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Instrukcja eksploatacji zespolonych systemów izolacji cieplnej œcian zewnêtrznych (ETICS), okreœlanych równie¿ 
mianem metody lekkiej-mokrej lub bezspoinowych systemów ocieplania (BSO), zosta³a opracowana w ramach 
wspó³pracy firm produkuj¹cych i kompletuj¹cych zestawy do wykonywania ociepleñ, nale¿¹cych 
do Stowarzyszenia na Rzecz Systemów Ociepleñ. Celem niniejszego dokumentu jest zestawienie istotnych 
informacji pomocnych w eksploatacji systemów ociepleniowych. Instrukcja stanowi równie¿ uzupe³nienie 
opracowania „Wytyczne wykonawstwa oceny i odbioru robót elewacyjnych z zastosowaniem zewnêtrznych 
zespolonych systemów ocieplania œcian". Dokument jest skierowany przede wszystkim do w³aœcicieli oraz 
zarz¹dców ocieplonych budynków i ma za zadanie u³atwiæ utrzymanie elewacji w nale¿ytym stanie, 
dokonywanie odbiorów i przegl¹dów oraz w przypadku wyst¹pienia jakichkolwiek usterek u³atwiæ ich usuniêcie.

Czytaj¹c niniejsz¹ instrukcjê nale¿y pamiêtaæ, ¿e odnosi siê ona do konkretnego wyrobu budowlanego, czyli 
zgodnie z definicj¹ zawart¹ w "Ustawie o wyrobach budowlanych" z 16 kwietnia 2004 roku, "zestawu wyrobów 
do stosowania we wzajemnym po³¹czeniu stanowi¹cym integraln¹ ca³oœæ u¿ytkow¹ i maj¹c¹ wp³yw na spe³nienie 
wymagañ podstawowych, o których mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane 
(Dz.U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 oraz z 2004 r. Nr 6, poz. 41)". Wymagania podstawowe to: 

a) bezpieczeñstwo konstrukcji,
b) bezpieczeñstwo po¿arowe,
c) bezpieczeñstwo u¿ytkowania,
d) odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz ochrony œrodowiska,
e) ochrona przed ha³asem i drganiami,
f) oszczêdnoœæ energii i odpowiednia izolacyjnoœæ cieplna przegród.

Zestaw materia³ów do wykonywania ociepleñ œcian zewnêtrznych budynków jest pod tym wzglêdem wyj¹tkowym 
wyrobem, poniewa¿ ma wp³yw na spe³nienie wszystkich, wymienionych wy¿ej wymagañ.

Wszystkie elementy sk³adowe zestawu wyrobów do wykonywania ociepleñ œcian zewnêtrznych budynków 
s¹ zdefiniowane w krajowej lub europejskiej aprobacie technicznej, która wraz z Certyfikatem Zak³adowej 
Kontroli Produkcji wydanym przez uprawnion¹ jednostkê stanowi¹ podstawê do wystawienia deklaracji 
zgodnoœci oraz wprowadzenia takiego zestawu wyrobów do obrotu. Producent, wskazany w aprobacie, jest 
odpowiedzialny za produkt w zakresie rêkojmi za wady oraz w zakresie gwarancji (bezpoœrednio dla kupuj¹cego 
stron¹ do roszczeñ z tytu³u rêkojmi i/lub gwarancji jest sprzedawca wyrobu - szerzej temat omówiony w rozdziale 
2) jest te¿ partnerem do rozmów w przypadkach szczególnych zwi¹zanych z eksploatacj¹ ocieplonej elewacji. 

Je¿eli na elewacji zosta³o zastosowane rozwi¹zanie nieobjête przedmiotem aprobaty technicznej (przynajmniej 
jeden z elementów zosta³ zast¹piony materia³em spoza systemu b¹dŸ te¿ pominiêty) zachodzi du¿e 
prawdopodobieñstwo, ¿e wyrób ten zosta³ wprowadzony do obrotu niezgodnie z prawem i wszelkie roszczenia 
nale¿y kierowaæ do stron odpowiedzialnych za taki stan rzeczy.

Instrukcja niniejsza podaje równie¿ wykaz czynnoœci, które standardowo nale¿y wykonaæ podczas ka¿dego 
przegl¹du systemu oraz podaje wskazówki dotycz¹ce jego konserwacji. W rozdziale 7 za³¹czono przydatne 
wzory protoko³ów: odbioru i okresowej kontroli systemu ociepleniowego, które SSO zaleca do stosowania 
i archiwizowania w dokumentacji nieruchomoœci.

1.  WSTÊP

Zale¿nie od tego, kim by³ nabywca zamawianego wyrobu budowlanego  osob¹ fizyczn¹ czy osob¹ prawn¹  
odpowiedzialnoœæ sprzedawcy oraz mo¿liwoœæ dochodzenia roszczeñ definiuj¹ odrêbne przepisy, 
co szczegó³owo przedstawiono poni¿ej.

W przypadkach innych ni¿ sprzeda¿ konsumencka, sprzedaj¹cy odpowiada wobec kupuj¹cego za wady:

- z tytu³u rêkojmi i/lub

- z tytu³u gwarancji.

Rêkojmia powstaje z mocy prawa, obowi¹zuje w zakresie wynikaj¹cym z k.c., dotyczy odpowiedzialnoœci 
zarówno za wady fizyczne jak i prawne, a wybór uprawnieñ nale¿y do kupuj¹cego.

Gwarancja jest oœwiadczeniem woli sprzedawcy, mo¿e dotyczyæ rzeczy, nie obejmuje wad prawnych, 
a sprzedawca zobowi¹zuje siê w niej do usuniêcia wad lub dostarczenia rzeczy wolnej od wad (przy czym wybór 
opcji nale¿y do niego)

W przypadku wad fizycznych

Uprawnienia z tytu³u rêkojmi za wady fizyczne wygasaj¹ po up³ywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - 
po up³ywie lat trzech, licz¹c od dnia, kiedy rzecz zosta³a kupuj¹cemu wydana.

Up³yw powy¿szych terminów nie wy³¹cza wykonania uprawnieñ z tytu³u rêkojmi, je¿eli sprzedawca wadê 
podstêpnie zatai³.

2.1. Sprzeda¿ pomiêdzy osobami prawnymi

2.1.2. Okresy rêkojmi i gwarancji. Terminy reklamacyjne 

2. ZOBOWI¥ZANIA WOBEC NABYWCY ZESTAWU WYROBÓW DO OCIEPLEÑ (ETICS)

Usytuowanie elewacji
w stosunku do strony
œwiata

attyki, gzymsy, filary

balkony, tarasy, loggie

urz¹dzenia i elementy
zamontowane na elewacji

zniszczenia mechaniczne

Mo¿liwe uszkodzeniaL.p.

1

2

3

4

graffiti

inne

5

6

Opis zniszczeñ wraz z opisem
ich ewentualnych przyczyn

      b) elementy zewnêtrzne

inne7

7.   Opis wykonania zaleceñ z poprzedniej kontroli:

8.   Dokumentacja fotograficzna:

9.   Data nastêpnego przegl¹du elewacji budynku:

Data i podpisy cz³onków komisji:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
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Zarzut z tytu³u rêkojmi mo¿e byæ podniesiony tak¿e po up³ywie powy¿szych terminów, je¿eli przed ich up³ywem 
kupuj¹cy zawiadomi³ sprzedawcê o wadzie. 

W przypadku gwarancji, je¿eli nie zastrze¿ono innego terminu, termin wynosi jeden rok licz¹c od dnia, kiedy rzecz 
zosta³a kupuj¹cemu wydana. 

 

W przypadku wad prawnych:

Uprawnienia z tytu³u rêkojmi za wady prawne rzeczy sprzedanej wygasaj¹ z up³ywem roku od chwili, kiedy 
kupuj¹cy dowiedzia³ siê o istnieniu wady. 

Je¿eli kupuj¹cy dowiedzia³ siê o istnieniu wady prawnej dopiero na skutek powództwa osoby trzeciej, termin ten 
biegnie od dnia, w którym orzeczenie wydane w sporze z osob¹ trzeci¹ sta³o siê prawomocne.

Up³yw powy¿szego terminu nie wy³¹cza wykonania uprawnieñ z tytu³u rêkojmi, je¿eli sprzedawca wadê 
podstêpnie zatai³.

Zarzut z tytu³u rêkojmi mo¿e byæ podniesiony tak¿e po up³ywie powy¿szego terminu, je¿eli przed jego up³ywem 
kupuj¹cy zawiadomi³ sprzedawcê o wadzie. 

 

Rêkojmia:

! odst¹pienie od umowy  pods tawowe uprawnienie  nie jest mo¿liwe, gdy sprzedaj¹cy niezw³ocznie wymieni³ 
rzecz na woln¹ od wad lub, gdy niezw³ocznie usun¹³ wady, ograniczenia tego nie stosuje siê, gdy rzecz 
ju¿ by³a naprawiana lub wymieniana, chyba ¿e wady s¹ nieistotne,

! ¿¹danie obni¿enia ceny  podstawowe uprawnienie  w takim stosunku odpowiadaj¹cym wartoœci rzeczy 
wolnej od wad do wartoœci rzeczy z wadami ¿¹danie dostarczenia rzeczy wolnej od wad  tylko przy 
rzeczach oznaczonych co do gatunku,

! ¿¹danie naprawienia rzeczy (usuniêcia wady)  je¿eli sprzedawca jest wytwórc¹ rzeczy, a rzecz jest 
oznaczona co do to¿samoœci; sprzedawca ma mo¿liwoœæ odmówienia dokonania naprawy, je¿eli 
wymaga³aby ona nadmiernych kosztów,

! odpowiedzialnoœæ odszkodowawcza na zasadach ogólnych - ¿¹danie naprawienia szkody wynikaj¹cej z 
opóŸnienia w dostarczeniu rzeczy wolnej od wad.

 

Gwarancja: 

! powinny byæ okreœlone w dokumencie gwarancyjnym, je¿eli nie s¹, stosuje siê przepisy k.c.,

! ¿¹danie usuniêcia wady (naprawienia rzeczy)  w takim przypadku, po dokonaniu istotnych napraw termin 
gwarancji biegnie na nowo,

! ¿¹danie dostarczenia rzeczy wolnej od wad  w takim przypadku, po dostarczeniu nowej rzeczy termin 
gwarancji biegnie na nowo.

Ze sprzeda¿¹ konsumenck¹ mamy do czynienia wówczas, gdy kupuj¹cym jest osoba fizyczna, która nabywa 
rzecz ruchom¹ w celu niezwi¹zanym z dzia³alnoœci¹ zawodow¹. W takim przypadku obowi¹zuj¹ przepisy o 
sprzeda¿y konsumenckiej uregulowane w ustawie z dnia 27 lipca 2002 r. o szczególnych warunkach sprzeda¿y 
konsumenckiej oraz o zmianie Kodeksu cywilnego.

W przypadku sprzeda¿y konsumenckiej sprzedawca odpowiada wobec kupuj¹cego, je¿eli 
towar konsumpcyjny w chwili jego wydania jest niezgodny z umow¹ (odpowiednik rêkojmi 
przy sprzeda¿y); w przypadku stwierdzenia niezgodnoœci przed up³ywem szeœciu miesiêcy od wydania 
towaru domniemywa siê, ¿e istnia³a ona w chwili wydania.

Domniemywa siê, ¿e towar konsumpcyjny jest zgodny z umow¹, je¿eli nadaje siê do celu, do 
jakiego tego rodzaju towar jest zwykle u¿ywany oraz jego w³aœciwoœci odpowiadaj¹ w³aœciwoœciom cechuj¹cym 
towar tego rodzaju. 

Takie samo domniemanie przyjmuje siê, gdy towar odpowiada oczekiwaniom dotycz¹cym towaru tego rodzaju, 
opartym na sk³adanych publicznie zapewnieniach sprzedawcy, producenta lub jego przedstawiciela; w 
szczególnoœci uwzglêdnia siê zapewnienia, wyra¿one w oznakowaniu towaru lub reklamie, odnosz¹ce siê do 
w³aœciwoœci towaru, w tym tak¿e terminu, w jakim towar ma je zachowaæ.

W przypadku sprzeda¿y konsumenckiej za cenê powy¿ej dwóch tysiêcy z³otych, sprzedawca powinien 
potwierdziæ na piœmie wszystkie istotne postanowienia umowy.

Okres trwania odpowiedzialnoœci z tytu³u niezgodnoœci.

Sprzedawca odpowiada za niezgodnoœæ towaru konsumpcyjnego z umow¹ jedynie w przypadku jej 
stwierdzenia przed up³ywem dwóch lat od wydania tego towaru kupuj¹cemu.

2.1.3. Roszczenie przys³uguj¹ce nabywcy rzeczy z tytu³u rêkojmi i gwarancji.

2. 2. Sprzeda¿ konsumencka 

Usytuowanie elewacji
w stosunku do strony
œwiata

spêkania elewacji

pora¿enia biologiczne

zmiany koloru elewacji

zniszczenia mechaniczne

graffiti

inne

Mo¿liwe uszkodzeniaL.p.

1

2

3

4

5

6

Opis zniszczeñ wraz z opisem
ich ewentualnych przyczyn

Wielkoœæ
usterki (m  )2

6.   Zakresy ewentualnych prac remontowych
      a) warstwa fakturowa

20

Usytuowanie elewacji
w stosunku do strony
œwiata

attyki, gzymsy, filary

balkony, tarasy, loggie

urz¹dzenia i elementy
zamontowane na elewacji

zniszczenia mechaniczne

Mo¿liwe uszkodzeniaL.p.

1

2

3

4

graffiti

inne

5

6

Opis zniszczeñ wraz z opisem
ich ewentualnych przyczyn

      b) stan techniczny elementów zewnêtrznych

inne7
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Prawo budowlane nak³ada na w³aœcicieli lub zarz¹dców obowi¹zek w³aœciwego utrzymania obiektów 
budowlanych, czemu s³u¿y prowadzenie ksi¹¿ki obiektu budowlanego oraz prowadzenie kontroli okresowych. 
Jednym z elementów podlegaj¹cym takim kontrolom jest stan techniczny œcian zewnêtrznych budynków. W dalszej 
czêœci opracowania przedstawiono obowi¹zki w³aœcicieli lub zarz¹dców nieruchomoœci g³ównie w aspekcie 
eksploatacji ETICS. Pe³en zakres obowi¹zków okreœlony jest w przytoczonych poni¿ej aktach prawnych. 

3.1. Ksi¹¿ka obiektu budowlanego
W³aœciciel lub zarz¹dca nieruchomoœci jest obowi¹zany prowadziæ dla ka¿dego budynku ksi¹¿kê obiektu 
budowlanego, stanowi¹c¹ dokument przeznaczony do zapisów dotycz¹cych przeprowadzanych badañ i 
kontroli stanu technicznego, remontów i przebudowy, w okresie jego u¿ytkowania. Obowi¹zek ten nie dotyczy 
jedynie budynków mieszkalnych jednorodzinnych oraz budownictwa zagrodowego i letniskowego.
Wzór ksi¹¿ki obiektu budowlanego i sposób jej prowadzenia okreœlony jest w Rozporz¹dzeniu Ministra 
Infrastruktury w sprawie ksi¹¿ki obiektu budowlanego

Do ksi¹¿ki obiektu budowlanego powinny byæ do³¹czone:
! protoko³y z kontroli obiektu budowlanego, 
! oceny i ekspertyzy dotycz¹ce jego stanu technicznego,
! opracowania projektowe, 
! dokumenty techniczne robót budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego u¿ytkowania, 
! dokumentacja budowy i dokumentacja powykonawcza 
! inne dokumenty i decyzje dotycz¹ce obiektu, a tak¿e, w razie potrzeby, instrukcje obs³ugi i eksploatacji 

obiektu, instalacji i urz¹dzeñ zwi¹zanych z tym obiektem.

Przejmuj¹c wymienion¹ wy¿ej dokumentacjê w³aœciciel lub zarz¹dca nieruchomoœci jest obowi¹zany sporz¹dziæ 
protokó³ przejêcia w imieniu wspólnoty mieszkaniowej oraz przechowywaæ j¹ przez okres istnienia obiektu. Wzór 
protoko³u odbioru elewacji zamieszczono w rozdziale 7 (za³¹cznik nr 1)

Akty prawne dotycz¹ce ksi¹¿ki obiektu budowlanego

! Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118  Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

o art. 20 ust. 2

o art. 20 ust. 3

o art. 29 ust. 1

o art. 64

3. ODBIÓR I UTRZYMYWANIE OBIEKTÓW BUDOWLANYCH

Roszczenia kupuj¹cego ( konsumenta ):

! Kupuj¹cy mo¿e ¿¹daæ doprowadzenia towaru do stanu zgodnego z umow¹ przez 
nieodp³atn¹ naprawê 

! wymianê na nowy, chyba ¿e naprawa albo wymiana s¹ niemo¿liwe lub wymagaj¹ nadmiernych 
kosztów.

Gwarancja przy sprzeda¿y konsumenckiej.

Udzielenie kupuj¹cemu gwarancji nastêpuje bez odrêbnej op³aty przez oœwiadczenie gwaranta, zamieszczone w  
dokumencie gwarancyjnym lub reklamie. Sprzedawca udzielaj¹cy gwarancji powinien wydaæ kupuj¹cemu wraz 
z towarem dokument gwarancyjny

W dokumencie gwarancyjnym powinny byæ umieszczone podstawowe dane potrzebne do dochodzenia 
roszczeñ z gwarancji, w tym w szczególnoœci nazwê i adres gwaranta lub jego przedstawiciela w 
Rzeczypospolitej Polskiej, czas trwania i terytorialny zasiêg ochrony gwarancyjnej. 

Ponadto powinno byæ w nim zawarte stwierdzenie, ¿e gwarancja na sprzedany towar konsumpcyjny nie wy³¹cza, 
nie ogranicza ani nie zawiesza uprawnieñ kupuj¹cego wynikaj¹cych z niezgodnoœci towaru z umow¹.

Roszczenie regresowe sprzedawcy

W przypadku zaspokojenia roszczeñ sprzedawca mo¿e dochodziæ odszkodowania od poprzednich 
sprzedawców (dostawców - producentów).

W przypadku ETICS  roszczenie w stosunku do dostawcy (producenta) mo¿e dotyczyæ tylko sytuacji, 
gdy w obiekcie zosta³ zastosowany kompletny zestaw wyrobów do wykonywania ociepleñ, objêty okreœlon¹ 
specyfikacja techniczn¹ i dopuszczony do obrotu i stosowania zgodnie z odpowiednimi przepisami, na który 
producent wyda³ deklaracjê zgodnoœci.

Za³¹cznik nr 2 - wzór protoko³u okresowej kontroli elewacji

Protokó³ okresowej kontroli elewacji

1.   Nazwa i adres inwestycji:

2.   Wykonawca robót ociepleniowych:

3.   W³aœciciel/u¿ytkownik/zarz¹dca obiektu:

4.   Sk³ad komisji przeprowadzaj¹cej kontrolê (imiona, nazwiska, funkcje):

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Usytuowanie elewacji
w stosunku do strony
œwiata

spêkania elewacji

pora¿enia biologiczne

zmiany koloru elewacji

zniszczenia mechaniczne

graffiti

inne

Mo¿liwe uszkodzeniaL.p.

1

2

3

4

5

6

Opis zniszczeñ wraz z opisem
ich ewentualnych przyczyn

Wielkoœæ
usterki (m  )2

5.   Ocena stanu technicznego elewacji
      a) stan warstwy fakturowej

19
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Dz. U. z 2003 r. Nr 120, poz. 1134  Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie 
ksi¹¿ki obiektu budowlanego

! Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903  Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali.

o art. 29 ust. 1b

Przegl¹dy elewacji budynków s¹ bardzo istotnym punktem w ca³ym zbiorze zagadnieñ dotycz¹cych eksploatacji 
budynków. Jak czêsto je wykonywaæ, w jaki sposób, oraz kto powinien w nich uczestniczyæ opisuje przede 
wszystkim Rozporz¹dzenie Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji w sprawie warunków technicznych 
u¿ytkowania budynków mieszkalnych. Podstawowym za³o¿eniem tego Rozporz¹dzenia jest to, i¿ budynkom 
nale¿y zapewniæ utrzymanie stanu technicznego na poziomie zapewniaj¹cym bezpieczeñstwo ludzi i mienia w 
okresie jego u¿ytkowania. Jednak utrzymanie wymaganego i nale¿ytego stanu estetycznego budynku jest równie¿ 
bardzo wa¿nym punktem tego dokumentu.

Nale¿y w tym momencie rozró¿niæ dwa pojêcia: naprawa bie¿¹ca oraz konserwacja, których czêstotliwoœæ 
wykonania bêdzie ujêta w dalszej czêœci opracowania.

! naprawa bie¿¹ca elewacji to prace remontowe o charakterze doraŸnym, maj¹ce na celu zapobieganie 
skutkom zu¿ycia i utrzymanie jej w nale¿ytym stanie technicznym

! konserwacja, czyli wykonanie prac maj¹cych na celu utrzymanie sprawnoœci technicznej oraz wygl¹du 
elewacji budynku

Aby w³aœciwie oceniæ czy dana elewacja musi podlegaæ naprawie bie¿¹cej czy konserwacji nale¿y wykonywaæ 
okresowe kontrole budynków. Czynnoœæ ma równie¿ na celu okreœlenie czy elewacja jest w³aœciwie u¿ytkowana 
czy pracuje we w³aœciwych warunkach zgodnych z za³o¿eniami projektowymi.

W³aœciciel lub zarz¹dca nieruchomoœci jest obowi¹zany prowadzaæ kontrole okresowe, których zakresem nale¿y 
obj¹æ sprawdzenie stanu sprawnoœci technicznej i wartoœci u¿ytkowej elementów budynku jak równie¿ estetykê 
budynku i jego otoczenia. Powinny byæ one dokonywane, przez osoby posiadaj¹ce uprawnienia budowlane w 
odpowiedniej specjalnoœci z nastêpuj¹c¹ czêstotliwoœci¹:

! co najmniej raz w roku - sprawdzenie stanu technicznego elementów budynku nara¿onych na szkodliwe 
wp³ywy atmosferyczne i niszcz¹ce dzia³ania czynników wystêpuj¹cych podczas u¿ytkowania obiektu,

! co najmniej dwa razy w roku, w terminie do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynków o 
2powierzchni zabudowy przekraczaj¹cej 2 000 m  oraz innych obiektów budowlanych o powierzchni dachu 

2przekraczaj¹cej 1 000 m ,

! co najmniej raz na 5 lat - sprawdzenie stanu technicznego i przydatnoœci do u¿ytkowania obiektu 
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia

Sposób prowadzenia okresowej kontroli budynku jest równie¿ szczegó³owo okreœlony w rozdziale 2 
Rozporz¹dzenia Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji w sprawie warunków technicznych u¿ytkowania 
budynków mieszkalnych. Kontrole te powinny byæ przeprowadzane w porze wiosennej a osoba lub osoby 
kontroluj¹ce powinny przed rozpoczêciem zapoznaæ siê z protoko³ami z poprzednich kontroli, z protoko³ami 
odbioru robót remontowych wykonanych w budynku w okresie od poprzedniej kontroli, zg³oszeniami 
u¿ytkowników lokali dotycz¹cymi usterek, wad, uszkodzeñ lub zniszczeñ elewacji budynku.

Prawid³owo wykonane kontrole okresowe maj¹ za zadanie unikniêcie nie tylko z³ej estetyki elewacji, 
negatywnego wp³ywu na zdrowie ludzi, ewentualnego jej ska¿enia, ale przede wszystkim, w ekstremalnych 
przypadkach unikniêcia katastrof budowlanych spowodowanych niewykrytymi na etapie wbudowania b³êdami 
wykonawczymi. 

Dlatego te¿ kontrola okresowa nie powinna ograniczaæ siê tylko i wy³¹cznie do oceny samej elewacji, lecz 
równie¿ elementów budynku maj¹cych istotny wp³yw na wspó³pracê z systemem ociepleñ.

W toku kontroli, szczegó³owym sprawdzeniem nale¿y obj¹æ stan techniczny m. in.:
! zewnêtrznych warstw elewacji (czyli warstw systemu znajduj¹cych siê na p³ytach termoizolacyjnych: pow³oki 

malarskiej, wyprawy tynkarskiej oraz warstwy szpachlowej zbrojonej siatk¹), elementów œcian zewnêtrznych 
(attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkonów,

! urz¹dzeñ i elementów zamocowanych do œcian i dachu budynku (m. in. mocowañ bilbordów, reklam, tablic 
informacyjnych, krat, rolet, instalacji antenowych, opraw oœwietleniowych itp.) 

! elementów odwodnienia oraz opaski budynku
! obróbek blacharskich,
! pokryæ dachowych,
! przejœæ przy³¹czy instalacyjnych przez system ociepleniowy i œciany budynku œciany budynku.

Wynikiem prawid³owo wykonanej kontroli okresowej elewacji powinien byæ protokó³ zawieraj¹cy nastêpuj¹ce 
dane:

! stan techniczny elewacji budynku w tym: wystêpowanie lub brak spêkañ systemu ociepleñ, opis ewentualnych 
pora¿eñ biologicznych, opis zmiany koloru elewacji wraz z jego ewentualnymi przyczynami, opis zniszczeñ 

3.2. Kontrola stanu technicznego budynków mieszkalnych

8.   Ustalenia z inwestorem:

Ocena prac

p³aszczyzna elewacji

wykonanie warstwy fakturowej

malowanie powierzchni tynku

zgodnoœæ kolorystyki

obrobienie naro¿y i oœcie¿y

obrobienie dylatacji i boni

wykonanie ewentualnych przerw
technologicznych (np. po³¹czeñ 
tynku)

obróbki blacharskie i dylatacje

Mo¿liwe uszkodzeniaL.p.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

Opis ewentualnych zastrze¿eñ

ocena wykonania miejsc monta¿u
urz¹dzeñ zewnêtrznych (anteny, 
reklamy, etc)

18

9.   Wyniki odbioru zapisano w dzienniku budowy:   tek / nie

10.   Data kolejnego odbioru elewacji (jeœli zachodzi taka potrzeba):

Data i podpisy cz³onków komisji:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
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mechanicznych elewacji, opis ewentualnych graffiti,

! rozmiar wy¿ej opisanych usterek 

! zakres koniecznych robót remontowych oraz kolejnoœæ ich wykonania,

! opis niewykonanych czynnoœci bêd¹cych wynikiem zaleceñ poprzednich kontroli,

! opis oraz dokumentacjê fotograficzn¹ usterek wykrytych w czasie kontroli okresowej,

! wstêpn¹ technologiê napraw elewacji wraz ze wskazaniem materia³ów s³u¿¹cych do jej wykonania; w 
punkcie tym nale¿y pamiêtaæ o fakcie, ¿e naprawa powinna byæ dokonana za pomoc¹ materia³ów jednego 
producenta i najlepiej by by³y zgodne z zastosowanymi wczeœniej, przy wykonywaniu ocieplenia 
przedmiotowego budynku,

Wzór protoko³u okresowej kontroli elewacji zawiera za³¹cznik nr 2 (rozdzia³ 7)

Wszystkie te dane powinny stanowiæ podstawê do zestawienia robót remontowych elewacji z podzia³em robót na:

! roboty konserwacyjne

! naprawy bie¿¹ce

! naprawy g³ówne

Niezale¿nie od kontroli okresowych, w³aœciciel budynku powinien przeprowadzaæ przegl¹dy robocze maj¹ce na 
celu okreœlenie stanu przygotowania budynku, urz¹dzeñ i instalacji do u¿ytkowania w okresie zimowym. 
Przegl¹dy takie nale¿y równie¿ wykonywaæ po zdarzeniach nag³ych, np. gwa³townych wichurach, awariach, itp. 

W³aœciciel, zarz¹dca lub u¿ytkownik obiektu budowlanego, na których spoczywaj¹ obowi¹zki w zakresie 
napraw, okreœlone w przepisach odrêbnych b¹dŸ umowach, s¹ obowi¹zani w czasie lub bezpoœrednio po 
przeprowadzonej kontroli, usun¹æ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupe³niæ braki, które mog³yby spowodowaæ 
zagro¿enie ¿ycia lub zdrowia ludzi, bezpieczeñstwa mienia b¹dŸ œrodowiska, a w szczególnoœci katastrofê 
budowlan¹. obowi¹zek ten powinien byæ potwierdzony w protokole z kontroli obiektu budowlanego. Osoba 
dokonuj¹ca kontroli jest obowi¹zana bezzw³ocznie przes³aæ kopiê tego protoko³u do w³aœciwego organu. 
Zgodnie z art. 93 prawa budowlanego, kto nie spe³nia opisanych wy¿ej obowi¹zków podlega karze grzywny.

Akty prawne dotycz¹ce kontroli stanu technicznego budynków mieszkalnych 

! Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

o art. 62-65

o art. 70

o art. 93 pkt 8-9

! Dz. U. z 1999 r. Nr 74, poz. 836 Rozporz¹dzenie z dnia 16 sierpnia 1999 r. Warunki techniczne 
u¿ytkowania budynków mieszkalnych.

o § 3-5

o § 9

Zespolone systemy izolacji cieplnej œcian zewnêtrznych (ETICS) to doskonale znane i sprawdzone rozwi¹zanie 
ocieplania elewacji budynków, dysponuj¹ce ponad 40 latami doœwiadczeñ produkcyjnych, aplikacyjnych i 
eksploatacyjnych.

Przy odrobinie dba³oœci o zastosowany uk³ad ociepleniowy, zapewni on u¿ytkownikom budynku ¿¹dany komfort 
cieplny, a elewacji estetyczny wygl¹d przez bardzo d³ugi czas.

Dziêki logicznemu rozdzia³owi funkcji pomiêdzy poszczególne warstwy uk³adu mo¿liwe jest osi¹gniêcie 
wymaganej skutecznoœci energetycznej i trwa³oœci w po³¹czeniu z bardzo niskim ciê¿arem jednostkowym i 
niewielk¹ gruboœci¹ ³¹cznego przekroju œciany.

Bie¿¹ca eksploatacja elewacji nie nastrêcza wiêkszych k³opotów. Nale¿y przede wszystkim dbaæ o jej czystoœæ, 
unikaæ uszkodzeñ mechanicznych i jak najszybciej reagowaæ na zauwa¿one usterki w celu zabezpieczenia 
uk³adu ociepleniowego przed narastaniem uszkodzeñ.

Naprawy w oparciu o wyniki przegl¹dów okresowych omówionych w rozdziale 3 niniejszej Instrukcji nale¿y 
przeprowadzaæ w najszybszym mo¿liwym terminie.

Bezspoinowe systemy ocieplania œcian zewnêtrznych charakteryzuj¹ siê prostymi zasadami wykonawstwa, 
odbioru i eksploatacji, stanowi¹ one przedmiot „Wytycznych wykonawstwa, oceny i odbioru robót elewacyjnych 
z zastosowaniem zewnêtrznych zespolonych systemów ocieplania œcian". Ich przestrzeganie pomaga zapobiegaæ 
pojawianiu siê uszkodzeñ elewacji. Projektuj¹c, wykonuj¹c a tak¿e eksploatuj¹c systemy ociepleniowe nale¿y 
pamiêtaæ o poni¿szych zasadach.

4. ZASADY U¯YTKOWANIA
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6.   Ocena prawid³owoœci wykonania prac:

Ocena prac

p³aszczyzna elewacji

wykonanie warstwy fakturowej

malowanie powierzchni tynku

zgodnoœæ kolorystyki

obrobienie naro¿y i oœcie¿y

obrobienie dylatacji i boni

wykonanie ewentualnych przerw
technologicznych (np. po³¹czeñ 
tynku)

obróbki blacharskie i dylatacje

Mo¿liwe uszkodzeniaL.p.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

Opis ewentualnych zastrze¿eñ

ocena wykonania miejsc monta¿u
urz¹dzeñ zewnêtrznych (anteny, 
reklamy, etc)

7.   Dokumentacja fotograficzna:
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Naprawy w oparciu o wyniki przegl¹dów okresowych omówionych w rozdziale 3 niniejszej Instrukcji nale¿y 
przeprowadzaæ w najszybszym mo¿liwym terminie.

Bezspoinowe systemy ocieplania œcian zewnêtrznych charakteryzuj¹ siê prostymi zasadami wykonawstwa, 
odbioru i eksploatacji, stanowi¹ one przedmiot „Wytycznych wykonawstwa, oceny i odbioru robót elewacyjnych 
z zastosowaniem zewnêtrznych zespolonych systemów ocieplania œcian". Ich przestrzeganie pomaga zapobiegaæ 
pojawianiu siê uszkodzeñ elewacji. Projektuj¹c, wykonuj¹c a tak¿e eksploatuj¹c systemy ociepleniowe nale¿y 
pamiêtaæ o poni¿szych zasadach.

Wymienione powy¿ej nieprawid³owoœci maj¹ ró¿norakie przyczyny.

! Cienka warstwa zaprawy/masy klej¹co-szpachlowej zbrojona tkanin¹ z w³ókna szklanego wykoñczona 
cienkowarstwowym tynkiem nawierzchniowym, aby mog³a staæ siê elementem systemu ociepleñ, 
posiadaj¹cego aprobatê techniczn¹, musi wykazywaæ odpowiednio wysok¹ wytrzyma³oœæ na uderzenie i 
przebicie. 

! W strefie przyziemia, do wysokoœci 2 m nad poziomem terenu oraz w pozosta³ych strefach o podwy¿szonym 
ryzyku wyst¹pienia uszkodzeñ mechanicznych zalecane jest stosowanie warstwy zbrojonej o zwiêkszonej 
odpornoœci, np. wykonanej na bazie zapraw/mas szpachlowych o podwy¿szonych parametrach 
mechanicznych i/lub tkaniny szklanej o gramaturze wy¿szej od standardowej. 

! Tynki nawierzchniowe na bazie dyspersji organicznych lub silikonowych oraz farby elewacyjne o 
podwy¿szonej przyczepnoœci, odpornoœci na szorowanie i obni¿onej nasi¹kliwoœci, ewentualnie ok³adzina 
ceramiczna lub kamienna stanowi¹ tu dodatkowe zabezpieczenie elewacji.

! W³aœciwe zgodne z zaleceniami mocowanie p³yt izolacyjnych (patrz rys. 4 str. 16 Wytycznych SSO  
³¹czenia p³yt w naro¿u), jak równie¿ nale¿yte wykonanie warstwy zbrojonej, z zastosowaniem 
prawid³owego zbrojenia, szczególnie w miejscach nara¿onych na powstawanie znacznych naprê¿eñ, jak 
naro¿a otworów okiennych i drzwiowych (wk³adki zbrojenia diagonalnego, przenosz¹ce naprê¿enia w 
kierunkach innych ni¿ kierunek w³ókien g³ównej siatki zbroj¹cej) pozwala na unikniêcie rys i pêkniêæ w 
naro¿ach otworów w elewacji. 

! Analiza stanu naprê¿eñ pod³o¿a, jego pracy statycznej, stosowanie w³aœciwych materia³ów izolacyjnych, ich 
prawid³owe zamocowanie, poprawny dobór materia³ów warstwy zbrojonej, zachowanie odpowiednich 
zak³adów tkaniny zbroj¹cej, jak i unikanie b³êdów przy wykonaniu warstw finalnych pozwala unikn¹æ 
pojawiania siê rys o ró¿nym uk³adzie na powierzchni wyprawy. Równie istotne jest prawid³owe instalowanie 
obróbek blacharskich i odwodnieñ zabezpieczaj¹cych ocieplenie przed zawilgoceniem i szkodami 
mrozowymi.

! Wybór fachowej, firmy wykonawczej o uznanej renomie, zatrudniaj¹cej doœwiadczonych w omawianym 
zakresie pracowników, gwarantuje prowadzenie prac ociepleniowych zgodnie z przyjêtymi zasadami sztuki 
budowlanej i w efekcie zadowolenie inwestora z efektu koñcowego.

! W³aœciwa eksploatacja, unikanie uderzeñ i szorowania po elewacji, zarówno przez u¿ytkowników, jak i np. 
drzewa i krzewy rosn¹ce w bezpoœredniej bliskoœci budynku, chroni j¹ przed zabrudzeniami, zarysowaniami i 
przebiciem.

! Odpowiednia dba³oœæ o czystoœæ ocieplonej elewacji nie pozwala na gromadzenie siê na jej powierzchni 
zanieczyszczeñ atmosferycznych oraz pochodz¹cych z najbli¿szego otoczenia budynku. Odpowiednio 
czêste mycie elewacji wod¹ z ewentualnym zastosowaniem œrodków myj¹cych pomaga w zachowaniu jej 
estetycznego, „œwie¿ego" wygl¹du. 

Niewielkie zauwa¿alne z up³ywem czasu zmiany kolorystyczne elewacji wynikaj¹ z naturalnego procesu 
odbarwiania farb i tynków na skutek promieniowania. Niektóre pigmenty znajduj¹ce zastosowanie w farbach 
elewacyjnych i tynkach cienkowarstwowych, podobnie jak w lakierach (np. samochodowych) naœwietlane 
promieniami UV, mog¹ ulegaæ powolnemu, nieznacznemu rozk³adowi chemicznemu, którego nastêpstwem jest 
zmiana wybarwienia pow³oki. 

Z regu³y bardziej zauwa¿alne s¹ przebarwienia elewacji o intensywnym kolorze. Jest to zjawisko normalne, a 
zatem z biegiem czasu, w sytuacji, gdy z jakichkolwiek wzglêdów koniecznym jest ponowne przemalowanie 
fragmentu elewacji lub pomalowanie/otynkowanie tzw. dobudówek - podstaw¹ doboru barwy przeznaczonej do 
tego celu farby (tynku), winna byæ istniej¹ca tonacja kolorystyczna elewacji, a nie wzornik barw. 

Przy doborze kolorystyki elewacji nale¿y ograniczyæ paletê barw mas/zapraw tynkarskich oraz farb 
elewacyjnych do kolorów o wspó³czynniku odbicia œwiat³a powy¿ej 25). Zabieg ten pozwoli na unikniêcie w 
przysz³oœci - przy zastosowaniu szczególnie ciemnych kolorów - nadmiernego nagrzewania siê 
pomalowanej/otynkowanej powierzchni i w konsekwencji pojawienia siê naprê¿eñ w wyprawie tynkarskiej i 
ewentualnego jej spêkania.

Stosowanie pow³ok finalnych (tynk, farba) wyposa¿onych w substancje o czynnym dzia³aniu biocydowym oraz 
dba³oœæ o czystoœæ elewacji (zmywanie nalotu z kurzu, sadzy oraz zarodników glonów i grzybów) zwiêksza 
odpornoœæ fasady na pora¿enia biologiczne. Tego typu zjawiska wynikaj¹ z regu³y z wystêpowania na jej 
powierzchni warunków odpowiednich do rozwoju ¿ycia biologicznego. Kurz zawiera wszelkie substancje 
potrzebne grzybom do rozwoju. Podwy¿szona wilgotnoœæ, zacienienie elewacji po³o¿enia budynku w pobli¿u 
wiêkszych kompleksów leœnych, ³¹k, czy jezior zwiêksza ryzyko pojawienia siê kolonii glonów, czy grzybów na 
elewacji. 

Pamiêtaæ przy tym nale¿y, i¿ przestrzeganie zasad aplikacji farb i tynków (przestrzeganie zalecanych proporcji 
mieszania wyrobów, nanoszenie na suche pod³o¿e, prowadzenie prac w warunkach i temperaturach dla nich 
w³aœciwych, zachowywanie stosownych przerw technologicznych - podanych w dokumentacji technicznej 16

Rodzaj robót zanikaj¹cychL.p.

1

2

3

4

5

6

7

7. ZA£¥CZNIKI

Za³¹cznik nr 1 - wzór protoko³u odbioru elewacji - wzory protoko³ów

Protokó³ odbioru elewacji

1.   Nazwa i adres inwestycji:

2.   Wykonawca robót ociepleniowych:

3.   W³aœciciel/u¿ytkownik/zarz¹dca obiektu:

4.   Sk³ad komisji przeprowadzaj¹cej kontrolê (imiona, nazwiska, funkcje):

5.   Zestawienie protoko³ów robót zanikaj¹cych:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Numer i data spisania protoko³u

Przygotowanie pod³o¿a oraz przyklejenie
warstwy izolacyjnej

Dodatkowe mocowanie warstwy izolacyjnej
za pomoc¹ ³¹czników izolacyjnych

Wykonanie warstwy zbrojonej

Gruntowanie pod³o¿a

Wykonanie warstwy fakturowej

Malowanie warstwy fakturowej

Inne



Punktem wyjœcia do zapewnienia dobrego wygl¹du elewacji, jej trwa³oœci i gwarancji d³ugiego i 
bezproblemowego u¿ytkowania jest u¿ycie kompletu materia³ów wchodz¹cych w sk³ad danego systemu (a nie 
zamienników) oraz w³aœciwe wykonanie, tzn. zgodnie z zaleceniami producenta wszystkich prac. Jest to 
podstawa, na której mo¿na opieraæ pewnoœæ zachowania oczekiwanych cech i funkcji ocieplenia / elewacji przez 
bardzo d³ugi czas, mierzony w dziesiêcioleciach.

Przegl¹dy i konserwacja systemu s¹ konieczne aby unikn¹æ degradacji ocieplenia oraz zachowaæ odpowiedni 
wygl¹d i w³aœciwoœci. Wa¿ne jest aby pozbyæ siê zanieczyszczeñ w fazie, w której ich usuniêcie jest ³atwe i nie 
wymaga wiêkszych nak³adów finansowych.

Czêstotliwoœæ przegl¹dów konserwacyjnych zale¿na jest tak¿e od usytuowania budynku i stopnia nara¿enia 
elewacji na uszkodzenia. Intensywnym przegl¹dom powinny podlegaæ budynki (lub ich fragmenty) znajduj¹ce siê 
w strefach obci¹¿onych silnym ruchem pojazdów lub ruchem pieszym. Ta sama zasada dotyczy budynków 
usytuowanych w strefach o szczególnym oddzia³ywaniu œrodowiska zewnêtrznego.

Nie nale¿y zapominaæ o cyklicznych renowacjach elewacji. Bez wzglêdu na zastosowan¹ wyprawê, chc¹c 
zachowaæ nienaganny wygl¹d budynku, raz na kilkanaœcie (w przypadku zastosowania materia³ów najwy¿szej 
jakoœci nawet raz na kilkadziesi¹t) lat warto jest ca³¹ elewacjê pomalowaæ. Takie „odœwie¿enie" fasady jest 
równie¿ wskazane w przypadku wykonywania drobnych prac naprawczych wynikaj¹cych z kolejnych 
okresowych przegl¹dów elewacji.
W wypadku koniecznoœci przemalowania elewacji, zaleca siê zastosowanie farby dobranej pod wzglêdem 
w³aœciwoœci chemicznych oraz parametrów technicznych do istniej¹cego tynku.

5. PIELÊGNACJA I KONSERWACJA ELEWACJI
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mieszania wyrobów, nanoszenie na suche pod³o¿e, prowadzenie prac w warunkach i temperaturach dla nich 
w³aœciwych, zachowywanie stosownych przerw technologicznych - podanych w dokumentacji technicznej 
wyrobów) pomaga na unikn¹æ nieestetycznych przebarwieñ czy wykwitów. 

Dok³adniejszy opis przyczyn wystêpowania w/w. b³êdów, wraz z metodami ich napraw znajduje siê w dalszej 
czêœci niniejszej instrukcji.

D³ugotrwa³a eksploatacja budynków wi¹¿e siê nierozerwalnie ze zmianami sposobu ich u¿ytkowania, a tak¿e 
zmianami wygl¹du i standardu wyposa¿enia wnêtrz oraz elewacji. Czêsto zmiany te wi¹¿¹ siê z instalowaniem na 
elewacji dodatkowych elementów, jak balustrady, daszki, oprawy oœwietleniowe, anteny, szyldy itp.

Bezpieczne i trwa³e zamocowanie tych elementów wymaga ich stabilnego zakotwienia w pod³o¿u pod systemem 
ociepleñ. Projektant takiego zakotwienia powinien uwzglêdniæ wystêpuj¹cy uk³ad obci¹¿eñ, d¹¿¹c do 
minimalizacji mo¿liwych odkszta³ceñ w obszarze systemu ociepleñ, bior¹c jednoczeœnie pod uwagê wiotkoœæ 
warstw powierzchniowych systemu oraz wp³yw powstaj¹cego mostka cieplnego.

Obci¹¿enia pochodz¹ce od mocowanego elementu (ciê¿ar w³asny, obci¹¿enia wiatrem, œniegiem, wynikaj¹ce z 
oblodzenia, czy nasi¹kliwoœci) powinny byæ przekazywane bezpoœrednio na pod³o¿e, a nie na system ociepleñ. 
Uk³ad ociepleniowy nie mo¿e podlegaæ równie¿ jakimkolwiek odkszta³ceniom wynikaj¹cym z pracy
mocowanego elementu, ani uk³adu kotwi¹cego.

Osobn¹ kwesti¹ jest zabezpieczenie odwiertów na kotwy przed wnikaniem wody pod warstwê zbrojon¹. Istotnym 
jest zwrócenie uwagi na ma³¹ skutecznoœæ wype³niania szczelin wokó³ elementów kotwi¹cych ogólnodostêpnymi 
kitami trwale-elastycznymi np. silikonowymi, ze wzglêdu ich niewielk¹ odkszta³calnoœæ, skurcz na etapie 
utwardzania oraz uwalnianie substancji mog¹cych doprowadziæ do przebarwieñ powierzchni elewacji. Zalecane 
jest stosowanie taœm rozprê¿nych, ewentualnie niskomodu³owych kitów poliuretanowych, charakteryzuj¹cych siê 
zdecydowanie wiêksz¹ odkszta³calnoœci¹.

Niewielkie elementy wyposa¿enia elewacji (ozdoby, tablice informacyjne) powoduj¹ce ma³e obci¹¿enia mo¿na 
zainstalowaæ na elewacji korzystaj¹c z odpowiednich taœm i klejów monta¿owych lub ³¹czników mechanicznych 
kotwionych w warstwie izolatora.

Przy mocowaniu dodatkowych elementów na elewacji nale¿y zwróciæ uwagê na koniecznoœæ odpowiedniego jej 
zabezpieczenia przed tworzeniem siê zacieków i plam.

Mocowanie poszczególnych detali, ka¿dorazowo nale¿y rozpatrywaæ indywidualnie, a w wypadku w¹tpliwoœci, 
o sposób i pomoc w jego rozwi¹zaniu zwróciæ siê do systemodawców lub firm oferuj¹cych profesjonalne systemy i 
techniki zamocowañ.

Farba/tynk

akrylowa

silikonowa

silikatowa

Tabela nr 1

mineralny akrylowy silikonowy silikatowy

15

Aby usun¹æ skutecznie sole z powierzchni œciany nale¿y przede wszystkim zidentyfikowaæ i usun¹æ przyczynê ich 
powstania. Po przeprowadzeniu tego etapu i stwierdzeniu, ¿e nie pojawiaj¹ siê nowe wykwity solne mo¿emy 
usun¹æ fizycznie nalot ze œciany stosuj¹c œrodki myj¹ce, w trudniejszych przypadkach  kwasowe. Je¿eli wysolenia 
wyst¹pi³y na warstwie bazowej - po ich usuniêciu i wyschniêciu powierzchni  wykonaæ wykoñczenie 
przewidzianym tynkiem. 

Nale¿y pamiêtaæ, ¿e pomimo licznych prób zwi¹zanych ze stosowaniem materia³ów o strukturze kapilarnej 
umo¿liwiaj¹cej blokowanie migruj¹cych soli lub ich magazynowanie w specjalnych porach, wysolenia bêd¹ 
pojawiaæ siê zawsze tam, gdzie dosz³o do odstêpstwa od re¿imu technologicznego i nieprawid³owej instalacji 
ocieplenia. Poœpiech, brak przerw technologicznych i lekcewa¿enie zaleceñ producenta systemu mo¿e prowadziæ 
do niepo¿¹danego efektu estetycznego w postaci wysoleñ, mo¿e te¿ jednak byæ powodem znacznie 
powa¿niejszych usterek. 

Jeœli odpowiednio dbamy o elewacjê i konserwujemy j¹ zgodnie z zaleceniami producenta systemu, d³u¿ej 
bêdziemy siê cieszyæ dobrze ocieplonym i estetycznie wykoñczonym na zewn¹trz domem. Dobrze wykonana i 
prawid³owo konserwowana elewacja nie wymaga remontu przez kilkadziesi¹t lat. I w³aœnie dlatego warto 
stosowaæ sprawdzone rozwi¹zania.
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Tabela nr 2

Czêstotliwoœæ przegl¹du Zalecane okresowe dzia³ania 
konserwacyjne

6. TECHNOLOGIA NAPRAW

1)PRZEGL¥D ELEWACJI - OCENA USZKODZEÑ MECHANICZNYCH

Zakres kontroli

Sprawdzenie stanu obróbek 
blacharskich, oraz pokrycia 
dachowego

Minimum raz na rok oraz 
niezw³ocznie np. po 
gwa³townych wichurach.
W przypadku budynków 
o powierzchni zabudowy 

2> 2000 m  lub o powierzchni 
2dachu > 1000 m  - co najmniej 

dwa razy w roku w terminie 
do 31.05 oraz do 30.11. 

kontrola szczelnoœci i pewnoœci zamocowania; 
natychmiastowe uzupe³nienie/wymiana 
niesprawnych elementów. Prace wykonywane 
przez firmy specjalistyczne (zdjêcia nr 1, 2)

Sprawdzanie dro¿noœci 
orynnowania i rur 
spustowych

Przynajmniej raz w roku 
(uwaga jak wy¿ej)

Naprawa pêkniêæ:
a) Usun¹æ pow³okê farby lub tynku z powierzchni 
    pasa po ok. 10-15 cm w obu kierunkach 
    od miejsca pêkniêcia. 
b) Zeszlifowaæ warstwê wyprawy tynkarskiej 
    (zwracaj¹c uwagê, na to, aby nie uszkodziæ
    warstwy bazowej) z powierzchni wiêkszej 
    od powierzchni pêkniêcia. W celu zlicowania 
    napraw z istniej¹c¹ elewacj¹ nale¿y miejscowo 
    zeszlifowaæf) pow³okê tynkarsk¹ w taki sposób, 
    aby powsta³o miejsce na zak³ad siatki.
c) Py³ nale¿y usun¹æ a nastêpnie uzupe³niæ ubytki.
d) Na³o¿yæk) siatkê wzmacniaj¹c¹ zatapiaj¹c j¹ 
    w zaprawie klej¹cej starannie pokrywaj¹c 
    pêkniêcie.
e) Po wyschniêciu pokryæ miejsce naprawy 
    warstw¹ zaprawy tynkarskiej i/lub pomalowaæ
    farb¹ elewacyjn¹ 
Uwaga! Malowanie zawsze nale¿y wykonaæ 
z zachowaniem naturalnych podzia³ów elewacji.

Sprawdzenie stanu 
uszczelnieñ oraz po³¹czeñ 
pomiêdzy systemem 
a innymi materia³ami 
zastosowanymi na elewacji 

Zaleca siê przynajmniej 2 razy 
w roku 

Wymiana starych, zu¿ytych spêkanych — 
niesprawnych uszczelnieñ na nowe;
Rekomendowane jest wykonanie tych prac 
przez firmê specjalistyczn¹.

1) dotyczy zarówno uszkodzeñ powsta³ych podczas u¿ytkowania budynku, jak równie¿ wywo³anych przez œrodowisko 
   zewnêtrzne

Zdjêcie Nr 1. Przyk³ad Ÿle osadzonej stolarki okiennej. Zbyt ma³e odsuniêcie okapnika (po lewej) od p³aszczyzny 
elewacji powoduje brudny zaciek poni¿ej  us terka taka mo¿e byæ zauwa¿ona na elewacji w ci¹gu kilku tygodni po 
wykonaniu elewacji i szybko usuniêta w ramach rêkojmi przez wykonawcê elewacji 14

Pojawianie siê nalotów soli (wysoleñ) dotyczy zarówno ocieplonych jak i nieocieplonych œcian budynków. Problem 
powstawania wysoleñ najczêœciej ³¹czony jest z obecnoœci¹ wilgociwynikaj¹c¹, np. z nieprawid³owo 
prowadzonego toku prac zwi¹zanych z nak³adaniem kolejnych pow³ok (brak tzw. przerwy technologicznej), 
prowadzeniu prac w niesprzyjaj¹cych warunkach pogodowych (niska temperatura i wysoka wilgotnoœæ) lub te¿ 
przedostawaniu siê wilgoci do wnêtrza przegrody na skutek niew³aœciwie wykonanych obróbek blacharskich, 
uszczelnieñ, izolacji poziomych, itp. 
Najczêœciej spotykane „wysolenia” na elewacjach powstaj¹ na skutek zbyt wczesnego aplikowania pow³oki 
malarskiej na niedostatecznie wyschniêt¹ lub wilgotn¹ (mg³a, rosa, deszcz) warstwê tynkarsk¹ zawieraj¹c¹ 
cement. Analogiczna sytuacja ma miejsce podczas aplikacji tynków na niedostatecznie wyschniête pod³o¿e. 
Prace zwi¹zane z wykonaniem pow³ok elewacyjnych nale¿y zaplanowaæ w taki sposób, aby unikn¹æ 
problemów zwi¹zanych z niesprzyjaj¹cymi warunkami atmosferycznymi (zimno i wilgoæ) lub przewidzieæ 
odpowiednie zabezpieczenia.

Tabela nr 5

Czêstotliwoœæ przegl¹du Zalecane okresowe dzia³ania 
konserwacyjne

Zalecane dzia³ania

Rewitalizacja pow³oki poprzez malowanie 
zalecan¹ farb¹ elewacyjn¹ ca³ej powierzchni 
œciany pomiêdzy jej naturalnymi krawêdziami (np. 
naro¿nikami); 

wczeœniej usuniêcie zabrudzeñ utrudniaj¹cych 
poprawne wykonanie malowania

Ocena stanu elewacji 
pod k¹tem zmiany koloru 
zastosowanych pow³ok 
(odbarwienia, utrata koloru, 
itp.)

Przynajmniej raz na rok 
(zale¿nie od usytuowania 
budynku). W przypadku 
budynków o powierzchni 

2zabudowy > 2000 m  
lub o powierzchni dachu 

2> 1000 m  - co najmniej dwa 
razy do roku w terminie 
do 31.05 oraz do 30.11.

      1.  Ca³¹ powierzchniê sp³ukaæ wod¹ 
           i pozostawiæ do wyschniêcia.
UWAGA: Jeœli to konieczne, w przypadku 
wystêpowania du¿ej iloœci zanieczyszczeñ 
ca³¹ procedurê nale¿y powtórzyæ.
      2.  Ca³y fragment elewacji pomalowaæ 
           rekomendowan¹ farb¹ systemow¹.

Zasolenia na powierzchni tynku stanowi¹ raczej 
p rob lem es te tyczny ,  n ie  wp ³ywaj¹  na  
funkcjonowanie pow³oki. Jednak¿e Ÿród³o 
migruj¹cej wody powinno byæ zlokalizowane, 
poniewa¿ mo¿e to byæ oznak¹ znacznie 
powa¿niejszego problemu, wystêpuj¹cego gdzieœ 
indziej. Zaleca siê u¿ycie œrodków myj¹cych 
ogólnego zastosowania oraz wody pod ciœnieniem 
w celu usuniêcia wystêpuj¹cych (rozpuszczalnych) 
osadów solnych.

Czêœciej zdarza siê, ¿e do usuniêcia silnych wysoleñ 
(nierozpuszczalnych) mo¿na pos³u¿yæ siê 
odpowiednim preparatem rekomendowanym przez 
systemodawcê. W takich przypadkach nale¿y 
skonsultowaæ siê z producentem systemu.

W najciê¿szych przypadkach konieczne mo¿e siê 
tak¿e okazaæ usuwanie osadu przy pomocy 
szczotki z w³osia

      3.  Zwil¿yæ œcianê wod¹ pod niewielkim 
           ciœnieniem.
      4.  Na wilgotn¹ œcianê nanieœæ starannie 
           za pomoc¹ wa³ka lub pêdzla preparat 
           do mycia elewacji (jak przy malowaniu 
           elewacji)  wciskaj¹c p³yn w pory i szczeliny 
UWAGA: Prace rozpoczynamy od górnej czêœci 
czyszczonego fragmentu elewacji.
      5.  Nastêpnie w zale¿noœci od stopnia 
           zanieczyszczenia œciany usun¹æ 
           mechanicznie zanieczyszczenia stosuj¹c 
           szczotkê z miêkkim w³osiem lub 
           urz¹dzenie do mycia pod ciœnieniem.
      6.  Ca³oœæ sp³ukaæ wod¹ i pozostawiæ 
           do wyschniêcia.
UWAGA: W przypadku wystêpowania du¿ej 
iloœci wysoleñ ca³¹ procedurê nale¿y powtórzyæ.
      7.  Ca³y fragment elewacji pomalowaæ 
           rekomendowan¹ farb¹ systemow¹.

Przynajmniej raz na rok.
 W przypadku budynków 
o powierzchni zabudowy 

2> 2000 m  lub o powierzchni 
2dachu > 1000 m  - co najmniej 

dwa razy do roku w terminie 
do 31.05 oraz do 30.11.

Ocena stanu elewacji 
pod k¹tem wystêpowania 
wysoleñ
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Zdjêcie nr 2. •le wykonana po³¹czenie systemu z obróbk¹ blacharsk¹ – usterka mo¿liwa do zaobserwowania po 
pierwszej zimie od oddania elewacji – szybko zidentyfikowana mo¿e byæ usuniêta przez wykonawcê w ramach 
rêkojmi.

PRZEGL¥D ELEWACJI - OCENA STOPNIA ZABRUDZENIA ELEWACJI I WYSTEPUJ¥CEGO PORA¯ENIA 
MIKROORGANIZMAMI

Stopieñ oceny zabrudzenia elewacji powinien byæ okreœlony przez odpowiedniego specjalistê; ka¿dy przypadek 
powinien byæ potraktowany indywidualnie.
Okresowe sprawdzanie stanu elewacji pozwala m.in. szybko reagowaæ w momencie stwierdzenia pora¿enia 
mikrobiologicznego (algi / grzyby). Zaniechanie prac konserwacyjnych, pozostawienie zabrudzonej elewacji lub 
elewacji z rozwijaj¹cymi siê mikroorganizmami:
- obni¿a rynkow¹ wartoœæ obiektu (i lokali w nim siê mieszcz¹cych)
- mo¿e mieæ negatywny wp³yw na zdrowie mieszkañców 
- obni¿a skutecznoœæ funkcjonowania ocieplenia – z uwagi na powstaj¹ce uszkodzenia zarówno pow³ok 
zewnêtrznych jak i materia³u termoizolacyjnego 

Tabela nr 3

Czêstotliwoœæ przegl¹du Zalecane okresowe dzia³ania 
konserwacyjne

Zalecane dzia³ania

Ocena stanu elewacji 
pod k¹tem wystêpowania 
zanieczyszczeñ mechanicz-
nych (kurz, brud, oleje, itp.)

Przynajmniej raz na rok 
(zale¿nie od usytuowania 
budynku). W przypadku 
budynków o powierzchni 

2zabudowy > 2000 m  
lub o powierzchni dachu 

2> 1000 m  - co najmniej dwa
 razy w roku w terminie 
do 31.05 oraz do 30.11.

)Co 5 lat mycie wod¹ pod ciœnieniem*, przy 
rozproszonym strumieniu lub czêœciej, je¿eli 
wyst¹pi taka potrzeba

Ocena stanu elewacji 
pod k¹tem wystêpowania 
zanieczyszczeñ biologicz-
nych (algi, grzyby)

Przynajmniej raz na rok 
(zale¿nie od usytuowania 
budynku). W przypadku 
budynków o powierzchni 

2zabudowy > 2000 m  lub 
o powierzchni dachu 

2> 1000 m  - co najmniej dwa 
razy w roku w terminie 
do 31.05 oraz do 30.11.

)Co 5 lat mycie wod¹ pod ciœnieniem*, przy 
rozproszonym strumieniu, lub czêœciej, je¿eli 
wyst¹pi taka potrzeba..Jeœli wystêpuje jakiekolwiek 
ska¿enie nale¿y skorzystaæ z informacji podanych 
w tabeli nr 3.

)*  Wysokoœæ ciœnienia roboczego nale¿y okreœliæ na powierzchni próbnej; jego wielkoœæ musi byæ dobrana tak, aby strumieñ 
wody skutecznie usuwa³ zabrudzenia i jednoczeœnie nie powodowa³ uszkodzeñ wyprawy.

W razie wyst¹pienia powy¿szych objawów zaleca siê, w zale¿noœci od wystêpowania istniej¹cego 
zanieczyszczenia/ska¿enia, natychmiastowe przyst¹pienia do prac zwi¹zanych z usuniêciem zanieczyszczeñ 
z powierzchni i przywrócenie pierwotnego wygl¹du elewacji. 13

SKALA ISTNIEJ¥CYCH ZABRUDZEÑ I STOPNIA ROZWOJU MIKROORGANIZMÓW NA POWIERZCHNI 
ZASTOSOWANYCH POW£OK ELEWACYJNYCH.

Tabela nr 4

ZdjêcieStopieñ
zanieczy-
szczenia

Opis

1

Sposób postêpowania

ogólne zanieczysz-
czenie powierzchni 
zastosowanej 
pow³oki elewacyjnej 
(kurz, brud itp.) oraz 
pojawiaj¹ce siê 
niewielkie miejsca 
wystêpowania kolonii 
mikroorganizmów 
(alg i grzybów)

      1.Zmoczyæ œcianê wod¹ pod niewielkim ciœnieniem.
      2.Na wilgotn¹ œcianê nanieœæ starannie za pomoc¹ wa³ka 
      lub pêdzla preparat do mycia elewacji (jak przy malowaniu 
      elewacji) – wciskaj¹c p³yn w pory i szczeliny 
UWAGA: Prace rozpoczynamy od górnej czêœci czyszczonego 
fragmentu elewacji.
      3.Pozostawiæ na czas neutralizacji istniej¹cych 
      zanieczyszczeñ/ska¿eñ
      4.Ca³oœæ sp³ukaæ wod¹ pod niedu¿ym ciœnieniem i pozostawiæ 
      do ca³kowitego wyschniêcia.
      5.Such¹ i oczyszczon¹ powierzchniê pokryæ zalecan¹ pow³ok¹ 
      elewacyjn¹ np. pomalowaæ farb¹ (opcjonalnie w zale¿noœci 
      od stopnia zanieczyszczenia pow³oki).

      1.Zwil¿yæ œcianê wod¹ pod niewielkim ciœnieniem.
      2.Na wilgotn¹ œcianê nanieœæ starannie za pomoc¹ wa³ka 
      lub pêdzla preparat do mycia elewacji (jak przy malowaniu 
      elewacji) – wciskaj¹c p³yn w pory i szczeliny 
UWAGA: Prace rozpoczynamy od górnej czêœci czyszczonego 
fragmentu elewacji.
      3.Pozostawiæ na czas niezbêdny do neutralizacji wystêpuj¹cych 
      ska¿eñ 
      4.Nastêpnie w zale¿noœci od stopnia zanieczyszczenia œciany 
      usun¹æ mechanicznie zanieczyszczenia stosuj¹c szczotkê 
      z miêkkim w³osiem lub urz¹dzenie do mycia pod ciœnieniem.
      5.Ca³oœæ sp³ukaæ wod¹ i pozostawiæ do wyschniêcia.
UWAGA: W przypadku wystêpowania bardzo intensywnego 
wzrostu mikroorganizmów ca³¹ procedurê nale¿y powtórzyæ.
      6.Such¹ i oczyszczon¹ powierzchniê pomalowaæ farb¹ 

wystêpowanie 
na du¿ych powierz-
chniach kolonii roz-
woju alg i grzybów 
(daj¹ce siê usun¹æ 
bez uszkodzenia 
zewnêtrznej pow³oki) . 
Pow³oka zewnêtrzna 
wymaga rewitalizacji.

2

wystêpowanie du¿ych 
powierzchni poroœniê-
tych przez algi
i grzyby (nie daj¹ce 
siê usun¹æ bez uszko-
dzenia zewnêtrznej 
pow³oki) lub uszko-
dzenia zewnêtrznej 
pow³oki elewacyjnej 
i fragmentów systemu 
wywo³ane przez 
wzrost mikroorganiz-
mów wymagaj¹ce 
natychmiastowej 
naprawy

      1.Zwil¿yæ œcianê wod¹ pod niewielkim ciœnieniem.
      2.Na wilgotn¹ œcianê nanieœæ starannie za pomoc¹ wa³ka 
      lub pêdzla preparat do mycia elewacji (jak przy malowaniu 
      elewacji) – wciskaj¹c p³yn w pory i szczeliny 
UWAGA: Prace rozpoczynamy od górnej czêœci czyszczonego 
fragmentu elewacji.
      3.Pozostawiæ na czas niezbêdny do neutralizacji wystêpuj¹cych 
      ska¿eñ 
      4.Nastêpnie w zale¿noœci od stopnia zanieczyszczenia œciany 
      usun¹æ mechanicznie zanieczyszczenia stosuj¹c szczotkê 
      z miêkkim w³osiem lub urz¹dzenie do mycia pod ciœnieniem.
      5.Ca³oœæ sp³ukaæ wod¹ i pozostawiæ do wyschniêcia.
UWAGA: W przypadku wystêpowania bardzo intensywnego 
wzrostu mikroorganizmów ca³¹ procedurê nale¿y powtórzyæ.
      6.Przyst¹piæ do wykonywania naprawy uszkodzonych 
      fragmentów elewacji zgodnie z odrêbnymi zaleceniami.
      7.Pozostawiæ naprawione fragmenty elewacji do wyschniêcia, 
      pamiêtaj¹c o poprawnym ich zabezpieczeniu przed 
      niekorzystnym oddzia³ywaniem œrodowiska. 

3

Zasada postêpowania:
W przypadku stwierdzenia, ¿e elewacja budynku wykazuje oznaki pora¿enia nale¿y przede wszystkim:
- usun¹æ istniej¹ce kolonie grzybów i pleœni z powierzchni elewacji 
- zlikwidowaæ warunki sprzyjaj¹ce ponownemu ich rozwojowi
- zabezpieczyæ elewacjê przed potencjalnym zaka¿eniem wtórnym
Koszty zw³oki mog¹ okazaæ siê znacznie wy¿sze od zabiegów usuniêcia organizmów i okresowej konserwacji. 

PRZEGL¥D ELEWACJI - OCENA STOPNIA UTRATY KOLORU I WYSOLEÑ NA POWIERZCHNI POW£OK

Wysolenia, czyli bia³y, drobnokrystaliczny, trudnorozpuszczalny nalot na powierzchni œciany powstaj¹ wówczas, 
gdy sole rozpuszczone w wodzie migruj¹ od wnêtrza przez pory w kierunku powierzchni. Na powierzchni w 
wyniku odparowania wody dochodzi do osadzania siê soli w postaci bia³ego nalotu. Najczêœciej spotykan¹ sol¹ 
na powierzchni pow³ok elewacyjnych jest praktycznie nierozpuszczalny wêglan wapnia CaCO , którego 3

obecnoœæ zwi¹zana jest ze stosowaniem materia³ów budowlanych zawieraj¹cych cement. Podczas hydratacji 
cementu powstaje wodorotlenek wapnia Ca(OH) , który reaguje z kwasem wêglowym H CO  tworz¹c wêglan 2 2 3

wapnia. Oczywiœcie w zale¿noœci od sk³adu surowcowego zastosowanych materia³ów mog¹ powstawaæ równie¿ 
i inne sole. 


