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Ingatlanközvetítő szakképzés (OKJ 52 3439 02) szóbeli vizsgakérdései

M.33. Az épületdiagnosztika módszere az értékbecslésben. Ismertesse az alapozás és a falszerkezetek hibáit! Ismertesse a födémszerkezetek elváltozásait!
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 az alapozás és a falszerkezetek hibáit!
A hiba, a hibajelenség és a hiba okának hármas kapcsolatrendszere nehezen szétválasztható egységet alkot. A szerkezeti hibák különféle okok miatt keletkezhetnek.
Az alapozás hibái
Az alapozás hibái kihatnak a felettük lévő alátámasztó szerkezetekre, a hiba jelenség is elsődlegesen azokon figyelhető meg, tehát az alapozás hibájára közvetett módon derül fény.

Jellemző alapozási hibák a következők:

· Nem építettek alapot (Földszinti válaszfalak esetében és régi épületeknél előfordulhat.).
· Nem megfelelő alapozási módot alkalmaztak.

· Az alapozási sík nem éri el a fagyhatárt.

· Az alapozási sík lépcsőzésének kialakítása nem megfelelő.

· A felhasznált anyag nem megfelelő, kis szilárdságú.

· Az alap mállik (Szétfagy, az agresszív talajvíz szétmarja.).
· Az alaptest megsüllyed (pl. nem érték el a teherhordó altalajt, talajfeltöltésre épült, víz alámosta).
· Az alap eltört (pl. részleges emeletráépítés miatt).
Falszerkezetek hibái
A falszerkezetek egyes hibáinak oka egyrészt az adott falban található meg, másrészt az észlelt hiba okozója más szerkezet (pl. alapozás) hibája, illetve meghibásodása is lehet. A fal, különösen a teherhordó fal hibája más szerkezetekre is kihat (pl. födémre), és azok meghibásodását okozhatja.
Jellemző falszerkezeti hibák a következők:
· Ferde, függőleges vagy vízszintes repedés a falban.
· Függőleges repedés két fal csatlakozásánál a sarokban.

· Vízszintes repedés a fal és a fölötte lévő födém csatlakozásánál.
· Mechanikai sérülések (hornyok, vésések, faláttörések)

· Síktól való indokolatlan eltérés (görbe, kihajlott).

· A függőlegestől való eltérés, kihajlás, kidőlés.
· Felületi elszíneződések, nyirkosodások, kivirágzások, penészesedés.

· Szétfagyás, mállás.

· Túlterhelés hatására történő összenyomódás, zsugorodás.
Ismertesse a födémszerkezetek 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 födémek hibája más szerkezetekre is kihat (Pl. egy lehajló födém terheli az alatta lévő, egyébként nem teherhordó válaszfalakat.), illetve más szerkezetek meghibásodása a födém hibáját is okozhatja (pl. a hibás cserépfedés a beázások miatt a fagerendás padlásfödém gombásodását, korhadását okozhatja.).
Födémszerkezeteken a következő elváltozások észlelhetők a leggyakrabban:
· Mechanikai sérülések (Vésések, födémáttörések. Lényeges megállapítani, hogy a sérülés teherhordó részeket érint-e?).
· Repedés (Pl. elmozdulás, dilatációs mozgás, túlterhelés miatt.).
· Lehajlás (Pl. túlterhelés vagy anyagkifáradás miatt.).
· Elszíneződés, nyirkosodás, penészesedés (Pl. beázás, leázás, pincefödémek esetében felázás miatt, hőhíd kialakulása miatt.).
· Fafödémek vetemedése, gombásodása, rovar- és tűzkára.

· Acélgerendás födémek korróziója, tűzkár miatti kilágyulása.

· Bauxitbeton, salakbeton födémek korróziója, szilárdságvesztése.
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