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N ieprawidłowości ujawniane
w użytkowanym budynku nie
tworzą jednorodnej grupy.
Trudności z wjazdem do gara-

żu, zawilgocenia przegród, uszkodzenia
balustrad i zaburzenia wentylacji mogą
mieć różne przyczyny oraz wymagać od-
miennych działań naprawczych. Oglę-
dziny pozwalają potwierdzić występo-
wanie objawów, lecz ich kwalifikacja
wymaga również porównania stanu ist-
niejącego z dokumentacją projektową
i historią użytkowania. Szczególnego
znaczenia nabiera rozróżnienie błędu
projektowego, nieprawidłowego wy-
konania i niewłaściwej eksploatacji.

W artykule przedstawiono przypa-
dek wielorodzinnego budynku miesz-
kalnego, w którym stwierdzono współ-
występowanie wszystkich trzech grup
przyczyn. Analiza obejmowała rozpo-
znanie wad części wspólnych, ocenę
możliwości ich usunięcia oraz określe-
nie zakresu i kosztów naprawy. Wyka-
zała, że poprawa właściwości użytko-
wych nie zawsze oznacza pełne usu-
nięcie wady, a działania dotyczące jed-
nego elementu mogą wymagać zmian
w elementach sąsiednich [1].

Charakterystyka obiektu
i zakres rozpoznania

Analizowany obiekt jest użytkowa-
nym budynkiem wielorodzinnym z ga-
rażem podziemnym, pochylnią zjazdo-
wą i zbiornikiem retencyjnym położo-
nym pod jej częścią. Budynek sąsiadu-
je z drugim obiektem, od którego od-
dzielono go szczeliną dylatacyjną.
W podziemiu zastosowano rozwiązanie

określane jako „biała wanna”, balkony
wyposażono w stalowe balustrady z wy-
pełnieniem szklanym, a lokale w wen-
tylację grawitacyjną.

Podstawę oceny stanowiły oględziny,
analiza dokumentacji projektowej,
wcześniejszych opinii technicznych, ra-
portu termowizyjnego oraz protokołów
kontroli okresowych i kominiarskich.
Ustalenia wcześniejszej ekspertyzy wy-
korzystano w zakresie przytoczonym
i ocenionym w opinii źródłowej [1, 2].
Porównywano rozwiązania projektowa-
ne z wykonanymi, a następnie określa-
no przyczyny wad, ich usuwalność i za-
kres robót. Odniesienia do wymagań
techniczno-budowlanych dotyczą prze-
pisów przywołanych w analizowanej
dokumentacji [3].

Geometria pochylni
a dostępność garażu

Jednym z najistotniejszych pro-
blemów była geometria wjazdu (foto-
grafia 1). Pochylnię zaprojektowano
z maksymalnymi dopuszczalnymi
spadkami odniesionymi do jej osi, przy
jednoczesnym zastosowaniu ciasnego
łuku. Podczas realizacji zewnętrzny
odcinek wykonano z nachyleniem 14%
zamiast projektowanych 15%. Pow-
stała różnica wysokości, wynosząca
ok. 16 cm, została skompensowana
zwiększeniem spadków w dolnej części
zjazdu i przedłużeniem pochylni do
wnętrza garażu. W wewnętrznej części
łuku odnotowano średnie nachylenie
ok. 23% [1, 2]. Promień łuku wew-
nętrznego był mniejszy niż 5 m,
a wprowadzenie pochylni w drogę
manewrową ograniczyło przestrzeń
do skrętu. Użytkownicy zgłaszali kon-
takt podwozi i zderzaków z nawierzch-
nią oraz trudności w korzystaniu
z miejsc postojowych. Nieprawidło-
wości dotyczyły również nawierzchni,

w tym zbyt dużego wysunięcia elemen-
tów uszorstniających. Nałożyły się za-
tem niekorzystne założenia projekto-
we, odstępstwa wykonawcze i niewła-
ściwe wykończenie powierzchni.

W opinii nachylenie pochylni za-
kwalifikowano jako wadę częściowo
usuwalną, natomiast zbyt mały pro-
mień łuku i zajęcie drogi manewro-
wej jako wady nieusuwalne. Rozpa-
trzono wymianę nawierzchni z kostki
na cienkowarstwową oraz przebudowę
płyty zjazdu. Wariant łączący zmianę
warstw i przywrócenie projektowane-
go nachylenia odcinka prostego prze-
widywał zmniejszenie średniego spad-
ku po wewnętrznej stronie łuku z ok.
23% do 17,5%. Wymagało to jednak in-
gerencji w płytę nad zbiornikiem reten-
cyjnym i opracowania odrębnego pro-
jektu naprawczego [1, 2].

Odwodnienie i niezawodność
układu pompowego

Wadliwą geometrię pochylni wska-
zano jako prawdopodobną przyczynę
zmiany lokalizacji odwodnienia. Za-
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Fot. 1. Zjazd do garażu
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miast koryta u podnóża zjazdu, odpro-
wadzającego wodę przez separator, wy-
konano odwodnienie na długości po-
chylni. W rezultacie woda z powierzch-
ni ruchu pojazdów trafiała bezpośrednio
do zbiornika retencyjnego z pominię-
ciem separatora. Doraźne przedłużenie
koryta wewnątrz garażu nie rozwiązy-
wało wszystkich problemów – stwier-
dzono niedostosowane ruszty oraz nie-
prawidłowości połączeń i uszczel-
nień [1]. W szczegółowej ocenie zmia-
nę lokalizacji odwodnienia uznano
za wadę nieusuwalną ze względu na za-
kres ingerencji w płytę fundamentową
wymagany do odtworzenia pierwotnej
trasy instalacji. Zalecono rozwiązanie
kompromisowe, a mianowicie: przedłu-
żenie istniejącego koryta na całą szero-
kość zjazdu, uszczelnienie połączeń
i zastosowanie rusztów klasy B125.
Oznaczało to dostosowanie istniejące-
go układu, a nie przywrócenie wszyst-
kich rozwiązań przewidzianych pier-
wotnie w projekcie.

Odrębnej oceny wymagała instalacja
pompowa. Projekt budowlany przewi-
dywał dwie pompy, natomiast w projek-
cie wykonawczym ograniczono układ
do jednej. Zastosowane urządzenie mia-
ło korzystniejsze parametry niż wska-
zane w projekcie wykonawczym, lecz
pracowało jedynie po ręcznym załącze-
niu. W opinii zalecono sprawdzenie
automatyki, podłączeń i pływaków
oraz docelowe przywrócenie układu
dwupompowego. Większa wydajność
pojedynczego urządzenia nie zastępo-
wała rezerwy przewidzianej na wypa-
dek awarii [1, 2].

Zawilgocenia
a ciągłość izolacji

Zawilgocenia w lokalu przy ścia-
nie dylatacyjnej powiązano z most-
kami termicznymi rozpoznanymi we
wcześniejszych badaniach. Grubość
ocieplenia we wnęce rury spustowej
zmniejszono z projektowanych 15 cm
do ok. 6 cm. Na stropie garażu zasto-
sowano 8 cm izolacji zamiast 10 cm.
Dodatkowo dokumentacja nie rozwią-
zywała ocieplenia ściany dylatacyjnej
w poziomie garażu. Rozróżniono za-
tem odstępstwa wykonawcze dotyczą-
ce grubości warstw od nieprawidłowo-

ści rozwiązania projektowego [1]. Pro-
gram napraw obejmował odtworzenie
termoizolacji stropu, ocieplenie pasa
ściany garażu do ok. 1 m poniżej stro-
pu oraz uzupełnienie izolacji w rejonie
dylatacji i rury spustowej. Odnowienie
powierzchni wewnętrznej nie usuwało
wskazanych przyczyn zawilgocenia.
Kluczowym zagadnieniem była cią-
głość ocieplenia w strefie połączenia
ściany, stropu i elementów instala-
cyjnych.

Inny charakter miały nieszczelności
podziemia. Założenie wykonania
„białej wanny” oceniono jako prawi-
dłowe, jednak stwierdzono lokalne
rysy skurczowe niebędące planowany-
mi rysami kompensacyjnymi, punkto-
we przesiąki i zawilgocenia na styku
ścian z posadzką. Wady zakwalifiko-
wano jako wykonawcze. Zalecono
iniekcyjne uszczelnienie rys, zabezpie-
czenie powierzchniowe miejsc prze-
cieków oraz liniową iniekcję ciśnie-
niową po zewnętrznym obwodzie ga-
rażu. Rozszerzenie naprawy poza
wcześniej uszczelnione punkty wyni-
kało z zawilgoceń całego połączenia
obwodowego [1].

Balustrady, obróbki
i warstwy wykończeniowe

W balustradach stwierdzono zastoso-
wanie szyb 33.1 zamiast projektowa-
nych 44.3, profili o parametrach gor-
szych od przewidzianych oraz niewła-
ściwych elementów złącznych pochwy-
tów. Wypełnienia szklane mocowano
z użyciem prowizorycznych uzupełnień
silikonowych zamiast rozwiązań syste-
mowych. Na balustradach portfenetrów
występowały ogniska korozji w miej-
scach spawów wykonanych po malowa-
niu. Ocenie podlegał więc nie tylko ro-
dzaj szkła, ale również wypełnienie;
konstrukcja; połączenia i zabezpiecze-
nie antykorozyjne [1, 2]. Zalecono wy-
mianę oszklenia na zgodne z projek-
tem, poprawne zamocowanie szyb,
wymianę łączników na nierdzewne
i odtworzenie ochrony antykorozyj-
nej. Naprawy należało skoordynować
z wymianą skorodowanych obróbek
balkonowych oraz uszkodzonych pły-
tek w strefach mocowania balustrad.
Wymiana obróbek wymagała usunięcia

obwodowego pasa okładziny i połącze-
nia nowej izolacji z istniejącą.

Zacieki na elewacji (fotografia 2)
wiązano z nieprawidłowymi obróbka-
mi, uszczelnieniami i rozwiązaniami od-
prowadzania wody z dachu. W ocenie
szczegółowej nie wszystkie te wady
uznano za usuwalne. Przewidziano
naprawę obróbek i uszczelnień,
a w przypadku powierzchni elewacji
oczyszczenie, usunięcie wykwitów
i hydrofobizację. Stwierdzono także
wykonawcze uszkodzenia tynków oraz
zastąpienie tynkiem projektowanej
okładziny klinkierowej w strefie wejś-
cia. Ten ostatni przypadek stanowił nie-
zgodność z projektem niezależną od wy-
stępowania przecieków [1].

Wentylacja a sposób
użytkowania

Ocena wentylacji wymagała oddzie-
lenia ustaleń z oględzin od informacji
zawartych w protokołach kominiar-
skich. Zespół potwierdził utrudniony
dostęp do przewodów od strony dachu,
natomiast oceny ciągów wstecznych
dokonał na podstawie wcześniejszych
kontroli. Instalację wentylacji grawita-
cyjnej uznano za wykonaną zgodnie
z projektem. Zaburzenia jej działania
przypisano dodatkowym okapom
i wentylatorom zamontowanym przez
użytkowników. Zalecono ich usunięcie

Fot. 2. Zacieki na elewacji
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oraz ponowne pomiary w celu weryfi-
kacji problemu [1]. Osłony kominów
utrudniające obsługę uznano za wadę
wykonawczą. W odwodnieniu garażu
rozróżniono błędny dobór rusztów bez-
klasowych od zanieczyszczenia koryt,
wynikającego z niewłaściwego utrzy-
mania.

Możliwości naprawy
i oszacowanie kosztów

Zestawienie wybranych ustaleń
przedstawiono w tabeli. Kwalifikacja
przyczyn była punktem wyjścia do okre-
ślenia zakresu napraw, lecz nie przesą-
dzała o ich technicznej prostocie.
W przypadku pochylni i odwodnienia
część działań miała charakter kompro-
misowy. Z kolei uszczelnienie rys, wy-
miana szyb czy odtworzenie obróbek
wymagały powiązania robót z elemen-
tami sąsiednimi. Możliwość wykonania
naprawy nie była jednoznaczna z moż-
liwością ograniczenia jej do miejsca wi-
docznego objawu.

Koszty wcześniej wycenionych ro-
bót zaktualizowano z wykorzystaniem
miesięcznych wskaźników cen produk-
cji budowlano-montażowej GUS [4].
Dodatkowe zakresy, w tym liniową
iniekcję połączenia ścian z posadzką,
oszacowano na podstawie cen jednost-
kowych robót remontowych [5]. Osob-
no ujęto rezerwę, dokumentację pro-

jektową i nadzór. Przy oszacowaniu
prac projektowych odwołano się do
metody wskaźnikowej [6]. W źródło-
wej kalkulacji koszt robót wynosił
w zaokrągleniu 0,72 mln zł netto,
a po uwzględnieniu rezerwy, projekto-
wania i nadzoru ok. 0,88 mln zł netto
[1]. Są to wartości odnoszące się
do poziomu cen przyjętego w opinii
z 2024 r., a nie aktualna oferta wyko-
nania prac. Oszacowanie kosztów nie
stanowi również potwierdzenia pełnej
usuwalności wszystkich stwierdzo-
nych wad.

Wnioski
1. Analizowany przypadek wykazał

współwystępowanie wad projektowych,
wykonawczych i eksploatacyjnych. Ich
rozróżnienie wymagało łącznej analizy
dokumentacji, oględzin i historii użyt-
kowania.

2. Geometrię pochylni, przestrzeń
manewrową i odwodnienie należy roz-
patrywać łącznie. Zmiana niwelety jed-

nego odcinka wpłynęła na warunki użyt-
kowania i rozwiązania instalacyjne
w pozostałej części zjazdu.

3. Zawilgocenia miały odmienne
przyczyny – mostki termiczne w strefie
dylatacji oraz nieszczelności rys i połą-
czeń w podziemiu. Wymagały odpo-
wiednio odtworzenia ciągłości ocieple-
nia i napraw uszczelniających.

4. Ocena balustrad powinna obejmo-
wać zgodność wypełnienia i profili
z projektem, a także sposób mocowania
oraz ochronę antykorozyjną. Naprawy
należy skoordynować z odtworzeniem
obróbek i warstw balkonowych.

5. Przy zaburzeniach wentylacji ko-
nieczne było uwzględnienie ingerencji
użytkowników. Skuteczność zaleconych
działań wymaga ponownych pomia-
rów, a nie wyłącznie oceny wyglądu in-
stalacji.

6. Zakres napraw powinien odróż-
niać usunięcie wady od ograniczenia
jej skutków. Kosztorys należy wiązać
z rozpoznanym zakresem robót i po-
ziomem cen, bez pomijania ograni-
czeń technicznych proponowanych
rozwiązań.

Fotografie: autorzy
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Partner działu:

Przykłady przyczyn nieprawidłowości i kierunków działań naprawczych [1]

Grupa przyczyn Przykłady rozpoznanych
nieprawidłowości Kierunek działań

Projektowe
Zbyt mały promień łuku pochylni; brak
rozwiązania ocieplenia ściany w pozio-
mie garażu

Ocena ograniczeń przebudowy;
uzupełnienie rozwiązania projektowego

Wykonawcze
Odstępstwa od projektowanych spadków
i grubości izolacji; nieszczelności
podziemia; zmiany oszklenia balustrad

Korekta geometrii i warstw; uszczel-
nienie; odtworzenie rozwiązań zgodnych
z projektem

Eksploatacyjne
Dodatkowe urządzenia zaburzające wen-
tylację; zanieczyszczenie i niewłaściwe
utrzymanie koryt odwodnienia

Usunięcie ingerencji i ponowna
kontrola; systematyczna konserwacja


