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Wybrane przyczyny wystepowania
usterek izolacji tarasow

1. Wprowadzenie

Balkony i tarasy stanowig nieodzowny element architektury
budynkow wielorodzinnych — tych dawnych oraz tych wspot-
czesnych. Sa to jednoczesnie elementy stanowigce ,stabe
ogniwa” budynku, wymagajace szczegdinej uwagi w aspekcie
jednoczesnego spetnienia kilku pozornie wykluczajgcych sie
wymagan. Dla przyktadu: z jednej strony — nalezy zapewni¢
sprawne odprowadzenie wody z powierzchni tarasu, z drugiej
posadzka najchetniej wykonana w poziomie; z jednej strony
koniecznos¢ zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania po-
przez montaz balustrad, z drugiej strony montaz balustrad
moze powodowaé koniecznos¢ ,ranienia” izolacji przeciw-
wodnej ptyt balkonowych.
ZwrbCmy uwage, ze poza zapewnieniem no$nosci i statecz-
nosci konstrukcji (spetnienie wymagan podstawowych we-
dtug ustawy [1]) od konstrukcji (powierzchni) przeznaczonej
na balkony i tarasy wymaga sie spetnienia pewnych warun-
kéw dodatkowych (okreslonych w przepisach techniczno-bu-
dowlanych [2]). Warunki te okre$lajg przepisy:

* zwigzane z uszczelnieniem przeciwwodnym przegréd
zewnetrznych: § 318 Rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe
przegrod zewnetrznych i ich uszczelnienie powinny uniemoz-
liwiac przenikanie wody opadowej do wnetrza budynkow;

* zwigzane z konstrukcjg taraséw: § 3719 1. Dachy i ta-
rasy powinny miec¢ spadki umoZzliwiajgce odptyw wod
opadowych i z topniejgcego sSniegu do rynien i we-
wnetrznych lub zewnetrznych rur spustowych;

* zwigzane z jakoscig posadzek: § 320 Balkony, loggie
i tarasy powinny miec posadzki wykonane z materiatow nie-
nasigkliwych, mrozoodpornych i niesliskich;

* zwigzane z ochrong termiczng, w tym kondensacjg
pary wodnej:

- § 321 1. Na wewnetrznej powierzchni nieprzezro-
czystej przegrody zewnetrznej nie moze wystepowac
kondensacja pary wodnej umozliwiajgca rozwoj grzy-
bow plesniowych;

- § 321 2. We wnetrzu przegrody, o ktdrej mowa w ust.
1, nie moze wystepowac narastajgce w kolejnych la-
tach zawilgocenie spowodowane kondensacjg pary
wodney.

Do tego dodac nalezy wymagania zwigzane z:

* wygodg w uzytkowaniu (,poziomo$¢” posadzki);

* bezobstugowoscia (brak konieczno$ci prac konserwacyj-
nych ze strony wtasciciela mieszkania);

* estetykg posadzki balkonowej oraz innych elementow (ba-
lustrady, murki, kominy itd.).
Wymagania powyzsze sprawiajg, ze aspekt poprawnego za-
projektowania, a pozniej poprawnego wykonania tarasow i bal-
konow stanowi bardzo istotny wktad w poprawnos¢ realiza-
cji globalnego procesu budowlanego. W tym miejscu warto
zauwazyc¢, ze sSwiadomos$¢ koniecznosci szczegolnego trak-
towania robot ,balkonowych” i ,tarasowych” ewoluuje wraz
z rozwojem technologii, ale réwniez — wraz z mnogo$cig uste-
rek i wad pojawiajgcych sie w tym aspekcie w trakcie uzyt-
kowania budynkow.
W niniejszym artykule przedstawiono studium przypadku, pod-
czas ktérego zajmowano sig opiniowaniem przyczyn powsta-
nia wad (w tym wad taraséw i balkonéw) w budynkach jedne-
go z duzych osiedli warszawskich. Celem niniejszej publikacji
jest che¢ podzielenia sie doswiadczeniami i wnioskami auto-
row, a takze wskazanie pewnych bteddw powstajacych (po-
wstatych) na etapie projektu i wykonania warstw tarasowych.
Ze wzgledu na fakt, iz opisywane watki byty przedmiotem opi-
nii wykonywanej na potrzeby procesu sgdowego, w ktorym
tematyka niniejszej tresci stanowita czastke badanych wad,
nie zostang ujawnione dane obiektow, ich wtasciciela oraz
uczestnikow procesu budowlanego.
Opracowujac opinie, przyjeto standardowg metodyke badan:
dokonano analizy dokumentacji archiwalnej, wykonano ba-
dania makroskopowe oraz odkrywki na wytypowanych bal-
konach i tarasach. Nastgpnie sformutowano wnioski konco-
we oraz zalecenia dotyczace robdt naprawczych. W niniejsze;
publikacji ograniczono sie do przedstawienia wynikéw badan
wraz z wnioskami koncowymi z opinii. Ograniczenia objeto-
$ciowe publikacji wymuszajg przedstawienie jedynie ,résu-
me” z przeprowadzonych badan oraz zaprezentowanych
W opinii wnioskow.

2. Ustalenia z archiwalnej dokumentacji
projektowej

Podczas analizy dokumentacji archiwalnej dotyczacej tara-
sow zewnetrznych i balkonéw opierano sig na informacjach
z projektu budowlanego oraz projektu wykonawczego. Z tym,
ze w rozpatrywanym przypadku istniaty dwa projekty: pierwot-
ny i zamienny. Analizie poddano projekt pierwotny, poniewaz
budowa osiedla zakonczyta sie przed opracowaniem pro-
jektu zamiennego, a wiec nie sposob byfo realizowac robot
wedtug jego wytycznych. Fakt wykonania robét niezgodnie
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z projektem przy pdzniejszym ich ,zalegalizowaniu” projek-
tem zamiennym zostat zauwazony i podniesiony w opraco-
wywanej opinii, nie stanowi to jednak przedmiotu niniejszej
publikacji. Z dokumentacji projektowej uzyskano nastepuja-
ce informacje:

Izolacje przeciwwilgociowe, przeciwwodne i termiczne
Tarasy i balkony

2x papa termozgrzewalna modyfikowana SBS na osnowie po-
liestrowej min. 200g/m? na plycie zelbetowej, warstwa izolacji
termicznej ze styropianu (o statej grubosci 4 cm dla balkondw
i w klinach spadkowych dla tarasoéw), folia wysokocisnieniowa
(wodna dyspersja tworzyw sztucznych i modyfikowanej mie-
Szanki cementowej) na szlichcie cementowej, bezposrednio
pod pfytkami gresowymi — zastosowac rozwigzanie Systemo-
we oferujgce komplet produktdw (taSmy uszczelniajace pofa-
czenia kgtowe i przy obrdbkach, sznury dylatacyjne, fugi ela-
styczne) i aplikacje systemu, np. system IZOHAN EKO.

Do gruntowania podfoza pod hydroizolacje bitumiczne opisa-
ng powyzej uzywac rozciericzong masa asfaltowo-kauczukowg
bez rozpuszczalnikdw, np. woda: dysperbit 1:1 lub gotowy bi-
tumiczny preparat gruntujgcy np. EMAILLIT BV-EXTRA.
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Warstwa wyrownawcza

Warstwa wyréwnawcza zewnetrzna, na warstwie styropianu,
na tarasach i balkonach pigtrowych: cementowa o grubosci
5 cm i wytrzymatosci na sciskanie 14 MPa. Wszystkie warstwy
wyréwnawcze wylewane na styropianie winny by¢ oddylato-
wane od Scian zewnetrznych, w progach przejsc, oraz na po-
lach o boku nie dtuzszym niz 6 m.

Odwadnianie dachéw i taraséw

Tarasy i balkony — odwadniane rynnami na krawedzi pofaci,
ponad gzymsem do zewnetrznych rur spustowych.

Tarasy nad garazem i ich odwodnianie, poprzez podgrzewa-
ne wpusty wyposazone w ostone (np. ACO) w poziomie na-
wierzchni chodnika.

Dla odwodnien zewnetrznych, opisanych powyzej przyjeto
zastosowanie systemu rynnowego z blachy powlekanej; ryn-
ny okragte dla potaci dachowych i 80 mm dla tarasow, rury
spustowe Srednicy 100 mm dla odwodnienia dachu i 50 mm
dla tarasow.

Posadzki balkondw, loggii i tarasow pietrowych

Posadzki zaprojektowano z gresu mrozoodpornego, antyposli-
zgowego, na wysokoelastycznej masie klejacej zgodnej z przy-
jetym systemem izolacji i wykorniczenia (np. IZOHAN renobud
C-502 z fugg IZOHAN renobud C-503).
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Rys. 1. Skan dokumentacji projektowej — boczna krawedz tarasu
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Wybrane rozwigzania projektowe, ktére poddano krytycznej
ocenie, wskazano na rysunku 1.

3. Ustalenia z wizji lokalnych

W odniesieniu do stanu technicznego taraséw zewnetrznych,
w celu okreslenia wystepowania ewentualnych wad, podjeto
nastepujgce czynnosci:

dokonano wizualnej oceny stanu technicznego wypraw ele-
wacyjnych w obszarze ptyt tarasowych,

dokonano badan makroskopowych i odkrywek na wybra-
nych tarasach w kazdym z typéw budynkow. Badania prze-
prowadzono na tarasach losowo wybranych lokali;
dokonano pomiardw stopnia zawilgocenia warstw taraso-
wych, w szczegolno$ci warstwy wyrownawczej podposadz-
kowej na ww. tarasach.

Do badan stopnia zawilgocenia wybranych przegrod budow-
lanych uzywano nastepujgcych urzadzen:

miernik wielofunkcyjny TROTEC T3000, ktory pozwala
na wykonywanie szczegétowych analiz w obszarze dia-
gnostyki materiatowej i budowlanej. Zastosowano naste-
pujace czujniki:

- czujnik TS 660 SDI - dialektyczny czujnik wilgotnosci.
Czujnik ten umozliwia oceng rzeczywistego poziomu wil-
gotnosci w procentach masowych (w odniesieniu do ele-
mentow cementowych lub anhydrytowych) lub jakosciowy
pomiar wilgotno$ci pozostatych materiatow budowlanych.
Gtebokosé pomiaru 5-40 mm;

- TS 610 SDI - mikrofalowy czujnik wilgotnoéci, w ktérym
wykorzystuje sie dielektryczng metode pomiaru bazujaca
na dielektrycznych wtasnosciach wody. Gitebokos¢ po-
miaru — do 30 cm;

wilgotnosciomierz TANEL WIP24 dziatajgcy na zasadzie
pomiaru statej dielektrycznej (badany materiat jest pene-
trowany przez pole elektromagnetyczne).

Podczas wizji lokalnych i przeprowadzonych badan stwier-
dzono:

posadzki tarasowe bez nalezytych spadkdw zapewniajg-
cych sprawne (szybkie) odprowadzenie wody z poziomu
podfogi tarasu (rys. 2);

wadliwie utozone ptytki gresowe, stanowigce posadzke ta-
rasu. Brak klejenia catopowierzchniowego;

plytki cokotowe przy balustradach petnych — odspojone
od podtoza (rys. 3);

tasmy izolacyjne na styku z krawedziowymi obrobkami bla-
charskimi odspojone od obrébek. Powodem jest nieprawi-
dfowe przygotowanie powierzchni obrébek. Zwrécono uwa-
ge, ze stosowano tasmy inne niz projektowano (rys. 4);
nieprawidtowe wklejenie tadm izolacyjnych w narozach wkle-
stych (rys. 5). TaSmy wyprowadzone jedynie na wysoko$¢
okoto 1,5 cm powyzej poziomu warstwy kleju;
poszczegodlne warstwy tarasowe przedstawiajg sie naste-
pujaco (od dotu):

- strop,

- papa jako paroizolacja,

— styropian EPS gr. 10 cm,

- folia budowlana,

- warstwa wyréwnawcza cementowa gr. 5 cm,

- izolacja szlamowa,

- posadzka gresowa;

cementowa warstwa wyréwnawcza nie zawsze spetnia-
ta przedstawiong wyzej grubosé — byta o zmiennej gru-
bosci. Wystepujg miejsca, w ktorych warstwa ta ma gru-
bos¢ 3,7 cm, co jest grubo$cig zbyt matg dla formowania
jej na warstwie styropianu (rys. 6);

wadliwie utozono ptyty izolacji termicznej. Ptyty styropiano-
we ufozono bez zachowania ciggtosci izolacji. Pomierzone
szczeliny pomiedzy ptytami - do 8 mm (rys. 7). We wskaza-
nych miejscach wystepujg mostki termiczne. Wbudowano
styropian EPS o grubosci jednolitej (10 cm), podczas gdy
projektowany byt styropian XPS w uktadzie klindw styro-
pianowych (20-10 cm);

na warstwie papy (paroizolacji) stwierdzono obecnos¢ wody.
Skorodowane faczniki metalowe i zawilgocona krawedzio-
wa belka drewniana. Zauwazy¢ nalezy, ze przy projektowa-
nym rozwigzaniu woda z poziomu papy nie ma mozliwo-
$ci swobodnego odptywu i sitg rzeczy musi powodowaé
zalewania warstw elewacyjnych lub lokali mieszkalnych
(rys. 8, por. rys 1);

w jednej z odkrywek stwierdzono uktad warstw przyscien-
nych odmienny od rozwigzania projektowego. Na warstwie
paroizolacji — obecnos$¢ wody;

zalanie lokali ze strony taraséw wyzszych kondygnaciji
(rys. 9);

krawedzie tarasow silnie zawilgocone. Widoczne odparze-
nia tynkow elewacyjnych, skorodowane obrobki blachar-
skie, wysolenia na spodach ptyty tarasu (rys. 10);
wadliwe wykonane ocieplenie $cian w strefie przypodtogo-
wej tarasu. Z niewiadomego powodu wycieto czes¢ piyty
styropianowej, zmniejszajac drastycznie jej grubosc¢. Roz-
wigzanie wadliwe powodujgce powstanie mostka termicz-
nego (rys. 11);

na czesci obrébek blacharskich nie zdjeto folii ochron-
nych;

zawilgocone warstwy tarasowe oraz zawilgocone stropy
w wybranych lokalach mieszkalnych.

4. Przyczyny powstania i wystepowania usterek

Analiza dokumentacji projektowej, analiza akt sprawy (przy-
pomnijmy, ze byt to przypadek sporu sgdowego) oraz wy-
konane badania wtasne prowadzg do nastepujgcych wnio-
skow dotyczgcych istniejacych wad taraséw oraz przyczyn
ich wystepowania:

przyjetg w projekcie ideg izolacji i wykonczenia tarasow
w zakresie poszczegolnych warstw tarasowych uznac na-
lezy za poprawng. Zaprojektowano warstwe paroizolaciji,
warstwe izolacji termicznej, warstwe dociskowej cemento-
wej warstwy wyréwnawczej, hydroizolacje w postaci izola-
cji mineralnej (szlamy) z zastosowaniem uszczelniajgcych
tasm systemowych, posadzke gresowg na elastycznym kle-
ju z fugami elastycznymi. Zaprojektowano tez uszczelnienia
miejsc szczegolnych uszczelniaczami poliuretanowymi;
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Wybrane zdjecia z przeprowadzonych badan

Rys. 2. Posadzka tarasu bez spadkdow. Wada wykonaw-
cza

Rys. 4. Odspojona izolacja szlamowa (tasma) od obrobki Rys. 5. Zbyt nisko wyprowadzone tasmy uszczelniajagce
blacharskiej na elementy pionowe budynku
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Rys. 6. Zbyt mafa grubosc szlichty dociskowej Wykonanej Rys. 7. Ptyty styropianu EPS o jednolitej grubosci 10 cm ufozo-
Jako ,pfywajgcej” ne w sposcb nie gwarantujgcy szczelnosci izolacji termicznej

g ] *

Rys. 8. Odkrywka przy krawedzi tarasu. Woda na poziomie
paroizolacji, skorodowane elementy metalowe, zawilgoco-
ny Krawedziak drewniany

Rys. 9. Zalania w lokalach pod tarasami
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Rys. 10. Zalania elewacji w wyniku wad izolacji tarasowych

* wadg rozwigzania projektowego jest nieuwzglednienie ;
w projekcie odwodnienia poziomu paroizolacji warstw ta-  gys, 11, Odkrywka warstw tarasowych w strefie przysciennej
rasowych —w tym miejscu projektantowi zabrakto wyobraz-
ni inzynierskiej. Rozwigzanie zaproponowane w projekcie
jest niepraktyczne, rodzace ryzyko usterek na etapie uzyt-  sig juz w pierwszym roku uzytkowania. Przeprowadzone ana-
kowania budynku oraz niezgodne z wytycznymi w zakre-  lizy i badania pokazaty, iz przyczyng istniejgcych usterek byty
sie projektowania izolacji tarasowych [3]; zardwno btedy (lub ,nieszczesliwe” rozwigzania) projektowe,

* na etapie realizacji robo6t budowlanych, nie byto nalezytej  jak rowniez — a nawet przede wszystkim — btedy wykonawcze
kontroli nad prawidtowoscig realizacji rob6t budowlanych.  wynikajace z niedbalstwa i braku nadzoru. Wydawatoby sie,
Kontroli zabrakto zaréwno ze strony kierownictwa budowy,  Ze w obecnych czasach, przy obecnej Swiadomosci jakosci
jak réwniez ze strony inspektora nadzoru inwestorskiego;  w budownictwie, podobne historie nie powinny mie¢ miejsca,

* przyczyng wystepowania usterek polegajacych na nieprawi-  natomiast skala wad wynikajgca z ignorancji warunkdw tech-
diowych spadkach posadzek tarasowych oraz nieprawidfo-  nicznych i zasad sztuki budowlanej byta porazajgca i nie do-
wym sposobem klejenia ptytek posadzkowych — sg wady  tyczyfa jedynie kwestii tarasow i balkonow.
wykonawcze powstate na etapie budowy osiedla; Zdecydowali$my sig podzieli¢ tym fragmentem naszego do-

* powodem odspojonych tasm izolacyjnych na styku z ob-  $wiadczenia praktycznego z dwdch zasadniczych powodéw.
robkami blacharskimi (ale takze w narozach wklgstych) jest  Po pierwsze — aby wskaza¢ miejsca i przyczyny wystgpienia
brak przestrzegania wytycznych wykonawczych (reziméw  do$¢ typowych wad w izolacjach taraséw — by¢ moze bedzie
technologicznych). Ocenia sig, ze roboty te zostaty wyko-  to pomocne w pracy naszych kolegow. Drugi powdd to tekst
nane po prostu — niedbale; - ku przestrodze. Analizowany przypadek wskazuje, ze bar-

* stan faktyczny warstw tarasowych niezgodny z projektem  dzo szybko woda opadowa i roztopowa obnaza wady izolacji
— zastosowano ptyty EPS 100 o jednolitej grubosci, zamiast  balkondw i taraséw (bo o nich mowa w publikacji). Pézniej-
ptyt XPS wykonanych jako kliny spadkowe. Przyczyna wy-  sza identyfikacja przyczyn tych wad jest do$¢ prosta i w tym
daje sie wiec oczywista — decyzje uczestnikdw procesu bu-  przypadku sprowadzita sie wiasciwie do smutnego wniosku
dowlanego (inwestor, kierownik budowy, inspektor nadzo-  koncowego - niechlujstwo lub brak wiedzy nadal sg obecne
ru inwestorskiego); W naszym zawodzie, a najlepsze materiaty i technologie nie

* obecnosc¢ znacznych ilosci wody na poziomie papy (paroizo-  zastgpig zasady ,dobrej roboty”.
lacji). Silnie zawilgocona warstwa wyréwnawcza oraz silnie
zawilgocone krawedziaki drewniane w obliczu wad wcze-  BIBLIOGRAFIA
$niej opisanych — stanowig juz skutek, ktdrego przyczyna [1].UstaV\{a z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane z pdzniejszymi
lezy w wadach wykonawczych opisanych powyzej; Zmianami

[2] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkoéw tech-
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* przyczyng zalania lokali pod tarasami sg usterki tarasow
znajdujgcych sie na wyzszych kondygnacjach. Natomiast
— przyczyng usterek sg wyzej opisane wady ze wskazany-
mi zrodtami ich wystgpienia.

5. Podsumowanie

W niniejszym artykule przedstawiono studium przypadku
w zakresie opiniowania przyczyn wystepowania wad i usterek
na balkonach i tarasach budynkdw stosunkowo mtodego osie-
dla mieszkaniowego. Budowa osiedla zakonczyta sie w roku
2009, a problemy ze stanem technicznym budynkow pojawity

nicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie z
dnia 12 kwietnia 2002 r.

[3] Izolacje wodochronne tarasow i balkonow. Projektowanie i wyko-
nywanie, Instytut Techniki Budowlanej, Warszawa, 2012

[4] Warunki Techniczne Wykonania i odbioru robét. Tom. |, Budownic-
two ogdine

[5] Poradnik inzyniera i technika budowlanego, tom 1-5, Praca zbioro-
wa, Arkady, 2010

[6] tempicki J., Ekspertyzy konstrukcji budowlanych. Zasady i meto-
dyka opracowania, Arkady, 1969

[7] Badania wtasne stanu technicznego budynkow, garazy i infrastruk-
tury na terenie osiedla

1/2018



