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ima to okres, w ktérym zarzadcy budyn-

kow mieszkalnych otrzymuja znacznie

wiecej zgloszen zwigzanych z problemem

wilgoci. Zawilgocenie i zagrzybienie sta-

nowig powazne zagrozenie nie tylko dla
budowli, ale przede wszystkim dla zdrowia za-
mieszkujacych jg ludzi. W pierwszej kolejnosci
nalezy ustali¢ przyczyne zagrzybienia w bu-
dynku.
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Z WILGOCIA PO.ZIMIE

1o

Utrzymujaca si¢ wilgo¢ i co za tym idzie za-

grzybienie lokalu moze by¢ przyczyng rozwo-
jurdoznych dolegliwosci migdzy innymi astmy,
zakazen uktadu oddechowego, dusznosci, nie-
zytu nosa, alergii o kaszlu i przezigbieniu nie
wspominajac. Zarzadca nieruchomosci jest
zobowigzany do znalezienia przyczyny oraz
jej usuniecia oraz do likwidacji zagrzybienia
i plesni.
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Katalog zimowych ktopotow

Wyrdznié tutaj nalezy najczesciej pojawiajacy
sie problem rozwoju zagrzybienia na powierzch-
niach $cian, silna kondensacj¢ pary wodnej na
oknach i $cianach zewnetrznych oraz korozje
farby i tynkéw na ich powierzchniach.
Gtéwnymi zrédtami pojawiania si¢ wymienio-
nych powyzej probleméw w okresie zimowy sg
m.in.:

Najlepszqg metodq weryfikacji czy

w nieruchomosci mamy problem z tzw.
przemarzaniem jest zlecenie badanie
termowizyjnego weryfikujqcego obecnos¢
mostkow termicznych. Termowizja
obrazuje rozktad temperatury i wykazuje
jednoznacznie czy mamy do czynienia

z tym zjawiskiem.

1.Warunki atmosferyczne panujace na zewnatrz. Spadek
temperatury powietrza weryfikuje stan termoizolacji $cian
i dachéw w zamieszkiwanych budynkach. Powierzchnia
o0 znacznej réznicy temperatury nie wynikajaca z konstruk-
cji oraz fizykibudowli nazywana jest mostkiem termicznym.
Mozna w tym miejscu postawi¢ pytanie jaki zwiazek posia-
da niska temperatura nazywana réwniez potocznie przema-
rzaniem $cian z rozwojem zagrzybienia lub pojawianiem sig¢
mokrych plam.
Odpowiedzia jest naturalne zjawisko kondensacji pary wod-
nej w miejscach, w ktorych powierzchnia osigga temperature
punktu rosy.
Najlepsza metoda weryfikacji czy w nieruchomosci mamy
problem z tzw. przemarzaniem jest zlecenie badanie termo-
wizyjnego weryfikujacego obecnosé mostkow termicznych.
Termowizja obrazuje rozktad temperatury i wykazuje jedno-
znacznie czy mamy do czynienia z tym zjawiskiem.
O ile sprzet (kamery termowizyjne) do przeprowadzania ta-
kich badan to koszt rzedu kilkudziesigciu tysigcy ztotych to
badanie mieszkania lub czesci nieruchomosci zlecone profesjo-
nalnej firmie pochtonie najwyzej kilkuset ztotych. Jego wynik
bardzo szybkoijednoznacznie okresli miejsce wymagajace po-
prawy termoizolacji.
Kluczowa sprawa przy wyborze wykonawcy badania termo-
wizyjnego powinno by¢ to, czy posiada on odpowiedni sprzet,
odbyt szkolenia, ma doswiadczenie i czy po badaniu wysta-
wia z niego raport bedacego podstawowym dowodem w sytu-
acjach spornych lub reklamacyjnych.
2.Kolejnym zrédtem postawania wilgoci w budynkach jest
nieodpowiednia wydajno$¢ wentylacji lub jej celowe ograni-
czanie przez mieszkaricow w celu zmniejszenia strat ciepta
w okresie grzewczym. Mniejsza wydajno$¢ wentylacji wpty-
wa na warunki klimatyczne panujace w pomieszczeniach.
Na skutek braku odpowiedniej cyrkulacji powietrza rosnie
jego wilgotnos$¢ powodujaca powstawanie plesni lub korozji
farby i tynkow na scianach.
Weryfikacji wydajnosci wentylacji dokonuje si¢ podczas regu-
larnych przegladéw kominiarskich. Warto réwniez sprawdzic
czy lokatorzy korzystaja z nawiewnikow powietrza w oknach
lub czy wilgotno$¢ powietrza w mieszkaniu nie przekracza
granicznych 65% rH. Przeprowadzenia badania wydajnosci
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Polisy ubezpieczeniowe nieruchomosci

z requty nie obejmujq odpowiedzialnosci
za ochrone elementow statych przed
zawilgoceniem czy plesnig.

wentylacji dokonuje si¢ za pomoca anemometru,
natomiast do pomiaru wilgotnosci powietrza
stuzy termohigrometr. Urzadzenia pomiarowe
wymienione powyzej posiadaja firmy profesjo-
nalnie zajmujace si¢ osuszaniem, odgrzybieniem
iustugami pomiarowymiw budownictwie.

3. Kolejng przyczyng wilgoci jest nieodpowied-
nia eksploatacja lokalu w okresie zimowym.
Skoki temperatury powietrza lub czynnosci
dostarczajace duzej ilosci wilgoci w mieszka-
niach takich jak suszenie prania moga dopro-
wadzac do probleméw. Istotne jest w takich
sytuacjach rozwazenie zaopatrzenia si¢ przez
lokatoréw w domowy osuszaczpowietrza usu-
wajacy nadmiar wilgoci z pomieszczeniach.
Urzadzenia tego rodzaju nie generuja duzych
kosztéw zakupdw i eksploatacji, a w wiek-
szo$ci przypadkow usuwajg problem wilgoci
na zawsze. Rozwdj technologii sprawit, iz do-
mowe osuszacze powietrza sg coraz bardziej
energooszczedne, nie generuja duzego hatasu,
jak rowniez moga postuzy¢ jako oczyszczacz
powietrza w przypadku, kiedy posiadaja od-
powiedni filer HEPA.

Na co zwroci¢ uwage?

Uszkodzenia hydroizolacji $cian fundamento-
wych, taraséw i balkondw ujawniaja si¢ gtdwnie
w okresie zimowym. Dziatanie niskich tempera-
tur oraz duze ilosci wody z topniejacego Sniegu
powodujg pojawianie si¢ wilgoci wewnatrz bu-
dynku. Warto jednak w takiej sytuacji spraw-
dzi¢, czy dodatkowo nie mamy do czynienia
z przeciekiem. Zrobimy to korzystajac z ustugi
pomiardéw wilgotnosci i badan termowizyjnych.
Takie ustugi przeprowadzane sg przez najwick-
sze i najbardziej doswiadczone firmy zajmujace
sie tematyka osuszania w budownictwie. Kosz-
tem kilkuset ztotych potwierdzaja lub odrzucaja
koniecznos¢ przeprowadzenia drogich remon-
téw izolacji przeciwwodnej budynku.

Warto réwniez wzia¢ pod uwage niepopular-
ng jeszcze metode pomiardw wilgotnosci mier-
nikami mikrofalowymi. Pomiar mikrofalami
sprawdza doktadnie stopien zawilgocenia muru
na catym jego przekroju. Mierniki mikrofalowe
w potfaczeniu z pozostatymi metodami badaw-
czymi sg niezastapione w walce z wilgocia po-
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jawiajaca sie w budynkach. Po lokalizacji Zrédta
wystepowania wilgoci i zagrzybienia mozliwe
jest jej skuteczne usunigcie.

Kiedy powiadomi¢ nadzor?

W celu osuszenia muréw wykorzystywane sg
obecnie urzadzenia takie jak kondensacyjne
osuszacze powietrza oraz adsorpcyjne osusza-
cze powietrza. Po osuszeniu czas na odgrzy-
bianie. To szereg czynnosci, ktore odpowiednio
przeprowadzone pozwalajg ostatecznie pozby¢
si¢ problemu na dtugi czas a nawet na zawsze.
Specjalistyczne firmy majgq opracowane kom-
pleksowe prace odgrzybiania pomieszczen za-
ktadajace nastepujace czynnosci: diagnoze
przyczyn powstania zagrzybienia, analize je-
go skali i rodzaju, usuniecie wykwitéw ze Scian,
stropow i posadzek odpowiednimi sSrodkami
chemicznymi, przeprowadzenie skutecznego
procesu ozonowania pomieszczen za pomoca ge-
neratoréw ozonu wysokiej wydajnosci.
Zarzadcy nieruchomosci cz¢sto nie zdaja sobie
sprawy, ze polisy ubezpieczeniowe nieruchomo-
Sci zwykle nie obejmuja odpowiedzialnosci za
ochrong elementdw statych przed zawilgoceniem
czy plesnia poniewaz dotycza zdarzen, ktére wy-
stapity nagle np. pozar lub awaria spowodowana
wyciekiem wody, zapisy wykluczajace odpowie-
dzialno$¢é mozna znalez¢ w dokumencie ,Ogélne
Warunku Ubezpieczenia” jako wytgczenia z od-
powiedzialnosci, warto wigc ten temat omowic
szczegdtowo podczas zakupu polisy.

Nalezy rowniez uswiadamiaé wtascicieli loka-
li aby pozostawiali rewizje pod urzadzeniami
typu brodzik prysznicowy i wanna oraz w po-
zostatych urzadzeniach sanitarnych. Pozwala-
ja one na przeprowadzenie kontroli czy nie ma
pod nimi wyciekdw wody oraz zawilgocenia.
Mozna wywnioskowaé, ze wilgo¢ i zagrzybie-
nie jest czesto powaznym problemem, ktéry mu-
si rozwigza¢ zarzadca nieruchomosci aby dbac
o nieruchomos¢ a w szczegdlnosci o zdrowie
i bezpieczenstwo uzytkownikow lokali.

W przypadku braku reakeji zarzadcy kazdy wia-
Sciciel ma prawo zgtosi¢ problem do wlasciwego
nadzory budowlanego, ktory moze stwierdzi¢
nieprawidtowosci zwigzane ze ztym stanie tech-
nicznyminapodstawieart.66ust.1pkt3ustawy
Prawo budowlane nakazac decyzja wspolnocie
mieszkaniowej wykonanie okreslonych robét
budowlanych. Potwierdza wyrok Wojewddzkie-
go Sadu Administracyjnego w Warszawie sygna-
tura VII SA/Wa 1068/15. ®
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