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U szkodzenia balkonów i galerii
wspornikowych inwentaryzo-
wane są zarówno w budyn-
kach wzniesionych kilkadzie-

siąt, czy ponad sto lat temu, jak również
w obiektach zrealizowanych współcze-
śnie [1 ÷ 6]. Mają one zróżnicowany
charakter i zależą od wielu czynników.
Należą do nich m.in. okres i stopień eks-
pozycji na działanie niekorzystnych
wpływów środowiska zewnętrznego;
rodzaj materiałów użytych do ich wyko-
nania i jakość wykonania; sposób użyt-
kowania oraz częstotliwość i sposób pro-
wadzenia robót remontowych [7 ÷ 11].

W artykule przedstawiono uszkodze-
nia balkonów i galerii wspornikowych
w budynkach z różnych okresów, zinwen-
taryzowane i zdiagnozowane podczas
licznych prac eksperckich prowadzonych
przez autorów artykułu. W wielu przy-
padkach stan techniczny badanych bal-
konów i galerii wspornikowych stwarzał
zagrożenie bezpieczeństwa i wymagał
podjęcia natychmiastowych prac napraw-
czych i remontowych. Przykłady uszko-
dzeń i sposoby naprawy dobrano w taki
sposób, aby zobrazować problemy
w możliwie szerokim zakresie. Są więc
przykłady uszkodzeń i napraw balkonów
oraz galerii w kamienicach, budynkach
prefabrykowanych w technologii wielkiej
płyty, jak również w budynkach o kon-
strukcji żelbetowej monolitycznej i kon-

strukcji murowej – dominujących obecnie
w budownictwie mieszkaniowym i uży-
teczności publicznej.

Uszkodzenia i ich przyczyny
Najczęściej uszkodzenia balkonów

i galerii dotyczą posadzki, która jest na-
rażona permanentnie na zawilgocenie
wskutek opadów atmosferycznych,
a także na znaczne wahania temperatu-
ry i związane z tym odkształcenia ter-
miczne. Z tego powodu procesy de-
strukcji posadzki na balkonach i gale-
riach są szczególnie intensywne. Jak
wynika z naszych badań, w zdecydowa-
nej większości przypadków wykończe-
nie balkonów stanowią różnego rodza-
ju płytki przyklejone do wylewek beto-
nowych lub jastrychów cementowych.
Już po kilku latach od wykonania posa-
dzek obserwuje się charakterystyczne
zarysowania spoin pomiędzy płytkami.
Przez nieszczelne fugi woda penetruje
pod płytki, a procesy mrozowe prowa-
dzą do ich odspojenia. Największe od-
spojenia płytek występują przy ze-
wnętrznych krawędziach balkonów.
Szczególnie narażone są na nie płytki
przyklejone do czół balkonów. Na foto-
grafii 1a przedstawiono przykład stanu
technicznego balkonu w budynku
po sześciu latach eksploatacji. Widocz-
ne są uszkodzenia spoin, odspojenia pły-
tek i wykruszenia wylewki pod płytka-
mi. Odpadające czoła balkonów stano-
wiły zagrożenie bezpieczeństwa. W ba-
daniach odkrywkowych stwierdzono, że

na balkonach w tym budynku nie wyko-
nano izolacji powłokowej przewidzianej
w projekcie.

Oprócz pęknięć i wykruszenia spoin,
a także odspojeń płytek od podłoża po-
wszechne są powierzchniowe uszkodze-
nia płytek spowodowane ich złą jakością
(fotografia 1b). Uszkodzenia tego typu
występują przede wszystkim na balko-
nach, na których wykonanie warstw po-
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Streszczenie. W artykule przedstawiono przyczyny uszkodzeń
oraz sposoby naprawy balkonów i galerii wspornikowych o róż-
nej konstrukcji i różnym okresie użytkowania. Na podstawie ba-
dań stwierdzono, że głównymi przyczynami uszkodzeń były błę-
dy wykonawcze oraz projektowe, a także niewłaściwe użytko-
wanie i zaniedbania remontowe. Podano sposoby napraw umoż-
liwiające poprawę stanu technicznego i bezpieczne użytkowanie
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Abstract. In the paper the causes of damage and the repair
methods of cantilever balconies and galleries are presented.
Based on the research, it was found that the main causes of
damage were poor workamanship and design errors as well as
improper use and neglect of renovation. The repair methods to
enable the improvement of the technical condition and safe use
of cantilever balconies and galleries were given.
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Fot. 1. Przykłady uszkodzenia posadzek
z płytek: a) odspojenia płytek w rejonie czo-
ła balkonu; b) powierzchniowe uszkodze-
nia płytek
Photo 1. The examples of damage to toplayers
made of tiles: a) detachment of tiles in the
area of the balcony front; b) surface damage
of tiles

a)

b)
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sadzkowych pozostawiono właścicie-
lom lokali. Wielu z nich wykonuje tego
typu prace we własnym zakresie, nie
mając wiedzy na temat zjawisk i proce-
sów zachodzących na balkonach i zwią-
zanych z tym wymagań dotyczących do-
boru materiałów. Skutki można obser-
wować już po krótkim czasie.

Niewielka trwałość wadliwie wyko-
nanych warstw posadzkowych z płytek
powoduje konieczność częstej ich wy-
miany. W badaniach balkonów użytko-
wanych od długiego czasu stwierdzano,
że nowe płytki układano bezpośrednio
na starych, zdegradowanych, np. w bada-
niach balkonów w budynku zrealizowa-
nym na początku lat osiemdziesiątych
XX w. w technologii wielkoblokowej,
z typowych segmentów BSK, czyli tzw.
bloków żerańskich, zinwentaryzowano
na niektórych balkonach dwie, a nawet
trzy warstwy płytek klejonych na war-
stwach wyrównawczych. Dodatkowe
warstwy posadzkowe dociążają kon-
strukcję balkonu. Mniejsza jest również
wysokość balustrady ponad kolejnymi
posadzkami, co powoduje, że nie spełnia-
ją one obowiązujących wymagań.

Przykład rozległych uszkodzeń war-
stwy wierzchniej galerii, do których
przyczynił się brak odpowiednio pro-
wadzonych remontów, przedstawiono
na fotografii 2a. Budynek zrealizowany
został w latach siedemdziesiątych XX
wieku. Galeria była wykorzystywana ja-
ko droga dojścia do lokali usługowych.
Z tego powodu w okresie zimowym sto-
sowano środki odladzające. Brak napraw
i remontów, przy jednocześnie intensyw-
nym użytkowaniu, przyczynił się do cał-
kowitej destrukcji warstwy posadzkowej
z lastryka. Stwierdzono, że oprócz spę-
kań i ubytków posadzka jest zdeformo-
wana, co w okresie zimowym uniemoż-
liwia otwieranie drzwi do lokali usługo-
wych. Luźne fragmenty posadzki zagra-
żały natomiast osobom przechodzącym
niżej. Brak napraw i remontów był rów-
nież jedną z przyczyn katastrofalnego
stanu galerii w budynku kamienicy (fo-
tografia 2b), eksploatowanym od po-
nad 100 lat, w którym remonty miały
charakter doraźny. W przypadku galerii
naprawy polegały jedynie na wymianie
pojedynczych desek podestu, które
w trakcie użytkowania ulegały przełama-
niu na skutek zawilgocenia i korozji bio-

logicznej. Awaryjny stan galerii wymusił
wyłączenie jej z użytkowania i przepro-
wadzenia generalnego remontu.

Zły stan techniczny posadzek przez
długi czas skutkuje uszkodzeniami in-
nych elementów balkonów i galerii.
Podczas badań odkrywkowych stwier-
dzano brak izolacji przeciwwilgociowej
(najczęściej dotyczy to balkonów w bu-
dynkach wykonanych w technologii
wielkoblokowej lub wielkopłytowej)
lub jej niewłaściwe wykonanie (np. za-
miast izolacji systemowej stosowano
zwykłą folię PVC). Przy zdegradowa-
nych posadzkach powoduje to silne za-
wilgocenie pozostałych warstw, a także
elementów konstrukcyjnych. Niebez-
piecznym efektem zawilgocenia jest
korozja elementów stalowych: zbroje-
nia, mocowań balustrad, belek stalo-
wych. Podczas planowanych remontów

efekty te nie są zwykle brane pod uwa-
gę, a o technologii remontu decyduje
wyłącznie kryterium poprawy wyglądu
balkonów i galerii. Przy okazji prac ter-
momodernizacyjnych wykonuje się
w związku z tym wykończenie spodów
płyt balkonowych z tynku na siatce, któ-
ry maskuje uszkodzenia balkonów. Jest
to działanie niewłaściwe. Po kilku la-
tach dochodzi do zawilgocenia, a na-
stępnie odspojenia warstw tynku i od-
słonięcia skorodowanego zbrojenia.
Przykłady intensywnej korozji zbroje-
nia płyt balkonowych przedstawiono
na fotografii 3.

Korozja dotyczy nie tylko zbrojenia
zlokalizowanego przy spodnich po-
wierzchniach płyt, lecz również zbroje-
nia głównego, zlokalizowanego przy ich
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Fot. 2. Uszkodzenia galerii wsporni-
kowych, do których przyczynił się brak,
prowadzonych w odpowiednim czasie,
napraw i remontów: a) uszkodzenia po-
sadzki z lastryka, b) katastrofalny stan
galerii
Photo 2. Damage to cantilever galleries,
caused by the lack of timely repairs and
renovations: a) damage to the terrazzo floor;
b) catastrophic condition of the gallery

a)

b)

Fot. 3. Przykłady zawilgocenia i intensyw-
nej korozji zbrojenia płyt balkonowych:
a) widok po usunięciu wtórnej warstwy
tynku na siatce; b) zawilgocenia, ubytki
tynków i korozja prętów zbrojeniowych
– widok spodu płyty balkonowej
Fot. 3. Examples of moisture and intense
reinforcement corrosion of balcony slabs:
a) view after removing the plaster layer;
b) dampness, plaster defects and corrosion of
reinforcing bars – view of the bottom of the
balcony slab

b)

a)
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górnej powierzchni. Przypadki takie
występują w wadliwie wykonanych bal-
konach monolitycznych, w których prę-
ty zbrojenia głównego mają zbyt małą
otulinę. Korozja może występować rów-
nież w balkonach, w których prętów
zbrojeniowych nie ustabilizowano
na czas betonowania i w jego trakcie do-
szło do ich przemieszczenia. Efektem
są większe od planowanych zarysowa-
nia na górnej powierzchni żelbetowych
płyt wspornikowych, co przy nieszczel-
nych warstwach i przeciwspadkach,
prowadzi do intensyfikacji procesu ko-
rozji zbrojenia.

Złe odprowadzenie wody opadowej
i związane z tym zawilgocenie warstw
na balkonach i galeriach jest spowodo-
wane również wadliwym wykonaniem
obróbek blacharskich i niewłaściwym
ukształtowaniem spadku powierzchni.
Zbyt mały spadek lub jego brak, mon-
taż obróbek za pomocą wkrętów
przebijających warstwę hydroizolacji,
to typowe błędy inwentaryzowane
w trakcie badań balkonów (fotogra-
fie 4a i 4b).

Wśród wad projektowych wymienić
należy brak w dokumentacji szcze-
gółowych rozwiązań w rejonie moco-
wania balustrad i obróbek, a także

uszczelnienia połączeń balkonów ze
ścianami. Najczęściej projekt balko-
nów ogranicza się do konstrukcji płyty
nośnej i ogólnego opisu warstw podło-
gi. Jak pokazuje praktyka, taki zakres
projektu jest często niewystarczający
i prowadzi do stosowania przez wyko-
nawców rozwiązań oszczędnych, co
w efekcie w wielu przypadkach skutku-
je uszkodzeniami obserwowanymi już
w okresie 2 – 3 lat po wzniesieniu bu-
dynku.

W balkonach w budynkach z wielkiej
płyty błędem projektowym było stoso-
wanie sztywnych połączeń spawanych
pomiędzy płytami balkonów, ściankami
bocznymi i balustradami stalowymi.
Odkształcenia termiczne powodują
wówczas uszkodzenia na styku tych ele-
mentów oraz warstw wykończenio-
wych.

Przedstawiony przegląd uszkodzeń
balkonów i galerii wspornikowych po-
kazuje, że problemy dotyczą nie tyl-
ko budynków użytkowanych od kilku-
dziesięciu lat, lecz również nowych.
W pierwszych z nich zły stan technicz-
ny balkonów i galerii wynika zwykle ze
złej jakości użytych materiałów i z za-
niedbań remontowych, które nakładają
się niekiedy na błędy konstrukcyjne. Na-
tomiast w budynkach eksploatowanych
przez krótki czas, przyczyną uszkodzeń
są zwykle błędy wykonawcze lub/i pro-
jektowe dotyczące doboru materiałów,
układu warstw na płytach balkonowych
i galeriach oraz na połączeniach tych ele-
mentów ze ścianami. Najczęściej o złym
stanie technicznym balkonów i galerii
decyduje wadliwe wykonawstwo, gdyż
zaplanowane w projekcie, sprawdzone
rozwiązania systemowe są zastępowane
w trakcie realizacji rozwiązaniami tań-
szymi.

Naprawa balkonów i galerii
Przed przystąpieniem do prac remon-

towych na balkonach i galeriach należy
bezwzględnie wykonać ocenę ich stanu
technicznego na podstawie badań in situ,
w tym badań odkrywkowych. Badania te
uzupełnione badaniami nieniszczącymi
i badaniami laboratoryjnymi materiałów
pobranych w odkrywkach umożliwiają
poznanie przyczyn uszkodzeń balkonów.
Należy podkreślić, że stan techniczny
balkonów i galerii, nawet w tym samym

budynku, może zdecydowanie się róż-
nić. Wynika to nie tylko z ich lokaliza-
cji, lecz również ze sposobu użytkowa-
nia oraz różnych sposobów naprawy
przez właścicieli poszczególnych lokali.
Z tych powodów liczba odkrywek i pro-
gram badań powinien być możliwie sze-
roki.

Szczegółowe badania i ocena stanu
technicznego stanowią podstawę do
opracowania projektu naprawy oraz
wzmocnienia balkonów i galerii [12].
Z naszych doświadczeń wynika, że do-
prowadzenie balkonów i galerii do sta-
nu przedawaryjnego powoduje koniecz-
ność ich remontu w bardzo szerokim
zakresie. Często konieczne jest usunię-
cie wszystkich warstw na balkonach,
obróbek i balustrad, wzmocnienie kon-
strukcji oraz wykonanie nowych
warstw i obróbek blacharskich. Obec-
nie istnieje wiele materiałów i wyro-
bów pozwalających wykonać remont
balkonów oraz galerii w taki sposób,
aby mogły być bezpiecznie użytkowa-
ne przez długi czas. Nowoczesne syste-
my hydroizolacji, obróbek, mocowań,
profili uszczelniających, klejów, po-
włok wierzchnich umożliwiają skutecz-
ną naprawę balkonów i galerii. W trak-
cie remontu należy przeprowadzić rów-
nież prace związane z doprowadzeniem
balustrad do takiego stanu, aby spełnio-
ne były aktualne wymagania dotyczące
ich wysokości (wysokość balustrady
ponad powierzchnię posadzki na balko-
nie powinna wynosić we wszystkich
budynkach, poza jednorodzinnymi, co
najmniej 1,1 m).

Przykład balkonów w budynku
z wielkiej płyty po przeprowadzeniu
gruntownego remontu przedstawiono
na fotografii 5. Remont polegał na usu-
nięciu wszystkich warstw na płytach
żelbetowych, a także ciężkich balustrad
stalowo-betonowych, naprawie i repro-
filacji płyt, wykonaniu nowych warstw
z dociepleniem płyt balkonowych
od góry i od dołu, montażu nowych ob-
róbek blacharskich i nowych balustrad
z profili ze stali nierdzewnej. Celem
zmniejszenia wpływu odkształceń ter-
micznych pomiędzy ściankami boczny-
mi i płytami balkonów zastosowano
na kilku poziomach połączenia tule-
jowo-dyblowe, a ścianki boczne ociep-
lono.
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Fot. 4. Wadliwy montaż obróbek blachar-
skich na balkonach: a) w budynku zreali-
zowanym współcześnie; b) w budynku pre-
fabrykowanym wzniesionym ponad 45 lat
temu
Photo 4. Faulty assembly of flashing on
balconies: a) in a modern building; b) in
a prefabricated building erected over
45 years ago

b)

a)
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Koszty generalnych remontów balko-
nów i galerii wspornikowych są bardzo
wysokie i często przekraczają koszty reali-
zacji nowych tego typu konstrukcji [13].
Z tych powodów celowe jest niekiedy
rozważenie usunięcia zdegradowanych
płyt balkonowych lub płyt galerii i wy-
konanie nowych. Szczególnie dotyczy
to balkonów i galerii, w których proce-
sy korozyjne doprowadziły do znaczne-
go obniżenia nośności i sztywności ele-
mentów konstrukcyjnych. Nowe balko-
ny i galerie można realizować na kon-
strukcjach dostawianych do budynku
(fotografia 5b) lub jako mocowane
wspornikowo konstrukcje stalowe.
W obu przypadkach stosuje się lekkie

płyty podestów. W przykładzie przed-
stawionym na fotografii 5b zaprojek-
towano nad balkonami na ostatniej
kondygnacji daszki osłaniające, ogra-
niczające wpływ opadów atmosferycz-
nych.

Naszym zdaniem, w projektowaniu
i realizacji nowych budynków powin-
ny być preferowane prefabrykowa-
ne balkony wspornikowe mocowane
do konstrukcji w systemie termoizola-
cyjnych łączników Isocorp. Rozwią-
zania tego typu poprawiają zdecydo-
wanie izolacyjność styku ściana-bal-
kon. Dodatkowo jakość wykonania
żelbetowej płyty w zakładzie prefabry-
kacji jest obecnie bardzo dobra, co po-
zwala na ograniczenie przyszłych
uszkodzeń oraz zwiększenie trwałości
balkonów i galerii wspornikowych,
a co za tym idzie ograniczenie prac re-
montowych.

Podsumowanie
Balkony i galerie wspornikowe z po-

wodu swojej lokalizacji w budynkach
są elementami szczególnie narażonymi
na niekorzystne oddziaływania czynni-
ków środowiskowych i związane z tym
procesy destrukcji materiałów. Błędy
na etapie wykonania i/lub projektowa-
nia powodują powstanie uszkodzeń bal-
konów i galerii, które często determinu-
ją konieczność ograniczenia ich użytko-
wania, a nawet stwarzają zagrożenie
bezpieczeństwa. Do powstania stanów
zagrożenia bezpieczeństwa balkonów
i galerii przyczynia się także niewłaści-
wy sposób ich użytkowania, brak prze-
glądów i bieżących napraw oraz niewła-
ściwie prowadzone prace remontowe,
które mają najczęściej charakter doraź-
ny, ukierunkowany na poprawę wyglą-
du balkonów i galerii. Nowe wyprawy
na balkonach maskują uszkodzenia, któ-
re przesłonięte nie budzą niepokoju, ale
powiększają się w dalszym ciągu w spo-
sób niekontrolowany. Jest to zjawisko
szczególnie niebezpieczne i niepożąda-
ne. Rozległe uszkodzenia balkonów
i galerii powodują w konsekwencji ko-
nieczność ich remontu w bardzo szero-
kim zakresie, co generuje wysokie kosz-
ty. Z tych powodów, w trakcie wzno-
szenia budynków nie można traktować
balkonów i galerii wspornikowych jako
elementów drugorzędnych. Do ich za-

projektowania, wykonania i przeglą-
dów, a także do oceny stanu techniczne-
go i projektów napraw należy przykła-
dać dużą wagę. Pobieżne badania i ma-
ło precyzyjne rozwiązania projektowe
powodują bowiem wiele problemów
na etapie wykonywania remontów,
a także w trakcie użytkowania balko-
nów i galerii.

Fotografie: Autorzy
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Fot. 5. Remonty balkonów: a) wymiana
wszystkich warstw i balustrad; b) wyko-
nanie nowych balkonów na konstrukcji do-
stawionej do budynku
Photo 5. The balcony renovations: a) repla-
cement of all layers and balustrades; b) con-
struction of new balconies on the structure
added to the building
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