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Ingatlanközvetítő szakképzés (OKJ 52 3439 02) szóbeli vizsgakérdései

M.31. Az épületdiagnosztika módszere az értékbecslésben. Ismertesse a talajvíz-, talajnedvesség és talajpára elleni szigetelés hibáit! Ismertesse a talajvíz és üzemi víz által okozott hibajelenségeket!
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 talajvíz-, talajnedvesség és a talajpára elleni szigetelés hibáit!
A hiba, a hibajelenség és a hiba okának hármas kapcsolatrendszere nehezen szétválasztható egységet alkot. Az alépítményi szigetelések (talajvíz-, talajnedvesség és talajpára elleni vízszigetelések) hibái különféle okok miatt a következők lehetnek:
· Nem építettek vízszigetelést.
· A szigetelést nem megfelelő vastagságban, rétegszámban építették meg.

· A csőáttörések, hajlatok, sarkok kialakítása, megerősítése nem megfelelő.

· A toldások átfedései nem elégségesek, nem megfelelő kialakításúak.
· A szigetelés nem folytonos kialakítású, vagy a folytonosság valamilyen ok miatt megszakadt (pl. épületmozgásból adódóan egyszerűen elszakadt.).

· A szigetelés anyaga fizikailag elavult, tönkrement.

Ismertesse a talajvíz és üzemi víz által okozott hibajelenségeket!
A hiba, a hibajelenség és a hiba okának hármas kapcsolatrendszere nehezen szétválasztható egységet alkot. Az okok miatt bekövetkező hibák hibajelenségek formájában mutatkoznak meg, illetve hibajelenségek formájában válnak észlelhetővé.
Talajvíz által okozott hibajelenségek

· A talajvízszint alatti helyiségeket, pincéket elönti, elárasztja a víz.
· A felületképzések (burkolatok, vakolatok, falfestések) felülete nyirkos, elszíneződött, foltos, penészes vagy sótól kivirágzott.
· A pince levegője dohos, magas páratartalma funkcionális nem indokolható (pl. raktár).

· A vakolatok nyirkosak, feltáskásodnak, leválnak, mállanak. A burkolatok leválnak.
· A vakolatlan falak elszíneződnek, nyirkosak, mállanak.

· A faszerkezetek elszíneződnek, gombásodnak, korhadnak.

Üzemi víz által okozott hibajelenségek

· A határoló falak túlsó oldala nyirkosodik, elszíneződik, foltosodik, penészedik, mállik.
· Az alsó födém alatti helyiség mennyezete szintén nyirkosodik, elszíneződik, foltosodik, penészedik, mállik.
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