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W artykule poruszono temat potencjalnych skutkdw braku wiasciwej polityki remontowej dla
budynkdw wykonanych w technologii prefabrykowanej wielkoptytowe).

Wstep

Budynki wielkoptytowe stanowig zasadni-
czg czes¢ zabudowy polskich osiedli miesz-
kaniowych. W wiekszosci przypadkéw sg
eksploatowane od kilku dziesiecioleci. Naj-
starsze z nich majg juz ponad 60 lat. W cza-
sie uzytkowania budynki podlegaly dziafa-
niom remontowym o roéznym zakresie i stop-
niu skomplikowania. Cze$ci zewnetrzne oraz
wspoélne poza mieszkaniami remontowano
z bezposredniej inicjatywy zarzadcow, re-
monty mieszkan stanowity najczesciej przed-
siewziecie wiasne lokatorow. Wtasciwa polity-
ka remontowa powinna bazowac na systema-
tycznym dziataniu w zakresie planowania i re-
alizacji kompleksowych robot remontowych
prowadzonych na jak najwyzszym pozio-
mie jakosciowym [1]. W efekcie mozliwe jest
utrzymanie budynku w nalezytym stanie tech-
nicznym oraz estetycznym, co jednoczesnie
odpowiada stawianym wtascicielowi bgdz
zarzgdey budynku wymaganiom zapisanym
w Prawie budowlanym [2].

Prawidiowe planowanie rob6t remontowo-
-modernizacyjnych musi by¢ wspomagane
informacjami uzyskiwanymi w trakcie prac
diagnostycznych prowadzonych na budyn-
kach (rys. 1.). Wyniki tych prac powinny by¢
dostepne przez caly czas uzytkowania bu-
dynku, ich forma powinna umozliwia¢ porow-
nanie ich z wynikami kolejnych badan dia-
gnostycznych. Niestety szczegolnie w po-
czagtkowym, diugim czasie uzytkowania wie-
lu budynkéw dokumentacja byta tworzona
w formie minimalistycznej [3, 4], nieprzeka-

zujgcej chwilowego obrazu stanu technicz-
nego budynkdw dla kolejnych ekspertow. Do-
kumentacja prac remontowych, uzytych ma-
teriatow, wykorzystanych technik wykonania,
informacje o wykrytych dodatkowych niepra-
widtowosciach stanu technicznego najcze-
Sciej sg znikome. Mimo ze zasady podane na
schemacie (rys. 1.) sg realizowane, wymaga-
ne przepisami prawa, to ich przydatnos¢ jest
czesto jedynie chwilowa. Nie jest tworzony
uzyteczny, wieloletni obraz zmian stanu tech-
nicznego budynkow.

Niestety istniejg obiekty, w ktérych remon-
ty odbywaly sie w znacznych odstepach cza-
su, a takze takie, w ktdrych nigdy nie prze-

prowadzono zadnych dziatan renowacyjnych.
Nalezy réwniez podkreslic, ze na wielu bu-
dynkach jest widoczna niska jako$¢ wykona-
nia robét. Obiekty zaniedbane, nieobjete re-
montami oraz te, na ktérych roboty remonto-
we wykonano w sposob niewtasciwy, najcze-
Sciej wykazujg oznaki przyspieszonego zuzy-
cia technicznego. Widoczne zarysowania lub
pekniecia elementow konstrukcyjnych, koro-
Zja elementow metalowych, odspojenia frag-
mentdw tynku zewnetrznego, a takze nie-
estetyczny wyglad ogolny czesci zewnetrz-
nych oraz wnetrza czgsci wspdlnych budyn-
ku budzg zrozumiaty niepokdj i niezadowole-
nie uzytkownikow.
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Rys. 1. Schemat diagnostyki obiektéw budowlanych [5]



Skutki braku wtasciwej

polityki remontowej

dla czesci zewnetrznych obiektu

W zakres czesci zewnetrznych obiektu
wchodzg elewacje budynku, tgcznie z pa-
smem cokofowym, stropodachy, balkony,
loggie, przedsionki oraz daszki nad wejscia-
mi. Typowy zakres robot remontowych obej-
muje najczesciej wykonanie termomoderni-
zacji $cian zewnetrznych bez docieplenia co-
kotu. Nie zawsze tez jest wykonywane docie-
plenie stropodachu czy przedsionka, a prze-
ciez zakrycie elementow zewnetrznych war-
stwami termoizolacji oraz wykonczenia ze-
wnetrznego powoduje zabezpieczenie ich
przed destrukcyjnym wptywem $rodowiska
— zmiennej temperatury, wilgoci i zanieczysz-
czen zawartych w powietrzu. Przy planowaniu
tych remontow nalezy wzig¢ pod uwage po-
tencjalne stabe miejsca w konstrukcji elemen-
tow zewnetrznych [6, 7].

Elewacje

Niedostateczna izolacyjnosc¢ cieplna $cian
zewnetrznych budynkow wielkoptytowych
jest wynikiem nizszych wymogdw normo-
wych w momencie wznoszenia i jest porow-
nywalna do budynkéw w innych technolo-
giach z tego samego czasu. W mniejszym za-
kresie problem niespetfniania aktualnych wy-
mogow dotyczy oraz bedzie nadal dotyczyt
prawie wszystkich budynkéw w kraju, gdyz
doprowadzity do tego stopniowe zmiany wy-
magan cieplnych w latach 2014, 2017, 2021.
Budynki byty projektowane na aktualne wy-
magania w momencie realizacji obiektu.

Na elewacjach budynkow wielkoptytowych
niepoddanych termomodernizacji wystepujg
charakterystyczne oznaki zniszczen i zuzycia
technicznego (rys. 2.). Widoczna jest poste-
pujgca korozja ptyt Scian zewnetrznych, rdza-
we zacieki pomigdzy ptytami, pekniecia oraz
ubytki w narozach warstw fakturowych, a tak-
ze brak uszczelnien pomiedzy ptytami [8].
Wecigz nawracajgcym problemem sg przecie-
ki i przemarzania wezlow $cian, réwniez po
wykonanych doszczelnieniach.

W budynkach poddanych termoizolacji wy-
stepujg w szczegdlnosci ubytki i miejscowe
odspojenia warstwy termoizolacyjnej oraz
ubytki i zabrudzenia tynku [8]. Ze wzgledu na
dodatkowe skomplikowane diagnostyki ele-
mentow pod ociepleniem nalezy bra¢ pod
uwage nie tylko kryteria dotyczace konstruk-
cji [9], ale rowniez szczelnosci istniejgcych
powtok pod wzgledem termicznym i wilgot-
nosciowym [10].

W przypadku wykonywania docieplenia [9]
dodatkowe mocowanie wierzchnich warstw
ptyt elewacyjnych czesto nie jest wykony-
wane. lIstniejg réwniez osiedla, na ktorych
wszystkie budynki podlegajg wzmocnieniu
bez wykonywania badan stanu elewacii. Jest
to problem zfozony, dotyczacy zagadnienia

Rys. 2. Elewacja budynku bez docieplenia (Warszawa 2016)
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Rys. 4. Uszkodzenie elewacji przez ptaki (Warszawa 2017)
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Rys. 6. Agresja $rodowiska widoczna na elewacji (Warszawa 2020)

Rys. 7. Zniszczenia korozyjne w nastepstwie karbonatyzacji betonu w $cianie loggii
(Poznan 2019)

bezpieczenstwa w catym czasie uzytkowania
budynku. Z jednej strony efekty braku dodat-
kowych mocowan do obecnej chwili nie sg
widoczne. W skali tysiecy ptyt elewacyjnych
zamontowanych w budynkach, réwniez do-
cigzonych warstwami docieplen, kilka przy-
padkow odpadnie¢ warstwy fakturowej nie
moze by¢ jedynym powodem wykonania tak
kosztowych prac. Podczas analizy zachowa-
nia ptyt elewacyjnych w sytuacjach awaryj-
nych zwigzanych z wybuchami gazu [11, 12]
jest réwniez zauwazalne, ze pierwotne pota-
czenia sprawdzajg sie. Jednak problemem
moze byc¢, cho¢ nie musi, trwatos¢ tych pota-
czen pod dodatkowymi warstwami docieple-
nia w calym czasie uzytkowania tych budyn-
kow. Biorac pod uwage szacunki, ze budyn-
ki wielkoptytowe prawdopodobnie bedg mo-
gty by¢ uzytkowane przez nie mniej niz 120
lat [13, 14], to mamy dla najstarszych jesz-
cze minimum 60 lat uzytkowania, a dla naj-
mtodszych ok. 90 lat. W takim zakresie cza-
sowym niepewnos$¢ wynikajgca z nieodpo-
wiednich wiasciwosci materiatowych i nie w
pefni prawidiowego wykonania tgcznikow jest
juz istotnym elementem w procesie podejmo-
wania decyzji.

Niska jako$¢ robdt zwigzanych z docieple-
niem budynku prowadzi do powstania wtor-
nych uszkodzen przejawiajgcych sie na przy-
ktad spekaniem lub nawet odpadaniem frag-
mentow tynku (rys. 3.), powstaniem ubytkow
w warstwie termoizolacji, w tym zwigzanych
z dziataniem ptakow, ktére potrafig wydzio-
bac¢ miejsce do zalozenia gniazda (rys. 4.).

Niska jakos¢ materiatow uzytych do wy-
konania tynku cienkowarstwowego oraz nie-
wiasciwe metody aplikacji czy nieodpowied-
nie warunki termiczno-wilgotnosciowe skut-
kujg postepujgcg degradacjg biologiczng,
rozwojem mchéw, porostow, zagrzybienia-
mi (rys. 5.).

Dodatkowo na rozwdj procesow destrukcji
elewacji wptywajg uszkodzenia obrobek bla-
charskich. Zacieki, dfugotrwale zawilgoce-
nia wptywajg na destrukcje gltebszych warstw
elewaciji. Niewlasciwe zamocowanie blasza-
nych parapetow zewnetrznych prowadzi do
wystgpienia szeregu probleméw podczas
silnego wiatru. Powstaje specyficzny hatas
drzgcej blachy. W skrajnych przypadkach do-
chodzi do zerwania parapetu.

Budynki docieplone i wyremontowane
z biegiem czasu tracg walory estetyczne oraz
podlegajg destrukcji wierzchnich warstw fak-
tur elewacyjnych w wyniku oddziatywan $ro-
dowiska, spalin, pytow (rys. 6.). W szczegol-
nosci materialy uzywane do pierwszych do-
cieplen budynkow wielkoptytowych w licz-
nych przypadkach okazaly sie niewystarcza-
jgco trwafe oraz podatne na starzenie sig i za-
brudzenia. Nawet jesli pod wzgledem tech-
nicznym nie wykazujg oznak zuzycia (ztusz-
czen, zawilgocen w mieszkaniach), ktore
wymagaltyby przeprowadzenia kolejnego re-



montu, to pod wzgledem estetycznym kwalifi-
kujg sie do odnowienia. Ze wzgledu na zmie-
niajgce sie wymagania odnosnie do izolacyj-
nosci Scian zewnetrznych budynkéw koniecz-
no$¢ przeprowadzenia prac na elewacji jest
okazjg do modyfikacji docieplenia. Na licz-
nych budynkach wielkoptytowych w Warsza-
wie wykonano podwojne docieplenia lub wy-
konywano docieplenia budynkow w réznym
zakresie 2-3 razy. Pierwotnie mogty to by¢
docieplenia wytgcznie $cian szczytowych,
nastepnie uzupetnienia docieplen na pozo-
statych $cianach. W czesci przypadkéw zo-
staly wykonane prace polegajace na demon-
tazu docieplen wykonanych metodg ciez-
kg. W czesci przypadkéw budynki lub wy-
brane $ciany zostaly docieplone drugg war-
stwa lub catkowicie rozebrano stare docieple-
nie i wykonano nowg warstwe o odpowied-
niej grubosci.

Daszki nad wejsciami

i przedsionki

Daszki i przedsionki sg charakterystycz-
nymi elementami budynku wyeksponowa-
nymi na dziatanie $rodowiska zewnetrz-
nego. Konstrukcje daszkow sg wykonane
z roznych materiatow. Na przyktad wystepujg
w postaci zelbetowego wspornika lub
w formie daszku wykonanego z prefabry-
katu podpartego elementami metalowymi.
Podstawowym problemem wielu rozwigzan
przedsionkow sg nieprawidfowo zaprojekto-
wane oraz wykonane dylatacje, co jako po-
wod pierwotny skutkuje spekaniami zardw-
no posadzek, jak i $cian. Nieremontowane,
zawilgocone daszki wykazujg oznaki znisz-
czenia spowodowanego najczesciej korozjg
mrozowg. Widoczne sg spekania oraz ubytki
betonu stanowigcego warstwe otulenia zbro-
jenia. Czes¢ daszkdéw zostata wymieniona
na lekkie konstrukcje, na przyktad w posta-
ci aluminiowej ramy wspornikowej przekrytej
ptyta poliweglanowa.

Balkony i loggie

Balkony i loggie, podobnie jak daszki oraz
przedsionki, sg elementami najbardziej na-
razonymi na wptyw wilgoci i zmiennej tem-
peratury. Szczegolnym problemem charak-
terystycznym dla budownictwa wielkoptyto-
wego jest niewystarczajgca grubosc otule-
nia zbrojenia zwigzana z niewielkg grubo-
Scig elementow prefabrykowanych. Sprzy-
ja to wystepowaniu korozji spowodowanej
karbonatyzacjg betonu. Wilgo¢ pochodza-
ca z wod opadowych wnika w strukture ma-
teriafu elementéw betonowych oraz w zam-
ki potgczen elementdw. Zjawisko poteguija
nieszczelnosci obrébek blacharskich. Nieko-
rzystny jest takze klasyczny spos6b moco-
wania balustrad. Dziatanie mrozu prowadzi
do powstania zniszczen w zawilgoconych
miejscach. Szczegodlnie narazone na znisz-
czenia sg elementy konstrukcji loggii. Staby-

Rys. 9. Widok skutkéw przecieku wéd opadowych w miejscu styku ptyt stropowych nad

ostatnig kondygnacjg budynku (Poznan 2021)
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Rys. 8. Widok elewacji budynku wysokiego po rozebraniu loggii (Poznan 2018)
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Rys. 10. Widok skutkéw przecieku wod opadowych wokét rury spustowej na ostatniej
kondygnacji budynku (Poznan 2021)
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mi punktami podlegajgcymi dziataniu wilgo-
ci sg zamki na styku ptyty podestowej z pty-
tami $ciennymi. W przypadku balkonéw do-
chodzi do zawilgocenia czota i spodu ptyty.
W tych miejscach najczesciej obserwuie sie
ubytki w warstwie otulenia zbrojenia oraz je-
go korozje. Problem zniszczen potgguje ni-
ska jako$¢ uzytych materiatow i wykonaw-
stwa. Niszczeniu ulegajg nie tylko prefabry-
katy, ale takze czesci budynku wykonane ja-
ko monolityczne (rys. 7.).

Elementy te, zbrojone i betonowane na pla-
cu budowy, niestety czesto majg takze nie-
wielkg grubos$¢ otuliny zbrojenia. Jako ze po-
zostajg nieosfoniete dodatkowymi warstwami,
w tym warstwg docieplenia, tatwo ulegajg za-
wilgoceniu oraz szybkiemu postepowi karbo-
natyzacji i docelowo widoczne sg rdzawe wy-
kwity, a takze ubytki betonu. Podobny problem
dotyczy nieocieplonych $cian piwnicznych.

Potencjalnie najbardziej narazone na szyb-
kie niszczenie sg te konstrukcie loggii i balko-
now, ktdre charakteryzujg sie niskg jakoscia
prefabrykatéw oraz wykonania, a jednocze-
$nie nie sg objete remontami. Znane sg sy-
tuacje wystapienia przemieszczen elemen-
tow ustroju no$nego loggii. Przywrécenie je-
go wiasciwego stanu jest dosy¢ skompliko-
wane. W skrajnych przypadkach dochodzi do
rozbiorki loggii (rys. 8.).

Renowacja balkonow i loggii powinna by¢
przeprowadzona w petnym zakresie [15]. Nie
mozna ogranicza¢ sie do malowania elemen-
tow Sciennych oraz sufitéw loggii lub sufi-
tow ptyt balkonowych, lecz koniecznie nale-
zy zwrdci¢ uwage na stan posadzki i warstw
spodnich, w tym hydroizolacji. Ustalenie za-
kresu prac remontowych powinno by¢ ko-
rygowane na biezgco dla kazdego balkonu,
po usunieciu dotychczasowych warstw. Do-
datkowo w budynkach wielkoptytowych bar-
dzo czesto wystepujg balustrady balkonowe
0 wysokosci mniejszej niz wymagane 110 cm.
Te bezwzglednie powinny zosta¢ wymienione,
bez problematycznego w wykonaniu i przede
wszystkim nieestetycznego ich powiekszania
poprzez doktadanie rur lub ptaskownikéw sta-
lowych. Takie rozwigzania umozliwiajg spel-
nienie wymagania wilasciwej wysokos$ci balu-
strady, ale nie rozwigzujg problemow z typo-
wym, niewfasciwym jej mocowaniem od go-
ry piyty. Przerzucanie odpowiedzialnosci za
stan wnetrza loggii — w tym $cian, sufitu oraz
posadzki — na mieszkancow przez zarzadce
jest wielkim btedem. Indywidualna realizacja
robot w sposob niejednoczesny i niekomplek-
sowy dla catego budynku bedzie skutkowac
zréznicowang jakoscig prac oraz niejednolitym
wygladem obiektu. Prace moga by¢ znacznie
opdzniane lub niewykonywane.

Stropodachy

Standardowy sposob docieplenia stropo-
dachu polega na wttoczeniu materiatu izo-
lacyjnego w istniejgcg przestrzen bez wy-

konania jakiejkolwiek przebudowy przegro-
dy. Wykorzystywane otwory sg stosunkowo
mate. Taki stan rzeczy ma jednak istotng wa-
de, gdyz bez otwarcia stropodachu nie moz-
na prawidtowo oceni¢ stanu istniejgce;j izola-
cji termicznej ani stanu paroizolacji. Zdarzajg
sie przypadki nieciggtosci lub braku warstw
izolacyjnych. Brak paroizolacji odpowiada za
zawilgocenie wtfoczonej izolacji termicznej
oraz za migracje wilgoci w strone pomiesz-
czen potozonych na najwyzszej kondygnaciji.
Nieszczelno$¢ pokrycia dachowego prowa-
dzi do wnikania wod opadowych do wnetrza
stropodachu i do pomieszczen. Innym sfa-
bym punktem sg miejsca styku ptyt dacho-
wych i stropowych, a takze miejsca przejsc¢
elementow instalacji wentylacji oraz odpo-
wietrzania kanalizacji przez warstwy stropo-
dachu, przez ktére woda dostaje sie do bu-
dynku (rys. 9, rys. 10.).

Prawidiowe wykonanie docieplenia stro-
podachu powinno obejmowac jego przebu-
dowe, polegajgcg na takim powiekszeniu
przestrzeni wentylowanej, zeby moc swobod-
nie wprowadzi¢ nowy material termoizolacyj-
ny o parametrach pozwalajgcych na spef-
nienie aktualnych wymagan w zakresie izo-
lacyjnosci tej przegrody budynku zawartych
w rozporzadzeniu [16].

Kolejny problem dotyczy obrobek blachar-
skich — opierzen i pasow nadrynnowych. Ko-
rozja tych elementow, powodujgca powsta-
nie dziur w blasze oraz nieszczelnosci w miej-
scach pofaczen elementdw, prowadzi do po-
wstania zaciekdw na elewacji, a takze wni-
kania wilgoci do wnetrza budynku. Zdarzajg
sie sytuacje nieprawidtowego zamocowania
blach. Niewystarczajgca no$no$¢ potgcze-
nia blacha—-podfoze, w skrajnych sytuacjach,
podczas dziatania silnego wiatru skutkuje
oderwaniem cze$ci lub calosci opierzenia.
Znane sg przypadki zerwania blach z dachow
budynkdw wysokich. Jest to szczegolnie nie-
bezpieczne zjawisko zagrazajgce zdrowiu
i Zyciu ludzi.

Podsumowanie

Brak wtasciwej polityki remontowej skut-
Kuje przyspieszonym zuzyciem technicznym
budynkdw oraz obnizeniem ogdlnego pozio-
mu estetyki. Z kolei remonty wykonane nie-
prawidiowo moga przyczyni¢ sie do powsta-
nia wtornych uszkodzen, a takze skutkowac
konieczno$cig niezwtocznego podijecia po-
wtdrnych dziafan renowacyjnych.

Przed przystgpieniem do dziatan re-
nowacyjnych na obiekcie nalezy zadbac
0 jego stan techniczny. Ocena makrosko-
powa moze okaza¢ sie niewystarczajg-
ca. W przypadku wystgpienia watpliwo-
$ci niezbedne jest wykonanie eksperty-
zy stanu technicznego, takze potgczonej
z badaniami inwazyjnymi w postaci wy-
konania odpowiednich odkrywek. Wiasci-
wa polityka remontowa przyczyni sie do

utrzymania pozadanego stanu technicz-
nego budynku, ogdlnego poziomu este-
tyki, poprawy warunkow mieszkaniowych,
a przede wszystkim wydfuzy zycie obiektow.

Zadowolenie mieszkancow z estetyki
ogolnej budynku na zewnatrz i wewnatrz,
niezawodno$ci instalacji, niskich kosztéw
eksploatacji stanowi podstawowy waru-
nek do uzyskania dfugotrwatej eksploata-
cji budynkow [17]. Jednak aby osiagnac¢ ta-
ki stan, nalezy przeprowadzi¢ remonty w za-
kresie znacznie zblizajgcym wyglad oraz po-
ziom techniczny (instalacje, dzwigi osobo-
we) budynkow wielkoptytowych do obiek-
tow obecnie oddawanych do uzytkowania,
a nastepnie utrzymywac nalezyty stan bu-
dynkow. Pierwszy etap wigze sie z wyso-
kimi kosztami, ale pdzniej utrzymanie bie-
zgce bedzie znacznie tansze. Duzy zakres
kosztow, ktore byly lub sg do poniesie-
nia, wynika ze zmian wymogow technicz-
nych i wymagan, a nie samych btedow
w projektach oraz wznoszeniu budyn-
kow (docieplenie, instalacje elektrycz-
ne, instalacje c.w.). Istotne koszty to wy-
miany i modernizacje wynikajace ze zu-
zycia oraz zmian technicznych (instalacje
c.0., cw.). Pewien zakres z sumy kosz-
tow to dodatkowe kwoty wynikaja-
ce z niewykonywania na czas remontow,
a takze tolerowania istnienia uszkodzen
z postepujgcym zakresem zniszczen.
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Streszczenie: W artykule poruszono temat
potencjalnych skutkéw braku wiasciwej poli-
tyki remontowej dla budynkéw wykonanych
w technologii prefabrykowanej wielkoptytowej.
Zwrécono uwage na stabe miejsca w tego typu
obiektach oraz na problem niewtasciwie prze-
prowadzonych robdt renowacyjnych lub ich
niewykonywania przez diugi czas. Przedsta-
wiono przykiady zewnetrznych elementéw bu-
dynku wykazujgcych oznaki zniszczenia.
Stowa kluczowe: wielka plyta, zniszczenia ze-
wnetrznych elementow budynkéw, remont bu-
dynku, stan techniczny budynku, budownictwo
prefabrykowane, elewacje

Abstract: DEFECTS IN THE EXTERNAL
ELEMENTS OF LARGE-PANEL BUILDINGS
AND METHODS OF REPAIRING THEM
AS PART OF PROPER RENOVATION AND
UTILITY ACTIVITIES. The article discuss-
es the potential consequences of the lack of
an appropriate renovation policy for build-
ings made in the prefabricated large-panel
technology. Attention was paid to weak plac-
es in such facilities and to the problem of im-
properly carried out renovation works or their
non-performance for a long time. Examples
of building elements showing signs of deteri-
oration are presented.

Keywords: large-panel technology, destruc-
tion of external building elements, renova-
tion of the building, technical condition of the
building, prefabricated construction, facades
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