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Ingatlanközvetítő szakképzés (OKJ 52 3439 02) szóbeli vizsgakérdései

M.34. Az épületdiagnosztika módszere az értékbecslésben. Ismertesse a tetőszerkezetek elváltozásait! Ismertesse a tetőtér utólagos beépítés jellemző hibáit! Ismertesse a lapostetők jellemző hibáit!
Az épületdiagnosztika módszere az értékbecslésben.
Az épületdiagnosztika lehetséges módszerei közül az értékbecslés gyakorlatában elsődlegesen a szemrevételezéses épületdiagnosztika módszerét alkalmazzuk, azaz általános állapot-meghatározó vizsgálatokat végzünk. Az értékbecslés során ugyanakkor támaszkodhatunk szakértői vizsgálati eredményekre, illetve következtetéseink alátámasztására ilyen vizsgálati jegyzőkönyveket az értékbecslési dokumentációba is becsatolhatunk.
Az értékbecslés során a szemrevételezéses épületdiagnosztika célja az, hogy az épület műszaki állapotáról elégséges adathalmazzal rendelkezzünk egy megalapozott értékbecslés elkészítéséhez. Ezen belül az alábbi közbenső célok, illetve részfeladatok határozhatók meg:
· Az ingatlan, illetve az épület fizikai kiterjedésének, paramétereinek (beépítettség mértéke, alapterület, belmagasság, tájolás stb.) felmérése és dokumentálása.
· Az építéskor alkalmazott technológia, építési mód felismerése.
· Szerkezetek, alkalmazott építőanyagok felismerése.

· Anyagok, szerkezetek általános állapotának meghatározása (Az életpályájának melyik szakaszában jár?). Maradék használati élettartam megbecsülése.
· Épülethibák, károsodások jellegének felismerése, az okok meghatározása.

· Tények, elváltozások rögzítése, dokumentálása (írásban, fotókkal stb.).

Szemrevételezéses épületdiagnosztika lehetséges módszerei:
· Szerkezetfeltárást egyáltalán nem, vagy csak minimális mértékben végzünk (pl. a padlásfödém felülről esetleg megbontható).

· Információgyűjtés korábbi tervdokumentációkból és vizsgálati jegyzőkönyvekből, összevetés a jelenlegi valós állapotokkal.
· Adatgyűjtés kikérdezéssel (Bárki megkérdezhető, aki az épület múltjáról hiteles információkkal rendelkezik. Pl. tulajdonos, bérlő, szomszédok, az ingatlan kezelője.).
· Szerkezetek, berendezési tárgyak működőképességének kipróbálása. (pl. elektromos berendezések, lámpák felkapcsolása, csapok megnyitása, nyílászárók kinyitása).
· Adatgyűjtés látás, szemrevételezés útján (pl. Az egyes szerkezetek meglétének ellenőrzése, felületi elszíneződések, mechanikai sérülések, repedések, kihajlások, lehajlások, felületi mállások, táskásodások, leválások, kopások felderítése).
· Adatgyűjtés hallás útján (pl. vakolatok, fal- és padlóburkolatok megkopogtatásával az esetleges elválások felderítése.).
· Adatgyűjtés tapintással (pl. felületi egyenetlenségek, nedvesedések, nyirkos felületek felderítése).
· Adatgyűjtés szaglással (pl. elégtelen szellőzésű, vizes, dohos helyiségek meghatározása.).
· Egyszerűbb mérések elvégzése (pl. hosszúság, szélesség, belmagasság mérése, függőlegesség és lejtés ellenőrzése, egyenesség és síkbeliség ellenőrzése.).
· Egyszerűbb számítások elvégzése (pl. alapterületek számítása, károsodás %-os mértékének meghatározása.).
Ismertesse a tetőszerkezetek elváltozásait!
A hiba, a hibajelenség és a hiba okának hármas kapcsolatrendszere nehezen szétválasztható egységet alkot. Az okok miatt bekövetkező hibák hibajelenségek formájában mutatkoznak meg, azaz elváltozások formájában válnak észlelhetővé.
A tetőszerkezetek hibája más szerkezetekre is kihat (Pl. a hibás cserépfedés a beázások miatt a fagerendás padlásfödém gombásodását, korhadását okozhatja.), illetve más szerkezetek meghibásodása (Pl. egy kémény ledőlése.) a tetőszerkezet hibáját is okozhatja.
Lapostetőn a következő elváltozások észlelhetők a leggyakrabban:
· A fényvisszaverő festékréteg lekopott.
· A gyöngykavics réteg nem egyenletes, kupacokban áll.

· A vízszigetelés felpúposodott, gőzbuborékok találhatók a felületén.
· A vízszigetelés folytonossága megszakadt, kilyukadt, a toldások ragasztásai elváltak.

· A vízszigetelés megcsúszott, meggyűrődött, a bitumen megfolyt.
· A szellőzők sapkája hiányzik.

· Belső vízelvezetésű tető lefolyójából hiányzik a lombkosár.

· A lejtés kialakítása nem megfelelő, foltokban megáll a víz.

· A tető mohás, foltokban humuszosodott, gyomnövények telepedtek meg rajta.

· Ereszszegélyeknél, fal- és kéményszegélyeknél a leszorító léc elvált, a tömítés nem megfelelő, a víz a szigetelés alá folyik.

Magastetőn a következő elváltozások észlelhetők a leggyakrabban:

· A héjazat repedt, törött, hiányos, lecsúszott, az egyes elemek illeszkedése nem megfelelő, a héjazatot alulról vizsgálva a tető „világít”.
· A tetőlécezés gyenge, kifáradt, a szarufák között behajlik, a tetősík hullámos.
· A szarufák gyengék, behajolnak, a tetősík hullámos.

· Kéményszegélyek, falszegélyek, vápák bádogozása korrodált, lyukas.
· A fedélszék tartóelemei (oszlopok, szelemenek, szarufák) vetemedettek, repedezettek.
· A fedélszék kötőelemei (pl. ácskapcsok, csavarok) meglazultak, a fakötések megnyíltak.

· A faszerkezetek felülete foltokban elszíneződött, gombás, korhadt.

· A faszerkezeteken rovarkárra utaló nyomok (pl. lyukak) láthatók.

· A faszerkezeteken tűzkárra utaló nyomok (pl. elszenesedett részek) láthatók.

· A padlás padlóján beázási nyomok találhatók.
Ismertesse a tetőtér utólagos beépítés jellemző hibáit!
· Nem építenek be, vagy nem elégséges mértékben építenek be hőszigetelést.
· Nem építenek be párazáró fóliákat, nem biztosítják a tető kiszellőztetését.
· A tetősík ablakot alacsonyan, vagy túlságosan magasan helyezik el (Nem megfelelő a benapozottság, illetve nem nyitható, nehezen tisztítható.).

· A tetősík ablak körüli bádogozás kialakítása nem megfelelő, a tető itt beázik.

· Válaszfalakkal, berendezési tárgyakkal (pl. nagyméretű sarokkáddal) a födémet túlterhelik.
· Belső burkolatokkal a fedélszéket (szarufákat) túlterhelik.

· A padlószerkezetbe a lépéshangok ellen nem építenek be hangszigetelést (úsztatott padló).

· A faszerkezeteket nem kezelik rovarkár és gombásodás ellen.
Ismertesse a lapostetők jellemző hibáit!

A lapostető több szerkezeti réteg egymásra építésével kerül kialakításra. Olyan hiba, károsodás valamennyi rétegben előfordulhat, ami a tető összességének funkcionális működését zavarhatja, károsíthatja.
Lapostető jellemző hibái az alábbiak:

· A fényvisszaverő réteg (festés, gyöngykavics terítés) nem megfelelő, nem fukcionál.
· Lejtésviszonyok kialakítása nem megfelelő, a tetősíkban mélyedések vannak.
· A vízszigetelés nem megfelelő, a tető beázik.

· A hőszigetelés nem elégséges, vagy károsodott (pl. át van ázva).

· Az alulról érkező pára nyomásának fékezése, a pára átvezetése és kiszellőztetése nem megfelelő.
· Nem járható tetőn nincsenek tipegők (járólapok) elhelyezve.
· A csapadékvíz levezetése dugulás miatt lassú, vagy nem megoldott.















Gondolatébresztőnek összeállította: Tóth József okl. magasépítő üzemmérnök

Weblap: www.bauline.try.hu
Mail: bauline@azelvonal.hu
Telefon: 06 (20) 415-5236


