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Ingatlanközvetítő szakképzés (OKJ 52 3439 02) szóbeli vizsgakérdései

M.28. Az épületdiagnosztika módszere az értékbecslésben. Ismertesse az épületértéket befolyásoló tényezőket. Ismertesse a meghibásodások fő okait.
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 épületértéket befolyásoló tényezőket.

Műszaki paraméterek. Például:

· az építés, illetve létesítés időpontja

· az építmény nagysága, típusa, felszereltsége

· az építés módja, felhasznált anyagok és szerkezetek
· felújítások és karbantartások gyakorisága, utolsó felújítás mértéke és időpontja

Használati jellemzők. Például:

· az építmény állapota, állaga, elhasználódás mértéke

· üzemeltetés körülményei

· alternatív használati lehetőségek
Hatósági és jogi kérdések. Például:

· vonatkozó hatósági előírások, az azoknak való megfelelőség kérdései

· tulajdon és bérleti viszonyok

· kapcsolódó jogok és kötelezettségek

Piaci jellemzők. Például:

· aktuális keresleti-kínálati viszonyok
· építmény korszerűsége és értéktartása

Ismertesse a meghibásodások fő okait.

Az épületszerkezetek meghibásodásának oka leggyakrabban az alábbiak között található:
· tervezési hiba

· gyártmány hiba (anyaghiba)

· kivitelezési hiba

· karbantartás, felújítás elmaradása vagy nem megfelelő kivitelezése
· rendeltetés ellenes használat, vandalizmus
· természeti káresemény

· természetes elhasználódás, fizikai avulás
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