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StreszczenieW referacie przedstawiono wybér wynikéw przgfglw i analizy dokumentacii eksploata-
cyjnej budynkéw wykonanych w technologii wielkidyty i wielkiego bloku. Badania te przeprowadzono
na 95 budynkach w latach 2005—-2006 (dodatkowo aoerstan elewaciji w 2014 r.) i w 2016 r. na 104
budynkach z kilkudziestiu osiedli w Warszawie. Oméwiono przyktady niepidtawego uytkowania

i modernizowania tych budynkéw polegeg na wieloletnich zaniedbaniach w zakresie uzugmm
brakéw otuliny zbrojenia elementéw, pokrywania mieezpieczonego zbrojenia dociepleniem lub nawet
farbami z dodatkiem gipsu, nieprawidtowego prowaizestalacji przez elementy konstrukcji, stosowa-
nia materialtdw niezgodnie z wymaganiami i inne.eldstawiono réwnie ocery stanu technicznego
budynkéw i tempa prac remontowych. Pokazamopbowizkowe coroczne kontrole nig gwarancy
wczesnego ujawnienia uszkodzevykonania napraw oraz zapewnienia trwgat@lementéw budynku.

Stowa kluczowe:wielka piyta, stan technicznyzytkowanie, przegldy techniczne

1. Wstep

Pierwsze budynki prefabrykowane wielkoptytowe, agsci ,eksperymentalne” wykony-
wane byly ze zwikszon starannécia. Swiadcz o tym nadbudowy wykonane na niektorych
z nich [1]. Pé@niejsza masowa produkcja doprowadzita do zatrudmiarzaktadach prefabry-
kacji i na budowach niskowykwalifikowanych robotaik. Monta konstrukcji budynkéw na
placu budowy z gotowych prefabrykatéw odbywat @i szybkim tempie i bardzo ezto
jakos¢ robot budowlanych nie byta dostatecznie dobra.tiém pdpiechu przy montau
budynkéw byty bédy i niedocagniecia. Czs¢ z nich zostata usugta na pocatkowym etapie
uzytkowania budynkdéw, e#¢ widoczna jest po dgidzien [2, 3, 4] (rys. 1). W wikszdici
przypadkow nie gonezrodiem probleméw konstrukcyjnych (brak oznak zbegqy elemen-
téw), ale powinny b§ one brane pod szczegdlawag w trakcie wykonywania okresowych
kontroli stanu technicznego.

-
Rys. 1. Nie osiowy i nieréwnolegty moritatyt widoczny na klatkach schodowych (2016)
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W referacie przedstawiono ograniczony wybér wymikirzeghdéw i analizy dokumen-
tacji eksploatacyjnej budynkéw wykonanych w teclogil wielkiej ptyty i wielkiego bloku
z kilkudzieskciu osiedli w Warszawie. Badania te przeprowadzawm85 budynkach w latach
2005-2006 (dodatkowo stanu elewacji w 2014 r.)2i046 roku na 104 budynkach.

2. Nieprawidtowe wzytkowanie i modernizacja budynkow

Jaka¢ zaradzania budynkiem w bardzo zm stopniu wplywa na czas jegéytkowania,

a w wielu przypadkach réwniena bezpieczestwo mieszkacow. Jak wykazuj statystyki
prowadzone przez ITB [5] &y w uzytkowaniu budynkéw byty przyczyw réznych latach
od 30 do 50% awarii i katastrof.

Problem wtaciwego utrzymania i modernizacji budynkéw wykonahmycprefabrykatow
zaczto docenid juz dawno. Wydana w 1978 roku kgka ,Remonty budynkdéw mieszkal-
nych wznoszonych metodami uprzemystowionymi. Pradgrzewrtrzne.” [6] dotyczyta
w calasci probleméw utrzymania przegrod zesnznych. Ju wtedy zauwaono,ze pomimo
uptywu okoto 20 lat od wzniesienia pierwszych budyw z prefabrykatow wielkowymia-
rowych, budynki te nie byly poddawane zabiegom kowscyjnym, czy te remontom.
Analizujac przegidy z lat 2005-2006 zauwano podobnieze w analizowanych budynkach
przez pocztkowe ok. 20 lat wykonywano niewiele prac remontoiy7].

Zarzdzapcy budynkami wielkoptytowymigzobowizani do zapewnienia ich bezpiecz-
nego utrzymania iaytkowania. Wymogi te narzucgaptéwnie przepisy techniczno-budow-
lane. W procesie utrzymania budynkéw pomocn@strukcje ITB, 12 zeszytdw wydanych
w 2002 i 2003 r., zawiergte wymagania podstawowe wraz z zaleceniami dgtyemi prawi-
diowego uytkowania budynkéw wielkoptytowych.

Gtéwnym narzdziem kontrolnym procesuzytkowania budynkéwgprzeghdy okresowe
roczne i pcioletnie [8]. Narzdzie to jednak nie zawsze jest wykorzystywane piomio.
Dokumentacja egto prowadzona jest w minimalistycznej formie, ggpiane s tylko informa-
cje o gtéwnych, najbardziej widocznych usterkacimfermacja o stanie elementéw budynkow
jest przedstawiona w sposéb bardzo ogolny. Psdggliccioletnie najczsciej nie r&nia sie od
przeghdéw corocznych, a dokumentacja tych pradgiv najczsciej jest zbyt uboga, aby sta-
nowi¢ dobry punkt odniesienia przy kolejnych przgigich. Szerzej krytyczne wnioski z analizy
dokumentacji wykonanej w badaniach w latach 200862fiméwiono w publikacjach [2, 7].

2.1. Niedostateczna kontrola i niewykonywanie pracemontowych

Jednym z podstawowych proceséw poddawanych kongsil korozja stali. W znacznej
mierze zadaniem przegléw jest monitorowanie pagidw korozji w elementach budynku,
gdyz najczsciej s elementy lub instalacje, ktére temu procesowi egdj praktycznie od
samego pocku (np. obrébki blacharskie). Odiroe elementéwzelbetowych powinna kiy
przeprowadzana kontrola zarysowania i wgetvania objawdw korozji — przebarvie pek-
nig¢ otuliny zbrojenia. Powinny liyréwniez wskazywane do zabezpieczenia miejsca uszko-
dzenia otuliny. Pomimo wykonanych licznych coroazmy piecioletnich przegldéw w wiek-
szadici budynkéw wiele elementéwelbetowych w poziomie piwnic w budynkach wieloro-
dzinnych pozostaje nie zabezpieczonymi od momentwudowania (rys. 2). Nie zaobserwo-
wano symptomow zlej pracy tych elementéw, choaeejscowo stal zbrojeniowa nie posiada
ochrony antykorozyjnej i niegsspetnione wymagania zydane z przekazywaniem nagen
pomicdzy stah a betonem. W przewajacej czsci przypadkéw byly to mate fragmenty
stropéw wykonywane monolitycznie na budowie lubsczscian piwnic (elementéw o niskim
stopniu wykorzystania Baosci). W nielicznych przypadkach udale sidnalé¢ prefabrykaty
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z nieprawidtowo wykonanotuling zbrojenia — widocznym nieprawidtiowym zsgczeniem
betonu wokoét pgtéw usytuowanych tu przy powierzchni elementu lub jeszcze rzadziej,
pretami widocznymi na powierzchni prefabrykatu.

Rys. 2. Fragmenty zbrojenia nie zabezpieczone adentu wybudowania (2016)

W wielu przypadkach prowaday modernizacje instalatorzy wykonali przebicianeds-
téw zelbetowych, w tym z odslogtiem petow zbrojenia i przeeciem petéw (rys. 3).
Najczsciej uszkodzoneasskrajne cgsci scian przy korytarzach piwnicznych igzi nadpro-
zowe prefabrykatéw z otworem komunikacyjnym. Wedz przypadkéw uszkodzenia s
zakryte now zapravg lub masami szpachlowymi, najprawdopodobniej nigoyafi wiasci-
wosci ochronnych w stosunku do stali.

Rys. 4. Ocieplenie stropu i strop z odkrytym zbnigen pomalowanym fagoz gipsem (2016)



286 Nieprawidtowe gytkowanie i modernizowanie gtéwnymi zagmaiami...

W trakcie przegldow budynkéw obserwowano niski poziom korozjikszasci odkry-
tych fragmentéw zbrojenia i innych elementow staloln Wystpujace w poziomie piwnic
w elementach betonowanych na budowietypnieobetonowane w trakcie budowy, w prawie
wszystkich przypadkach, pokryte byly jedynie cienknalotem korozyjnym, a egto na
czesci powierzchni pgta w ogodle nie byto nalotu korozyjnego (rys. 5).

Rys. 5. Brak korozji na ¢#ci powierzchni zbrojenia (2016)

Warunki panujce w poziomie piwnic mmma uzna za niesprzyjajce rozwojowi korozji,
dzicki niskiej wilgotnaici powietrza ogrzewanego praktycznie przez calypaez instalacje
obiegu cieptej wody a zignréwniez przez instalagj centralnego ogrzewania. W wielu budyn-
kach pojawig sie incydentalne zalania piwnic z instalacji przecisatezowej, po ulewach, ale
nie maty one wplywu na pagt korozji w dotychczasowym okresigytkowania. Na wyszych
pietrach budynku mogly wyspowa, szczegdlne lokalnie, mniej korzystne warunki. jsta
przemarzania elementéw igeky byly zawilgacane skrapigp sie pag wodmn, ale w sezonie
grzewczym w dni bez mrozu wilganiata szanse odparowywaVN mieszkaniach niedogrza-
nych, w miejscach zastaitych meblami wilgd utrzymywata si dtugo i rozwijato s} zagrzy-
bienie. Wyniki przegldow wskazuj, ze w niektérych nieocieplonych budynkach z lat 9€hty
XX wieku przemarzanie i zagrzybienie wziwystpujs. Biorac pod uwag wyniki przeghdow
i prace naukowe analizige zagadnienie karbonatyzacji otuleniat@v zbrojenia [9] ména
whioskowd, iz w sprzyjajcych warunkach w budynkach prefabrykowanyclkgcwiykonanych
z wyzszych klas betonu, mie wystpi¢ bardzo niski pogp korozji a zarazem zycia tech-
nicznego. Zasadpowinno by wykonywanie napraw uszkodzonych elementéw nzgbae

W jednym z ocenianych budynkéw wykonano wzmocmekonstrukcji polegage na
wykonaniusciggow z petdw sciagdw$26 ze stali StSOB oraz za pomagiekcji rys i weztow
[10]. Jest to jeden z trzech biiaczych budynkéw 16-to kondygnacyjnych. Wzmocreeni
wykonano prawidtowo na 3 najugzych kondygnacjach jednego z tych budynkéw (rys. 6
i w obu przegldach kondygnacje te byly w stanie dobrym,cho dtugoletnim gytkowaniu
ujawnity sie nieliczne rysy. Na kondygnacjach padmych pontej wystpuja zarysowania,
chat mniej intensywne aidwu pozostatych budynkach, gdzie niestety nie wighkmzadnych
wzmocnig. W drugim z tych budynkéw, w ktérym dtugo nie odnane byty klatki schodowe
i korytarze prawie wszystkie gdza plyt pracyj i 3 zarysowane w diym stopniu (rys. 6c).
W trzecim z budynkéw, po uptywie 1,5 roku od remomk. 50% zczy juz ponownie
ujawnito st w postaci zarysowatynku. Wykonanie pobigego remontu nie rozwiato
podstawowego problemu, czyli prageych zhczy.
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Rys. 6. Budynek ze wzmocnieniami izsliaczy z licznymi zarysowaniami (2016)

O ile w trakcie przegbéw w latach 2005-2006 odnotowano wiele budynkdalkonami
w ztym stanie technicznym, to w przediie w roku 2016 stwierdzono istgtpoprave. Wyko-
nano wiele remontéw elementéw, ktére wykazywatyokgr zbrojenia, przeprowadzono do-
gtebne zabezpieczenie konstrukcji balkonéw i logghigat zaciekaniem i penetrowaniem sty-
kéw elementow przez wedUsunito ogniska korozyjne, uzupetniono braki otulinynodio-
no cigtos¢ izolacji przeciwwilgociowej, wykonano nowe obroliacharskie oraz warstwy
wierzchnie. W przypadku niektérych budynkéw wykoogmace remontowe #upo docieple-
niach systemami ETICS, i zastosowane rozgdania mog by¢ mniej skuteczne. W nielicz-
nych przypadkach wygbowaly jeszcze uszkodzenia tynku, zacieki lub ozigraia (rys. 7).

—_——= |
Rys. 7. Przykiady balkonéw wymagaych napraw (2016)

2.2. Bkdy przy wykonywaniu docieplei, modernizacjach i regulacjach instalacji c.o.

Spétdzielnie mieszkaniowe korzystajz pomocy pastwa rozpocgej w 1982 roku ocie-
plity wiele budynkéw lub przynajmniej icécian szczytowych. Do 1997 byt to wptyw dotacji
dla spotdzielni na usuwanie wad technologicznydlestéty stosowana szczegdlnie w pierw-
szych latach grul#o izolacji byta 2— 3 razy mniejsza od obecnych wyatagchrony cieplinej
budynkéw. Ponadto w egci przypadkéw stosowano metpduchy cigzka lub docieplenia
z ptyt widkno-cementowych, co nie pozwala na dodamlejnej warstwy docieplenia. Mate
grubasci zastosowanych w pierwszych dociepleniach wassgnopianu lub wetny mineralnej
sprawity, ze wiele z ocenianych budynkéw zostato docieplonyzhdwukrotnie. Obecnie
typowy grubdicig docieplenia jest 16 cm styropianu.

Optacalné¢ docieplé i modernizacji instalacji c.0. budynkow w Warszeyale i w wielu
Polskich miastach, jest dyskusyjna. Prace modayiza tylko czsciowo przekiadaj si
na oszcgdnasci wykazane w projektach dociepleV pierwszym rzdzie wynika to ze ztych
nawykOw mieszkacOow i nieumie¢tnosci oszczdzania ciepta. W zmodernizowanych budyn-
kach mae by zuzywane nawet veicej energii ni przed modernizagj gtéwnie w wyniku wen-
tylacji przez otwarte okna. W budynkach z podziamii ciepta czsto wystpuje przesadna
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oszczdnas¢ skutkupca zanieniem wymian powietrza, a nawet rozwojem zagrzyhien
W drugim rzdzie nizsze oszogdndéci wynikaja ze zrodta dostarczanego ciepta, sposobu
rozliczeh oraz whasnéci weztow cieplnych. Elektrocieptownie produlgugiepto odpadowe w
systemie cjglym. Dostawcy, ktrzy e¢sto zargdzap weztami c.o. w budynkach, préhujak
konfigurowa regulacg, aby zweksza& zuzycie ciepta oraz robi przegrzewy w instalacji
cieptej wody w godzinach nocnych. Zawsze argumemmngrgochtonne konfiguracje instalacji
konieczndcig zapewnienia ,komfortu” Zytkownikom, czyli w kadej chwili duwej ilosci
gorgcej wody i ciepta. S koszt podgrzewu 1 hieptej wody (bez kosztu wody i kosztéw
stalych) waha giw analizowanych budynkach w szerokim przedzial®@125,01 z!/rh

W wigkszdasci ocenianych budynkéw nie wykonano wzmacnianiageeh w warstwowych
ptytach elewacyjnych. Na efci budynkéw z tych osiedli przeprowadzane byty prac
demontaowe wczéniejszych atzkich wersji dociepl# i ponowne docieplenia metop&TICS.
Na trzech budynkach z analizowanych osiedli (nieotgpcrod ocenianych budynkow) wyst
pity przypadki zerwania przez wiatr docieplenia dych powierzchniach elewacji. Prace
dociepleniowe, prace polegag na wymianie dociepie powtérne docieplenia, wiercenia
otwordow pod kotwy wzmacnigge pohczenia warstw ptyt wadnym z budynkéw w badanych
osiedlach nie doprowadzity do awarii zesmznych piyt elewacji. Szczegdlnie wiercenia pod
kotwy wzmacniajce mogty by przyczyr problemoéw, gdy wigza Sie z naruszeniem struktury
piyt i drganiami. W jednym z osiedli, po @@adczeniach z pierwszym wzmacnianym
budynkiem, catkowicie zrezygnowano ze wzmachiaoiaqzen ptyt ze wzgédu na problemy
z kruchdcia betonu w prefabrykatach. Podczas wiénegstpowato wyptkowo liczne kruche
wytamywanie stokOw betonu do wgtrza mieszka. Podobne zjawisko nioa zaobserwowa
niekiedy na klatkach schodowych w miejscach, gduieszkacy wykonywali otwory pod
kotki rozporowe (rys. 8).

Rys. 8. Kruche wytamanie betonu prefabrykatu

Wykonywana w tych osiedlach ograniczona ocenaustd@mentéwdczacych warstwy
piyt elewacyjnych przyniosta pozytywne wyniki. Pgéda ona na ocenie pepbw korozji
i prawidtowasci rozmieszczeniagéznikdw medzywarstwowych gtéwnie przy okazji wyko-
nywania odkrywek do projektéw dociepléOgraniczony zakres oceny nie iedy podstawy
do wyciggania gruntownych wnioskéw.

Analizujac stan piyt elewacyjnych nalg bra¢ pod uwag wyniki bada wykonanych
okoto 1985 roku na Politechniéaskiej w Gliwicach [11]. Do badawykorzystano wieszaki
i szpilki ze stali St3SX z aktualnej produkcji za#tbw prefabrykacji, wic wykonane w tej
samej technologii i z tymi samymi wadami gozniki zastosowane w budynkach. Jako wynik
bada uzyskano obrazy odksztafcevieszakéw i przesugt warstwy fakturowej. Ustalono
istotny dla bezpieczstwa istniegcych budynkoéw fakt,z w kolejnych fazach pracy uktad
pofaczen ptyty nasnej sciany z warstwy fakturowg przenosgc coraz weksze sity sygnalizuje
aware bardzo duymi przemieszczeniami. W obu przedgch nie ujawnionozadnego



Awarie obiektéw mieszkalnychiytieczndéci publicznej 289

przypadku widocznych odksztafcerarstwy fakturowej ptyt elewacyjnych, minie w latach
2005-2006 wiele budynkéw byto jeszcze niedociepbbny

Niewiele budynkéw w Warszawie wykonanych z prejibatdw, pozostaje wgk nieocie-
plonych. Gtéwnie sto budynki oddane dazytkowania w latach 90-tych XX wieku. Wybudo-
wane ze zmodernizowanych prefabrykatéw systemowhetnakteryzuj sie lepsz izolacyj-
noscig scian zewrtrznych i dachéw. Nieocieplone budynki charaktejyzsie stosunkowo
dobrym montaem, nieszczelnei wyskepuja sporadycznie porgizy konkretnymi ptytami,
a nie w linii wielu piyt.

Istotnym problemem okazugie uszkodzenia powtok systeméw ETICS (rys. 9)esta
obejmuj tylko fragment powierzchni elewaciji, alg sudne do usugtia, gdy wyskpuja na
wyzszych kondygnacjach budynkéw. ¥szai¢ probleméw z jakécia systeméw ETICS
ma charakter lokalny, najexiej dotyczy najstarszych realizacji i jest ograwica wyhcznie
do warstwy farby. W niektorych przypadkach problewynikaja z nieprawidtowego wyko-
nawstwa, nietrzymania ¢sizalec&é producentdow systeméw ETICS. W pojedynczych
przypadkach zaobserwowano otwory w dociepleniaghiazdujce ptaki.

Wykonane w 2014 r. i w 2016 r. przedy ujawnity jako istotny problem porastanie ele-
wacji glonami. Obserwacje prowagdo wniosku, z gtdwnym powodem wyspowania glo-
néw jest bliské¢ drzew i krzewbw (rys. 10).

Rys. 10. Cgsciowe i nierdwnomierne wygbowanie agresji glonéw (2016)

Elewacje w ssiedztwie duych skupisk brz6z wydajsic by¢ czesciej i intensywniej porastane
glonami. Inne gatunki drzew i krzewdw w mniejszytopgiu sprzyjaj rozwojowi glonow.
Istotnym czynnikiem jest brak zdolfw zabezpieczania przed porastaniem glonami |uo- utr
cenie tej zdolngci przez materiaty warstwy wierzchniej (tynk, faybBodatki przeciwglonowe
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dzialap przez kilka lat, czas ten podawany jest przez ywedtow systemow. Stosowanie farb
umazliwiajacych uzyskanie nienagiiwej i zmywanej w trakcie deszczu powierzchnivedeji
jest skutecznym rozwkaniem. Intensyfikacja procesu agresji wpsie nascianach pétnoc-
nych, jedynie w niektérych przypadkach wynika zwiaciwego zabezpieczenia elewac;ji,
wtedy proces pogbuje na kadej z elewacji, rowniepotudniowej. Czs¢ przypadkdéw wskazuje
na niedocjgniecia wykonawcze polegge na wykonaniu tynku w sposob sprzyggj
gromadzeniu gi zanieczyszcze Bardziej podatne na porastanigedewacje z tynkiem typu
.kornik poziomy”, czyli z przetarciami powodigymi powstanie poziomych bruzd, gdgst to
sposob wykaczenia powierzchni bardziej podatny na akumglaapieczyszczei wilgoci.

W cz$ci budynkow wystpuje problemem kondensacji pary wodnej w okolicaglotow
kanatow wentylacji stropodachéw (rys. 11). ia s¢ domysla¢, ze zawilgacanie systemu
ETICS i wysychanie odbywaesiv cyklu rocznym. Na przyktadowym zgdjiu wykonanym
w lipcu, slady @ widoczne, ché mog by¢ wynikiem zabrudzenia w miejscu, gdzie kuyezy
si¢ z wilgocia wykraplajca sie przy niskich temperaturach. W zimowym przgizlie elewac;ji
w marcu 2014 roku zjawisko to obserwowano jako bi@jchasilone.

\ o, GRS

=

Rys. 11. Kondensacja pary wodnej w okolicach wylokanatdéw wentylacyjnych (2016)

2.3. Bkdne modernizacje stolarki mieszka i niedostateczna wentylacja

Nadal wystgpujacym problemem, jest zlte utrzymanie¢éa stolarki okiennej przez
wihascicieli mieszka (rys. 12). Wt4ciciele okien drewnianych (starych i nowych) powioa
kilka lat ponownie wykonywa powtoki malarskie co zabezpiecza je przed zawdgoem
(deformacja) i agresjbiologiczry (zniszczenie materiatu). Corocznie powinny kprawdza-
ne i regulowane okucia okien oraz konserwowaneagskic Nowa stolarka nie jest gwaragcj
dobrych parametrow izolacyjnych i wtawe] szczelnéci, jesli nie jest prawidtowo
utrzymana. Ponadto powinien dyapewniony odpowiedni przeptyw powietrza dogtwra
mieszka przez okna i drzwi lokali, a te najgziej @ zbyt szczelne.

Rys. 12. Przyklady stolarki okiennej ze ztuszgzgini sk powtokami farby(2016)
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Oszczdnai¢ energii na ogrzewanie w zimie prowadzestp do istotnych kHow popel-
nianych przez zasgly i lokatorow. Badania opisane w [12] wskagug rozwizanie czace zh
wentylacg klatek schodowych ze szczelnymi drzwiami lokaéimbardzo szczelnymi oknami w
lokalach prowadgz do zbyt niskich krotnéei wymian powietrza w mieszkaniach a te do ztego
samopoczucia mieszkedw i maliwosci rozwoju zagrzybienia. W trakcie przedbw
zaobserwowanase otwory w dachu na klatce schodowej ngjciej wystpuja w budynkach
sredniowysokich i wysokich, ale funkcfa petnig réwniez nieszczelnéci wytazéw dachowych.
Dobra wentylacja klatek, wynikgga z przeptywu powietrza przez nieszczétmdrzwi wegcio-
wych iprzez otwor wentylacyjny w dachu, zapewnimg pozbywanie si wilgoci z roz-
tapiapcego st $niegu naniesionego na butach, a w okresie wiogngdaier usuwanie wilgoci
dostarczonej na butach i okryciach mieszikav z opadéw deszczu. Vtawa krotndg¢ wymian
powietrza na klatkach i osuszanie powietrzst®tne dla trwaléci wypraw malarskich i gtadzi.
Staba wentylacja ¢sto prowadzi do zluszczania warstw farby a czasémniez odspajania
warstw gltadzi szczegolnie w miejscach, gdzie damatk pojawita s} wilgo¢ przenikajca
z kuchni i tazienek usytuowanych prigianach klatek schodowych (rys. 13).

Rys. 13. Uszkodzenia powtok na klatkach schodowg26€1 6)

3. Stan techniczny i stopi# realizacji remontéw budynkéw

Zaobserwowany stan elementéw konstrukcyjnych paslezg/konanych przeglow w anali-
zowanych budynkach wskazywat na niski stapeh zwycia. Stan techniczny wydzielonych
grup elementéw oceniany wizualnie opisywany bybjalobry (rys. 14). Gtéwnie byt to wynik
braku oznak pogpu korozji i dobrego wyghu wiekszaci z elementéw. Jedynie stan balkonéw
i logii obserwowany w przegtlach 2005-2006 roku w wielu przypadkach byt dostatg lub
zly. W przegidach 2016 roku zauvwano dusg poprave ich stanu technicznego. Jednak male
podkreli¢, ze w pojedynczych przypadkach mma byto wyodegbni¢ elementy lub ich eZci
w ztym stanie. Ogoélne wyniki przegléw nie odzwierciedlajoceny pojedynczych elementow.
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Rys. 14. Stan techniczny elementéw konstrukcyjrig95—-2006) [2]
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Z oszacowania stopnia realizacji remontéw na st przegidéw w latach 2005-2006
(rys. 15) [7] wynikaj wnioski mniej optymistyczne, hiz wartéci stanu technicznegcta-
cych z koniecznixi wartagsciami opisujcymi cate grupy elementéw w danym budynku.
Remonty analizowanych budynkéw wykonywane bytgsta jako bieace, w zalenosci od
potrzeb. Czs¢ remontéw byta remontami awaryjnymgdacych w ztym stanie instalacji lub
balkon6w. Linia trendu na wykresie odzwierciedlaniky obserwacji. Budynki najnowsze,
o czasie gytkowania do okoto 23 lat, byly remontowane w nielkim stopniu. Realizowa-
nych byto okoto 35% remontdw, ktére byly przewidywana ten czas. Wiele remontéw i mo-
dernizaciji, jak docieplenigian zewgtrznych, byto przekladanych w czasie, mimo wpst
wania przemarzai zagrzybié. Budynki w wiekusrednim, z przedziatu od okoto 23 do okoto
35 lat, byly remontowane w znaczniegkzym stopniu. Realizowanych byto okoto 60%
remontéw. Budynki z tego przedziatu miahy jwymieniory czeé¢ instalacji wewstrznych,
przechodzity docieplenia elewaciji. Stan ten w znagmierze byt skutkiem niedostatkiod-
kow, ktore mogty by przeznaczane na remonty.
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Rys. 15Wartas¢ R budynkoéw z bazy w stosunku do czasytkowania (2005—2006) [7]

W przeghdach 2016 roku jutylko cz$¢ budynkdw z lat 90-tych XX-wieku ma niski
stopier realizacji remontéw. W budynkach, w ktérych wazej wymieniono instalacje
i wykonano docieplenia, realizowang siodernizacje wyghu klatek schodowych i w&j
do budynku. % to prace w mniejszym stopniu istotne techniczrie, v dwym stopniu
wptywajace na odbior wizualny budynkéw.

4. Podsumowanie

Przeprowadzone przegly i badania dokumentacji eksploatacyjnej budynkdelkopty-
towych wskazuj, ze standardowe przegly terminowe nie §wystarczajcym narzdziem
wihasciwego utrzymania budynkow. €& nieprawidtowdci z czasu budowy wet pozostaje
nie usungta, mimo stosunkowej tatwoi wykonania napraw. W trakciezytkowania wysg-
puja kolejne nieprawidtowgci w czsci wynikajace z braku wiedzy (jak przebicia elementéw
konstrukgciji, cécie petdw zbrojenia), a w ¢&ci niedbalstwa.

Budynki oceniane w ramach przggibw sumarycznie mima ocent jako dobrze utrzyma-
ne. Rozpatrujc szczegoty bywa znacznie gorzej. Te szczegotyamgaynaé na to, czy uda
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si¢ uzyska realne unowoczaienie i zapewnienie prawidtowego, #lizvie zgodnego z obo-
wigzujacymi wymaganiami, zamieszkania dla wielu ¢gsi Polakow jeszcze przez wiele lat.
Celem jest w miar mozliwosci uzyskanie wygjdu budynku, kosztéw eksploatacji i jako
zycia jak w nowo oddawanych dayikowania budynkach. Istotny wptyw na teda miaty
wymagania wymuszage modernizacje narzucane aktualizaoiepiséw. Atrakcyjn& poto-
zenia sprawiaze budynki te bdg chronione przed witiem w faz spadku wartéci, wigc
wlascicielom kedzie zaleato na ich modernizacji.

Jednym z wyraniejszych przyktadéw z Polski mibwej przyszidgci przynajmniej czsci
budynkéw wielkoptytowych jest rewitalizacja $zes budynkéw w okolicy placu Grunwal-
dzkiego we Wroctawiu nalgcych do spotdzielni ,Piast”, tzw. sedesowcow. Zapktowane
przez Jadwig Grabowsk-Hawrylak w pocztkowym okresie budownictwa z prefabrykatéw
jako 16 pétrowe (55 m wysokgri) wybudowano w latach 1970-1973. Rewitalizacjeegata
na odnowieniu elewacji, w tym na wykonaniu spea@glkolorystyki majcej nadéa efekt
tréjwymiarowadici, dodaniu 400 miejsc parkingowych w lokalizacjawdd i podziemnych,
ukryciu konteneréw némieci, uzupetnieniu zieleni. Prace kosztowaty dk.51min ztotych.

i

Rys. 16. ,Sedesowce” dawniej (dolny-slask.org.fan obecnyPiotr Knyziak, 2016)

Mimo istotnych wad technologicznych budynki prefdmwane g uznawane za bezpie-
czne. Wg wieloletnich daviadczé ITB [5] intensywnd¢ awarii w budownictwie z prefabry-
katow w Polsce byla podobna, jak w innych technialoly, spowodowane &a&zkody bylty
mniejsze. Wg wgpnej oceny, na podstawie ograniczonej proby, tri¢attobrze wykonanej
14-15 cm warstwy konstrukcyjnej plygiennej ocenia sina nie mniej ri 100 lat [5].
Trwatos¢ elementdw konstrukciji, biac pod uwag duze zapasy nimaosci [1], maze osagmaé
120 lat [2].
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IMPROPER MAINTENANCE AND MODERNIZATION AS THE MAIN  RISKS
FOR THE LARGE-PANEL BUILDINGS DURABILITY

Abstract: This paper presents the selection of the restiitspections and analysis of the documentation
of buildings constructed in the large-panel anéyabitock technology. The analyses were performed fo
95 buildings in 2005-06 (also the technical cowditof the elevations was evaluated in 2014) and for
104 buildings in 2016, which were selected fromeatazof neighborhoods in Warsaw. The examples of
improper maintenance and modernization of thesklihgs are discussed. For many years reinforcing
bars were exposed, some of them were covered yustdsmal insulation or even by paints with the
addition of gypsum. Examples show incorrect uétidistribution, passing through the structural
elements, and application of materials not meetiatjonal requirements. Paper also presents the
evaluation of the technical condition of the builgk and the pace of the repairs and modernizations.
It has been shown that mandatory annual inspeatiom®t guarantee early identification of the daenag
and execution of repairs to provide necessary dlityabf the building elements.

Keywords: large-panel technology, technical state, mainte@atechnical inspections



