
W artykule poruszono temat potencjalnych skutków braku właściwej polityki remontowej dla 
wewnętrznych elementów budynków wykonanych w technologii prefabrykowanej wielkopłytowej.
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Uszkodzenia i zniszczenia wewnętrznych 
elementów budynków wykonanych  
w technologii wielkiej płyty oraz sposoby  
ich naprawy w ramach prawidłowej 
działalności remontowo-eksploatacyjnej
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Wstęp
Budynki wielkopłytowe ulegają degrada-

cji w wyniku oddziaływania na nie środowi-
ska. Występujące wady częściowo są spe-
cyficzne dla systemowych budynków wiel-
kopłytowych, a częściowo stanowią uszko-
dzenia typowe dla budynków mieszkalnych, 
niezależnie od rodzaju konstrukcji (zużycie  
instalacji, uszkodzenia tynków w częściach 
wspólnych, nieszczelności pokrycia dacho-
wego, zniszczenia obróbek blacharskich)  
[1, 2]. W pewnym zakresie degradacja jest 
również wynikiem upływającego czasu i na-
turalnego zużycia obiektu [3]. Należy brać 
pod uwagę aspekty ekonomiczne utrzyma-
nia budynków, ale również koszty społeczne. 
Czas użytkowania obiektów w dużej mierze 
będzie zależał od wykonywanych działań re-
montowych oraz – co istotne – modernizacyj-
nych. Ważna jest akceptacja przez użytkowni-
ków budynków potrzeby wykonania oraz po-
niesienia kosztów remontów i modernizacji.  
W oszacowaniu możliwego czasu użytkowa-
nia nie można polegać na nielicznych infor-
macjach z początków projektowania tego ty-
pu obiektów. Pierwotne opracowania czecho-
słowackie przewidywały 80-letni okres użyt-
kowania budynków wielkopłytowych, a doku-
menty radzieckie – 150-letni [4, 5]. Już opraco-
wania Komitetu Mieszkaniowego Europejskiej 
Komisji Ekonomicznej ONZ przypisywały 30% 
elementów budynków (fundamenty, elemen-
ty nośne poziome i pionowe) nawet nieogra-
niczoną trwałość [5]. Wiadomo, że trwałość 
obiektów prefabrykowanych związana wprost 

z okresem użytkowania budynków zależy od 
postępów korozji stali zbrojeniowej i łączników. 
Nowe materiały wykorzystywane przy remon-
tach, wyższe nakłady na remonty i moderni-
zacje znacząco zmieniają obraz przewidywa-
nego czasu użytkowania. Na podstawie do-
tychczasowych doświadczeń z użytkowania 
budynków wielkopłytowych (czas ok. 60 lat) 
przewiduje się, że prawidłowo utrzymywane 
będą mogły być użytkowane przez nie mniej 
niż 120 lat. Należy brać pod uwagę również 
możliwość wykonywania modyfikacji konstruk-
cyjnych, w tym nadbudów, które mogłyby być 
źródłem środków możliwych do wykorzysta-
nia na kompleksowe remonty obiektów [6–8].

Skutki braku właściwej  
polityki remontowej  
dla wewnętrznej wspólnej 
części pozamieszkaniowej
Do wewnętrznych wspólnych części po-

za mieszkaniami w budynkach wielkopłyto-
wych należą m.in. klatki schodowe, korytarze, 
piwnice, pralnie, suszarnie, wózkarnie, dźwi-
gi czy zsypy śmieciowe. Za organizację robót 
remontowych odpowiadają zarządcy obiek-
tów [9]. Zdarzają się przypadki oddolnej ini-
cjatywy mieszkańców, którzy widząc brak 
działań ze strony administracji, sami wykonu-
ją lub zlecają wykonanie prac remontowych. 
Najczęściej działania takie ograniczają się 

dr inż. 
MARCIN KANONICZAK  
Politechnika Poznańska 
Wydział Inżynierii Lądowej i Transportu 
ORCID: 0000-0001-8017-645X

dr inż. 
PIOTR KNYZIAK 
Politechnika Warszawska 
Wydział Inżynierii Lądowej 
ORCID: 0000-0003-1037-8659

Rys. 1. Przesunięcie elementów jednej ze ścian klatki schodowej (Warszawa 2005) 
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do wykonania robót malarskich. Niestety nie 
zawsze prace prowadzone są profesjonalnie  
i kompleksowo [10].

Korytarze i klatki schodowe
Część pierwotnych nieprawidłowości mon-

tażu budynków z prefabrykatów jest widocz-
na na klatkach schodowych (rys. 1.) [11]. Błę-
dy te nie mogą być naprawione, a w czę-
ści przypadków mogłyby być zamaskowa-
ne dodatkowymi warstwami wyprawy, jed-
nak oprócz walorów estetycznych nie miało-
by to znaczenia technicznego. Widoczność 
tych błędów w kolejnych diagnozach okre-
sowych powinna zwracać uwagę na rodza-
je występujących zarysowań oraz spękań  
w ich sąsiedztwie.

Typowymi robotami przeprowadzanymi  
w tych przestrzeniach są prace malarskie  
i związane z nimi wykonanie nowych gła-
dzi gipsowych. Powierzchnie ścian oraz su-
fitów wymagają właściwego przygotowania. 
Nie można wykonywać prac malarskich bez 
zerwania wszystkich odspojonych od pod-
łoża powłok, w tym starych farb i gładzi gip-
sowych. Po oczyszczeniu powierzchni na-
leży wykonać nowe gładzie, odpowiednio 
je wyrównać oraz wyszlifować. Często ścia-
ny i sufity są przygotowane pod malowanie  
w ograniczonym zakresie. Uzupełnia się bra-
ki gładzi gipsowych, a potem wprost pokrywa 
farbą wszystkie powierzchnie. Nowe powłoki 
malarskie eksponują wszystkie nierówności 
podłoża. Powiela się także stare rozwiązania 
wykończenia wnętrz, zostawiając tradycyj-
ne lamperie na korytarzach i klatkach scho-
dowych. Odejście od tych rozwiązań popra-
wia estetykę oraz upodabnia te przestrzenie 
do wykonywanych obecnie. Poprawa i uno-
wocześnienie wyglądu w dużej mierze wpły-
wa na zadowolenie mieszkańców, a także ich 
opinie o stanie technicznym budynku.

Klasyczne rozwiązania materiałowe posa-
dzek w budynkach wielkopłytowych w dużym 
stopniu opierają się na wykładzinach rulono-
wych PCV lub posadzkach z lastrico. Często 
występują braki listew cokołowych. Zużyte 
posadzki, spękane i odspojone, szczególnie 
w miejscu połączeń arkuszy wykładziny lub 
na krawędziach materiału, stanowią zagroże-
nie dla użytkowników. Posadzki z lastrico naj-
częściej cechują się niską estetyką, jednak 
w odróżnieniu od wykończenia np. płytkami 
są łatwe w utrzymaniu, a w okresie jesienno- 
-zimowym nie pogarsza się ich wygląd (na 
ich szarej plamistej powierzchni nie wyróżnia-
ją się ślady błota oraz zaplamień).

W wejściach do budynków i na klatkach 
schodowych dominują posadzki lastrykowe. 
W korytarzach piwnicznych najczęściej moż-
na spotkać posadzki w postaci gładzi ce-
mentowych, ale występują także rozwiązania 
oparte na gruzobetonie lub nawet glinobeto-
nie. Stopnie schodów wykonane tradycyjnie, 
w postaci okładzin lastrykowych, po wielu la-

Rys. 2. Ubytki okładzin stopni biegów klatki schodowej (Warszawa 2006)

Rys. 3. Zniszczenia warstw wykończeniowych elementów klatki schodowej (Poznań 2019)

Rys. 4. Uszkodzenia widoczne w przejściach technicznych na ostatniej kondygnacji  
(Warszawa 2016)



tach eksploatacji stają się śliskie. Występu-
ją ubytki okładzin stopni (rys. 2.), szczególnie 
na krawędziach, oraz braki okładzin wierzchu 
poręczy. Występują przypadki spowodowane 
wandalizmem – zniszczenia powierzchni pod-
niebienia i policzków biegów schodowych,  
także zniszczenia spowodowane działaniem 
ludzkiego moczu (rys. 3.).

Brak remontów na korytarzach i klatkach 
schodowych skutkuje pogorszeniem ogólnej 
estetyki wnętrza. Zużyte powłoki malarskie, 
ubytki gładzi, zużyte posadzki oraz śliskie 
stopnie schodów, a także dodatkowe znisz-
czenia będące skutkiem wandalizmu są wy-
soce nieakceptowane przez mieszkańców. 
Balustrady na klatkach schodowych wykona-
ne w wersji oszczędnościowej, bez ciągłości 
pochwytu, są uciążliwe w eksploatacji.

Skutki braku remontów korytarzy, w szcze-
gólności przejść technicznych (rys. 4.), są 
najbardziej widoczne na ostatnich kondygna-
cjach. Widoczne zacieki na sufitach i na ścia-
nach, spękania oraz ubytki gładzi gipsowej 
świadczą o wieloletnich zaniedbaniach i bra-
ku właściwego programu remontowego. 

W budynkach wielkopłytowych standardo-
wo występują zaniedbane korytarze piwnicz-
ne (rys. 5.). Widoczny jest ogólny nieporządek, 
uszkodzenia, liczne przeróbki przejść instalacji, 
brak bielenia ścian oraz występujące zniszcze-
nia w postaci tzw. graffiti. Nierówne posadz-
ki występują najczęściej od samego początku 
eksploatacji budynku. Na skutek braku właści-
wego utrzymania stanu technicznego instalacji 
wewnętrznych zdarzają się sytuacje wystąpie-
nia uszkodzeń i nieszczelności rur spustowych, 
a także zalania korytarzy piwnicznych wodami 
opadowymi. To samo dotyczy instalacji kanali-
zacji, których niedrożność powoduje wybijanie 
ciekłych nieczystości przez wpusty podłogo-
we. Niezrozumiały jest brak jakichkolwiek prac 
zabezpieczających odkryte zbrojenie elemen-
tów konstrukcyjnych, szczególnie fragmentów 
wykonanych monolitycznie (rys. 6.). Jednak 
jeszcze gorszym rozwiązaniem jest wykony-
wanie bielenia ścian i sufitów z takim odkry-
tym zbrojeniem, z wykorzystaniem gipsu jako 
dodatku do stosowanych farb (gips w zamyśle 
ma poprawić krycie oraz zmniejszyć zużycie 
farby) [12]. Z szerokich badań na budynkach 
w Warszawie wynika, że odkryte zbrojenie  
w warunkach panujących w piwnicach budyn-
ków, nawet po 40 latach użytkowania, w bar-
dzo wielu przypadkach wykazuje niski stopień 
korozji [13].

 
Pomieszczenia wspólnego użytkowania
W sytuacji braku remontów najbardziej 

zaniedbanymi pomieszczeniami wspólnego 
użytkowania w budynku poza poziomem piw-
nicy są suszarnie, pralnie i wózkarnie. Za-
brudzone ściany, zużyte powłoki malarskie 
oraz spękane posadzki cementowe stano-
wią standardowy obraz na obiektach pozba-
wionych właściwej opieki ze strony zarządcy. 
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Rys. 5. Typowy korytarz piwniczny w budynku wielkopłytowym (Warszawa 2016)

Rys. 6. Odkryte zbrojenie części monolitycznej w korytarzu piwnicznym (Warszawa 2016)

Rys. 7. Zarysowanie w miejscu połączenia prefabrykatów ścianek działowych  
(Warszawa 2016) 
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Dźwigi osobowe 
W większości budynków wielkopłytowych 

dźwigi osobowe zostały już wymienione. Jed-
nakże istnieją obiekty, w których nadal można 
spotkać stare windy, użytkowane cały czas. 
Urządzenia te są już zwykle poważnie wyeks-
ploatowane, co objawia się ich częstymi awa-
riami. Jest to szczególnie uciążliwe dla osób 
starszych i tych mieszkających na wyższych 
kondygnacjach. Zdarzają się przypadki dłu-
gotrwałego unieruchomienia dźwigów spo-
wodowanego trudnościami w zdobyciu czę-
ści zamiennych.

Pomieszczenia techniczne i zsypy śmieciowe
Pomieszczenia techniczne stanowią zwy-

kle miejsca niedostępne dla mieszkańców. 
Jednocześnie są wykończone w sposób bar-
dzo ograniczony, najczęściej z posadzka-
mi cementowymi i standardowo wybielony-
mi ścianami. Taki stan jest utrzymywany, nie 
przeprowadza się remontów. Sytuacja wy-
gląda lepiej w zsypach na śmieci. Ich stan-
dard wykończenia jest dużo wyższy. W wie-
lu obiektach pomieszczenia te nie pełnią już 
pierwotnej funkcji. 

Skutki braku właściwej polityki 
remontowej dla mieszkań
W trakcie remontów mieszkań zdarzają 

się sytuacje niepokojące z punktu widze-
nia bezpieczeństwa konstrukcji. Dotyczą one 
samowolnego wykonywania nowych otwo-
rów w ścianach nośnych lub wręcz usuwa-
nia fragmentów tych ścian. Znane są też 
skrajne przypadki całkowitego wyburze-
nia ściany nośnej w mieszkaniu. Takie dzia-
łania mogą doprowadzić do awarii budyn-
ku lub do katastrofy budowlanej. Na szczę-
ście te zjawiska występują stosunkowo rzad-
ko. Wyburzenia o większym zakresie prac 
skutkują hałasem i dużą ilością usuwane-
ogo gruzu betonowego. W wielu przypad-
kach sąsiedzi zaniepokojeni takimi przejawa-
mi prac doprowadzili do wykonania kontroli  
przez pracowników spółdzielni oraz w kon-
sekwencji odtworzenia uszkodzonych ścian.  
W tym miejscu należy zwrócić uwagę na wła-
ściwe podejście do sprawy okresowych kon-
troli budynku, w tym jakości tych kontroli. Naj-
częściej nie występuje kontrola wszystkich po-
mieszczeń za drzwiami lokali mieszkalnych. 
Z reguły są kontrolowane te mieszkania, któ-
rych lokatorzy wcześniej zgłaszali nieprawi-
dłowości lub sami wnioskowali o taką kontro-
lę. Konieczna jest właściwa współpraca po-
między mieszkańcami a administratorem bu-
dynku w zakresie przepływu informacji o aktu-
alnym stanie technicznym budynku, a w przy-
padku remontów – w zakresie pomocy me-
rytorycznej przy rozwiązywaniu różnych pro-
blemów natury technicznej [14]. Prowadzą-
cy na własną rękę remont mieszkania użyt-
kownik nieposiadający wystarczającego stop-
nia wiedzy budowlanej może popełnić sze-
reg poważnych błędów. Sprawa współpra-

Rys. 8. Korytarz na wzmocnionej kondygnacji, widoczny pręt ściągu (Warszawa 2016) 

 Rys. 9. Typowe zarysowania złączy płyt (Warszawa 2016) 

cy z zarządcą jest szczególnie ważna przy 
przebudowie wnętrza lokalu. Nierzadko wy-
stępują wątpliwości przy rozpoznaniu, któ-
ra z przegród wewnętrznych jest ścianą no-
śną, a która działową, w której ścianie można 
wykonać duży otwór, a w której nie itp. To sa-
mo dotyczy właściwego rozpoznania uszko-
dzeń występujących na powierzchni ścian  
i sufitów w postaci zarysowań oraz pęknięć czy 
też ubytków betonu w elementach konstruk-
cyjnych. Bywają sytuacje, w których miesz-
kańcy wykazują niepokój w związku z wystę-
powaniem charakterystycznych dla budynków 
wielkopłytowych zarysowań ścian i sufitów  
w miejscu styku elementów prefabrykowanych. 
W obiektach długo eksploatowanych wystę-
puje zwiększenie ugięć pod wpływem dodat-
kowych obciążeń użytkowych (ciężkie posadz-
ki z płytek ceramicznych itp.). Skutkiem są za-

rysowania ścianek działowych, a także naroży  
w ścianach działowych z prefabrykatów (rys. 7.).  
I na odwrót – może dojść do zbagatelizowa-
nia oznak wystąpienia niepokojących zjawisk 
związanych z uszkodzeniem konstrukcji. Tak 
więc właściwa współpraca na linii użytkow-
nik – zarządca (administrator) w zakresie moż-
liwości uzyskania przez mieszkańców pomo-
cy merytorycznej przy prowadzeniu remon-
tów mieszkań wydaje się niezbędna. To sa-
mo dotyczy sprawowania właściwego nadzo-
ru nad prowadzeniem prac poza mieszkania-
mi. Ważne jest, by nie popełniać poważnych 
błędów skutkujących powstaniem zagrożenia 
bezpieczeństwa użytkowania, koniecznością 
ponownego wykonania robót remontowych  
i związanym z tym zwiększeniem kosztów całe-
go przedsięwzięcia.

W przypadku występowania typowych dla 



budynków wielkopłytowych zarysowań moż-
liwe są pewne działania zmniejszające lub 
likwidujące ich występowanie. Przykładem 
skuteczności takich działań jest zastosowa-
nie ściągów stalowych i iniekcji węzłów [15]. 
Wzmocnione najwyższe trzy piętra budynku 
w trakcie przeglądu (rys. 10.) przejawiały niż-
szy poziom zarysowania niż piętra niewzmoc-
nione oraz znacznie niższy niż inne budynki 
na tym osiedlu wykonane według tego same-
go projektu (rys. 9.). 

  
Podsumowanie
Brak właściwej polityki remontowej dowol-

nego typu budynków prowadzi z upływem 
czasu do wzrostu bieżących kosztów eksplo-
atacji, a także pogorszenia warunków przeby-
wania ludzi. Niewykonywane remonty skutkują 
destrukcją kolejnych elementów lub znacznym 
zwiększaniem zakresu robót renowacyjnych 
[16]. W przypadku budynków wielkopłytowych 
istotny jest wpływ rozwiązań konstrukcyjnych 
na postęp destrukcji części obiektu i przyjęcie 
koniecznych rozwiązań remontowych.

Ekonomicznie uzasadnione jest prowadze-
nie systematycznych pełnowartościowych re-
montów, najlepiej w jak najszerszym zakre-
sie. Prace remontowe powinny być wykony-
wane, gdy wystąpił już pewien zakres uszko-
dzeń, zostały one zaobserwowane lub są wi-
doczne ich skutki (np. zawilgocenia), a brak 
wykonania prac renowacyjnych może skut-
kować znacznym przyrostem szkód. Istotne 
jest stosowanie odpowiednich materiałów re-
prezentujących konkretne rozwiązanie sys-
temowe. Niezbędny jest nadzór nad robota-
mi, tak aby uzyskać pożądaną jakość ich wy-
konania. Zanim jednak przystąpi się do prac 
remontowych, należy usunąć przyczyny po-
wstania uszkodzeń, w tym na przykład źró-
dła zawilgoceń, gdyż ich wpływ jest szczegól-
nie uciążliwy i destrukcyjny. W interesie miesz-
kańców jest utrzymywanie budynków z wiel-
kiej płyty w należytym stanie technicznym. Za 
to odpowiada zarządca, lecz ważna jest świa-
domość samych użytkowników, którzy gene-
ralnie odpowiadają za właściwe użytkowanie 
oraz utrzymanie swoich mieszkań. W prakty-
ce mieszkańcy najczęściej nie chcą być ob-

ciążeni wysokimi kosztami prac remonto-
wych. Istotne jest propagowanie świadomo-
ści technicznej w zakresie wpływu remontów 
na stan techniczny budynków i możliwość ich 
długoletniego użytkowania (rys. 10.). W tych 
działaniach pomagają projekty rewitalizacyj-
ne [17] dotyczące większej liczby obiektów. 
Zmiany widoczne tam, gdzie prace już wyko-
nano, są motorem dążeń do wykonania prac 
na kolejnych budynkach.
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Streszczenie: W artykule poruszono temat po-
tencjalnych skutków braku właściwej polityki 
remontowej dla wewnętrznych elementów bu-
dynków wykonanych w technologii prefabry-
kowanej wielkopłytowej. Zwrócono uwagę na 
słabe miejsca w tego typu obiektach oraz na 
problem niewłaściwie przeprowadzonych ro-
bót renowacyjnych lub ich niewykonywania 
przez długi czas. Przedstawiono przykłady we-
wnętrznych elementów budynku wykazujących 
oznaki zniszczenia.
Słowa kluczowe: wielka płyta, zniszczenia we-
wnętrznych elementów budynków, 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

 Rys. 10. Wpływ remontów na stan techniczny i czas użytkowania
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