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INTRO 

Zaczyna się niewinnie. Odsuwasz szafę, bo szukasz skarpetki, 

której zniknięcie od trzech miesięcy pozostaje największą 

niewyjaśnioną zagadką gospodarstwa domowego. I wtedy ją 

widzisz. Plamę. Najpierw niewielką, potem, po dokładniejszym 

przyjrzeniu się, przypominającą mapę nieistniejącego państwa. Ma 

własne granice, zróżnicowaną kolorystykę i najwyraźniej ambitne 

plany ekspansji. Ściana, która jeszcze niedawno była zwyczajnie 

biała, postanowiła rozpocząć działalność ogrodniczą bez 

konsultacji z właścicielem mieszkania. Nie podlewasz jej, nie 

nawozisz, nie wystawiasz na balkon, a jednak coś wyraźnie rośnie. 

Najgorsze, że nie jest to wartość nieruchomości. Patrzysz na 

znalezisko i próbujesz ustalić, czy powinieneś kupić preparat 

przeciwgrzybiczy, zadzwonić do zarządcy, czy może wystawić 

ścianie doniczkę, skoro najwyraźniej ma takie aspiracje. 

W pierwszym odruchu człowiek szuka prostego rozwiązania. 

Wyczyścić, wysuszyć, pomalować. Najlepiej farbą, na której 

producent napisał tak wiele obiecujących rzeczy, że aż dziwne, iż 

nie pomaga również w spłacie kredytu hipotecznego. Przez chwilę 

wygląda pięknie. Plama znika, mieszkanie odzyskuje estetykę, a ty 

odzyskujesz przekonanie, że jesteś osobą zaradną. Potem 

przychodzi chłodniejszy tydzień, intensywne opady albo kolejny 

sezon grzewczy. W kącie pojawia się znajomy przebarwiony 

kontur, jakby ściana chciała powiedzieć: „Dawno się nie 

widzieliśmy”. I właśnie wtedy zaczyna się prawdziwy problem. Nie 

wiadomo, skąd bierze się wilgoć, kto powinien pomóc i czy kolejne 

pieniądze wydane na remont cokolwiek zmienią. 

Zawilgocenie mieszkania ma tę szczególną właściwość, że 

bardzo szybko przestaje być wyłącznie problemem technicznym. 

Staje się problemem organizacyjnym, finansowym, a czasem 

również źródłem konfliktu. Lokator uważa, że budynek wymaga 
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naprawy. Właściciel zastanawia się, czy mieszkanie jest 

odpowiednio użytkowane. Zarządca sugeruje intensywniejsze 

wietrzenie, niezależnie od tego, czy za oknem jest przyjemne 

piętnaście stopni, czy pogoda przypomina test wytrzymałości 

arktycznych ekspedycji. Każda strona może mieć własne 

przypuszczenia, lecz przypuszczenie powtórzone podczas trzech 

rozmów nie staje się automatycznie diagnozą. Szczególnie kiedy 

nikt jeszcze nie sprawdził, co naprawdę dzieje się wewnątrz 

przegrody, przy instalacjach albo w warunkach wentylacji. 

Nie każda mokra plama oznacza ten sam problem. Zawilgocenie 

może wiązać się między innymi z kondensacją pary wodnej na 

chłodnej powierzchni, nieszczelnością instalacji, przeciekiem z 

zewnątrz czy wadą określonego elementu budynku. Różne 

przyczyny mogą dawać podobne widoczne objawy, a kilka 

czynników może występować jednocześnie. Sam kolor 

przebarwienia nie jest jeszcze ekspertyzą, tak samo jak zdjęcie 

termowizyjne bez właściwej interpretacji nie rozstrzyga 

automatycznie sporu. Możesz mieć znakomite oko do 

rozpoznawania odcieni beżu, ale budynek nie musi współpracować 

z twoim talentem. Dlatego będziemy odróżniać to, co widać, od 

tego, co podejrzewamy, oraz od tego, co rzeczywiście udało się 

potwierdzić. 

Ta różnica ma ogromne znaczenie, gdy trzeba z kimś rozmawiać. 

Wyobraź sobie wiadomość do właściciela: „Znowu jest grzyb, 

proszę coś z tym zrobić”. Odbiorca może odpowiedzieć: „Proszę 

częściej wietrzyć”. Rozmowa kończy się wymianą dwóch zdań, 

poziom frustracji rośnie, a plama spokojnie kontynuuje działalność. 

Teraz wyobraź sobie zgłoszenie zawierające datę zauważenia 

problemu, dokładną lokalizację, fotografie, informacje o 

wcześniejszych naprawach i prośbę o ustalenie przyczyny. Nie 

gwarantuje ono natychmiastowej interwencji, ale znacząco ułatwia 

określenie, czego dotyczy zgłoszenie i jakie działania należałoby 
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rozważyć. Zamiast konkurować na opinie, zaczynacie rozmawiać o 

konkretnych obserwacjach. 

Dokumentowanie zawilgocenia nie oznacza jednak zakładania 

prywatnego laboratorium kryminalistycznego. Nie musisz 

fotografować ściany codziennie o szóstej rano, przykładając do niej 

linijkę z miną funkcjonariusza zabezpieczającego miejsce 

przestępstwa. Potrzebujesz materiałów czytelnych, datowanych i 

pozwalających odtworzyć rozwój sytuacji. Fotografia całego 

pomieszczenia pokazuje położenie problemu, zbliżenie ujawnia 

szczegóły, a krótka notatka przypomina, kiedy zauważono zmianę i 

w jakich okolicznościach. Jeżeli wcześniej przeprowadzano prace, 

warto zachować dokumentację i korespondencję. Taki 

uporządkowany zapis pomaga nie tylko podczas rozmów, lecz 

również wtedy, gdy specjalista próbuje ustalić, czy obserwowany 

stan jest nowy, czy powraca od dłuższego czasu. 

Jednocześnie nie zamierzamy udawać, że każda sytuacja może 

spokojnie czekać na elegancki segregator z fotografiami. Aktywny 

wyciek, woda w pobliżu instalacji elektrycznej, uszkodzenie 

elementów budynku lub inne oznaki bezpośredniego zagrożenia 

wymagają odpowiednio szybkiej reakcji i kontaktu z właściwą 

pomocą techniczną, a nie kolejnej sesji zdjęciowej. Jeżeli wilgoć lub 

podejrzane naloty wiążą się z dolegliwościami zdrowotnymi, 

szczególnie u osób wrażliwych, potrzebna może być również 

konsultacja medyczna. Ta książka nie zastąpi oceny specjalisty ani 

indywidualnej porady prawnej. Ma pomóc zrozumieć sytuację i 

przygotować rozsądne działania, zamiast podejmować kosztowne 

decyzje na podstawie domysłów. 

Osobnym wyzwaniem pozostaje wybór osoby, która 

rzeczywiście potrafi pomóc. Rynek oferuje specjalistów od 

osuszania, instalacji, wentylacji, diagnostyki budowlanej, izolacji i 

usuwania skutków zawilgocenia. Problem polega na tym, że nie 

każdy zajmuje się tym samym. Fachowiec doskonale radzący sobie 

z odtworzeniem tynku niekoniecznie ustali źródło przecieku. Firma 
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oferująca osuszanie może wykonać potrzebną usługę, lecz samo 

usunięcie zgromadzonej wilgoci nie musi zapobiec jej ponownemu 

pojawieniu się. Zanim zapłacisz za urządzenia, preparaty albo 

remont, warto ustalić, na jakie pytanie dana usługa ma 

odpowiedzieć. Inaczej można otrzymać bardzo profesjonalne 

rozwiązanie niewłaściwego problemu. Rachunek pozostanie 

profesjonalny bez żadnych zastrzeżeń. 

Istotna będzie także umiejętność prowadzenia rozmów bez 

natychmiastowego przechodzenia do oskarżeń. Zawilgocenie 

potrafi skutecznie zniszczyć cierpliwość, zwłaszcza gdy problem 

wraca, ktoś kwestionuje twoje obserwacje, a kolejne terminy mijają 

bez wyjaśnienia. Zrozumiałe zdenerwowanie nie zawsze jednak 

pomaga uzyskać konkretną odpowiedź. Nauczysz się formułować 

pytania, zapisywać ustalenia, oddzielać deklarację naprawy od 

faktycznego wykonania prac i rozpoznawać, kiedy potrzebne są 

dalsze wyjaśnienia. Nie chodzi o to, by podczas każdej rozmowy 

występować jak prokurator prowadzący śledztwo przeciwko 

narożnikowi pokoju. Chodzi o to, żeby druga strona wiedziała, 

czego oczekujesz, a ty wiedział, co rzeczywiście zostało uzgodnione. 

W tej historii istnieje jeszcze jeden przeciwnik, którego łatwo 

przeoczyć: zmęczenie. Po kilku miesiącach obserwowania plamy 

człowiek zaczyna marzyć o najprostszym zakończeniu sprawy. Ktoś 

proponuje zamalowanie, więc zgadza się, bo przynajmniej przez 

chwilę będzie wyglądało normalnie. Takie prace mogą być 

potrzebnym elementem przywracania mieszkania do właściwego 

stanu, lecz ich sens zależy od tego, czy przyczyna zawilgocenia 

została rozpoznana i odpowiednio usunięta. Estetyczny efekt nie 

jest sam w sobie dowodem trwałego rozwiązania. Ściana nie 

wystawia certyfikatu naprawy tylko dlatego, że świeża farba ładnie 

pachnie i dobrze prezentuje się na zdjęciu. 

Nie musisz po przeczytaniu tej książki zostać rzeczoznawcą 

budowlanym, ekspertem od wilgotności ani osobą, która na 

rodzinnych spotkaniach zaczyna analizować narożniki u 
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wszystkich krewnych. Potrzebujesz czegoś znacznie bardziej 

użytecznego: umiejętności zauważania istotnych sygnałów, 

gromadzenia informacji, zadawania trafnych pytań i podejmowania 

decyzji proporcjonalnych do sytuacji. Czasami wystarczy właściwie 

przeprowadzona kontrola i nieduża interwencja. Innym razem 

potrzebna będzie szersza diagnostyka, współpraca kilku osób lub 

cierpliwe doprowadzenie sprawy do wyjaśnienia. Nie ma jednej 

odpowiedzi dla wszystkich mieszkań, tak jak nie ma jednej farby 

zdolnej rozwiązać wszystkie problemy ukryte pod tynkiem. 

Na początek wystarczy zmienić perspektywę. Zamiast pytać 

wyłącznie, czym usunąć plamę, zacznij pytać, skąd w tym miejscu 

bierze się wilgoć, co już wiadomo i czego nadal nie ustalono. Nie 

musisz od razu znać odpowiedzi. Masz prawo jej szukać, bez paniki, 

pochopnych oskarżeń i finansowania kolejnych eksperymentów na 

własnej ścianie. Jeśli mieszkanie postanowiło urządzić sobie ogród 

botaniczny, twoim zadaniem nie jest zostać jego ogrodnikiem. 

Twoim zadaniem jest dowiedzieć się, dlaczego w ogóle powstały 

tam warunki do takiej uprawy. 
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Rozdział 1 - Kiedy ściana zaczyna żyć 

własnym życiem 

Najpierw zauważasz coś dziwnego przy oknie. Farba wygląda, 

jakby ktoś próbował oderwać ją od ściany od wewnętrznej strony. 

Niewielki pęcherzyk, delikatne przebarwienie, fragment tynku o 

podejrzanie zmienionej fakturze. Przesuwasz palcem po 

powierzchni i zastanawiasz się, czy zawsze tak wyglądała. Nie 

pamiętasz. Człowiek potrafi doskonale przypomnieć sobie 

kompromitującą rozmowę sprzed piętnastu lat, ale wygląd 

narożnika własnego pokoju z poprzedniego wtorku pozostaje 

informacją niedostępną. Jeszcze nie wiesz, czy oglądasz ślad po 

dawnym zalaniu, aktualne zawilgocenie, problem z powłoką 

malarską czy zwykłe zabrudzenie. Wiesz jedynie, że coś się 

zmieniło. I właśnie od tego momentu warto zacząć działać 

rozsądniej, niż podpowiada pierwszy odruch. 

Pierwszy odruch zwykle nie jest szczególnie naukowy. Polega na 

dotykaniu plamy, wąchaniu jej z niebezpiecznie bliskiej odległości, 

fotografowaniu pod przypadkowym kątem i pytaniu domowników, 

czy też to widzą. Następnie pojawia się internet, który w ciągu 

siedmiu minut potrafi przekonać człowieka, że jego mieszkanie 

wymaga jednocześnie osuszania fundamentów, wymiany okien, 

remontu dachu oraz przeprowadzki na pustynię. Tymczasem 

najważniejszym zadaniem na początku jest ustalenie, co 

rzeczywiście obserwujesz. Rozpoznanie objawu nie jest jeszcze 

ustaleniem przyczyny. Ta pozornie drobna różnica oddziela 

sensowne postępowanie od kosztownego konkursu zgadywania, w 

którym nagrodą jest kolejny rachunek. 

Plama nie jest diagnozą 

Zawilgocenie może pozostawiać różne ślady. Czasem pojawia się 

ciemniejsze przebarwienie, czasem łuszczy się farba, a niekiedy na 

powierzchni powstaje biały, krystaliczny nalot. Możesz zauważyć 
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odspajający się tynk, nieprzyjemny zapach albo miejscowe zmiany 

struktury materiału. Ciemne, punktowe skupiska bywają 

charakterystyczne dla rozwoju pleśni, ale sam wygląd nie pozwala 

zawsze wiarygodnie ustalić, z czym masz do czynienia. Biały osad 

może być związany z migracją rozpuszczalnych soli, choć bez oceny 

warunków i materiału nie należy traktować tego jako pewnego 

rozpoznania. Ściana nie zamierza ułatwiać sytuacji i do każdego 

problemu dołączać czytelnej etykiety z instrukcją postępowania. 

Istotne jest również to, że widoczny ślad nie musi dokładnie 

odpowiadać miejscu, w którym woda przedostała się do 

konstrukcji. Wilgoć może przemieszczać się w materiałach, 

gromadzić w określonych obszarach albo ujawniać się tam, gdzie 

warunki sprzyjają jej kondensacji. Plama przy podłodze nie 

dowodzi automatycznie podciągania wilgoci z gruntu, podobnie jak 

przebarwienie pod sufitem nie stanowi niepodważalnego dowodu 

przecieku z mieszkania powyżej. Takie przypuszczenia mogą 

okazać się trafne, ale zanim zostaną potwierdzone, pozostają 

hipotezami. W praktyce oznacza to, że zamiast mówić „rura 

przecieka”, lepiej na początku zapisać „na ścianie przy instalacji 

pojawiło się wilgotne przebarwienie”. 

Brzmi mniej efektownie, lecz znacznie trudniej to 

zakwestionować. Pierwsze zdanie przypisuje przyczynę, której 

jeszcze nie sprawdzono. Drugie opisuje obserwację, którą można 

sfotografować, porównać i później skonfrontować z ustaleniami 

fachowca. Ten sposób myślenia przydaje się szczególnie wtedy, gdy 

w rozmowie uczestniczy kilka stron. Każda z nich może 

proponować własne wyjaśnienie, ale materiał obserwacyjny 

powinien pozostać możliwie niezależny od tego, kto głośniej 

przedstawia swoją teorię. Nie potrzebujesz wygrać dyskusji na 

temat hydrauliki. Potrzebujesz ustalić, co dzieje się z mieszkaniem. 

Zobacz więcej niż samą plamę 

Dobrym początkiem jest przyjrzenie się całemu otoczeniu. Czy 

problem występuje na ścianie zewnętrznej, czy na przegrodzie 
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między pomieszczeniami? Znajduje się przy oknie, w narożniku, 

pod sufitem czy przy podłodze? Czy sąsiaduje z łazienką, kuchnią 

albo miejscem prowadzenia instalacji? A może występuje za dużym 

meblem, gdzie cyrkulacja powietrza jest ograniczona? Nie musisz 

od razu znać konstrukcji budynku ani przebiegu wszystkich 

przewodów. Wystarczy, że potrafisz wskazać lokalizację i zauważyć 

elementy otoczenia, które mogą mieć znaczenie. To bardziej 

użyteczne niż stwierdzenie, że „wilgoć jest gdzieś w sypialni”. 

Wyobraź sobie dwa niemal identyczne zgłoszenia. W pierwszym 

ktoś informuje, że ma mokrą ścianę. W drugim podaje, że 

przebarwienie znajduje się w dolnej części ściany zewnętrznej, 

przy lewym narożniku okna, i powiększyło się po intensywnych 

opadach. Drugie zgłoszenie nie rozstrzyga przyczyny, ale dostarcza 

informacji pomocnych przy planowaniu oględzin. Co ważne, nie 

musisz przygotowywać architektonicznej dokumentacji 

mieszkania. Wystarczy prosty szkic z zaznaczeniem miejsc, w 

których zauważasz objawy. Nawet schemat przypominający 

rysunek wykonany przez bardzo zmęczonego ucznia może okazać 

się przydatny, jeżeli jasno pokazuje układ pomieszczeń. 

Nie ignoruj zmian pojawiających się w czasie. Zawilgocenie 

może wyglądać inaczej rano, po dłuższej nieobecności 

domowników, podczas opadów lub po kilku chłodnych dniach. Nie 

oznacza to, że trzeba natychmiast przypisywać każdej zmianie 

konkretną przyczynę. Chodzi o wychwycenie zależności, które 

później będzie można zweryfikować. Jeśli przebarwienie wyraźnie 

powiększa się po deszczu, warto ten fakt odnotować. Jeśli pojawia 

się głównie w sezonie grzewczym, również może to być istotna 

wskazówka. Pojedyncza obserwacja rzadko wystarcza do 

rozstrzygnięcia sprawy, natomiast powtarzający się wzór może 

pomóc właściwie ukierunkować dalsze sprawdzenia. 

Wiele osób popełnia przy tym naturalny błąd: próbuje 

odtworzyć historię problemu z pamięci dopiero wtedy, gdy 

sytuacja staje się poważna. Nagle okazuje się, że plama pojawiła się 
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„jakoś przed świętami”, a przeciek „chyba był podczas tych dużych 

deszczów”. Których świąt i których deszczów, niestety, nie 

wiadomo. Pamięć nie prowadzi dokumentacji technicznej 

nieruchomości, zwłaszcza kiedy jednocześnie zajmujesz się pracą, 

zakupami i codziennym życiem. Dlatego krótka notatka 

sporządzona od razu jest wartościowsza niż szczegółowa opowieść 

rekonstruowana kilka miesięcy później. Nie musi być elegancka. 

Powinna być prawdziwa i zrozumiała. 

Co warto zrobić, zanim ślad zniknie 

Jeżeli nie występuje bezpośrednie zagrożenie, dobrym 

pierwszym działaniem jest zachowanie obrazu aktualnego stanu. 

Zrób fotografię pokazującą całe pomieszczenie oraz zdjęcie samego 

miejsca, najlepiej z elementem pozwalającym ocenić jego wielkość. 

Sprawdź, czy fotografia jest ostra i czy oświetlenie nie ukrywa 

przebarwienia. Zapisz datę obserwacji, lokalizację, wygląd zmiany i 

okoliczności, które mogły mieć znaczenie. Nie poprawiaj zdjęcia 

filtrami zwiększającymi dramatyzm. Ściana nie ubiega się o główną 

nagrodę w konkursie fotografii katastroficznej, a przesadna 

obróbka może utrudnić późniejszą ocenę rzeczywistego stanu. 

Jeżeli korzystasz z domowego higrometru, możesz notować 

wilgotność względną i temperaturę powietrza, pamiętając o 

ograniczeniach urządzenia i wpływie miejsca pomiaru. Taki odczyt 

opisuje warunki w określonym punkcie i czasie, nie jest 

automatycznie pomiarem zawilgocenia muru. Jedna wartość nie 

dowodzi również, że wentylacja działa prawidłowo albo że nie 

występuje kondensacja na chłodnej powierzchni. Właśnie tutaj 

pojawia się pokusa, aby pojedyncza liczba zakończyła całe 

postępowanie. Człowiek patrzy na wyświetlacz, widzi wynik i 

natychmiast czuje się o trzy stopnie bardziej kompetentny. 

Niestety, budynek nie ma obowiązku ujawniać wszystkich 

problemów w jednym pomiarze. 

Szczególnie ostrożnie traktuj domowe testy wykonywane 

przypadkowymi metodami. Przyłożenie dłoni do ściany może 
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pomóc zauważyć różnicę temperatury, ale nie jest profesjonalną 

oceną stanu przegrody. Tania kamera termowizyjna może ujawnić 

różnice temperatur powierzchni, jednak sama nie wskazuje 

jednoznacznie obecności ani źródła wody. Podobnie mierniki 

wilgotności materiałów wymagają odpowiedniego doboru, sposobu 

użycia i interpretacji wyników. Nie chodzi o to, żeby rezygnować z 

obserwacji. Chodzi o właściwe rozumienie tego, co konkretne 

narzędzie rzeczywiście pokazuje. Najdroższa zabawka 

diagnostyczna nie zastąpi wiedzy, podobnie jak zakup stetoskopu 

nie sprawia, że możesz otworzyć przychodnię w salonie. 

Zwróć także uwagę na zapach i stan otaczających materiałów. 

Charakterystyczny zapach stęchlizny może wskazywać na problem 

wymagający sprawdzenia, nawet gdy powierzchnia wygląda 

pozornie normalnie. Z drugiej strony jego brak nie wyklucza 

zawilgocenia ani rozwoju mikroorganizmów. Tapeta może 

zasłaniać zmiany, a meble ograniczać ich widoczność. Nie oznacza 

to jednak, że powinieneś od razu demontować zabudowę, zrywać 

wykończenie czy otwierać fragmenty ściany. Inwazyjne działania 

bez odpowiedniego przygotowania mogą powodować dodatkowe 

szkody, utrudniać ocenę lub zwiększać narażenie na 

zanieczyszczenia. Wystarczy wiedzieć, że to, czego nie widać, 

również może wymagać profesjonalnego sprawdzenia. 

Nie każda reakcja pomaga 

Kiedy pojawia się podejrzany nalot, internet często podpowiada 

natychmiastowe użycie któregoś z domowych środków. Ktoś 

zachwala ocet, ktoś inny wybielacz, a najbardziej ambitni próbują 

połączyć kilka produktów, jakby przygotowywali miksturę 

przeznaczoną do walki z potworem mieszkającym pod tynkiem. To 

niebezpieczny kierunek. Nie wolno mieszać środków chemicznych 

bez wyraźnego dopuszczenia takiego zastosowania przez 

producenta, ponieważ niektóre połączenia mogą uwalniać 

toksyczne gazy. Nie należy również zakładać, że usunięcie 

widocznego nalotu oznacza usunięcie problemu. Przy większym, 
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nawracającym albo ukrytym skażeniu potrzebna może być fachowa 

ocena oraz bezpiecznie zaplanowane postępowanie. 

Równie mylące bywa intensywne ogrzewanie lub osuszanie 

pomieszczenia bez zrozumienia przyczyny. Zmiana warunków 

może czasowo ograniczyć widoczne objawy, lecz jeśli do przegrody 

nadal przedostaje się woda, problem może powracać. Niekiedy 

niewłaściwie prowadzone prace powodują dodatkowe uszkodzenia 

materiałów. Nie oznacza to, że każde osuszanie jest błędem. To 

często istotna część naprawy. Trzeba jednak odróżniać 

ograniczanie skutków od zatrzymywania źródła wilgoci. Można 

przez tydzień wycierać kałużę pod zlewem, ale jeżeli syfon nadal 

przecieka, trudno uznać taką aktywność za zwycięstwo nad 

hydrauliką. To raczej bardzo konsekwentny program treningowy z 

użyciem mopa. 

Warto też wiedzieć, kiedy obserwowanie problemu musi ustąpić 

miejsca pilnemu działaniu. Woda w pobliżu instalacji elektrycznej, 

aktywny przeciek, niepokojące uszkodzenia konstrukcyjne czy inne 

oznaki bezpośredniego niebezpieczeństwa wymagają 

niezwłocznego zabezpieczenia sytuacji w bezpieczny sposób i 

wezwania odpowiedniej pomocy. Nie dotykaj mokrych urządzeń 

ani instalacji elektrycznych i nie podejmuj ryzykownych napraw na 

własną rękę. Przy rozległym zagrzybieniu lub szczególnej 

wrażliwości zdrowotnej domowników również nie warto 

eksperymentować z samodzielnym usuwaniem materiałów. 

Dokumentacja jest ważna, ale nie ważniejsza niż bezpieczeństwo. 

Naprawdę nie potrzebujesz idealnego zdjęcia plamy, jeżeli jego 

wykonanie wymaga wejścia w miejsce, w którym nie powinieneś 

przebywać. 

Naucz się opisywać, zamiast zgadywać 

Przygotowując pierwsze zgłoszenie, postaraj się oddzielić trzy 

rodzaje informacji. Pierwszy obejmuje fakty, które możesz 

bezpośrednio zaobserwować: lokalizację, wygląd, wielkość i czas 

występowania zmiany. Drugi dotyczy okoliczności, na przykład 
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opadów, wcześniejszego zalania czy wykonanych napraw. Trzeci 

zawiera podejrzenia, których jeszcze nie potwierdzono. Możesz 

oczywiście wskazać, że podejrzewasz nieszczelność okna, ale 

dobrze zaznaczyć, że jest to hipoteza. W ten sposób nie zamykasz 

drogi do innych wyjaśnień. Pozwalasz również osobie 

przeprowadzającej oględziny ocenić problem bez konieczności 

udowadniania, że twoje pierwsze przypuszczenie było błędne. 

Ta zasada pomaga także wtedy, kiedy ktoś próbuje zbyt szybko 

przypisać odpowiedzialność. Wyobraź sobie, że słyszysz: „To na 

pewno dlatego, że za rzadko otwieracie okna”. Możesz 

odpowiedzieć, że przyczyna nie została jeszcze ustalona, opisać 

swoje obserwacje i poprosić o wskazanie sposobu weryfikacji tej 

hipotezy. Nie musisz wdawać się w spór o to, kto częściej wietrzy 

mieszkanie i czy otwarcie okna na siedem minut powinno zostać 

oficjalnie uznane za wystarczający wkład w ochronę budynku. 

Oczywiście sposób użytkowania pomieszczeń może mieć znaczenie. 

Podobnie jednak mogą mieć je rozwiązania konstrukcyjne, 

instalacje i warunki zewnętrzne. Rzetelna ocena nie powinna 

zaczynać się od wybrania winnego. 

Dobrym sprawdzianem jakości opisu jest proste pytanie: czy 

osoba, która nigdy nie była w twoim mieszkaniu, potrafiłaby na 

podstawie zgromadzonych informacji znaleźć problem i zrozumieć, 

jak się zmieniał? Jeśli odpowiadasz twierdząco, masz już użyteczny 

punkt wyjścia. Jeżeli jednak dokumentacja składa się z dwudziestu 

identycznych zbliżeń brązowej plamy bez dat i lokalizacji, nawet 

bardzo cierpliwy fachowiec może mieć trudności. Liczy się 

znaczenie informacji, nie ich ilość. Jeden dobrze opisany zestaw 

zdjęć potrafi powiedzieć więcej niż galeria, która wygląda jak 

artystyczna fascynacja wilgotnym tynkiem. 

Nie martw się, jeśli nie potrafisz od razu nazwać materiału 

ściany, rodzaju izolacji albo wszystkich procesów zachodzących w 

budynku. Większość ludzi mieszka w nieruchomościach, których 

dokumentacji technicznej nie czyta przed snem. To normalne. 
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Twoja odpowiedzialność na tym etapie polega przede wszystkim 

na zauważeniu problemu, zachowaniu istotnych informacji i 

unikaniu działań, które mogłyby pogorszyć sytuację. Wiedza 

techniczna będzie potrzebna do oceny przyczyn, ale nie musisz 

udawać, że już ją posiadasz. Uczciwe „nie wiem” jest znacznie 

bardziej przydatne niż pewne siebie wyjaśnienie oparte na trzech 

komentarzach z forum remontowego. 

W tym miejscu warto również zrezygnować z pokusy 

natychmiastowego ustalania kosztów całego remontu. Widząc 

plamę, możesz zacząć wyobrażać sobie wymianę tynków, instalacji, 

podłogi i połowy wyposażenia mieszkania. Tymczasem skala 

niezbędnych prac zależy od rzeczywistego stanu i przyczyny. 

Przedwczesne szacowanie najgorszego scenariusza nie pomaga w 

podejmowaniu decyzji. Jeżeli problem jest ograniczony, 

rozwiązanie może okazać się stosunkowo proste. Jeżeli jest 

poważniejszy, tym bardziej potrzebna będzie rzetelna diagnostyka. 

Panika ma wyjątkowo niekorzystny stosunek kosztów 

emocjonalnych do ilości dostarczanych informacji. 

Pierwszym sukcesem nie będzie więc zniknięcie przebarwienia. 

Będzie nim moment, w którym potrafisz powiedzieć, gdzie 

występuje problem, kiedy go zauważyłeś, jak wygląda, co dotąd się 

zmieniło i czego jeszcze nie wiadomo. Nie musisz znać odpowiedzi 

na wszystkie pytania. Wystarczy, że przestaniesz traktować ścianę 

jak tajemniczego przeciwnika i zaczniesz traktować ją jak element 

budynku, którego stan można zbadać. To znacznie rozsądniejsze 

niż czekanie, aż plama przybierze kształt kontynentu, a następnie 

organizowanie referendum wśród domowników w sprawie jej 

dalszego rozwoju. 



18 

Rozdział 2 - Skąd się bierze wilgoć i 

dlaczego nie zawsze tam, gdzie ją widzisz 

Dwa mieszkania, dwa podobne przebarwienia i dwa zupełnie 

różne problemy. W pierwszym ciemna plama pojawia się przy 

narożniku zewnętrznej ściany, szczególnie podczas chłodniejszych 

miesięcy. W drugim niemal identyczny ślad występuje pod oknem i 

powiększa się po intensywnych opadach. Właściciele obu mieszkań 

kupują ten sam preparat, ponieważ na opakowaniu widnieje 

przekonująca obietnica walki z wilgocią. Po kilku tygodniach jeden 

problem wygląda na mniejszy, drugi powraca, a obaj użytkownicy 

zastanawiają się, czy powinni kupić większe opakowanie. 

Tymczasem podobieństwo widocznych objawów nie oznacza 

podobieństwa mechanizmów. To trochę tak, jakby każdą kontrolkę 

zapaloną w samochodzie próbować naprawić przez dolanie płynu 

do spryskiwaczy. Czasem rzeczywiście go brakuje, ale układ 

hamulcowy może mieć na ten temat odmienne zdanie. 

Żeby zrozumieć zawilgocenie, trzeba przestać wyobrażać sobie 

wodę jako substancję, która porusza się wyłącznie pionowo w dół, 

zgodnie z naszymi oczekiwaniami. W materiałach budowlanych 

wilgoć może przemieszczać się różnymi drogami, zależnie od 

struktury materiału, różnic ciśnień, zjawisk kapilarnych i 

warunków cieplno-wilgotnościowych. Para wodna może również 

ulegać kondensacji, gdy napotka odpowiednio chłodną 

powierzchnię. Nie wszystkie te procesy zachodzą w każdym 

budynku, a ich znaczenie zależy od konkretnej sytuacji. Właśnie 

dlatego określenie „mokra ściana” opisuje skutek, ale nie wskazuje 

automatycznie źródła. Jeśli chcesz zrozumieć problem, 

potrzebujesz odpowiedzi na trzy pytania: skąd pochodzi wilgoć, jak 

dociera do danego miejsca i dlaczego właśnie tam staje się 

widoczna. 

Gdy powietrze zostawia wodę na ścianie 
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Jednym z możliwych mechanizmów jest kondensacja pary 

wodnej. Powietrze w pomieszczeniu zawiera parę wodną, której 

ilość zależy między innymi od warunków wewnętrznych i 

codziennych czynności. Kiedy wilgotne powietrze styka się z 

wystarczająco chłodną powierzchnią, może dojść do wykraplania 

wody. Najbardziej oczywistym przykładem jest zaparowana szyba, 

ale podobne zjawisko może dotyczyć również innych powierzchni 

budynku. Nie zawsze zobaczysz wyraźne krople. Długotrwale 

podwyższona wilgotność przy powierzchni może sprzyjać 

rozwojowi mikroorganizmów, nawet gdy ściana nie wygląda na 

mokrą. To mechanizm, który potrafi działać dyskretnie, bez 

widowiskowego przecieku i bez odgłosów kapania. 

W mieszkaniu para wodna powstaje podczas gotowania, kąpieli, 

suszenia prania i wielu zwyczajnych czynności. Samo oddychanie 

również wprowadza wilgoć do powietrza. Nie oznacza to, że 

człowiek powinien natychmiast przestać przygotowywać posiłki, 

brać prysznic i prowadzić życie rodzinne, żeby ratować tynki. 

Budynki mieszkalne powinny być użytkowane w warunkach, które 

uwzględniają normalną obecność mieszkańców i powstawanie 

wilgoci. Problem może pojawić się wtedy, gdy ilość wytwarzanej 

pary, wymiana powietrza, temperatura powierzchni i właściwości 

przegród tworzą niekorzystne połączenie. Ocenianie tylko jednego 

z tych elementów bywa niewystarczające. Oskarżenie czajnika o 

zawilgocenie całego mieszkania jest wygodne, ale czajnik nie 

powinien zostawać głównym podejrzanym bez dowodów. 

Szczególną rolę odgrywają miejsca chłodniejsze od otaczających 

powierzchni. Mogą to być narożniki, okolice nadproży, połączenia 

elementów konstrukcyjnych lub obszary o mniej korzystnych 

właściwościach cieplnych. Często mówi się wtedy o mostkach 

termicznych, choć samo występowanie chłodniejszego miejsca nie 

pozwala jeszcze ocenić jego przyczyny ani znaczenia. Na 

powierzchni takiej przegrody warunki mogą bardziej sprzyjać 

kondensacji niż na pozostałej części ściany. Dlatego problem 


