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Dobre praktyki oraz zasady wykonywania ekspertyz
zawilgocenia przegrod pionowych kondygnagji

podziemnych oraz parterow

dr inz. Krzysztof Kaczorek, dr inz. Jacek Nitka, Politechnika Warszawska

1. Wprowadzenie

W niniejszej pracy, na podstawie doswiadczenia ptyna-
cego z dotychczas wykonanych opracowan eksperc-
kich, autorzy dzielg sie dobrymi praktykami wykony-
wania ekspertyz zawilgocenia przegréd pionowych
kondygnacji podziemnych oraz parteréw. Artykut po-
czatkujagcym inzynierom pozwala pozna¢ podstawo-
we zasady sporzadzania ekspertyz, opinii oraz ocen
technicznych, za$ doswiadczonym praktykom daje
mozliwos¢ weryfikacji i ewentualnego uzupetnienia
swojego warsztatu eksperckiego.

Jeden z najczesciej spotykanych probleméw w budyn-
kach mieszkalnych to zawilgocenie przegréd pionowych
kondygnacji podziemnych oraz parteréw (w przypadku
budynkoéw niepodpiwniczonych). Taka sytuacja prowa-
dzi do szeregu niekorzystnych nastepstw. W garazach
bedzie to rdzewienie karoserii sa mochodoéw, w piwni-
cach oraz komérkach lokatorskich niszczenie sktadowa-
nych tam sprzetéw, w pomieszczeniach mieszkalnych
wieksza utrata ciepta [5] i szybsza degradacja wykon-
czenia $cian, za$ we wszystkich wymienionych wyzej lo-
kalizacjach z czasem pojawi sie plesn i grzyb, ktérych
rozwdj bedzie stanowit zagrozenie dla zdrowia mieszkan-
cow. Nadmierne zawilgocenie przegréd budowlanych
ma réwniez negatywne przetozenie na bezpieczenstwo
konstrukgji [6]. Celem niniejszej pracy jest przedstawie-
nie zasad wykonywania ekspertyz zawilgocenia prze-
gréd pionowych kondygnacji podziemnych oraz par-
teréw (w przypadku budynkéw niepodpiwniczonych).
Pozycje literaturowe, ktére przedstawiajg dobre prakty-
ki zwigzane z dziatalnoscig ekspercka sa cennym wspar-
ciem dla inzynieréw trudniacych sie na co dzien sporza-
dzeniem ekspertyz, opinii oraz ocen technicznych [3, 4].

2. Wilgo¢, wilgotnosc i zawilgocenie

O ile zleceniodawca badania nie musi w sposéb po-
prawny operowac terminologia budowlang, o tyle dla

eksperta jest to obowigzek. Wobec powyzszego nale-
zy rozréznic¢ pewne pojecia podstawowe:

» wilgo¢ to potoczne okreslenie na wode zawartg
w powietrzu w postaci aerozolu lub pary, jak réwniez
jej wykroplenia na powierzchniach ciat statych;

» wilgotnosc¢ to wielkos¢ fizyczna okreslajaca zawar-
tos¢ dowolnej cieczy (lub jej pary), najczesciej wody
(pary wodnej), w substancji statej lub gazowej;

* wilgotnos¢ wlasciwa, w odniesieniu do materia-
téw budowlanych, to stosunek masy cieczy zawartej
w materiale do masy suchego materiatu;

» zawilgocenie w odniesieniu do elementéw budow-
lanych to stan, w ktérym przekroczono wilgotnos¢
wiasciwg materiatu, ktéra gwarantowata bezpieczne
uzytkowanie.

2.1. Dopuszczalna wilgotnos$¢ wtasciwa
wybranych materiatéow budowlanych

W literaturze polskiej, ze wzgledu na wilgotno$¢ wihasci-
wa murdw, przyjeto podziat przedstawiony w tabeli 1.

Tabela 1. Podziat ze wzgledu na zawilgocenie muréw (opracowa-
nie wiasne na podstawie [2])

Wartos¢ wilgotnosci Ocena
masowej [%] wilgotnosci/zawilgocenia
<3 Dopuszczalna wilgotnos¢
(3;5) Podwyzszona wilgotnos¢
<5;8) Srednie zawilgocenie
<8;12) Mocne zawilgocenie
=212 Element mokry

Warto odnotowac, ze przedstawiony w tabeli 1 po-
dziat nie uwzglednia rodzaju zastosowanego materia-
tu, co jest zagadnieniem kluczowym. Wobec tego bar-
dziej zasadne jest stosowanie dopuszczalnej wartosci
wilgotnosci whasciwej dla konkretnego materiatu. War-
tosci te sg podawane przez producentéw poszczegol-
nych wyrobdw, zas zestawienia taczne sg czesto zawarte
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Tabela 2. Wykaz dopuszczalnych wartosci wilgotnosci wiasciwej dotgczony do instrukcji obstugi wilgotnosciomierza MC-160SA firmy Exotek [7]

Materiat budowlany Suchy Wilgotny Mokry

Pustaki (beton komérkowy lekki) 0-4 4-5 >5
Cegly, tynk 0-1,5 1,5-2,5 >2,5
Azbestocement 0-5 5-7 >7

Ptytki podtogowe klinkierowe, ptytki scienne 0-1,5 1,5-2,0 >2,0
Beton, posadzka cementowa zmywalna 0-3 3-4 >4
Gips 0-1 1-2 >2
Marmur, piaskowiec 0-1,5 1,5-2 >2

w instrukcjach obstugi wilgotnosciomierzy do mate-
riatéw budowlanych. Przyktadowy wykaz dopuszczal-
nych wartosci wilgotnosci wtasciwej dotaczony do in-
strukcji obstugi wilgotnosciomierza MC-160SA firmy
Exotek przedstawiono w tabeli 2.

Nalezy réwniez pamieta¢, ze dopuszczalna wilgotnosé¢
wiasciwa moze by¢ inna dla réznych wyrobéw z tego
samego materiatu. Przyktadem takiej sytuacji s cho-
ciazby wyroby ceramiczne: dla ceramiki zwyktej do-
puszczalna wilgotnos¢ whasciwa to 2%, zas dla cera-
miki poryzowanej juz 3%.

3. Kolejne kroki sporzadzania ekspertyzy

3.1. Wstepne ogledziny oraz wywiad

Przed przystapieniem do prac badawczo-analitycznych
nalezy najpierw wstepnie zapoznac sie zdanym proble-
mem na obiekcie. Pierwsze ogledziny umozliwiaja:

» wstepne okreslenie wystepowania problematycz-
nych miejsc (czy sa to wytacznie sciany zewnetrz-
ne, czy tez zawilgocenie pojawia sie na scianach
wewnetrznych; czy zawilgocenie wystepuje na kon-
kretnych wysokosciach; czy mozliwe jest uchwyce-
nie jaki$ powiazan logicznych pomiedzy miejscami
problematycznymi);

* wstepne okreslenie nasilenia problemu (czy zacie-
ki sg swieze, ledwie zauwazalne, czy tez mamy do czy-
nienia z wykwitami oraz objawami korozji biologicz-
nej — grzybami oraz plesnia);

» okreslenie, jakie badania nalezy przeprowadzi¢;

* wstepne oszacowanie czasu oraz kosztéw wykona-
nia zlecenia.

Ponadto podczas pierwszych ogledzin warto przepro-
wadzi¢ mozliwie doktadny wywiad z osobami odpo-
wiadajacymi za eksploatacje danego budynku (zarzad-
ca, administrator, konserwator itp.) lub w przypadku
mniejszych budynkéw (np. domoéw jednorodzinnych),
z ich whascicielami. Taki wywiad pozwala pozna¢ historie
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problemu (kiedy pojawity sie problemy, czy w momen-
cie ich pojawienia sie miaty miejsce jakie$ charaktery-
styczne zdarzenia, czy byly juz podejmowane préby
naprawy), okresli¢, jaka dokumentacja bedzie potrzeb-
na, jak rbwniez otrzymac informacje na temat ewen-
tualnych brakéw w dokumentacji.

3.2. Analiza dokumentacji

Chcac dobrze sie przygotowac do kolejnych etapéw
sporzadzania opracowania, nalezy szczeg6towo prze-
analizowa¢ dokumentacje czesci obiektu lub jego ele-
mentu. Zawilgocenie $cian/przegréd pionowych moze
by¢ spowodowane niewtfasciwa lub wadliwie wykonana
izolacja przeciwwodng, ale rowniez moze by¢ spowo-
dowane kapilarnym podcigganiem wody w przegrodzie
pionowej posadowionej na zawilgoconym fundamen-
cie, np. ptycie fundamentowej, na ktérej zalega woda
pod podtoga lub posadzka. Istotne elementy analizy
dokumentacji przedstawiono ponize;j.

* Projekt budowlany oraz dokumentacja powykonaw-
cza pozwolg poznac, jakie rozwigzania proponowano
pierwotnie, ocenic ich poprawnos¢ oraz okresli¢ czy
podczas realizacji wystapity zmiany tych rozwigzan
i czy byly one zasadne.

* W dzienniku budowy powinny znajdowac sie wpi-
sy zarowno kierownika budowy, jak i inspektora nad-
zoru inwestorskiego (jesli byt powotany) na temat wy-
konanych hydroizolacji jako prac zanikajacych. Nalezy
zwracac uwage, czy s zawarte zapisy o odbiorach po-
szczegoblnych warstw izolacji przeciwwodnych lub prze-
ciwwilgociowych.

» Powinno sie sporzadzi¢ protokét odbioru konco-
wego budynku oraz ewentualne protokoty potwier-
dzajace zgtoszenie wad oraz sposoby wykonanych
uszczelnien, w zakresie zawilgocen przegréd piono-
wych kondygnacji podziemnych oraz parteréw.

* Analizie powinna zosta¢ réwniez poddana dokumen-
tacja hydrogeologiczna, na podstawie ktérej mozliwe
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bedzie okreslenie struktury geologicznej gruntu oraz
wysokosci pozioméw zwierciadta wody gruntowe;j
(bardzo wazne, aby odwierty i pomiary byly wykony-
wane dla danego budynku, nie za$ dla budynkéw po-
bliskich).

* Jedli budynek wymaga prowadzenia ksigzki obiektu
budowlanego i minat juz czas, po ktérym powinny by¢
wykonane przeglady roczne lub piecioletnie, to row-
niez warto zapoznac sie z tym dokumentem pod ka-
tem weryfikacji, czy problem byt zgtaszany i opisywa-
ny podczas przegladow.

* Nalezy przeanalizowa¢ ewentualny wptyw na zmia-
ne warunkéw wodno-gruntowych (zmiana oddzia-
tywania) nowo zrealizowanych obiektéw zlokalizo-
wanych w strefie bezposredniego lub posredniego
oddziatywania.

3.3. Wiasciwe ogledziny

Po zapoznaniu sie zoméwiong powyzej dokumentacja
nalezy przystapic¢ do przeprowadzenia ogledzin wiasci-
wych. Warto, aby uczestniczyty w nich osoby odpowie-
dzialne za eksploatacje obiektu, zas w przypadku mniej-
szych budynkéw - ich wiasciciele. Jesli opracowanie
wykonywane jest na zlecenie sadu, wskazane jest, aby
braty w nich udziat wszystkie strony sporu, wraz z petno-
mocnikami, za$ cate spotkanie powinno by¢ protokoto-
wane i na koncu podpisane przez wszystkich obecnych
(niestety, w przypadku bardzo zaognionych sporéw, nie
zawsze jest to mozliwe — wtedy protokét powinni spo-
rzadzi¢ i podpisac jedynie autorzy opracowania).

Podczas ogledzin wtasciwych nalezy:

* wykona¢ doktadng dokumentacje fotograficzng
miejsc problematycznych (warto wczesniej przygo-
towac sobie wydruki rzutéw analizowanych kondy-
gnacji, aby zaznacza¢ na nich miejsca wykonywania
zdje¢; dobra praktyka jest rowniez zabieranie ze soba
np. kartek z kolejnymi numerami, ktére sg umieszcza-
ne na zdjeciach, za$ ich kolejne numery nanoszone
s na wspomnianych rzutach — w ten sposéb od sa-
mego poczatku zapewniony jest porzadek w opraco-
wywanej dokumentacji);

* wykonac¢ odpowiednie pomiary wilgotnosci wtasci-
wej poszczegdlnych elementéw w charakterystycz-
nych punktach oznaczonych jak przedstawiono po-
wyzej (metody pomiaréw omdwiono w punkcie 3.4.).
Dobra praktyka jest wykonanie pomiaréw w okresie
suchym (mozna tu zatozy¢, ze po dwéch tygodniach
bez intensywnych opadéw) oraz po 2-3 dniach in-
tensywnych opadéw w celu weryfikacji, jak zacho-
WUja sie przegrody zewnetrzne na skutek zmian ze-
wnetrznych warunkéw pogodowych. Warto rowniez
wykona¢ pomiary na przegrodach, na ktérych pro-
blem nie wystepuje, w celu pozyskania dodatkowe-
go materiatu poréwnawczego;

* wykonac odkrywki, ktére umozliwia potwierdze-
nie stanu opisanego w dokumentacji powykonaw-
czej ze stanem faktycznym. Nalezy pamieta¢, ze licz-
ba odkrywek jest skorelowana z geometriag danego
budynku - im budynek wiekszy, tym wiecej odkry-
wek nalezy wykonac.

Tabela 3. Techniki i metody pomiaru wilgotnosci materiatow budowlanych [1]

Technika/metoda Zasada funkcjonowania Wiadomosci Koszty Uwagi
wstepne
Elektryczna pomiar oporu lub quemnosa n t w przypadku za\’/varto’sa soli wyniki nie sg
elektrycznej do konca wiarygodne
stosowane urzagdzenia maja niedostateczng
Mikrofalowa absorpcja fal przez ptyny f = moc wyjsciowa; ograniczona gtebokos¢
whnikania mikrofal
. . brak mozliwosci zbadania jakosciowego
pomiar zmian temperatury tech- . ) L
Termografia . . [} [} zawilgocen, tylko rozpoznanie wilgotnych
nikg podczerwieni . - .
miejsc (na powierzchni)
Siuliedi tworzenie sie acetylenu z reakgji
(metoda Karla-Fischera wodv i karbizw oymiar ciénieniJa = = metoda niszczaca, badania na miejscu
i metoda karbidowa - CM) y oL
Grawimetryczna pobranie prébki, wazenie, susze- - - metoda niszczaca, badania tylko
(metoda Darra) nie, ponowne wazenie w laboratorium
Metoda lambda przewodnictwo ciepta = = tyIkg rozpoznanie wilgotnych miejse: bra~k
mozliwosci doktadnych ocen zawilgocenia
Oznaczenia:
| - konieczne jest posiadanie tylko ograniczonej wiedzy wstepnej, niewielkie koszty
= — wiedza wstepna: konieczne doswiadczenie i posiadanie wprawy, Srednio wysokie koszty
f} - wiedza wstepna: konieczne doswiadczenie i wyszkolenie, wysokie koszty
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3.4. Techniki i metody pomiaru wilgotnosci
materialow budowlanych

W niniejszym punkcie przedstawiono jedynie tabe-
laryczny wykaz technik metod pomiaru wilgotnosci,
z krotko omoéwiong zasadg funkcjonowania oraz do-
datkowymi uwagami. W celu doktadniejszego pozna-
nia przedmiotowych technik i metod autorzy odsyta-
ja do pozycji literaturowej [1].

3.5. Analiza otrzymanych wynikow

Po wykonaniu odpowiednich pomiaréw, mozliwe jest
przystapienie do analizy otrzymanych wynikéw. W po-
zycji [1] przedstawiono pewne ponizsze wskazéwki,
wynikajace z praktyki eksperckiej, ktére moga utatwic¢
interpretacje pomierzonych wartosci.

» Jesli wilgotnosc zwieksza sie w murze w kierun-
ku od dotu ku goérze lub tez pozostaje w ptaszczyznie
pionowej mniej wiecej taka sama, to oznacza, ze przy-
czyng zawilgocenia sg prawdopodobnie higroskopij-
ne wiasciwosci podtoza albo wilgo¢ kondensacyjna
(skropliny). Doktadne informacje przyniesie pomiar
klimatu i oznaczenia higroskopijnego stopnia prze-
sigkniecia wilgocia.

* Jedli zawilgocenie zwieksza sie w kierunku od wne-
trza muru ku jego powierzchni, oznacza to réwniez,
ze najprawdopodobniej woda kondensacyjna jest
przyczyna zawilgocenia.

* Bilans wilgotnosciowy musi zawsze by¢ poréwna-
ny z bilansem zasolenia i w nim udokumentowanym
zanieczyszczeniem solami, poniewaz wysokie obcia-
zenie solami oznacza nieuchronnie wystepowanie
zjawisk higroskopijnosci i przynosi ze soba zawilgo-
cenie podtoza.

* Znajomos¢ stopnia przesigkniecia wilgocig moze juz
na wstepie pozwoli¢ na stwierdzenie, ktéry Srodek iniek-
cyjny jest tu wiasciwy i czy musi zostac tu zastosowana
iniekcja pod ci$nieniem. Ten parametr powinien zostac
uzupetniony danymi co do porowatosci, pojemnosci ka-
pilarnej i wilgotnosci w stanie petnego nasycenia.

» Poréwnanie stopnia przesigkniecia wilgocia i higro-
skopijnego stopnia przesigkniecia wilgocig pozwa-
la ponadto na dokonanie jednoznacznej oceny, w ja-
kim stopniu wykonanie wtdrnej izolacji poziomej jest
w ogodle konieczne.

» Stopien zasolenia i jego rozmieszczenia sa wazny-
mi wielkosciami, ktérych znajomos¢ jest istotna dla
planowania zabiegdéw naprawczych. Jesli odpowied-
nie odsolenie muru nie jest mozliwe, wéwczas trzeba
rozwazy¢ koniecznosc¢ zastosowania systemu tynkow
renowacyjnych WTA, jak réwniez zaplanowac rozktad
i grubos¢ jego warstw.

WWW.PRZEGLADBUDOWLANY.PL

» Struktura muru i konstrukcja elementéw nosnych
jest decydujaca dla rozstrzygniecia, jaka technologia
moze zostac zastosowana do wykonania wtérnej izo-
lacji poziomej. Mechaniczne technologie mogg by¢
tu zastosowane tylko wéwczas, gdy pozwala na to sta-
tyka budowli. W przypadku technologii iniekgji trzeba
ewentualnie przeprowadzi¢ wstepne iniekcje, aby za-
pobiec niekontrolowanemu wyptynieciu iniektu (pty-
nu iniekcyjnego).

3.6. Postawienie diagnozy oraz rekomendowanie
dziatan naprawczych

Na podstawie przeanalizowanych wynikéw mozliwe
jest postawienie diagnozy, czyli okreslenie przyczyny
lub przyczyn zawilgocenia przegréd pionowych. War-
to przy tym pamietac, ze:

» zawilgocenia elementéw na poszczegolnych kon-
dygnacjach (np. $cian w garazach wielopoziomowych)
nie zawsze muszg miec te sama przyczyne. Czasami za-
wilgocenia nie beda powodowane przez jedna przy-
czyne, ale przez kilka probleméw technicznych, ktére
wystepuja réwnolegle. Dlatego zawsze nalezy pamie-
ta¢ o zwroceniu na to uwagi zamawiajgcemu opraco-
wanie oraz rekomendowa¢ monitorowanie przegrod
po wykonaniu napraw;

* trzeba okresli¢ rodzaj wad (eksploatacyjne, wyko-
nawcze, projektowe);

* konieczne jest rozréznienie ogdlnego stanu np. ga-
razu podziemnego oraz lokalnie wystepujacych ano-
malii;

» wsrdd najczesciej wystepujacych przyczyn zawilgo-
cenia $cian nalezy wymieni¢: brak lub btednie wyko-
nang hydroizolacje, brak wiasciwego potaczenia hy-
droizolacji pionowej i poziomej, wykraplane sie pary
wodnej, niepoprawnie wykonane dylatacje (jej ciagto-
$ci), obecnosc rys, szczelin oraz innych otworéw, kté-
re umozliwiaja penetracje wody, niewtasciwie wyko-
nane uszczelnien przejscia przewoddw instalacyjnych
przez sciany zewnetrzne;

* réwniez zawilgocenia scian moga by¢ spowodo-
wane wykraplaniem sie pary wodnej zawartej w po-
wietrzu na wewnetrznych powierzchniach $cian ze-
wnetrznych. | tak dla przyktadu: to zjawisko moze
wystapi¢, gdy przy temperaturze powietrza w komo-
rze garazowej 15°C i przy jego wilgotnosci wzgled-
nej 70%, temperatura $cian bedzie nizsza niz 10°C.
Z takim zjawiskiem mozna sie spotka¢, gdy wentyla-
cja w garazach jest zatgczana dopiero przy przekro-
czeniu dopuszczalnego stopnia stezenia dwutlenku
wegla i wtedy w godzinach nocnych nie wystepuje
wymiana powietrza.
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Rekomendujac prace naprawcze, nalezy uwzglednié:
* ich inwazyjno$¢ oraz powodowanie utrudnien w eks-
ploatacji budynku, jesli ten jest zamieszkany (czesto
najtansze warianty technologiczne wykonania napraw
nie beda mozliwe do zastosowania wiasnie ze wzgle-
du na duzg uciazliwos$¢ dla mieszkancow);

 czas oraz koszt wykonania;

* iteracyjny charakter napraw (wykonujemy pierw-
szy etap napraw, obserwujemy i jesli ten okazuje sie
niewystarczajacy, przystepujemy do kolejnych zapla-
nowanych prac).

4, Podsumowanie

W niniejszym artykule przedstawiono dobre prakty-
ki oraz zasady zwigzane z wykonywaniem ekspertyz
zawilgocenia przegréd pionowych kondygnacji pod-
ziemnych oraz parteréw budynkéw niepodpiwniczo-
nych. Oméwiono w sposéb uporzadkowany kolejne
etapy sporzadzania opracowania (ekspertyzy, opinii,
oceny) oraz uzupetniono je o praktyczne wskazow-
ki. W dobie tzw. boomu budowlanego, kiedy buduje

sie przede wszystkim szybko, ale niestety nie zawsze
dobrze, niniejsza publikacja moze stanowi¢ cenne
wsparcie dla inzynieréw, ktérych postawiono przed
zadaniem oceny zawilgocenia $cian w piwnicach,
garazach, komérkach lokatorskich czy pomieszcze-
niach mieszkalnych.
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