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W artykule poruszono temat potencjalnych skutkdw braku wiasciwej polityki remontowej dla
wewnetrznych elementéw budynkdw wykonanych w technologii prefabrykowanej wielkoptytowej.

Wstep

Budynki wielkoptytowe ulegajg degrada-
cji w wyniku oddzialywania na nie Srodowi-
ska. Wystepujgce wady czesciowo sg spe-
cyficzne dla systemowych budynkéw wiel-
koptytowych, a czesciowo stanowig uszko-
dzenia typowe dla budynkow mieszkalnych,
niezaleznie od rodzaju konstrukcji (zuzycie
instalacji, uszkodzenia tynkow w czesciach
wspdlnych, nieszczelnosci pokrycia dacho-
wego, zniszczenia obrobek blacharskich)
[1, 2]. W pewnym zakresie degradacja jest
réwniez wynikiem uptywajgcego czasu i na-
turalnego zuzycia obiektu [3]. Nalezy brac¢
pod uwage aspekty ekonomiczne utrzyma-
nia budynkéw, ale réwniez koszty spoteczne.
Czas uzytkowania obiektéw w duzej mierze
bedzie zalezat od wykonywanych dziafan re-
montowych oraz — co istotne — modernizacyj-
nych. Wazna jest akceptacja przez uzytkowni-
kéw budynkow potrzeby wykonania oraz po-
niesienia kosztéw remontéw i modernizaciji.
W oszacowaniu mozliwego czasu uzytkowa-
nia nie mozna polega¢ na nielicznych infor-
macjach z poczatkéw projektowania tego ty-
pu obiektow. Pierwotne opracowania czecho-
stowackie przewidywaty 80-letni okres uzyt-
kowania budynkow wielkoptytowych, a doku-
menty radzieckie — 150-letni [4, 5]. Juz opraco-
wania Komitetu Mieszkaniowego Europejskiej
Komisji Ekonomicznej ONZ przypisywaty 30%
elementow budynkow (fundamenty, elemen-
ty no$ne poziome i pionowe) nawet nieogra-
niczong trwafo$¢ [5]. Wiadomo, ze trwatos¢
obiektéw prefabrykowanych zwigzana wprost

z okresem uzytkowania budynkéw zalezy od
postepow korozji stali zbrojeniowej i tgcznikdw.
Nowe materiaty wykorzystywane przy remon-
tach, wyzsze naklady na remonty i moderni-
zacje znaczgco zmieniajg obraz przewidywa-
nego czasu uzytkowania. Na podstawie do-
tychczasowych doswiadczen z uzytkowania
budynkow wielkoptytowych (czas ok. 60 lat)
przewiduje sie, ze prawidfowo utrzymywane
bedg mogty by¢ uzytkowane przez nie mnigj
niz 120 lat. Nalezy bra¢ pod uwage réwniez
mozliwos$¢ wykonywania modyfikacji konstruk-
cyjnych, w tym nadbudow, ktdre mogtyby by¢
zrédtem $rodkow mozliwych do wykorzysta-
nia na kompleksowe remonty obiektow [6-8].

Skutki braku wiasciwej

polityki remontowej

dla wewnetrznej wspélinej

czesci pozamieszkaniowej

Do wewnetrznych wspdlnych czesci po-
za mieszkaniami w budynkach wielkoptyto-
wych nalezg m.in. klatki schodowe, korytarze,
piwnice, pralnie, suszarnie, wozkarnie, dzwi-
gi czy zsypy $mieciowe. Za organizacje robot
remontowych odpowiadajg zarzgdcy obiek-
tow [9]. Zdarzajg sie przypadki oddolnej ini-
cjatywy mieszkancow, ktorzy widzgc brak
dziatan ze strony administracji, sami wykonu-
ja lub zlecaja wykonanie prac remontowych.
Najczesciej dziatania takie ograniczajg sie

Rys. 1. Przesunigcie elementéw jednej ze $cian klatki schodowej (Warszawa 2005)



do wykonania robo6t malarskich. Niestety nie
zawsze prace prowadzone sg profesjonalnie
i kompleksowo [10].

Korytarze i klatki schodowe

Czes¢ pierwotnych nieprawidfowosci mon-
tazu budynkéw z prefabrykatow jest widocz-
na na klatkach schodowych (rys. 1.) [11]. Bte-
dy te nie mogg by¢ naprawione, a w czeg-
$ci przypadkéw moglyby by¢ zamaskowa-
ne dodatkowymi warstwami wyprawy, jed-
nak oprocz waloréw estetycznych nie miato-
by to znaczenia technicznego. Widocznos¢
tych btedéw w Kkolejnych diagnozach okre-
sowych powinna zwraca¢ uwage na rodza-
je wystepujgcych zarysowan oraz spekan
w ich sgsiedztwie.

Typowymi robotami przeprowadzanymi
w tych przestrzeniach sg prace malarskie
i zwigzane z nimi wykonanie nowych gta-
dzi gipsowych. Powierzchnie $cian oraz su-
fitbw wymagajg wiasciwego przygotowania.
Nie mozna wykonywac¢ prac malarskich bez
zerwania wszystkich odspojonych od pod-
toza powlok, w tym starych farb i gtadzi gip-
sowych. Po oczyszczeniu powierzchni na-
lezy wykona¢ nowe gfadzie, odpowiednio
je wyréwnac oraz wyszlifowa¢. Czesto $cia-
ny i sufity sg przygotowane pod malowanie
w ograniczonym zakresie. Uzupetnia sie bra-
ki gfadzi gipsowych, a potem wprost pokrywa
farbg wszystkie powierzchnie. Nowe powtoki
malarskie eksponujg wszystkie nierdwnosci
podioza. Powiela sie takze stare rozwigzania
wykonczenia wnetrz, zostawiajgc tradycyj-
ne lamperie na korytarzach i klatkach scho-
dowych. Odejécie od tych rozwigzan popra-
wia estetyke oraz upodabnia te przestrzenie
do wykonywanych obecnie. Poprawa i uno-
woczes$nienie wygladu w duzej mierze wply-
wa na zadowolenie mieszkancow, a takze ich
opinie o stanie technicznym budynku.

Klasyczne rozwigzania materiafowe posa-
dzek w budynkach wielkoptytowych w duzym
stopniu opierajg sie na wykladzinach rulono-
wych PCV lub posadzkach z lastrico. Czesto
wystepuja braki listew cokotowych. Zuzyte
posadzki, spekane i odspojone, szczegolnie
w miejscu potgczen arkuszy wykladziny lub
na krawedziach materiatu, stanowig zagroze-
nie dla uzytkownikow. Posadzki z lastrico naj-
czesciej cechujg sie niskg estetyka, jednak
w odroznieniu od wykonczenia np. ptytkami
sg fatwe w utrzymaniu, a w okresie jesienno-
-zimowym nie pogarsza sie ich wyglad (na
ich szarej plamistej powierzchni nie wyréznia-
ja sie $lady bfota oraz zaplamien).

W wejsciach do budynkéw i na klatkach
schodowych dominujg posadzki lastrykowe.
W korytarzach piwnicznych najczesciej moz-
na spotka¢ posadzki w postaci gtadzi ce-
mentowych, ale wystepujg takze rozwigzania
oparte na gruzobetonie lub nawet glinobeto-
nie. Stopnie schodéw wykonane tradycyjnie,
w postaci okfadzin lastrykowych, po wielu la-

Rys. 2. Ubytki oktadzin stopni biegdw klatki schodowej (Warszawa 2006)
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Rys. 4. Uszkodzenia widoczne w przejsciach technicznych na ostatniej kondygnaciji

(Warszawa 2016)
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Ry§ 5.\ Typowx korytarz piwniczny w budynku wieIkopMowym (quszawa 2016

R
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Rys. 7. Zarysowanie w miejscu potgczenia prefabrykatow Scianek dziatowych
(Warszawa 2016)

tach eksploatacji stajg sie sliskie. Wystepu-
jg ubytki oktadzin stopni (rys. 2.), szczegdlnie
na krawedziach, oraz braki oktadzin wierzchu
poreczy. Wystepujg przypadki spowodowane
wandalizmem - zniszczenia powierzchni pod-
niebienia i policzkéw biegdw schodowych,
takze zniszczenia spowodowane dziafaniem
ludzkiego moczu (rys. 3.).

Brak remontow na korytarzach i klatkach
schodowych skutkuje pogorszeniem ogolnej
estetyki wnetrza. Zuzyte powloki malarskie,
ubytki gladzi, zuzyte posadzki oraz sliskie
stopnie schoddw, a takze dodatkowe znisz-
czenia bedgce skutkiem wandalizmu sg wy-
soce nieakceptowane przez mieszkancow.
Balustrady na klatkach schodowych wykona-
ne w wersji oszczednosciowej, bez ciggtosci
pochwytu, sg ucigzliwe w eksploatacji.

Skutki braku remontow korytarzy, w szcze-
goélnosci przejs¢ technicznych (rys. 4.), sg
najbardziej widoczne na ostatnich kondygna-
cjach. Widoczne zacieki na sufitach i na $cia-
nach, spekania oraz ubytki gtadzi gipsowej
Swiadczg o wieloletnich zaniedbaniach i bra-
ku wiasciwego programu remontowego.

W budynkach wielkoptytowych standardo-
wo wystepujg zaniedbane korytarze piwnicz-
ne (rys. 5.). Widoczny jest ogélny nieporzadek,
uszkodzenia, liczne przerdbki przej$¢ instalacii,
brak bielenia $cian oraz wystepujace zniszcze-
nia w postaci tzw. graffiti. Nierowne posadz-
ki wystepujg najczesciej od samego poczatku
eksploataciji budynku. Na skutek braku wiasci-
wego utrzymania stanu technicznego instalacii
wewnetrznych zdarzaja sie sytuacje wystgpie-
nia uszkodzen i nieszczelnosci rur spustowych,
a takze zalania korytarzy piwnicznych wodami
opadowymi. To samo dotyczy instalacji kanali-
zacji, ktérych niedroznos¢ powoduje wybijanie
cieklych nieczystosci przez wpusty podtogo-
we. Niezrozumialy jest brak jakichkolwiek prac
zabezpieczajgcych odkryte zbrojenie elemen-
tow konstrukcyjnych, szczegolnie fragmentow
wykonanych monolitycznie (rys. 6.). Jednak
jeszcze gorszym rozwigzaniem jest wykony-
wanie bielenia scian i sufitéw z takim odkry-
tym zbrojeniem, z wykorzystaniem gipsu jako
dodatku do stosowanych farb (gips w zamysle
ma poprawi¢ Kkrycie oraz zmniejszy¢ zuzycie
farby) [12]. Z szerokich badan na budynkach
w Warszawie wynika, ze odkryte zbrojenie
w warunkach panujgcych w piwnicach budyn-
kow, nawet po 40 latach uzytkowania, w bar-
dzo wielu przypadkach wykazuje niski stopien
korozji [13].

Pomieszczenia wspélnego uzytkowania

W sytuacji braku remontéw najbardziej
zaniedbanymi pomieszczeniami wspolnego
uzytkowania w budynku poza poziomem piw-
nicy sg suszarnie, pralnie i wozkarnie. Za-
brudzone $ciany, zuzyte powtoki malarskie
oraz spekane posadzki cementowe stano-
wig standardowy obraz na obiektach pozba-
wionych wiasciwej opieki ze strony zarzadcy.



Diwigi osobowe

W wigkszo$ci budynkéw wielkoptytowych
dzwigi osobowe zostaly juz wymienione. Jed-
nakze istniejg obiekty, w ktérych nadal mozna
spotka¢ stare windy, uzytkowane caly czas.
Urzgdzenia te sg juz zwykle powaznie wyeks-
ploatowane, co objawia sie ich czestymi awa-
riami. Jest to szczegdlnie ucigzliwe dla osob
starszych i tych mieszkajgcych na wyzszych
kondygnacjach. Zdarzajg sie przypadki diu-
gotrwatego unieruchomienia dzwigéw spo-
wodowanego trudno$ciami w zdobyciu cze-
§ci zamiennych.

Pomieszczenia techniczne i zsypy $mieciowe

Pomieszczenia techniczne stanowig zwy-
kle miejsca niedostepne dla mieszkancow.
Jednoczesnie sg wykonczone w sposob bar-
dzo ograniczony, najczesciej z posadzka-
mi cementowymi i standardowo wybielony-
mi $cianami. Taki stan jest utrzymywany, nie
przeprowadza sie remontéw. Sytuacja wy-
glada lepiej w zsypach na smieci. Ich stan-
dard wykonczenia jest duzo wyzszy. W wie-
lu obiektach pomieszczenia te nie petnig juz
pierwotnej funkcji.

Skutki braku witasciwej polityki

remontowej dla mieszkan

W trakcie remontow mieszkan zdarzajg
sie sytuacje niepokojace z punktu widze-
nia bezpieczenstwa konstrukeji. Dotyczg one
samowolnego wykonywania nowych otwo-
row w $cianach nosnych lub wrecz usuwa-
nia fragmentéw tych $cian. Znane sg tez
skrajne przypadki catkowitego wyburze-
nia $ciany nosnej w mieszkaniu. Takie dzia-
tania mogg doprowadzi¢ do awarii budyn-
ku lub do Kkatastrofy budowlanej. Na szcze-
Scie te zjawiska wystepujg stosunkowo rzad-
ko. Wyburzenia o wiekszym zakresie prac
skutkujg hafasem i duzg iloscig usuwane-
0go gruzu betonowego. W wielu przypad-
kach sasiedzi zaniepokojeni takimi przejawa-
mi prac doprowadzili do wykonania kontroli
przez pracownikow spotdzielni oraz w kon-
sekwenciji odtworzenia uszkodzonych Scian.
W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na wia-
Sciwe podejscie do sprawy okresowych kon-
troli budynku, w tym jakosci tych kontroli. Naj-
czesciej nie wystepuje kontrola wszystkich po-
mieszczen za drzwiami lokali mieszkalnych.
Z reguly sg kontrolowane te mieszkania, kto-
rych lokatorzy wcze$niej zgtaszali nieprawi-
ditowosci lub sami wnioskowali o takg kontro-
le. Konieczna jest wiasciwa wspotpraca po-
migdzy mieszkancami a administratorem bu-
dynku w zakresie przeptywu informaciji o aktu-
alnym stanie technicznym budynku, a w przy-
padku remontow — w zakresie pomocy me-
rytorycznej przy rozwigzywaniu roznych pro-
blemdw natury technicznej [14]. Prowadza-
cy na wilasng reke remont mieszkania uzyt-
kownik nieposiadajgcy wystarczajgcego stop-
nia wiedzy budowlanej moze popetni¢ sze-
reg powaznych bfedéw. Sprawa wspdipra-

Rys. 8. Korytarz na wzmocnionej kondygnacji, widoczny pret $ciggu (Warszawa 2016)

cy z zarzadcg jest szczegolnie wazna przy
przebudowie wnetrza lokalu. Nierzadko wy-
stepujg watpliwosci przy rozpoznaniu, kto-
ra z przegrod wewnetrznych jest $ciang no-
$ng, a ktdra dziatowg, w ktdrej Scianie mozna
wykona¢ duzy otwdr, a w ktorej nie itp. To sa-
mo dotyczy wilasciwego rozpoznania uszko-
dzen wystepujgcych na powierzchni $cian
i sufitdw w postaci zarysowan oraz pekniec czy
tez ubytkow betonu w elementach konstruk-
cyjnych. Bywajg sytuacje, w ktérych miesz-
kancy wykazujg niepokoj w zwigzku z wyste-
powaniem charakterystycznych dla budynkdw
wielkoptytowych zarysowan $cian i sufitow
wmiejscu styku elementéw prefabrykowanych.
W obiektach dfugo eksploatowanych wyste-
puje zwigkszenie ugie¢ pod wptywem dodat-
kowych obcigzen uzytkowych (ciezkie posadz-
ki z ptytek ceramicznych itp.). Skutkiem sg za-

Rys. 9. Typowe zarysowania ztgczy ptyt (Warszawa 2016)

rysowania $cianek dziatowych, a takze narozy
w $cianach dziatowych z prefabrykatow (rys. 7.).
I na odwrét — moze doj$¢ do zbagatelizowa-
nia oznak wystgpienia niepokojacych zjawisk
zwigzanych z uszkodzeniem konstrukcji. Tak
wiec wiasciwa wspdtpraca na linii uzytkow-
nik — zarzgdca (administrator) w zakresie moz-
liwosci uzyskania przez mieszkancéw pomo-
cy merytorycznej przy prowadzeniu remon-
tow mieszkan wydaje si¢ niezbgdna. To sa-
mo dotyczy sprawowania wilasciwego nadzo-
ru nad prowadzeniem prac poza mieszkania-
mi. Wazne jest, by nie popelnia¢ powaznych
bfeddw skutkujgcych powstaniem zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkowania, koniecznoscig
ponownego wykonania robo6t remontowych
i zwigzanym z tym zwiekszeniem kosztow cate-
go przedsiewziecia.

W przypadku wystepowania typowych dla
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Rys. 10. Wptyw remontéw na stan techniczny i czas uzytkowania

budynkéw wielkoptytowych zarysowan moz-
liwe sg pewne dziatania zmniejszajgce lub
likwidujgce ich wystepowanie. Przyktadem
skutecznos$ci takich dziafan jest zastosowa-
nie $ciggow stalowych i iniekcji weztow [15].
Wzmocnione najwyzsze trzy pietra budynku
w trakcie przegladu (rys. 10.) przejawialy niz-
Szy poziom zarysowania niz pietra niewzmoc-
nione oraz znacznie nizszy niz inne budynki
na tym osiedlu wykonane wedtug tego same-
go projektu (rys. 9.).

Podsumowanie

Brak wiasciwej polityki remontowej dowol-
nego typu budynkow prowadzi z uptywem
czasu do wzrostu biezacych kosztow eksplo-
atacji, a takze pogorszenia warunkow przeby-
wania ludzi. Niewykonywane remonty skutkujg
destrukcija kolejnych elementéw lub znacznym
zwigkszaniem zakresu robdt renowacyjnych
[16]. W przypadku budynkow wielkoptytowych
istotny jest wplyw rozwigzan konstrukcyjnych
na postep destrukciji czesci obiektu i przyjecie
koniecznych rozwigzan remontowych.

Ekonomicznie uzasadnione jest prowadze-
nie systematycznych petnowarto$ciowych re-
montow, najlepiej w jak najszerszym zakre-
sie. Prace remontowe powinny by¢ wykony-
wane, gdy wystapit juz pewien zakres uszko-
dzen, zostaty one zaobserwowane lub sg wi-
doczne ich skutki (np. zawilgocenia), a brak
wykonania prac renowacyjnych moze skut-
kowaC znacznym przyrostem szkdd. Istotne
jest stosowanie odpowiednich materiatow re-
prezentujgcych konkretne rozwigzanie sys-
temowe. Niezbedny jest nadzér nad robota-
mi, tak aby uzyska¢ pozadang jakosc¢ ich wy-
konania. Zanim jednak przystgpi sie do prac
remontowych, nalezy usung¢ przyczyny po-
wstania uszkodzen, w tym na przykiad zro-
dfa zawilgocen, gdyz ich wptyw jest szczegol-
nie ucigzliwy i destrukcyjny. W interesie miesz-
kancow jest utrzymywanie budynkéw z wiel-
kiej ptyty w nalezytym stanie technicznym. Za
to odpowiada zarzadca, lecz wazna jest $wia-
domos¢ samych uzytkownikow, ktdrzy gene-
ralnie odpowiadajg za wlasciwe uzytkowanie
oraz utrzymanie swoich mieszkan. W prakty-
ce mieszkancy najczesciej nie chcag by¢ ob-

cigzeni wysokimi kosztami prac remonto-
wych. Istotne jest propagowanie $wiadomo-
Sci technicznej w zakresie wptywu remontow
na stan techniczny budynkow i mozliwo$c¢ ich
diugoletniego uzytkowania (rys. 10.). W tych
dziataniach pomagajg projekty rewitalizacyj-
ne [17] dotyczace wiekszej liczby obiektow.
Zmiany widoczne tam, gdzie prace juz wyko-
nano, sg motorem dgzen do wykonania prac
na kolejnych budynkach.
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Streszczenie: W artykule poruszono temat po-
tencjalnych skutkéw braku wiasciwej polityki
remontowej dla wewnetrznych elementow bu-
dynkéw wykonanych w technologii prefabry-
kowanej wielkoptytowej. Zwrécono uwage na
stabe miejsca w tego typu obiektach oraz na
problem niewtasciwie przeprowadzonych ro-
bot renowacyjnych lub ich niewykonywania
przez diugi czas. Przedstawiono przykfady we-
wnetrznych elementow budynku wykazujacych
oznaki zniszczenia.

Stowa kluczowe: wielka plyta, zniszczenia we-
wnetrznych elementow budynkdw, remont bu-
dynku, stan techniczny budynku, budownictwo
prefabrykowane

Abstract: DAMAGE AND DESTRUCTION
OF INTERNAL ELEMENTS OF BUILDINGS
MADE IN THE LARGE-PANEL TECHNOLO-
GY AND METHODS OF REPAIRING THEM
AS PART OF PROPER RENOVATION AND
OPERATION ACTIVITIES. The article dis-
cusses the potential consequences of the
lack of an appropriate renovation policy for in-
ternal elements of buildings made in the pre-
fabricated large-panel technology. Attention
was paid to weak places in such facilities and
to the problem of improperly carried out ren-
ovation works or their non-performance for
a long time. Examples of internal building el-
ements showing signs of deterioration are
presented.

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



