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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
Helgeland Byggekontroll AS ble formelt registrert 01.07.1981 fra Arnor Breimo. I 2009 ble Marvin Breimo ny eier og daglig leder av
bedriften. Selskapet har i dag ni ansatte og vårt oppdragsområde er hovedsaklig hele Helgeland. Våre takstmenn har samlet ca. 150 års
taksterfaring samt at flere har lang byggmestererfaring.

Vi tilbyr alt innen takseringstjenester:
-Takst av bolig og fritidseiendommer
-Tilstandsrapporter - NS 3600 (iht. ny forskrift til Avhendingsloven)
-Takst av næringseiendommer
-Takst av landbrukseiendommer
-Takst av tomter
-Verdivurderinger
-Forhåndsvurdering av planlagte boliger/prosjekter
-Skjønn
-Skadetakster
-Skaderapporter vedr. reklamasjoner
-Uavhengig kontroll

Uavhengig Takstingeniør

marvin@hbk.no

Marvin Egil Breimo

Rapportansvarlig

952 16 399
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Grytåa 16 ,8666 MOSJØEN

65 m² 2013 2 sov
1 1 500 000 21 739

Tangen 30 ,8865 TRO
27 m² 1990 1 sov

2 06-08-2018 750 000 540 000 540 000 20 000

Husvikvegen 704 ,8666 MOSJØEN
66 m² 2015 3 sov

3 07-04-2024 1 500 000 1 300 000 1 300 000 19 118

Ervikveien 14 ,8866 MINDLANDET
65 m² 1939 3 sov

4 09-06-2025 790 000 600 000 600 000 9 231

Hovedbyggets BRA/BRA-i

55 m²/55 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Naust
Bruksareal andre bygg:  28 m²

Hytte:  Stue/kjøkken, 2 Gang, Soverom, 2 Bod,
Stellerom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

1 000 000

1 000 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 1 400 000
Teknisk verdi er kostnaden med å oppføre et 
tilsvarende bygg i henhold til dagens lovverk, med 
fradrag for utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, 
gjenstående arbeider, tilstand/ svekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 1 000 000
Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det 
åpne eiendomsmarkedet på vurderingstidspunktet.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen har beliggenhet ca. 2,3 km sørøst for Husvika med stedsnavn Roparneset (adkomst via sjøveien). 
Området betraktes som naturskjønt, åpent og solrikt.

Eiendommen er klassifisert som konsesjonsbelagt landbrukseiendom. I henhold til opplysninger innhentet fra landbrukskontoret i Vefsn 
kommune, foreligger det ikke boplikt på eiendommen. Ved eierskifte eller overdragelse må det søkes konsesjon, og ny eier plikter å innhente 
nødvendige tillatelser i samsvar med bestemmelsene i konsesjonsloven.

Eiendommens type og standard gjør at det er få eller ingen sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nærhet eller nært i tid. Det er 
sammenlignet omsetninger for andre solgte i fritidseiendommer, men disse eiendommene ligger geografisk noe fra takstobjektet, med langt 
mindre areal og uten jaktmuligheter. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene. Det begrensede utvalget i sammenlignbare 
eiendommer gjør verdifastsettelsen usikker.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg

Roparneset 10, 8666 MOSJØEN
Gnr 243 - Bnr 1
1824 VEFSN

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

18878-1145Oppdragsnr.: 26.08.2025Befaringsdato: Side: 3 av 16



Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Teknisk verdi bygninger

Hytte

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 1 650 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 820 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Hytte Kr. 850 000

-

Naust

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 180 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 110 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Naust Kr. 70 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 920 000

Årlige kostnader
Forsikring av bygning og innbo Kr. 6 536

Kommunale avgifter - feie- og tilsynsgebyr Kr. 672

Vedlikehold (Stip.) Kr. 25 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 32 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 500 000

Beregnet tomteverdi Kr. 500 000

Kommentar
I tomtetakst er det også innlagt verdi for jakt/elgverdi på kr. 80 000,-.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1 400 000
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Hytte

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Kryperom

1. Etasje 55 55 15

SUM 55 15
SUM BRA 55

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kryperom

1. Etasje
Stue/kjøkken, gang, soverom, stellerom, 
yttergang, bod, vedbod

Kommentar
Bygningen er stedlig oppmålt.
Terrasse på byggets sørlige fasade er definert som åpent areal (TBA), og er overbygget med takuttrekk.
Innvendige romhøyder: 2,38 - 2,40 m (i tilbygget bodareal 2,28 - 3,65 m).

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er noe avvik på omsøkte tegninger av hytta og det foreligger ikke omsøkte tegninger på tilbygget bodareal nordre side.
Den 01.09.2025 er det av Vefsn kommune gitt fritak fra søknadsplikt  for tilbygget bodareal (ca. 21 m²) etter plan- og 
bygningslovens § 20-5 bokstav g.

På soveromsvindu er det midstolpe og vindu innfris således ikke forskriftskrav for rømningsvei.

Naust

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1. Etasje 28 28 3 31

SUM 28 3 31
SUM BRA 28

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Naustrom

Kommentar
Bygningen er stedlig oppmålt.
På bakre side av naust er det oppført et tilbygget med lav romhøyde på ca. 3 m² over plass for båtopptrekk med hånd vinsj.

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold

Lovlighet
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Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar:

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: Den 01.09.2025 er det av Vefsn kommune gitt fritak fra søknadsplikt for naust.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Hytte 37 18
Naust 0 28

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Hytte I P-rom inngår ikke arealer i tilbygget bod (yttergang, bod og vedbod).

Matrikkeldata

Kommune
1824 VEFSN

gnr.
243

bnr.
1

Areal
2238466 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Roparneset 10, 8666 Mosjøen. 

Kommentar
Det bemerkes at matrikkelarealer er usikre.
Etter opprettelse av eiendommen er det gjort flere utskillelser og for å kunne utføre en mest mulig nøyaktig beregning av arealer må 
tomtegrenser oppgås og beregnes.

Hjemmelshaver
Hansen Gudmund Dagfinn.

fnr. snr.
0

Befaring

Dato Til stede Rolle
26.8.2025 Marvin Egil Breimo Takstingeniør

Morten Solem 952 52 857

Eiendommen har beliggenhet ca. 2,3 km sørøst for Husvika med stedsnavn Roparneset (adkomst via sjøveien).
Området betraktes som naturskjønt, åpent og solrikt.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Mosjøen - Hundåla ca. 1 time fergetur og Hundåla - Husvika ca. 22 km vei av gruset standard.
Alternativ adkomstmulighet er hurtigbåtrute 18167 med korrespondanse til Husvika, går fra Forvik hurtigbåtkai og ruten dekker strekningen
Forvik – Vistensteder – Tjøtta – Husvika. Behovsanløp (som Husvika) må bestilles på forhånd via reisnordland.no/behovsanlop.

I Husvika har Husvika båtforening et småbåtanlegg bestående av en landfestet flytebrygge med gangbro og 15 stk. båtplasser. I følge
opplysninger fra leder i båtforeningen (Ragni Einmo) er det venteliste på båtplasser. Årlig kostnad med medlemskap er ca. kr. 500,- for 2025.

Ved bruk av egen båt fra fra Husvika er det ca. 10 min gangtid (avstand 1,242 nautiske mil eller ca. 2,3 km).

Adkomstvei

Sommervann fremlagt til hytta fra bekk, falltrykk. Vannledning av plast. Vannkvalitet er ikke kontrollert.

Tilknytning vann

Ingen tilknytning til avløpsanlegg.
Gråvannsutslipp fra oppvaskkum på kjøkken og fra servant på stellerom til terreng.

Tilknytning avløp

Eiendommen inngår i Kommuneplanens arealdel, vedtatt 15.12.2004.
Nedre deler av eiendommen og rundt bebyggelsen er avsatt til formål: LNF-område m/spredt boligbygging og øvre områder med snaufjell er
avsatt til LNF-område.
Arealbrukstatus: Nåværende. Hytta ligger delvis i aktsomhetsområde for snøskred og kvikkleirskred.
I forslag til ny kommunedelplan er eiendommen avsatt til LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, mv. Arealbrukstatus -
Nåværende. Faresone - Ras- og skredfare.

Regulering

Eiendommen er en landbrukseiendom bestående av to teiger med et samlet areal på 2 238 daa og ligger ytterst i Sørfjorden, uten
veiforbindelse.
I følge matrikkel er hovedteige 2 236 534,3 m² og tillegsteige 1 932,4 m² (Samlet areal: 2 238 466,8 m²).

Innmarksbeite:                        15,2 dekar.
Bebygd, samt., vann, bre.:     10,8 dekar.
Ikke kartlagt:                       2 212,4 dekar.
Sum:                                     2 238,4 dekar.

Skogressursene er ikke kartlagt i AR5. I AR50 er ca. halvparten av eiendommen kartlagt som skog, men har ikke registrert bonitet. Ut i fra
Ortofoto er skogen sørlig i de høyere områder så glissen og småvokst at bare en enda mindre del av arealet antas å være produktiv skog.
Eiendommen er dominert av løvtrær og ikke egnet til annet enn vedproduksjon. Det er mye bart fjell og noe innmarksbeite rundt fradelte
tomter andre steder på eiendommen. Utover dette er eiendommens viktigeste resurs tilgang på jakt og fiske i sjø.
På eiendommen går det en kraftlinjetrase som kan medføre begrensninger i arealbruk under og rundt linjetraseen (avstand fra hytte til trase
ca. 85 m).
I vika nedenor bebyggelse er det utløp for bekk og en naturlig og steinete strandsone, med synlige svaberg og steinblokker langs vannkanten.
Rundt hytta er det sørøstvendt skrående gressbevokst terreng med noe busker/trær.

Om tomten

Det bemerkes at det er flere tinglyst forhold på eiendommen som ikke er sjekket ut, dette må gjøres av eiendomsmegler eller advokat ved et
eventuelt salg av eiendommen.
900111. 04.10.1926. Utskifting
900127. 19.12.1932. Erklæring/avtale. Rettighetshaver Statens Havnevesen. Rett til gratis grunn for fortøyningsbolter
271. 26.01.1962. Jordskifte. Bestemmelse om grustak Med flere bestemmelser. Gjelder denne registerenheten med flere.
904486. 22.02.1965. Elektriske kraftlinjer. Rettighetshaver: Helgeland Kraftlag AL. Bestemmelse om trafostasjon/kiosk.
102. 06.01.1977. Jordskifte. Bestemmelse om beiterett. Bestemmelse om torvrettigheter. Gjelder denne registerenheten med flere.
3529. 07.06.1994. Elektriske kraftlinjer. Rettighetshaver: HELGELAND KRAFTLAG AL. Gjelder denne registerenheten med flere.
1255. 20.03.1995. Erklæring/avtale. Rettighetshaver: Helgeland Kraftlag AL. Elektriske kraftlinjer.
4977. 21.11.2001. Bestemmelse om veg. RETTIGHETSHAVER: Knr:1824 Gnr: 243 Bnr: 7. Bestemmelse om vannrett. Bestemmelse om brensel.
Bestemmelse om båt/bryggeplass.
5024. 04.11.2002. Bestemmelse om veg. RETTIGHETSHAVER: Knr:1824 Gnr: 243 Bnr: 8. Bestemmelse om vannrett. Bestemmelse om
båt/bryggeplass. Bestemmelse om brensel.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er klassifisert som konsesjonsbelagt landbrukseiendom. I henhold til opplysninger innhentet fra landbrukskontoret i Vefsn
kommune, foreligger det ikke boplikt på eiendommen. Ved eierskifte eller overdragelse må det søkes konsesjon, og ny eier plikter å innhente
nødvendige tillatelser i samsvar med bestemmelsene i konsesjonsloven.

Konsesjonsplikt
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Hytte

Byggeår Kommentar
Byggetillatelse gitt 19.06.1986.1986

Normal enkel standard iht. byggeår.
Standard

Vedlikehold
Mangelfullt vedlikeholdt.

Fritidsformål.
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Bygningsstruktur
Hytte i 1. etasje med kaldloft og underliggende kryperom.
Hytta ble oppført i 1986 og tilbygget med bod på nordre side i 1987/88.
Bygget er oppført i bindingsverk, en trekonstruksjon som var vanlig på byggetidspunktet.

Eiendommen har en sentral beliggenhet for å delta med arealet i elgvald, og i følge opplysninger ved landbrukskontoret i Vefsn kommune har
eiendommen et tellende jaktareal på 1 593 dekar.

Forutsetninger for beregningen:
Grunnlaget for utarbeidelsen av jaktinntekter er hentet fra tabell utarbeidet av DN.
Arealkravet for jakt av elg i området er 3.000 daa.
Gjennomsnittlig slaktevekt er satt til 120 kg.
Det forutsettes at eiendommen hører til et grunneierlag / jaktområde.
Det er brukt en kapitaliseringsrente på 7 % ved utregning av bruksverdien på elg.

Årlig jaktutbytte på eiendommen:                             120 kg / 3.000 daa x 1 593 daa  = 63,72 kg / år.
Verdien av årlig jakt:                                                     63,72 kg / år x 90 kr / kg             = 5 734,8 kr / år.
Årlig avkastning av elgjakt i overskuelig fremtid:     kr. 7 734,8 / 0,07                         = kr. 81 925,-.

Etter beregningen fastsettes elgjakt til en verdi av:  kr. 80 000,-.

Jakt / elgverdi

Skattetakst og formuesverdi
Kommentar
Det innkreves ikke eiendomsskatt.2025

År

Ligningsverdi er ikke innhentet.
KommentarÅr

2025

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1974

Type
Annet

Kommentar
Familiær overdragelse.

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
1 847 900 6 536Tryg 4845044

Kommentar
Forsikringen omfatter også innbo med kr. 339 100,-. Egenandel kr. 4 000,-.
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Utvendige forhold
Bygget er oppført med plassbygd takkonstruksjon i tre - tekket med profilerte stålplater. Doble vindskier og vannbordbeslag.
Takrenner og nedløpsrør av plast over inngangspartier.
Bygget er oppført i trekonstruksjoner - utvendig kledd med stående bordkledning (Tømmermannspanel).
Vinduer av tre med koblede glass (faste sprosser i utvendig glass).
Malt ytterdør av tre med sylinderlås (tilkomst fra terrasse).
Mørkbeiset tredør med geometrisk fyllingsmønster, flankert av smale sidefelt med mønstret glass (tilkomst via ett trinn i tre).
Trebjelkelag som etasejeskille.
Fundamentert på støpte pilarer i PVC-rør.

Registrerte avvik ved befaring:
På tak er profilerte takplater og innfesting rustangrepet, plater også stedvis bunglet i ender. Noe skjevhet i tak - synlige
nedbøyinger på østre side og skjevheter i takuttrekk over terrasse (setninger i pilarer). Det er ingen synlig beslag på tak ved
gjennomføring av pipe. Vindskibord er malingsslitte og dels råteangrepet i ender. Kledning under takuttrekk over terrasse noe
løsnet. Bordtakbeslag, takrenner og nedløpsrør er ikke montert (kun montert over inngangspartier).
Bordkledning er malingsslitt og noe partielt råteangreper i nedre deler mot terreng. I nedkant av yttervegger mangler vindsperre
klemming og det er det ikke montert musetetting.
Vinduer er slitte av elde, malingsslitte, og kitt rundt glassene er sprukket/dels løsnet. På bod er et ytre glass sprukket.
Terrasse er svakt dimensjonert med for langt spenn mellom pilarer og bjelker iht. materialdimensjon (synlige nedbøyinger).

Innvendige forhold
Overflater gulv av: Vinylbelegg på alle gulv.
Overflater vegger av: Liggende trepanel (stående over vinduer i stue).
Overflater himling av: Trepanel.
Innvendige dører: Fyllingsdører av heltre furu og malt finert dør.
Kaldloft: Adkomst fra tilbygget del via luke under himling i yttergang og fra vedbod.

Registrerte avvik ved befaring:
Generelle skjevheter i gulv, vegger og tak samt merkbare skjevheter i gulv, mest på kjøkken og stellerom med fall mot østre side
(skyldes trolig setninger i pilarer).
På stellerom er det noe lappverk på gulvbelegg rundt rørgjennomføringer.
På kaldloft er det ingen vindsperre i topp av isolasjon, isolasjon ligger mot undertak ved raft (svak lufting) og undertak mangler
over møne (således fare for lekkasje i konstruksjonen).

Isolasjon/tilstand:
På kaldloft er det store mengder muselort samt synlige ekskrement etter større dyr (muligens mink).
I etasjeskillet mellom kryperom og 1. etasje er det åpent rundt rørgjennomføringer for vann og avløp, det må således påregnes
å være skader i etasjeskillets isolasjonen etter mus/større dyr. Skadene kan ha negativ innvirkning på byggets varmeisolering og
inneklima. Det kan ikke utelukkes at det foreligger tilsvarende forhold i yttervegger, men dette er ikke avdekket ved visuell
inspeksjon. Videre undersøkelser anbefales.

Tekniske installasjoner
El. anlegg: Bærbart bensindrevet strømaggregat med modellbetegnelsen "NORGESAGGREGATET 2200B" og effekt på rundt 2200
watt, basert på modellnummeret. Åpen installasjon med stikkontakter og belysning av spottlamper m.m. Utelys og dobbel
utestikk. Det bemerkes at el. anlegg ikke er overgått ved takst, må eventuel gjøres av elektriker. Det nevnes som synlige mangler
å ikke være montert eksosavtrekk for aggregat, sikringsskap med tilpassede vern, jordfeilvern, jording m.m. (NEK 400:2006
avsnitt 551 gjelder for installasjoner med aggregat som strømkilde).

Pipe: Isolert stålpipe ført ut over tak.

Varmeanlegg: Vedovn i stue (Jøtulpeis).
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Bensindrevet strømmagregat Vedovn med stålpipe ført ut over tak.

Stellerom. Rørgjennomføringer i gulv.

Spesialrom

Vinylbelegg på gulv og panelte vegger. Plassbygd benk med nedfelt servant. Avløp fra servant til terreng.
Det bemerkes at rommet ikke har noe form for våtromstandard.

Kjøkkeninnredning. Kjøkkeninnredning.

Kjøkken
Kjøkkeninnredning av MDF med fronter av heltre furu og over benken er det overskap med glassdører. Laminat benkeplate med
nedfelt dobbel oppvaskkum av stål. Løst gass kokeapparat med 3 bluss og gassdrevet kjøleskap. Avløp fra oppvaskkummer til
terreng.

Tilbygg / modernisering

1988 Tilbygge bod Tilbygget bodareal på nordre side inndelt med yttergang, bod og vedbod.
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Naust

Byggeår Kommentar
Opplyst av eier.1988

Enkel standard.
Standard

Vedlikehold
Mangelfullt vedlikeholdt.

Lagring av båt.
Anvendelse

Beskrivelse
Oppført tradisjonelt naust i tre rundt 1987/88, med doble plassbygde porter vendt mot sjøen.
Fundamentert på pilarer av tre og kreosotimpregnerte stolper (søylesko festet i fjell på tilbygget del).  Åpent gulv av jord og
stein/fjell. Yttervegger av enkelt reisverk med stående trekledning satt kant i kant, bardunerte hjørner i front. Tak av plassbygd
trekonstruksjon tekket med bølgeblikkplater (profilerte plater på tilbygget del).
Fra naustet går det jernbaneskinner ut i sjøen, tilrettelagt for båtopptrekk ved hjelp av vogn på jernbanesviller og hånd vinsj.
Anlegget muliggjør enkel sjøsetting og opptrekk av båt, og er godt integrert i det naturlige terrenget.
Naustet ligger i et noe skogkledd område, med skjermet beliggenhet og direkte tilgang mot/til sjø.

Registrerte avvik ved befaring:
Vann fra terreng/fjell trenger inn i naust fra bakre side. Generelle skjevheter i vegger og tak. Kun deler av trepilarer var synlige
ved befaring grunnet lagret materialer/løsøre (således bare delvis kontrollert). Råteskader i bordkledning (nedre deler er dels
mot terreng), forkantbord, vindskier og isbord. På tak er bølgeblikkplater rustangrepet. Bordtakbeslag, takrenner og nedløpsrør
mangler. Skinner for båtopptrekk er rustet og stedvis opptært i område mot sjø.

Roparneset 10, 8666 MOSJØEN
Gnr 243 - Bnr 1
1824 VEFSN

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

18878-1145Oppdragsnr.: 26.08.2025Befaringsdato: Side: 12 av 16



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Utskrift fra grunnboken 18.06.2025  Gjennomgått 2 Ja

Eiendomsrapport fra 
Eiendomsverdi 25.08.2025  Gjennomgått 2 Ja

Matrikkelinformasjon fra 
Eiendomsverdi 24.08.2025  Gjennomgått 3 Ja

Matrikkelinformasjon og 
kartutsnitt fra Se Eiendom 24.08.2025  Gjennomgått 4 Ja

Ortofoto fra Se Eiendom 24.08.2025  Gjennomgått 1 Ja

Gårdskart fra Nibio 25.08.2025  Gjennomgått 1 Ja

Utskrift fra Norkart 12.06.2025  Gjennomgått 1 Ja

Kommuneplanens 
arealdel 25.08.2025  Gjennomgått 1 Ja

Kart som viser avstand til 
Husvika 25.08.2025  Gjennomgått 1 Ja

Byggesøknad - hytte 09.08.1985  Gjennomgått 1 Ja

Svar på byggesøknad fra 
Alstahaug kommune 14.08.1985  Gjennomgått 1 Ja

Utskrift fra møteboka 14.04.1986  Gjennomgått 2 Ja

Svar på byggesøknad 24.04.1986  Gjennomgått 1 Ja

Svar fra 
Landbrukskontoret vedr. 
byggesøknad

09.05.1986  Gjennomgått 1 Ja

Utskrift fra møteboka 13.05.1986  Gjennomgått 2 Ja

Byggemelding 02.10.1985  Gjennomgått 2 Ja

Byggetillatelse 19.06.1986  Gjennomgått 1 Ja

Tegninger Udatert Gjennomgått 4 Ja

Administrativ 
dispensasjon fra 
byggeforbud i 
strandsonen

12.08.2025  Gjennomgått 4 Ja

Fritak på søknadsplikt for 
naust og tilbygg 01.09.2025  Gjennomgått 1 Ja
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Forutsetning
Generelt
Takstingeniøren baserer sine vurderinger og konklusjoner på
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en visuell
befaring. I en verditakst vurderer takstingeniøren bare de delene av
bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig. Hvis ikke annet er
nevnt i rapporten har takstingeniøren ikke åpnet konstruksjoner, boret
hull, målt fukt eller gjort andre målinger. Møbler, tepper, badekar,
dusjkabinett, hvitevarer og andre gjenstander er ikke flyttet på.
Bygningsdeler over terrenget er undersøkt fra bakken. Hvis ikke annet
fremgår har takstingeniøren ikke gjennomgått bygningsmyndighetenes
arkiver for boligen. Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest
for takstingeniøren med mindre annet er oppgitt. Takstingeniøren
undersøker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.
En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og beskriver
derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen. Norsk takst
anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en Tilstandsrapport
med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en analyse av boligen,
dens tilstand og vedlikehold, og beskriver avvik fra teknisk forskrift og
normale forventninger om slitasje, elde og løsninger som ikke
samsvarer med dagens forventninger.
Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til
takstingeniøren hvis det finnes feil eller mangler som bør rettes opp.
Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør du kontakte takstingeniøren
for ny befaring og oppdatering.

 

Egne forutsetninger

Det skal utføres en takst av en konsesjonsbelagt landbrukseiendom i 
forbindelse med salg - Gnr. 243 Bnr 1 i Vefsn kommune.
Eiendommen benyttes som fritidseiendom.

Arealberegninger for boenheter
Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde
på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får
betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når
arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller
om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
sikkerhetsmangler.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som

definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen
eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse om fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som
fremkommer av veiledningen til Norsk Standard 3940 Areal- og volum-
beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-
ROM er basert på veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-
ROM er måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-
ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan
være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen
for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for valg av
arealkategori.
Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.
Markedsverdi
Markedsverdi er hva en kjøper vil betale for boligen i et åpent marked.
Markedsverdien finner man ved å sammenligne med andre solgte
boliger i samme område. Eksakt markedsverdi vet man først når boligen
er solgt. I markedsverdien gjør takstingeniøren et fradrag for blant
annet elde, slitasje og løsninger som ikke samsvarer med dagens
forventninger, se teknisk verdi.
Teknisk verdi
Teknisk verdi er hva det koster å oppføre tilsvarende bygg på tilsvarende
tomt. Beregningen baseres på dagens lover, forskrifter og
byggekostnader. I verdien gjøres det fradrag for alder, slitasje,
byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra dagens forskrifter,
gjenstående arbeider mv.
Personvern
iVerdi AS, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her 
Personvernerklæring - iVerdi
Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig
reservasjon
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysningene fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen og
andre tilstøtende bransjer. Les mer om dette og hvordan du kan
reservere deg på 
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra takstrapporten.
Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
samtykke.vendu.no/VA6517
Takstingeniørenens rolle
Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstingeniør uten bindinger
til andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om kravene til god
takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer på 
www.norsktakst.no
Reklamasjonsnemda for takstmenn
Er du som forbruker misfornøyd med takstingeniørens arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Småbåthavn i Husvika (venteliste for båtplass).

Område mot naust

Hytte sett fra strandområde

Område for naust og hytte sett fra sjø.

Strandlinje sett fra naustområde mot hytte.

Hytte.

    Andre bilder
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Tilbygget bod på nordre side.

Kryperom under hytta.

Inngangsparti med takoverbygget terrasse

Kaldloft.
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