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Streszczenie. W artykule poruszono temat modernizacji budyn-
koéw wykonanych w technologii prefabrykowanej wielkoptyto-
wej. Zwrocono uwagg na stabe miejsca wystepujace w konstruk-
cji obiektow oraz w ich uktadzie funkcjonalnym. Omoéwiono
techniczne mozliwosci przeprowadzenia remontu i przebudowy
w czg$ci wewngtrznej oraz zewnetrznej budynku. Przedstawio-
no przyktady rozwiazan modernizacyjnych z zastosowaniem no-

Abstract. The article discusses the modernization theme of
buildings made in prefabricated large-panel technology.
Attention was paid to the weaknesses in the structure of the
facilities and their functional arrangement. Technical possibilities
of renovation and reconstruction in the internal and external
parts of the building were discussed. Examples of modernization
solutions with the use of modern material solutions are presented.

woczesnych rozwiazan materiatowych.
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budownictwo prefabrykowane.

o wielu dziesigcioleciach uzyt-

kowania budynki wielkoptyto-

we wykazuja typowe oznaki zu-

zycia technicznego i funkcjo-
nalnego. Zuzycie techniczne obserwu-
je sig¢ zwykle w elementach narazonych
na bezposrednie oddziatywanie otacza-
jacego srodowiska, w tym wilgoci, tem-
peratury i zanieczyszczen zawartych
w powietrzu. Typowymi stabymi miej-
scami w budynkach wielkoplytowych
sa balkony, loggie i daszki nad wejscia-
mi. Do tego nalezy doda¢ pokrycie da-
chowe oraz wszelkie obrobki blachar-
skie. Najbardziej widoczne sa uszkodze-
nia w budynkach nieobjetych wlasciwa
polityka remontowa. Szczegdlnie doty-
czy to obiektow, ktorych jakos¢ wy-
konania byta zla oraz zbudowanych
z prefabrykatow stabej jakosci. Natomiast
zuzycie funkcjonalne odnosi si¢ do wa-
runkow uzytkowych. Bezposrednio do-
tyczy mieszkancow, gdyz jest zwigzane
ze wzrostem wymagan dotyczacych
funkcjonalnosci mieszkan, a przede
wszystkim powierzchni uzytkowej po-
szczego6lnych pomieszczen, ich wyso-
kosci, szerokosci przejs¢, korytarzy oraz
drzwi. Problemem sa tez niewielkie ga-
baryty balkonow lub loggii, a w czgsci
obiektow w ogodle nie wystepuja te ele-
menty. Dodatkowo niezadowolenie
uzytkownikéw budzi niewystarczaja-
ca izolacyjnos¢ akustyczna przegrod,
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a takze standard wykonczenia czgsci
wewngetrznych poza mieszkaniami.
W wigkszosci przypadkow budynki nie
sa przystosowane do potrzeb osob
Z ograniczona sprawnoscia ruchowa.

Mieszkancy oraz zarzadcy mierzg si¢
z problemem unowocze$nienia budyn-
koéw. Analizowane sa mozliwosci po-
prawy funkcjonalnosci np. przez prze-
budowg ich wewngtrznych i zewngtrz-
nych czgsci. W tym celu niezbgdne jest
przeprowadzenie wlasciwej diagnostyki
stanu budynkow przez uprawnionych
specjalistow [1 — 3].

Poza problemami natury uzytkowe;j
zwraca si¢ uwagg na zwigkszenie efek-
tywno$ci energetycznej budynkoéw
przez zapewnienie wlasciwej izolacyj-
no$ci termicznej wszystkich przegrod
zewngtrznych. Prowadzona od lat ter-
momodernizacja obejmowata przede
wszystkim docieplenie $cian zewngtrz-
nych, niestety najczgsciej z pominigciem
strefy cokolowej. W czgsci budynkow
docieplono stropodachy, lecz skutecz-
no$¢ tych dziatan jest dyskusyjna. Zmia-
na wymagan dotyczacych warto$ci
wspotczynnika przenikania ciepta U
przegrod zewngtrznych spowodowata,
ze wiele obiektow poddano kolejne;j ter-
momodernizacji, a na innych przepro-
wadzono ja po raz pierwszy. Wciaz jed-
nak pokutuje brak kompleksowosci ro-
bot termomodernizacyjnych [4].

Modernizacja budynkéw z wielkiej
plyty jest naturalnym i koniecznym
dzialaniem majacym na celu wydluze-

nie ich przydatnoS$ci, poprawe funk-
cjonalnosci, estetyki, a takze zmniej-
szenie calkowitego zuzycia energii.
Podstawowym elementem dziatan mo-
dernizacyjnych jest remont oraz czg-
sciowa przebudowa obiektu. Pojecie re-
montu zdefiniowane w ustawie Prawo
budowlane [5] dotyczy wykonywania
robdt budowlanych polegajacych na od-
tworzeniu stanu pierwotnego, a nie sta-
nowiacych biezacej konserwacji, przy
czym dopuszcza si¢ stosowanie wyro-
béw budowlanych innych niz uzyto
w stanie pierwotnym. Oznacza to, ze po-
za utrzymaniem wlasciwego stanu bu-
dynku mozliwe jest wprowadzenie no-
woczesnych rozwiazan materiatowych
warstw izolacyjnych i wykonczenio-
wych, a takze ewentualnej wymiany
czesci elementéw zewngtrznych.

Prace przygotowawcze

Do czg$ci wewngetrznych budynku na-
leza mieszkania oraz powierzchnie po-
zamieszkaniowe, w tym m.in. klatki
schodowe, korytarze, piwnice, pralnie,
suszarnie, wozkarnie, zsypy $mieciowe
i dzwigi. Mozliwosci modernizacji bu-
dynku, w tym jego wnetrza, sa dosy¢
ograniczone. Wynika to gldwnie z ist-
niejacego sztywnego uktadu funkcjonal-
nego mieszkan i czg§ci poza nimi.
Szczegodlnie widoczne jest to w obiek-
tach wykonanych w systemach zam-
knigtych, a tych w budownictwie wiel-
koplytowym zrealizowano najwigcej.
Wszelkie dzialania modernizacyjne po-
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winny by¢ poprzedzone ocena stanu
technicznego budynku, w tym jego po-
szczegolnych elementéw konstrukeyj-
nych i warstw wykonczeniowych [1 —3].
Istotne jest przeprowadzenie oceny stanu
technicznego elementow wewngtrznych
takze w trakcie prac, po usunigciu warstw
wykonczeniowych, w tym gtadzi gipso-
wych i warstw podlogowych, a takze
po zdemontowaniu zabudow piondw in-
stalacyjnych. Nalezy ocenic stan elemen-
tow konstrukcyjnych, instalacji, a takze
sprawdzi¢, czy nie wystgpuje zawilgoce-
nie w pomieszczeniach. W przypadku
znacznych uszkodzen elementow $cien-
nych czy stropowych, spgkan, prze-
mieszczen lub braku wlasciwego wypet-
nienia zlaczy betonem konieczne bgdzie
przeprowadzenie odpowiednich napraw
1 wzmocnien poprzedzonych wykona-
niem ekspertyzy techniczne;j.

Z zapisOw ustawy [5] wynika, ze
utrzymanie obiektu w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym jest obo-
wiazkiem wtasciciela lub zarzadcy
obiektu budowlanego. W praktyce w bu-
dynkach wielkoptytowych, ktérymi naj-
czgSciej sa wielorodzinne obiekty
mieszkalne, cigzar prowadzenia napraw
i remontow lokali mieszkalnych spoczy-
wa na wlascicielach lub najemcach
mieszkan. Natomiast remonty czg$ci po-
za mieszkaniami wykonywane sg naj-
czegsciej na bezposrednie zlecenie wiha-
Sciciela lub zarzadcy budynku.

Modernizacja mieszkan

Modernizacja lokali mieszkalnych
w budynkach z wielkiej ptyty, ktora po-
lega na ich remoncie i ewentualnej prze-
budowie, przebiega w dwoch etapach. Sa
to roboty rozbiérkowe oraz wykoncze-
niowe [6]. Prace remontowe moga by¢
prowadzone w ograniczonym zakresie
wg biezacych potrzeb i mozliwosci finan-
sowych lub w sposob kompleksowy [4],
jednoczesnie w catym mieszkaniu. Za-
sadniczym celem modernizacji mieszkan
jest poprawa warunkow uzytkowych.
Konieczne jest wigc wyeliminowanie jak
najwigkszej liczby wystepujacych manka-
mentoéw, w tym problemow zizolacja aku-
styczna, ze zuzytymi warstwami wykon-
czeniowymi, starymi instalacjami i urza-
dzeniami wyposazenia technicznego.

Po demontazu podstawowych ele-
mentoOw wyposazenia, w tym stolarki

drzwiowej, przyboroéw sanitarnych,
grzejnikow i przewodow instalacji c.o.
i wodno-kanalizacyjnych, listew przy-
podtogowych, starych tapet, boazerii,
nalezy przystapi¢ do skucia starych
tynkow czy gladzi gipsowych ze $cian
i sufitow oraz do demontazu posadzek
i luznych warstw znajdujacych sig pod
nimi. W ramach potrzeb i mozliwosci
mozna czesciowo lub catkowicie roze-
bra¢ $ciany dziatowe.

W czgsci budynkow znajduja si¢ kabi-
ny sanitarne w postaci zamknigtych pre-
fabrykatow przestrzennych lub tzw. ze-
spoly sanitarne z weztami sanitarnymi
montowane z prefabrykatow. W zwiazku
ztym, Ze elementy te sg niezalezne od kon-
strukcji obiektu, mozliwa jest ich rozbidr-
ka, co pozwoli na nowe uksztaltowanie
przestrzeni lazienkowej ograniczonej
przylegtymi $cianami no$nymi i stropami.

W ramach prac wykonczeniowych
wykonywane sa nowe warstwy na stro-
pach, $cianach i sufitach oraz nowe ele-
menty wyposazenia technicznego.
W przypadku podtog istotne jest wia-
$ciwe przygotowanie podtoza pod nowa
posadzkg. Nalezy usuna¢ wszelkie nie-
réwnosci i uzupetni¢ ubytki materiatu.
Do tego celu najlepiej nadajq si¢ zapra-
Wy wyrownawcze i samopoziomujace.
Dobér rozwigzania materialowego po-
sadzki powinien wynikaé z przeznacze-
nia danego pomieszczenia. Izolacyjnos¢
akustyczna przegrod poziomych od
dzwigkow powietrznych mozna popra-
wi¢ np. przez zastosowanie pod posadz-
ka nowoczesnych ptyt izolacyjnych
z piany o duzej gestosci lub wykonanie
tzw. podlogi ptywajacej z wprowadze-
niem catkowicie nowej warstwy izolacji
bezposrednio na stropie. Bedzie si¢ to
jednak taczyto ze zwigkszeniem grubosci
podlogi i podniesieniem poziomu po-
sadzki. Aby uniknaé zréznicowania po-
ziomOw w pomieszczeniach, dobrze jest
wykonac¢ te prace w catym mieszkaniu.
Drugim sposobem poprawy izolacyjnosci
akustycznej stropow jest wykonanie sufi-
tu podwieszanego. Niestety wada tych
rozwigzan jest zmniejszenie wysokosci
uzytkowej pomieszczenia. Sciany pomie-
dzy mieszkaniami mozna poprawié
pod wzgledem akustycznym przez wy-
konanie odsunigtej od przegrody lekkiej
zabudowy z plyt gipsowo-kartonowych
na profilach stalowych, z wypelieniem

512022 (nr 597)

[ISSN 0137-2971, e-ISSN 2449-951X] www.materialybudowlane.info.pl

welna mineralna. Alternatywnie moz-
na zastosowac ptyty izolacyjne przykle-
jane do $ciany pokryte tynkiem zwyktym
lub cienkowarstwowym lub ptytami gip-
sowo-kartonowymi. Te rozwiazania tak-
ze maja wadg polegajaca na zmniejszeniu
przestrzeni uzytkowej mieszkania.

Istniejace przedscianki z muru cegla-
nego, wraz z pustka powietrzng kilku-
centymetrowej grubosci, stanowiace
pierwotne typowe rozwigzanie zabezpie-
czenia pomieszczenia mieszkalnego
przed hatasem wydobywajacym si¢
z usytuowanej bezposrednio za $ciana
maszynowni dzwigu skutkowalo takze
zmniejszeniem powierzchni mieszkania.
Warto rozwazy¢ demontaz tej $cianki
1zastosowanie innego rozwiazania. Moz-
na zamontowac stolarke okienng oraz
drzwi wejsciowe o podwyzszonej izola-
cyjnosci akustycznej (mozliwe jest za-
stosowanie drzwi podwojnych).

Wymiana stolarki drzwiowej wiaze
si¢ z wykuciem istniejacych oscieznic
metalowych. Tam, gdzie nie bedzie to
mozliwe, alternatywa pozostaje zasto-
sowanie o$cieznic naktadanych bezpo-
$rednio na stare obramowania. Posze-
rzenie lub zwigkszenie wysokosci otworu
drzwiowego w §cianie nosnej zwiazane
z wycigciem pretow zbrojeniowych,
a takze wykonanie nowego otworu, np.
przy taczeniu na jednym poziomie sa-
siednich lokali mieszkalnych, powinno
zosta¢ poprzedzone analiza skutkow
wprowadzonych zmian w konstrukcji
[7]. Konieczne bedzie sporzadzenie do-
kumentacji projektowej, zawierajacej
obliczenia konstrukcyjne oraz wytyczne
wykonawcze. Moze wystapic¢ koniecz-
no$¢ wykonania wzmocnienia strefy
wokot powigkszonego otworu. Na bez-
pieczenstwo konstrukcji po wykonaniu
nowych otwordw w §cianach nos$nych
ma wpltyw szeroko$¢ otwordw oraz ich
odlegtos¢ od wolnych krawedzi $cian
i od $cian prostopadtych [8].

Nowe $ciany dzialowe mozna wyko-
na¢ w postaci lekkiej konstrukcji z ptyt
gipsowo-kartonowych najczesciej na
ruszcie metalowym, rzadziej drewnia-
nym lub jako murowane z plytek z be-
tonu komorkowego.

Skuteczno$¢ dzialania wentylacji
zwigkszy si¢ przez wydtuzenie przewo-
dow wentylacyjnych na odcinku po-
nad dachem oraz montaz nasad wspo-
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magajacych ciag kominowy. Stolarka
okienna powinna by¢ wyposazona w na-
wiewniki. Instalacje wodno-kanaliza-
cyjne i centralnego ogrzewania wyko-
nane w postaci rur stalowych standardo-
WO wymienia si¢ na tworzywowe lub
miedziane. Mozna je ukry¢ w zabudo-
wie z ptyt gipsowo-kartonowych. Ist-
niejace aluminiowe przewody elek-
tryczne nalezy wymieni¢ na miedziane
o odpowiednich parametrach. Docieple-
nie budynku pozwala na zastosowanie
grzejnikow o mniejszej mocy.

Modernizacja przestrzeni
poza mieszkaniami

Obiekty, w ktorych odstgpy czasowe
pomigdzy remontami byty znaczne, lub
w ktorych przez caty okres eksploatacji
w ogole nie przeprowadzono zadnych
prac renowacyjnych, najcze¢sciej wyka-
zuja oznaki znacznego zuzycia. Widocz-
ne sa zabrudzone i ztuszczone powloki
malarskie oraz ubytki gtadzi gipsowych
na $cianach i sufitach korytarzy oraz
pomieszczen wspdlnego uzytkowania,
zniszczone posadzki, ubytki w oktadzi-
nach stopni schodow.

Remont sprowadzajacy si¢ do okreso-
wego odswiezania istniejacych powlok
malarskich po uprzednim, lokalnym
przygotowaniu powierzchni $cian i sufi-
tow pod malowanie jest niewystarczaja-
cy. Konieczne jest wykonanie wielu prac
przygotowawczych, w tym rozbiorko-
wych. Do wykonania sa roboty posadz-
karskie, stolarskie, $lusarskie i instala-
cyjne, w tym zwiazane z wymiang prze-
wodow elektrycznych i elementow
o$wietlenia. W wielu obiektach koniecz-
na jest wymiana dzwigéw osobowych
(fotografia 1). W budynkach, w ktorych
w ogodle nie ma takich urzadzen, warto
przeanalizowa¢ mozliwo$¢ ich wbudowa-
nia (fotografia 2). W ramach moderniza-
¢ji przestrzeni poza lokalami mieszkalny-
mi powinno si¢ znalez¢ zapewnienie
wlasciwego bezpieczenstwa pozarowe-
go budynku.
konczone gtadzia gipsowa ulozonag
na powierzchni prefabrykatéw i tacza-
cych je zamkow. W zwiazku z tym, ze
jako$¢ jej wykonania jest bardzo czgsto
zta, czyli wystgpuja nierdéwnosci, speka-
nia, odspojenia oraz ubytki materiatu,
nalezy zerwac cata gladz i wykonaé

Fot. 1. Widok wymienionego dzwigu oso-
bowego Fot. Autor
Photo 1. View of the passenger lift replaced

Fot. 2. Przyklad dobudowanego dzwigu oso-
bowego w holu wej$ciowym budynku wyso-
kiego; zapewniony zostal dostep osobom
Z ograniczong sprawnoscia ruchowa na po-
ziom parteru wyposazonego w dzwigi

Fot. Autor
Photo 2. An example of an added passenger
lift in the entrance hall of a tall building;
access for persons with reduced mobility to
the level of the ground floor equipped with
lifts is provided

nanowo z zastosowaniem listew naroz-
nikowych oraz odpowiednim wyszlifo-
waniem powierzchni $cian, sufitow
i 0sciezy. Tak przygotowane podtoze beg-
dzie si¢ nadawato do wykonania kla-
sycznych powtok malarskich na bazie

farby emulsyjnej, z wykonczeniem dol-
nej czesci Sciany w postaci np. latwej
do utrzymania w czysto$ci zmywalnej
lamperii wykonanej emalia poliuretano-
wa. Alternatywnie, po zerwaniu starych
gladzi gipsowych, mozliwe jest wyko-
nanie tynku cienkowarstwowego po
wlasciwym przygotowaniu podtoza lub
montaz na §cianie paneli akustycznych
o rdzeniu ze sprasowanej wely szkla-
nej, ktore poza wlasciwosciami dekora-
cyjnymi petnig funkcj¢ izolacji aku-
stycznej. Istnieje mozliwo$¢ wykonania
sufitu podwieszanego, np. o lekkiej kon-
strukcji (fotografia 3).

Fot. 3. Sufit podwieszany na Kkorytarzu
budynku wysokiego

Fot. Autor
Photo 3. The suspended ceiling in the
corridor of the high-rise building

Charakterystycznym problemem bu-
dynkéw wielkoptytowych sa miejsca
styku prefabrykatow. Chcac zapobiec
powstaniu tam widocznych spgkan
warstw wykonczeniowych, nalezy wy-
ksztattowac przerwy dylatacyjne, ktore
mozna wykonczy¢ za pomoca odpowied-
nich listew. Podtoze pod posadzke po-
winno zostaé przygotowane z uwzgled-
nieniem rozwigzania materialowego od-
powiedniego do danego pomieszczenia.
W korytarzach nalezy uwzgledniaé sil-
ne obcigzenie ruchem pieszym. To samo
dotyczy klatek schodowych. Standardo-
wo w budynkach wielkoptytowych sto-
sowano na korytarzach wyktadziny ru-
lonowe z PVC oraz lastryko. Obecnie

mozliwe sa posadzki z plytek ceramicz-
>
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— prosty w dozowaniu,
- sprawdzony w dziataniu

- kompletny hydrofobizator do systeméw mineralnych,
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nych lub powtok zywicznych. Na klat-
ce schodowej najczesciej znajduja sig
plyty lastrykowe naktadane na surowy
prefabrykat biegu schodowego. Po uzu-
petnieniu wystepujacych ubytkow beto-
nu oraz wyréwnaniu podtoza mozna je
pokry¢ farba antyposlizgowa np. na ba-
zie zywic alkidowych (fotografia 4). Es-
tetyczne i szczelne posadzki zywiczne,
ktore ulatwiajq utrzymanie czystosci,
zalecane sg takze w pomieszczeniach
suszarni i pralni.

a) b)

runkéw mieszkaniowych, ogdlnej este-
tyki czgs$ci wewngtrznych oraz zmniej-
szenie kosztow uzytkowania.

Dziatania modernizacyjne powinny
by¢ poprzedzone kontrola stanu obiek-
tu majaca na celu wykrycie uszkodzen
elementow konstrukcyjnych oraz ocena
stanu warstw wykonczeniowych i stanu
instalacji. Dodatkowa kontrolg stanu
wnetrza obiektu zaleca si¢ przeprowa-
dzi¢ w trakcie prac, po usunigciu warstw
wykonczeniowych.

Fot. 4. Przyklad zabezpieczenia biegu schodowego powloka antyposlizgowa (a)

z nalozeniem farby za pomoca walka (b)

Fot. Noxan sp. z 0.o0.

Photo 4. An example of securing a flight of stairs with a non-slip (a) coating with paint applied

with a roller (b)

Stare drzwi wej$ciowe do budynku
ina korytarzach powinny zosta¢ wymie-
nione na nowe, spetniajace wspotcze-
sne wymagania zapisane w rozporza-
dzeniu [9]. W przypadku drzwi wejscio-
wych konieczne jest zapewnienie wia-
$ciwej izolacyjnosci termicznej, nato-
miast drzwi z korytarzy na klatke scho-
dowa musza mie¢ odpowiednia dy-
moszczelno$é 1 ognioodpornosé.

Wymiana instalacji o$wietleniowej
na korytarzach i klatkach schodowych
z wprowadzeniem nowoczesnych roz-
wiazan zrodet $wiatla, uruchamianych
czujkami ruchu, przyczyni si¢ do
oszczgdzania energii elektrycznej i tym
samym wptynie na zmniejszenie kosz-
tow uzytkowania.

Podsumowanie

Wydtuzenie czasu eksploatacji bu-
dynkow wielkoptytowych mozna osia-
gnaé przez utrzymywanie ich nalezyte-
go stanu technicznego oraz realizacj¢
dziatan modernizacyjnych z zastosowa-
niem nowoczesnych materiatow izola-
cyjnych, wykonczeniowych oraz roz-
wiazan instalacyjnych. Pomimo ograni-
czonych mozliwo$ci modernizacji wne-
trza budynku mozliwa jest poprawa wa-

5/2022 (nr597)  [ISSN 0137-2971, e-ISSN 2449-951X] www.materialybudowlane.info.pl

Literatura
[1] Runkiewicz L, Szudrowicz B, Gerylo R,
Szule J, Sieczkowski J. Diagnostyka i moderniza-
cja budynkow wielkopltytowych (cz. 1). Przeglad
Budowlany. 2014; 7-8: 54 — 60.
[2] Runkiewicz L, Szudrowicz B, Geryto R,
Szulc J, Sieczkowski J. Diagnostyka i moderniza-
cja budynkow wielkoptytowych (cz. 2). Przeglad
Budowlany. 2014; 9: 20 — 26.
[3] Szulc J. Diagnozowanie techniczne budynkow
whniesionych w technologiach uprzemystowionych.
Systemy wielkoptytowe, Instrukcje, wytyczne, po-
radniki. 2018. Warszawa. ITB.
[4] Kanoniczak M, Jasiczak J. Kompleksowy re-
mont budynkéw wielkoptytowych. Materialy Bu-
dowlane. 2021; 5: 30 — 33.
[5] Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414).
[6] Kanoniczak M. Remonty mieszkan w budyn-
kach wielkoptytowych. Materialy Budowlane.
2020; 1: 7—10.
[7] Cholewicki A, Chyzy T, Szulc J. Warunki tech-
niczne wykonania i odbioru robot budowlanych.
Instrukcje, Wytyczne, Poradniki. 2003; 385, Bu-
dynki wielkoptytowe — wymagania podstawowe,
Zeszyt 6, Bezpieczenstwo konstrukeji, Nowe otwo-
ry w $cianach konstrukcyjnych budynkow wielko-
plytowych”. Warszawa. ITB.
[8] Kotaczkowski M, Liggza W. Aspekty konstruk-
cyjne modernizacji funkcjonalnej budynkow wielko-
plytowych. Materiaty Budowlane. 2013; 6: 57 — 59.
[9] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie (Dz.U. z 2002 1., nr 75, poz. 690, z pdzn. zm.).
Przyjeto do druku: 27.04.2022 r.



