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Ekspertyza Rzeczoznawcy Budowlanego

przenikania wody gruntowej do wnetrza budynku
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Zalecenia odnosnie usuniecia wady

Zastrzezenia i uwagi

1. Podstawy wykonania Ekspertyzy

Niniejszg Ekspertyze wykonano w oparciu o nizej wyszczegolnione podstawy:

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

Umowa z Wspdlnotg Mieszkaniowg Neptun Park Il, Gdansk, ul. Wypoczynkowa
18. 22, 22a, 24, 32, 32A

Odkrywka i ogledziny obiektu dokonane osobiscie przez Rzeczoznawce
dnia 09.09.2024 r.

Ustawa Prawo Budowlane z dnia 07 lipca 1994 wraz z p6zn. zm., w tekscie
zwana Ustawg

Dokumentacja projektowa archiwalna obiektu udostepniona przez Zlecajgca

Dokumenty z powyzszego zakresu w miare potrzeby sg przywotane

w ponizszym tekscie w [nawiasach kwadratowych] z podaniem numeru pozyciji.
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2. Cel wykonania Ekspertyzy

Zlecajacy zlecit wykonanie niniejszej Ekspertyzy, poniewaz podczas uzytko-
wania obiektu stwierdzit jego wade, polegajgcg na przenikaniu wody do wnetrza bu-
dynku w réznych miejscach na kondygnacji podziemnej (zwanej w tekscie kondygna-
cjg -1). Zleceniodawca nie moze zaakceptowac istnienia tej wady, poniewaz woda,
przedostajgca sie przez sciany budynku, powoduje zawilgocenie i nastepnie uszko-
dzenia elementéw wewnetrznych budynku — scian, tynkow, posadzek. Niezaleznie od
tego, nastepuje skazenie biologiczne wnetrza budynku wskutek oddziatywania mikro-
organizmow, rozwijajgcych sie w zawilgoconych miejscach, co ma niekorzystny
wptyw zaréwno na zdrowie mieszkancdw, jaki na trwatos¢ i estetyke elementow bu-
dynku.

W tej sytuacji Wspolnota zlecita wykonanie niniejszej Ekspertyzy, oczekujgc
uzyskania odpowiedzi w nastepujgcych kwestiach:

e Jaki jest powdd przenikania wody do wnetrza budynku

e W jaki sposdb mozna usungé powyzszg wade

Ekspertyza wyjasnia powyzsze kwestie.

3. Skrécony opis obiektu

Budynek numer 18 jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o czterech
kondygnacjach mieszkalnych nadziemnych, w tym poddaszu nieuzytkowym, i jednej
kondygnacji podziemnej, przeznaczonej na garaze i komorki lokatorskie. Czes$¢ nad-
ziemna budynku uformowana jest w dwa trzony, zaprojektowane w odbiciu zwiercia-
dlanym. W czesci podziemnej, oprocz pomieszczen piwnicznych, znajduje sie garaz,
ktorego obrys wychodzi poza czes¢ nadziemng budynku. Garaz i piwnice posado-
wione sg na ptycie fundamentowej o grubosci konstrukcyjnej 500 mm. Budynek po-
siada konstrukcje mieszang, zasadnicze elementy konstrukcyjne, takie jak funda-
menty, stropy, klatki schodowe i $ciany piwniczne wykonane sg z zelbetu, sciany

wyzszych kondygnacji wykonano jako murowane, konstrukcja dachu drewniana.
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4. Ogledziny i odkrywki

W celu stwierdzenia przyczyn przeciekdw wody do wnetrza budynku doko-
nano odkrywki po zewnetrznej stronie sciany piwnicznej w poblizu wejscia do bu-
dynku 18A, gdzie obserwowano od dawna przecieki wody. Po usunieciu gruntu
stwierdzono:

1. Grubosc izolacji termicznej na $cianie piwnicznej wynosi mniej, niz 1 mm;
wykonano tylko gruntowanie, niezbyt starannie,

2. Warstwa izolacji termicznej scian kondygnacji podziemnej nie zostata wy-
konana,

3. Warstwa izolacji jw. (zagruntowanie) ma znikomg wytrzymatos¢ mecha-
niczng, mozna jg zdrapac paznokciem, nie pokrywa jednolicie catej po-
wierzchni $ciany,

4. W wykopie stwierdzono przejscie przez sciane zewnetrzng budynku rury

pvc, bez wtasciwego uszczelnienia.

AT

Fot. 1. Widok odkrywki
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5. Analiza dokumentacji projektowej

W celu wskazania przyczyn wystepowania przeciekow wody do wnetrza bu-
dynku dokonano analizy dostepnej archiwalnej dokumentacji projektowej i
poréwnano rozwigzania projektowane ze stwierdzonymi podczas dokonywania od-
krywki.

Stwierdzono, Ze:

1. Zaprojektowano izolacje termiczng $ciany kondygnaciji -1 na catej jej wy-
sokosci, to znaczy od zakonczenia izolacji Sciany parteru do gornej po-
wierzchni fawy fundamentowej, o grubosci 80 mm

2. Zaprojektowano izolacje przeciwwilgociowg powtokowg na catej wysoko-
Sci sciany kondygnacji -1, chroniong warstwg izolacji termicznej

3. Nie zaprojektowano zadnej hydroizolacji ptyty fundamentowej pod budyn-
kiem

4. Nie zaprojektowano zadnego zabezpieczenia przeciw przenikaniu wody
do wnetrza budynku przez przerwe technologiczng pomiedzy sciang kon-
dygnaciji -1, a ptytg fundamentowg budynku

5. Opisano materiat konstrukcyjny $ciany zewnetrznej kondygnacji -1 oraz

ptyty fundamentowej jako ,zelbet wodoszczelny”
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POZIOM MORZA

Skan 1. Fragment rysunku, okreslajgcy sposéb wykonania przegrod zewnetrznych

(Sciany piwnicznej)
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Skan 2. Fragment rysunku, okreslajgcy sposéb wykonania przegrod zewnetrznych

(ptyty fundamentowej)
9 -—PDL&JYHEN EKSTRUDOWANY - 8 CM
—|ZOLACJA POWLOKOWA £ MASY BITUMICZNEJ
—SCIANA 7 ZELBETU WODOSZCZELNEGO - 20 CM

—MASA SZFACHLOWA DO BETONU

Skan 3. Wykaz warstw sciany zewnetrznej

3| —SYSTEMOWA WYLEWKA GARAZOWA ZE SPADKIEM 1%

—PLYTA  FUNDAMENTOWA Z  ZELBETU
WODOSZCZELNEGO —50cm

—CHUDY BETON —10cm

Skan 5. Wykaz warstw ptyty fundamentowej
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6. Wnioski i wyjasnienia

Budynek w zakresie izolacji wykonano niezgodnie z Projektem. Nie wykonano
izolacji termicznej $ciany kondygnaciji -1 na catej wysokosci. Nie wykonano projekto-
wanej izolacji powtokowej z masy bitumicznej sciany kondygnaciji -1, lecz jedynie jg
zagruntowano.

Budynek zlokalizowany w takich warunkach gruntowych wymaga zastosowa-
nia skutecznej izolacji przeciwwodnej. Izolacja ta musi by¢ wykonana na wszystkich
powierzchniach, ktore podczas uzytkowania budynku bedg miaty bezposredni kon-
takt z wodg gruntowa. Z uwagi na fakt, Zze ciSnienie wody moze oddziatywac na po-
wierzchnie przegrody budynku (Sciany, bgdz ptyty fundamentowej) w dtugim okresie
czasu, a w niektorych miejscach przez caty okres istnienia budynku, konieczne jest
zastosowanie izolacji przeciwwodnej. W tych warunkach zastosowanie izolacji prze-
ciwwilgociowej nie da trwatego efektu.

Wskazac¢ nalezy pewng niekonsekwencje rozwigzania projektowego. Jesli
Projektant uwazat materiat, ktory okreslit jako ,beton wodoszczelny” za rowno-
znaczny ze skuteczng izolacjg przeciwwodng, a zatem uznawat, ze pomimo statego
wystepowania wody pod pewnym cisnieniem po jednej stronie przegrody (Sciany
badz ptyty fundamentowej) woda ta nigdy, przez caty okres uzytkowania budynku,
nie przedostanie sie do wnetrza budynku, stosowanie izolacji powtokowej na ze-
wnetrznej stronie sciany kondygnaciji -1 nie ma uzasadnienia. Jesli natomiast Projek-
tant uznat tak zwany ,beton wodoszczelny” za materiat nie stanowigcy skutecznej
i catkowitej izolacji przeciwwodnej, to zastosowana przez niego izolacja przeciwwilgo-
ciowa na scianie zewnetrznej kondygnacji -1 jest mato skuteczna. Ponadto w takiej
sytuacji zaprojektowano catkowity brak izolacji, zaréwno przeciwwodnej, jak i prze-
ciwwilgociowej, ptyty fundamentowej, a takze mikroszczeliny powstatej wskutek prze-
rwy technologicznej w betonowaniu pomiedzy dolng powierzchnig sciany zewnetrznej
kondygnacji -1, a gérng powierzchnig ptyty fundamentowe;.

Wskutek zbiegu powyzszych okolicznosci obecna sytuacja jest taka, ze budy-
nek pozbawiony wiasciwej hydroizolacji przegréod zewnetrznych na poziomie gruntu
i ponizej, zostat posadowiony w gruncie, w ktérym istnieje wysoki poziom wody grun-

towej. Wywierajgc state cisnienie na powierzchnie zewnetrzng przegrod budynku,
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woda po uptywie okreslonego czasu pojawia sie po wewnetrznej stronie tych prze-
grod, gdzie powoduje zacieki, zawilgocenia i opisane powyzej zniszczenia. Zjawisko
to ma charakter lokalny i nie wystepuje rowno w catym budynku, lecz jedynie w nie-
ktorych miejscach. Dzieje sie tak dlatego, ze cisnienie wody gruntowej, wywierane na
przegrody budynku, nie w kazdym miejscu wystepuje i nie wszedzie tam, gdzie wy-
stepuje, ma takg samag wielko$¢. Do tego dochodzi czynnik sezonowosci: w zwigzku
Ze zmieniajgcym sie poziomem wody gruntowej pewne partie sciany kondygnacji
podziemnej mogg podlegac cisnieniu wody gruntowej okresowo.

Poniewaz do konstrukcji zelbetowych zastosowano beton o zmniejszonych
Srednicach poréw (tzw. wodoszczelny), to predkos$¢ penetraciji wody przez te prze-
grody jest znacznie zmniejszona. To sprawia, ze czas, ktory musi ming¢ od wystgpie-
nia cisnienia wody na przegrode, do czasu, kiedy pojawi sie ona po jej drugiej stro-
nie, jest dtuzszy, niz dla betonu o przecietnej srednicy porow. Zmniejszenie srednicy
porow jest charakterystyczng cechg tak zwanego betonu hydrotechnicznego, po-
wszechnie, cho¢ btednie, uwazanego za skuteczng izolacje przeciwwodng. Fizyka
tego materiatu sprawia, ze taki beton w rzeczywistosci nie jest wodoszczelny, przeni-
kanie wody przez niego nastepuje, jakkolwiek predkos¢ penetrowania wody we-
wnagtrz masy betonu jest relatywnie niska. Za to, wskutek zmniejszenia przecietnej
Srednicy pordéw, przy rownoczesnym zachowaniu pozostatych wspotczynnikéw fizycz-
nych (gestos¢ wody, przyspieszenie grawitacyjne, adhezja) w normalnych wielko-
Sciach, zwieksza sie wysokos$¢ kapilarnego podciggania. Oznacza to, ze po uptywie
pewnego czasu, potrzebnego na przenikniecie wody przez przegrode, zasieg zawil-
gocenia bedzie wiekszy, niz bytby, gdyby zastosowano zwykty beton, a samo zawil-
gocenie bedzie miato charakter trwaty. Zjawisko wystepowania wilgoci w takich miej-

scach zaniknie po ustgpieniu naporu wody gruntowej na przegrode.

7. Zalecenia odnosnie usuniecia wady

Niekontrolowane przecieki wody z przestrzeni gruntowej do wnetrza budynku
majgq charakter wad istotnych nietrwatych, tzn. podlegajg usunieciu niezaleznie od
kosztéw z tym zwigzanych, poniewaz ich istnienie nie moze zosta¢ zaakceptowane.

W opisanych okolicznosciach pozostajg dwie technicznie uzasadnione mozliwosci:
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1. Wykonanie skutecznej izolacji scian podziemia i ptyty fundamentowej, lub

2. Trwate usuniecie wody z gruntu otaczajgcego budynek w takim stopniu,
aby nie mogta ona wywierac statego cisnienia hydrostatycznego na zaden
element budynku.

Oczywiscie, mozliwa jest réwniez dowolna kombinacja powyzszych rozwigzan.
Skuteczno$¢ usuniecia wady zalezy od opracowania racjonalnego projektu i jego na-
lezytej realizacji.

Zaleca sie wykonanie projektowane;j izolacji przeciwwodnej i termicznej na ca-
tej powierzchni scian kondygnaciji podziemnej, zgodnie z zatwierdzonym Projektem
budowlanym.

Zaleca sie wykonanie skutecznego drenazu wokot budynku na poziomie faw
fundamentowych wraz z odprowadzeniem wody do miejsca odbioru. Drenaz mozna
wykonac wytgcznie na podstawie opracowanego Projektu, sporzgdzonego przez
osobe, posiadajgcg odpowiednie uprawnienia budowlane. Jest mozliwe, ze zaizolo-
wanie $cian kondygnacji podziemnej potgczone z dobrze zaprojektowanym i wykona-
nym, skutecznym drenazem, odcigzy ptyte fundamentowg od cisnienia hydrostatycz-

nego i nie pojawig sie wycieki wody na posadzce garazu.

UWAGA:

Istnieje zagrozenie, ze wejdzie w zycie tzw. ,dyrektywa budynkowa”, uregulo-
wanie prawne narzucone przez UE. Moze ona mie¢ wptyw na zobowigzania podat-
kowe wiascicieli mieszkan, a wiasciwosci izolacji termicznej scian kondygnacji pod-
ziemnej mogg mie¢ wptyw na wysokosc¢ tego podatku. Zalecam skonsultowanie wia-

snosci izolacji termicznej przed jej zaprojektowaniem ze specjalistg w tym zakresie.

8. Zastrzezenia i uwagi

8.1. Niniejszg Ekspertyze przekazano Zleceniodawcy w zapisie cyfrowym.
Zleceniodawcy przystuguje prawo kopiowania Ekspertyzy w czesci lub
w catosci w dowolnej ilosci egzemplarzy, jednak ani za zawartosc

i tres¢ kopii, ani za skutki ich uzycia Autor nie odpowiada.
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8.2. Ekspertyza dotyczy wytgcznie tych zagadnien, ktore zostaty w niej
omowione, i ani bezposrednio, ani poprzez domniemanie nie odnosi sie
do jakichkolwiek innych zagadnien; w szczegdlnosci nie oznacza
zgody, zatwierdzenia czy jakiejkolwiek innej formy akceptacji

Rzeczoznawcy dla nie oméwionych w Ekspertyzie elementéw budynku.

8.3. Zamieszczone w Ekspertyzie fotografia zostata wykonana przez

Rzeczoznawce osobiscie podczas ogledzin.

Opracowat:

Ryszard Neugebauer

Inzynier Budownictwa Lgdowego
Rzeczoznawca Konstruktor

Cztonek POIIB http://www.piib.org.pl

Gdynia, 23.09.2024 r.
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3 DECYZJA O STWIERDZENIU PRZYGOTOWANIA ZAWODOWEGO

do pelnienia samodziclnych funkeii technicznych w budownictwie

o el 3 g =
2 netd.y . . i § 13 ust. 1 pkt. lit.

Na podstawie §

rozporzadzenia Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 20 lutego 1975 r.
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GLOWNY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO Warszawa, 2006-05-4 ¥

DIR/INN/601/398/06

DECYZJA

Na podstawie art. 88a ust. 1 pkt 3 lit. b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst
jednolity Dz. U. z 2003 r. Nt 207, poz. 2016 z pdzn. zm.) oraz art. 104 § 11 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz.1071 z p6zn. zm.),

RYSZARD NEUGEBAUER
inzynier budownictwa lagdowego
ustanowiony na mocy decyzjt
wydanej przez Krajowa Komisje Kwalifikacyjna Polskiej Izby Inzynier6w Budownictwa
w dniu 04 kwietnia 2006 t. znak KK-0056-0002/06, N+ RZE /X /21/06
Rzeczoznawca Budowlanym
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlane;
obejmujacej projektowanie
w zakresie budynkéw oraz innych budowli,
z wylaczeniem linii, wezl6w i stacji kolejowych, drég oraz lotniskowych drog startowych
i manipulacyjnych, mostéw, budowli hydrotechnicznych i melioracji wodnych

zostat wpisany
DO CENTRALNEGO REJESTRU RZECZOZNAWCOW BUDOWLANYCH
pod pozycja 25/06/R/C

Decyzja niniejsza jako uwzgledniajaca w calosci zadania strony, zgodnie z art. 107 § 4 Kpa nie
wymaga uzasadnienia.

Niniejsza decyzja jest ostateczna. W zwiazku z powyzszym, w opatciu o art. 12 ust. 7 ustawy
Prawo budowlane stanowi podstawe do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie.

Strona moze w terminie 14 dni od daty doreczenia decyzji wystapi¢ na podstawie art. 127 § 3
Kpa oraz stosownie do uchwaly Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9.12.1996r., sygn. akt
OPS 4/96 z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy.

upowazniania
GLOWNEGO INSPEKT RA NADZORU BUDOWLANEGO

A EJE
DEP, TAME TyiN TH T YA STRO

/G egorz Fzgzel

Otrzymuyja:
1.Pan Ryszard Neugebauer

ul. Mietowa 157

81-587 Gdynia
2.Polska Izba Inzynietéw Budownictwa
3.2a (AMR)

/



v

| BUDOWNICTWA

Zaswiadczenie

o numerze weryfikacyjnym:

POM-PJ5-L46-MNM *

Pan Ryszard Neugebauer o numerze ewidencyjnym POM/B0O/3404/01

jest cztonkiem Pomorskiej Okregowe] Izby Inzynierow Budownictwa i posiada wymagane
ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej.
Niniejsze zaswiadczenie jest wazne od 2024-01-01 do 2024-12-31.

Zaswiadczenie zostato wygenerowane elektronicznie i opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu w dniu 2023-12-13 roku przez:

Krzysztof Wilde, Przewodniczacy Rady Pomorskiej Okregowe;j Izby Inzynieréw Budownictwa.

Zgodnie z art. 78 K.c.

§ 1. Do zachowania elektronicznej formy czynnosci prawnej wystarcza ztozenie oswiadczenia woli w postaci elektronicznej i opatrzenie go
kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

§ 2. Oswiadczenie woli ztozone w formie elektronicznej jest rownowazne z o$wiadczeniem woli ztozonym w formie pisemne;j.

* Weryfikacje poprawnosci danych w niniejszym zaswiadczeniu mozna sprawdzi¢ za pomoca numeru weryfikacyjnego zaswiadczenia na
stronie Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa www.piib.org.pl lub kontaktujac sie z biurem wiasciwej Okregowej lzby Inzynieréw
Budownictwa.
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