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Ingatlanközvetítő szakképzés (OKJ 52 3439 02) szóbeli vizsgakérdései

M.35. Az épületdiagnosztika módszere az értékbecslésben. Beszéljen az épületgépészeti szerkezetek hibáiról!
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.).
Beszéljen az épületgépészeti szerkezetek hibáiról!
A hiba, a hibajelenség és a hiba okának hármas kapcsolatrendszere nehezen szétválasztható egységet alkot. Az épületgépészeti szerkezetek vonatkozásában vannak olyan hibák, meghibásodások, amelyek minden csővezeték rendszernél előfordulhat (pl. csőtörés), és vannak olyanok is, amelyek specifikusak, tehát csak egy szakágra jellemzőek.
Általános épületgépészeti hibák

· Csőtörés, szivárgás, csöpögés, tömítetlenségi problémák.
· Dugulás.

· Tartóbilincsek kilazulása.

· Korrózió.

Vízellátás hibái
· Megfelelő védelem hiányában a vezetékek elfagynak, szétfagynak.

· Kicsi, vagy túlságosan nagy a hálózatban a víz nyomása.
· Védelem hiányában, a falhoronyban vezetett csövek „izzadnak”.

· A hálózat elvízkövesedik, a szakaszoló csapok nem működnek.
· Zavaros, rozsdás, fertőzött víz folyik a csapokból.

· HMV hálózatba nem építettek cirkulációs vezetéket, a melegvíz soká érkezik meg.
· Nem működnek a melegvíz termelő berendezések.

Csatornázás hibái

· Csatornaszag áramlik az épületbe.

· A szennyvíz visszaáramlik a padlóösszefolyókon, WC csészékben.

· A padlóösszefolyókból hab tör elő.

Fűtés hibái
· Az épületen belül a helyiségek hőmérséklete indokolatlanul eltérő.

· A radiátorok lelevegősödnek, hidegek.

· Padlófűtésnél a padló túlzottan meleg.
· A fűtés nem szabályozható.

· A füstgázok visszaáramlanak a helyiségbe, a levegő szennyezett.

· Hőtermelők, keringető szivattyúk leállnak.
Gázellátás hibái

· Gázszivárgás, gázrobbanás.

· Elégtelen frisslevegő utánpótlás.
· Égéstermék visszaáramlás.

· Eldugult, elkoszolódott fúvókák.

· Kialudt láng és őrláng.

Szellőzés hibái

· Meghibásodott, működésképtelen ventillátorok.

· Elégtelen teljesítmény, vagy túlzott teljesítmény (huzathatás).

· Hangos, zajos motorok és levegő-beáramlás.
· Elzárt, eltakart szellőzőnyílások.

· Nem megfelelően kezelt levegő (pl. „száraz” levegő) befúvása.
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