfor byggegrensene, med maks byggehagde gesims
11 m og mgnehggde 12 m over gjennomsnittleg planert terreng. Utnyttingsgrad er sett til
maks BYA= 40 %.

4. Energianlegg BE
| omradet kan fgrast opp trafokiosk for kabla hggspenningsanlegg.

5. Leikeplass BLK og f_LEK
Omrade merka BLK 2 og BLK 3 er felles leikeplassar for BFS og BKS omrada. Omradet
f_LEK er felles kvartalsleikeplass for bustader innanfor omrade BB, samt for BFS_7 og
BFS_9.

Leikeplassane skal ved utbygging setjast i ein slik stand at dei er eigna for leik og
opphald, jf. TEK 17, kap. 8 og tilhgyrande rettleiing. Leikeareala skal utformast som
rekreasjons- og leikeomrade. Prinsippa om universell utforming ber, sa langt rad, leggast
til grunn slik at leikeplassane heilt eller delvis kan nyttast av alle.

Innanfor faresegnomrade #2 kan det etablerast boder under regulert leikeareal f_LEK.

f_LEK skal utformast tiltalande og som ein generasjonsleikeplass. Den skal opparbeidast
med leikeapparat, parkmessige installasjonar og beplantning. Den skal ha ei utforming som
gjev moglegheit for opphald, rekreasjon, leik og spel pa tvers av aldersgrupper, med
naudsynt utstyr, bord og benkar som alle kan nytte. Den skal vere tilgjengeleg for alle.

6. Kombinert formal- Bustad/Forretning/Kontor
a. Bustad/Forretning/Kontor B/F/K 1
Plan 1 og 2 skal disponerast til parkering, forretnings- og/eller kontorverksemd, medan
etasjar over dette skal disponerast til kontor og/eller bustadformal.
Bygga skal plasserast innanfor dei viste formalsgrensene, og vert tillate oppfarte i 5 etasjar.
Plan 5 skal vere inntrekt og skal maksimalt utgjere 80 % av underliggjande etasje.
Utnyttingsgrad skal ikkje overstige BYA=70 %.

Gesimshggda skal ikkje overstige kote 22,5 for tak 5. etasje. Mindre oppbygg skal tillatast
inntil 2,5 m over dette der utforminga er ein del av det arkitektoniske uttrykket.
Med omsyn til steyniva innandgrs skal krav etter forskrift TEK leggast til grunn. For
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balkongar knytt til husvaere skal stgynivaet ikkje overskride 55 dBA.
Det skal ved utbygging takast hensyn til at tilkomst til parkeringsanlegg i omrade GP/SPH
skal ga giennom omradet.

b. Bustad/Forretning/Kontor B/F/K 2 — B/F/IK 3

Innanfor omrada kan det fgrast opp bygg til bruk for forretning og/eller kontor. Bustad kan
innga som del av 2.etg. og 3. etg dersom stgytilhava er tilfredstillande bade for bueininga
(-ane) og utomhus opphaldsareal tilknytt bueininga (-ane). Stgysitusjonen skal i dette
tilfelle dokumenterast i samband med sgknad.

Gesims-/manehagd skal ikkje overstige 12 m.

Utnyttingsgrad skal ikkje overstige BYA=40%.

c. Bustad/Forretning/Kontor B/F/K 4

Plan 1 skal disponerast til forretnings- og/eller kontorverksemd, medan etasjar over dette
skal disponerast til kontor og/eller bustadformal. Del av bygningsmassen som vender mot
veg i nordvest, kan etter vurdering av utbyggingsprosjekt tillatast oppfert med bustad ogsa
i forste plan.

Bygga skal plasserast innanfor dei viste formalsgrensene, og vert tillate oppfarte i 4
etasjar. Utnyttingsgrad skal ikkje overstige BYA=70%.

Gesimshggda skal ikkje overstige kote 18 for tak 4. etasje. Mindre oppbygg skal tillatast
inntil 2,5 m over dette der utforminga er ein del av det arkitektoniske uttrykket.

Med omsyn til stayniva innanders skal krav etter forskrift TEK leggast til grunn. For
balkongar knytt til husveere skal staynivaet ikkje overskride 55 dBA.

d. Bustad/Forretning/Kontor B/F/K 5

Plan 1 skal disponerast til forretningsverksemd, medan etasjar over dette kan disponerast
til kontor-, forretning- eller bustadformal.

Bygning skal ha mgnetak, og takvinkel, form og materialbruk skal tilpassast eksisterande
bygningar innan omradet slik at bygningane som gruppe gjev ei harmonisk
omradeoppfatning.

Bygningane elles innan omradet B/K/F 5 er omfatta av omsynssone H570_1 med dei
feringar som er sett for denne, jf. § 12.2.

e. Bustad/Forretning/Kontor B/F/K 6

Plan 1 skal disponerast til forretningsverksemd, medan etasjane over dette kan
disponerast til kontor-, forretning- eller bustadformal. Ved ev. oppgradering/nybygg kan
det oppfarast bygningar med maks gesims/m@nehggd kote 18. Bygningar skal ha
mgnetak. Takvinkel, form og materialbruk skal tilpassast eksisterande bygningar i omrade
B/F/K 5 slik at bygningane som gruppe gjev ei harmonisk omradeoppfatning.

§ 7 - UTEAREAL

1. Ikkje utbygd del av tomta skal utformast tiltalande. Det er ikkje tillate & ha skjemmande
skjeringar og fyllingar. Skjeringane som fglgjer av utgraving/planering av tomt skal
tilplantast med stadeigen vegetasjon. Skraningane skal framstad som vegetasjonsbelte.

2. Ein ber i starst mogleg utstrekning sekje a ta vare pa og nytte eksisterande terreng og
vegetasjon i omradet i samband med utbygging og tilplanting. Der planering medfarer
forstgttingsmur mot nabotomt eller veg, kan kommunen paby at planeringsh@gda vert
senka eller heva slik at hggda pa forstattingsmuren vert redusert.

3. Ev. utelagring kan berre tillatast dersom funksjonane vert skjerma av vegetasjon, gjerde
eller overdekkande bygning. Dette ma vurderast i kvar enkelt sak og ut i fra funksjon og
omfang. Skjermingstiltak skal godkjennast av kommunen.
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. Uteareal skal opparbeidast og ferdigstillast samstundes med bygningane/anlegget elles i

samsvar med utbyggingsplan godkjent av kommunen.

. Ved trinnvis utbygging skal utbyggingsareal som ikkje vert teke i bruk med ein gong

opparbeidast farebels med vegetasjon el. etter utbyggingsplan. Uteareal skal
opparbeidast og ferdigstillast samstundes med bygningane/anlegget elles.

. Innafor kvar tomt ma utbyggjar syte for naudsynt drenering for overvatn og grunnvatn, og

fare dette til avigp til bekk/vassdrag eller kommunalt leidningsnett etter godkjenning fra
kommunen.

. Kommunen skal ha rett til & nytte uteareal i samband med naudsynt vedlikehald av

kommunaltekniske anlegg som kryssar eller ligg inntil byggeomrada.

. Terreng, gjerde og hekkar langs gater og i kryss skal ikkje vere hggre enn 0,7 m over

vegnivaet. Ved avkayrsle gjeld krava ovanfor, men hggda skal ikkje vere over 0,5 m. Sja
elles fgresegnene vedkomande frisiktlinjer, § 12.1.

§ 8 - SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 12-5,

nr.2)

| offentlege trafikkomrade skal det byggjast:

- Veg, SVIKV

- Fortau, SF/FO

- Gang- /sykkelveg, SGS

- Anna veggrunn - tekniske anlegg, SVT/AVT
- Anna veggrunn — grgntareal, SVG

- Kollektivhaldeplass, SKH

- Parkering, SPA

Anna veggrunn — tekniske anlegg kan nyttast til groft, sngopplag og forstgtningsmur. Anna
veggrunn — grgntareal kan nyttast til sngopplag. | tillegg til vist trafikkareal kiem nadvendig
tilleggsareal til vegskjeringar, fyllingar og murar. Fylling/skjeering skal takast opp med mur

der dette er illustrert pa plankartet. Mur kan elles nyttast som alternativ der dette ikkje er vist,

men avstand til vegbane og utfgrelse skal godkjennast av kommunen.

§ 9 - GRONTSTRUKTUR (PBL. § 12-5, nr. 3)

1.
2.

Innanfor omrade turdrag GT/o_TD kan det byggjast sti med tilhgyrande anlegg.
Parkeringsanlegg kan byggjast som underetasje for omrade for park/parkeringsanlegg
GP/SPH. Anlegget kan byggjast under heile parkomradet. Kommunen skal godkjenne
ferdig koteh@gd pa parkomradet. Inn-/utkgyring til parkeringsanlegget skal skje fra
Bjgrndalsvegen over omradet B/F/K 1. Ved bygging av parkeringsanlegg skal
parkomradet ferdigstillast samtidig. Som del av sgknad om godkjenning av
parkeringsanlegg skal ogsa plan for utforminga av parkomradet godkjennast. Sja elles §
13.5. om rekkefglgjekrav.

. Feresegnomrade #1 i plankartet viser omriss av dyrkningslag idnr 176996 med 5 m

omsynssone. Lokaliteten er eit automatisk freda kulturminne som det gjennom godkjent
plan er gitt dispensasjon for.

§ 10 - Landbruks- natur- og friluftsomrade (PBL § 12-5 nr. 5)

Omrade for Kulturvern LKM 1
1. Siktemalet med reguleringsformalet er & bevare bygningane med omradet ikring som
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kulturminne.

Bruken av bygningane skal sa langt det er rad vere i trad med dei formal dei var
oppsette for. Bruksmaten ma ikkje forringe verneverdien.

Bygningane skal ikkje rivast og dei skal haldast vedlike etter antikvariske
retningsliner. Alle utvendige bygningsmessige endringar skal godkjennast av
kommunen etter samrad med fylkeskonservatoren. Ved vedlikehald skal opprinneleg
materialar og bygningsdelar i minst mogleg grad utskiftast. Det som ma utskiftast pa
grunn av skade skal erstattast av nytt i same slag materiale og utforming.

4. Terrengform innanfor reguleringsformalet skal ikkje endrast ved graving eller fylling.

§ 11 - Bruk og vern av sjo og vassdrag (PBL § 12-5 nr. 6)

For Naturomrade i sjg og vassdrag VNV, skal elv/bekk kunne haldast vedlike i hht dei
sikringskrav som til ei kvar tid vert gjort gjeldande.

§ 12 - Omsynssoner (PBL § 12-6)

1. Sikringssone - Frisikt H140

Frisiktsone i vegkryss ma ikkje utnyttast slik at det pa noko tidspunkt hindrar fri sikt. Areal
innanfor frisiktsone skal planerast ned til 0,5 m over tilgrensande vegars niva. Det kan ikkje
plantast vegetasjon som kan hindre sikta i frisiktssonene.

2. Angitt omsynssone H570_1 og H570_2, Bevaring kulturmilje

a.

Siktemalet med omsynssona er a bevare bygningane med omradet ikring som
kulturmilja.

. Bruken av bygningane skal sa langt det er rad vere i trdd med dei formal dei var

oppsette for.

Alle utvendige bygningsmessige endringar skal godkjennast av kommunen etter
samrad med fylkeskonservatoren.

. Takvinkel, form og materiale pa tilbygg/nybygg skal tilpassast eksisterande bygningar

innan omradet slik at bygningane som gruppe gjev ei harmonisk omradeoppfatning.

3. Angitt omsynssone H570_3, Bevaring kulturmiljo

a.

d.

Siktemalet med omsynssona er & bevare bygningane med omradet ikring som
kulturmiljg.

. Bruken av bygningane skal sa langt det er rad vere i trdd med dei formal dei var

oppsette for. Bruksmaten ma ikkje forringe verneverdien.

Bygningane skal ikkje rivast og dei skal haldast vedlike etter antikvariske retningsliner.
Alle utvendige bygningsmessige endringar skal godkjennast av kommunen etter
samrad med fylkeskonservatoren. Ved vedlikehald skal opprinneleg materialar og
bygningsdelar i minst mogleg grad utskiftast. Det som ma utskiftast pa grunn av skade
skal erstattast av nytt i same slag materiale og utforming.

Terrengform innanfor reguleringsformalet skal ikkje endrast ved graving eller fylling.

4. Stoysone H220_1 og H220_2

Innanfor gul steysone skal lydkrav til fasadar og uteopphaldsareal vere i trdad med T-
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1442 og krav i stgyrapport (Multiconsult 14.05.24).

§ 13 - REKKEFGLGJEKRAYV (PBL. § 12-7, nr. 10)

1. Ved bygging av parkeringsanlegg pa omrade GP/SPH skal parken ferdigstillast
samstundes med parkeringsanlegget.

2. Fer utbygging av omrade BKS 3 skal tilkomstveg og omlegging av gangveg o_GS4
vere utfgrt i samsvar med vegfgring vist i reguleringsplanen og med den standard som
er vist i planen.

3. For idrett- og symjeanlegg i BOP 4 vert teke i bruk, skal det gjerast ei vurdering av
kayremganster og ev. fartsreduserande tiltak i Gjerdegata.

4. Leikeplassar skal ferdigstillast samstundes med ferdigstilling av bustadene etter
fylgjande faringar: leikeplass f_LEK skal ferdigstillast far brukslayve kan gjevast for
BB, leikeplass BLK 2 skal ferdigstillast fgr brukslgyve kan gjevast for BKS 3, og
leikeplass BLK 3 skal ferdigstillast far tilkomstveg SV 10 vert teken i bruk.

5. Far det kan gjevast igangsettingslgyve for oppfering av nye bygg i omrade BKS 3, skal
det gjerast vedtak om ei utbyggingsavtale der fortau i Bakkegata er ein del av
avtalegrunnlaget.

6. For brukslgyve for omrade BB vert gjeve skal tilkomstveg og fortau innanfor omrade
for planendring datert 22.11.24 vere opparbeidd i tréd med plan- og profilteikningar
(Dimco, 31.05.24). For fortau langs Bakkegata skal det betalast eit anleggsbidrag. Det
skal utarbeidast ein utbyggingsavtale med Ulstein kommune for opparbeiding av
fortau, gangfelt og ny vassleidning i Gjerdegata, fra austenden av BB fram til
Kyrkjebakken. Far brukslgyve for omrade BB vert gjeve skal fortau, gangfelt og
vassleidning som inngar i utbyggingsavtalen vere opparbeidd.

7. Far brukslgyve for omrade BB vert gjeve skal parkeringsplassar og
sykkelparkeringsplassar vere opparbeidd i trdd med krav.

8. Far brukslgyve for omrade BB vert gjeve skal ngdvendige tekniske lgysingar for vatn-,
overvann- og avlgpshandtering, samt slgkkjevatn, vere opparbeidd med tilstrekkeleg
kapasitet.

9. Far utbygging i omréde BB og f_LEK vert sett i verk skal tiltakshavar avklare med
landbruksavdelinga gjenbruk av matjord.

DOKUMENT SOM FAR JURIDISK VERKNAD GJENNOM TILVISING |
FORESEGNENE FOR PLANENDRING DATERT 22.11.24

- Multiconsult, stgyrapport datert 14.05.24

- Dimco, plan- og profilteikningar datert 31.05.24

- Norconsult - Geotekniske grunnundersgkelser datert 11.01.24

- Norconsult - Geotekniske vurderinger datert 08.02.24

Detaljregulering for Skuleomradet Ulsteinvik sentrum, Kyrkjegata - Legane. Fgresegner dat. 24.03.2014,
sistrev. 22.11.2024. Vedtekne av Ulstein kommunestyre 17.12.2015, sak KST PS 15/107 Side 10

81



Vikemyra 3

82



notar.no

83



Vikemyra 3

Nabolagsprofil

Vikemyra 3

Lokal transport

+ Ulsteinvik skysstasjon 4 min &
Totalt 7 ulike linjer 0.3 km
& Ulsteinvik skysstasjon 4min &
Totalt 8 ulike linjer 0.3 km
&  Ulstein radhus 5min 4
Linje 301, 305, 310, 330, 338 0.4 km
Transport for lengre reiser
& Hareid ferjekai 13 min &
Linje 1068 11 km
& Hareid hurtigbatkai 13 min &
Linje 1145 11 km
X @rsta-Volda Lufthamn Hovden 29 min &
> Alesund Lufthavn, Vigra 2t8 min &

Byggmasse i omradet

B 69% Bolig/fritidsbolig
B 13% Kontor/handel/Service
B 10% Industri

7% Offentlig

Ladepunkt for el-bil

& Recharge Arena Ulstein 3min £
& Quality Hotel Ulstein 8 min &
Parkering

@ Borgstein 13 min &

feil eller mangler kan forek

es ansvarlig for feil/manglel

84

# Trafikk
Lite trafikk 79/100

? Gateparkering
@ Lett78/100

w Serveringstilbud
Bra 57/100

Omréadet har blitt vurdert av 13 lokalkjente.

Storste bedrifter i omradet

Ansatte
Ulstein Kommune 1008
Island Offshore Management AS 466
Kongsberg Maritime AS 345
Island Offshore Crewing AS 150
Ulstein Kommune Heimebaserte Tenester 16
Ulstein Sjukeheim 111
Island Drilling Crewing AS 99
ABB AS Pa Ulsteinvik 72
Ulsteinvik Barneskule 70
Hotel Ulstein AS 68
Ulstein Kommune Holsekerdalen 22 Bufell... 64
Ulstein Eigedomsselskap KF 54
Ulstein Ungdomsskule 52
lo Ulsteinvik AS 47
Ulstein Kommune Sentraladministrasjon 46
Treningssenter
& Aktiv Trening Ulstein Sentrum 4 min A&
& Aktiv Trening Ulstein Varleite 6 min &
Dagligvare
Coop Mega Ulsteinvik 2min &
Post i butikk, PostNord 0.2 km
Kiwi Ulsteinvik 6 min 4

& web og gir uttrykk for




notarno

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
s& langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets starrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud p&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

FORBRUKERRADET

\ Oy

@ NE:ggmlmlﬂwforhund
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE @ Advokatforeningen



BUD PA HJEMMET

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr: kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg (Med blokkbokstaver)

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

@nsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

FINANSIERING

Langiver:

Bank:

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom
budgiver ikke har angitt annen akseptfrist.

For a sikre en forsvarlig gjennomfgring av budrunden, stiller
Notar krav til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en
akseptfrist pa mindre enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

Kontaktperson:
TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsop-
pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkéar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJION

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON
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"

Fokus pa det
som betyr mest —
deg og hjemmet ditt.

Notar er en privateid og bankuavhengig
eiendomsmeglerkjede, som betyr at vért fokus
alltid er pd deg og hjiemmet ditt.

notar



