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W opracowaniu przedstawiono specyfik� funkcjonowania budynków 
mieszkalnych, wykonanych z prefabrykatów �elbetowych, po termorenowacji 
ich przegród zewn�trznych pod k�tem po�ytków z docieplenia budynków, a tak�e 
zagro�e�, jakie mog� pojawi� si� w przypadku wadliwej ich eksploatacji. 

1. Wprowadzenie [1, 4, 10] 

Do ogrzania budynku nale�y dostarczy� tak� ilo�� energii cieplnej, aby mogła 
ona pokry� straty ciepła uciekaj�cego przez przegrody zewn�trzne (�ciany, okna, 
dachy, stropy) oraz zapotrzebowanie na ciepło potrzebne do podgrzania powietrza 
wprowadzonego z zewn�trz do temperatury wymaganej wewn�trz pomieszczenia. 

Warto�� strat ciepła wynika m. in. z niedostatecznej izolacyjno�ci termicznej 
przegród, w tym z wyst�powania mostków termicznych. Mostki termiczne s� 
fragmentami przegród, w których ze wzgl�du na wymogi konstrukcji lub cechy 
materiału budowlanego nast�puje zwi�kszony odpływ ciepła w porównaniu do 
przyległego obszaru (z tego powodu dla utrzymania stałej temperatury podczas 
ogrzewania pomieszcze� znacznie podnosz� zapotrzebowanie na energi� grzewcz�). 
Ponadto w strefie mostków termicznych temperatura powierzchni �cian i sufitów 
wewn�trz pomieszcze� obni�a si� w takim stopniu, �e w chłodnych porach roku 
przekraczana jest temperatura punktu rosy, wskutek czego nast�puje na tych 
elementach przegród kondensacja pary wodnej znajduj�cej si� w pomieszczeniu, 
co sprzyja pojawieniu si� ple�ni w mieszkaniu. 

W omawianych budynkach mostki termiczne wyst�puj� głównie przy o�cie�ach 
okiennych i drzwiowych, na nadpro�ach okiennych i podokiennikach, na wie�cach, 
przy osadzeniu wspornikowych płyt balkonowych oraz w w�złach �cian zewn�trznych 
ze stropami, zwłaszcza nad piwnic� i pod poddaszem. 
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2. TERMORENOWACJA BUDYNKÓW [4, 6, 8] 

Termorenowacja budynków polega na przeprowadzeniu takich robót budowla- 
nych, które pozwol� na zmniejszenie strat ciepła przez przegrody zewn�trzne 
budynku oraz dostosowaniu urz�dze� grzewczych w budynku do nowych warunków 
termicznych w danym obiekcie. 

Do realizacji docieple� �cian zewn�trznych najcz��ciej stosowane s� metody 
oparte na tzw. metodzie lekkiej - mokrej, których wykonywanie oferuje obecnie 
wiele firm budowlanych, rzadziej stosuje si� tzw. metody suche. Jako materiały 
termoizolacyjne najcz��ciej stosuje si� styropian lub wełn� mineraln� (z przewag� 
styropianu). Razem z docieplaniem �cian zewn�trznych powinna by� wymieniona 
stolarka okienna na bardziej energooszcz�dn� (co jednak�e zazwyczaj jest wykony-
wane z opó�nieniem). Na rysunku 1 przedstawiono szczegóły poł�cze� o�cie�nicy 
okiennej z o�cie�em, a na rysunkach 2 i 3 szczegóły wykonania docieple� 
nadpro�a i szczelin dylatacyjnych �cian zewn�trznych. 
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Rys. 1. Poł�czenie o�cie�y z o�cie�nic� okienn� 

Fig. 1. Reval with window casing conection 
 

Docieplenia stropodachów s� – jak dotychczas – znacznie rzadziej wykony- 
wane. Jako materiały izolacyjne, oprócz wełny mineralnej, najcz��ciej stosuje si� 
wełn� szklan� oraz materiały pochodzenia ro�linnego, jak ekofiber i termocel 
(wybór materiału docieplaj�cego, a tak�e sposób układania docieplenia w znacznej 
mierze jest uzale�niony od rodzaju stropodachu: pełnego lub wentylowanego). 

Docieplenie stropu nad piwnic� lub stropu piwnicy polega na uło�eniu lub 
podwieszeniu izolacji termicznej, najcz��ciej ze styropianu lub wełny mineralnej. 

Izolacja cz��ci budynku poło�onych poni�ej poziomu gruntu, tzw. termiczna 
izolacja obwodowa, polega na wykonaniu izolacji termicznej, otaczaj�cej od 
zewn�trz powierzchnie �cian (i po�rednio podłóg) stykaj�cych si� bezpo�rednio 
z gruntem. Obwodowa izolacja termiczna �cian piwnic jest układana na zewn�trz 
warstwy izolacji przeciwwilgociowej i stanowi warstw� bez mostków termicznych. 
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Pozwala ona uzyska� ciepłe pomieszczenia piwniczne. Wykonuje si� j� z gotowych 
płyt termoizolacyjnych, odpornych na działanie wilgoci i parcie gruntu. 
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Rys. 2. Ocieplenie nadpro�a 
Fig. 2. Warming up lintel 

 
W przypadkach nieogrzewanych klatek schodowych celowe jest docieplenie 

�cian od strony zewn�trznej (klatek schodowych).  
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Rys. 3. Przekrój przez szczelin� dylatacyjn� 
Fig. 3. Cross sections of dilatation 

 
Zaleca si� te� wykonywanie wiatrołapów przy wej�ciach do budynków, 

montowanie systemów automatycznego zamykania drzwi itp. 
W ramach termorenowacji budynków nale�y przeprowadzi� równie� prace 

zwi�kszaj�ce sprawno�� instalacji grzewczej i ciepłej wody u�ytkowej, np. 
wprowadzenie tzw. kotła kondensacyjnego zamiast zwykłego, wprowadzenie 
automatycznej regulacji pracy pomp i temperatury ciepłej wody. Wskazana jest te� 
zmiana systemu ogrzewania i odzysk ciepła wentylacyjnego (za bardziej 
oszcz�dzaj�ce energie sposoby uzyskania efektywniejszego grzania mo�na uzna� 
zastosowanie pomp ciepła czy kolektorów słonecznych, co – jak dotychczas – nie 
jest stosowane w tego typu budynkach). 
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3. Po�ytki wypływaj�ce z termorenowacji budynku [2, 6, 7, 11] 

Wyznacznikiem technicznym skuteczno�ci działa� termoizolacyjnych jest 
wska�nik zapotrzebowania na ciepło w typowym sezonie grzewczym. Powinien on 
wynosi� w budynku około 120 kWh/m2/rok (obecnie wynosi 260-390 kWh/m2/rok, 
a w przypadku niektórych budynków wielkopłytowych wzniesionych w latach 
siedemdziesi�tych – dochodzi nawet do 420 kWh/m2/rok). 

Szacuje si�, �e po dociepleniu �cian zewn�trznych, dachu, stropów 
w piwnicach mo�na uzyska� oszcz�dno�� energii w wysoko�ci 10-25 %, wymiana 
okien przyniesie zysk 15-20 %, zainstalowanie automatyki w w��le cieplnym lub 
kotłowni 5-10 %. Roczne koszty energii mog� zmniejszy� si� �rednio o 30%. 
Pozytywnym aspektem docieplenia przegród zewn�trznych budynków z prefabry- 
katów �elbetowych jest ich wi�ksza stateczno�� cieplna. Dzi�ki dodatkowej 
warstwie izolacji termicznej poprawia si� komfort cieplny w mieszkaniach, tj. nie 
odczuwa si� znacznego wychłodzenia mieszka� zim� i nadmiernego nagrzewania 
latem oraz poprawia si� mikroklimat pomieszcze�. 

Polepszenie izolacyjno�ci termicznej budynku jest wa�ne równie� z tego 
powodu, �e od 1 stycznia br. obowi�zuje wymóg sporz�dzania �wiadectw energe- 
tycznych tak�e dla budynków istniej�cych, je�eli u�ytkownik chciałby sprzedawa� 
lub wynajmowa� lokal (wymóg ten nie jest – co prawda, jak dotychczas − 
przestrzegany, ale nale�y przypuszcza�, �e to ulegnie zmianie wobec presji Unii 
Europejskiej na energooszcz�dno�� gospodarki). Ponadto Ministerstwo Infrastruktury 
zapowiada obowi�zek doł�czania do projektu budowlanego tzw. charakterystyki 
akustycznej budynku. Warstwa materiału termoizolacyjnego, stanowi�cego docie- 
plenie budynku jest w wi�kszo�ci przypadków jednocze�nie izolacj� akustyczn�. 

Termorenowacja budynku z prefabrykatów �elbetowych przedłu�a te� czas 
jego u�ytkowania, gdy� zabezpiecza budynek przed bezpo�rednim oddziaływaniem 
�rodowiska i daje szans� na ograniczenie procesów korozyjnych w nieszczelnych 
zł�czach prefabrykatów i sp�kanych fakturach �ciennych.  

Dla u�ytkowników istotny jest czas zwrotu poniesionych nakładów na 
przeprowadzenie termorenowacji, czyli jej efektywno�� ekonomiczna. Na 
podstawie bada� ustalono, �e czas zwrotu kosztów wynosi około: docieplenie �cian 
8 lat, docieplenie stropodachu 8 lat, wymiana okien na energooszcz�dne – 14 lat, 
modernizacja w�złów cieplnych – 8 lat, monta� ciepłomierza i automatyki 
pogodowej – 2 lata. 

4. Zagro�enia zwi�zane z u�ytkowaniem  
docieplonych budynków [3, 4, 5] 

Pewne zagro�enia zwi�zane z u�ytkowaniem docieplonych budynków, dotycz� 
niewła�ciwej eksploatacji mieszka�, w których zostały wymienione okna na 
bardziej szczelne. Nało�enie na powierzchnie �cian zewn�trznych dodatkowej 
warstwy materiału termoizolacyjnego, wyko�czonej tynkiem, zamyka wszystkie 
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mikropory i nieszczelno�ci, eliminuj�c przewiewy i przeci�gi wyst�puj�ce wcze�niej  
w mieszkaniach. Nast�puje ograniczenie nawiewu powietrza zewn�trznego i zmniej-
szenie skuteczno�ci wentylacji naturalnej. W efekcie wzrasta ilo�� pary wodnej 
zawartej w powietrzu wewn�trznym, a minimalna temperatura, jaka jest wymagana 
dla unikni�cia kondensacji pary wodnej na wewn�trznej powierzchni przegród 
(punkt rosy) ulega podwy�szeniu. Gdy nast�puje jednoczesne obni�enie temperatury 
powietrza wewn�trznego i wzrasta ilo�� pary wodnej w nim zawartej nast�puje 
kondensacja. Nawet niewielkie ilo�ci kondensatu gromadz�c si� przez dłu�szy czas 
prowadz� do zawilgocenia �cian. Na zawilgoconych powierzchniach zbiera si� 
kurz, a nast�pnie pojawia si� ple��. W docieplonych budynkach z prefabrykatów 
nale�y bardziej intensywnie wietrzy� mieszkania, gdy� elementy betonowe s� 
podatne na mo�liwo�� wyst�powania powierzchniowej kondensacji pary wodnej. 
Je�eli zagrzybienie na �cianach lub sufitach ju� powstało nale�y przeprowadzi� 
skuteczne odgrzybianie �rodkami grzybobójczymi dopuszczonymi do stosowania 
w budynkach mieszkalnych.  

W ostatnich latach w rejonach kraju o wysokiej wilgotno�ci powietrza 
zewn�trznego pojawił si� problem „porastania glonami” elewacji budynków 
docieplonych styropianem. W takim przypadku zalecane jest malowanie elewacji 
farbami z dodatkiem preparatów grzybobójczych (po uprzednim usuni�ciu ska�onej 
powłoki); innym problemem, sygnalizowanym w literaturze, jest mo�liwo�� 
łatwego rozprzestrzeniania si� po�aru elewacji docieplonej styropianem, je�eli 
styropian nie został nale�ycie przymocowany do podło�a i istnieje wolna 
przestrze� mi�dzy płytami a podło�em, co mo�e funkcjonowa� jako „komin” i  
umo�liwi� rozprzestrzenianie si� ognia pod warstw� tynku. 

Trwało�� docieplenia jest szacowana na około 50 lat, ale w tym czasie b�dzie 
wyst�powała konieczno�� wykonania co najmniej 2 remontów docieplenia  
w odst�pach 14-18 lat, co b�dzie wymagało ponoszenia dodatkowych kosztów.  

5. Po�ytki i zagro�enia eksploatacyjne wynikaj�ce  
z termorenowacji budynków mieszkalnych - podsumowanie 

Wysokie jednostkowe zu�ycie energii cieplnej na ogrzewanie budynków 
mieszkalnych w Polsce jest spowodowane nast�puj�cymi przyczynami: 

− nieodpowiedni� izolacyjno�ci� ciepln� zewn�trznych przegród 
budowlanych, 

− wadliwymi systemami ogrzewania budynków (nisk� sprawno�ci� 
wymienników ciepła, brakiem urz�dze� pomiarowych i automatycznej 
regulacji w w�złach cieplnych), 

− niewła�ciwymi rozwi�zaniami wentylacji w budynkach. 
Około 30% całkowitego zapotrzebowania energetycznego jest wykorzystywane 

do ogrzewania budynków. Najwi�ksze straty ciepła w budynku nast�puj� wskutek 
niewła�ciwego izolowania najwi�kszych elementów konstrukcyjnych budynków – 
�cian i dachów. Dobra izolacja termiczna poł�czona z regulowan� wentylacj�  
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i regulowanym zu�yciem energii grzewczej mo�e powa�nie przyczyni� si� do 
zmniejszenia marnotrawstwa energii. 

Docieplenie �cian zewn�trznych i stropodachów ponadto zabezpiecza budynek 
przed działaniem skrajnych temperatur oraz przeciwdziała ucieczce ciepła z wn�trza 
budynku. Docieplenie sprowadza si� do zastosowania warstwy efektywnej izolacji 
cieplnej o odpowiedniej grubo�ci i odpowiednim współczynniku zastosowanego 
materiału w taki sposób, aby uzyska� mo�liwie jednorodn� termoizolacyjno�� na 
całej powierzchni przegrody. Temperatury wyst�puj�ce na powierzchni przegród 
wewn�trz pomieszcze� (�cian, sufitów, podłóg) maj� istotny wpływ na ludzi 
przebywaj�cych w tym pomieszczeniu, gdy� odpowiednia temperatura i wilgotno�� 
powietrza zapewniaj� dobre warunki mieszkalne. Umo�liwia to zachowanie sta-
teczno�ci cieplnej przez przegrody i daje uczucie komfortu cieplnego w pomieszczeniach 
budynku oraz powoduje zdecydowan� popraw� gospodarki cieplnej człowieka, tj. 
brak uczucia fizjologicznego chłodu w zimie i przegrzania latem. 

Stosuj�c prawidłowo dobran� i poprawnie wykonan� izolacj� termiczn� oraz 
wentylacj�, mo�na skutecznie zapobiega� powstawaniu kondensacji pary wodnej 
na przegrodach, tworzeniu si� plam wilgoci, rozwojowi ple�ni na obszarach 
mostków termicznych. 

Dobra izolacja budynków – to nie tylko mniejsze straty eksploatacyjne, ale 
tak�e pozytywne oddziaływanie na �rodowisko naturalne wskutek zmniejszenia 
zu�ycia energii, a wi�c te� mniejszej emisji gazów cieplarnianych. 

Zagro�enia, jakie s� zwi�zane z u�ytkowaniem docieplonych budynków 
mieszkalnych z �elbetowych prefabrykatów, nie s�, jak na razie, powa�ne 
i wymagaj� jedynie poprawnego u�ytkowania mieszka� przez u�ytkowników oraz 
prowadzenia kontroli stanu technicznego elementów docieple� przez nadzór 
techniczny zarz�dców budynków. 

LITERATURA 

[1] Dubas W.: Podstawy budownictwa energetycznego. Przegl�d Budowlany, nr 10\2005. 
[2] Dyrektywa 2002\91\WE Parlamentu Europejskiego i Rady Europejskiej z dnia 

16.12.2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynków. 
[3] Dylla A., Wernerowska-Fr�ckiewicz Z.: O bezpiecze�stwie po�arowym w budyn-

kach ocieplonych styropianem metod� lekk� mokr�. In�ynieria i Budownictwo,  
nr 7\2005. 

[4] Kalinowska H.: Wybrane zagadnienia eksploatacji i napraw elementów budowlanych 
w budynkach mieszkalnych zrealizowanych metodami uprzemysłowionymi. CIW 
Inwestprojekt 1999. 

[5] Marcinkowska E., Waluk R.: Techniczne zu�ycie �cian budynków. Przegl�d 
Budowlany, nr 6|2001 

[6] Mizerski A., Górecki E.: Efektywno�� ekonomiczna termomodernizacji. Materiały 
Budowlane, nr 6\97. 



Ocena przydatno�ci termorenowacji budynków mieszkalnych… 53

[7] PN-B 02151-3:1999, Akustyka budowlana. Ochrona przed hałasem w budynkach. 
Izolacyjno�� akustyczna przegród w budynkach oraz izolacyjno�� akustyczna 
elementów budowlanych. Wymagania. 

[8] PN-EN ISO 13788:2003, Cieplno-wilgotno�ciowe wła�ciwo�ci komponentów 
budowlanych i elementów budynku. Temperatura powierzchni wewn�trznej umo�li- 
wiaj�ca unikni�cie krytycznej wilgotno�ci powierzchni kondensacji. Metody obliczania. 

[9] Rozporz�dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. Dz.U. nr 75 poz. 690 z 
pó�niejszymi zmianami zmieniaj�ce rozporz�dzanie w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiada� budynki i ich usytuowanie.  

[10] Rozporz�dzenie Ministra Spraw Wewn�trznych i Administracji z dnia 30.04.1999 
r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy audytu energetycznego oraz algorytmu 
opłacalno�ci przedsi�wzi�cia termoizolacyjnego. Dz.U. nr 46 z 1999 r. 

[11] Rozporz�dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6.11.2008 r. w sprawie metodologii 
obliczania charakterystyki energetycznej budynku oraz sposobu sporz�dzania i wzorów 
�wiadectw ich charakterystyki energetycznej. Dz.U. nr 200 z 2008 r. poz. 1240. 

USEFUL EVALATION OF THERMORENOVATE  
OF APARTMENT BUILDINGS MADE  

OF PRECAST REINFORCED CONCRETE 

Summary 

The paper presents function of apartment buildings made of precast reinforced 
concrete after thermorenovate external walls, advantage of warming up buildings 
and threatens of bad warming up bbuildings exploitation. 
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