
1. SYNERGIA ZAGADNIEŃ REMONTOWYCH 
W BUDYNKACH WIELKOPŁYTOWYCH1 

1. WPROWADZENIE 

Budynki są jednym z elementów rewitalizowanych obszarów w miastach i wyma-
gają synergicznych działań remontowych, adekwatnych do stopnia ich zużycia mate-
rialnego i niematerialnego. Zużycie materialne determinuje zakres koniecznych robót 
remontowych określonych wymaganym bezpieczeństwem oraz współczesnymi wyma-
ganiami z uwagi na zmniejszenie zużycia energii. Natomiast zużycie niematerialne 
(społeczne) wskazuje na potrzebę modernizacji architektonicznej lokali mieszkalnych 
oraz bryły budynku, która jest warunkiem poprawy jakości życia w wielkich osiedlach – 
„blokowiskach”. Zakres i rodzaj remontów w budynkach wielkopłytowych wynika  
z aktualnego stanu technicznego, ze szczególnym uwzględnieniem skutków budowla-
nych wad wykonawczych i eksploatacyjnych, wad projektowych i wykonawczych przy 
dociepleniu budynków oraz potrzeb ewentualnej modernizacji funkcjonalnej.  

Analizując stan techniczny, należy mieć świadomość, że w czasie gdy wykonywa-
no użytkowane do dzisiaj budynki wielkopłytowe, w produkcji i wykonawstwie pano-
wał prymat ilości nad jakością. Stosowano materiały o gorszej jakości, prefabrykaty 
wykonywano niestarannie i często uszkadzano je w czasie transportu. Na początkową 
jakość nakładały się także zaniedbania w zakresie utrzymania budynków w należytym 
stanie technicznym w okresie ich eksploatacji [44]. Jednocześnie na podstawie wielo-
letnich obserwacji można stwierdzić, że w istniejących zasobach mieszkaniowych są 
budynki wielkopłytowe, w których montaż został wykonany zgodnie z projektem  
i wymaganiami technologicznymi, a ich konstrukcja nośna spełnia wymagania aktual-
nych norm i zapewnia ich długotrwałe użytkowanie [5, 8, 11, 12, 26, 27, 45, 46, 47]. 
Można również przyjąć a priori, że po wieloletniej eksploatacji istniejących budynków 
ujawniły się już wszystkie wady wykonawcze, stanowiące potencjalne zagrożenia awa-
rią, i stan ten został już zlikwidowany [30, 33]. Natomiast badania wskazują również, że 
w części zasobów mieszkalnych z wielkiej płyty istniały i jeszcze istnieją budynki,  
w których występują uszkodzenia wpływające na bezpieczeństwo użytkowania i trwa-
łość. Liczba budynków z wadami budowlanymi jest nieznana i może być bardzo zróżni-
cowana, bowiem stopień i zakres uszkodzeń zależy od wykonawcy i nie może być uo-
gólniany na całość budownictwa wielkopłytowego [15]. W konkluzji należy stwierdzić, 
że niezależnie od skali problemu powinny być opracowane komplementarne zasady 
zarówno w zakresie skutecznych metod identyfikacji wad, jak i sposobów ich likwida-
cji. Powinien powstać pakiet rozwiązań systemowych, który sprawi, że rewitalizacja 
budynków prefabrykowanych będzie kompleksowa i bardziej skuteczna. 

Skutkiem wad budowlanych są uszkodzenia w postaci rys i lokalna destrukcja  
w złączach pionowych i poziomych pomiędzy ścianami nośnymi a ścianami osłono-
wymi [3, 16, 21, 23, 28, 29, 37, 39]. Wady w połączeniu warstwy fakturowej z warstwą 
nośną prefabrykatów ściennych stanowią zagrożenie bezpieczeństwa wskutek możliwo-
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ści oderwania się warstwy fakturowej (zwłaszcza po zwiększeniu obciążenia ciężarem 
docieplenia) [19, 32]. Roboty remontowe są zwykle prowadzone w ograniczonym 
zakresie z uwagi na możliwości finansowe. Natomiast optymalny efekt remontu uz-
yskamy, jeśli uwzględnimy koincydencję skutków wad wykonawczych i eksploata-
cyjnych oraz ich wpływu na trwałość i bezpieczeństwo konstrukcji. 

W pracy zagadnienia remontowe rozważono z uwzględnieniem: uszkodzeń w kon-
strukcyjnych złączach (pionowych i poziomych), potencjalnych wad „zakrytych”  
w połączeniu warstw w ścianach trójwarstwowych, wpływu uszkodzeń na możliwość 
modernizacji funkcjonalnej, i skuteczności termomodernizacji w aspekcie źle wykonane-
go ocieplenia. Zagadnienia te rozważono w kontekście konstrukcji budynków 
wielkopłytowych, wykonanych w systemach W-70, Wk-70 (rys. 1), składających się  
z prefabrykowanych ścian jednorodnych nośnych (W), ścian trójwarstwowych nośnych 
(ZWS) i osłonowych (ZWO) oraz płyt stropowych (S). Uwzględniono także sposób  
i jakość wykonania złącz pionowych i poziomych umonolityczniających konstrukcję (rys. 2, 
rys. 3), a także sposób i jakość zespolenia warstw elementów ściennych (rys. 4, rys. 5). 

 

a)  

b)  
Rys. 1. Układ konstrukcji budynków wielkopłytowych (system W-70, Wk-70): a) w budynkach 

11-kondygnacyjnych dwuklatkowych, b) w segmencie środkowym 5-kondygnacyjnych 
budynków wieloklatkowych [43] 

Fig. 1. Structural system for large-panel buildings (W-70, Wk-70 systems): a) in 11-storey object 
with two staircases, b) in the middle segment of 5-storey multi-staircase object, [43]   

 
Warstwy nośne prefabrykatów ściennych nośnych (ZWS) i osłonowych (ZWO) są 

umonolitycznione ze ścianami wewnętrznymi (W) w złączach pionowych (rys. 2) i ze 
stropami w złączach poziomych (rys. 3). Natomiast warstwa fakturowa każdego prefabry-
katu ściennego jest zdylatowana na jego obwodzie i stanowi element tarczowo- 
-płytowy, osłaniający warstwę izolacji termicznej, zawieszony punktowo na tarczy war-
stwy nośnej ścian ZWS lub ZWO (rys. 4). Połączenie warstw w ścianach nośnych ZWS  
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(bogatsza kolorystyka i przełamanie szarości betonowej pustyni), poprawa stanu tech-
nicznego (wymiana okien/drzwi, remonty wejść do klatek schodowych). Równocześnie 
w wielu przypadkach pozytywne efekty termomodernizacji są zminimalizowane wsku-
tek błędów wygenerowanych na etapie projektowania i wykonania docieplenia [13, 14, 
17, 18, 20, 22, 24, 25, 31]. Analiza problemu wskazuje, że może on mieć zasięg ogól-
nopolski. Oczywiście hipoteza ta wyklucza budynki ocieplone przez firmy wykonaw-
cze, które roboty wykonują zgodnie z zasadami technologicznymi w przyjętym syste-
mie ocieplenia. 

Niewłaściwie zaprojektowane i/lub wykonane ocieplenie może doprowadzić do 
lokalnego pogorszenia warunków cieplno-wilgotnościowych przegród i pomieszczeń. 
Przyjęcie w obliczeniach przegrody jednorodnej oraz pominięcie mostków istniejących 
(systemowych) i nowo powstałych, np. po zastosowaniu mechanicznego wzmocnienia 
złączy [22], powoduje niedoszacowanie grubości izolacji w miejscach ich występowa-
nia, a to z kolei prowadzi do lokalnego obniżenia temperatury i w konsekwencji do 
pojawienia się pleśni i grzybów. Problem powstawania pleśni w budynkach z wielkiej 
płyty dotyczy również budynków, w których tradycyjna drewniana stolarka okienna 
została zastąpiona nową, szczelną, wykonaną z PCV. Bardziej szczelne okna podwyż-
szają wilgotność względną powietrza wewnętrznego, a na wewnętrznych powierzch-
niach mostków cieplnych temperatura spada poniżej temperatury krytycznej, powodując 
zagrzybienie [25]. 

Projektowanie docieplenia na podstawie obowiązujących przepisów od 1 stycznia 
2014 r. (Uc(max) = 0,25 [W/m2K]) jest nieekonomiczne z uwagi na kolejne, nowe wyma-
gania izolacyjności cieplnej, które określają nowe maksymalne dopuszczalne wartości 
współczynnika przenikania ciepła [36]: Uc(max) = 0,23 [W/m2K] od 1 stycznia 2017 r. 
oraz Uc(max) = 0,20 [W/m2K] od 1 stycznia 2021 r. Oznacza to, że w następnych latach 
będzie zwiększać się liczba budynków niespełniających normowych wymagań cieplno-
wilgotnościowych, które będą istniały jeszcze co najmniej kilkadziesiąt lat. Zatem dys-
kusyjne staje się planowanie na „dzisiaj” jakichkolwiek zabiegów dociepleniowych 
opartych na aktualnie obowiązujących warunkach technicznych, albowiem koszt wyko-
nania ponownego docieplenia w niedługim czasie będzie niewspółmierny do oczekiwa-
nych zysków z redukcji strat ciepła. Wobec powyższego, projektowanie obecnych do-
ciepleń powinno opierać się na wymogach obowiązujących od 2021 roku. 

Badania własne autora oraz doniesienia literaturowe wskazują także, że niestety 
występują liczne przypadki szybkiej destrukcji wykonanych ociepleń, spowodowane 
odstępstwami od warunków technicznych i technologicznych wykonania ocieplenia. 
Skutkiem wad wykonawczych, opisanych m. in. w pracach [13, 14, 18, 24, 31], są 
uszkodzenia elewacji budynków stwierdzone po kilkuletniej eksploatacji: 
− zarysowania i destrukcja zaprawy tynkarskiej i zbrojonej warstwy klejowej (rys. 17  

i 18), 
− rozwój korozji biologicznej (rys. 19), 
− oraz sporadycznie występujące oderwanie całego ocieplenia (rys. 20). 
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nowych wymagających wzmocnienia. Zatem należy zadać pytanie, jaka może być skala 
tych uszkodzeń w istniejących zasobach mieszkaniowych? 

Odpowiedzi mogą dać kompleksowe badania stanu technicznego budynków wiel-
kopłytowych, np. w ramach obowiązujących przeglądów budowlanych. Zbiór takich 
informacji pozwoli na oszacowanie skali problemu, a następnie podjęcie działań eks-
perckich w zakresie oceny stopnia zagrożenia oraz koniecznych napraw i wzmocnień. 

W konkluzji należy stwierdzić, że niezależnie od skali problemu powinny być 
opracowane komplementarne zasady zarówno w zakresie skutecznych metod identyfi-
kacji wad, jak i sposobów ich likwidacji. Powinien powstać pakiet rozwiązań systemo-
wych, który sprawi, że rewitalizacja budynków prefabrykowanych będzie kompleksowa  
i bardziej skuteczna. 

Zarysowania w złączach pionowych (skutek wad wykonawczych), umonolitycz-
niające ściany osłonowe ZWO ze ścianami nośnymi, jeśli nie są „aktywne”, nie stano-
wią zagrożenia dla konstrukcji nośnej budynku. Zarysowania te wymagają jedynie stan-
dardowych napraw. Natomiast zarysowane złącza wymagają wzmocnienia (np. przez 
kotwienie mechaniczne), jeśli rysy są „aktywne” lub jest planowana modernizacja funk-
cjonalna (wykonanie nowego otworu w ścianie nośnej wewnętrznej). W przypadku 
„wypchnięcia” ściany ZWO na zewnątrz budynku (skutek wady eksploatacyjnej) ko-
nieczne jest wzmocnienie złącza, np. przez kotwienie mechaniczne. 

Uwzględnienie współpracy ściany osłonowej zwiększa nośność ściany nośnej W  
i daje możliwość wykonania nowych otworów o większej szerokości oraz pozostawie-
nia węższego przykrawędziowego pasma ściany nośnej. Zatem w szczególnych przy-
padkach modernizacji funkcjonalnej korzystna może okazać się naprawa (wzmocnienie) 
zarysowanego złącza w celu usztywnienia krawędzi ściany nośnej W, w której plano-
wany jest otwór w sąsiedztwie ściany zewnętrznej ZWO. 

Wady połączenia (wieszaki, szpilki) warstwy fakturowej z warstwą nośną prefa-
brykatów ściennych ZWS i ZWO nie są powiązane z uszkodzeniami (zarysowaniami)  
w złączach i nie stanowią zagrożenia bezpieczeństwa dla konstrukcji nośnej budynku. 
Natomiast stwarzają potencjalne zagrożenie bezpieczeństwa użytkowania wskutek moż-
liwości destrukcji warstwy fakturowej, a w skrajnych przypadkach nawet jej odpadanie. 
Zagrożenie bezpieczeństwa dla warstwy fakturowej stanowią wady technologiczne 
powstałe w zakładzie prefabrykacji, bardzo trudne do identyfikacji. Zagrożenie to wzra-
sta po dociążeniu warstwy fakturowej ciężarem warstw dodatkowego ocieplenia, który 
nie był uwzględniany w obliczeniach nośności wieszaków i szpilek. Podstawowy pro-
blem na dzień dzisiejszy stanowią odpowiedzi na pytania: 
a) Jakie jest rzeczywiste zagrożenie bezpieczeństwa dla warstwy fakturowej?   
b) Co z bezpieczeństwem warstwy fakturowej w budynkach ocieplonych ? 
c) Czy należy je oceniać przez badania inwazyjne (nieinwazyjne)? 
d) A może właściwa byłaby rezygnacja z identyfikacji wad połączenia warstwy faktu-

rowej z warstwą nośną i zadecydowanie, że warstwy te należy połączyć mechanicz-
nie przed ociepleniem budynku (a może warstwy te usunąć i wykonywać ocieplenie 
na warstwie nośnej)? 

 

Badania własne autora oraz doniesienia literaturowe wskazują, że niestety wystę-
pują również liczne przypadki uszkodzenia wykonanych ociepleń, spowodowane od-
stępstwami od warunków technicznych i technologicznych wykonania ocieplenia. Nale-
ży bezwarunkowo zapewnić bardzo dobrą jakość wykonywania dociepleń. Projektowa-
nie obecnych dociepleń powinno opierać się na wymogach obowiązujących nas dopiero 
za 6 lat, tj. od 2021 roku.  
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Problemy niewłaściwej realizacji programu termomodernizacji mają wymiar nie 
tylko techniczny, ale również ekonomiczny i społeczny. Skutki wadliwego wykonania 
docieplenia budynków są zaprzeczeniem oczekiwanych efektów termomodernizacji  
w zakresie oszczędności energii cieplnej oraz społecznej percepcji, że „blokowiska” 
staną się bardziej przyjaznym i akceptowanym środowiskiem mieszkaniowym. Szacuje 
się, że z tytułu oszczędności energii cieplnej, koszt docieplenia budynku powinien 
zwrócić się po 8-10 latach eksploatacji. Natomiast w przypadku złego wykonania ocie-
plenia zamierzony efekt uzyskania oszczędności na energii cieplnej zostaje zniweczony. 
Bowiem już po kilku latach eksploatacji konieczna jest rekonstrukcja warstw ocieplenia 
i renowacja całej powierzchni elewacji. Niewłaściwe przygotowanie programu termo-
modernizacji i jego realizacja powodują określone straty materialne, niestety ponoszone 
przez mieszkańców ocieplonego budynku. 

Odpowiadając na zapotrzebowanie społeczne, konieczne jest podjęcie działań  
w zakresie weryfikacji metodyki oceny stanu technicznego oraz przedstawienie możli-
wości napraw, wzmocnień, remontów i modernizacji. Problem budownictwa wielkopły-
towego powinien być uwzględniony w narodowym planie rewitalizacji. 
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24  Wiesław Ligęza 

SYNERGY OF REPAIR ISSUES IN LARGE PANEL BUILDINGS 

Summary. In the paper there are presented the effects of design, execution and exploita-
tion failures onto the efficiency of building and structural solutions used within repair 
works process for large-panel objects. Conducted analysis and detailed conclusions 
drawn are presented in subsequent chapters: repair problems within the light of defects 
in joints, repair problems within the light of connection between the layers in three-layer 
walls, repair problems within the light of functional modernization, thermal moderniza-
tion efficiency. Based on the analysis of examples of technical state for investigated 
large panel buildings and literature data there are formulated general conclusions that 
determine technical problems coupled with their revitalization. 

 
 


