
Строительство  

134 Наука 
техника. Т. 24, № 2 (2025)и 

Science and Technique. V. 24, No 2 (2025) 

https://doi.org/10.21122/2227-1031-2025-24-2-134-142 

УДК 69.059.2 

Оценка технического состояния кровель  
крупнопанельных жилых зданий, возведенных в Беларуси до 1993 г. 

Кандидат техн. наук, доц. Н. В. Черноиван1) 

1)Брестский государственный технический университет (Брест, Республика Беларусь)

Реферат. В статье дана оценка технического состояния совмещенных утепленных рулонных кровель с последова-
тельным расположением слоев и вентилируемых кровель крупнопанельных жилых зданий типовых серий, построенных  
в Беларуси до 1993 г. Результаты натурных исследований показали, что после более 30 лет эксплуатации техническое 
состояние материалов основных конструктивных слоев (несущая конструкция покрытия, пароизоляция, материалы 
теплоизоляционного слоя) работоспособное. Дефекты, оказывающие отрицательное влияние на функциональную 
пригодность кровель в целом, зафиксированы только в основном водоизоляционном ковре и цементно-песчаной 
стяжке. Установлено, что причинами появления и развития эксплуатационных дефектов (потеря защитной посыпки 
кровельным материалом, застой воды на кровле, трещины в битумном окрасочном слое рулонной кровли, вздутия 
между слоями кровельного рулонного ковра) являются «жесткие» условия эксплуатации кровель: постоянное, в тече-
ние всего срока эксплуатации, влияние на материалы атмосферных воздействий, а также нарушения технологии про-
изводства кровельных работ. Для поддержания рабочего состояния совмещенных утепленных рулонных кровель 
крупнопанельных жилых зданий, эксплуатируемых более 30 лет, основные материальные и финансовые затраты  
приходятся на частичный ремонт водоизоляционного ковра, включающий и локальный ремонт цементно-песчаной 
стяжки. Причиной локального разрушения стяжки кровель крупнопанельных жилых зданий, построенных до 1993 г., 
является недостаточная ее морозостойкость, обусловленная заложенным при проектировании таких зданий требова-
нием обеспечения прочности материала стяжки по морозостойкости на нормируемый срок эксплуатации крупнопа-
нельных жилых здания, т. е. не менее чем на 30 лет. Учитывая, что нормируемый срок эксплуатации всех крупнопа-
нельных жилых зданий, построенных до 1993 г., составляет более 30 лет, проблема обеспечения работоспособности 
стяжки будет приобретать все большую актуальность. Предлагается для увеличения срока эксплуатации стяжки без 
ремонта и снижения теплопотерь через совмещенное покрытие выполнить по существующей кровле инверсионную 
кровлю.  

Ключевые слова: конструктивные слои кровли, эксплуатационные дефекты, локальные разрушения (разморажива-
ние) стяжки, объекты научных исследований 
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Abstract. The paper provides an assessment of the technical condition of combined insulated rolled roofs with a sequential 
arrangement of layers and ventilated roofs of large-panel residential buildings of standard series built in Belarus before 1993.  
The results of field studies have shown that after more than 30 years of operation, the technical condition of the mate- 
rials of the main structural layers (bearing structure of the coating, vapor barrier, materials of the thermal insulation layer)  
is operable. Defects that have a negative impact on the functional suitability of roofs as a whole are recorded only in the main 
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waterproofing carpet and cement-sand screed. It has been established that the causes of the appearance and development 
of operational defects (loss of coarse-grained sprinkling with roofing material, stagnation of water on the roof, cracks in the 
bitumen coating layer of the rolled roof, swelling between the layers of the rolled roofing carpet) are “harsh” operating condi-
tions of roofs: constant, throughout the entire period of operation, influence on the materials of atmospheric influences, 
as well as violations of the technology of roofing work. To maintain the working condition of combined insulated rolled roofs 
of large-panel residential buildings operated for more than 30 years, the main material and financial costs fall on partial repair 
of the waterproofing carpet, including local repair of cement-sand screed. The reason for the local destruction of the roof 
screed of large-panel residential buildings built before 1993 is its insufficient frost resistance, due to the requirement laid 
down in the design of such buildings to ensure the strength of the screed material in terms of  frost resistance for the rated 
service life of large-panel residential buildings, i.e. for at least 30 years.  Considering that the standard service life of all large-
panel residential buildings built before 1993 is more than 30 years, the problem of ensuring the operability of the screed will 
become increasingly relevant. It is proposed to extend the service life of the screed without repairs and reduce heat loss 
through the combined coating to install an inversion roof on the existing roof.  

Keywords: structural layers of the roof, operational defects, local destruction (defrosting) screeds, objects of scientific re-
search 
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Введение

Сегодня в Беларуси более 90 % всех много-
этажных жилых домов имеют совмещенные 
утепленные рулонные кровли. Обусловлено это 
тем, что стоимость устройства таких кровель 
почти на 40 % ниже, чем скатных (чердач- 
ных) кровель [1]. 

Однако, как показывает практика, пос- 
ле 5–8 лет эксплуатации требуется частичный 
ремонт водоизоляционного рулонного ковра 
совмещенных утепленных рулонных кровель, 
несущей конструкцией которых являются мно-
гопустотные сборные железобетонные пли- 
ты [2, 3]. Причиной протечек кровель является 
появление дефектов (микротрещин) в водоизо-
ляционном рулонном материале, динамика раз-
вития которых зависит от влажности материала 
теплоизоляционного слоя [4].  

Натурные исследования эксплуатируемых 
кровель жилых кирпичных зданий, в которых 
несущие конструкции покрытия, как правило, 
выполнены из многопустотных сборных желе-
зобетонных плит шириной 1,2–1,5 м, позволили 
установить, что увлажнение материала утепли-
теля в совмещенных покрытиях происходит за 
счет проникновения водяных паров воздуха  
из жилых помещений через зазоры в швах па-
нелей покрытия [4]. Причиной этого являются 
следующие факторы. Применение в эксплуати-
руемых жилых кирпичных зданиях для заделки 
швов между панелями покрытия цементно-
песчаного раствора марки не выше М25 не 

обеспечивает совместную работу многопустот-
ных сборных железобетонных плит. Каждая 
плита покрытия самостоятельно воспринимает 
нагрузки от снега и неравномерной осадки не-
сущих стен здания. Такое сочетание нагрузок 
приводит к появлению вертикальных переме-
щений плит покрытия и, как следствие, вызы-
вает разрушение материала оклеечной пароизо-
ляции и цементно-песчаного раствора в швах 
панелей покрытия [5].  

Базируясь на результатах натурных иссле-
дований [1–5], сегодня эта проблема решена: 
разработано и массово применяется конструк-
тивное решение заделки швов между плитами в 
виде шпонки из мелкозернистой бетонной сме-
си марки не ниже М100, которое обеспечивает 
совместную работу многопустотных плит в по-
крытиях.  

Наряду с кирпичными жилыми зданиями  
с середины 60-х гг. прошлого века в Республи-
ке Беларусь массово эксплуатируются крупно-
панельные жилые здания, объем которых сего-
дня составляет более 55 % всего жилищного 
фонда [6]. 

Изучение научных публикаций в открытой 
печати и ресурсах Интернет, посвященных 
оценке технического состояния ограждающих 
конструкций крупнопанельных жилых зданий, 
показало, что все опубликованные результаты 
исследований по данной тематике посвящены 
техническому состоянию стеновых панелей  
и межпанельных стыков [7–9]. Информация  
о техническом состоянии конструктивных сло-
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ев кровель крупнопанельных жилых зданий 
фактически отсутствует.  

Применение в крупнопанельных жилых 
зданиях в качестве несущей конструкции по-
крытия сборных железобетонных плит раз- 
мерами на комнату практически полностью  
исключает наличие швов между ними, что, 
очевидно, является фактором, оказывающим 
существенное влияние на условия эксплуата-
ции таких кровель в целом.  

В связи с изложенным и учитывая, что сего-
дня в Республике Беларусь большой объем жи-
лого фонда составляют эксплуатируемые дли-
тельное время (более 30 лет) крупнопанельные 
здания типовых серий, исследования техниче-
ского состояния конструктивных слое кровель 
таких зданий являются актуальной задачей.  

Методика выполнения  
научных исследований 

Объектами исследований являются кровли 
крупнопанельных жилых зданий серий 1-335, 
1-335А, 1-464, 1-464А и их модификаций, запро-
ектированные и выполненные согласно строи-
тельным нормам (СНиП) бывшего СССР, дей-
ствовавшим в Беларуси до 1993 г., а именно:  

– СНиП II-26–76 «Кровли»;
– СНиП III-20–74 «Кровли, гидроизоляция,

пароизоляция и теплоизоляция»; 
– СНиП II-3–79 «Строительная теплотех-

ника». 
Выбор для проведения натурных исследо-

ваний крупнопанельных жилых зданий пере-
численных выше серий обусловлен тем, что 
такие дома составляют значительный объем 
жилого фонда практически всех микрорайонов 
городов Беларуси. Следует отметить, что общее 
количество только зданий серии 1-464, эксплу-
атируемых 30 лет и более, на сегодня составля-
ет более двух тысяч.  

Визуальное обследование крупнопанельных 
жилых зданий старых типовых серий и их  
модификаций позволяет сделать следующий 
вывод. 

Все здания имеют совмещенные утепленные 
кровли с водоизоляционным ковром из рулон-
ных материалов. Согласно [10], такие кровли  
по конструктивному решению классифициру-
ются на: 

– кровли, в которых все слои последо-
вательно уложены на несущую конструкцию  
и покрыты водоизоляционным ковром (рис. 1); 

– вентилируемые (двухоболочковые) кров-
ли (рис. 2). 
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Рис. 1. Совмещенная кровля, в которой все слои  
последовательно уложены на несущую конструкцию  

и покрыты водоизоляционным ковром:  
1 – защитный слой; 2 – водоизоляционный ковер;  

3 – выравнивающая стяжка; 4 – теплоизоляционный слой; 
5 – пароизоляция; 6 – несущая конструкция покрытия  

Fig. 1. Combined roof, in which all layers sequentially laid on 
the supporting structure and covered  

with a waterproofing carpet:  1 – protective layer;  
2 – waterproofing carpet; 3 – leveling screed;  
4 – thermal insulation layer; 5 – vapor barrier;  

6 – load-bearing structure of the coating 
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Рис. 2. Вентилируемая (двухоболочковая) кровля: 
1 – защитный слой; 2 – водоизоляционный ковер;  
3 – верхняя несущая конструкция; 4 – воздушная  

прослойка (технический этаж); 5 – теплоизоляционный 
слой; 6 – пароизоляция; 7 – нижняя несущая конструкция 

Fig. 2. Ventilated (double-walled) roof: 
1 – protective layer; 2 – waterproofing carpet;  

3 – upper load–bearing structure; 4 – air layer (technical 
floor); 5 – thermal insulation layer; 6 – vapor barrier;  

7 – lower load-bearing structure 

Число крупнопанельных зданий с вентили-
руемыми кровлями (рис. 2) по сравнению со 
зданиями, имеющими совмещенные кровли, в 
которых все слои последовательно уложены 
(рис. 1), невелико и составляет не более 5 % от 
всего количества эксплуатируемых крупнопа-
нельных жилых зданий. Объясняется это тем, 
что материалоемкость и трудоемкость устрой-
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ства двухоболочковых кровель существенно 
выше [3, 5]. 

Для достижения поставленной цели – получе-
ния достоверной информации о конструктивных 
решениях кровель крупнопанельных жилых зда-
ний, примененных в них строительных материа-
лах и причинах, приводящих к появлению в них 
дефектов, была принята следующая методика 
проведения научных исследований.  

До начала проведения исследований, руко-
водствуясь методикой [11], был определен пере-
чень дефектов, оказывающих негативное влияние 
на эксплуатационные характеристики совмещен-
ных утепленных рулонных кровель в целом:  

– несоответствие конструкции кровли нор-
мативным требованиям; 

– протечки от атмосферных воздействий
(дождевые или талые воды); 

– размораживание стяжки, утеплителя и
других слоев кровли; 

– застой воды на кровле;
– потеря защитной посыпки кровельным

материалом;  
– трещины в битумном окрасочном слое ру-

лонной кровли; 
– отсутствие сцепления или непрочное сцеп-

ление кровельного рулонного ковра со стяжкой; 
– вздутия между слоями кровельного ру-

лонного ковра; 
– сползание, расслаивание полотнищ ру-

лонных материалов в местах примыкания кров-
ли к выступающим над кровлей конструкциям. 

На первом этапе выполнены поисковые ис-
следования – изучено более 25 отчетов натур-
ных исследований совмещенных утепленных 
рулонных кровель крупнопанельных жилых 
зданий. (Отчеты предоставлены ОДО «Техни-
ческая диагностика сооружений» и ОАО «Брест-
жилпроект», имеющими лицензии на проведе-
ние натурных исследований зданий и сооруже-
ний и подготовку заключений о техническом 
состоянии строительных конструкций.) 

Для минимизации влияния значимых, на 
взгляд автора, факторов (климатические усло-
вия, правила эксплуатации объектов и др.), ко-
торые могут оказать существенное влияние на 
эксплуатационные характеристики кровель в 
целом и тем самым повлиять на достоверность 
выводов результатов исследований, были опре-

делены критерии отбора эксплуатируемых круп-
нопанельных жилых зданий для исследований: 

– срок эксплуатации здания на момент об-
следования не менее 30 лет (соответствует пер-
воначально установленному сроку эксплуа- 
тации крупнопанельных жилых зданий, по-
строенных до 1993 г.);  

– слой теплоизоляции выполнен из различ-
ных строительных материалов; 

– уклоны кровли к водоприемным воронкам
имеют различные конструктивные решения; 

– кровли эксплуатируются в одинаковых
климатических условиях; 

– технический надзор за состоянием кровель
и их эксплуатацию выполняет специализиро-
ванная государственная структура (ЖРЭУ). 

Для достижения поставленных целей про-
анализированы результаты натурных исследо-
ваний совмещенных утепленных рулонных 
кровель восьми крупнопанельных жилых до-
мов, отвечающих сформулированным крите- 
риям отбора: шесть зданий в г. Бресте, одно 
здание в г. Березе и два здания в г. Барановичи. 

Техническое состояние материалов  
конструктивных слоев  
совмещенных утепленных кровель 

Для выполнения оценки технического состоя-
ния конструктивных слоев таких кровель (рис. 1) 
были проанализированы результаты натурных 
обследований следующих шести крупнопа-
нельных жилых зданий (табл. 1).  

Натурные исследования позволили устано-
вить следующее: 

1. Кровля во всех зданиях неэксплуатируе-
мая, совмещенная, невентилируемая с водоизо-
ляционным рулонным покрытием.  

2. Водоотвод с кровли внутренний, через
водоприемные воронки.  

Конструкция кровли по слоям была опреде-
лена по результатам вскрытия шурфов (не ме-
нее четырех на каждой кровле). 

Во всех обследованных зданиях ее кон-
струкция по слоям идентична: 

– кровельный рулонный материал;
– цементно-песчаная стяжка;
– слой теплоизоляции;
– пароизоляция;
– плоская железобетонная плита толщиной

120 мм. 
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Таблица 1  
Перечень обследованных зданий,  

имеющих совмещенные кровли, в которых все слои 
последовательно уложены на несущую конструкцию 

List of surveyed buildings with combined roofs, 
in which all layers are sequentially laid on  

a supporting structure 

№ 
п/п 

Адрес здания  
Год  
пост- 
ройки 

Год прове-
дения об-
следо- 
вания 

Срок  
эксплуатации 
на момент 
проведения 
обследования 

1 
г. Брест,  

ул. ГОБК, д. 72 
1966 2021 55 лет 

2 
г. Брест,  

ул. Набережная,  
д. 36 

1980 2023 43 года 

3 
г. Брест,  

ул. МОПРа, д. 8 
1979 2022 43 года 

4 
г. Брест,  

ул. Дубровская,  
д. 10 

1991 2022 31 год 

5 
г. Брест,  

ул. Дубровская,  
д. 10/1 

1980 2022 42 года 

6 
г. Пружаны,  

ул. Кобринская,  
д. 63 

1975 2017 42 года 

Анализ результатов натурных исследований 
позволяет сделать следующий вывод. В совме-
щенных утепленных кровлях крупнопанельных 
жилых зданий, возведенных до 1980 г., приме-
нены засыпные утеплители (гравий керамзито-
вый, шлак топливный, газосиликат), которые  
и обеспечивают проектные уклоны к водопри-
емным воронкам. В зданиях, возведенных по-
сле 1980 г., слой теплоизоляции выполнен из 
газосиликатных блоков (плит). Уклоны в сто-
рону водосточных воронок решены установкой 
подкладок под основание блоков. 

Во всех обследованных зданиях кровля вы-
полнена из 5–6 слоев наплавляемого рулонного 
материала на битумной мастике, что свидетель-
ствует о проведенном ранее капитальном ре-
монте (наклеены дополнительные слои) водо-
изоляционного ковра. 

Все обследованные кровли имеют дефекты, 
оказывающие отрицательное влияние на их 
функциональную пригодность. Основными  из 
них являются:  

– потеря заводской защитной посыпки на
отдельных участках водоизоляционного ков- 
ра (рис. 3); причина появления дефекта – дли-
тельное воздействие атмосферных факторов 
(перепад температур и влажности наружного 
воздуха) на рулонный материал; 

– застой атмосферной воды на участках
кровли (рис. 4); причина образования дефекта – 
локальные разрушения (размораживание) це-
ментно-песчаной стяжки; 

– вздутия между слоями кровельного ру-
лонного ковра на отдельных участках кровли 
(рис. 5); причина – нарушение технологии вы-
полнения кровельных работ. 

Рис. 3. Состояние верхнего слоя водоизоляционного  
рулонного ковра: 1 – верхний слой водоизоляционного 
рулонного ковра с разрушенной защитной заводской  

посыпкой; 2 – складки в верхнем слое водоизоляционного 
рулонного ковра 

Fig. 3. Condition of the upper layer  
of the waterproofing roll-up carpet: 1 – top layer  

of a waterproof rolled carpet with a destroyed protective  
factory sprinkle; 2 – folds in the upper layer of the waterproof 

roll-up carpet 

Рис. 4. Застой атмосферной воды на кровле 

Fig. 4. Stagnation of atmospheric water on the roof 

Рис. 5. Дефекты, вызванные нарушениями технологии 
выполнения кровельных работ: 

1 – вздутия между слоями кровельного рулонного ковра; 
2 – отслоения в местах нахлестки полотнищ 

Fig. 5. Defects caused by violations of roofing technology: 
1 – swelling between the layers of the roofing roll carpet; 

2 – peeling in places of overlapping panels 

1 

1 

2 

2 
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Техническое состояние материалов  
конструктивных слоев  
вентилируемых (двухоболочковых)  
кровель 

Как было отмечено ранее, такие кров- 
ли (рис. 2) в эксплуатируемых крупнопанель-
ных жилых домах применены в небольших 
объемах ввиду высокой материало- и трудоем-
кости их возведения. В связи с этим оценка 
технического состояния конструктивных слоев 
эксплуатируемых кровель выполнена по резуль-
татам обследования двух объектов (табл. 2).  

Таблица 2  
Перечень обследованных зданий,  
имеющих вентилируемые кровли 

List of surveyed buildings with ventilated roofs 

№ 
п/п 

Адрес  
здания  

Год  
пост- 
ройки 

Год прове-
дения об-
следо- 
вания 

Срок  
эксплуатации 
на момент 
проведения 
обследования 

1 
г. Барановичи,  
ул. Брестская,  

д. 287 
1974 2022 48 лет 

2 
г. Барановичи,  
ул. Брестская,  

д. 289 
1975 2022 47 лет 

По результатам натурных исследований 
установлено: 

1. Кровля во всех зданиях неэксплуатируе-
мая, совмещенная, вентилируемая (двухобо-
лочковая).  

2. Вентиляция воздушной прослойки осу-
ществляется за счет продухов (8080 мм), вы-
полненных в парапетной части наружных сте-
новых панелей с шагом 6 м. Состояние проду-
хов удовлетворительное. 

Конструкция кровли по слоям определена 
по результатам вскрытия шурфов (не менее пя-
ти на каждой кровле). Установлено, что кровля 
состоит из следующих слоев: 

– железобетонной плиты перекрытия тол-
щиной 100 мм; 

– пароизоляции (оклеечная, один слой рубе-
роида); 

– теплоизоляции (слой гравия керамзитового);
– воздушной прослойки;
– плиты покрытия (80 мм);

– гравия керамзитового (для создания ук-
лона); 

– выравнивающей стяжки;
– водоизоляционного ковра (пять слоев

наплавляемого рулонного материала). 
Отвод атмосферных вод с кровли осуществ-

ляется через водоприемные воронки. Проект-
ные уклоны к водоприемным воронкам обеспе-
чивает слой гравия керамзитового, уложенного 
по плите покрытия. 

По результатам обследования кровель вы-
явлены следующие дефекты, оказывающие от-
рицательное влияние на функциональную при-
годность кровли здания в целом: 

– застой атмосферной воды на участках
кровли (водоизоляционный ковер имеет в от-
дельных местах «блюдца» глубиной до 20 мм); 
причина образования дефекта – локальные раз-
рушения (размораживание) цементно-песчаной 
стяжки; 

– локальные вздутия («воздушные мешки»)
рулонного ковра; причина – нарушения техно-
логии производства работ. 

– потеря заводской защитной посыпки ос-
новным водоизоляционным ковром; причина – 
длительное воздействие атмосферных факторов 
(перепад температур и влажности наружного 
воздуха) на рулонный материал. 

Применение в крупнопанельных жилых 
зданиях сборных железобетонных плит покры-
тия размером на комнату позволяет за счет от-
сутствия межпанельных швов в несущей кон-
струкции покрытия обеспечить удовлетвори-
тельное (работоспособное) состояние несущей 
конструкции покрытия, пароизоляции и мате-
риала утеплителя на длительный срок эксплуа-
тации без дополнительных затрат. Следова- 
тельно, устройство вентилируемых кровель  
в крупнопанельных жилых зданиях нецелесо-
образно, что и подтвердили результаты иссле-
дований.  

Анализ результатов натурных исследова- 
ний эксплуатируемых длительное время (бо- 
лее 30 лет) совмещенных утепленных рулон-
ных кровель крупнопанельных жилых зданий 
позволяет сделать следующие предварительные 
выводы. 

Основными причинами появления и разви-
тия дефектов в верхнем слое водоизоляционно-
го ковра являются: 
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1) физический износ водоизоляционного
рулонного материала, обусловленный «жест-
кими» условиями эксплуатации кровли в целом 
и в первую очередь водоизоляционного ковра. 
Постоянное, в течение всего срока эксплуата-
ции, влияние на верхний слой рулонного ковра 
различных сочетаний циклических атмосфер-
ных воздействий (перепад температур и влаж-
ности наружного воздуха, УФ излучения и др.) 
приводит к физическому износу водоизоляци-
онного материала; 

2) нарушения технологии производства кро-
вельных работ, приводящие к появлению взду-
тий («воздушных мешков») между слоями кро-
вельного рулонного ковра. Установлено, что 
этот дефект в процессе эксплуатации кровли 
приводит к появлению микротрещин в рулон-
ном водоизоляционном материале, а затем и 
протечкам кровли [5]; 

3) локальные разрушения (размораживание)
материала цементно-песчаной стяжки приводят 
к нарушению системы отвода атмосферных вод 
с кровли к водоприемным воронкам и застою ее 
на участках кровли (водоизоляционный ковер 
имеет в отдельных местах «блюдца» глубиной 
до 20 мм). При суточных перепадах темпера- 
тур наружного воздуха в межсезонный пе- 
риод происходит попеременное заморажива-
ние–оттаивание воды в «блюдцах», что приво-
дит к возникновению дополнительных цикли-
ческих растягивающих напряжений в водоизо-
ляционном материале. Низкие прочностные 
характеристики битума при воздействии цик-
лических силовых воздействий (напряжений 
растяжения) приводят к появлению микротре-
щин в рулонном водоизоляционном материале. 
При дальнейшей эксплуатации кровли проис-
ходит развитие микротрещин и, как следствие, 
в кровле возникают протечки. 

Рекомендации по восстановлению  
эксплуатационных характеристик  
кровель крупнопанельных  
жилых зданий, возведенных  
в Беларуси до 1993 г. 

Как показывает практика, основные затраты 
на устранение дефектов совмещенных утеп-
ленных рулонных кровель крупнопанельных 

жилых зданий, эксплуатируемых более 30 лет, 
приходятся на ремонт цементно-песчаной стяж- 
ки и конструктивно связанных с ней водоизо-
ляционных материалов [1, 4]. Общее техниче-
ское состояние цементно-песчаной стяжки в 
этих кровлях характеризуется категорией III – 
не вполне удовлетворительное (ограниченно 
работоспособное) состояние. Очевидно, основ-
ной причиной локального разрушения стяжки 
являются следующие факторы. Крупнопанель-
ные жилые здания, построенные до 1993 г., 
рассматривались как временные со сроком экс-
плуатации до 30 лет. С учетом этого срока экс-
плуатации и выполнялось проектирование 
стяжки: цементно-песчаный раствор повышен-
ной жесткости (осадка конуса до 30 мм) мар- 
ки 100, толщина 25 мм [10]. Основным требо-
ванием при проектировании цементно-песча- 
ной стяжки было обеспечение ее прочности  
по морозостойкости на нормируемый срок  
эксплуатации крупнопанельных жилых здания,  
т.е. не менее чем на 30 лет. Учитывая, что нор-
мируемый срок эксплуатации всех крупнопа-
нельных жилых зданий, построенных до 1993 г., 
превышает 30 лет, объемы развития дефектов 
цементно-песчаной стяжки будут стремитель- 
но увеличиваться и проблема продления срока 
ее работоспособности будет приобретать все 
большую актуальность. 

Очевидно, что эффективным решением 
продления срока эксплуатации цементно-песча- 
ной стяжки без ее ремонта является полное ис-
ключение суточных циклов замораживания–
оттаивания материала стяжки, т. е. выполнение 
ее утепления. 

Анализ применяемых на практике кон-
структивно-технологических решений утепле-
ния совмещенных покрытий позволяет реко-
мендовать для решения этой задачи применить 
инверсионную кровлю [12]. Устройство такой 
кровли с водоизоляционным ковром из ПВХ-
мембраны позволит обеспечить: 

– снижение тепловых потерь совмещенных
покрытий эксплуатируемых зданий; 

– эксплуатацию водоизоляционного ковра
без ремонта до 50 лет; 

– рабочее состояние цементно-песчаной
стяжки без ремонта на весь срок эксплуатации 
крупнопанельных жилых зданий старых типо-
вых серий. 
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ВЫВОДЫ  

1. Оценка технического состояния слоев
кровель позволила установить, что основными 
дефектами, оказывающими отрицательное вли-
яние на функциональную пригодность кровель 
зданий в целом, являются дефекты рулонного 
наплавляемого покрытия кровли и цементно-
песчаной стяжки. 

2. Главными причинами появления и разви-
тия дефектов в основном водоизоляционном 
ковре являются физический износ рулонного 
материала на битумной мастике, обусловлен-
ный влиянием на него различных сочетаний 
циклических атмосферных воздействий: пере-
пада температур и влажности наружного возду-
ха, УФ излучения и других, а также нарушения 
технологии производства кровельных работ. 

3. Локальные разрушения цементно-песча-
ной стяжки обусловлены снижением ее морозо-
стойкости. При проектировании крупнопанель-
ных жилых зданий срок их эксплуатации пла-
нировался до 30 лет. 

4. Предлагается при ремонте кровель круп-
нопанельных жилых зданий, построенных  
до 1993 г., применять инверсионную кровлю  
с водоизоляционным ковром из ПВХ-мембраны. 
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