
Здравствуйте дорогие друзья. В этой статье я расскажу, как это выглядит глазами практикующего кровельщика, а
не только по картинкам из каталогов производителей. Тема кажется простой: есть протечка, нужно чинить. Но на
объекте все сложнее. Иногда мембрану логично подлатать за пару часов, иногда честнее сказать заказчику:
точечный ремонт смысла не имеет, готовьтесь к комплексным работам.

Суть здесь в чем: сама по себе мембрана часто выглядит живой и эластичной, а проблемы начинают диктовать
узлы, неправильный монтаж и накопленные мелкие повреждения. И если понимать, по каким признакам
профессионал принимает решение, владельцу здания проще не спорить, а задавать правильные вопросы: что
именно увидели, как оценили ресурс, почему предлагают именно такой объем работ.

Сегодня затронем тему пошаговой диагностики и принятия решения: когда достаточно локальной заплаты, а
когда нужен полноценный ремонт мембранной кровли с частичной или почти полной заменой покрытия.

Сначала понять, с чем имеем дело

На первом этапе нужно разобраться, что за кровля перед нами. На словах владельцы нередко говорят просто:
«мембрана». На практике это может быть ПВХ, ТПО, ЭПДМ, чешский бренд, российский, 12-летняя или
двухлетняя. Для диагностики это не мелочи.

По моему мнению, грамотный кровельщик в первые 10 минут уточняет несколько ключевых вещей: год монтажа,
производителя, толщину, тип основания (бетон, профнастил, утеплитель), наличие старых рулонных слоев под
мембраной. Иногда уже на этом этапе становится понятно, почему кровля «сыпется» на стыках или почему швы
держатся идеально, но появляются странные пузыри.

Например, на одном складе мы приехали из‑за протечек вокруг воронок. На крыше увидели ТПО‑мембрану
хорошего бренда, но на бетон она была уложена прямо по старому рубероиду без нормального разделительного
слоя. В итоге старый ковер местами отставал от плиты, а мембрана вздувалась целыми «подушками». Сами швы
идеальные, но система в целом работает плохо. Уже тогда было ясно, что простой заплатой проблему не решить.

Внешние и внутренние признаки проблем

Когда нужен ремонт мембранной кровли, владелец чаще всего понимает по мокрым пятнам в помещениях. Но по
внутренним следам бывает сложно определить масштаб беды, поэтому осмотр всегда делится на две части:
изнутри здания и снаружи, с кровли.

Осмотр изнутри

На практике я почти всегда начинаю с обхода по помещениям, особенно если объект в эксплуатации и доступ на
кровлю ограничен по времени. Смотрю не только на сами протечки, но и на характер повреждений.

Если видны свежие мокрые пятна ровно под воронками или в местах ввода коммуникаций, это один тип
проблемы. Если же пятна размазаны на несколько метров в сторону, участок потолка провис, а утеплитель уже
напитался водой до состояния «ватного матраса», скорее всего вода гуляет по слоям и точка разрыва мембраны
может находиться совсем не над пятном.

Допустим, у нас крупный торговый зал, высота потолка 8 метров. На полу стоят тазики, с потолка капает по шву
гипсокартона. Хозяин уверяет, что протечка «вот здесь». Поднимаемся на крышу, а сверху в этом месте никаких
криминальных дефектов. Начинаем искать по логике движения воды, изучаем уклоны, расположение воронок,
парапетов. Через полчаса находим порез мембраны у парапета метрах в шести от предполагаемой точки. Вот
потому что осмотр изнутри нужен прежде всего для ориентира и понимания масштаба, а не для точной привязки.

Осмотр снаружи, по кровле

Дальше вся суть диагностики переносится на крышу. Здесь важно не просто «пробежаться глазами», а
последовательно пройти основные зоны риска: воронки, примыкания, швы, проходки, парапеты, участки со
старым ремонтом.

Здесь такой момент: по сухой мембране реальную картину иногда не видно. Бывает, приезжаешь после
нескольких дней хорошей погоды, крыша сухая, а заказчик показывает фотографии двухнедельной давности, где



вокруг воронки стояла вода. Поэтому я всегда уточняю, как ведет себя кровля после дождя: где застаивается вода,
сколько часов она уходит, были ли замеры.

По сути, на кровле нас интересуют два вида признаков. Первый вид: явные повреждения, которые уже дают
протечки или грозят ими в ближайшее время. Второй: признаки выработанного ресурса, где еще может быть
относительно сухо, но надежность покрытия под вопросом на горизонте 1–3 лет.

К явным проблемам относятся трещины и порезы, вырванные или отслоившиеся швы, дырки в местах
креплений, разрушения воронок, открытая арматура точечных крепежей. Признаки выработанного ресурса
выглядят тоньше: утрата эластичности, микротрещины по радиусам примыканий, заметное истирание верхнего
слоя по «дорожкам» возле воронок и вдоль маршрутов обслуживания.

Пошаговый алгоритм осмотра кровельщика

Разберём самые актуальные этапы, через которые проходит профессионал, прежде чем сказать, какой ремонт
целесообразен. Это не абстрактная схема, а реальный порядок действий, который используется на объектах.

Вот короткий маршрут осмотра, которым можно пользоваться как чек‑листом.

1. Зафиксировать исходные данные

Год монтажа, тип и марка мембраны, площадь кровли, наличие старых слоев, история ремонтов. Это
экономит массу времени и помогает сразу отсеять заведомо несоответствующие решения, например
наплавление рулонных материалов поверх ПВХ. Не рекомендую соглашаться на такие «креативные»
варианты, которые иногда предлагают мастера без опыта работы с мембранами.

2. Оценить состояние дренажа

Воронки, желоба, внутренние стояки. Кровельщик смотрит, был ли перелив через край воронок, есть ли
следы застоя воды по маркерным линиям грязи, насколько плотно мембрана приварена к обжимным
фланцам. Дело в том, что многие протечки начинаются не из‑за порезов, а из‑за некорректного узла
воронки.

3. Проверить примыкания и проходки

Зона повышенного риска: парапеты, выходы вентиляции, кондиционерные трассы, антенны, крепления
молниезащиты. На этих участках мембрана постоянно испытывает напряжения от подвижек конструкций,
поэтому даже хорошая сварка швов может не спасти, если сделаны неправильные раскройки или нет
усиливающих манжет.

4. Просмотреть плоскость кровли

Особое внимание уделяется местам старых латок, участкам с механическими повреждениями (места, где
ходят монтажники, где ставят вышки, где лежали материалы). По следам эксплуатации хорошо видно, где
мембрана работала на пределе. В большинстве случаев крупные проблемы вырастают из небольших, но
вовремя не замеченных дефектов.

5. Проверить швы и точки крепления

Кровельщик не просто смотрит, а слегка отгибает край шва, пальцами проверяет качество проварки,
обращает внимание на «блестящие» переогретые зоны и наоборот матовые недогретые участки. Если в
нескольких точках выявляется слабая сварка, можно говорить о системной проблеме монтажа, а не о
единичном дефекте.

Этот алгоритм кажется простым, но именно соблюдение порядка позволяет не упустить критические узлы. Как
правило, после такого осмотра опытный мастер уже может прикинуть, будет ли достаточно локальных латок,
поработки швов и замены нескольких деталей, или нужно обсуждать капитальный вариант.

Как понять, что спектр проблем вышел за рамки «мелочей»

Очень актуальная тема для любого собственника склада, торгового центра, производственного цеха: где проходит
граница между плановым обслуживанием и серьезным ремонтом. Не всегда ответ очевиден даже специалисту с



первого взгляда.

Здесь я всегда ориентируюсь на несколько критериев. Во‑первых, возраст системы. На данный момент
большинство производителей дают ориентировочный срок службы мембран 20–25 лет, но это в идеальных
условиях и при правильном монтаже. В реальности объекты часто уже к 12–15 годам требуют более
пристального внимания. Если кровля работает более 18–20 лет и при этом появляются системные протечки, по
здравому смыслу мы не должны бесконечно латать ее кусочками.

Во‑вторых, площадь повреждений. Если дефекты единичные и локализуются в понятных местах (около воронки,
вокруг одной проходки), логично ограничиться местным ремонтом. Если же каждый десяток квадратных метров
дает новый сюрприз, биться за каждую дырочку становится экономически бессмысленно.

В‑третьих, состояние слоеного «пирога» под мембраной. Иногда при вскрытии обнаруживается, что утеплитель
напитан водой по большой площади, старый рулонный ковер под мембраной потерял сцепление с основанием,
стяжка растрескалась. То есть там ткань проблемы проходит глубже, чем верхний слой мембраны. В такой
ситуации латание самой пленки напоминает ремонт покраски на сгнившем кузове.

Короче, ответ на вопрос «Когда нужен ремонт мембранной кровли» формируется не только по виду наружной
поверхности. Важна совокупность признаков: возраст, характер протечек, площадь мокрых зон, состояние узлов.
И здесь задача кровельщика не угодить заказчику «дешевым» предложением, а честно показать последствия
любого сценария.

Типичные дефекты и что они говорят о будущем кровли

На практике круг основных проблем конечен, хотя сочетаться они могут по‑всякому. Лично я чаще всего
сталкиваюсь с четырьмя группами дефектов.

Первая группа: механические повреждения. Порезы от инструмента, следы от шипов строительных лесов,
острые края металлоконструкций, элементы вывесок, случайно упавшие детали. Если мембрана сравнительно
свежая, а система крепления и узлы воронок выполнены грамотно, такие повреждения обычно не говорят о
выработанном ресурсе. Заплату наклеили, шов проварили, контроль, и кровля продолжает жить без вопросов.

Вторая: технологические ошибки монтажа. Слабые швы, недогрев, отсутствие усиления в углах, неправильная
раскройка в чашах воронок, отсутствие компенсаторов удлинения. Суть в том, что такие проблемы не
ограничиваются одной точкой. Если вы нашли пару плохо приваренных стыков, велика вероятность, что на всей
крыше качество работ примерно такое же. В этом случае идея «подправить пару мест» часто обманчива.

Третья: старение материала. Обесцвечивание само по себе не страшно, а вот потеря эластичности, сетка
микротрещин, сильное истирание по кромкам ходовых зон уже тревожный звонок. В этом случае даже хорошие
заплаты становятся временным решением. Ударная нагрузка или температурный перепад могут легко открыть
новые трещины.

Четвертая: системные проблемы с основой. Вздувания, большие пузыри, отслоение мембраны от утеплителя,
постоянные «озера» воды, скопление конденсата под полотном. Здесь уже нужно разбираться с устройством
уклонов, вентиляцией подпокровного пространства, дренажом. Простая замена куска мембраны не решит
корневую причину.

Соответственно, когда кровельщик описывает вам, что конкретно он видит, полезно внимательно слушать не
только про дырки, но и про фоновые моменты: возраст, эластичность, характер швов. По ним можно судить,
насколько долго проживет кровля даже после тщательного локального ремонта.

Инструментальная диагностика: когда без нее не обойтись

На некоторых объектах визуальный осмотр не дает полной картины. Например, нет явных протечек, но владелец
боится, что под мембраной есть промоченные зоны утеплителя. Или, наоборот, протечки есть, но точку
повреждения нельзя найти из‑за сложной геометрии кровли.

В таких случаях можно поставить дополнительную диагностику: тепловизионное обследование, измерение
влажности утеплителя через контрольные вскрытия, локальное вскрытие узлов воронок и примыканий. Мы
используем такие методы не на каждом объекте, но там, где есть большие площади и сложные последствия
ошибки, это один из самых эффективных способов принять верное решение.



Например, на логистическом складе площадью около 10 000 м² клиент боялся, что придется менять всю кровлю
из‑за точечных протечек в трех зонах. Тепловизионная съемка осенью показала, что реально переувлажненных
участков около 8–10 процентов площади, причем они локализованы вокруг тех же трех зон. В итоге удалось
ограничиться выборочной заменой утеплителя, переустройством воронок и частичной заменой мембраны. Это
отличные параметры по экономике: заказчик сохранил значительную часть первоначального покрытия и снизил
бюджет в разы по сравнению с полной переделкой.

Как это работает: переувлажненные зоны в вечернее время остывают медленнее, чем сухие, поэтому на
тепловизоре они видны как более теплые пятна. Конечно, метод не идеален, есть ограничения по погоде и
времени суток, но при грамотном применении удаётся достигать классных результатов в плане точности оценки.

Когда достаточно локального ремонта, а когда нужно менять большие
площади

Суть в том, что решение всегда балансирует между стоимостью сейчас и рисками в ближайшие годы. По моему
опыту, можно условно выделить три типовых сценария.

Первый сценарий: кровля относительно молодая, до 8–10 лет, мембрана эластичная, швы выглядят надежными,
проблемные места связаны либо с механическими повреждениями, либо с парой неудачных узлов. В таком
случае логично ограничиться локальным ремонтом: установка заплат, переварка отдельных швов, переделка
одной‑двух воронок, возможно, монтаж дополнительных компенсаторов в критических зонах.

Второй сценарий: возраст 10–18 лет, появляются участки старения, есть системные повреждения по швам или
примыканиям, наблюдаются переувлажненные зоны утеплителя. Здесь вопрос уже не «чинить или нет», а «в
каком объеме». Как бы ни хотелось уложиться малой кровью, честнее сразу заложить частичную замену полотен,
выборочную замену утеплителя в мокрых местах и улучшение дренажа. То есть ремонт должен быть не
точечным, а комплексным по узлам.

Третий сценарий: кровле 18–25 лет и более, мембрана явно потеряла эластичность, множество мелких трещин,
усиливающиеся протечки по разным зонам. В этом варианте каждый сезон приносит новые проблемы. Здесь уже
правильнее говорить о реконструкции кровли, возможно, с устройством новой мембранной системы по
существующему основанию. Локальные заплаты в таком возрасте становятся временной мерой, чтобы
«дотянуть» до плановых крупных работ.

Не стоит ждать, что кто‑то со стороны скажет универсальную формулу. В общем, хорошая тактика для
владельца: запросить у кровельщика не только смету на работы, но и прогноз по сроку их эффекта. Если вам
честно говорят: «Такие‑то меры дадут примерно 3–5 лет спокойствия при нормальной эксплуатации», то можно
сравнивать это с инвестициями в totalarch.com полную замену.

Основные ошибки владельцев при принятии решения

Здесь, по сути, повторяются одни и те же истории. Сначала пару лет экономят на осмотрах, потом пытаются
сэкономить на разумном объеме ремонта, а в итоге тратят больше из‑за последствий.

Основные этапы типичной ошибки выглядят так: сначала замечают один‑два пятна на потолке, вызывают
мастера из соседнего ЖК или универсальных «отделочников». Те находят одно отверстие, кое‑как ставят заплату.
Протечка действительно пропадает, все успокаиваются. Через год‑два проблема повторяется в другом месте,
вызывают уже кого‑то еще, снова локальная заплата, но никто системно не смотрит кровлю. Через несколько
сезонов мокрые зоны утеплителя занимают значительную площадь, стяжка промерзает, появляются трещины,
разрушения.

Опять же, по сути, вопрос не в том, что владельцы ничего не делают, а в том, что действуют без общей картины.
Лично я всегда говорю: даже если вы готовы пока только к минимальному вмешательству, закажите хотя бы
нормальный технический отчет по состоянию кровли. Пусть у вас будет понимание, какие риски вы принимаете,
откладывая капитальный ремонт.

Периодичность осмотра и сезонные нюансы
Что делать, чтобы не доводить мембранную кровлю до состояния «лечить уже поздно»? Есть вполне понятные
общие рекомендации по периодичности и содержанию осмотров, которые не выглядят чрезмерными затратами.
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Этого достаточно, если организовать регулярную схему: весной и осенью проводить плановый обход с
фотофиксацией, а после сильных ураганов или экстремальных снегопадов выполнять внеплановую проверку
критических зон. Суть здесь в том, что большинство серьезных проблем формируется постепенно, и если их
поймать на ранней стадии, объем работ и бюджет остаются разумными.

Для собственников будет полезным иметь под рукой короткий сезонный чек‑лист визуальной самопроверки,
который можно пройти силами обслуживающего персонала, не лезя в сложную технику.

Вот варианты пунктов, которые имеет смысл контролировать хотя бы два раза в год.

1. Состояние воронок и водоотводов

Проверить, нет ли засорения, повреждения фланцев, отслоения мембраны. Следы прошлых переливов
(полосы грязи) сигнализируют о риске.

2. Наличие и характер луж после дождя

Если вода держится более 48 часов и образует устойчивые «озера», это повод звать кровельщика для
оценки уклонов и состояния основания.

3. Внешний вид швов и латок

Вспучивание, трещины по кромке, отслоившиеся края заплат говорят о снижении надежности соединений.

4. Примыкания к парапетам и проходкам

Отдались ли планки прижима, не оголились ли углы, нет ли растрескивания по радиусам.

5. Следы активной эксплуатации



Колеи от частого хождения, места установки оборудования, следы от опор лесов или вышек. Эти зоны
нужно показывать кровельщику в первую очередь.

По сути, такой обход не заменяет профессиональный осмотр, но позволяет вовремя заметить тревожные сигналы
и не упустить момент, когда локальный ремонт еще эффективен.

Как выглядит грамотное решение о ремонте на практике

Напоследок разберу краткий пример из практики, чтобы показать, как рождается окончательное решение, а не
«чувство, что нужно что‑то сделать».

Объект: производственное здание, площадь кровли около 4 500 м², ПВХ‑мембрана, возраст 14 лет. Жалоба
заказчика: периодические протечки весной и осенью, особенно в зонах примыкания к парапетам и рядом с двумя
внутренними воронками.

На первом этапе мы собрали исходные данные по проекту, выяснили, что под мембраной есть старый рулонный
ковер и утеплитель минеральная вата. Далее провели осмотр изнутри, отметили зоны скопления пятен. Затем
полный обход крыши по алгоритму: воронки, примыкания, проходки, швы, старые латки.

Выявили: локальные подростки поверх старых порезов, несколько слабых швов, системное расслоение в чашах
двух воронок, существенные вздутия по периметру одного парапета. Мембрана в целом эластичная, но по
«дорожкам» возле обслуживания виден износ.

Дополнительно сделали три контрольных вскрытия возле проблемных зон. В двух местах утеплитель был
заметно мокрым на глубину до 30–40 мм, в одном месте сухим. После этого предложили клиенту не
косметический, а осмысленный комплекс: выборочную замену полотен мембраны в зонах воронок и парапетов,
замену утеплителя на переувлажненных участках, переварку части швов и установку дополнительных защитных
дорожек для обслуживания.

Могу рекомендовать такой подход как разумный компромисс между полной заменой и бессмысленным латанием
каждой дырочки отдельно. Что это значит для владельца? Он получает продление ресурса кровли примерно на 8–
10 лет при условии нормального обслуживания, без кратного увеличения затрат, которое было бы при полной
реконструкции.

Что в итоге

Вместо заключения коротко зафиксирую главный практический вывод. Когда владелец спрашивает: «Насколько
срочно и масштабно нужен ремонт мембранной кровли?», ответ не должен строиться на одном‑двух пятнах на
потолке. По сути, профессионал оценивает целую систему: возраст, качество монтажа, состояние узлов,
поведение воды на кровле и внутри пирога.

Если упростить, грамотный порядок действий всегда один и тот же: собрать исходные данные, осмотреть кровлю
изнутри и снаружи, при необходимости применить инструментальную диагностику, после чего честно
сопоставить объем будущих работ со сроком ожидаемого эффекта. Вот и соответственно решения получаются
взвешенными, а не эмоциональными.

На практике именно такой подход позволяет не только вовремя устранять проблемы, но и планировать бюджет
здания на годы вперед, без внезапных аварий и поспешных «латаний по факту протечек».


