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Foretak: TILSTAND AS

TILSTAND AS

TILSTANDSRAPPORT VED BOLIGSALG

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Tilstand AS

Tilstand AS ble etablert i 2025 som en viderefgring av Takstmann Ole Storvand ENK, startet i 2020.
Foretaket bygger pa kompetanse fra tsmrerfaget med mesterbrev og takseringsutdanning.
Det legges vekt pa kvalitet i alle ledd, uavhengighet og god yrkesetikk.

| Tilstand AS holder vi oss Igpende oppdatert gjennom arlige kurs og fagseminarer.
Slik sgrger vi for a levere rapporter basert pa faglig forankrede vurderinger og bransjestandard.

Tilstandsrapportene utarbeides etter Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) og NS 3600.
Rapportene skal gi en ngktern og forstaelig beskrivelse av boligens tilstand pa befaringstidspunktet.

Vart mal er a levere grundige rapporter med tydelig og lettlest informasjon.

Vi jobber aktivt med a formidle resultatet av observasjoner og undersgkelser pa en forbrukervennlig mate.
Skulle det likevel vaere forhold i rapporten som fremstar som uklare, er leseren velkommen til 3 ta kontakt.

Vi bistar gjerne med forklaring og veiledning.

Rapportansvarlig

Ol S

Ole Storvand
Uavhengig Takstingenigr
post@tilstanden.no

92165120
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Platous gate 13, 0190 OSLO
Gnr 230 - Bnr 259
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

TILSTAND AS
Johan Herman Wessels vei 99
1542 VESTBY

Leiligheten ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune.
Leiligheten er tilknyttet Sameiet Platousgate 11-13.
Sameiet bestar av 59 seksjoner og har felleseiet tomt
pa 1221,9 m2 (jf. Kartverket).

Boligbygg fra 1899 som ble renovert i 2002.

Bygget gar over over 5 etasjer.

Bygningen har stgpt gulv av betong.

Grunnmur og baerende konstruksjoner av mur.
Etasjeskillere av betong.

Yttervegger forblendet med mur og og pussede flater.
Yttertak med saltaksform, utvendig tekket med plater.

Leiligheten ligger i byggets 4. etasje. Adkomst via felles
trappegang med callinganlegg og heis. Leiligheten bestar
av entré, bad, soverom, kjgkken og stue.

Vinduer og ytterdgrer:

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 1995 og 2019.
Entrédgr med sikkerhetslas og brannklasse B30.
Balkongdgr med trekarm og 2-lags isolerglass fra 2019.

Bad:
Bad fra 2002 da garden ble renovert.

Kjgkken:
Kjgkkeninnredning med slette fronter, benkeplate
av malt treverk og oppvaskkum av stal.

Oppvarming:
Leiligheten er oppvarmet med varmekabler i gulv pa bad
og vannbaren varme til radiatorer.

Tekniske installasjoner:

Vannledninger av typen plast (rgr-i-rgr) og kobber.
Leiligheten har synlige avigpsrgr av plast.

Opplegg for vaskemaskin pa kjgkkenet.

Ventilasjon:
Leiligheten har naturlig ventilasjon. Tilluft via ventiler i
vinduskarmer. Avtrekk fra bad og kjgkken.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer i entré (ved bad).

Boder og balkong:

Leiligheten disponerer en bod i 1. etasje.

Utgang fra soverom til overbygget balkong pa 4 m2.
Balkongen vender ut mot Margit Hansens gate (vestvendt).

Oppdragsnr.: 22706-1126

Befaringsdato: 14.09.2026
T

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
LOVIighet Ga til side
Selveierleilighet (i blokk)
¢ Det foreligger ikke tegninger
Byggetegninger var ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
Se derfor til salgsoppgaven for informasjon vedrgrende
byggetegninger og lovlighet.
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Platous gate 13, 0190 OSLO
Gnr 230 - Bnr 259
0301 OSLO

TILSTAND AS
Johan Herman Wessels vei 99
1542 VESTBY

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

10

o
Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Selveierleilighet (i blokk)

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

! L=P8) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© Innvendig > Overflater - gulv Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme (radiator) Gatilside

®e & & & o

o
o

Vatrom > Leilighet > Bad > Vanntett sjikt, membran ~Gatilside
og sluk

Vatrom > Leilighet > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
Vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon Ga til side

Kjgkken > Leilighet > Kjgkken > Kjgkkeninnredning  Satilside

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Vatrom > Leilighet > Bad > Dokumentasjon for Ga til side

vatrom

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater gulv Ga til side
Oppdragsnr.: 22706-1126 Befaringsdato: 14.09.2026

Det mangler samsvarserklaering for hele anlegget. Ga til side

Leiligheten har et 6 kg pulverapparat fra 2003. Slike
apparater har en holdbarhet pa 10 ar og har dermed
"gatt ut pa dato".

Pilen pa manometeret star pa rgdt felt, noe som
indikerer at det ikke lenger er trykk i apparatet.
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TILSTAND AS
Johan Herman Wessels vei 99
1542 VESTBY

Platous gate 13, 0190 OSLO
Gnr 230 - Bnr 259
0301 OSLO

Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET (I BLOKK)

Byggear Kommentar
1902 Jf. Eiendomsverdi

Anvendelse
Boligformal

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trekarm og 2-lags isolerglass.
Vinduene i stuen er fra 1995. Vinduene pa soverommet er fra 2019.
Vinduene er montert noe inntrukket i fasaden. Vannbrett med salbenkbeslag av lakkert stal.

Ytterdgrer

Beskrivelse
Entrédgr med trekarm, slett dgrblad, sikkerhetslas, brannklasse B30 og lydklasse 38db.
To-flpyet (utadslaende) balkongdgr med trekarm og 2-lags isolerglass fra 2019.

Balkong

Beskrivelse

Utgang fra soverommet til vestvendt, overbygget balkong pa 4 m2.
Balkongen vender ut mot Margit Hansens gate.
Balkongkonstruksjon av betong og stal.

Gulvflate belagt med fliser.

Rekkverk av stal med en hgyde pa 1,00 meter.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulvflater belagt med 3-stavs laminat. Ukjent alder.

Vurdering av avvik:

* Gulvet baerer stedvis preg av slitasje med enkelte hakk/merker og noe hevelser i skjgter.
Pa kjgkkenet er det svelleskader foran kjgleskap. Det ble utfgrt overflatesgk med fuktindikator som ikke ga utslag.
| stuen og pa soverommet |a det store gulvtepper med mgblement over. Dette ble ikke flyttet pa under befaring.

Konsekvens/tiltak
* Basert pa det som var synlig og tilgjengelig av gulvflatene, er det ikke vurdert som ngdvendig med strakstiltak.
Bes merke at tilstanden under gulvbordene ikke er kjent. Hevelsene rundt kjgleskapet kan indikere underliggende fuktskade.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Vegger av malt strietapet.
Himlingen pa soverommet og i stuen har malt slett flate. Pa kjpkkenet er det malt panel med integrerte downlights i himlingen.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendige dgrer med trekarmer og profilerte dgrblader. Flat terskel baderom, anslagsterskel soverom. Skyvedgr mot kjgkken.

Vurdering av avvik:

* Dgrbladet mot soverommet har kontakt med dgrterskel. Kontakten har medfgrt enkelte riper i terskel og nedre kant dgrblad.
Det ble ogsa registrert noe slark i hengslene og dgrvrider pa den samme dgren.

Konsekvens/tiltak
¢ Dgren ma justeres for a gjenopprette tiltenkt funksjon. Det kan ikke utelukkes behov for utskiftning av enkeltdeler.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Tilstandsrapport

VATROM

LEILIGHET > BAD
Generell
Beskrivelse

Baderom fra 2002.

Arstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

LEILIGHET > BAD
Dokumentasjon for vtrom

Beskrivelse
Ved tilstandsvurdering ser vi etter dokumentasjon som ferdigattest, sjekklister, bilder, beskrivelse av oppbygging av vatrommet o.l.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
e Uten dokumentasjon ma vurderingen basere seg pa oppgitt alder og synlige/tilgjengelige bygningsdeler pa befaringstidspunktet.

LEILIGHET > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Flislagte vegger med bord. Nedsenket himlingskonstruksjon med malt slett flate.

LEILIGHET > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det ble malt fall mot sluk pa badegulvet.

Forskjellen mellom overkant gulvflis ved dgren til overkant slukrist ble malt til ca. 31 mm. Avstanden er ca. 1,25 meter.
Lokalfall i dusjsonen ble malt til ca. 20 mm i en avstand pa ca. 85 centimeter fra sluket.

Dette er vurdert som tilfredstillende med tanke pa avrenning/fall mot sluk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er en del Igs fugemasse rundt gulvflisene inne i dusjsonen. Forholdet er spesielt synlig rundt slukrammen.

Konsekvens/tiltak
e Eksakt arsak er ikke kjent, men kan ha sammenheng med alderen. Det er ikke uvanlig at sementbasert fugemasse tgrker og sprekker/lgsner over tid.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Tilstandsrapport

LEILIGHET > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Vanntett sjikt (membran) fra 2002. Joti-sluk av plast, produksjonsstemplet/datert 2000.

Vurdering av avvik:

¢ Det var ikke mulig a fastsla membrantype(r) under befaring da tettesjiktet ligger bak flislagte overflater.
Det er ikke synlig membran/tettesjikt i sluket, ved dgren (f. eks oppkant mot terskel) eller dpne gjennomfgringer.
Vurdering og fastsetting av tilstandsgrad baseres derfor pa alderen pa befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
 Ingenting varer evig — heller ikke vanntett sjikt/membran pa et bad. Tettesjiktet pa dette badet er 24-25 ar.

Med alderen gker risikoen for avvik som fglge av naturlig aldring av materialene i kombinasjon med bruksbelastning.

Iht. bransjestandard regnes den fremtidige funksjonen som usikker nar tettesjiktet har nadd en viss alder.
For eksempel gjelder dette banemembran under pastgp i gulv etter 30 ar og smgremembran pa vegg etter 22 ar.

Selv om det ikke ble registrert avvik som indikerer behov for strakstiltak, ma det basert pa alderen planlegges for vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.

LEILIGHET > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vegghengt servantinnredning med slette skuffefronter. Heldekkende servant med 1-greps armatur.
Speilskap over innredningen. Stikkontakt til hgyre for skapet og belysning over.

Dusjhjgrne avgrenset av skyvedgrer av glass. Vegghengt dusjarmatur tilkoblet handdus;j.
Gulvstaende toalett.

Vurdering av avvik:
¢ Det er fuget tett mot bunnlisten under dusjveggene. Det er kun en minimal spalte pa siden som vender mot toalettet.
Skulle det oppsta en lekkasje fra installasjonene utenfor dusjsonen, vil vannet ikke na sluket.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres en spalte slik at vann kan na sluket uhindret fra alle deler av badet.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Tilstandsrapport

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Tilluft via spalte under dgrbladet. Avtrekk via ventil i himling.

Vurdering av avvik:
* Ved funksjonstest av ventilasjonslgsningen med papir over ventilen og lukket dgr ble det pavist mangelfullt avtrekk.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke kjent om det er mekanisk avtrekk fra badet. Det ble forsgkt a justere pa ventilatoren pa kjgkkenet, uten endring.
Det bgr undersgkes videre hva slags ventilasjonslgsning badet er oppfgrt med og hvordan man kan bedre effekten.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hensikten med kontroll i tilliggende konstruksjon er a undersgke om vatrommet har en fuktskade.

Kontrollen skal tas i et omrade der det erfaringsmessig forekommer skader. Bransjestandarden anbefaler at kontrollen utfgres i veggen bak dusjarmatur.
| dette tilfellet lot ikke undersgkelsen seg gjennomfgre, fordi veggen med dusjarmatur og servant vender mot naboseksjon/fellesareal.

Tilstanden inne i tilliggende konstruksjon er derfor ikke kjent. Det kan finnes skjulte avvik (f. eks fukt og skader) som ikke er oppdaget.

Det ble isteden utfgrt et enklere overflatesgk med egnet fuktmaleverktgy (Protimeter MMS 3). Det ble ikke registrert tydelige avvik.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Tilstandsrapport

KIBKKEN

LEILIGHET > KJ@KKEN
Kjgkkeninnredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med slette fronter.

Benkeplate av malt treverk. Oppvaskkum av stal med 1-greps armatur.
Fliser pa vegg mellom benkeplate og overskap.

Lysarmatur og stikkontakter under overskap.

Stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjgleskap med frysedel.
Opplegg for vaskemaskin.

Til informasjon:
Det ble registrert enkelte hakk/merker og tegn til bruksslitasje pa innredningen. Lokal skade i skroget under oppvaskkum.
Tilstanden fremstar som normal og forventet gitt materialtyper og alder.

Arstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke montert lekkasjevarsler pa kjpkkenet. Dette var ikke et krav pa oppf@ringstidspunktet, men har kommet til i senere byggeforskrifter.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr monteres automatisk lekkasjevarsler pa kjgkkenet som et sikringstiltak mot eventuelle vannskader.
Spesielt fordi det er etablert opplegg for vaskemaskin og fordi fordelerstokken for vannledningene er plassert her.

LEILIGHET > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Kjgkkenventilator i overskap med avtrekk ut av bygget. Belysning pa undersiden og uttrekkbar glassplate.
Ingen apenbare awvik ble registrert.

Arstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Leiligheten har synlige vannledninger av plast (r@r-i-rgr) og kobber.
Fordelerstokk/stamme for rgr-i-rgr er montert i benkeskap under oppvaskkum pa kjgkkenet.
Stengeventiler (krever verktgy som flattjern e.l.) pa fordelerstammen.

Vurdering av avvik:
¢ De eldste vannledningene har en alder og materialtype som tilsier at den fremtidige funksjonen er usikker.

Konsekvens/tiltak
o Eldre glgdde kobberrgr har gkt risiko for slitasje og lekkasjer.
Det anbefales a fglge med pa tilstanden.
Det kan bli behov for vedlikehold og/eller utskiftning i naer fremtid.

Innvendige avigpsrgr
Beskrivelse

Innvendige avigpsrgr av plast.

Ingen apenbare awvik ble registrert ved tapping av armaturer pa bad og kjgkken.

Ventilasjon

Beskrivelse

Tilluft via spalter i vinduskarmer og avtrekk fra bad og kjgkken.

Vannbaren varme (radiator)

Beskrivelse

Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann og har vannbaren varme til radiatorer.
Eldre radiator i stuen, nyere radiator pa soverommet.

Vurdering av avvik:
* Enkelte deler av anlegget har nadd en alder som medfgrer usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Alderen innebaerer en gkt risiko for svikt, redusert ytelse og uforutsette driftsproblemer.

Det anbefales a planlegge for kontroll, oppgradering eller utskifting av anlegget for a sikre videre driftssikkerhet.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré (vegg mot bad). Stremmaler er plassert i felles tavle utenfor leiligheten.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele anlegget.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende dokumentasjon innebaerer en risiko for at det kan veere utfgrt arbeid av ufagleerte. El-tilsyn/kontroll anbefales.

T

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Entrédgren har B30-klassifisering. Det er r@ykvarsler tilknyttet felles alarmsentral i entré og lokal pa soverommet.

Vurdering av avvik:
o Leiligheten har et 6 kg pulverapparat fra 2003. Slike apparater har en holdbarhet pa 10 ar og har dermed "gatt ut pa dato".
Pilen pa manometeret star pa rgdt felt, noe som indikerer at det ikke lenger er trykk i apparatet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma anskaffes nytt slukkeapparat.

T T

nelium 4. Dry powder quantity:
older ihy, 5. Propellant: Air + 5% |
nlt utstyr ~

8. CE-mark of pressure
conform with the Pre
Equipment Directive 97

Temperature range:
-30°C to +60°C

» Y Approved to:
g fEEe sccording to:

1 Ye
—_r of production: 2003
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99

0301 OSLO 1542 VESTBY

Tilstandsrapport

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det mangler samsvarserklaering for hele anlegget.

o Leiligheten har et 6 kg pulverapparat fra 2003. Slike apparater har en holdbarhet pa 10 ar og har dermed "gatt ut pa dato".
Pilen pa manometeret star pa rgdt felt, noe som indikerer at det ikke lenger er trykk i apparatet.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende dokumentasjon innebaerer en risiko for at det kan vaere utfgrt arbeid av ufagleerte. El-tilsyn/kontroll anbefales.

* Det ma anskaffes nytt slukkeapparat.
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Platous gate 13, 0190 OSLO
Gnr 230 - Bnr 259
0301 OSLO

TILSTAND AS
Johan Herman Wessels vei 99
1542 VESTBY

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Befaringsdato: 14.09.2026
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad 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 takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Arealer

Selveierleilighet (i blokk)

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

Leilighet 39 39 4

1. etasje 4 4

SumMm 39 4 4

SUM BRA 43

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Leilighet Entré, bad, soverom, kjgkken, stue

1. etasje Bod

Kommentar

Leiligheten disponerer en bod i 1. etasje. Boden ble malt til 4 m2 (BRA-e).
Innvendig takhgyde i boden: ca. 2,57 meter.

Utgang fra soverom til balkong pa 4 m2 (TBA).
Takhgyder ble pa tilfeldige plasser i rommene malt til:

Entré: 2,66 meter
Bad: 2,29 meter
Soverom: 2,63 meter
Kjgkken: 2,38 meter
Stue: 2,63 meter

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Byggetegninger var ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
Se derfor til salgsoppgaven for informasjon vedrgrende byggetegninger og lovlighet.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se til selgers egenerklaeringsskjema for mer informasjon.

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? [:] Ja Nei
Kommentar: Ingen apenbare ulovligheter ble avdekket under befaring.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.9.2026 Ole Storvand Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 230 259 14 1221.9m? Kartverket Eiet
Adresse

Platous gate 13

Hjemmelshaver
Moberg Vegard Engelsen

Boligselskap Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Platousgate 11-13 Phm Forvaltning AS 985663815

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune. Delbydel Grgnland.

Adkomstvei

Adkomst til eiendommen via offentlig vei. Adkomst til leiligheten via indre gardsrom til felles trappegang med heis.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Henviser til salgsprospekt for informasjon vedrgrende reguleringsplan for omradet/eiendommen.
Om tomten

Sameiet Platousgate 11-13 har felleseiet tomt pa 1 221,9 m? (jf. Kartverket).

Tinglyste/andre forhold

Tinglyste forhold er ikke gjennomgatt.
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Platous gate 13, 0190 OSLO TILSTAND AS
Gnr 230 - Bnr 259 Johan Herman Wessels vei 99
0301 OSLO 1542 VESTBY

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Meglerbrev 24.08.2026 Ulleval & Sagene Eiendomsmegling AS Gjennomgatt 2 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Platous gate 13, 0190 OSLO
Gnr 230 - Bnr 259
0301 OSLO

Forutsetninger

TILSTAND AS
Johan Herman Wessels vei 99
1542 VESTBY

Forutsetninger
Struktur og referanseniva

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfares. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersokelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfart eller, dersom det foreligger, da byggeseknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig &8 komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkpraver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebeerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.
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Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
nzermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du & vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor veere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hegyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er seerskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt seerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer
oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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