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1. Podstawy wykonania Ekspertyzy

Niniejszg Ekspertyze wykonano w oparciu o nizej wyszczegdlnione podstawy:

1.1.

1.2.

1.3:

1.4.

Umowa z Wspdinota Mieszkaniowa Neptun Park i, Gdarisk, ul. Wypoczynkowa
18. 22, 22a, 24, 32, 32A

Odkrywka i ogledziny obiektu dokonane osobiscie przez Rzeczoznawce
dnia 26.06.2018 r.

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

Dokumentacja projektowa archiwalna obiektu udostepniona przez Zlecajaca

Dokumenty z powyzszego zakresu w miare potrzeby sa przywotane

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

Zlecajacy zlecit wykonanie niniejszej Ekspertyzy, poniewaz podczas
uzytkowania obiektu stwierdzit jego wade, polegajaca na przenikaniu wody do
wnetrza budynku w roznych miejscach na kondygnaciji podziemnej (zwanej w tekscie
kondygnacija -1) i na parterze (zwanym w tekscie kondygnacjg 0). Zleceniodawca nie
moze zaakceptowac istnienia tej wady, poniewaz woda, przedostajaca sie przez
sciany budynku, powoduje zawilgocenie i nastepnie uszkodzenia elementow
wewnetrznych budynku — Scian, tynkow, posadzek. Niezaleznie od tego, nastepuje
skazenie biologiczne wnetrza budynku wskutek oddzialywania mikroorganizmow,
rozwijajacych sie w zawilgoconych miejscach, co ma niekorzystny wplyw zaréwno na
zdrowie mieszkaricow, jaki na trwatos¢ i estetyke elementow budynku.

W tej sytuacji Wspdlnota zlecita wykonanie niniejszej Ekspertyzy, oczekujac
uzyskania odpowiedzi w nastepujacych kwestiach:

e Jaki jest powdd przenikania wody do wnetrza budynku

s W jaki sposob mozna usungc¢ powyzsza wade

Ekspertyza wyjasnia powyzsze kwestie.

3. Skrocony opis obiektu

Budynek numer 22 jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o trzech
kondygnacjach mieszkalnych nadziemnych, poddaszu nieuzytkowym i peinym
podpiwniczeniu. Budynek posiada dach spadzisty kryty dachowkg. W czesci
podziemnej, oprocz pomieszczen piwnicznych, znajduje sie garaz, ktérego obrys
wychodzi poza czes$¢ nadziemng budynku. Garaz i piwnice posadowione sg na plycie
fundamentowej o grubosci konstrukcyjnej 500 mm. Budynek posiada konstrukcje
mieszang, zasadnicze elementy konstrukcyjne, takie jak fundamenty, stropy, klatki
schodowe i Sciany piwniczne wykonane s3 z zelbetu, sciany wyzszych kondygnaciji
wykonano jako murowane.
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4. Ogledziny i odkrywki

W celu stwierdzenia przyczyn przeciekdw wody do wnetrza budynku
dokonano odkrywki po zewnetrznej stronie sciany podziemia w poblizu migjsca,
gdzie obserwowano od dawna przecieki wody. Po usunieciu gruntu stwierdzono:

1. Grubosc¢ izolacji termicznej na scianie piwnicznej wynosi 50 mm

2. Warstwa izolacji kornczy sie okoto 1,25 m ponizej izolacji Sciany
zewnetrznej parteru

3. Warstwa izolacji jw. ma znikoma wytrzymato$¢ mechaniczng

4. Grubos¢ warstwy izolacji jw. jest mata, nie ma ona charakteru powtoki

5. Na dnie wykopu gromadzi sie woda gruntowa (podczas prowadzenia
robot odkrywkowych opady deszczu nie wystepowaly).

Skan 1. Lokalizacja odkrywki (Zrodio: hitps./iwww.gocgle. piimaps/place/ nkowa+22

1 7-54 Neptun Park I1 bud. 22 kond 0 strona 3z |10
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Fot. 2. Zasieg izolacji termicznej

[ 7-54 Neptun Park 11 bud. 22 kond 0 strona 4z 10
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Fot. 3. Woda na dnie wykopu

5. Analiza dokumentacji projektowej

W celu wskazania przyczyn wystepowania przeciekow wody do wnetrza
budynku dokonano analizy dostepnej archiwalnej dokumentaciji projektowej
i pordbwnano rozwigzania projektowane ze stwierdzonymi podczas dokonywania
odkrywki.

Stwierdzono, zZe:

1. Zaprojektowano izolacjg termiczng sciany kondygnaciji -1 na catej jej
wysokosci, to znaczy od zakonhczenia izolacji $ciany parteru do gornej
powierzchni fawy fundamentowej, o grubosci 80 mm

2. Zaprojektowanao izolacje przeciwwilgociowa powlokowg na calej
wysokosci sciany kondygnaciji -1, chroniong warstwg izolacji termicznej

3. Nie zaprojektowano zadnej hydroizolacji ptyty fundamentowej pod
budynkiem

17-34 Neptun Park 11 bud. 22 kond 0 strona5z 10
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4. Nie zaprojektowano zadnego zabezpieczenia przeciw przenikaniu wody

do wnetrza budynku przez przerwe technologiczng pomiedzy Sciang
kondygnaciji -1, a plyta fundamentows budynku

5. Opisanc materiat konstrukcyjny sciany zewnetrznej kondygnaciji -1 oraz
piyty fundamentowej jako ,zelbet wodoszczelny”
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Skan 2. Fragment rys. 23ARPG09-, okreslajacy sposob wykonania przegrod
zewnetrznych (Sciany piwnicznej i plyty fundamentowej)

8 | —POLISTYREN EKSTRUDOWANY - B CM
—IZOLACJA POWLOKOWA 7 MASY BITUMICZNEJ
~SCIANA 7 ZELBETU WODQSZCZELNEGO ~ 20 €K

—MASA SZPACHLOWA DQ BETONU

Skan 3. Jw., opis warstw sciany piwnicy

17-54 Neptun Park 11 bud. 22 kond 0 strona 62 10
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3 | —SYSTEMOWA WYLEWKA GARAZOWA ZE SPADKIEM 1%
—PLYTA FUNDAMENTOWA 7 ZELBETU
WODQOSZCZELNEGC = ”‘U CM
—CHUDY BETON - 10 CM

Skan 4. Jw., piyty fundamentowej

6. Whnioski i wyjasnienia

Budynek w zakresie izolacji $cian podziemia wykonano niezgodnie
z Projektem. Nie wykonano izolacji termicznej sciany kondygnacji -1 na calej
wysokosci, lecz jedynie na wysoko$€ 1,25 m od dolnej krawedzi izolacji Sciany
zewnetrznej parteru. Grubo$é tej czesciowej izolacji wynosi 50 mm, zamiast
projektowanych 80 mm. Nie wykonano projektowanej izolacji powtokowej z masy
bitumicznej Sciany kondygnaciji -1, lecz jedynie pokryto jg emulsja.

Budynek znajduje sie w miejscu o wysokim poziomie wody gruntowej, co
potwierdzita obserwacja dna wykopu, na ktorym w krotkim czasie po wykopaniu
zebrata sie woda gruntowa.

I
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Skan 5. Poziom zwierciadta wody gruntowej

Budynek zlokalizowany w takich warunkach gruntowych wymaga
zastosowania skutecznej izolacji przeciwwodnej. |zolacja ta musi by¢ wykonana na
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wszystkich powierzchniach, ktére podczas uzytkowania budynku bedg

miaty bezposredni kontakt z wodg gruntowa. Z uwagi na fakt, Ze cisnienie wody
moze oddziatywac na powierzchnie przegrody budynku (sciany, badz ptyty
fundamentowej) w diugim okresie czasu, a w niektorych miejscach przez caty okres
istnienia budynku, konieczne jest zastosowanie izolacji przeciwwodnej. W tych
warunkach zastosowanie izolacji przeciwwilgociowej nie da trwalego efektu.

Wskazaé nalezy pewna niekonsekwencje rozwigzania projektowego. Jesli
Projektant uwazal material, ktory okreslit jako ,beton wodoszczelny” za
réwnoznaczny ze skuteczng izolacjg przeciwwodng, a zatem uznawat, ze pomimo
stalego wystepowania wody pod pewnym ci$nieniem po jednej stronie przegrody
(sciany badz plyty fundamentowej) woda ta nigdy, przez caly okres uzytkowania
budynku, nie przedostanie sie do wnetrza budynku, stosowanie izolacji powlckowej
na zewnetrznej stronie sciany kondygnacji -1 nie ma uzasadnienia. Jesli natomiast
Projektant uznat tak zwany ,beton wodoszczelny” za materiat nie stanowigcy
skutecznej i catkowitej izolacji przeciwwodnej, to zastosowana przez niego izolacja
przeciwwilgociowa na §cianie zewnetrznej kondygnacji -1 jest mato skuteczna.
Ponadto w takiej sytuacji zaprojektowano catkowity brak izolacji, zaréwno
przeciwwodnej, jak i przeciwwilgociowej, ptyty fundamentowej, a takze
mikroszczeliny powstatej wskutek przerwy technologicznej w betonowaniu pomiedzy
dolng powierzchnig sciany zewnetrznej kondygnaciji -1, a gérng powierzchnig piyty
fundamentowej.

Wskutek zbiegu powyzszych okolicznosci obecna sytuacja jest taka, ze
budynek pozbawiony wlasciwej hydroizolacji przegréd zewnetrznych na poziomie
gruntu i ponizej, zostat posadowiony w gruncie, w ktérym istnieje wysoki poziom
wody gruntowej. Wywierajac state ciSnienie na powierzchnig zewnetrzng przegrod
budynku, woda po uptywie ckreslonego czasu pojawia sie po wewnetrznej stronie
tych przegréd, gdzie powoduje zacieki, zawilgocenia i opisane powyzej zniszczenia.
Zjawisko to ma charakter lokalny i nie wystepuje w catym budynku, lecz jedynie
w niektorych miejscach. Dzieje sie tak dlatego, ze ciSnienie wody gruntowej,
wywierane na przegrody budynku, nie w kazdym miejscu wystepuje i nie wszedzie
tam, gdzie wystepuje, jest jednakowe.

Poniewaz do konstrukcji zelbetowych zastosowano beton o zmniejszonych
srednicach poréw (tzw. wodoszczelny), to predkosé penetracji wody przez te
przegrody jest znacznie zmniejszona. To sprawia, ze czas, ktéry musi ming¢ od
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wystapienia cisnienia wody na przegrode, do czasu, kiedy pojawi sie ona po jej

drugiej stronie, jest diuzszy, niz dla betonu o przecietnej srednicy porow.
Zmniejszenie srednicy porow jest charakterystyczng cecha tak zwanego betonu
hydrotechnicznego, powszechnie, cho¢ blednie, uwazanego za skuteczng izolacje
przeciwwodnag. Fizyka tego materiatu sprawia, ze taki beton w rzeczywistosci nie jest
wodoszczelny, przenikanie wody przez niego nastepuje, jakkolwiek predkosc
przesuwania sie wody wewnatrz bryly betonowej jest relatywnie niska. Za to, wskutek
zmniejszenia przecigtnej Srednicy poréw, przy réwnoczesnym zachowaniu
pozostatych wspotczynnikow fizycznych (gestosé wody, przyspieszenie grawitacyjne,
adhezja) w normalnych wielkosciach, zwigksza sie wysckos¢ kapilarnego
podciggania. Oznacza to, Zze po uplywie pewnego czasu, potrzebnego na
przenikniecie wody przez przegrode, zasieg zawilgocenia bedzie wiekszy, niz bytby,
gdyby zastosowano zwykly beton, a samo zawilgocenie bedzie miato charakter
frwaty. Zjawisko wystepowania wilgoci w takich miejscach zaniknie po ustapieniu
naporu wody gruntowej na przegrode.

7. Zalecenia odnosnie usuniecia wady

Niekontrolowane przecieki wody z przestrzeni gruntowej do wnetrza budynku
majg charakter wad istotnych nietrwatych, tzn. podlegaja usunieciu niezaleznie od
kosztow z tym zwigzanych, poniewaz ich istnienie nie moze zostac¢ zaakceptowane.
W opisanych okolicznosciach pozostajg dwie technicznie uzasadnione mozliwosci:

1. Wykonanie skutecznej izolacji $cian podziemia i plyty fundamentowej

2. Usuniecie wody z gruntu otaczajgcego budynek w takim stopniu, aby nie

mogia ona wywierac stalego ci$nienia hydrostatycznego na zaden element
budynku

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

nalezytej realizac;ji.
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8. Zastrzezenia i uwagi

8.1.

8.2.

8.3.

Niniejszg Ekspertyze przekazano Zleceniodawcy w trzech
egzempiarzach. Zleceniodawcy przystuguje prawo kopiowania
Ekspertyzy w czesci lub w calosci w dowolnej ilosci egzemplarzy,
jednak ani za zawartosc i treS¢ kopii, ani za skutki ich uzycia Autor nie

odpowiada.

Ekspertyza dotyczy wytgcznie tych zagadnien, ktore zostaty w nim
omoéwione i ani bezposrednio, ani poprzez domniemanie nie odnosi sie
do jakichkolwiek innych zagadnien; w szczegdlnosci nie oznacza
zgody, zatwierdzenia czy jakiejkolwiek innej formy akceptaciji
Rzeczoznawcy dla nie omowionych w Ekspertyzie elementéw budynku.

Wszystkie zamieszczone w Ekspertyzie fotografie zostaty wykonane
przez Rzeczoznawce osobiscie podczas ogledzin. Nie stanowig one
inwentaryzacji wszystkich uszkodzen, lecz stuzg jedynie dla lepszego
zobrazowania opisywanych cech budynku.

Opracoyat:

Ryszard Neugebauer

Inzynier Budownictwa Ladowego
Rzeczoznawca Konstruktor
Czlonek POIIB hitp://iwww.piib.org.pl

Gdynia, 01.08.2017 r.
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Zaswiadczenie

o numerze weryfikacyjnym:

POM-9ER-W5M-1.8D *

Pan Ryszard Neugebauer o numerze ewidencyjnym POM/B0/3404/01
adres zamieszkania

jest cztonkiem Pomorskiej Okregowej Izby InZynierow Budownictwa i posiada wymagane
ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej.

Niniejsze zaswiadczenie jest waizne od 2018-01-01 do 2018-12-31.

Zaswiadczenie zostalo wygenerowane elektronicznie i opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanegao certyfikatu w dniu 2017-12-18 roku przez:

Franciszek Rogowicz, Przewodniczacy Rady Pomorskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa.

{Zgodnie art, 5 ust 2 ustawy z dnia 18 wrzesnia 2001 r. o podpisie elektronicznym {Dz. U. 2001 Nr 130 poz. 1450]) dane w postaci elektroniczne]
opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym weryflkowanym przy pomocy wainego kwalifikowanego certyfikatu sg réwnowaine pod
wrgledem skutkdw prawnych dokumentom opatrzonym podpisaml wiasnorecznymi.) Weryfikacje poprawnoscl danych w niniejszym

zaswiadczeniv moina sprawdzié za pomocg numery weryfikacyjnego zaswiadczenla na stronie Polskie] (zby Infynierdw Budownictwa
www.plib.org.pl lub kontakiujac sie z biurem wtaéclwej Okregowej Izby Intynierdw Budownictwa

Podpis jest prawidiowy
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