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1. Podstawa formalna opracowania 
 

- Umowa - zlecenia nr 1/2021 z 26.10.2021 ul. Nowowiejska 26a, 00-911 Warszawa, 
Oddziałem Regionalnym AMW w Szczecinie, przy ul. Potulickiej 2, 70-230 Szczecin 

- Rzut piwnic. Rysunek z inwentaryzacji z 2015r. (Pracownia Projektowa  
Krzysztof Grabowski) 

- Wizja lokalna, własne pomiary i obserwacje. 
- Dokumentacja fotograficzna wykonana w grudniu 2021 roku. 
- Instrukcje techniczne materiałów stosowanych do izolacji ścian i posadzek. 
- Obowiązujące polskie normy budowlane i normy branżowe. 

 
2. Przedmiot, cel i zakres opracowania 
 

Przedmiotem opracowania jest budynek biurowy (dawna stołówka wojskowa) zloka-
lizowany przy ul. Księcia Sambora 4, na terenie Agencji Mienia Wojskowego. 

 

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego piwnic budynku w aspekcie prze-
widywanych prac związanych z osuszeniem zawilgoconych ścian piwnic przedmio-
towego obiektu. 

 
Zakres opracowania obejmuje piwnice przedmiotowego obiektu degradowane z po-
wodu zawilgocenia.  

 
Opracowanie przedstawia inwentaryzację zawilgoceń, ustalenie przyczyny oraz zale-
cenia dotyczące sposobu i materiałów do wykonania prac osuszających, mających na 
celu zahamowanie procesu zawilgocenia ścian piwnic i przywrócenia stanu odpo-
wiedniego dla przebywania ludzi . 

 

3. Opis stanu technicznego budynku  
 

Przedmiotowy obiekt to budynek murowany, jednokondygnacyjny, całkowicie pod-
piwniczony, wykonany w technologii tradycyjnej. 
Fundamentów nie badano. Nie stwierdzono jednak jakichkolwiek oznak świadczą-
cych o wadliwej pracy statycznej fundamentów pasmowych pod ścianami zewnętrz-
nymi oraz wewnętrznymi obiektu.  
Stan techniczny posadowienia ocenia się jako dobry, niebudzący zastrzeżeń.  
Ściany zewnętrzne i wewnętrzne budynku wykonano z cegły pełnej. 

 
Na podstawie przeprowadzonych oględzin w pomieszczeniach piwnic można zauwa-
żyć liczne ślady wilgoci, której skutkiem są uszkodzenia ścian w postaci odpadające-
go tynku i wypraw malarskich. 
Na elewacji budynku (w obrębie schodów prowadzących do piwnicy) widoczne są 
miejscowe uszkodzenia tynków zewnętrznych (fot. 02, 04).  
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Stan techniczny w zakresie spełnienia stanu nośności poszczególnych elementów 
w obrębie przedmiotowych piwnic budynku nie budzi zastrzeżeń.  
Stan techniczny w sensie spełnienia wymogów użytkowania budzi zastrzeżenia- 
pomieszczenia piwnic są zawilgocone i w aktualnym stanie piwnice nie powinny 
być użytkowane przy założeniu stałego przebywania ludzi.  

 

4. ANALIZA PRZYCZYN ZAWILGOCENIA  
 
Bezpośrednią przyczyną zawilgoceń ścian przedmiotowego budynku jest nieodpo-
wiednia (nieskuteczna) pozioma izolacja przeciwwilgociowa ław fundamentowych  
lub jej brak oraz nieskuteczna izolacja pionowa ścian fundamentowych. 
 
Projekt modernizacji obiektu wykonany w ostatnim czasie (ca 10 lat temu) zakładał 
izolację pionową ścian zewnętrznych. Jednak po upływie kilku lat (przy założeniu, że 
izolacja została wykonana) straciła swoje właściwości izolacyjne. 
Okna piwnic znajdują się częściowo poniżej poziomu terenu. Murek oporowy przy 
doświetleniu okien tworzy pewnego rodzaju wannę, w której zbiera się woda opado-
wa. Długo stojąca woda może przyczyniać się do dodatkowego zawilgocenia ścian. 
Woda ze studzienek doświetlających okna nie ma zapewnionego odpływu. Dno jest 
szczelne. 
W obiekcie występują następujące źródła zawilgacania: 
- podciąganie kapilarne wód gruntowych połączone z infiltracją boczną, 
- zawilgacanie wodami z opadów atmosferycznych w strefie przyokiennej, 
- pobór wilgoci higroskopijnej. 

 
Rozkład wilgotności widoczny na słupach pomieszczeń magazynowych (fot. nr 10), 
świadczy o występowaniu zawilgoceń spowodowanych podciąganiem kapilarnym. 
W obecnym stanie, budynek nie jest zabezpieczony przed infiltracją i podciąganiem 
kapilarnym wód gruntowych. 
 
Na prawdopodobne przyczyny zawilgocenia ścian, w obecnym stanie, mogą składać 
się następujące czynniki: 
-   zbyt cienka warstwa izolacji powłokowej, 
-  nietrwała (z powodu upływu czasu lub uszkodzona podczas zasypywania ścian) 

folia zabezpieczająca, 
-  nieprawidłowe wykonanie lub uszkodzenie, w czasie zasypywania ścian, fasety  
     w pachwinie: ława fundamentowa / ściana. 
Powyższe przyczyny i ich następstwa są powodem zaproponowania dodatkowego 
wykonania przepony poziomej nad posadzką. 
Niezależnie, od powyższego opisu ,przyczyny zawilgoceń mogą być także następ-
stwem nieszczelnych odprowadzeń wody deszczowej zarówno z dachu jak również 
podłączenia do sieci podziemnej, nieszczelności instalacji wewnętrznych : wody, co i  
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kanalizacyjnej a także ich połączenia z sieciami zewnętrznymi. W przedmiotowym przy-
padku nie stwierdzono jednoznacznie takiego przypadku ale użytkownik powinien zwracać 
na to nieustannie uwagę aby wszelkie sieci i instalacje były sprawne.  
Zaleca się również wykonanie badań geotechnicznych w celu określenia warunków wod-
nych w rejonie lokalizacji budynku. W przypadku stwierdzenia poziomu wody gruntowej w 
pobliżu posadowienia zaleca się założenie piezometrów kontrolujących wahania poziomu 
wody. 

 

5. Określenie możliwości dalszej eksploatacji. 
 
Pomieszczenia piwnic przedmiotowego budynku mogą być dalej eksploatowane pod 
warunkiem wykonania osuszenia i zabezpieczenia ścian (zewnętrznych i wewnętrz-
nych).  
Konieczne jest także wykonanie instalacji wentylacji grawitacyjnej lub wedle po-
trzeb, wentylacji mechanicznej pomieszczeń, w których brakuje obecnie wentylacji. 

 

6. Sposoby i technologie napraw  
 
W celu zapewnienia możliwości nieograniczonego użytkowania w warunkach nie zagraża-
jących zdrowiu wymagane jest przeprowadzenie prac mających na celu zabezpieczenie 
ścian zewnętrznych i wewnętrznych przed dalszą degradacją, a w szczególności zlikwido-
wane musi być podciąganie kapilarne wody w ścianach murowanych z cegły. Należy rów-
nież zapewnić dobrą wentylację pomieszczeń. 
W tym celu należy zrealizować  prace polegające na wykonaniu odpowiednich przepon 
przeciwwilgociowych ścian zewnętrznych i wewnętrznych za pomocą materiałów wchodzą-
cych w pakiet – system naprawczy zalecany przez firmę doświadczoną w tego rodzaju robo-
tach.  
W ścianach zewnętrznych zakłada się wykonanie dwóch przepon poziomych: tuż nad po-
sadzką oraz w strefie nad istniejącym poziomem terenu.  
W ścianach wewnętrznych jedna przepona tuż nad posadzką.  
Przed rozpoczęciem robót iniekcyjnych należy ocenić stan techniczny muru, a następnie od-
słonić i oczyścić pas muru, w którym wykonywana będzie wtórna hydroizolacja pozioma. 
Stare, zniszczone i zasolone tynki należy skuć. Usunąć luźne i niezwiązane cząstki, zmur-
szałą zaprawę i fragmenty muru. Wykuć lub wydrapać skorodowaną zaprawę ze spoin na 
głębokość około 2 cm. Istniejące membrany (hydroizolację poziomą) odpowiednio przyciąć. 
Powierzchnię oczyścić mechanicznie (przetrzeć szczotką drucianą, zmyć wodą pod ciśnie-
niem – w zależności od jej stanu i umiejscowienia). 
Podłoże pod hydroizolacje należy oczyścić z: 
- kurzu, luźnych i niezwiązanych cząstek, obcych ciał niestabilnych fragmentów cegieł itp. 
– zanieczyszczenia usunąć za pomocą szczotek, lub spłukanie wodą itp., 
- starych powłok malarskich, wykwitów, zanieczyszczeń olejowych, tłustych zabrudzeń 
itp. – w zależności od rodzaju zanieczyszczeń usunąć je mechanicznie, przez zmycie wodą z 
dodatkiem detergentu lub stosując specjalistyczne środki, 
- z wykwitów solnych,– stwierdzone wykwity usunąć np. przez szczotkowanie na sucho 
szczotka drucianą.  
Gruz usunąć z terenu budowy. Nie dopuszczać do kontaktu skutego, zasolonego gruzu ze 
zdrowymi elementami budynku. 
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Wtórne izolacje poziome wykonać zgodnie z instrukcją wybranego systemu na-
prawczego. 

 
Mur w strefie iniekcji, tj. 30 cm powyżej i poniżej ciągu wywierconych otworów, 
uszczelnić przy zastosowaniu mineralnego szlamu uszczelniającego o wysokiej od-
porności na siarczany. 
Następnym krokiem, po wykonaniu wtórnej izolacji poziomej jest wykonanie izolacji 
pionowej ścian zewnętrznych po stronie wewnętrznej praktycznie od posadzki pod 
strop oraz wymiana tynków wewnętrznych na renowacyjne. 
Wymianę tynków należy przeprowadzić wewnątrz na wszystkich ścianach zewnętrz-
nych i wewnętrznych budynku.  
Konieczne jest usunięcie wcześniej powłok malarskich i gładzi gipsowych oraz od-
powiednie przygotowanie podłoża. 

 

 
Schemat przykładowej wtórnej izolacji pionowej 

 

a – gruntowanie 
b – warstwa wyrównawcza (zaprawa  uszczelniająca) 
c – faseta z zaprawy uszczelniającej 
d – powłoka hydroizolacyjna 
e – obrzutka 
f – tynk renowacyjny 
g – wykończenie powierzchni szpachlówką drobnoziarnistą 

 
Nie podaje się tu, w opisie nazw poszczególnych materiałów wchodzących w pakiet 
naprawczy. Nazwy są właściwe dla wyrobów określonej firmy. Istotne jest aby za-
stosować wszystkie materiały jednej wybranej firmy, gdyż skład chemiczny decyduje 
o tym, że zastosowane preparaty tolerują się nawzajem i współpracują (chemicznie) 
ze sobą. To gwarantuje, że szczelność prawidłowo wykonanych przegród będzie 
maksymalna i trwała. 
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W pomieszczeniu magazynu (nr -1.12), który  w czerwcu tego roku został zalany 
podczas ulewy – sugeruje się sprawdzenie stopnia wilgotności murów i ewentualne 
zastosowanie dodatkowego osuszanie ścian (po zdjęciu tynku istniejącego) za pomo-
cą ciepłego powietrza. 

 

7. Uwagi i wnioski oraz zalecenia  
 

Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej, stwierdzenia rodzaju źródeł pocho-
dzenia wilgoci, dokumentacji fotograficznej, analizy przyczyn zawilgocenia, można 
sformułować następujące uwagi i wnioski:  

- Ściany piwnic budynku z uwagi na znaczny stopień i zakres zawilgocenia są w złym 
stanie technicznym, lecz nie grożącym awarią czy katastrofą budowlaną.  

- Zaleca się, możliwie w trybie bardzo pilnym, wykonać kompleksowe prace napraw-
cze polegające na wykonaniu izolacji poziomej ścian zewnętrznych i wewnętrznych 
oraz izolacji pionowej ścian zewnętrznych.  

- Ze względu na postępującą degradację istniejącej izolacji zaleca się wykonanie izola-
cji poziomej na wszystkich ścianach budynku, aby w ten sposób uniknąć pojawienia 
się w przyszłości zawilgoceń w miejscach, w których obecnie ich nie stwierdzono. 

- Zaleca się wykonanie instalacji wentylacji grawitacyjnej (ewentualnie mechanicznej) 
wszystkich pomieszczeń przewidzianych do użytkowania, które wentylacji nie po-
siadają. 

- Zaleca się wykonanie tynków renowacyjnych na ścianach, na których widoczne są 
uszkodzenia tynków istniejących, do pełnej wysokości ścian. 

- Dla ścian, na których są ułożone płytki ceramiczne, tynki renowacyjne należy wyko-
nać na powierzchni ponad płytkami (ew. rozważyć zdjęcie płytek, co przyspieszy 
osuszenie ścian) oraz na istniejących cokołach. 

- W celu trwałego osuszenia i zabezpieczenia obiektu przed dalsza destrukcją, należy 

wykonać izolacje przeciwwilgociowe na podstawie odrębnego projektu. 
 

8. WNIOSEK KOŃCOWY 
Piwnice przedmiotowego budynku, w obecnym stanie, po realizacji zaleceń i wdro-
żeniu uwag wg p 7 będą nadawać się do użytkowania. 
Zgodnie z WTP - Rozporządzenie Ministra Infrastruktury, z dnia 12 kwietnia 2002 
r., w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich 
usytuowanie (§ 298. 2 Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002 r.) i obowiązującymi normami 
PN obiekt będzie w pełni bezpieczny i będzie nadawać się do bezpiecznego użytko-
wania nie zagrażającego mieniu i ludziom.  
Z uwagi na to, że niektóre ściany są obłożone okładzinami (płytki ceramiczne), pro-
ces osychania ścian będzie spowolniony i może trwać kilka lat.  
 
Prace związane z wykonaniem izolacji należy zlecić doświadczonej firmie i wyko-
nywać pod nadzorem osoby kompetentnej i uprawnionej. 
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9. ZASTRZEŻENIA:  
 

Ekspertyza została sporządzona zgodnie z treścią zlecenia, przywołanymi na wstępie przepi-
sami, zasadami oraz ustaleniami w dacie oględzin, stanowi opracowanie autorskie w rozu-
mieniu prawa i jej wykorzystanie lub publikowanie w całości lub części: 
- do innych celów niż określone w zleceniu 
- przez osoby trzecie jest nieuprawnione 
W ekspertyzie zawarto ustalenia poczynione wg stanu stwierdzonego w grudniu 2021r. 
i rzeczoznawca nie odpowiada za nie uwzględnienie zmian zaistniałych lub dokonanych po 
tym terminie za wyjątkiem przewidzianych w niniejszym opracowaniu. 
Z uwagi na charakter obiektu ograniczono badania do zakresu przygotowanego do oceny w 
dacie oględzin. Gdyby w trakcie wykonywania remontu, w przewidzianym zakresie, stwier-
dzono inne uszkodzenia, istotne dla oceny stanu bezpieczeństwa użytkowania, opracowanie 
niniejsze wymagać będzie uzupełnienia. 
Dokumentację remontu wraz z atestami zastosowanych materiałów  należy skompletować 
i zachować. 
 
Niniejsza ekspertyza ma ważność jeden rok, tj. do końca grudnia 2022 r. 

 

 
 
 


