
Здравствуйте дорогие друзья. Плоская кровля всегда выглядит просто на картинке: ровная поверхность, минимум
деталей, всё аккуратно. Но любой, кто хотя бы раз сталкивался с протечками такой крыши, знает, что простота
здесь обманчива. Дело в том, что плоская кровля либо сделана правильно и служит годами, либо начинает
«стрелять» проблемами уже через первую зиму. И именно гарантия на монтаж плоской кровли показывает,
насколько подрядчик уверен в своей работе.

В этой статье я расскажу, что реально стоит за словами «даем гарантию», какие обязательства должен брать на
себя подрядчик, на что смотреть в договоре и какие вопросы задавать до начала работ, чтобы потом не
ремонтировать крышу за свой счет.

Что вообще означает гарантия на плоскую кровлю

Что это значит не на языке рекламы, а в рабочей практике подрядчика. Гарантия на кровлю, в том числе на
плоскую, всегда состоит из нескольких уровней ответственности.

Во-первых, гарантия на материалы. Это обязательства производителя мембраны, наплавляемого битума,
утеплителя, крепежа и так далее. Обычно там большие цифры, 10 - 25 лет и больше, но они действуют только
при соблюдении их регламентов по монтажу.

Во-вторых, гарантия на работы. Это уже зона подрядчика. Суть здесь в чем: даже самый передовой материал
можно испортить кривыми руками и нарушением технологии. Поэтому именно гарантия на монтаж плоской
кровли показывает, готов ли исполнитель отвечать за стыки, примыкания, уклоны, узлы, организацию
водоотвода.

В-третьих, системная гарантия. Когда «под одной крышей» объединены материалы и монтаж, часто под
контролем технического специалиста производителя. В таких схемах удаётся достигать классных результатов по
сроку службы и предсказуемости, но и требования к качеству работ там жестче.

На практике для заказчика важно понимать три вещи: кто конкретно за что отвечает, на какой срок и в каком
документе это зафиксировано, а также какие условия эксплуатации и обслуживания должны соблюдаться, чтобы
гарантия не превратилась в пустую бумагу.

Типичный срок гарантии: что нормально, а что вызывает вопросы

Как правило, серьезные компании дают на монтаж плоской кровли гарантию не меньше 3 лет, чаще 5 лет. На
ответственные объекты, где есть авторский или технический надзор с журналами работ и актами скрытых работ,
срок могут увеличивать до 7 - 10 лет, но уже с прописанными регламентами обслуживания.

Если подрядчик готов дать 1 год и ни днем больше, это тревожный сигнал. Скорее всего, он сам не уверен в
качестве или планирует работать по принципу «сделали - забыли». Не рекомендую соглашаться на такие
условия, если речь не про мелкий ремонт, а про полноценное устройство кровельного пирога.

С другой стороны, когда вам обещают 15 лет гарантии на монтаж без каких-либо условий, нужно задать себе
вопрос: как это работает. Любой профессионал понимает, что за 15 лет меняется собственник здания,



управляющая компания, назначение помещения, климатические нагрузки. Поэтому без сервисных осмотров и
профилактики это просто красивая цифра.

По моему мнению, честная картина выглядит так: 3 - 5 лет подрядчик отвечает за монтажные дефекты, 10 - 20
лет производитель материалов - за сохранность и стабильность характеристик своей продукции, а заказчик,
эксплуатирующая организация и сервисная компания по кровле вместе обеспечивают регулярное обслуживание.

Что подрядчик обязан обеспечить до начала работ

На первом этапе нужно разобраться не в мембранах и утеплителях, а в документах и подготовке. Документы
скучные, но именно они помогают потом спокойно предъявлять претензии и доказывать свою правоту.

Подрядчик, который отвечает за результат, обычно делает несколько важных вещей еще до завоза материалов на
объект. Во-первых, запрашивает проект или организует разработку рабочей документации с раскладкой
рулонных материалов, узлами примыканий, местами установки воронок, кровельных проходок, аэраторов. Во-
вторых, согласует с вами тип используемой системы: инверсионная, традиционная, механически закрепленная,
балластная и так далее. В-третьих, уточняет ожидаемые нагрузки на кровлю: будет ли эксплуатируемая терраса,
оборудование, дополнительные слои.

Вот, и соответственно в договоре должны появиться ссылки на проект, перечень и тип материалов, а также ясное
описание того, какие именно работы берет на себя подрядчик. Если вам предлагают «сделать кровлю под ключ»,
но не могут показать ни проекта, ни техкарты по монтажу, это риск.

Здесь такой момент: грамотный подрядчик не стесняется задавать неудобные вопросы и спорить с
сомнительными решениями. Допустим, по проекту уклон сформирован только за счет стяжки по плите, но на
объекте уже видно, что стяжка битая, с лужами. Ответственный исполнитель либо добьется ее выравнивания,
либо предложит систему уклонного утеплителя. Формальное «сделаю как есть» без замечаний к состоянию
основания - прямой путь к протечкам и судебным разбирательствам.

Какие работы и узлы всегда попадают под гарантию

Разберём самые актуальные зоны, которые в 90 процентах случаев становятся источником проблем. Протекает не
открытое поле кровли, а конкретные узлы.

Классический перечень: примыкания к парапетам, стенам и шахтам, воронки внутреннего водостока, проходы
коммуникаций и крепления оборудования, деформационные швы, зоны сопряжения разных материалов,
например, мембрана и металл. Если подрядчик говорит, что дает гарантию только на «основное покрытие, без
примыканий и узлов», это уже повод насторожиться. Суть в том, что именно там сложность и именно там
требуется опыт.

На практике гарантия на монтаж плоской кровли должна покрывать все работы, входящие в утвержденный
проект кровельного пирога: подготовку основания, устройство пароизоляции, утепления, уклонного слоя,
гидроизоляции, защитных слоев, устройство воронок и обвязки, все примыкания и проходки, а также, при
необходимости, крепление ограждений и оборудования.

Да-да, многие забывают, что нештатно закрепленная вентиляционная установка, к примеру, может прорвать
кровельный ковер в зоне крепежа при первом же серьезном ветре. И потом стороны спорят, кто виноват. Стоит
заранее разобрать, кто отвечает за опоры оборудования, кто их проектирует и монтирует, и как это оформлено в
договоре и исполнительной документации.

Что должно быть в договоре и гарантийном талоне
На практике самый полезный документ при споре с подрядчиком - не рекламный буклет, а ваш договор. От того,
насколько конкретно он написан, зависит, сможете ли вы реализовать свои права.

Часто помогает простой рабочий чек-лист для проверки основных формулировок.

Чек-лист ключевых пунктов договора



1. Предмет договора: монтаж плоской кровли с перечислением всех слоев и видов работ, а не просто
«кровельные работы».

2. Срок гарантии на работы с точным указанием даты начала течения срока - с момента подписания акта
сдачи или с иной, но четко обозначенной даты.

3. Объем гарантийных обязательств: какие дефекты входят, что исключается, какие условия эксплуатации и
обслуживания обязательны.

4. Порядок предъявления и рассмотрения претензий, сроки выезда на осмотр, обязанности сторон по
составлению актов.

5. Перечень исполнительной документации, которую подрядчик обязан передать: акты скрытых работ,
паспорта материалов, схемы и фотоотчеты узлов.

Соответственно, к договору зачастую прилагается отдельный гарантийный талон или раздел, где уже
конкретизированы сроки и условия. Хороший тон, когда там прямо указано: гарантия распространяется на
герметичность кровельного ковра при условии отсутствия механических повреждений от третьих лиц,
соблюдения регламента обслуживания и отсутствия самовольных изменений конструкции.

Что обязательно должно быть в гарантийном талоне

Чтобы гарантия не была формальной, рекомендую проверить, есть ли в талоне или приложении к договору такие
блоки:

1. Полное описание кровельной системы: тип, материалы, их марки и толщина.
2. Указание на производителя основных материалов и срок их заводской гарантии.
3. Срок гарантии на монтаж и зоны ответственности подрядчика.
4. Перечень действий, которые могут привести к потере гарантии, написанный понятным языком.
5. График или хотя бы ссылки на регламент профилактических осмотров кровли.

Вот потому что споры почти всегда упираются в формулировки: подрядчик говорит, что это «механическое
повреждение», а собственник уверяет, что никто на крышу не поднимался. Чем яснее написаны условия, тем
меньше пространства для манипуляций.

Где проходит граница ответственности: подрядчик, материалы и
эксплуатация

Суть здесь в чем: гарантия подрядчика не подменяет собой ответственность производителя материалов и не
освобождает собственника здания от обязанности следить за кровлей. Тут три стороны и каждая делает своё.

Например, через два года после монтажа начали вспучиваться пузыри на поверхности кровельного ковра.
Подрядчик приезжает, вскрывает проблемный участок и видит, что пароизоляция в целом выполнена,
примыкания целые, но утеплитель сырой по всей площади. Причина - парообразование из помещения из-за
отсутствия нормальной вентиляции, что не было учтено на стадии проектирования. Формально это уже не
дефект монтажа, а либо ошибка проектных решений, либо нарушение эксплуатации.

Или другой случай: кровлю прорвало в зоне крепления кондиционерной установки, которую смонтировала
сторонняя организация, пробив слой гидроизоляции без согласования. Здесь опять же подрядчик по устройству
кровли не несет ответственности за вмешательство других лиц.

Короче, чем четче определяется граница ответственности в договоре и актах, тем спокойнее жизнь всех
участников. Не стоит ждать, что подрядчик подпишется под любой проблемой на крыше на ближайшие 10 лет.

Условия сохранения гарантии: что от вас будут требовать

На данный момент многие профессиональные подрядчики честно прописывают условия, при которых гарантия
сохраняется. В большинстве случаев они вполне разумны и логичны, просто их нужно соблюсти.

Как правило, от собственника или эксплуатирующей организации требуют не реже раза в год проводить
профилактический осмотр кровли, очищать водосточные воронки, не допускать скопления мусора и наледи, не
складировать на крыше материалы или оборудование, не предусмотренные проектом, а также не проводить
никаких работ по кровле без согласования с автором системы.



Например, управляющая компания решила установить дополнительные антенны и протянуть кабель по кровле,
не согласовав трассу с подрядчиком. Разрезали гидроизоляцию в нескольких местах, плохо загерметизировали.
Через пару месяцев появились протечки. То есть там нарушена целостность кровельного ковра посторонними
лицами, и подрядчик уже вправе отказаться от бесплатного ремонта.

В общем, прежде чем подписывать гарантийный талон, убедитесь, что условия адекватны, а регламент
обслуживания выполним. Если вам навязывают обязательный платный сервисный осмотр каждые полгода по
запредельной цене под угрозой потери гарантии, это повод задуматься и обсудить более разумный вариант.

Как подрядчик должен организовать сам монтаж, чтобы гарантия
была реальной

На практике видно: те, кто всерьез относятся к гарантийным обязательствам, очень внимательно выстраивают
сам процесс монтажа. Здесь важно не только, какие материалы выбраны, но и как организована работа на
объекте.

Во-первых, обучение и допуск персонала. Многие производители кровельных систем требуют, чтобы монтаж
вели бригады, прошедшие обучение. Мы используем такой подход на объектах, где делаем сложные мембранные
кровли: либо отправляем бригаду к производителю, либо вызываем технико-консультационную поддержку на
объект. Это отличные параметры для старта нормальной эксплуатации: люди понимают, почему нельзя
перегревать наплавляемый материал или как правильно проваривать стыки мембраны.

Во-вторых, контроль за погодными условиями. Как бы банально это ни звучало, но попытка завершить объект
«по-быстрому», наплавляя гидроизоляцию по мокрой стяжке или монтируя утеплитель под дождем, неизбежно
приводит к проблемам. Ответственный подрядчик либо делает временную защиту, либо честно останавливает
работы.

В-третьих, фиксация скрытых работ. На первом этапе монтажа пароизоляции, утепления, уклонной системы
подрядчик обязан вести фотофиксацию, оформлять акты скрытых работ, приглашать технадзор, если он есть.
Потом, когда на кровле образовалась протечка, эти материалы становятся решающими: видно, где и как были
сделаны узлы, чем засыпали стяжку, какой фактический уклон.

Опять же, если вам в конце работ выдали только акт сдачи и счет, без исполнительной документации, гарантия
превращается в устное обещание. Юридически защититься в таком случае будет сложно.

Основные типы дефектов и как к ним относится гарантия

Сегодня затронем тему типичных проблем, с которыми сталкиваются владельцы зданий, и разберем, когда это
гарантийный случай, а когда нет.

Первый тип дефекта - локальные протечки по швам и примыканиям, проявляющиеся в первые месяцы
эксплуатации. Как правило, это нарушение технологии монтажа: недогрев при сварке мембраны, некачественная
зачистка основания перед наклейкой примыкания, экономия на крепеже или недостаточный прижим в зоне
воронок. Такие случаи однозначно относятся к гарантийным и по-хорошему устраняются подрядчиком в
кратчайшие сроки.

Второй тип - системные проблемы с влажностью утеплителя, вспучивание кровельного ковра, замерзание влаги
под мембраной. Здесь уже нужно расследование: вскрытие нескольких участков, проверка пароизоляции,
изучение реального режима эксплуатации здания. Иногда это ошибка проектировщика, иногда изменение
назначения помещений без адаптации кровельной системы, иногда сочетание нарушений.

Третий тип - механические повреждения: порезы, проколы, следы от каблуков с металлическими набоечками,
упавший инструмент, неаккуратный монтаж ограждений. В большинстве случаев это не гарантия, а текущий
ремонт за счет эксплуатирующей организации. Лично я всегда рекомендую предусматривает защитные дорожки
на эксплуатируемых крышах, чтобы исключить подобные истории.

Четвертый тип - выкрашивание или коррозия элементов, которые формально не входят в кровельный пирог,
например, металлических ограждений, креплений, нестандартных деталей, изготовленных на месте. Здесь все
зависит от того, как прописана гарантия: если подрядчик брался за весь комплекс, ему и отвечать.



Что делать, если вы видите проблему и не уверены, относится ли она к гарантии. Прежде всего, зафиксировать
следы протечки или деформации: фото, видео, акты осмотра помещения. Затем официально уведомить
подрядчика в письменной форме, с указанием сроков для осмотра. И только после их реакции и результатов
осмотра принимать решение о дальнейших шагах.

Особенности гарантий для эксплуатируемых плоских кровель

Эксплуатируемая кровля - терраса с отделкой, зона отдыха, парковка - всегда сложнее, чем обычная. Здесь
работает один из самых эффективных способов продлить срок службы: разделить несущий гидроизоляционный
слой и финишное покрытие, по которому ходят люди и ездит транспорт.

Зачастую заказчик считает, что если у него терраса с плиткой по подставкам, то гарантия просто
распространяется на всё. На практике нужно смотреть, за что именно подписался подрядчик. Если он делал
только гидроизоляцию, а благоустройством занималась другая компания, то и ответственность делится: протечка
сквозь гидроизоляционный слой - вопрос к кровельщикам, разрушение плитки или подставок - к подрядчику по
благоустройству.

Вот, дальше важный момент: при устройстве эксплуатируемой кровли критично не повредить гидроизоляцию в
процессе укладки плитки, лаг, грунта для озеленения. Ответственный подрядчик либо берет на себя весь
комплекс, либо четко разграничивает зоны ответственности и требует обязательного присутствия своего
специалиста при следующих этапах работ.

Не рекомендую соглашаться на схему, где одна компания «кинула» гидроизоляцию, другая сделала стяжку, третья
- террасу, а четвертая обслуживает здание. В итоге, когда пойдут протечки, каждый будет кивать на соседа.

Как выбрать подрядчика, который не спрячется после сдачи объекта

По сути, надежность гарантий упирается в надежность компании, которая подписывает эти гарантии. Вот, то есть
формально обещать может кто угодно, вопрос - кто реально приедет через три года устранять дефект.

На практике я бы обратил внимание на несколько признаков. Во-первых, реальный стаж работы компании, а не
просто дата регистрации юридического лица. Во-вторых, наличие законченных объектов, best-stroy.ru на которые
можно съездить и поговорить с эксплуатирующей службой. В-третьих, партнерство с крупными
производителями кровельных систем: у тех, кто давно в рынке, обычно есть статус сертифицированного
монтажника хотя бы у одного бренда.

Могу рекомендовать прямым текстом просить у подрядчика контакты 2 - 3 заказчиков, для которых они делали
похожие объекты три - пять лет назад. Не поленитесь позвонить и спросить, были ли гарантийные случаи и как
их решали. Вот, и соответственно настоящий профессионал не боится таких проверок.

Кроме того, серьезные компании честно говорят не только о своих сильных сторонах, но и об ограничениях.
Например, «зимой такие-то виды работ мы не выполняем», «при таком основании рекомендуем усиление, иначе
гарантию дать не можем». Это нормальный профессиональный диалог, а не попытка любой ценой подписать
договор.

https://best-stroy.ru/news/3521


Вместо заключения: как сделать гарантию рабочим инструментом, а
не иллюзией

Что в итоге важно понять заказчику. Гарантия на монтаж плоской кровли - не формальность, а
высокоэффективный инструмент управления рисками, если им правильно пользоваться. Зачем это собственнику
здания или управляющей компании. Чтобы не остаться один на один с дорогостоящим ремонтом через пару лет
из-за скрытых монтажных дефектов.

Общие рекомендации тут просты по формулировкам, но требуют аккуратности в деталях. Во-первых,
внимательно отнестись к выбору подрядчика и не гнаться только за минимальной ценой. Во-вторых, добиваться
четкого, подробного договора с понятным описанием работ, сроков и объема гарантий. В-третьих, наладить
регулярный осмотр и обслуживание кровли, пусть даже минимальное. В-четвертых, хранить всю
исполнительную документацию, фотоотчеты и акты, чтобы в случае спора у вас были аргументы.

Вместо заключения скажу так: хорошая плоская кровля живет спокойно и незаметно для хозяина. Она не
напоминает о себе лужами в офисе или грибком на потолке. И, как бы это ни звучало, именно качественная
гарантия от ответственного подрядчика часто становится лучшим индикатором того, что перед вами
профессионалы, а не временные гастролеры. Если грамотно подойти к вопросу с самого начала, это работает на
долгие годы спокойной эксплуатации вашего здания.


