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Аннотация
Покупка квартиры — это не только метры, вид из окна

и цвет стен. За красивой дверью могут скрываться сырость,
перегруженная электрика, незаконная перепланировка, долги,
обременения и чужие права пользования. Книга «Квартира без
сюрпризов» проведёт вас по всему пути: от маршрута вокруг дома
и проверки подъезда до анализа инженерных систем, документов
и условий сделки. Вы научитесь замечать тревожные сигналы
на первом просмотре, оценивать будущие расходы, задавать
продавцу правильные вопросы, безопасно оформлять аванс и
принимать квартиру без неприятных открытий. Практичный и
честный разбор поможет заменить спешку — ясным планом, а
надежду на удачу — проверкой фактов. Чтобы квартира стала
действительно вашим домом, проверьте её до сделки, а не после.

Книга создана с помощью ИИ. Обложка: GPT Image -
Лицензия
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Артем Демиденко
Квартира без сюрпризов:

Проверяем дом,
системы и документы

 
Квартира начинается не с двери

 
Представьте, что вы уже выбрали квартиру.
Вы открыли объявление поздно вечером, когда ребёнок

наконец уснул, а рабочий чат замолчал. На фотографиях
— светлая кухня, ровные стены, аккуратный диван, окна во
двор и обещание: «Заезжай и живи». Цена немного ниже,
чем у похожих вариантов. Не настолько, чтобы сразу заподо-
зрить подвох, но достаточно, чтобы захотелось поторопить-
ся. В описании написано: «идеальный вариант для семьи»,
«юридически чистая», «собственник один», «полная сумма
в договоре».

Через пять минут вы уже мысленно ставите у окна книж-
ный шкаф. Ещё через десять считаете, сколько останется на
ремонт. В этот момент квартира перестаёт быть объявлени-
ем и превращается в будущую жизнь. Именно поэтому про-
верять её становится сложнее: вы начинаете защищать не



 
 
 

факты, а понравившуюся картинку.
Проведём мысленный эксперимент. Пока не оценивайте

район, ремонт и вид из окна. Спросите себя только об одном:
что именно вы сейчас собираетесь покупать или снимать?

Не «двушку на Уралмаше», не «уютное жильё рядом с
метро», не «вариант за семь миллионов». Объект провер-
ки — это конкретное помещение по конкретному адресу, с
определённой площадью и этажом, понятным составом соб-
ственников или подтверждёнными полномочиями арендода-
теля, известным состоянием, перечнем остающегося имуще-
ства и историей обещаний, которые должны совпасть с ре-
альностью.

Если хотя бы один элемент не подтверждён, вы пока вы-
бираете не квартиру, а её версию.

Семья Ильи и Марины попала именно в эту ловушку —
почти незаметно. Они искали двухкомнатную квартиру в па-
нельном доме в Екатеринбурге. В объявлении были свежие
фотографии, цена ниже средней для этого района и корот-
кая фраза: «Срочно, поэтому хороший торг». На снимках
квартира выглядела просторной. На плане, который прода-
вец прислал в переписке, площадь составляла 54 квадратных
метра.

Илья первым делом написал:
— Подскажите, пожалуйста, точный адрес, площадь по

документам и кто собственник?
Олег, собственник квартиры, ответил через



 
 
 

несколько минут:
— Адрес тот же, что в объявлении. Площадь около 54 мет-

ров. Собственник я, всё чисто, документы на руках. Лучше
приезжайте, на месте всё покажу.

Ответ звучал доброжелательно. Олег не выглядел мошен-
ником и не обязан был заранее составлять для покупателей
полный архив истории квартиры. Но в его сообщении не
было ни одного точного значения, кроме приблизительного
«около». Для обычного разговора это нормально. Для про-
верки — нет.

Первый запрос меняет переговоры
У продавца или арендодателя не нужно сразу требовать

все документы, справки и объяснения за двадцать лет. На
старте достаточно понять, готов ли человек отвечать на кон-
кретные вопросы и способен ли подтвердить базовые сведе-
ния.

Это не допрос и не демонстрация недоверия. Вы не обви-
няете продавца в проблеме, а отделяете проверяемые факты
от рекламных формулировок. Добросовестному собствен-
нику такой порядок обычно понятен. Он может не иметь до-
кумента под рукой, забыть точную площадь или попросить
время, чтобы уточнить сведения. Это совсем не то же самое,
что постоянно уходить от ответа в общие слова.

Рабочая стартовая реплика для покупки:
«Чтобы не тратить ваше и наше время, пришлите, пожа-

луйста, точный адрес, площадь по выписке ЕГРН или пра-



 
 
 

воустанавливающим документам, этаж, кадастровый номер,
количество собственников и перечень того, что остаётся в
квартире. Также уточните, есть ли перепланировки и кто бу-
дет подписывать договор».

Для аренды запрос будет короче:
«До просмотра хочу уточнить точный адрес, размер еже-

месячной платы, коммунальные платежи, залог, срок арен-
ды, кто подписывает договор и на каком основании человек
сдаёт квартиру. Подскажите также, кто зарегистрирован или
фактически проживает в помещении и что из мебели и тех-
ники остаётся».

Смысл этих вопросов не в том, чтобы получить идеальный
ответ с первой попытки. Важно увидеть реакцию и зафикси-
ровать исходные данные.

Уклончивый ответ часто звучит вполне вежливо:
— Всё расскажу на просмотре.
— Там небольшая разница по площади, ничего страшно-

го.
— Документы у юриста.
— Я собственник по факту, а оформлял родственник.
— В объявлении всё указано, зачем так подробно?
— Сначала внесите бронь, потом отправлю документы.
У каждой фразы может быть безобидное объясне-

ние. Но каждая требует следующего конкретного во-
проса. Например:

— Вы говорите о площади 54 квадратных метра. Какова



 
 
 

площадь по документам и какая часть приходится на жилую
площадь?

— В объявлении указан третий этаж. Правильно ли я по-
нимаю, что квартира расположена на третьем этаже по ну-
мерации дома, а не над цокольным помещением?

— Кто именно будет стороной договора и собственником
по ЕГРН?

— На каком основании вы сдаёте квартиру: вы собствен-
ник, представитель по доверенности или действуете с согла-
сия собственника?

— Какая сумма будет указана в договоре и что именно
входит в ежемесячный платёж?

Точная реплика не гарантирует честности другой сторо-
ны. Зато она не позволяет разговору раствориться в прият-
ных словах.

Что входит в первичное досье
До осмотра вам не нужно знать всю историю ремонта.

Сначала достаточно установить личность объекта. Для этого
соберите первичное досье — короткую подборку сведений, с
которой можно сравнить объявление, сообщения, докумен-
ты и квартиру на месте.

В досье для покупки обычно входят:
точный адрес с номером дома, корпуса или строе-

ния и номером квартиры;
общая площадь и, если доступно, жилая площадь;
этаж и общее количество этажей;



 
 
 

кадастровый номер или другой идентификатор, ко-
торый позволит не перепутать объект;

сведения о собственнике или собственниках;
основание права и дата приобретения, если прода-

вец готов предоставить эти данные на старте;
информация о долях, несовершеннолетних соб-

ственниках и представителях по доверенности;
сведения о перепланировках и переустройствах;
перечень имущества, которое останется после сдел-

ки;
состояние коммунальных расчётов и капитального ремон-

та — не как обещание «долгов нет», а как отдельные вопро-
сы для последующей проверки;

условия сделки: цена, размер аванса или задатка, сроки
освобождения квартиры, форма расчёта и указание полной
суммы в договоре.

Для аренды досье будет другим. В нём важнее за-
фиксировать:

адрес и характеристики помещения;
кто вправе сдавать квартиру;
кто будет жить и кто подпишет договор;
срок аренды и порядок его продления;
арендную плату, коммунальные платежи, показа-

ния счётчиков и стоимость интернета;
размер залога и основания его возврата;
состояние мебели, техники, сантехники, окон и зам-



 
 
 

ков;
условия досрочного расторжения и порядок уве-

домления;
перечень недостатков, которые уже есть до въезда.
Илья и Марина внесли сведения в журнал проверки пря-

мо в заметках телефона. Но через пару дней заметки пре-
вратились в длинную ленту сообщений: «54 метра», «кажет-
ся, 53,6», «кухня новая», «стояк меняли», «вроде всё узако-
нено», «шкаф остаётся, если нужен». Невозможно было по-
нять, где факт, где обещание, а где их собственное предпо-
ложение.

Тогда Марина разделила информацию на четыре
части:

объявление;
слова продавца;
документы;
факт на месте.
Например, в первой строке получилось так: в объявлении

указано 54 квадратных метра; продавец говорит «около 54,
точную цифру уточню»; в документах нужно проверить пло-
щадь 51,8 квадратного метра; на месте предстоит измерить
комнаты и сверить план.

В следующей строке: в объявлении указан третий этаж
из девяти; продавец называет его обычным третьим этажом;
по документам нужно проверить адрес и этаж; на месте —
осмотреть подъезд, окна и уровень пола.



 
 
 

Ещё одна строка касалась собственника: в объявлении
сказано, что он один; продавец говорит «квартира моя»; до-
кументы должны подтвердить это выпиской ЕГРН, паспор-
том и основанием права; на месте нужно выяснить, кто будет
подписывать договор.

Отдельно они записали сведения о ремонте: в объявлении
он назван свежим, продавец объясняет, что «делали для се-
бя», в документах при наличии нужно проверить согласова-
ние перепланировки, а на месте осмотреть стены, пол, трубы
и вентиляцию.

Последний пункт относился к имуществу: обещание «всё
остаётся», слова продавца «мебель можно оставить», пере-
чень в договоре и фактический состав вещей, которые дей-
ствительно находятся в квартире.

Такая таблица не заменяет юридическую проверку и не
превращает покупателя в эксперта по строительству. Она де-
лает другое: не даёт разным версиям объекта склеиться в од-
ну удобную иллюзию.

Проверяйте не только совпадения, но и расхождения. Ес-
ли в объявлении написано 54 квадратных метра, а в доку-
ментах — 51,8, это не обязательно причина немедленно от-
казываться от квартиры. Но и «мелочью, которую можно об-
судить потом», такую разницу считать нельзя. Нужно выяс-
нить, откуда она взялась: это ошибка в объявлении, неверно
переписанная площадь, особенность учёта балкона, измене-
ние конфигурации помещения или что-то ещё.



 
 
 

Площадь балкона или лоджии может учитываться в тех-
нической документации не так, как ожидает покупатель. По-
этому не делайте вывод только по цифре из объявления. Све-
ряйте общую площадь, план и фактическое расположение
помещений.

Проверка объявления: рекламный текст под мик-
роскопом

Объявление не обязано быть техническим паспортом. Его
задача — привлечь внимание. Поэтому слова «просторная»,
«светлая», «уютная», «после косметического ремонта» сами
по себе ничего не подтверждают. Их можно оставить без спо-
ра, но нельзя использовать как данные.

Переводите рекламные формулировки в проверяемые во-
просы.

«Тихий двор» означает: на какую сторону выходят ок-
на, где расположена детская площадка, есть ли рядом про-
езд, контейнерная площадка, коммерческие помещения или
въезд во двор.

«Дом после капремонта» означает: какие именно работы
проводились, когда, затрагивали ли они фасад, кровлю, сто-
яки, электроснабжение и лифты.

«Полностью заменены коммуникации» означает: какие
трубы меняли, до каких точек, кто выполнял работы, есть ли
доступ к стоякам и что осталось за отделкой.

«Юридически чистая» означает: кто собственник, на ка-
ком основании возникло право, есть ли доли, обременения,



 
 
 

представители, зарегистрированные лица и ограничения, а
также какие документы будут предоставлены для проверки.

«Можно заехать сразу» означает: нет ли запаха сырости,
протечек, неисправностей, незаконченного ремонта, долгов
по коммунальным платежам, отсутствующей мебели или
техники, если они обещаны в объявлении.

Особенно осторожно относитесь к словам «срочно», «ни-
же рынка», «только сегодня», «без посредников, но с бро-
нью», «документы потом». Иногда за срочностью действи-
тельно стоит обычная жизненная ситуация: переезд, наслед-
ство, необходимость быстро закрыть сделку. Но давление на
скорость не должно отменять базовые проверки.

Красные флаги в фотографиях
Фотографии редко доказывают наличие проблемы, но ча-

сто показывают, о чём нужно спросить.
Если все окна сняты с одного угла, а вид наружу отсутству-

ет, попросите фотографию каждого окна с открытой створ-
кой и видом во двор или на улицу. Так можно обнаружить
первый этаж, близость стены соседнего дома, шумную доро-
гу или помещение, которое продавец предпочитает не пока-
зывать.

Если на снимках нет санузла, кухни, коридора, входной
двери и части комнат, не заполняйте пробелы воображени-
ем. Напишите: «Пришлите, пожалуйста, фотографии всех
помещений, включая санузел, кухню, места установки счёт-
чиков и входную дверь». Отказ не означает обман, но сни-



 
 
 

жает качество исходной информации.
Свежая краска только на одной стене может скрывать сле-

ды протечки. Большой шкаф, поставленный вплотную к уг-
лу, — плесень или трещины. Ковёр способен маскировать
состояние пола. Натяжной потолок сам по себе не доказы-
вает наличие проблемы, но требует вопроса о причине его
установки и состоянии перекрытий.

Важны и технические детали: видимые трубы, вентиляци-
онные решётки, электрощит, радиаторы, соединения под ра-
ковиной, откосы окон. На рекламных фотографиях их часто
либо не видно, либо они сняты издалека. Для первичного
фильтра достаточно попросить дополнительные снимки. Ес-
ли продавец отвечает: «Это всё можно посмотреть на месте»,
оцените не только квартиру, но и стоимость поездки. Когда
базовые изображения намеренно скрыты, просмотр превра-
щается в лотерею.

У Ильи и Марины на фотографиях кухня выглядела цель-
ной: высокий гарнитур закрывал стену возле мойки, а сти-
ральная машина была встроена в нижний ряд шкафов. На
вопрос о трубах Олег ответил:

— Всё аккуратно, недавно делали.
Илья уточнил:
— Можете прислать фото места подключения воды и ка-

нализации под мойкой, а также стояка в санузле? Нам нужно
понять, есть ли доступ к соединениям.

Олег замолчал на день, затем прислал одно размытое фо-



 
 
 

то. На нём было видно, что часть стояка закрыта коробом.
Это ещё не приговор. Но в журнале появилась новая за-
пись: «Стояк частично закрыт; доступ и состояние соедине-
ний уточнить на просмотре; сведения о замене не подтвер-
ждены».

Так работает журнал: он не объявляет квартиру плохой, а
не даёт забыть вопрос, который возник в переписке.

Когда слова сталкиваются с адресом
Адрес нужно проверять не по памяти и не по красивой

фотографии фасада. Один и тот же жилой комплекс может
иметь несколько корпусов, одинаковые номера подъездов и
похожие виды из окон. В старом фонде встречаются раз-
ные обозначения корпуса и строения. Ошибка на этом этапе
означает, что вы можете проверять не тот дом.

Попросите полный адрес и сопоставьте его с объявлени-
ем, перепиской, документами и навигацией. При покупке до-
полнительно сверяйте кадастровый номер в предоставлен-
ных документах. При аренде убедитесь, что адрес в догово-
ре совпадает с фактическим объектом, а не ограничивается
названием жилого комплекса.

На просмотре не начинайте с дивана. Сначала про-
верьте признаки идентичности объекта:

номер дома и корпуса;
подъезд и этаж;
соответствие планировки фотографиям;
количество комнат и расположение окон;



 
 
 

площадь и общую конфигурацию;
состояние входной двери, окон, пола и потолка;
наличие обещанных мебели и техники.
Если продавец ведёт вас в квартиру через другой подъезд,

объясняя это удобством, не делайте вывод сразу, но спроси-
те, почему так. Если вид из окна явно не совпадает с фото-
графиями, попросите объяснение до обсуждения цены. Если
в объявлении указана отдельная кухня, а на месте обнаружи-
вается объединённое пространство, выясняйте, отражено ли
это в документах и можно ли согласовать изменения.

У Ильи и Марины расхождение обнаружилось на плане. В
объявлении была «изолированная кухня», но продавец при-
слал схему, где дверного проёма между кухней и гостиной
не было. Олег сказал:

— Мы просто убрали дверь, это же не перепланировка в
серьёзном смысле.

Фраза «просто убрали дверь» описывает действие, а не его
статус. Покупателю нужно установить, затрагивались ли пе-
регородка, несущие конструкции, вентиляция, газовое обо-
рудование и зарегистрированная планировка. Самостоятель-
но объявлять изменение законным или незаконным не нуж-
но. Достаточно зафиксировать расхождение и запросить до-
кументы либо объяснение специалиста.

Собственник, представитель и человек «по факту»
На вопрос «Вы собственник?» иногда отвечают: «Кварти-

ра моя». Это может означать право собственности, семейную



 
 
 

привычку, доверенность, наследство, договорённость меж-
ду родственниками или просто участие в продаже. Важно не
спорить о формулировке, а выяснить, кто будет действовать
юридически.

При покупке запросите:
кто указан собственником или собственниками;
кто будет подписывать договор;
есть ли представитель и на каком основании он дей-

ствует;
нужны ли подписи других участников сделки;
какие документы будут представлены для проверки.
Выписка из Единого государственного реестра недвижи-

мости нужна для проверки зарегистрированных прав и огра-
ничений, но одна выписка не объясняет всю историю объек-
та и не отменяет проверки личности, полномочий, основа-
ний права, семейных обстоятельств и фактического состоя-
ния квартиры. Не создавайте ложного ощущения безопасно-
сти: наличие выписки ещё не означает, что проверено всё.

При аренде ситуация проще только на первый взгляд. На-
талья выбирала квартиру на несколько лет и нашла подходя-
щий вариант через объявление. Мужчина по имени Сергей
сообщил, что он «занимается квартирой», а собственник на-
ходится в другом городе. Наталья спросила:

— Кто будет указан арендодателем в договоре?
— Да какая разница, я всё решаю, — ответил Сергей. —

С хозяином хорошие отношения.



 
 
 

Разница есть. Если договор подписывает не собственник,
нужно понять его полномочия и получить подтверждение
права сдавать жильё. Если собственников несколько, усло-
вия пользования квартирой должны быть согласованы. Если
человек избегает этих вопросов и предлагает передать день-
ги до предъявления документов, риск уже не теоретический.

Наталья продолжила:
— Я готова приехать на просмотр. До этого пришлите, по-

жалуйста, документ, подтверждающий право собственности,
и уточните, кто будет подписывать договор. Персональные
данные можно закрыть, мне нужно увидеть адрес, собствен-
ника и актуальность документа.

Это спокойная граница. Она не требует передавать посто-
роннему человеку лишние сведения, но не позволяет заме-
нить договор обещанием «я отвечаю».

Журнал проверки как защита от собственной памя-
ти

Память подстраивается под желание купить. После хоро-
шего просмотра человек помнит большую кухню, солнечную
комнату и улыбку продавца, но забывает, что в ванной пахло
сыростью, а площадь называли дважды по-разному. Журнал
нужен не для бюрократии, а для сопротивления эйфории.

Записывайте каждое существенное сведение сразу после
его получения. Указывайте источник: объявление, сообще-
ние продавца, документ, фотографию, собственное наблю-
дение или заключение специалиста. Не смешивайте то, что



 
 
 

подтверждено, с тем, что ещё предстоит уточнить.
Удобный формат записи:
дата и источник — что заявлено — чем подтверждено —

что не совпало — следующий шаг.
Например:
12 мая, объявление — площадь 54 квадратных метра —

подтверждения нет — в сообщении продавец написал «око-
ло 54» — запросить документ.

13 мая, сообщение продавца — собственник один — под-
тверждения нет — договор будет подписывать Олег — про-
верить выписку и паспорт.

15 мая, просмотр — в санузле короб закрывает стояк —
осмотрено лично — доступ ограничен — запросить фото до
короба и выяснить возможность доступа.

17 мая, документ — площадь 51,8 квадратного метра —
выписка предоставлена — не совпадает с объявлением —
получить объяснение и оценить планировку.

Красный флаг — не всякая неточность. Это сочетание
расхождения, уклонения от ответа и давления на ваше ре-
шение. Одна опечатка в объявлении исправляется. Опечат-
ка, которую продавец отказывается исправить, одновремен-
но требует задаток и не показывает документы, уже меняет
оценку ситуации.

Короткая практика перед первым просмотром
Возьмите любое объявление, которое вам действительно

нравится, и потратьте на него пятнадцать минут. Не звоните



 
 
 

и не бронируйте. Разделите сведения на четыре части: объ-
явление, слова продавца, документы, факт на месте. В раз-
деле «документы» пока напишите «не получено», а в разде-
ле «факт» — «не проверено». Это честнее, чем незаметно
превращать предположение в факт.

Затем напишите продавцу или арендодателю не больше
семи вопросов. Выберите те, ответы на которые способны
изменить ваше решение:

1. Каков точный адрес с корпусом или строением?
2. Какова площадь по документам?
3. Кто собственник или кто имеет право сдавать объект?
4. Кто будет подписывать договор?
5. Есть ли перепланировка или переустройство?
6. Что входит в цену и что остаётся в квартире?
7. Есть ли условие, из-за которого нужно принять реше-

ние до просмотра или до проверки документов?
Оцените не только содержание ответа, но и его форму. Ес-

ли человек не знает сведения, он может сказать: «Уточню и
пришлю вечером». Если не хочет отвечать, появляются фра-
зы: «Не усложняйте», «Все так делают», «Сначала приезжай-
те», «Деньги небольшие». Это материал для решения, а не
повод вступать в спор.

Когда нужно выйти из переговоров
Переговоры стоит прекращать ещё до просмотра,

если присутствуют один или несколько жёстких сиг-
налов:



 
 
 

адрес не сообщают полностью или он меняется в
переписке;

вас торопят внести бронь, аванс или задаток до
идентификации объекта и проверки полномочий про-
давца;

человек отказывается назвать собственника и не
объясняет, кто подписывает договор;

обещают предоставить документы только после пе-
редачи денег;

существенную разницу в площади, этаже, количе-
стве комнат или планировке объявляют «неважной»,
но не объясняют;

настаивают на неполной цене в договоре или пред-
лагают скрыть часть расчётов;

продавец не готов показать квартиру целиком,
включая санузел, кухню, окна и места подключения
коммуникаций;

при аренде требуют оплату от человека, который не
подтверждает право сдавать помещение;

вместо ответов звучат угрозы потерять «единствен-
ный шанс» или предложения решить всё немедленно;

вам предлагают самостоятельно вписать в договор сведе-
ния, которые должны подтверждаться документами, а затем
уверяют, что «никто не проверяет».

Не каждое расхождение означает мошенничество. Про-
давец может быть неопытным, риелтор — перегруженным,



 
 
 

собственник — пожилым человеком, которому трудно быст-
ро собрать документы. Но покупатель не обязан компенси-
ровать чужую неорганизованность риском для своих денег.
Если базовые сведения невозможно получить до просмотра,
вы вправе вежливо остановиться.

Подходящая финальная реплика:
«Спасибо за информацию. Мы готовы вернуться к обсуж-

дению, когда будут подтверждены точный адрес, площадь,
состав собственников и условия сделки. До этого брониро-
вать объект и переводить деньги не будем».

Для аренды:
«К просмотру готовы после уточнения полномочий арен-

додателя, полной суммы платежа и условий договора. Пред-
оплату до этого не вносим».

Это не театральный хлопок дверью. Это правило выхода.
Оно нужно, чтобы не продолжать переговоры только потому,
что вы уже потратили время, построили планы или расска-
зали семье о будущей квартире.

Олег в итоге прислал документы. Площадь действитель-
но оказалась 51,8 квадратного метра. Перепланировка была
не оформлена, а короб вокруг стояка мешал доступу к части
соединений. Олег не скрывал проблему намеренно: он про-
сто считал её обычной особенностью квартиры и надеялся,
что покупатели «разберутся потом». Для Ильи и Марины это
означало возможные расходы, задержку сделки и необходи-
мость отдельно оценить технические и юридические послед-



 
 
 

ствия.
Они не отказались сразу. Но перестали воспринимать це-

ну как подарок. Получили консультацию по перепланиров-
ке, включили в расчёт возможные работы и потребовали от-
разить в договоре точные характеристики объекта. Если бы
Олег продолжил отвечать общими фразами или потребовал
задаток до предоставления документов, переговоры закон-
чились бы ещё до просмотра.

Так первичная проверка выполняет свою главную задачу.
Она не обещает найти все дефекты и не заменяет специа-
листа, техническое обследование, проверку документов или
осмотр дома. Она отсеивает объекты, в которых уже на стар-
те слишком много неясности, и показывает, какие вопросы
нельзя забыть дальше.

Квартира начинается не с порога. Она начинается с ад-
реса, идентичности объекта и способности другой стороны
выдерживать конкретные вопросы. Сначала вы проверяете,
что перед вами действительно тот объект, который вам пред-
лагают. Затем выясняете, кто вправе им распоряжаться, что
входит в цену, какие слова подтверждены документами и что
придётся увидеть собственными глазами.

Перед тем как ехать на просмотр, сохраните первич-
ное досье в одном месте и проведите короткий стартовый
фильтр:

точный адрес подтверждён;
площадь и этаж записаны без слова «примерно»;



 
 
 

собственник или полномочия арендодателя понят-
ны;

условия оплаты и состав имущества зафиксирова-
ны;

перепланировки и закрытые участки не замаскиро-
ваны общими словами;

нет требования перевести деньги до проверки;
расхождения внесены в журнал и имеют следую-

щий шаг;
у вас есть право сказать «нет» ещё до поездки.
Теперь можно выйти из объявления в реальный город.

Следующая проверка начинается с маршрута вокруг дома:
подъезд, двор, фасад, парковка, шум, запахи, состояние об-
щих конструкций и признаки проблем, которые не видны из
окна квартиры.



 
 
 

 
Маршрут вокруг дома

 
Квартира начинается не с двери, но и не заканчивается

видом из окна. После проверки адреса, обещаний продавца
и его полномочий возникает другой вопрос: в какой повсе-
дневности окажется покупатель после сделки? Один и тот
же дом может казаться тихим в будний полдень, раздражать
утром из-за транспорта и превращаться вечером в источник
постоянного шума. Поэтому район важно не просто увидеть,
а пройти в разное время и собрать повторяющиеся факты.

Илья и Марина нашли подходящую двухкомнатную квар-
тиру в Екатеринбурге. Панельный дом, девятый этаж, ок-
на во двор, до остановки около десяти минут пешком, це-
на немного ниже, чем у похожих предложений. На просмотр
они приехали в среду около двух часов дня. Двор был почти
пуст, у подъезда пахло свежей краской, на парковке остава-
лось несколько свободных мест. Риелтор сказала:

— Здесь очень спокойный район. Семейный, зелёный, всё
рядом.

Фраза звучала правдоподобно. Но она описывала впечат-
ление одного человека в один конкретный час, а не свойства
дома. Через неделю Илья и Марина вернулись к тому же ад-
ресу утром, затем вечером и в субботу. Квартира не измени-
лась. Изменилось пространство вокруг неё — а значит, и сам
объект покупки.



 
 
 

Мифы, из-за которых район проверяют слишком
поздно

Миф первый: если окна выходят во двор, в квартире будет
тихо.

Окна во двор защищают далеко не от любого шума. Звук
может идти от въездных ворот, детской площадки, контей-
нерной площадки, разгрузки магазина, парковочных кон-
фликтов, работающей вентиляции или соседнего двора. Вы-
сокий этаж тоже не устраняет низкочастотный гул от дороги
и оборудования: он проходит через конструкции и ощуща-
ется даже при закрытых окнах.

Миф второй: расстояние до нужного объекта видно на
карте.

Карта показывает геометрию, но не объясняет, сколько
времени займёт путь с коляской, в гололёд или с уставшим
после школы ребёнком. Прямая линия до остановки может
упираться в забор, подземный переход без лифта, широкую
проезжую часть или закрытый проход. «Пять минут пеш-
ком» иногда означают пять минут быстрым шагом взрослого
человека по сухому тротуару.

Миф третий: свободные парковочные места днём означа-
ют отсутствие проблем.

Днём машины могут быть на работе, а вечером возвраща-
ются одновременно. В выходные во двор приезжают гости,
жильцы соседних домов и посетители коммерческих поме-
щений. Свободное место в два часа среды ничего не говорит



 
 
 

о ситуации в девять вечера четверга.
Миф четвёртый: магазин под домом — это только удоб-

ство.
Магазин у подъезда действительно может упростить

жизнь. Но значение имеют его режим работы, доставка, ме-
сто разгрузки, вентиляция, вывоз мусора и поток посетите-
лей. Кофейня, пункт выдачи, небольшой барбершоп и круг-
лосуточный магазин создают разную нагрузку на дом. Оце-
нивать их только по вывеске нельзя.

Миф пятый: если фасад и двор выглядят аккуратно, дом
хорошо обслуживается.

Свежая уборка после жалобы или косметический ремонт
входной группы не показывают состояние инженерных си-
стем. Проблемы могут скрываться в подвале, на чердаке, в
узлах учёта, в работе домофона, освещении двора и регу-
лярности вывоза мусора. Внешняя опрятность — лишь один
сигнал, но не итоговая оценка.

Все эти заблуждения объединяет одна ошибка: личное
впечатление принимают за характеристику объекта. «Мне
было тихо», «мне понравился двор», «я быстро дошёл»
— полезные наблюдения, но не доказательства устойчивого
свойства. Проверка начинается там, где впечатление превра-
щается в повторяемую запись: когда возникает шум, отку-
да он идёт, сколько длится, кто с ним сталкивается и мож-
но ли подтвердить наблюдение фотографией, видео или по-
вторным визитом.



 
 
 

Три времени одного адреса
Для квартиры Ильи и Марины выбрали простой маршрут.

От центрального входа они отходили примерно на 500 мет-
ров, каждый раз проходя одни и те же точки:

1. вход в дом;

2. двор и детская площадка;

3. парковка и проезд;

4. ближайший магазин;

5. остановка;

6. участок возможной стройки;

7. пункт медицинской помощи.
Они не пытались узнать всё о районе за один визит. Зада-

ча была скромнее: понять, как меняются доступность, шум,
безопасность и обслуживание дома в разные часы.

Первый выход: будний день, середина дня
В среду в 14:10 двор выглядел почти пустым. У входа сто-

яли две детские коляски, на лавке сидела пожилая женщина,
на парковке оставалось несколько свободных мест. Мусор-
ные контейнеры были закрыты, вокруг них не валялись па-
кеты. На фасаде виднелись следы ремонта, но заметных тре-



 
 
 

щин с земли Илья и Марина не увидели.
Рядом с домом работал небольшой магазин. Его продавец,

женщина лет пятидесяти, вынесла коробки к боковому вхо-
ду.

— Вечером тут людей много, но не так, чтобы мешало, —
сказала она. — Дом хороший, жильцы спокойные.

Это было полезное свидетельство, но не ответ. Продавец
проводила здесь рабочий день и могла считать нормальным
то, что для жильца оказалось бы раздражающим. Илья спро-
сил не «шумно ли здесь», а:

— В какое время приезжает доставка? И где останавлива-
ется машина?

— Обычно утром, до открытия. Иногда днём. Водители
ставят как получится.

На боковой стороне здания действительно виднелся след
от шин и вытертый участок асфальта. Но одной такой от-
метки было недостаточно, чтобы сделать вывод о постоян-
ной проблеме.

До остановки они дошли за семь минут. Дорога шла по
тротуару вдоль жилых домов, затем пересекала проезд с
неудачно установленным знаком. В сухую погоду маршрут
был удобным. Марина представила, как идёт здесь с ребён-
ком зимой: тротуар возле остановки сужается из-за сугроба,
и пешеходам приходится обходить припаркованные автомо-
били по краю проезжей части.

В 200 метрах от дома стоял металлический забор с инфор-



 
 
 

мационным щитом о строительных работах. На щите были
указаны заказчик, назначение объекта и срок работ, но Илья
не стал делать вывод, что стройка обязательно повлияет на
будущую жизнь дома. Пока было видно только, что рядом
есть строительная площадка и её нужно изучить отдельно:
что именно строят, насколько близко, как организован подъ-
езд техники и не изменится ли транспортная схема.

Пункт медицинской помощи обнаружился в соседнем
здании: частная клиника с вывеской у входа. Для семьи это
могло быть удобством, но вывеска не означала наличие нуж-
ного врача, круглосуточной помощи или бесплатного об-
служивания. Они записали адрес и решили проверить ре-
жим работы самостоятельно. Если рядом находится госу-
дарственная поликлиника, нужно уточнить прикрепление по
адресу через официальные источники, а не считать близость
здания гарантией доступности услуг.

Первый маршрут создавал благоприятную картину: дом
выглядел ухоженным, транспорт был доступен, магазин ра-
ботал, двор не казался конфликтным. Но уже появились во-
просы, которые нельзя решить одним впечатлением: где раз-
гружают магазин, что появится на стройке, как выглядит
путь до остановки зимой и что происходит с парковкой ве-
чером.

Второй выход: будний вечер
В 19:30 двор оказался другим. На свободных местах, кото-

рые они видели днём, стояли автомобили. Часть машин при-



 
 
 

парковали на поворотах, одна закрывала путь к контейнер-
ной площадке, две занимали участок возле подъезда. Води-
тель легкового автомобиля несколько минут подавал назад,
пытаясь выехать между машинами. Из открытого окна до-
неслось:

— Опять поставили как попало. Скорую потом не прове-
сти.

Илья записал реплику, но не включил её в итог как до-
казанный факт. Житель выражал раздражение, а не сооб-
щал проверенную статистику проезда скорой помощи. За-
то сам факт затруднённого маневрирования можно было за-
фиксировать: сфотографировать общий вид проезда, отме-
тить время и не снимать лица или номера без необходимо-
сти.

На детской площадке было около десяти детей. Само по
себе это не проблема: для семьи с ребёнком оживлённый
двор может быть преимуществом. Но для человека, который
работает из дома и проводит созвоны вечером, крики под
окнами могут стать существенным фактором. Здесь прохо-
дит граница между предпочтением и риском.

Личное предпочтение — то, что зависит от образа жиз-
ни и переносимости. Кому-то важны дети во дворе, кому-то
нужна тишина, кто-то любит магазин у подъезда, а кто-то
избегает потока людей.

Объективный риск — обстоятельство, способное приве-
сти к расходам, ограничению доступа, повреждению имуще-



 
 
 

ства, конфликтам или ухудшению условий проживания неза-
висимо от вкусов. Это может быть перекрытый пожарный
проезд, регулярная течь в подвале, шум от оборудования но-
чью, строительные работы у окон, отсутствие освещения на
маршруте или постоянное подтопление двора.

Эти категории нельзя смешивать. Шум детской площадки
может быть личным неудобством. Невозможность проезда
спецтехники — уже вопрос безопасности и обслуживания.
Некрасивый цвет фасада — дело вкуса. Отслоившаяся обли-
цовка над входом — потенциальный риск для людей и иму-
щества.

Вечером магазин работал активнее. У бокового входа сто-
ял фургон, водитель выгружал ящики. Машина частично пе-
рекрывала проход. Из помещения доносился низкий гул, по-
хожий на звук холодильного оборудования. На расстоянии
от магазина его почти не было слышно, у стены он становил-
ся заметным.

Марина спросила продавца:
— Это оборудование работает всю ночь?
— Холодильники, конечно, работают. Но жильцы уже

привыкли.
«Привыкли» — не характеристика уровня шума. Человек

может привыкнуть к постоянному фону, а новый жилец бу-
дет просыпаться от него первые месяцы. Илья и Марина ото-
шли к будущим окнам квартиры, закрыли и открыли окна,
постояли по две минуты в тишине, затем записали: «19:52,



 
 
 

гул у боковой стены, у входа слышнее, внутри квартиры во
время просмотра не проверяли». Такой вопрос следовало
задать на следующем посещении: слышно ли оборудование
при закрытых окнах и кто отвечает за его размещение.

На остановке вечером людей стало больше. Автобус при-
шёл быстро, но маршрут оказался перегруженным. Это на-
блюдение тоже нельзя превращать в окончательный вывод:
один автобус в один час не характеризует весь транспорт. Ес-
ли дорога на работу зависит от этого маршрута, его нужно
проверить утром и сверить расписание, интервалы и вариан-
ты на случай задержки.

Вдоль строительного забора вечером было тихо. Работы
не велись, тяжёлая техника стояла внутри. Но на соседней
улице грохотал грузовой автомобиль, а под колёсами на раз-
битом участке дороги раздавался металлический удар. Илья
заметил: дневная тишина могла объясняться не отсутствием
источников шума, а тем, что в этот час они не работали.

Третий выход: выходной день
В субботу они пришли к дому около 11:00. В район прие-

хали посетители рынка, который находился примерно в 500
метрах, но не был заметен в будний день. Парковка у дома
заполнилась быстрее, чем вечером в среду. На нескольких
машинах лежали таблички о продаже, у тротуара стоял авто-
мобиль с открытым багажником. Двор не выглядел опасным,
однако свободное движение стало менее предсказуемым.

У подъезда они встретили мужчину с велосипедом.



 
 
 

— По будням тут терпимо, а в субботу лучше место за-
ранее искать, — сказал он. — Если после семи вечера прие-
хать, можно круги нарезать.

Это подтверждало вечернюю проблему с парковкой, но
всё равно оставалось сообщением одного жильца. Илья за-
фиксировал не его вывод, а наблюдаемую ситуацию: «11:20,
занято 34 места из 37; два автомобиля стоят на участке про-
езда; свободное место найдено за пределами двора». Такой
способ записи защищает от преувеличений.

В выходной сильнее проявилась работа коммерческого
помещения. Около полудня у магазина образовалась очередь
из шести человек. Люди разговаривали у входа, кто-то курил
рядом с окном первого этажа. Доставка не приехала, зато ра-
ботала вытяжка. Запах жареной еды не проникал в подъезд,
но ощущался возле бокового входа. Для одних жильцов это
приемлемо, для других — причина отказаться от квартиры
на нижних этажах.

Возле строительного забора появились рабочие. Они не
вели шумных работ, но перемещали материалы. На инфор-
мационном щите Илья сфотографировал сведения об объек-
те, чтобы позже спокойно проверить их по официальным ис-
точникам и документам. Снимок щита полезнее фотографии
самого забора: он фиксирует не только наличие стройки, но
и данные, по которым можно выяснить назначение объекта,
сроки и ответственных участников.

Путь к медицинской помощи в субботу оказался менее



 
 
 

удобным. Частная клиника работала до 14:00, но нужный
специалист принимал только по записи. Ближайший травм-
пункт находился дальше, чем казалось по карте, потому что
прямой проход перекрывал ограждённый участок. Для мо-
лодой пары это могло быть несущественно, а для семьи с ма-
леньким ребёнком, пожилым родственником или хрониче-
ским заболеванием — значимым ограничением.

Затем Марина дошла до школы, которую увидела на кар-
те. От дома до неё было около 600 метров, то есть немного
дальше основного маршрута. В субботу дорога заняла девять
минут. По пустому двору нельзя было оценить учебный про-
цесс, зато можно было проверить маршрут: наличие тротуа-
ра, переходов, освещения, участков без обзора и мест, где де-
ти пересекают выезд из двора. Школа рядом — это не только
расстояние до здания, но и ежедневная безопасность пути.

Маршрут 500 метров: что именно смотреть
Пятьсот метров — не магическое расстояние и не готовая

оценка района. Это ограниченный круг, который помогает
не раствориться в общих словах. Внутри него следует прове-
рить несколько точек, а затем расширить радиус, если рядом
находится источник возможного риска.

Вход в дом
Посмотрите, как открывается дверь, закрывается ли она

сама, есть ли освещение, не мешают ли двери коляскам и
людям с ограниченной подвижностью. Проверьте состояние
козырька, ступеней, поручней, почтовых ящиков и домофо-



 
 
 

на. Не нужно устраивать испытание силой или вмешиваться
в работу оборудования. Достаточно несколько минут пона-
блюдать, как жильцы заходят и выходят.

Плохой сигнал — дверь постоянно распахнута, домофон
не работает, возле входа темно, вода с козырька стекает на
ступени, на стенах свежие потёки или вздувшаяся отделка.
Один окурок не доказывает плохого обслуживания. Но по-
вторяющийся мусор, сломанный светильник и неисправная
дверь уже требуют вопросов к управляющей организации
или товариществу собственников.

Двор и площадка
Оцените покрытие, ливневый сток, освещение, состояние

лавок, урн и ограждений. После дождя обратите внимание,
где скапливается вода. Зимой полезно увидеть, очищены ли
проходы и не превращается ли уклон у подъезда в ледяную
дорожку. Если визит приходится только на лето, спросите
жильцов о зимней уборке, но не принимайте ответ за факт
без дополнительной проверки.

Площадка может быть шумной, но шум в дневное время
не является дефектом. Другое дело — сломанные элемен-
ты, острые крепления, отсутствие освещения или располо-
жение площадки вплотную к окнам, когда закрыть их от зву-
ка невозможно. Здесь снова потребуется связать наблюдение
с образом жизни покупателей.

Парковка и проезд
Считайте не только свободные места, но и ширину проез-



 
 
 

да, возможность разъехаться, наличие машин на поворотах,
доступ к контейнерам и входам. Посмотрите, где останав-
ливаются такси, машины доставки и автомобили родителей.
Вечером задержитесь на десять минут: парковочная пробле-
ма проявляется не столько в количестве автомобилей, сколь-
ко в том, как они меняют движение.

Если продавец говорит: «Парковка всегда есть», попроси-
те уточнить: в какое время, на каком расстоянии от подъез-
да и что происходит зимой. Нейтральный вопрос может зву-
чать так:

— Мы хотим оценить это не по одному визиту. В какие
часы обычно сложнее всего припарковаться и где жильцы
оставляют машины, если двор заполнен?

Такой вопрос лучше обвинения или требования гарантии.
Он побуждает собеседника назвать условия, а не повторить
рекламную формулировку.

Магазин и коммерческие помещения
Запишите режим работы, расположение входов, место

разгрузки, наличие вытяжки и расстояние до ближайших
окон. Вечером и в выходной оцените поток людей. Если под
домом находится кафе, магазин, салон или пункт выдачи,
спросите не только о шуме, но и о графике поставок и выво-
зе отходов.

Разговор с продавцом кофе или сотрудником мага-
зина может подсказать, что именно проверить:

— У нас после обеда поток, утром привозят товар. Жиль-



 
 
 

цы иногда жалуются на машины, но всё решается.
«Всё решается» не означает, что жалоб нет или проблема

устранена. После такой реплики нужно проверить, где дей-
ствительно стоит транспорт, закрывается ли проход и слыш-
но ли оборудование. Чужой опыт — повод посмотреть, а не
готовый вывод.

Остановка и ежедневный маршрут
Пройдите путь до остановки с обычной скоростью, а не

бегом. Засеките время от двери подъезда до места посад-
ки. Учитывайте переходы, светофоры, освещение, уклоны
и участки, где заканчивается тротуар. Утром оцените плот-
ность потока, вечером — безопасность возвращения, в вы-
ходной — доступность альтернативных маршрутов.

Если поездка на работу или учёбу критична, сделайте от-
дельную проверку: утром в рабочий день доехать до нужной
точки и вернуться в вечерний час. Расписание на сайте пере-
возчика не заменяет реального наблюдения, но помогает по-
нять, насколько один маршрут определяет вашу повседнев-
ную жизнь.

Стройка и будущие изменения
Забор, техника, склад материалов и временная дорога —

уже причины выяснить назначение площадки. Сфотографи-
руйте информационный щит, но не ограничивайтесь им. За-
тем проверьте сведения на официальном сайте администра-
ции города, в документах по разрешению на строительство
или в публичных градостроительных материалах, если они



 
 
 

доступны. Не делайте вывод «здесь скоро будет торговый
центр» по слуху жильца или «стройка скоро закончится» по
словам продавца.

Отдельно смотрите на последствия для дома: возможное
перекрытие проезда, пыль, вибрацию, изменение вида из
окон, рост транспортной нагрузки, исчезновение двора или
зелёной зоны. Это уже не вопрос вкуса. Даже если стройка
временная, её сроки и организация влияют на повседневную
безопасность и комфорт.

Медицинская помощь и школа
Проверяйте не только расстояние, но и фактическую до-

ступность: часы работы, запись, профиль специалистов, при-
крепление, путь зимой и возможность добраться без автомо-
биля. Для школы важнее не вывеска, а безопасный маршрут
и реальная территориальная привязка. Для поликлиники —
не наличие здания на карте, а порядок обслуживания жите-
лей по конкретному адресу.

Карта наблюдений
Чтобы впечатления не смешались, Илья и Марина завели

отдельную запись для каждого выхода. В ней не было длин-
ных оценок — только источник, время, повторяемость и под-
тверждение.

Время | Источник | Интенсивность | Повторяемость | До-
казательство

14:20, будний день | Магазин: разгрузка у бокового входа



 
 
 

| Низкая, проход частично перекрыт | Не проверено | Фото
места, вопрос продавцу

19:50, будний день | Вентиляция или холодильное обору-
дование | Средняя у стены, внутри не проверено | Требует
повторной проверки | Аудиозаметка, запись точки

20:05, будний день | Парковка во дворе | Высокая загрузка,
манёвры затруднены | Подтверждено одним вечерним визи-
том | Фото общего проезда

11:20, выходной | Парковка и поток посетителей | Высо-
кая загрузка | Вероятно, повторяется по выходным | Фото,
наблюдение в течение 15 минут

11:40, выходной | Строительная площадка | Работы без
сильного шума | Срок и режим неизвестны | Фото информа-
ционного щита

12:10, выходной | Путь к медицинской помощи | Маршрут
дольше ожидаемого | Подтверждено одним проходом | Засе-
чённое время, фото ограждения

В графе «источник» нужно писать не «район шумный», а
«грузовик на улице», «детская площадка», «вентиляция ма-
газина», «маневрирование автомобилей». В графе «интен-
сивность» полезнее использовать шкалу, понятную именно



 
 
 

вам: низкая, средняя, высокая либо оценка от одного до пя-
ти. Главное — применять её одинаково.

Повторяемость означает не только количество визитов.
Если источник работает по определённому графику, его
нужно увидеть в соответствующее время. Шум от доставки
проверяют утром, шум от посетителей — вечером и в вы-
ходной, стройку — в часы возможной работы. Если повто-
рить наблюдение нельзя, в записи нужно прямо указать: «не
подтверждено».

Что фотографировать и как делать заметки
Фотография нужна не для коллекции видов, а для

ответа на конкретный вопрос. Снимайте:
состояние входной группы и освещения;
ширину проезда и места, где его перекрывают;

место разгрузки магазина;

контейнерную площадку;

потёки на фасаде, цоколе и стенах;

информационный щит стройки;

маршрут до остановки, школы или клиники;

участки, где тротуар обрывается или пересекает проезд;



 
 
 

места скопления воды после дождя.
На снимке должен быть понятен контекст. Крупная фото-

графия одной трещины без общего вида мало полезна. Луч-
ше сделать общий кадр, а затем приблизить деталь. Записы-
вайте дату, время и точку. Не фотографируйте людей круп-
ным планом без необходимости, не публикуйте в открытом
доступе изображения с лицами, документами и номерами
автомобилей. Для личной проверки достаточно кадра про-
езда, входа или вывески.

Звуки можно фиксировать короткой аудиозаметкой для
себя: «20:02, стою у фасада, слышен непрерывный гул, после
отхода на 30 метров почти исчезает». Запись не заменяет из-
мерение уровня шума и не доказывает нарушение, но помо-
гает не полагаться на память. Если шум кажется существен-
ным, его следует отдельно исследовать: сколько он длится, в
какое время повторяется, слышен ли в квартире и открыты
ли окна.

Состояние дома: что окружение может рассказать
об обслуживании

Маршрут вокруг дома не заменяет осмотр квартиры, но
часто показывает, как управляется здание. Обратите внима-
ние на повторяющиеся мелочи.

Если свет у входа не работает, домофон сломан, довод-
чик не закрывает дверь, а объявления висят слоями друг
на друге, это ещё не доказывает системное бездействие. Но



 
 
 

несколько таких признаков вместе указывают на необхо-
димость проверить управляющую организацию, аварийную
службу и историю обращений жильцов.

Если у цоколя много свежих потёков, краска вздулась, в
подвальном окне стоит вода, а возле стены заметен устойчи-
вый запах сырости, спросите о подвале и недавних авариях.
Не спускайтесь туда самостоятельно и не открывайте техни-
ческие помещения без разрешения. Достаточно попросить
продавца или представителя управляющей организации объ-
яснить состояние общедомового имущества.

Фасад следует оценивать не по одному пятну, а по харак-
теру повреждений: есть ли вертикальные трещины, отслаи-
ваются ли элементы, повреждён ли козырёк, не осыпается
ли отделка над проходом. Для панельного дома важны также
швы и участки вокруг балконов. Если обнаружены серьёз-
ные признаки, вывод о техническом состоянии должен де-
лать специалист. Задача покупателя — не ставить диагноз, а
не пропустить повод для профессиональной проверки.

Полезный вопрос продавцу или управляющей орга-
низации:

— Были ли за последний год аварии по отоплению, во-
доснабжению или канализации? Какие работы выполняли в
подвале и на фасаде?

Уклончивый ответ сам по себе не подтверждает пробле-
му, но требует сверки с другими источниками: объявления-
ми в доме, разговорами с несколькими жильцами, данными



 
 
 

о начислениях и выполненных работах, официальными об-
ращениями в управляющую организацию.

Ошибки, которые портят проверку
Первая ошибка — приехать только в удобное время. Ес-

ли покупатель работает удалённо, его реальная жизнь может
проходить утром, днём и вечером дома. Если дети ходят в
школу, важен маршрут в будний день. Если семья пользует-
ся автомобилем, парковку нужно видеть после возвращения
большинства жильцов.

Вторая ошибка — спрашивать всех одним словом: «Тихо
ли здесь?» Ответ зависит от того, кто отвечает. Молодой че-
ловек может не замечать шума, потому что уходит утром и
возвращается поздно. Пожилая соседка может считать нор-
мальным любой звук, который появляется только днём. За-
давайте предметные вопросы: «Когда приезжают машины?»,
«В какое время сложнее припарковаться?», «Слышно ли
оборудование ночью?», «Где скапливается вода после до-
ждя?»

Третья ошибка — доверять одному недовольному жиль-
цу. Его жалоба может быть точной, преувеличенной или свя-
занной с личным конфликтом. Проверяйте повторяемость и
наблюдаемую часть рассказа.

Четвёртая ошибка — считать район хорошим из-за одно-
го удобства. Магазин рядом не отменяет шумную разгрузку.
Остановка у дома не отменяет небезопасный переход. Школа
в десяти минутах не отменяет отсутствия тротуара. Оценка



 
 
 

складывается из маршрутов и компромиссов, а не из одного
сильного плюса.

Пятая ошибка — не отличать временную неудобность
от будущего ограничения. Разовый ремонт дороги — одно.
Строительство нового объекта с изменением проезда — дру-
гое. Заполненная парковка в субботу — наблюдение. Невоз-
можность проезда пожарной техники — риск. Громкие дети
днём — вопрос личной переносимости. Ночной гул коммер-
ческой вентиляции — обстоятельство, которое нужно изме-
рять и обсуждать отдельно.

После трёх выходов Илья и Марина не отказались от квар-
тиры автоматически. Они изменили список вопросов. У про-
давца уточнили историю работ по дому и контакты управ-
ляющей организации. На повторном просмотре проверили,
слышен ли магазин при закрытых окнах. У стройки сфото-
графировали данные и начали выяснять назначение объек-
та. Парковку признали неудобной, но не критичной: Марина
не водила, а Илья был готов оставлять машину в соседнем
квартале. Зато ночной шум от оборудования стал условием,
без проверки которого они не готовы были вносить аванс.

Так выглядит полезный результат маршрута. Он не выдаёт
простую оценку «хороший район» или «плохой район». Он
показывает, с чем придётся жить, что можно уточнить, что
требует специалиста, а от чего разумнее отказаться.

Перед следующим шагом сохраните отдельную карту сре-
ды по выбранному адресу. В ней должны быть не только плю-



 
 
 

сы, но и ограничения:
где находится безопасный вход;
какой путь ведёт до остановки, школы и медицинской по-

мощи;

в какие часы возникает транспортный шум;

как меняется парковка;

где работают магазины и коммерческие помещения;

что происходит на стройке;

есть ли признаки проблем с уборкой, освещением, фаса-
дом, подвалом или проездом;

какие факты подтверждены повторно, а какие пока осно-
ваны на чужих словах.

Такой маршрут защищает от ошибки, которую невозмож-
но исправить ремонтом: купить квартиру, подходящую по
планировке, но оказаться в неподходящей повседневности.
Однако даже идеальная среда вокруг дома не отменяет необ-
ходимости разобраться, как устроено само здание: куда ухо-
дят вода и тепло, кто отвечает за общие системы, почему од-
ни признаки говорят об обычном износе, а другие — о до-
рогостоящей проблеме.



 
 
 

 
Дом как система

 
Один дом встречает покупателя свежей краской, чистым

входом и блестящими кнопками лифта. Второй выглядит
уставшим: фасад потемнел, краска на цоколе облупилась, у
подъезда потрескался старый асфальт. Но после дождя в пер-
вом доме пахнет сыростью, лифт останавливается между эта-
жами, а на верхнем этаже проступают пятна. Во втором су-
хой подвал, недавно отремонтированная крыша и стабильно
работающие инженерные системы. Внешний вид не даёт го-
тового ответа. Он лишь подсказывает, где искать.

После проверки адреса, маршрута и территории вокруг
дома следующий шаг — внимательно прочитать само зда-
ние. Квартира может быть отремонтирована, продавец —
убедителен, а объявление — составлено безупречно. Но сте-
ны, перекрытия, крыша, лифты и трубы подчиняются дру-
гой логике: они стареют не по фотографиям и не по обеща-
ниям. Покупателю важно увидеть дом как связанную систе-
му. Один признак иногда объясняется обычным износом, а
иногда указывает на будущие расходы всего подъезда.

Илья и Марина приехали смотреть двухкомнатную квар-
тиру в Екатеринбурге. Дом выглядел ухоженным: фасад
недавно покрасили, у входа стояли новые урны, на первом
этаже заменили окна. Цена была ниже, чем у похожих вари-
антов поблизости. Собственник Олег объяснил это срочно-



 
 
 

стью продажи.
Инженер-консультант, которого они попросили осмот-

реть дом вместе с ними, не стал начинать с подъезда. Он ото-
шёл на противоположную сторону двора, посмотрел на тор-
цы здания, затем обошёл дом и попросил открыть дверь в
техническое помещение.

— Зачем смотреть подвал, если нас интересует квартира
на шестом этаже? — спросила Марина.

— Потому что вода, тепло и канализация не знают, где за-
канчивается ваша квартира, — ответил инженер. — Состо-
яние стояков, подвала и крыши влияет на то, сколько вы бу-
дете платить, как часто столкнётесь с авариями и насколько
легко потом сможете продать жильё.

Так начинается чтение дома.
Тип здания: не справка, а список уязвимостей
Покупателю не нужно запоминать строительные терми-

ны. Важно понять, какие последствия обычно связаны с кон-
структивным типом дома: где вероятнее появятся проблемы
с температурой и влагой, какие элементы сложнее ремонти-
ровать и какие общедомовые работы могут оказаться доро-
гими.

Панельный дом
В панельном доме стены и перекрытия собраны из круп-

ных заводских элементов. Для жильца это означает несколь-
ко практических особенностей.

Первая — состояние межпанельных швов. Если герме-



 
 
 

тизация нарушена, в квартирах у наружных стен могут по-
явиться промерзание, плесень, влажные углы и отслоение
отделки. Особенно внимательно стоит осмотреть торцевые
квартиры, верхние этажи и помещения над арками, лоджия-
ми или техническими выступами.

Вторая — ограниченность вмешательств в стены. Не каж-
дую стену можно демонтировать или прорезать. Даже если
продавец говорит, что «так сделали многие», это не заменя-
ет проверки планировки и технической возможности пере-
планировки.

Третья — повторяемость дефектов. Если в одном подъез-
де несколько жильцов жалуются на одинаковые холодные уг-
лы, потёки или промерзание, перед вами, вероятно, не част-
ный дефект ремонта, а проблема фасада, швов или утепле-
ния.

Самостоятельно покупатель может осмотреть торец зда-
ния, швы между панелями, участки вокруг окон, лоджий
и примыканий. Полезно поговорить с жильцами верхних и
угловых квартир. Но определить состояние скрытой части
шва, прочность панели и причину трещины по фотографии
нельзя. Для этого потребуется специалист по обследованию
зданий.

Кирпичный дом
Кирпичные здания часто воспринимаются как более ос-

новательные. Их действительно нередко ценят за теплоизо-
ляцию, толщину стен и более спокойный микроклимат. Но



 
 
 

кирпич не отменяет старения.
В старом кирпичном доме слабыми местами могут стать

кладка, раствор, перемычки над окнами, балконы, отмостка
и крыша. Если вода годами попадает в кладку, на фасаде по-
являются высолы, потемнения и разрушение швов. Отдель-
ную проблему представляют пристройки и поздние измене-
ния: застеклённые балконы, надстроенные козырьки, наруж-
ное утепление отдельных участков. Такие элементы выпол-
нены из разных материалов и по-разному реагируют на пе-
репады температуры.

У кирпичного дома бывает и скрытая особенность: снару-
жи он выглядит массивным, а инженерные системы внутри
могут быть полностью изношены. Толстая стена не означает,
что трубы исправны, подвал сухой, а лифт безопасен.

Самостоятельно можно оценить равномерность фасада,
состояние кладочных швов, балконных плит, цоколя и водо-
отвода. Трещины в кирпичной кладке лучше фотографиро-
вать с привязкой к этажу и окну, а не пытаться сразу клас-
сифицировать. Специалист определит, является ли трещина
поверхностной, связана ли она с осадкой, перемычкой, про-
моканием или деформацией.

Монолитный дом
В монолитном доме основные несущие элементы выпол-

няют из железобетона, а внутренние перегородки могут быть
сделаны из разных материалов. Для покупателя это означа-
ет больше возможностей для планировки, но одновременно



 
 
 

требует чётко отличать несущие конструкции от перегоро-
док.

В таких домах особого внимания требуют места примы-
кания наружных стен, зоны вокруг окон, лоджии, стыки ма-
териалов и участки, где разные части здания соединяются
между собой. В новостройках часть проблем может быть
связана с усадкой, качеством заделки швов и работой фасад-
ной системы. В более старых монолитных зданиях к этому
добавляется износ гидроизоляции, инженерных сетей и обо-
рудования.

Пространство внутри квартиры иногда создаёт ложное
ощущение свободы: стену с дверным проёмом можно при-
нять за обычную перегородку и решить, что её легко перене-
сти. Но вмешательство в несущие элементы опасно и может
быть запрещено. Планировку проверяют не по словам про-
давца и не по похожим квартирам, а по документам и техни-
ческим материалам. При сомнениях стоит привлечь специа-
листа.

Смешанный дом
Смешанным можно назвать здание, где разные части вы-

полнены из разных конструкций: например, кирпичные тор-
цы и панельные секции, кирпичный исторический корпус с
поздней пристройкой, монолитный каркас с заполнением из
блоков или дом, соединённый с более новым объёмом.

Разные части смешанного дома могут по-разному реаги-
ровать на осадки, влажность и перепады температуры. В ме-



 
 
 

стах соединения появляются трещины, перекосы отделки,
протечки и сложные участки кровли. Квартира в пристроен-
ной секции может отличаться от квартиры в основном кор-
пусе температурой, уровнем шума и состоянием коммуни-
каций.

На смешанную конструкцию могут указывать неоднород-
ный фасад, разный возраст остекления и отделки, швы меж-
ду объёмами, перепад высоты, отличающаяся форма окон и
балконов. Здесь особенно полезны разговор с управляющей
организацией и изучение технической документации.

Не нужно делать вывод, что смешанный дом обязательно
плох. Важно выяснить, как соединены его части, кто обслу-
живает общие узлы и происходили ли аварии в местах со-
единения.

Возраст дома и его вторая биография
Год постройки — это не возраст всех элементов здания.

Крышу могли заменить десять лет назад, лифты — пять лет
назад, а внутридомовые трубы могли оставаться без полно-
ценного обновления десятилетиями. Поэтому у дома есть
как минимум две даты: когда его построили и когда основ-
ные системы капитально ремонтировали или заменяли.

В открытых источниках стоит искать не только год ввода в
эксплуатацию, но и другие сведения о доме: этажность, пло-
щадь, количество подъездов, способ управления, перечень
работ по капитальному ремонту, аварийность или отсутствие
такого статуса, данные об управляющей организации, начис-



 
 
 

лениях и обращениях, если они публикуются.
Для проверки используют российские источники.
ГИС ЖКХ. По адресу или идентификатору дома можно

найти сведения об управляющей организации, самом доме,
работах по капитальному ремонту, договорах управления и
части размещённых документов. Объём данных зависит от
региона и от того, насколько добросовестно организация их
размещает.

Региональный фонд капитального ремонта. На сайте фон-
да обычно публикуются плановый период работ по конкрет-
ному дому и виды капитального ремонта. Плановая дата не
означает, что ремонт уже выполнен, а отсутствие отметки о
завершении не заменяет проверки актов.

Сайт администрации города или района. Там могут нахо-
диться сведения о программах ремонта, переселении, при-
знании дома аварийным, ограничениях на использование
территории и муниципальных решениях.

Сайт управляющей организации или товарищества соб-
ственников жилья. Здесь ищут отчёты, объявления об от-
ключениях, результаты собраний, сведения об аварийных
работах и контактные данные.

Открытые карты и кадастровые сведения. Они помогают
сопоставить контур здания, пристройки, соседние объекты и
фактическую конфигурацию дома, но не подтверждают его
техническое состояние.

Для проверки квартиры и прав на неё используются от-



 
 
 

дельные документы и процедуры, включая сведения из Еди-
ного государственного реестра недвижимости. Но выписка о
праве собственности не расскажет, сухой ли подвал и меня-
лись ли трубы. Домовые источники и документы на квартиру
дополняют друг друга, а не заменяют.

Если дом старый, но капитальные работы уже заверше-
ны, проверяйте не только название работы, но и её содержа-
ние. «Ремонт крыши» может означать разные объёмы. «Ре-
монт фасада» не всегда означает замену всех проблемных
узлов. Запросите у управляющей организации или собствен-
ника документы и пояснения: что именно делали, когда, ка-
кой подрядчик выполнял работы, возникали ли после этого
протечки и кто отвечает за гарантийные обращения.

Если в ГИС ЖКХ указана одна управляющая организа-
ция, а на стенде в подъезде — другая, это не повод немед-
ленно отказываться от квартиры. Но это повод выяснить да-
ту смены управления и актуальные контакты. Если капиталь-
ный ремонт числится завершённым, а жители говорят, что
его не было, попросите объяснить расхождение и найдите
подтверждение по актам, протоколам собраний собственни-
ков или обращениям.

Общедомовые узлы: где искать будущие расходы
Лифт
Лифт оценивают не по блеску кабины, а по поведению си-

стемы. Во время поездки прислушайтесь к рывкам, скреже-
ту, задержке дверей и остановке выше или ниже уровня по-



 
 
 

ла. Спросите жильцов, как часто лифт не работает и сколь-
ко обычно длится ремонт. В доме с одним лифтом поломка
означает ежедневный подъём пешком, а для семьи с коляс-
кой, пожилыми людьми или тяжёлыми покупками становит-
ся серьёзным ограничением.

Новая кабина не обязательно означает замену всего обо-
рудования. Внешнюю отделку могли обновить, а часть меха-
низмов оставить прежней. Уточняйте, проводился ли капи-
тальный ремонт лифта и случаются ли регулярные останов-
ки. Окончательный вывод о техническом состоянии делает
не покупатель во время просмотра, а специализированная
организация в рамках обслуживания и освидетельствования.

Мусоропровод
Мусоропровод влияет на запах, санитарное состояние и

шум. Посмотрите, закрывается ли клапан, есть ли вокруг
него следы протечек, как убирают помещение и не стоит ли
мусор на площадке. В некоторых домах мусоропровод по-
стоянно закрыт, но это само по себе не означает проблему.
Нужно выяснить, как организован сбор отходов, где стоят
контейнеры и насколько далеко до них идти.

Если в подъезде стойкий запах, на стенах тёмные потёки,
а жильцы жалуются на насекомых, источник может быть свя-
зан с мусорной камерой, подвалом или нарушением уборки.
Одна уборка перед показом системную причину не устранит.

Крыша и чердак
Крыша особенно важна для квартиры на верхнем этаже.



 
 
 

На потолке могут остаться свежие следы ремонта, а продавец
объяснит их старой протечкой. Осмотрите не только пятно,
но и его форму. Разводы возле наружной стены, вентиляци-
онного канала, стыка плит или верхнего угла требуют уточ-
нения. Проверьте, нет ли запаха сырости, вздутой краски,
отслоившихся обоев и следов повторного окрашивания.

Чердак, если он доступен, показывает больше, чем пото-
лок квартиры. Смотрите на утеплитель, следы воды, состо-
яние проходов вокруг труб и вентиляции, свет через повре-
ждённые участки кровли. Самостоятельный осмотр техниче-
ского помещения возможен только с разрешения ответствен-
ной организации. Проникать туда без разрешения не следу-
ет.

Плоская и скатная кровля имеют разные уязвимые места.
На плоской особенно важны уклоны, водоприёмные ворон-
ки, примыкания и регулярность очистки. На скатной — по-
крытие, проходы вокруг труб, водостоки и состояние чердач-
ного пространства. Покупатель не обязан распознавать все
дефекты, но не должен принимать фразу «у нас никогда не
текло» за техническое заключение.

Подвал
В подвале ищут не грязь как таковую, а признаки воды и

постоянной влажности: лужи, потёки, ржавчину на трубах,
запах канализации, белые солевые отложения на стенах и от-
слоившуюся штукатурку. Спросите, происходили ли аварии
отопления, канализации и водоснабжения и как быстро их



 
 
 

устраняли.
Поверхностная ржавчина на трубах ещё не даёт точного

диагноза. Но если она сочетается с влажным полом, хомута-
ми на соединениях и свежими следами локального ремонта,
риск повторных аварий выше. Оценить остаточную толщину
трубы и состояние скрытых участков может только специа-
лист.

Фасад и межпанельные швы
Фасад нужно осматривать по всему зданию, а не

только возле нужного подъезда. Ищите повторяющи-
еся признаки:

трещины, которые проходят через несколько эта-
жей или повторяются в одинаковых местах;

отслоение штукатурки и облицовки;
потемнение вокруг окон и под козырьками;
разрушение швов между панелями;
участки локального ремонта, отличающиеся цве-

том и фактурой;
мокрые места после дождя;
повреждённые балконные плиты и ограждения;
отсутствие или разрушение водостоков.
Один тонкий поверхностный след на штукатурке не поз-

воляет объявить дом аварийным. Но вертикальная трещина,
проходящая через несколько этажей, требует проверки. Ещё
тревожнее, если рядом заметны перекос окон, отрыв отдел-
ки, повторяющиеся жалобы и следы срочных заделок.



 
 
 

Межпанельный шов может выглядеть закрытым снаружи,
но при этом пропускать воду. Проверяйте не только наличие
герметика, но и состояние внутреннего угла квартиры, отко-
сов и нижней части наружной стены. После дождя признаки
влаги виднее, чем в сухую погоду.

Косметика или система
Олег перед продажей покрасил стены в подъезде и замазал

пятно на потолке. Он не считал это обманом: по его словам,
«так всегда делают перед показом». Но инженер спросил, по-
чему пятно появилось именно над одной и той же площад-
кой и почему свежая краска нанесена только полосой вдоль
наружной стены.

Чтобы не спорить о впечатлениях, используйте пять при-
знаков: повторяемость, масштаб, связь с конструкцией, ди-
намику и необходимость специальной проверки.

Повторяемость показывает, единичен ли дефект. Потем-
нение в одной квартире может быть следствием протечки от
соседей. Одинаковые пятна на нескольких этажах чаще ука-
зывают на общий источник.

Масштаб отделяет локальную неприятность от проблемы
дома. Скол на одном козырьке и разрушение козырьков по
всему подъезду требуют разной оценки.

Связь с конструкцией помогает не перепутать отделку с
несущими элементами. Трещина в краске и трещина, прохо-
дящая через кладку или бетон, выглядят похоже только на
фотографии.



 
 
 

Динамика показывает, развивается ли дефект. Спросите,
когда его заметили, ремонтировали ли его и появлялся ли
он снова. Можно попросить продавца или управляющую ор-
ганизацию показать заявки и акты, а не ограничиваться уст-
ным объяснением.

Необходимость специальной проверки обозначает грани-
цу между наблюдением и диагнозом. Покупатель фиксиру-
ет признак, собирает сведения и принимает решение о при-
влечении специалиста. Он не ставит дому диагноз по одному
пятну.

Матрица «косметика или система»
Пятно на потолке верхнего этажа может быть следом

старой или действующей протечки кровли. Самостоятельно
проверьте запах, влажность, повторное окрашивание и на-
личие следов возле наружных стен. Подтверждение ищите у
управляющей организации, в заявках жителей и при осмот-
ре крыши специалистом.

Потемнение угла в панельной квартире может быть свя-
зано с нарушением межпанельного шва, промерзанием или
плохой вентиляцией. Проверьте состояние откоса, влаж-
ность и повторяемость проблемы у соседей. Для подтвержде-
ния потребуется обследование фасада и шва, а также доку-
менты на ремонт.

Тонкая трещина на штукатурке может быть следствием
усадки отделки или движения основания. Узнайте, повторя-
ется ли она на других этажах и проходит ли через конструк-



 
 
 

цию. Окончательную оценку даёт специалист по обследова-
нию здания.

Ржавые трубы в подвале могут свидетельствовать как о
поверхностной коррозии, так и об износе трубопровода.
Осмотрите потёки, хомуты, следы аварий и влажность. До-
полнительные сведения запросите у управляющей организа-
ции, а состояние труб уточните по акту осмотра или резуль-
татам инженерной диагностики.

Рывки лифта бывают следствием износа оборудования,
неправильной настройки или временной неисправности. Об-
ратите внимание на шум, остановку с перепадом и частоту
поломок. Подтверждение ищите у лифтовой организации и
в журнале заявок.

Свежая краска на фасаде при старых окнах и швах мо-
жет означать косметический ремонт без устранения причи-
ны. Сравните разные участки фасада и проверьте, не появ-
ляются ли после дождя новые пятна. Изучите документы о
капитальном ремонте и при необходимости пригласите спе-
циалиста.

Запах в подъезде или у мусоропровода может быть свя-
зан с нарушением уборки, протечками или проблемами му-
сорной камеры. Проверьте состояние клапана, пола и стен,
узнайте график уборки. Дополнительные сведения запроси-
те у управляющей организации и жильцов.

Разрушение кладочных швов бывает следствием воздей-
ствия влаги, старения раствора или деформации. Оцените



 
 
 

повторяемость признаков, осыпание и наличие трещин во-
круг окон. Для подтверждения нужно обследование фасада
и кладки.

Вода в подвале может появиться из-за аварии, грунтовых
вод или неисправного водоотвода. Ищите лужи, потёки, за-
пах и следы осушения. Сведения запрашивают у управляю-
щей организации и подтверждают аварийными актами.

Следы ремонта в месте соединения объёмов дома мо-
гут указывать на деформацию или протечку сложного уз-
ла. Сравните материалы и фасадные участки, затем изучите
проектную и эксплуатационную документацию и пригласите
специалиста.

Эта матрица нужна не для самостоятельной экспертизы,
а для правильного следующего шага. Если признак единич-
ный, не связан с конструкцией и не повторяется, сначала
запросите объяснение и документы. Если он повторяется,
охватывает несколько этажей или возвращается после ре-
монта, назначайте техническое обследование до сделки.

Дерево решения для покупателя
Если дом выглядит ухоженным, но в подвале пахнет сы-

ростью, сначала проверьте, есть ли вода, действующие про-
течки и повторные аварии. Если подвал сухой, запах связан с
временными работами или мусорной камерой, а устранение
подтверждено, риск может быть ограниченным. Если причи-
ну никто не объясняет, а жильцы говорят о регулярных за-
топлениях, закладывайте расходы и рассматривайте отказ от



 
 
 

объекта.
Если фасад старый и потемневший, ищите признаки ак-

тивного разрушения. Если цвет просто выгорел, швы целы,
отслоений нет, а капитальный ремонт запланирован на по-
нятный срок, это может быть косметический износ. Если фа-
сад осыпается, швы раскрыты, а в квартирах по торцу повто-
ряется промерзание, потребуются специалист и документы
о ремонте.

Если лифт старый, выясните не только год его выпуска,
но и фактическое обслуживание. Если он работает стабиль-
но, поломки быстро устраняют, а капитальная замена преду-
смотрена в обозримом будущем, оценка будет одной. Если
лифт регулярно простаивает, застревает и жильцы не полу-
чают ответов, проблема влияет и на повседневную жизнь, и
на ликвидность квартиры.

Если квартира находится на верхнем этаже, требуйте про-
верить крышу и чердак. Если на первом — подвал, вводы
коммуникаций и канализацию. Если квартира угловая —
наружные стены, швы и повторяемость промерзания. Если
она расположена рядом с лифтовой шахтой, мусоропрово-
дом или техническим помещением, добавьте в перечень про-
верок шум, запахи и вибрацию.

Если дом пережил капитальные изменения, сопоставьте
даты и фактический результат. Если ремонт заявлен, но жи-
тели показывают свежие протечки, запросите акты и разбе-
ритесь, был ли устранён источник. Если документы отсут-



 
 
 

ствуют, не считайте работу выполненной только из-за новой
краски.

Как говорить с управляющей организацией
Общий вопрос «У вас дом нормальный?» почти бесполе-

зен. На него легко ответить «да», не нарушая формальной
правды. Нужны вопросы, на которые можно получить дату,
документ или описание конкретного события.

Спросите:
Когда последний раз ремонтировали кровлю и были ли

после этого обращения по поводу протечек?
Какие работы по фасаду и межпанельным швам выполня-

ли, на каких участках и когда?
Происходили ли за последние годы аварии отопления, во-

доснабжения и канализации в этом подъезде?
Как часто останавливается лифт и когда проводилось его

последнее крупное обслуживание?
Есть ли действующие предписания, судебные споры или

незакрытые заявки по общедомовым системам?
Какие работы по капитальному ремонту запланированы и

какие уже выполнены?
Какие помещения относятся к общему имуществу и мож-

но ли осмотреть подвал, чердак или технический этаж?
Ответ «всё есть на сайте» тоже нужно расшифровать: на

каком именно сайте, в каком разделе, за какой период и под
каким названием искать документ. Запишите фамилию или
должность собеседника, дату и содержание ответа. Это при-



 
 
 

годится при сопоставлении данных.
Расходы, которые не видны в цене квартиры
Дом влияет на бюджет не только через ежемесячную плату

за содержание. Если аварии происходят часто, жильцы стал-
киваются с повреждением ремонта, временными ограниче-
ниями подачи воды или отопления, расходами на устране-
ние последствий и конфликтами с управляющей организаци-
ей. Для владельца квартиры на верхнем этаже риск протечки
означает не только ремонт потолка, но и возможное повре-
ждение мебели, техники и напольных покрытий. Владельцу
угловой квартиры приходится тратить деньги на устранение
плесени и промерзания. Для жителя дома с неисправным
лифтом снижаются удобство и привлекательность квартиры
для будущего покупателя.

Составьте три сценария.
Базовый: дом обслуживается, текущие дефекты устраня-

ются, крупных работ в ближайшее время не ожидается.
Напряжённый: предстоит замена отдельных систем, воз-

можны временные неудобства, а расходы и сроки пока опре-
делены приблизительно.

Критический: есть повторяющиеся протечки, деформа-
ции, аварии, неясные документы или отказ предоставить до-
ступ к техническим помещениям.

Для каждого сценария запишите, что подтверждено, что
только заявлено и что ещё требуется проверить. Не подме-
няйте будущие расходы точной цифрой, если нет сметы. Ис-



 
 
 

пользуйте диапазоны и развилки: если подтверждена локаль-
ная герметизация шва, это один уровень затрат; если тре-
буется ремонт фасадной системы по всему торцу, другой.
Окончательное решение принимается после технического
обследования и оценки документов.

Наталья выбирала квартиру в аренду на несколько лет и
сначала решила, что состояние дома её не касается: «Я же не
покупаю стены». Но через месяц после заселения в её подъ-
езде отключили лифт, а в квартире на первом этаже появил-
ся запах канализации. Она не знала, кто отвечает за устра-
нение проблем, как фиксировать повреждения и может ли
собственник переложить на неё часть расходов.

Для арендатора проверка дома короче, но не менее прак-
тична. Нужно выяснить, кто собственник, кто оплачивает
коммунальные и эксплуатационные расходы, как фиксиру-
ются аварии, кто отвечает за ущерб от протечек и на каких
условиях возвращается обеспечительный платёж. Если дом
регулярно сталкивается с авариями, это следует отразить в
договорённостях, а не надеяться на устное «разберёмся».

Перед первым полноценным просмотром сохрани-
те результаты домовой проверки в одной папке:

точный адрес и фотографию входной группы;
год постройки и конструктивный тип;
сведения о капитальном ремонте и текущем управ-

лении;
фотографии фасада, швов, цоколя и общих зон;



 
 
 

заметки о лифте, мусоропроводе, подвале, крыше
и чердаке;

ответы управляющей организации с датами;
список вопросов, оставшихся без ответа;
решение о необходимости привлечения технического спе-

циалиста.
Короткий чек-лист перед переходом к квартире
Дом осмотрен не только со стороны нужного подъезда.
Определены конструктивный тип и неоднородные участ-

ки здания.
Сопоставлены год постройки, капитальные работы и фак-

тическое состояние.
Проверены признаки влаги в подвале, подъезде и кварти-

ре на верхнем этаже.
Осмотрены фасад, швы, цоколь, балконы, водостоки и ме-

ста примыканий.
Проверены работа лифта, состояние мусоропровода и

уровень шума в общих зонах.
Найдены сведения в ГИС ЖКХ, на сайте регионального

фонда капитального ремонта и в муниципальных источни-
ках.

Ответы управляющей организации сопоставлены с наблю-
дениями жильцов.

Отдельно записаны признаки, которые нельзя оценить без
специалиста.

Поняты возможные расходы и последствия для будущей



 
 
 

продажи или аренды.
Илья и Марина в итоге не отказались от квартиры сразу.

Но после осмотра изменили порядок действий. Сначала они
запросили сведения о ремонте фасада и кровли, затем пого-
ворили с жильцами верхних этажей и вызвали специалиста
для оценки торцевой стены. Оказалось, что фасад действи-
тельно недавно красили, но межпанельные швы на нужной
стороне дома ремонтировали лишь частично. Цена кварти-
ры перестала казаться просто выгодной: к ней добавился из-
меримый риск. У покупателей появился выбор — просить
скидку с учётом подтверждённых работ, искать другой объ-
ект или продолжать проверку, если специалист не выявит
опасных дефектов.

Дом не обязан выглядеть новым, чтобы быть надёжным.
Но его уставшие элементы должны иметь объяснение, исто-
рию ремонта и понятного ответственного. И наоборот: све-
жая краска не доказывает, что проблема устранена. Покупа-
тель защищает себя не красивым впечатлением и не трево-
гой из-за одного пятна, а связкой наблюдений, документов,
вопросов и профессиональной проверки там, где собствен-
ных глаз недостаточно.

Теперь можно переходить к квартире. Осмотр помещения
будет точнее, если уже известно, на каком этаже оно находит-
ся, какие стены наружные, что расположено над и под ним,
как устроен дом и какие общедомовые риски нужно сопо-
ставить с увиденным внутри. Следующая задача — не влю-



 
 
 

биться в интерьер за первые пять минут, а провести первый
просмотр так, чтобы ремонт, свет и запах свежей выпечки не
скрыли факты.



 
 
 

 
Первый просмотр без самообмана

 
Пока квартира существует только в объявлении, она со-

стоит из фотографий, планировки и обещаний. После марш-
рута вокруг дома и оценки самого здания появляется сле-
дующий риск: квартира может понравиться раньше, чем вы
успеете её проверить. Чистый коридор, тёплый свет и удачно
поставленный диван быстро превращают осмотр в мыслен-
ную перестановку мебели. Поэтому первый вход нужен не
для решения «берём или нет», а для сбора первичных сиг-
налов.

Илья вошёл первым. В прихожей было светло: продавец
Олег включил все лампы, на кухне пахло свежесваренным
кофе, а из комнаты открывался вид во двор. Марина ещё
снимала куртку, а Илья уже говорил:

— Диван поставим у окна. Телевизор — сюда. А детский
стол, наверное, в дальней комнате.

Олег улыбнулся и подхватил:
— Здесь многие так мебель и расставляют. Очень удобная

квартира, сами увидите.
Фраза была безобидной. Опасным оказалось другое: Илья

перестал смотреть на квартиру и начал мысленно в ней жить.
В этот момент сколы на плинтусе превращаются в «мелочь
после переезда», затемнённый угол — в «место для шкафа»,
а резкий запах из санузла — в «пару дней не проветривали».



 
 
 

Первое правило осмотра звучит не романтично, зато эко-
номит деньги: первые двадцать минут нельзя обсуждать це-
ну, торговаться и принимать решение. Можно задавать во-
просы, делать записи, просить открыть помещения и фик-
сировать то, что позже понадобится проверить документами
или со специалистом. Но нельзя позволять ощущению уюта
становиться доказательством исправности.

Маршрут, который не даёт проскочить мимо про-
блем

Для первого просмотра подходит движение по часовой
стрелке. Это не ритуал и не попытка найти универсальную
последовательность для любой квартиры. Смысл маршрута
в другом: не метаться между красивыми деталями и не за-
бывать помещения, которые продавцу удобно показать мель-
ком.

Перед входом договоритесь о простом порядке:
сначала входная зона и общий запах;
затем помещения по кругу;
после этого окна и наружные стены;
затем санузлы, кухня, вентиляция и инженерные

точки;
в конце — возвращение к входу и короткая фиксация вы-

водов.
Если продавец ведёт вас сразу в гостиную, где после ре-

монта особенно удачно падает свет, можно вежливо сказать:
— Давайте начнём с прихожей и пройдём квартиру по



 
 
 

кругу. Так нам будет проще ничего не пропустить.
Если он торопит:
— Мы не планируем сейчас принимать решение. Нам

нужно спокойно собрать первичные наблюдения, а вопросы
по документам и цене обсудим после осмотра.

Эта реплика заранее снимает часть давления. Продавцу
становится понятно: покупатель пришёл не за впечатлением,
а за проверкой. Если человек начинает раздражаться из-за
просьбы открыть шкаф или зайти в санузел, это тоже сигнал.
Само по себе раздражение не доказывает дефект, но показы-
вает, как будет проходить дальнейшее общение.

Маршрут первого просмотра
Нулевая минута: остановка у двери
Не входите в квартиру на ходу, продолжая разговор о це-

не. На несколько секунд остановитесь в прихожей и оцените
первое впечатление, не пытаясь сразу его объяснить.

Проверьте четыре вещи: запах, температуру, влажность
воздуха и уровень шума. Запах должен быть не просто при-
ятным или неприятным — его важно описать. Сырость, затх-
лость, канализация, химический аромат сильного освежите-
ля, табак, кошачий лоток, горелая пыль — это разные следы
и разные гипотезы.

Если пахнет ароматизатором, не делайте вывода, что про-
давец что-то скрывает. Попросите открыть окно в одной из
комнат и вернитесь к прихожей через несколько минут. Ес-
ли запах исчезает после проветривания, это ещё ничего не



 
 
 

доказывает. Если он быстро возвращается, ищите источник:
санузел, шкаф, стык пола и стены, зону возле стояков, за-
крытую кладовую.

Олег сказал:
— Просто давно не проветривали, окна были закрыты.
Илья хотел кивнуть, но Марина записала: «Резкий сладко-

ватый запах в прихожей, проверить после проветривания».
Такая запись нейтральнее, чем вывод «тут плесень», и по-
лезнее, чем фраза «что-то странно пахнет».

Пятая минута: прихожая, шкафы и то, что обычно
прячут

Откройте встроенные шкафы, антресоли, тумбы и двери
в небольшие ниши. Смотрите не только внутрь, но и на зад-
нюю стенку, нижние углы, места примыкания к полу и по-
толку. Внутри может быть холоднее, чем в комнате, а на зад-
ней стенке — следы конденсата.

Попросите убрать вещи, если они закрывают стену
или пол:

— Здесь можно посмотреть за шкафом? Нам нужно про-
верить угол и стену.

Если шкаф тяжёлый и его невозможно передвинуть без
риска повредить мебель, не требуйте демонтажа. Зафикси-
руйте участок как непроверенный и спросите:

— Были ли здесь следы влаги, промерзания или ремонт
после протечки?

Ответ «нет» требует не доверия или недоверия, а следую-



 
 
 

щего шага. Если угол закрыт мебелью, его можно проверить
при повторном визите, попросив освободить доступ. Если
продавец утверждает, что мебели здесь не было, но участок
свежевыкрашен и отличается по цвету, запишите это отдель-
но.

В прихожей проверьте, не проседает ли пол у входа, не
разбухли ли ламинат или линолеум возле порога, нет ли ще-
лей в примыканиях. Небольшая потёртость у двери объясня-
ется эксплуатацией. Вздутие покрытия полосой вдоль стены
или рядом с санузлом уже требует поиска причины.

Десятая минута: комнаты и свет
Продолжайте движение по часовой стрелке. В каждой

комнате сначала войдите в центр, затем подойдите к ок-
ну, отойдите к противоположной стене и только после этого
осматривайте мебель и отделку.

Свет проверяют не по фотографии и не одной включённой
лампой. Откройте шторы, выключите искусственное осве-
щение на минуту, затем снова включите его и сравните.
Посмотрите, какая часть комнаты остаётся тёмной днём. В
солнечный день квартира может казаться светлой даже при
неудобной ориентации окон, а в пасмурную погоду становят-
ся заметны глубокие тени, узкие оконные проёмы и комна-
ты, куда почти не попадает дневной свет.

Спросите:
— В какое время здесь бывает солнце?



 
 
 

— Как меняется освещённость зимой?

— Какие лампы обычно включают днём?
Ответ жильцов полезнее рекламного описания, но не пре-

вращайте его в доказательство: личное восприятие света за-
висит от привычек, цвета стен и мебели.

В каждой комнате осмотрите углы, особенно наружные.
Проведите взглядом по линии потолка, оконным откосам,
участкам за шторами и возле радиатора. Ищите не только
чёрные пятна. Следами проблем могут быть желтоватые или
серые разводы, свежая краска отдельным прямоугольником,
пузырение обоев, отслоение краски, потемнение герметика,
белёсый налёт, разбухший плинтус, трещины в зоне откосов
или холодный участок стены, который владелец разрешает
проверить лёгким прикосновением.

Прикосновение не заменяет обследование. Стена может
казаться холодной из-за материала отделки, а тёплая поверх-
ность — скрывать проблему при работающем отоплении. Но
контраст между соседними участками стоит записать.

Пятнадцатая минута: окна, наружные стены и шум
Окно — это одновременно источник света, вентиляции

и информации о микроклимате. Откройте створку, если это
безопасно и продавец не возражает. Проверьте, нет ли рез-
кого запаха с улицы, сильного гула, свиста или обратной тяги
воздуха. Закройте окно и прислушайтесь к квартире: слыш-
но ли соседей, лифт, насосы, дорогу, детскую площадку, вен-



 
 
 

тиляционное оборудование.
Не ограничивайтесь фразой «тихо». Тишина часто

зависит от времени суток. Попросите продавца рас-
сказать:

— Что обычно слышно утром и вечером?

— Бывают ли шумные соседи?

— Слышен ли лифт или мусоропровод?

— Не гудит ли оборудование в подвале или на крыше?
Если хозяин отвечает «иногда», уточните:
— Когда именно это бывает и как долго длится?
Короткий ответ «всякое бывает» не даёт факта, но пока-

зывает, что тему нужно проверить в другое время. Как и при
маршруте вокруг дома, здесь полезны повторные наблюде-
ния: квартира, тихая днём, может оказаться шумной в час
возвращения жильцов.

Уплотнитель окна осматривают глазами и рукой, не при-
лагая усилий. Если створка закрывается с перекосом, ручка
проворачивается, между рамой и откосом видны щели, на
подоконнике есть влага или потемнение, занесите это в спи-
сок. Не нужно на первом просмотре самостоятельно разби-
рать фурнитуру или делать вывод о капитальном дефекте.
Задача — обнаружить повод для технической проверки.

Двадцатая минута: санузлы, кухня и вентиляция



 
 
 

Санузел нельзя оставлять на конец из-за неловкости.
Именно здесь часто встречаются следы протечек, проблемы
с вентиляцией, скрытые соединения и запахи, которые не
ощущаются в комнате.

Осмотрите потолок, углы, зону вокруг стояков, соедине-
ние ванны или душевой с плиткой, место под раковиной и
пол возле унитаза. Откройте дверцы тумб, если они есть.
Посмотрите, нет ли вздутия ДСП, ржавых следов, мокрых
участков, свежего герметика поверх старого потемнения.

Попросите ненадолго включить воду и слить её. Не устра-
ивайте испытание на несколько минут и не заливайте пол.
Достаточно проверить, не появляется ли вода под сифоном,
быстро ли уходит вода и не возникает ли резкий канализа-
ционный запах после слива.

На кухне осмотрите место под мойкой, заднюю стенку
тумбы, соединения труб, участок возле посудомоечной ма-
шины, если она остаётся. Откройте кран, проверьте гибкие
подводки. Если есть газовое оборудование, не разбирайте
его и не пытайтесь самостоятельно проверять соединения.
Зафиксируйте состояние и при необходимости привлеките
специалиста.

Вентиляцию проверяют не пламенем, зажигалкой или
спичкой. Это небезопасно, особенно если рядом может нахо-
диться газовое оборудование. Можно приложить к вентиля-
ционной решётке тонкую полоску бумаги: при наличии тяги
она обычно отклоняется в сторону решётки. Такой способ



 
 
 

даёт только первичный ориентир и не заменяет профессио-
нальное измерение. Если бумага не удерживается, колеблет-
ся или поток идёт в обратную сторону, запишите наблюде-
ние и выясните причину.

Решётка должна быть видна. Если её закрыли декоратив-
ной панелью, мебелью или плотной сеткой, спросите зачем.
Пыль на решётке не доказывает неисправность, но забитый
канал и обратная тяга требуют внимания. Запах сырости
в санузле при чистой поверхности тоже нельзя списывать
на отсутствие проветривания: источник может находиться в
скрытой зоне, стояке, перекрытии или соседней квартире.

Как отличать объяснение от проверки
Человек, показывающий квартиру, почти всегда способен

объяснить каждый тревожный сигнал. Объяснение может
быть правдой. Проблема начинается тогда, когда оно подме-
няет действие.

«Это после ремонта» означает: спросить, когда был ре-
монт, что именно делали, сохранились ли фотографии и до-
кументы, были ли до него протечки.

«Такой запах бывает, когда квартира закрыта» означает:
проветрить, выйти на несколько минут и вернуться.

«Пятно старое, его уже устранили» означает: выяснить
причину, дату устранения, кто выполнял работы и сохрани-
лись ли подтверждения.

«Соседи сверху залили, всё давно высохло» означает:
спросить, когда это произошло, какой участок пострадал, ре-



 
 
 

монтировали ли потолок и обращались ли в управляющую
организацию или страховую компанию.

«Плесени нет, это просто грязь» означает: не спорить о
названии, а зафиксировать потемнение, запах и место, затем
запросить дополнительную проверку.

Слово «плесень» в разговоре иногда вызывает за-
щитную реакцию, поэтому лучше начинать с наблю-
дения:

— В углу есть потемнение и запах сырости. Что здесь про-
исходило?

— На откосе виден след влаги. Когда его заметили?

— У плинтуса покрытие вздулось. Было ли протекание?
Факт оставляет возможность для ответа. Обвинение по-

чти всегда переводит разговор в спор.
Следы влаги: почему маленький участок имеет

большое значение
Свежий ремонт особенно опасен для первого впечатле-

ния. Новая краска может быть результатом обычного обнов-
ления перед продажей, а может закрывать следы протечки
или промерзания. По одному признаку нельзя делать вывод,
но несколько деталей складываются в картину.

Представьте стену в спальне. Она недавно покрашена,
и цвет на полтона отличается от остальных поверхностей.
В нижнем углу за комодом обнаруживается тёмная поло-



 
 
 

са, плинтус слегка отходит, а в шкафу чувствуется затхлый
запах. Каждая деталь по отдельности кажется объяснимой.
Вместе они меняют задачу: теперь нужно выяснить источник
влаги и понять, устранён ли он.

Илья сказал:
— Может, просто мебелью прижали плинтус.
Марина отодвинула комод настолько, насколько позволил

проход, и увидела на стене ровный прямоугольник свежей
шпаклёвки.

Олег вздохнул:
— Зимой промерзало. Управляющая компания что-то де-

лала с фасадом, потом мы переклеили обои.
Это ещё не повод обвинять продавца, но и не «косметиче-

ская мелочь». Нужно уточнить, что именно делала управля-
ющая организация, в каком году, сохранились ли заявки, ак-
ты или переписка, повторялась ли проблема после ремонта.
Если речь идёт о промерзании наружной стены, проверять
следует не только обои, но и состояние фасада, швов, утеп-
ления, вентиляции и отопления.

Плесень нельзя объяснять только тем, что «квартира дол-
го стояла закрытой». Она появляется при сочетании влаги и
условий, в которых она сохраняется. Источник может быть
внутри квартиры, в конструкции, в соседнем помещении или
связан с нарушением воздухообмена. Даже если поверхность
очистили, причина могла остаться.

Насекомые тоже не всегда видны при коротком просмот-



 
 
 

ре. Ищите их следы в тёмных тёплых местах: под мойкой,
за холодильником, возле стояков, в шкафах, у плинтусов.
Обращайте внимание на мелкие тёмные точки, пустые обо-
лочки, характерный запах, липкие ловушки и обработанные
участки. Один увиденный муравей не доказывает заражение,
но большое количество приманок и следы обработки требу-
ют вопроса:

— Проводилась ли обработка от насекомых? Когда и по
какой причине?

Не требуйте от продавца признания и не устраивайте до-
прос. Ваша задача — понять, есть ли системная проблема и
что потребуется проверить до сделки.

Разговор с соседями без давления
Соседи могут рассказать то, чего не видно в квартире: о

протечках, шуме, ремонте стояков, насекомых, постоянном
запахе из подвала или конфликте из-за перепланировки. Но
разговор на лестничной площадке должен быть коротким и
уважительным.

Лучше обратиться к одному-двум жильцам в ней-
тральной форме:

— Здравствуйте. Мы смотрим квартиру в этом подъезде
и хотим понять бытовые особенности дома. Подскажите, по-
жалуйста, бывают ли здесь проблемы с водой, отоплением,
шумом или насекомыми?

Если сосед отвечает осторожно:
— Не хочу вмешиваться в чужие дела.



 
 
 

Можно сказать:
— Понимаю. Нам не нужны личные сведения, только об-

щая информация о доме.
Полезные вопросы касаются повторяющихся фак-

тов:
— Были ли за последнее время протечки по этому стояку?

— Часто ли отключают воду или отопление?

— Есть ли проблемы с лифтом?

— Не было ли массовой обработки от насекомых?

— Как обычно ведут себя стены и окна зимой?

— Делали ли ремонт фасада или швов?
Не спрашивайте: «У этих хозяев проблемы?» Такой во-

прос толкает человека к слухам и оценкам. Спросите: «Что
вам известно о состоянии этого стояка?» Факты отделяются
от впечатлений уже самой формулировкой.

Наталья, которая выбирает квартиру для аренды
на несколько лет, однажды получила от соседки ко-
роткий ответ:

— Квартира нормальная, но после дождей здесь лучше не
оставлять вещи у наружной стены.

Наталья не стала выяснять личные обстоятельства



 
 
 

соседки. Она вернулась к собственнику и спросила:
— Были ли протечки после дождей или проблемы с фаса-

дом? Можно ли осмотреть наружный угол и получить под-
тверждение ремонта?

Для арендатора такая информация особенно важна: спор
о залоге, повреждённые вещи и внезапный ремонт могут
оказаться практическими последствиями дефекта. Покупа-
телю добавляется ещё один уровень риска — необходимость
самостоятельно устранять чужую проблему после сделки.

Что делать с запахами
Запахи часто воспринимают как субъективную мелочь,

хотя они могут быть первым сигналом. Полезно не делить
их на «приятные» и «неприятные», а описывать источник и
поведение.

Запах сырости усиливается в закрытом шкафу или углу —
ищите влагу, слабый воздухообмен, холодную поверхность.

Запах канализации появляется после слива или постоян-
но держится в санузле — проверяйте сифоны, соединения,
вентиляцию и стояк.

Запах табака может говорить о привычках прежних жиль-
цов и впитавшемся запахе в материалах, но иногда он маски-
рует другие запахи. Проветривание покажет только времен-
ный эффект.

Резкий химический аромат может быть следствием убор-
ки или ремонта. Если он особенно силён в одном помеще-
нии, осмотрите стены, пол и мебель после проветривания.



 
 
 

Запах, связанный с насекомыми, трудно описать точно, но
его сочетание с приманками, точками под мойкой и следами
обработки уже требует отдельного выяснения.

Не нужно делать вид, что у вас «идеальный нос». Доста-
точно записать: «Затхлый запах в шкафу под мойкой, по-
сле проветривания уменьшился, через пять минут появил-
ся снова». Такая запись поможет на повторном визите и при
разговоре со специалистом.

Промежуточное решение после первого просмотра
После двадцати минут не отвечайте на вопрос «покупа-

ем?» одной эмоцией. Ответ должен быть промежуточным.
Возможны три исхода.

Первый — продолжить проверку.
Так происходит, если есть отдельные вопросы, но нет при-

знаков немедленной опасности или явного сокрытия. Напри-
мер, в комнате заметен свежий участок краски, продавец
спокойно объясняет историю ремонта, вентиляцию нужно
проверить повторно, а документы на работы обещают пока-
зать. В этом случае назначают второй осмотр с подготовлен-
ным списком, рассматривают возможность пригласить спе-
циалиста и запрашивают подтверждения.

Фраза продавцу:
— Квартира нам подходит по планировке. После сего-

дняшнего осмотра осталось несколько технических вопро-
сов. Мы составим список и вернёмся к ним до обсуждения
условий сделки.



 
 
 

Второй — запросить доказательства.
Этот исход нужен, когда есть существенные сигналы, но

причина может быть устранена или уже устранена. Следы
протечки, промерзание, перепланировка инженерных зон,
история обработки от насекомых, ремонт стояка — не повод
делать вывод по одному пятну. Но обещаний недостаточно.

Запрашивайте не всё подряд, а документы по конкретной
истории: акты управляющей организации, заявки, фотогра-
фии до и после, сведения о ремонте, заключение специали-
ста, квитанции или переписку, если они действительно под-
тверждают событие. Для технических вопросов лучше полу-
чить независимое обследование, а не полагаться на словес-
ное заверение.

Фраза:
— Мы увидели следы ремонта в наружном углу и хотим

понять причину. До следующего шага нам нужно увидеть
подтверждение работ и проверить участок специалистом.

Третий — выйти из сделки.
Отказ уместен, если продавец систематически не даёт

осмотреть квартиру, запрещает открывать шкафы и заходить
в санузлы, агрессивно уводит разговор от вопросов, проти-
воречит сам себе, скрывает повторяющиеся следы влаги или
предлагает «не обращать внимания» на проблемы. Выйти
можно и тогда, когда технический риск остаётся неясным, а
у покупателя нет ресурсов на обследование и последующий
ремонт.



 
 
 

Фраза:
— Мы не готовы продолжать проверку на таких условиях.

Спасибо за показ.
Не нужно доказывать продавцу, что квартира плохая. Вы

принимаете решение о собственном риске, а не выносите
приговор чужому имуществу.

Типичные сбои на первом просмотре
Сбой первый: смотреть только глазами покупателя
Покупатель замечает цвет стен, высоту потолка, размер

кухни и вид из окна, но не открывает ни одной дверцы.
Исправление простое: в каждой зоне задавайте себе вопрос
«что здесь обычно скрывают?» и проверяйте доступные ме-
ста, не повреждая имущество.

Сбой второй: торговаться из-за каждого дефекта
Ранний торг создаёт ложное ощущение контроля. Поку-

патель видит пятно, сразу вычитает из цены стоимость ре-
монта, а потом начинает защищать желаемую сумму. В ре-
зультате он уже заинтересован в том, чтобы дефект оказался
небольшим. Сначала установите причину и масштаб, затем
обсуждайте цену.

Сбой третий: считать свежесть ремонта доказа-
тельством порядка

Ремонт говорит о состоянии поверхности, но не о пере-
крытиях, стояках, вентиляции и истории протечек. Новая
плитка не подтверждает исправность труб, а свежая краска
не доказывает отсутствие влаги.



 
 
 

Сбой четвёртый: верить фразе «все так живут»
Массовая привычка не превращает проблему в норму. Ес-

ли соседи закрывают вентиляцию, хранят вещи у промерза-
ющей стены или терпят шум, это говорит о распространён-
ности явления, а не о его безопасности и приемлемости.

Сбой пятый: пытаться провести экспертизу за два-
дцать минут

Первый просмотр не заменяет технического обследова-
ния. Его задача — отсеять очевидно неподходящие вари-
анты, обнаружить вопросы и решить, нужен ли следующий
уровень проверки. Если вы нашли след влаги, не обязаны
сразу назвать причину. Но обязаны его не забыть.

Маленькая тренировка перед следующим показом
Перед входом разделите лист на три колонки: «увидел»,

«услышал или почувствовал», «нужно проверить». В первую
заносите только наблюдения: «потемнение в углу», «плинтус
отходит», «слабая тяга у решётки». Во вторую — запахи и
шумы. В третью — вопросы и действия: «спросить о протеч-
ке», «вернуться вечером», «проверить акт ремонта».

После выхода не пишите сразу «квартира хорошая»
или «квартира плохая». Заполните четыре строки:

«Что понравилось без доказательств».
«Что подтверждено осмотром».
«Что осталось неизвестным».
«Какой следующий шаг нужен».
У Ильи и Марины запись выглядела так:



 
 
 

Понравилось без доказательств: светлая гостиная, удач-
ная планировка, тихий двор.

Подтверждено осмотром: окна открываются, вода из кра-
на идёт, в спальне есть свежий участок ремонта, в санузле
появляется слабый запах после слива.

Осталось неизвестным: причина ремонта наружного угла,
состояние вентиляции, история протечки, документы на ра-
боты.

Следующий шаг: запросить подтверждения ремонта и
провести повторную проверку с доступом к закрытому
участку стены.

Такая запись возвращает разговор из области «нравится»
в область решений. Квартиру можно любить за планировку,
но покупать следует после проверки рисков. Если же неиз-
вестных больше, чем подтверждённых фактов, это не озна-
чает автоматический отказ. Это означает, что решение пока
отложено.

Первый просмотр заканчивается не у двери квартиры, а в
тот момент, когда вы можете спокойно назвать три вещи: что
увидели, чего не знаете и что будете делать дальше. Уют оста-
ётся впечатлением. Запах, след влаги, обратная тяга, шум и
рассказ соседа становятся сигналами для проверки. Цена об-
суждается после того, как понятно, за какой объект вы вооб-
ще собираетесь платить.

Следующая задача — научиться читать сами поверхно-
сти. Стены, пол и потолок сохраняют следы протечек, про-



 
 
 

мерзания, усадки, неудачного ремонта и вмешательства в
конструкции. На повторном осмотре они потребуют более
медленного и точного внимания, чем первые двадцать ми-
нут.



 
 
 

 
Стены, пол и потолок:
что они рассказывают

 
После первого просмотра у Ильи и Марины осталось

странное впечатление: квартира выглядела аккуратнее, чем
дом снаружи. В подъезде потёрлись перила, на фасаде потем-
нели швы, а внутри пахло свежей краской и недавней убор-
кой. В таких случаях внешний порядок может как облегчить
проверку, так и скрыть её предмет. Поэтому теперь взгляд
нужно перевести с мебели и цвета стен на геометрию, при-
мыкания и следы, которые ремонт не всегда способен сте-
реть.

Поверхности квартиры не разговаривают словами, но
оставляют последовательность признаков. Трещина идёт не
просто «по стене»: она выбирает направление, пересекает
или обходит проём, возвращается на потолке, повторяется у
соседнего окна. Пол не просто «кривой»: на нём может быть
локальная яма, общий уклон или перепад, связанный с по-
рогом и разными покрытиями. Пятно на потолке — не про-
сто некрасивая деталь. Его форма, цвет, свежесть и располо-
жение иногда рассказывают о протечке сверху.

Квартира Ильи и Марины находилась в панельном
доме конца девяностых годов. Собственник Олег за-
ранее предупредил:



 
 
 

«Ремонт не новый, но всё сделано добротно».
В объявлении это звучало убедительно. На просмотре

действительно были ровные светлые стены, натяжной пото-
лок, уложенный ламинат и новые межкомнатные двери. Ма-
рина первой заметила, что двери закрывались почти беззвуч-
но. Илья оглядел кухню, прикинул длину стены под шкафы и
уже мысленно подсчитывал, сколько удастся сэкономить на
ремонте.

Их остановила не трещина. Их остановил свет.
Окна выходили на северо-запад, и в пасмурный екатерин-

бургский день солнечного света почти не было. Илья вклю-
чил фонарик на телефоне и направил его не прямо на стену,
а вдоль поверхности, под острым углом. На ровной до это-
го стене проступили мелкие волны. Возле окна обнаружился
участок, где краска лежала чуть иначе, а на откосе появилась
тонкая линия, замаскированная несколькими слоями белого
покрытия.

Олег сказал, что это «просто старая шпаклёвка». Маляр,
который в тот день заканчивал работу в соседней комнате,
услышал разговор и добавил:

— Да там усадка. Во всех домах бывает. Ничего страшно-
го.

Марина не стала спорить с формулировкой. Она
спросила:

— Если это усадка, почему трещина начинается у верхне-
го угла окна, уходит по диагонали к стене и повторяется на



 
 
 

откосе? Вы её измеряли или просто часто видите такие?
Маляр пожал плечами:
— Ну, я же не эксперт по конструкциям.
Это был полезный ответ, хотя технического объяснения

он не дал. Успокаивающая фраза перестала считаться дока-
зательством. Олег, возможно, и не пытался обмануть поку-
пателей. Он мог искренне считать дефект незначительным:
несколько лет видел его, привык и перестал воспринимать
как проблему. Но привыкание владельца к повреждению ни-
чего не говорит о его причине.

Проверка начинается с общего вида
Первое правило визуального осмотра: сначала смотрите

на комнату целиком, а уже потом — на отдельный дефект.
Крупная фотография трещины без контекста мало что даёт.
По ней не видно, находится ли повреждение у наружной сте-
ны, над дверным проёмом, на перегородке или в месте со-
единения разных материалов.

Остановитесь у входа и медленно осмотрите четыре плос-
кости: стены, пол и потолок. Отметьте, где меняется матери-
ал, где стоят радиаторы, проходят трубы, расположены окна
и двери. Обратите внимание на мебель. Тяжёлый шкаф мо-
жет скрывать трещину, ковёр — перепад пола, карниз — по-
вреждение у потолка. Необязательно сразу двигать всю об-
становку, но участки за крупными предметами следует зане-
сти в список неизвестных фактов.

Затем осматривайте поверхности при боковом освеще-



 
 
 

нии. Подойдёт небольшой фонарик; яркий луч телефона то-
же годится, если направлять его почти параллельно стене.
Прямой свет сглаживает рельеф, боковой превращает неров-
ности в тени. Так можно заметить:

мелкие волны после шпаклёвки;
границы локального ремонта;
вздутия краски;
следы зашлифованных трещин;
отслоения обоев;
наплывы краски у потолка и плинтуса;
заплатки, отличающиеся оттенком или фактурой.
На этом этапе не нужно решать, опасен дефект или нет.

Сначала его следует увидеть целиком и не позволить свежей
краске закрыть наблюдение.

Карта направления: вертикаль, горизонталь, диа-
гональ

Направление трещины само по себе не ставит диагноз.
Оно помогает сформулировать правильный вопрос.

Вертикальная трещина может появиться в слое штукатур-
ки или шпаклёвки из-за усадки материала, плохой подготов-
ки основания, движения стыка между разными участками
стены. Но вертикальная линия, которая проходит от потол-
ка к полу, пересекает несколько зон отделки и повторяется
на соседней поверхности, заслуживает большего внимания,
чем короткая волосная трещина только в слое краски.

Горизонтальная трещина часто встречается в верхней ча-



 
 
 

сти стены, у потолка, по границе материалов или в зоне ло-
кального напряжения. На перегородке она может оказать-
ся отделочным дефектом. На наружной стене, особенно ес-
ли линия длинная, расширяется к углу или сопровождается
влажностью, её нельзя оценивать только по ширине.

Диагональные трещины особенно заметны возле углов
оконных и дверных проёмов. Они могут быть следствием на-
пряжения в отделочном слое, неправильного устройства пе-
ремычки, движения основания или проблем в месте примы-
кания. Диагональная линия от угла проёма не означает ав-
томатически аварийного состояния, но требует подробного
описания: куда она направлена, какова её длина, есть ли про-
должение с другой стороны стены, меняется ли ширина.

Полезно различать несколько характеристик.
Расположение. Дефект на тонкой межкомнатной перего-

родке и повреждение у стыка наружной панели с перекрыти-
ем находятся в разных зонах риска.

Масштаб. Важна не только ширина линии, но и её длина,
глубина, продолжение на соседние поверхности.

Динамика. Старый стабильный след и трещина, которая
снова появляется после ремонта, — разные ситуации.

Повторяемость. Если похожие линии есть в нескольких
комнатах на одной оси, это уже не случайная царапина от-
делки.

Связь с элементами квартиры. Трещину рядом с дверью,
окном, углом, потолком, полом, трубой или стыком панелей



 
 
 

нужно рассматривать вместе с этим узлом.
Покупатель редко может установить причину по фотогра-

фии. Но он способен собрать данные, после которых специ-
алисту не придётся начинать с нуля.

Фото-протокол: не просто снимок, а улика
Илья сначала сделал крупный снимок трещины. На экране

телефона была тонкая линия на белом фоне. Через минуту
он уже не мог точно сказать, где именно она находилась.

Тогда Марина предложила переснять участок. Сначала
они сфотографировали всю стену с окном и дверью. Затем
сделали средний план, на котором были видны откос, под-
оконник и угол. Потом сняли крупным планом саму трещи-
ну. Рядом положили рулетку так, чтобы в кадре была вид-
на шкала. На отдельном снимке отметили дату, а в заметках
записали: «Кухня, северная наружная стена, правый верх-
ний угол оконного проёма, диагональ вверх к потолку; линия
видна на откосе, рядом свежая краска; причина неизвестна».

Такое описание превращает впечатление в материал для
проверки.

Фото-протокол дефекта должен включать:
общий план помещения;
средний план участка с привязкой к окну, двери, уг-

лу или трубе;
крупный план повреждения;
масштаб — рулетку, линейку или другой предмет с

понятным размером;



 
 
 

дату и время;
точное место;
описание направления и примерной длины;
отметку о том, что находится по другую сторону сте-

ны, сверху и снизу;
вопрос, на который должен ответить специалист.
Последний пункт часто забывают. Запись «есть трещина»

слабее, чем «может ли линия быть только в отделке или нуж-
но проверить стык наружной панели с перекрытием?». Та-
кой вопрос задаёт направление обследования, но не подме-
няет его.

Если продавец разрешает, полезно сделать несколько фо-
тографий с одного и того же расстояния. При повторном ви-
зите состояние можно будет сравнить. Покупателю не сле-
дует самостоятельно наклеивать маяки, сверлить покрытие
или снимать отделку. Это уже не осмотр, а вмешательство.
Небольшую трещину можно обозначить на фотографии или
схеме, но не наносить отметки на стену без согласия соб-
ственника.

Что скрывается под ровной краской
Ровная поверхность не означает, что основание тоже ров-

ное. Иногда перед продажей заказывают косметический ре-
монт: стены шпаклюют, потолок красят, стыки закрывают
декоративными элементами. Дефект исчезает из поля зре-
ния, но причина может остаться.

Один из признаков локального ремонта — изменение



 
 
 

фактуры или оттенка на ограниченном участке. При боко-
вом свете видна прямоугольная зона, полоса от пола до сере-
дины стены или пятно, совпадающее с прежним поврежде-
нием. Это не обвинение продавца. Ремонт после мелкого по-
вреждения — нормальная практика. Но покупателю важно
выяснить, что именно ремонтировали и почему.

Олег сначала сказал, что в кухне «просто обновляли крас-
ку». После просмотра фотографий он вспомнил: три года
назад сверху протёк шланг от стиральной машины, и вода
прошла в его квартиру через перекрытие. Потолок и верх-
нюю часть стены сушили, затем перекрашивали. Сосед свер-
ху устранил неисправность, но акт о заливе никто не состав-
лял.

Это уже другая история. Следы ремонта после протечки
могут быть безобидными, если источник устранён, а кон-
струкции просушены. Но покупателю нужно проверить не
только красивый потолок, а всю цепочку событий:

где находился источник воды;
когда произошла авария;
какие поверхности намокли;
как долго они сохли;
что именно заменили или покрасили;
не осталось ли запаха сырости;
нет ли вздутия, шелушения или рыхлости;
повторялись ли протечки;
сообщали ли об аварии в управляющую организа-



 
 
 

цию;
есть ли повреждения у соседей снизу.
На потолке ищите не только жёлтое пятно. Старые следы

протечки маскируют грунтом и краской, а натяжной потолок
способен полностью скрыть состояние плиты. Подозритель-
ны локальные провисы, изменение цвета полотна, следы раз-
бора потолочного профиля, неровности у стен. Если потолок
натяжной и под ним был залив, визуальный осмотр имеет
ограничение: пространство за полотном без частичного сня-
тия конструкции не видно.

На окрашенном потолке обращайте внимание на грани-
цы перекраски. Разница может выглядеть как полоса у стены
или прямоугольник вокруг люстры. Возле стояков и венти-
ляционных каналов следы влаги иногда появляются повтор-
но. Если покрытие рыхлое, а запах сырости сохраняется да-
же после проветривания, одной фотографией вопрос не ре-
шить.

Отслоения и пустоты
Штукатурка может годами держаться на основании, а мо-

жет отойти от него и оставаться на месте лишь благодаря соб-
ственному весу и краске. Пустоты обнаруживают простуки-
ванием, но и этот метод имеет ограничения. Лёгкое постуки-
вание костяшками пальцев или рукояткой инструмента поз-
воляет сравнить звук на подозрительном участке с соседним.
Глухой звук может указывать на отслоение, звонкий — на
более плотное прилегание. Однако звук зависит от материа-



 
 
 

ла стены, толщины слоя, облицовки и наличия пустот за пе-
регородкой. Он не доказывает, что участок вот-вот упадёт.

Особенно внимательно осматривайте:
участки вокруг окон и дверей;
места, где штукатурка примыкает к бетонным пане-

лям;
углы возле наружных стен;
зоны бывших протечек;
потолок над ванной, кухней и лоджией;
участки с заметным вздутием;
места, где декоративные панели или плинтусы отходят от

основания.
Отслоение обоев на одном шве может быть следствием

старого клея или влажности. Вздутие краски с мягким осно-
ванием — повод искать источник влаги. Выпуклость штука-
турки, которая увеличивается, покрыта трещинами и распо-
ложена на потолке, требует осторожности: не стойте под ней
и не пытайтесь проверять прочность нажатием.

В квартире Ильи и Марины на откосе лоджии обнаружил-
ся участок с другой фактурой. Олег объяснил, что там «под-
мазывали после установки окна». Это звучало правдоподоб-
но, но проверка продолжилась. Марина провела фонариком
вдоль откоса: возле нижнего угла тень повторяла линию, а
рядом с рамой герметик был нанесён неравномерно. На под-
оконнике не было луж, но угол стены выглядел темнее.

Сделать вывод «окно течёт» было нельзя. Зато можно



 
 
 

было зафиксировать: «узел требует проверки». Нужно бы-
ло осмотреть состояние уплотнителей, примыкание откоса к
раме, следы конденсата, влажность на момент осмотра и сте-
ну под подоконником. Если проблема проявляется только в
мороз, летний просмотр её не исключает.

Углы, откосы и примыкания рассказывают больше
плоской стены

Большая ровная плоскость часто скрывает дефект. Угол и
стык, напротив, показывают, как соединяются разные мате-
риалы и элементы.

Осматривайте внутренние углы от потолка до пола. Вер-
тикальная линия может быть обычным разрывом отделки в
месте соединения стен, особенно если она тонкая и стабиль-
ная. Но если угол расходится, на одной из сторон появляет-
ся ступенька, линия переходит на потолок или рядом видна
влажность, нужна более глубокая проверка.

Наружные углы показывают качество выравнивания. Вол-
на на углу может быть всего лишь следствием плохой шту-
катурки, но её следует отличать от смещения. При отделоч-
ном дефекте поверхность неровная, а плоскости стен и по-
толка остаются в обычном положении. При смещении могут
появиться перепады, раскрытие шва, нарушение примыка-
ния плинтуса и дверной коробки.

Откосы окон проверяйте в трёх местах: у рамы, в середи-
не откоса и у стены. Смотрите, нет ли трещины, которая на-
чинается в углу рамы и уходит в стену. Проверьте, не отхо-



 
 
 

дит ли подоконник, не образовалась ли щель под ним, нет
ли следов влаги на нижней части откоса. Небольшой зазор
в декоративном слое не равен нарушению монтажного шва,
но по внешнему виду нельзя гарантированно определить его
состояние.

Дверные проёмы полезны для сравнения геометрии. За-
кройте дверь медленно и посмотрите, не цепляет ли она ко-
робку. Проверьте, равномерен ли зазор между полотном и
коробкой. Если дверь самопроизвольно открывается или за-
крывается, причина может быть в петлях, коробке, уклоне
пола или перекосе проёма. Один такой признак ничего не до-
казывает. Но если дверь заедает, наличник отходит, от верх-
него угла идёт диагональная трещина, а пол имеет уклон, все
эти наблюдения нужно занести в протокол.

Проверка уровнем: что именно она показывает
Уровень не определяет причину перекоса. Он только фик-

сирует отклонение выбранной поверхности.
Для проверки стены приложите уровень вертикально в

нескольких местах: рядом с дверью, в середине плоскости,
возле угла. Затем разверните его горизонтально. Если откло-
нение локальное и совпадает с волной штукатурки, вероятен
отделочный дефект. Если плоскость заметно уходит на боль-
шом участке, нужно выяснить, связано ли это с основанием,
кладкой или выравнивающим слоем.

Рулеткой измеряйте не только ширину помещения. Сопо-
ставьте диагонали комнаты: замерьте расстояние от одного



 
 
 

угла до противоположного, затем повторите замер для вто-
рой диагонали. В небольшой комнате различие может быть
вызвано неровными углами, толщиной отделки и неточно-
стью измерения. Такой замер не заменяет геодезию, но по-
казывает, есть ли смысл продолжать проверку.

Илья измерил комнату рулеткой и получил разницу меж-
ду диагоналями около четырёх сантиметров. Для него это
выглядело как серьёзный перекос. Однако при повторном за-
мере выяснилось, что он прикладывал рулетку не к верши-
нам углов, а к плинтусам, которые имели разную толщину.
Второй результат дал меньшую разницу. Этот эпизод пока-
зывает простую вещь: любой инструмент способен создать
ложную точность, если пользоваться им без понимания точ-
ки измерения.

Пол и потолок нужно оценивать как большие плос-
кости

Перепад пола может быть связан с покрытием, стяж-
кой, плитой перекрытия или особенностями порога. Снача-
ла нужно отделить одно от другого.

Осмотрите переходы между комнатами. Есть ли порожек?
Меняется ли покрытие? Поднимается ли ламинат у стены?
Не пружинит ли пол под шагом? Возле дверей иногда встре-
чается резкий перепад, скрытый декоративной планкой. Он
может быть неудобен в быту и потребовать значительных
расходов при замене покрытия.

Встаньте у стены и посмотрите вдоль пола на уровне глаз.



 
 
 

Боковой свет поможет увидеть волну. Пройдите по комнате
медленно, перенося вес с пятки на носок. Мягкость ламина-
та, скрип и локальное движение могут быть связаны с осно-
ванием, замками покрытия или пустотами под стяжкой. По
одному скрипу нельзя решить, что повреждена плита.

Попросите разрешения проверить уровень пола длинным
правилом или ровной рейкой. Если длинного инструмента
нет, можно использовать уровень, но короткий прибор вы-
явит только локальное отклонение. Измеряйте не один уча-
сток, а несколько: у стен, в центре, у дверей, возле балкона
и кухни. Цель — понять рисунок перепадов.

Опасен не сам перепад, а сочетание признаков. Например,
в комнате есть заметный уклон к наружной стене, у плинту-
са отходит отделка, на потолке нижнего этажа когда-то бы-
ло пятно, а в соседней квартире неоднократно жаловались
на промерзание. Каждый признак по отдельности допускает
разные объяснения. Вместе они требуют обследования узла
перекрытия и наружной стены.

Потолок проверяйте в местах примыкания к стенам. Ров-
ная центральная часть не исключает раскрытия шва у наруж-
ной панели. На окрашенной поверхности ищите длинные го-
ризонтальные линии, повторяющиеся по периметру, локаль-
ные провисы, трещины вокруг светильников и следы преж-
него монтажа. Натяжной потолок осматривают визуально: не
нажимая на полотно и не оттягивая его.

Кейс: как косметический ремонт сложился в исто-



 
 
 

рию
После первого осмотра Илья и Марина не стали торго-

ваться. Они попросили у Олега разрешения прийти ещё раз
— с уровнем и фонариком. Олег согласился, но заметно на-
прягся: ему было неприятно, что покупатели рассматривают
стены как доказательства против него.

В детской они нашли короткую вертикальную трещину
над дверью. Она была тонкой, не продолжалась на потолке
и не имела заметного раскрытия. Рядом стоял шкаф, но де-
фект просматривался в узком промежутке между мебелью и
коробкой.

В гостиной на наружной стене обнаружилась другая ли-
ния — диагональная, от верхнего угла окна к середине от-
коса. На потолке возле этой стены виднелась полоса другого
оттенка белого. На лоджии у нижнего угла рамы была свежая
замазка.

Олег вспомнил ещё один факт: прошлой зимой в комнате
было холодно, поэтому он вызвал мастера, который «запе-
нил и подшпаклевал». Мастер не составлял акта и не прово-
дил измерений влажности. Управляющая организация при-
ходила после жалобы соседей снизу, но тогда причина ока-
залась в квартире этажом выше. Олег показал переписку и
фотографию старого пятна на потолке, сделанную сразу по-
сле аварии.

Сюжет перестал быть набором разрозненных де-
фектов. Возникла цепочка:



 
 
 

в доме есть наружная стена и межпанельные швы;
в квартире была протечка сверху;
в зоне окна выполнялся ремонт;
после зимы поступали жалобы на холод;
рядом находятся трещины и участки с неодинако-

вой отделкой;
часть работ проводилась без обследования.
Это всё ещё не доказывало опасного состояния квартиры.

Но цена неизвестности выросла. Покупатели попросили до-
кументы по ремонту, уточнили, обращался ли собственник
в управляющую организацию, и сообщили, что до решения
о сделке хотят получить заключение специалиста по резуль-
татам очного обследования.

Олег сначала ответил, что экспертиза — лишние расходы.
Илья предложил разделить вопрос на две части: если специ-
алист подтвердит, что дефекты поверхностные, а источник
влаги устранён, расходы окажутся платой за уверенность; ес-
ли обнаружится проблема, о ней узнают до сделки, а не по-
сле. После этого Олег согласился на обследование.

Специалист проверил не только стены внутри квартиры.
Он осмотрел фасад в зоне соответствующего окна, состоя-
ние межпанельного шва с доступной стороны, потолок, отко-
сы, пол у наружной стены и помещение этажом выше. В за-
ключении указал, что часть трещин относится к отделочно-
му слою, но узел примыкания окна требует ремонта, а следы
старой влаги не позволяют ограничиться повторной окрас-



 
 
 

кой без проверки основания. Для оценки общей конструк-
ции понадобились данные по фасаду и обследование специ-
алистом с соответствующей квалификацией.

Для Ильи и Марины это был не идеальный результат и не
катастрофа. Они получили перечень работ, порядок их вы-
полнения и понимание расходов. Олег смог либо устранить
дефекты до сделки, либо пересмотреть цену на основании
конкретных данных. Поверхность квартиры выполнила свою
работу: не поставила диагноз, а вывела скрытую историю на
уровень проверяемых вопросов.

Что было бы, если бы трещина оказалась только
усадочной

Представим другую ветку. Диагональная линия возле ок-
на короткая и не раскрывается; она находится только в слое
шпаклёвки. При боковом свете видно, что линия прерыва-
ется у границы старого ремонта. С другой стороны стены и
на фасаде признаков нет. Уровень не показывает заметного
отклонения, откос сухой, запаха сырости нет. После осмот-
ра специалист подтверждает: основание стабильно, требует-
ся только ремонт отделки.

В таком случае покупателю не нужно превращать косме-
тический дефект в угрозу. Но запись всё равно остаётся по-
лезной: кто устраняет трещину, каким способом, входит ли
работа в договорённости, сохранится ли доступ к участку
для наблюдения. Слово «усадка» становится рабочим объяс-
нением только после проверки признаков, а не вместо неё.



 
 
 

Что было бы, если бы всё закрывал натяжной по-
толок

В другой квартире потолок может выглядеть безупречно,
а собственник сообщить о старой протечке. На полотне нет
пятен, но у стены заметен небольшой провис, в одном уг-
лу видна разница натяжения, а светильник установлен с на-
клоном. Покупатель не должен оттягивать полотно или про-
сить мастера снять его прямо во время просмотра. Нужно за-
фиксировать ограничение: состояние плиты перекрытия ви-
зуально не проверено.

Следующий шаг — запросить сведения о протечке, вы-
яснить, кто устранял последствия, и при наличии сомнений
привлечь специалиста, который определит безопасный спо-
соб осмотра. Если продавец отказывается обсуждать извест-
ную аварию, это уже не технический дефект, а проблема про-
зрачности сделки.

Что было бы, если бы пол был кривым из-за ремон-
та

В третьей ветке ламинат пружинит у двери, а уровень по-
казывает перепад. После снятия одной декоративной план-
ки выясняется, что в комнатах разные покрытия и разные
уровни стяжки: в кухне плитка уложена выше, а в комнате
под ламинатом есть локальная подложка. Плита перекрытия
ровная, стены вертикальны, трещин в примыканиях нет.

Такой дефект может быть дорогим и неудобным, но он от-
носится к ремонту, а не к несущей конструкции. Покупателю



 
 
 

нужно оценить стоимость переделки, а не использовать сло-
во «аварийность». Для арендатора Натальи вопрос выглядел
бы иначе: ей важнее безопасность прохода, отсутствие сы-
рости, устойчивость пола и ответственность за будущий ре-
монт. Покупателю, который рассчитывает прожить в квар-
тире несколько десятилетий, важна ещё и возможность пра-
вильно переделать основание, не повредив инженерные си-
стемы.

Где заканчивается самостоятельный осмотр
Самостоятельная проверка подходит для фиксации при-

знаков и принятия решения о следующем шаге. Она не заме-
няет обследование конструкций, измерение прочности ма-
териалов, вскрытие скрытых узлов и оценку общедомовых
причин.

Специалист нужен, если есть хотя бы один из сле-
дующих признаков:

трещина проходит через несколько материалов или
помещений;

линия начинается у угла проёма и повторяется на
смежных поверхностях;

трещины длинные, раскрываются, имеют ступен-
чатую форму или заметно меняются;

двери и окна одновременно начали заедать, а ря-
дом появились трещины;

на потолке есть провис, выпучивание или отслое-
ние;



 
 
 

появлялись повторные протечки, запах сырости
или мокрые участки;

обнаружена влажность в наружном углу, откосе или
у пола;

перепад пола сопровождается трещинами в стенах
и примыканиях;

ремонт маскирует большую зону, а продавец не мо-
жет объяснить её историю;

дефект расположен на стыке панелей, у перекры-
тия или рядом с несущими элементами;

собственник утверждает, что «всё нормально», но факты
не складываются в стабильную картину.

Выбирая специалиста, уточняйте не только цену выезда.
Спросите, что именно он обследует, какие инструменты ис-
пользует, будет ли письменное заключение, каковы ограни-
чения выводов и может ли он оценить только квартиру ли-
бо также связанные с ней общедомовые элементы. Для тре-
щины у окна может понадобиться осмотр фасада, а для сле-
дов протечки — проверка вышерасположенной квартиры и
перекрытия. Специалист, который обещает определить при-
чину по трём фотографиям, предлагает не обследование, а
предположение.

Короткое упражнение перед повторным просмот-
ром

Возьмите лист бумаги и разделите его на три зоны: «ви-
жу», «предполагаю», «нужно проверить».



 
 
 

В первую внесите только наблюдения: «диагональная ли-
ния длиной около 40 сантиметров от верхнего угла окна»,
«потолок перекрашен прямоугольником», «ламинат пружи-
нит у порога».

Во вторую — осторожные версии: «возможно, ремонт по-
сле протечки», «возможна пустота под стяжкой», «возмож-
но, трещина только в шпаклёвке».

В третью — действия: «спросить дату и причину ремон-
та», «сделать фото с рулеткой», «проверить участок уров-
нем», «попросить специалиста осмотреть узел».

Это упражнение защищает от двух ошибок. Первая —
принять догадку за факт. Вторая — увидеть факт и ничего с
ним не сделать. На просмотре полезно формулировать мыс-
ли именно так: «Я вижу…», «Я пока предполагаю…», «Что-
бы проверить, нужно…».

Типичные ошибки покупателя
Самая распространённая ошибка — оценивать ширину

трещины без учёта её расположения. Волосная линия на сты-
ке отделки может оказаться менее значимой, чем более за-
метная, но поверхностная царапина. Однако узкая трещина
у проёма, которая повторяется на другой стороне, требует
внимания.

Вторая ошибка — принимать свежую краску за доказа-
тельство исправности. Свежий ремонт говорит только о том,
что поверхность недавно обрабатывали.

Третья — стучать по потолку, давить на вздутие или пы-



 
 
 

таться поддеть отслоившийся слой. Так можно увеличить по-
вреждение и создать риск для себя.

Четвёртая — делать вывод по одному признаку. Кривой
пол может быть следствием ремонта, а трещина — усадкой
отделки. Но их сочетание с влажностью, перекошенной две-
рью и повторным ремонтом требует уже другого уровня про-
верки.

Пятая — использовать слово «опасно» в разговоре до об-
следования. Оно переводит обсуждение из области фактов в
область эмоций. Точнее сказать: «Обнаружен признак, при-
чина не установлена. До решения о покупке нужен осмотр
специалиста».

Шестая — не проверять соседние зоны. Если пятно на-
ходится на потолке, осматривайте стену и пол под ним. Ес-
ли трещина у окна, проверьте откос, подоконник, наруж-
ную стену и соответствующий участок фасада. Дефект редко
ограничивается местом, где его впервые заметили.

Седьмая — не фиксировать дату. Повторная фотография
через несколько недель или перед сделкой может показать,
изменился ли дефект. Даже если квартира уже выбрана, про-
токол помогает обсуждать ремонт предметно.

Поверхности квартиры хранят несколько историй одно-
временно: историю строительства, эксплуатации, протечек,
перепланировок и косметических ремонтов. Читателю не
нужно превращаться в инженера, чтобы заметить несосты-
ковки. Его задача — описать направление, место, масштаб,



 
 
 

повторяемость и связь дефекта с другими элементами, а за-
тем решить, достаточно ли обычной проверки или нужен
специалист.

Илья и Марина в итоге не отказались от квартиры авто-
матически. Они отложили решение до получения заключе-
ния и расчёта работ. Это оказалось менее эмоционально, чем
согласиться на фоне свежей краски, и дешевле, чем обна-
ружить проблему после передачи денег. Олег тоже получил
пользу от точной проверки: вместо расплывчатого подозре-
ния у него появился список того, что нужно исправить и под-
твердить.

Но стены и потолок не заканчиваются у плинтуса. Трещи-
на возле наружной панели может продолжаться на фасаде,
след протечки — вести к квартире этажом выше, а влажный
угол — к межпанельному шву. Следующий осмотр придётся
направить туда, где скрываются источники многих видимых
дефектов: на крышу, в подвал и к стоякам.



 
 
 

 
Крыша, подвал и стояки

 
Илья и Марина почти выбрали квартиру на последнем

этаже. Из окон открывался просторный вид на Екатерин-
бург, в комнатах было тихо, а цена оставляла запас на ре-
монт. В тот же день им показали похожую двухкомнатную
квартиру на первом этаже: тот же дом, почти такая же пло-
щадь, аккуратные стены после косметического ремонта. На
фотографиях обе квартиры выглядели одинаково убедитель-
но.

Разница обнаружилась не в комнатах. В первой квартире
нужно было подняться к кровле и разобраться с чердачным
помещением. Во второй — спуститься в подвал, осмотреть
вводы коммуникаций и понять, что происходит со стояками.
В обоих случаях проблема могла находиться за пределами
квартиры, а проявиться внутри уже через месяц после сдел-
ки.

После осмотра поверхностей следующий шаг — пройти
по вертикали дома. Пятно на потолке может начинаться на
кровле, запах в санузле — в подвале или канализационном
стояке, холодная стена — в нарушенной герметичности на-
ружного контура. Дом связывает эти зоны трубами, пере-
крытиями и каналами, а за их содержание отвечают разные
участники. Поэтому вопрос «что не так с этой квартирой?»
иногда стоит заменить другим: «где начинается путь этого



 
 
 

дефекта?»
Вертикаль квартиры
Удобно представить дом как цепочку из четырёх

звеньев:
квартира — стояк — подвал или чердак — управляющая

организация.
Квартира — это помещения, отделка, оборудование, уста-

новленное собственником, и элементы, относящиеся к кон-
кретному жилому помещению. Стояк — вертикальный уча-
сток общедомовой инженерной системы, который проходит
через несколько этажей и обслуживает разные квартиры.
Подвал, технический этаж, чердак, кровля и общие ком-
муникации относятся к зонам дома, которыми собственник
обычно не распоряжается единолично. Управляющая орга-
низация или иной субъект, отвечающий за управление до-
мом, обеспечивает содержание общего имущества в преде-
лах своих полномочий и условий управления.

Границы нельзя определять по принципу «что находится
внутри моей двери, то моё, а всё снаружи — чужое». Напри-
мер, радиатор в квартире может быть заменён собственни-
ком, а проходящий через несколько помещений стояк отоп-
ления имеет другое значение для всей системы. Запорный
кран на ответвлении, участок трубы после него, полотенце-
сушитель, канализационная труба и вентиляционный канал
могут относиться к разным зонам ответственности. При спо-
ре решают не ощущения, а техническая документация, схе-



 
 
 

ма системы, условия договора управления и обстоятельства
конкретной аварии.

Практическая задача покупателя не в том, чтобы заранее
вынести юридическое решение по каждому крану. Нужно
определить три вещи:

1. С каким элементом связан обнаруженный в квартире
признак.

2. Где физически находится продолжение этого элемента.
3. Кто должен иметь к нему доступ, обслуживать его и

устранять последствия неисправности.
Дерево решений помогает не перескакивать сразу к выво-

ду.
Если дефект расположен на потолке верхнего этажа, сна-

чала ищите связь с кровлей, чердаком, техническим этажом
или межпанельными швами выше квартиры. Если пятно по-
является после дождя или таяния снега, вероятность связи
с наружным контуром увеличивается. Если оно возникает
независимо от погоды, проверяйте трубы, вентиляционные
каналы, соседнее помещение и старые следы протечки.

Если сырость проявляется на первом этаже, возле пола, в
углах или у наружной стены, осмотрите подвал, вводы ком-
муникаций, отмостку, гидроизоляцию и вентиляцию подва-
ла. Если запах усиливается после дождя, при закрытых ок-
нах или в определённое время суток, зафиксируйте это от-
дельно: такая закономерность полезнее общего описания «в
подвале неприятно пахнет».



 
 
 

Если проблема проходит вертикальной полосой через
санузел, кухню или технический короб, сопоставьте её с рас-
положением стояков. Если следы повторяются на несколь-
ких этажах, это уже не обычный локальный дефект отделки.
Если мокнет только одно соединение внутри квартиры, зо-
на поиска будет другой, но без осмотра доступного участка
трубы уверенность преждевременна.

Если управляющая организация говорит: «Это проблема
собственника», попросите назвать точный элемент, границу
ответственности и основание такого вывода. Если ответ зву-
чит как «всё исправно», уточните, что именно осматрива-
ли, когда и каким документом это подтверждается. Чем кон-
кретнее вопрос, тем труднее заменить ответ общим успоко-
ением.

Верхний этаж: когда потолок смотрит на крышу
Квартира на последнем этаже часто продаётся с очевид-

ными преимуществами: никто не ходит над головой, в ней
больше света, а из окон открывается лучший вид. Но у такого
расположения есть и собственная группа рисков. Квартира
ближе к кровле, чердаку или техническому этажу и сильнее
зависит от состояния гидроизоляции, примыканий, водосто-
ков и температурного режима верхней зоны.

Следы протечки не всегда выглядят как большое жёлтое
пятно. В квартире после ремонта проблему могли закрыть
свежей шпаклёвкой и краской. Тогда на поверхности остают-
ся более тихие признаки: граница разных оттенков, вздутие



 
 
 

краски, тонкая трещина по шву, отслоение обоев у верхнего
угла, повторно отремонтированный участок потолка. Иногда
продавец честно говорит: «Здесь была протечка два года на-
зад, всё сделали». Это не повод автоматически отказываться
от квартиры, но повод выяснить, что именно произошло и
чем закончился ремонт.

Марина заметила в комнате тонкую прямоугольную гра-
ницу на потолке. Олег, собственник, объяснил, что это след
старого ремонта после протечки и что «теперь там сухо».
Илья спросил:

— Протекала сама кровля или вода пришла из трубы? Ко-
гда это случилось?

— Кажется, зимой. Точно не помню. Управляющая ком-
пания что-то делала.

— Можно посмотреть заявку, акт или ответ управляющей
организации? Нам важно понять причину и результат, а не
спорить с ремонтом.

Вопрос сработал лучше, чем обвинение. Если бы поку-
патели сказали: «Вы скрываете протечку», разговор, скорее
всего, перешёл бы в режим защиты. Формулировка «нам
нужно понять причину и результат» оставляла путь к под-
тверждаемому факту.

Документируемая история аварий
Для каждой аварии нужна короткая карточка:
дата или хотя бы месяц и год;
точное место: квартира, подъезд, участок кровли,



 
 
 

стояк или подвал;
описание события: протечка после дождя, разрыв

трубы, запах канализации или промерзание;
предполагаемая причина;
выполненные работы;
кто их выполнял;
результат ремонта;
повторные обращения, если они были.
Это и есть документируемая история аварий. Она не тре-

бует от покупателя составлять техническое заключение. Её
задача — отделить единичный случай с понятным результа-
том от повторяющейся проблемы, которую каждый раз мас-
кируют ремонтом.

Для кровли особенно полезны четыре уточнения.
Первое: откуда поступала вода. Протечка могла возник-

нуть через повреждённое покрытие, примыкание к вентиля-
ционной шахте, воронку внутреннего водостока, неисправ-
ный наружный водосток или участок межпанельного шва.
Фраза «крышу починили» не заменяет ответа.

Второе: что именно сделали. «Замазали» и «устранили
место поступления воды» — не одно и то же. Важно знать,
ремонтировали ли покрытие, герметизировали ли примыка-
ние, очищали ли водосток, заменяли ли повреждённый уча-
сток.

Третье: повторялась ли проблема. Одна протечка после
сильного дождя и три обращения за последний год — раз-



 
 
 

ные риски. Если документы показывают серию однотипных
заявок, косметический ремонт в квартире вопрос не решает.

Четвёртое: проверяли ли помещение после работ. Даже
если пятно высохло, нужно узнать, наблюдалось ли это ме-
сто в последующий дождливый сезон. Сухой потолок в день
просмотра показывает только состояние на этот день.

Если доступ на чердак или к кровле закрыт, это не озна-
чает, что покупатель должен сам искать ключ и проходить в
техническую зону. Такие помещения могут быть опасными,
иметь особый режим доступа и требовать присутствия пред-
ставителя обслуживающей организации. Правильный запрос
выглядит так:

«Просим организовать осмотр доступного участка кров-
ли или технического помещения над квартирой в присут-
ствии представителя управляющей организации либо сооб-
щить, по какой процедуре проводится такой осмотр. Просим
также указать, поступали ли за последние годы обращения
по протечкам над квартирой или в данном подъезде, какие
работы выполнялись и каков их результат».

Запрос лучше направлять письменно: через личный ка-
бинет управляющей организации, электронную приёмную,
официальный адрес или иным способом, позволяющим со-
хранить дату и содержание обращения. Можно использовать
государственную информационную систему жилищно-ком-
мунального хозяйства, если нужная информация размещена
там или обращение принимается через систему. Сохраните



 
 
 

номер обращения, скриншот, письмо и ответ. Устный раз-
говор с диспетчером полезен для первого сигнала, но плохо
подходит для подтверждения истории.

Если доступ не предоставили, фиксируйте не только сам
факт отсутствия осмотра, но и причину отказа. «Доступ не
организован» — факт. «Значит, там авария» — уже предпо-
ложение. В книге проверки нужно разделять эти уровни.

Когда верхний этаж требует особой осторожности
Если после дождя появляется новое пятно, осмотр нель-

зя ограничивать фотографированием потолка. Нужно выяс-
нить, повторяется ли протечка, кто устранял причину и есть
ли доступ к зоне над квартирой.

Если в квартире свежий ремонт только на потолке верх-
него этажа, попросите объяснить границы ремонта. Отдель-
но окрашенный участок не доказывает аварию, но повышает
ценность вопроса о причине.

Если собственник говорит: «Весь дом течёт», сравните
сведения по подъезду и соседним квартирам. Общая пробле-
ма может быть известной и устраняемой, а может означать
длительное ненадлежащее содержание кровли.

Если управляющая организация сообщает, что заявок не
было, а жильцы утверждают обратное, не выбирайте сразу
одну версию. Запросите документы у продавца, задайте во-
прос самой организации, поговорите с жильцом верхнего
этажа или соседней квартиры. Расхождение само по себе ста-
новится сигналом для дополнительной проверки.



 
 
 

Если верхняя зона недоступна, а история протечек не под-
тверждается, включайте риск в решение о покупке. Это мо-
жет означать не отказ от квартиры, а более осторожные усло-
вия: техническое обследование, удержание части суммы до
устранения конкретного дефекта или отказ от сделки, ес-
ли получить сведения невозможно. Юридическую конструк-
цию таких условий нужно отдельно согласовать со специа-
листом, а не записывать в заметки от руки как обещание.

Первый этаж: когда под квартирой начинается дру-
гая история

На первом этаже взгляд обычно направлен на окна, ре-
шётки, близость входной группы и безопасность. Но под
квартирой может находиться подвал с трубами, влажными
стенами, недостаточной вентиляцией и следами прежних
аварий. Сырость поднимается не только в виде воды на по-
лу. Она проявляется запахом, холодом, отслоением краски,
плесенью в нижней части стен и разрушением штукатурки у
вводов коммуникаций.

Подвальный запах нужно описывать точнее, чем «пахнет
плохо». Он может быть канализационным, затхлым, нефтя-
ным, химическим или просто запахом мокрого бетона. Для
покупателя важна не лабораторная классификация, а связь с
условиями: запах постоянный или появляется после дождя,
ощущается только возле санузла или во всей квартире, уси-
ливается при закрытых окнах, меняется после включения
воды.



 
 
 

Илья и Марина попросили Олега показать место, где про-
ходят трубы под санузлом. Тот ответил, что ключа от подва-
ла нет, а «там всё равно ничего интересного». В подъезде они
встретили жильца с первого этажа, Сергея, который недавно
пережил аварию.

— У вас раньше вода в подвале стояла? — спросила Ма-
рина.

— После сильных дождей бывало. А прошлой зимой лоп-
нул участок трубы, у нас пол в коридоре стал холодным и
влажным. Потом сушили.

— Где именно лопнуло и чем всё закончилось?
— Меняли кусок трубы. Акт у меня, кажется, в переписке

с управляющей организацией. Но запах иногда возвращает-
ся.

Сергей не обвинял управляющую организацию и не утвер-
ждал, что весь дом аварийный. Он описал место, сезон, по-
следствия и неполный результат. Для покупателя это ценнее
общего «подвал ужасный».

Спуск в подвал должен проходить безопасно и по согла-
сованной процедуре. Не стоит самостоятельно открывать за-
пертые помещения, заходить туда с ребёнком, трогать тру-
бы, электрооборудование или следы неизвестных веществ.
Если представители организации не могут организовать до-
ступ, осмотрите доступные участки у вводов в дом, погово-
рите с жильцами первого этажа и запросите сведения о ра-
ботах. Отсутствие доступа не отменяет риск, а меняет уро-



 
 
 

вень уверенности в выводе.
В подвале ищут не впечатляющую картину, а повто-

ряющиеся признаки:
мокрые или недавно окрашенные участки стен;
белые высолы на кирпиче и бетоне;
лужи, следы подтёков, ржавые крепления;
коррозию на трубах и запорной арматуре;
запотевание, капли, временные хомуты;
разрушенную теплоизоляцию;
запах канализации или стоячей воды;
работающие или неработающие насосы, если они

предусмотрены;
следы регулярного ремонта только на одном участке.
Свежая краска в подвале не равна сухому подвалу. Ею

могли закрыть следы после устранения аварии, а иногда по-
мещение просто приводят в порядок перед проверкой. Спро-
сите, что было под краской: протечка, плесень, повреждение
отделки или плановое обслуживание. Если ответа нет, запи-
сывайте: «Назначение свежей окраски не подтверждено».

Для первого этажа полезно сопоставить три точки: ниж-
нюю часть стены в квартире, участок стены или пола в под-
вале и место ввода коммуникаций. Если они находятся на
одной вертикали, связь становится вероятнее, но ещё не до-
казана. Вода может перемещаться по швам, каналам и кон-
струкциям, поэтому окончательный вывод иногда требует
обследования.



 
 
 

Стояки: позвоночник инженерной системы
Стояк нельзя оценивать только по видимому куску тру-

бы в ванной. Он проходит через этажи и соединяется с го-
ризонтальными отводами, запорной арматурой, приборами
учёта и техническими узлами. Один дефект может затронуть
несколько квартир, а попытка одного собственника самосто-
ятельно изменить участок способна нарушить работу всей
системы.

Проверяйте отдельно стояки отопления, холодного и го-
рячего водоснабжения, а также канализации. В старом доме
они могут отличаться по материалу и степени износа. Ме-
таллическая труба с равномерным поверхностным налётом
не обязательно аварийна, но глубокая коррозия, мокрые со-
единения, следы хомутов и неоднократные подтёки требуют
выяснения истории.

Отопление
Посмотрите, где проходит стояк и как он входит в пере-

крытие. Ищите потемнение, вздутие покрытия, ржавчину на
соединениях и следы капель. Уточните, менялся ли участок
стояка в квартире и согласовывалась ли работа с обслужи-
вающей организацией. Если трубу закрыли коробом, попро-
сите показать ревизионный доступ и документы на замену,
если они есть.

Не делайте вывод: «Труба тёплая — всё исправно». Тепло
говорит о циркуляции в момент просмотра, но не о состоя-
нии соединений в отопительный сезон, балансировке систе-



 
 
 

мы и авариях прошлого года.
Водоснабжение
На трубах холодной воды может образовываться конден-

сат. Он отличается от постоянной течи, но без наблюдения
их легко перепутать. Проверьте, где расположены краны,
фильтры, счётчики и гибкие подводки. Следы старой воды
под ними могут относиться к локальной детали квартиры, а
влажность на самом стояке — к общему участку или соеди-
нению, которое требует участия обслуживающей организа-
ции.

Спросите, бывают ли отключения воды, скачки давления
и жалобы на слабый напор. Один разговор не заменяет из-
мерение, но позволяет заметить повторяющийся фон. Если
продавец говорит, что недавно заменил стояк, уточните: за-
менён весь вертикальный участок или только отвод внутри
квартиры.

Канализация
Канализационный стояк часто выдаёт проблему запахом,

влажными стыками, следами подтёков и шумом при сбросе
воды с верхних этажей. Попросите включить воду в несколь-
ких точках и наблюдайте за соединениями. Не устраивайте
эксперимент, который может причинить вред, но обычная
проверка сантехники должна быть доступна с согласия соб-
ственника.

Если запах появляется периодически, выясните, когда
именно: после длительного отсутствия, при работе вытяж-



 
 
 

ки, при сбросе воды соседями, во время жары или после до-
ждя. Причина может быть в сифоне, вентиляции канализа-
ции, неплотном соединении или проблеме в общедомовой
системе. Одним флаконом ароматизатора такую проверку не
заменить.

Карта ответственности
Нарисуйте схему на одном листе. Слева запишите поме-

щение квартиры и обнаруженный признак. От него прове-
дите линию к стояку или конструкции. Далее отметьте, ку-
да уходит система: в подвал, техническое помещение, чер-
дак или на кровлю. Справа укажите, у кого нужно запросить
подтверждение.

Например:
Квартира. Проверяем пятно на потолке, влажность или

запах. Спрашиваем, когда это появилось и повторялось ли.
Подтверждение: фотографии с датой и рассказ собственни-
ка.

Стояк. Проверяем материал, стыки, хомуты и следы те-
чи. Спрашиваем, меняли ли участок и были ли аварии. Под-
тверждение: акт, заявка или сведения управляющей органи-
зации.

Подвал или чердак. Проверяем сырость, протечки, корро-
зию и возможность доступа. Спрашиваем, кто осматривал
зону и какие работы выполнил. Подтверждение: акт осмот-
ра, наряд или ответ организации.

Управляющая организация. Запрашиваем историю обра-



 
 
 

щений и работ. Уточняем причину, дату работ и результат.
Подтверждение: номер обращения и письменный ответ.

Эта карта нужна не для того, чтобы распределять вину на
месте. Она помогает не остановиться у пятна на стене. Если
причина находится в общей зоне, нужно выяснить, кто име-
ет к ней доступ и какие действия уже предпринимались. Ес-
ли неисправность относится к оборудованию собственника,
нужно заложить в расчёт стоимость ремонта и проверить, не
повлияет ли переделка на общую систему.

Карта также защищает от обратной ошибки. Не вся-
кая течь в квартире автоматически является обязанностью
управляющей организации. Лопнувший гибкий шланг сти-
ральной машины, негерметичный сифон или неправильно
установленный смеситель могут относиться к зоне собствен-
ника. Но даже тогда последствия способны уйти в перекры-
тие и к соседям снизу. Граница ответственности не опреде-
ляется тем, кто первым заметил воду.

Как добиваться доступа к общедомовым узлам
Первый разговор лучше вести спокойно и предметно. По-

купатель не обязан доказывать, что дом неисправен. Его за-
дача — получить проверяемую информацию до сделки.

Рабочая реплика управляющему или инженеру:
«Мы рассматриваем квартиру на верхнем этаже и хотим

проверить признаки старой протечки. Просим сообщить, по-
ступали ли обращения по кровле, чердаку или потолку этой
квартиры, какие работы проводились, в какие даты и был ли



 
 
 

повторный осмотр после ремонта. Также просим объяснить
порядок доступа к техническому помещению».

Для первого этажа:
«В квартире есть запах и следы сырости у стены, под кото-

рой расположен подвал. Просим сообщить, были ли аварии
на вводах и трубах, проводились ли откачка воды или заме-
на участков, а также по какой процедуре можно осмотреть
соответствующую зону подвала».

Для стояка:
«В санузле видны следы ремонта на вертикальном участ-

ке трубы. Просим указать, относится ли этот участок к об-
щедомовой системе, были ли по нему заявки и какие рабо-
ты выполнялись. Если сведения выдаются только собствен-
нику, просим сообщить, может ли их запросить нынешний
собственник квартиры».

Последняя формулировка учитывает границы процедуры.
Управляющая организация может не раскрывать покупате-
лю все сведения о доме без обращения собственника, дове-
ренности или иного предусмотренного порядка. Это не по-
вод спорить на лестнице. Попросите Олега направить запрос
самому или присутствовать при обращении. Если собствен-
ник отказывается задать простой технический вопрос, это не
доказывает проблему, но снижает прозрачность сделки.

Запрашивать следует не «всё, что есть по дому», а
конкретные сведения:

1. Поступали ли заявки по указанной квартире, стояку,



 
 
 

кровле, подвалу или подъезду.
2. В какие даты происходили аварии или осмотры.
3. Какова была заявленная причина.
4. Какие работы выполнили и какой участок затронули.
5. Составлялся ли акт, заявка, дефектная ведомость или

иной документ.
6. Были ли повторные обращения после ремонта.
7. Планируются ли работы, влияющие на квартиру или до-

ступ к ней.
8. Кто отвечает за организацию доступа к технической зо-

не.
Письменный ответ может оказаться коротким: «Обраще-

ний не зарегистрировано». Это полезная, но ограниченная
информация. Она говорит об отсутствии зарегистрирован-
ных обращений в доступном организации учёте, но не дока-
зывает отсутствия неформальных жалоб, самостоятельных
ремонтов или обращений предыдущего собственника дру-
гим способом. Поэтому ответ нужно сопоставлять с осмот-
ром и рассказами жильцов.

Если написано «работы выполнены», выясните, какие
именно. Если «причина устранена», спросите, как проверял-
ся результат. Если «вопрос относится к собственнику», по-
просите назвать конкретный элемент. Общая фраза без на-
звания детали не позволяет принять решение.

Мини-кейс: верхняя квартира после «идеального»
ремонта



 
 
 

Квартира на последнем этаже была подготовлена к прода-
же безупречно: белый потолок, новые обои, свежие плинту-
сы. Марина заметила, что в углу комнаты обои отличаются
по фактуре. Продавец объяснил это перестановкой мебели.

Вместо спора покупатели сделали три шага: сфотографи-
ровали участок при дневном свете, спросили, когда ремон-
тировали потолок и стену, а также попросили историю обра-
щений по кровле над квартирой.

Оказалось, что год назад после ливня вода прошла через
примыкание вентиляционной шахты. Управляющая органи-
зация выполнила наружные работы, а собственник восстано-
вил отделку. За последующие месяцы повторных заявок не
было. Доступ на технический этаж организовали, и свежих
следов воды там не обнаружили.

Риск не исчез, но стал управляемым: причина названа,
работа подтверждена, повторяемость не выявлена. В другом
случае, если бы за сезон зарегистрировали три заявки и не
смогли показать, что именно ремонтировали, решение было
бы иным.

Мини-кейс: первый этаж и сухой пол
В другой квартире продавец уверял, что подвал сухой, по-

тому что «в квартире никогда не было воды». На нижней ча-
сти стены в кладовой сохранились пузырьки краски, но по-
сле косметического ремонта они почти исчезли.

Покупатель спросил не только о воде в квартире, но и о
состоянии помещения под ней. В подвале обнаружились све-



 
 
 

жие следы высыхания вокруг ввода холодной воды и времен-
ный хомут на трубе. Управляющая организация сообщила о
разовом повреждении, однако документов о повторной про-
верке не предоставила. Житель соседней квартиры расска-
зал, что запах возвращался после дождя.

Здесь нельзя было честно сказать «дом аварийный», но
нельзя было и считать вопрос закрытым. Требовались допол-
нительный осмотр, проверка вентиляции подвала и подтвер-
ждение устранения причины. Если бы продавец настаивал
на немедленной сделке без возможности получить сведения,
это стало бы самостоятельным фактором риска.

Мини-кейс: стояк после самостоятельной замены
Собственник квартиры показал новые трубы в санузле и

сказал, что «всё заменено от пола до потолка». На деле но-
вым был только участок внутри квартиры. У входа в пере-
крытие оставались старые, покрытые коррозией соединения,
закрытые декоративным коробом.

Вопрос нужно было задать не «почему вы плохо сделали
ремонт?», а «какой участок стояка заменён, где находятся
старые соединения и предусмотрен ли доступ к ним?» После
снятия небольшой части короба стало видно, что один стык
мокнет. Это уже не косметическая деталь: протечка могла
затронуть соседей, а ремонт требовал согласования и уча-
стия обслуживающей организации.

Мини-кейс: два одинаковых ответа
Покупатели направили запрос по двум квартирам в одном



 
 
 

доме. По верхней квартире получили: «Заявок по адресу не
зарегистрировано». По нижней: «Производился ремонт тру-
бопровода». Оба ответа были формально спокойными, но
второй содержал направление для проверки.

Покупатели попросили уточнить дату, место, причину и
результат ремонта. Выяснилось, что меняли участок ввода в
подвале, а квартира находилась прямо над ним. После это-
го они осмотрели нижнюю часть стены и увидели свежую
окраску. История не стала причиной автоматического отка-
за, но повлияла на цену и условие о дополнительном обсле-
довании.

Что считать достаточным результатом проверки
Проверка общедомовой вертикали не заканчивается фра-

зой «явных протечек не видно». Достаточный результат
складывается из нескольких совпадающих признаков:

квартира осмотрена при хорошем освещении;
следы на стенах, потолке и возле стояков зафикси-

рованы;
понятно, какие зоны дома могут быть с ними свя-

заны;
получена информация об авариях и работах;
ответы управляющей организации сохранены;
неясные места либо обследованы специалистом,

либо учтены как риск;
продавец не препятствует разумной проверке.
Если один элемент отсутствует, вывод нужно формулиро-



 
 
 

вать осторожно. Например: «На момент осмотра активной
течи не обнаружено, но доступ к техническому этажу не по-
лучен, история работ не подтверждена». Это честнее, чем
«крыша в порядке».

Перед авансом Илья и Марина составили короткий спи-
сок.

По верхней квартире:
«Есть ли следы ремонта после протечки?»
«Когда и где возникла причина?»
«Были ли обращения по кровле над квартирой?»
«Можно ли получить подтверждение выполненных

работ?»
«Как организовать доступ к технической зоне?»
По нижней квартире:
«Есть ли запах или сырость в подвале?»
«Были ли аварии на вводах и трубах?»
«Сохранились ли следы подтопления или времен-

ные хомуты?»
«Кто и когда устранял причину?»
«Были ли повторные заявки после ремонта?»
По стоякам:
«Где проходит граница общедомового участка?»
«Меняли ли стояк полностью или только часть в

квартире?»
«Есть ли доступ к соединениям и кранам?»
«Какие работы проводил собственник, а какие —



 
 
 

управляющая организация?»
По процедуре:
«Куда направить официальный запрос?»
«Какой номер обращения ему присвоен?»
«В какой форме предоставляется ответ?»
«Нужен ли запрос от собственника или доверен-

ность?»
Список не заменяет технического обследования, когда

видны активная влага, глубокая коррозия, повторные ава-
рии, запах канализации, сильное промерзание или неясная
переделка стояка. Он помогает понять, когда обследование
действительно нужно, а не вызывать специалиста по каждо-
му косметическому следу.

Границы между личным и общедомовым
Покупателю важно не только найти проблему, но и не при-

нять на себя чужую неопределённость. Если дефект связан
с общедомовой системой, после покупки собственнику всё
равно придётся взаимодействовать с управляющей организа-
цией, участвовать в доступе к квартире и следить за выпол-
нением работ. Это не означает, что он лично должен опла-
чивать каждый ремонт общего имущества. Но означает, что
фраза «это не моя труба» не освобождает от практических
последствий: шума, отключения воды, вскрытия короба, до-
ступа в помещение и восстановления отделки.

И наоборот, общедомовой характер стояка не превращает
любой ремонт в обязанность организации. Если собственник



 
 
 

самостоятельно перенёс сантехнику, закрыл узел без доступа
или заменил часть системы с нарушением требований, спор
может стать сложнее. Поэтому перед покупкой нужно выяс-
нить не только состояние трубы, но и историю переделки.

Для договора и переговоров полезно разделять четыре за-
писи.

«Установлено» — видно при осмотре или подтверждено
документом.

«Со слов» — сообщил продавец, сосед или сотрудник ор-
ганизации.

«Не проверено» — доступ отсутствовал или документ не
получен.

«Требует решения» — нужно обследование, ремонт, за-
прос или изменение условий сделки.

Например:
«Установлено: на потолке комнаты есть участок свежей

окраски».
«Со слов продавца: после протечки два года назад».
«Не проверено: состояние кровли над квартирой, доступа

не было».
«Требует решения: получить историю заявки и провести

осмотр технической зоны до внесения аванса».
Такой формат не даёт тревоге превратиться в фантазию, а

уверенности — в самообман. Он сохраняет границу между
фактом и предположением.

К концу проверки Илья и Марина отказались от идеи



 
 
 

сравнивать квартиры только по ремонту и виду из окна.
Верхняя квартира требовала подтверждения истории кров-
ли. Нижняя — проверки подвала и ввода труб. В обеих квар-
тирах стояки показывали, как быстро частный осмотр пре-
вращается в проверку всего дома. Решение зависело не от
того, где пятно выглядело меньше, а от того, где причина по-
нятна, доступна для устранения и подтверждена документа-
ми.

Следующим слоем станет подъезд. Он хранит следы от-
ключений, ремонтов, протечек и качества ежедневного об-
служивания: на стенах, у почтовых ящиков, в лифтовом хол-
ле, на этажах и возле технических дверей. После крыши,
подвала и стояков нужно посмотреть, как дом показывает
своё состояние там, где его каждый день видят все жильцы.



 
 
 

 
Подъезд как отчёт о доме

 
После кровли, подвала и стояков взгляд возвращается ту-

да, где дом каждый день встречает жильцов. Подъезд не за-
меняет обследование конструкций и проверку документов,
зато показывает, как техническое состояние здания превра-
щается в повседневную эксплуатацию: устраняют ли аварии,
закрывают ли доступ к опасным узлам, меняют ли перегорев-
шие лампы, сохраняют ли историю работ. У квартиры есть
собственник, а у подъезда — память. Она остаётся на стенах,
дверях, шкафах, объявлениях и даже в паузах лифта.

Илья и Марина в Екатеринбурге сначала собирались
пройти через подъезд быстро. Олег, собственник двухком-
натной квартиры, уже открыл дверь и ждал их на этаже.
Входная группа выглядела прилично: на полу не было мусо-
ра, стены недавно покрасили, дверь с домофоном закрыва-
лась.

— Ну, хотя бы подъезд нормальный, — сказала Марина.
Илья уже нажал кнопку лифта, когда заметил под потол-

ком тёмное пятно вокруг круглого светильника. Небольшое,
сантиметров тридцать в диаметре, с желтоватым краем. Его
можно было принять за старый, давно высохший след. Но
рядом находился шкаф с этажными коммуникациями, а на
дверце проступила свежая ржавчина.

Они задержались на двенадцать минут. За это время подъ-



 
 
 

езд рассказал им больше, чем короткий разговор о том, что
«дом спокойный и управляющая компания хорошая».

Аудит подъезда за 12 минут
Для такого осмотра не нужны специальные приборы. До-

статочно телефона с камерой, заметок и привычки не делать
вывод по одному признаку. Цель — не найти повод отка-
заться от любой квартиры, а понять, какие вопросы задать
управляющей организации, собственнику и соседям.

Удобнее идти по одному маршруту: входная дверь, пер-
вый участок лестницы, лифт, нужный этаж, этажный шкаф,
объявления, технические зоны и обратный путь. На каждом
участке стоит задавать один проверочный вопрос:

«Этим домом управляют регулярно или только пе-
ред приходом проверяющих и покупателей?»

Это не значит, что каждая царапина свидетельствует о
плохом обслуживании. Подъездом пользуются десятки лю-
дей, и единичная перегоревшая лампа или сломанный довод-
чик случаются в любом доме. Ищут не идеальную чистоту, а
повторяемость: одинаковые повреждения на нескольких эта-
жах, старые объявления, несколько следов затопления, регу-
лярно заклеенные неисправности, повторные заявки на одну
и ту же проблему.

Вход: первая проверка дисциплины
Дверь с улицы должна закрываться без удара и без необ-

ходимости тянуть её на себя. Доводчик может работать туго,
но створка не должна оставаться распахнутой — особенно в



 
 
 

холодном регионе. Незакрывающийся вход влияет не только
на температуру в подъезде. Он облегчает доступ посторон-
них, ускоряет износ замка и создаёт условия для промерза-
ния входной зоны.

Проверьте не только наличие домофона, но и результат
его работы. Если это уместно и заранее согласовано с про-
давцом, позвоните в квартиру или попросите собственника
открыть дверь своим ключом. Посмотрите, закрывается ли
створка после входа, не заедает ли замок, не приходится ли
жильцам подкладывать под дверь камень или обломок плит-
ки. Самодельный ограничитель — не мелочь, а признак то-
го, что штатный механизм давно не работает либо жильцы
не хотят каждый раз открывать дверь ключом.

Камера над входом тоже не гарантирует безопасности.
Она может быть частью работающей системы, муляжом или
старым устройством, изображение с которого никто не про-
сматривает. Не нужно требовать у случайного жильца доступ
к записям. Достаточно спросить, куда обращаются при кра-
же или повреждении имущества, кто обслуживает систему и
меняли ли камеру после ремонта домофона.

На стене у входа часто появляются первые объявления:
о проверке вентиляции, отключении воды, дезинсекции, ре-
монте лифта, собрании собственников. Важно смотреть не
на содержание одного листка, а на даты. Если рядом висят
уведомления о постоянных отключениях, повторной про-
мывке системы отопления или «необходимости обеспечить



 
 
 

доступ в связи с аварийными работами», подъезд уже рас-
сказывает историю сбоев.

Собственник может сказать: «Это всё обычные техниче-
ские объявления». Отчасти он будет прав. Но обычность
проверяется частотой. Одно уведомление о проверке пожар-
ной сигнализации — плановая работа. Четыре объявления
за полгода о неисправности одного лифта — уже повод вы-
яснить причину и продолжительность остановок.

Лифт: не поездка, а журнал аварий
Лифт Ильи и Марины приехал не сразу. Сначала кабина

остановилась на третьем этаже, двери открылись, и внутри
оказался мужчина с пакетом продуктов. Он нажал кнопку
первого этажа и добавил:

— Если опять не встанет между этажами, звоните диспет-
черу, а не дёргайте двери.

В кабине пахло влажной тряпкой и машинным маслом.
На стене висела табличка с названием обслуживающей ор-
ганизации, номером аварийной службы и сведениями о раз-
решённой нагрузке. Табличка выцвела, а номер частично за-
крывала наклейка с рекламой ремонта стиральных машин.

Марина спросила мужчину, часто ли останавлива-
ется лифт. Тот пожал плечами:

— Пассажирский — реже. Грузовой почти каждую неде-
лю. Иногда двери не закрываются, иногда он стоит по два
дня.

Фраза была случайной, но именно такие реплики меняют



 
 
 

ход проверки. До неё перед покупателями был просто лифт,
который медленно приехал. После неё появилась повторяю-
щаяся проблема.

Лифт проверяют в трёх режимах. Сначала смотрят на вы-
зов и запуск: кабина должна приходить без резкого рывка и
нехарактерного скрежета. Затем оценивают движение: плав-
ность хода, остановку на уровне пола, работу кнопок, осве-
щение и вентиляцию. Наконец, фиксируют информацион-
ные признаки: название обслуживающей организации, но-
мер диспетчерской, дату или отметку о техническом освиде-
тельствовании, если они размещены в кабине.

Не нужно самостоятельно открывать технические двери,
заходить в машинное помещение или пытаться проверять
ограничители. Это опасно и не относится к осмотру квар-
тиры. Если дверь лифтовой шахты или щитовой не заперта,
приоткрыта либо рядом лежит инструмент, это можно запи-
сать и сообщить собственнику. Проникать внутрь нельзя.

Историю остановок проверяют несколькими способами.
Попросите продавца показать объявления о ремонте, уточ-
ните у консьержа или активного жильца, как часто лифт
не работает и сколько обычно занимает восстановление. Ес-
ли дом обслуживает управляющая организация, сведения об
обращениях, работах и общедомовых проблемах иногда раз-
мещаются в личном кабинете организации, на её официаль-
ном сайте или в государственной информационной систе-
ме жилищно-коммунального хозяйства. Записи могут быть



 
 
 

неполными, поэтому их сравнивают с рассказами жильцов и
объявлениями в подъезде.

Полезно спросить нейтрально:
— Мы не пытаемся найти идеальный дом. Хотим понять

обычный режим: если лифт останавливается, это устраняют
за несколько часов или жильцы ждут неделями?

Такой вопрос лучше, чем «У вас постоянно всё ломает-
ся?». На обвинение человек начинает защищать дом или, на-
оборот, преувеличивать недостатки. На вопрос о привычном
режиме ему проще вспомнить конкретные факты.

У лифта есть несколько уровней риска. Единичная оста-
новка после скачка напряжения, о которой есть уведомле-
ние и отметка об устранении, не равна хронической неис-
правности. Регулярно не закрывающиеся двери, повторные
остановки между этажами, длительные простои и отсутствие
понятного канала аварийной связи требуют более серьёзной
проверки. Для семьи с маленьким ребёнком, пожилым чело-
веком или жильцом с ограниченной подвижностью это ещё
и вопрос ежедневной доступности квартиры.

После разговора Илья позвонил по номеру диспетчерской
с таблички. Оператор ответил, назвал адрес и сказал, что по
пассажирскому лифту за последний месяц поступило три за-
явки, одна — из-за остановки между этажами. Оператор не
сообщил лишних персональных данных, но подтвердил сам
факт обращений и их текущий статус. Это не доказывало
неисправность, зато переводило разговор из области впечат-



 
 
 

лений в область проверяемых сведений.
Щитовая и этажные шкафы: что должно быть за-

крыто
На нужном этаже дверь в этажный шкаф была закрыта, но

не заперта. Замок держался на одном креплении. На нижней
кромке дверцы виднелись следы неоднократного вскрытия,
а вокруг стены — потемнение и небольшие потёки. Самосто-
ятельно открывать шкаф Илья не стал. Он сфотографировал
дверцу целиком и спросил Олега:

— Кто обычно имеет доступ к этому шкафу и когда его
последний раз обслуживали?

Олег ответил, что «там электрика, наверное, электрик из
управляющей компании». В этой фразе нет ничего подозри-
тельного: собственник квартиры часто не знает устройства
общедомовых узлов. Но неизвестность нужно превратить в
запрос, а не в догадку.

В подъезде оценивают доступ и внешний порядок. Элек-
трощитовая и этажные шкафы должны быть закрыты; внут-
ри и рядом с ними не должно быть свободно свисающих
проводов, следов перегрева, копоти, запаха горелого пласти-
ка и бытовых вещей. Внутри и рядом не должны храниться
коробки, банки с краской, велосипеды и пакеты. Неисправ-
ность нельзя диагностировать по одному внешнему призна-
ку, но оплавленная изоляция, почернение, сильный запах га-
ри или повторные следы вскрытия — основания попросить
техническое обследование и сведения о последних работах.



 
 
 

Опасны два противоположных состояния. В первом шкаф
выглядит заброшенным: облупившаяся дверца, ржавый за-
мок, слой пыли, старые бумажные записи без дат. Во втором
его превратили в самодельное хранилище: провода выведе-
ны наружу, крышки отсутствуют, на трубах сушатся тряпки,
рядом стоит личное имущество. Оба варианта говорят о сла-
бом контроле доступа.

Не следует рассуждать так: «Раз шкаф закрыт, значит,
всё исправно». За дверцей может скрываться старая пробле-
ма. Но и обратное неверно: ржавая ручка ещё не означает
аварийное состояние. Поэтому сначала фиксируют внешний
сигнал, а затем уточняют его историю.

Скрипт для управляющей организации:
— При осмотре дома мы заметили следы влаги и повре-

ждённый замок на этажном шкафу у квартиры номер та-
кой-то. Подскажите, относится ли он к общедомовому иму-
ществу, были ли по нему заявки и когда проводилась по-
следняя проверка? Просим сообщить номер обращения, да-
ту осмотра и результат.

Формулировка «номер обращения, дата осмотра и резуль-
тат» полезнее, чем просьба «проверьте шкаф». Она требу-
ет ответа, который можно сопоставить с документами. Если
управляющая организация не принимает запрос устно, его
подают через предусмотренный канал обращений, в офисе
или в письменной форме. Сохраняйте копию и дату отправ-
ки.



 
 
 

Пожарные проходы и лестницы
На лестнице между третьим и четвёртым этажами Илья

заметил старый шкаф, забитый коробками. На площадке
стояла детская коляска. Она не перекрывала проход полно-
стью, но оставляла узкий коридор. На двери запасного выхо-
да висела цепочка с замком.

Жильцы часто воспринимают лестничную площадку как
продолжение квартиры. Там оставляют обувь, самокаты,
строительные материалы и старую мебель. Но общий проход
должен оставаться свободным, а двери эвакуационных выхо-
дов — открываться по назначению и не быть заблокирован-
ными самодельными запорами. Конкретные требования за-
висят от конструкции здания и действующих норм, поэтому
покупателю не нужно самостоятельно квалифицировать на-
рушение. Достаточно заметить препятствие и спросить, кто
отвечает за его устранение и есть ли по этому поводу пред-
писание или заявка.

Особенно настораживает не единичный предмет, а систе-
ма: вещи на каждом этаже, закрытые двери лестниц, застав-
ленные тамбуры, перегородки, самодельные кладовые. Это
уже не случайно оставленный шкаф, а привычка использо-
вать общедомовую площадь без контроля.

Следы затоплений и самовольных работ
На пятом этаже потолок возле стояка выглядел свежее

остальных поверхностей. Белая краска переходила в серую
полосу, а на плинтусе осталась тонкая волна. Олег сказал,



 
 
 

что недавно «что-то подкрашивали после протечки, но ни-
чего серьёзного».

Для подъезда важна не сама краска, а её расположение и
повторяемость. Следы вокруг стояка, под перекрытием, воз-
ле дверей технического шкафа или в нижней части стены
могут указывать на аварии инженерных сетей. Если одина-
ковые пятна есть на нескольких этажах по одной вертикали,
вероятность связи со стояком или общедомовым узлом вы-
ше, чем при одном локальном следе.

Ищите такие признаки:
вздутую или разнотонную краску;
полосы высохших потёков;
вздутый ламинат или разбухший плинтус в тамбуре;
заменённые участки штукатурки;
новые панели только вокруг трубы или шкафа;
ржавые нижние части дверей;
запах сырости, который усиливается возле технических

ниш.
Продавец может не знать причины. Даже если протечку

устранили, полезно выяснить дату, источник, пострадавшие
этажи и способ ремонта. Спросите не «у вас текло?», а:

— Где произошла авария, какой участок меняли и есть ли
акт или заявка о выполненных работах?

Акт не всегда окажется у продавца, особенно если ремонт
проводился давно. Тогда нужны другие подтверждения: объ-
явление управляющей организации, переписка собственни-



 
 
 

ков, запись в журнале заявок, квитанция за аварийные рабо-
ты, рассказ жильца с конкретными датами. Один общий от-
вет «когда-то было» слабее, чем совпадение трёх независи-
мых признаков.

Самовольные работы заметны по другой логике. В подъ-
езде появляются новые двери, зашитые участки стены, изме-
нённые тамбуры, выведенные кабели, трубы с непонятным
назначением. Иногда собственник присоединяет часть пло-
щадки к квартирному коридору, ставит перегородку или ме-
няет расположение входной двери. Не всякая перегородка
автоматически незаконна, но любое изменение общедомово-
го имущества требует отдельного выяснения.

Наталья, выбирая квартиру в аренду на несколько лет, од-
нажды увидела на этаже свежую пластиковую дверь с номе-
ром квартиры и замком. За дверью находился бывший об-
щий тамбур. Собственник сказал, что «все так делают». Для
арендатора это не просто вопрос эстетики: при конфликте с
соседями доступ к проходу может исчезнуть, а ответствен-
ность за повреждение общего имущества могут попытаться
переложить на жильцов квартиры. Наталья попросила пока-
зать, на каком основании установлен тамбур, и включила со-
стояние входной зоны в акт приёма-передачи. Если докумен-
ты неясны, от такой особенности лучше не отмахиваться как
от бытовой мелочи.

Объявления как журнал обслуживания
Объявления редко читают внимательно. Их снимают по



 
 
 

дороге к лифту или переклеивают поверх старых. Но именно
в этом слое бумаги виден ритм управления домом.

Смотрите на пять признаков: дату, инициатора, тему, по-
вторяемость и результат. Уведомление должно позволять по-
нять, кто сообщает о работах и куда обращаться. Если на
листке есть только номер телефона без названия организа-
ции, дата без года или требование «срочно открыть дверь»,
его сложнее проверить. Это не обязательно мошенничество,
но повод пользоваться официальными контактами из кви-
танции или с информационного стенда, а не звонить по слу-
чайному номеру.

Объявления бывают плановыми и аварийными. Плановая
проверка вентиляции, промывка системы отопления, уборка
подвала или отключение воды вписываются в обычное об-
служивание. А вот регулярные листки о затоплении, повтор-
ной замене одного участка трубы, постоянном ремонте лиф-
та или просьбах «не пользоваться водой до особого распоря-
жения» требуют выяснить масштаб проблемы.

Полезно сфотографировать объявление целиком, чтобы в
кадр попали дата, адрес, название организации и телефон.
Не срывайте листок и не фотографируйте списки жильцов с
телефонами, фамилиями и номерами квартир. Если на стен-
де размещены персональные данные, кадрируйте их или от-
кажитесь от снимка. Для проверки дома достаточно зафик-
сировать тему и дату, а не чужие сведения.

Разговор с консьержем и жильцами



 
 
 

В доме Ильи и Марины консьержа не было. На первом
этаже они встретили женщину с сумкой для продуктов. Она
представилась Светланой, сказала, что живёт здесь двена-
дцать лет, и сама спросила:

— Вы к Олегу? К нему часто приезжают, квартиру про-
даёт?

Разговор мог на этом закончиться, но Илья отве-
тил:

— Да, смотрим квартиру. Хотим понять, как дом ведёт
себя зимой и бывают ли длительные аварии. Не технические
детали, а обычный опыт жильцов.

Светлана рассказала, что прошлой зимой в одном подъез-
де несколько дней не закрывалась дверь после ремонта. По-
том вспомнила, что грузовой лифт действительно останав-
ливался несколько раз. Но она не знала, какой именно ор-
ганизации принадлежат лифты и кто отвечает за шкафы на
этажах.

Это нормальная граница свидетельства. Жилец хорошо
знает повторяющиеся бытовые неудобства, но может оши-
баться в причинах и не знать, кто отвечает за их устранение.
Поэтому его слова используют как указатель, а не как гото-
вый диагноз.

У консьержа можно спросить:
— Какие проблемы в доме повторяются чаще всего?
— Что обычно ремонтируют дольше всего?
— Когда последний раз надолго отключали воду или отоп-



 
 
 

ление?
— Были ли случаи, когда лифт стоял несколько дней?
— Куда жильцы обращаются при аварии и как быстро

обычно приезжают?
Не задавайте вопросов о конкретных соседях, долгах, кон-

фликтах и личной жизни. Такая информация не помогает
оценить дом и нарушает чужие границы. Не просите пока-
зать журнал с телефонами или фамилиями жильцов. Если
человек начинает рассказывать слухи, возвращайте разговор
к наблюдаемым фактам: «А когда это было?», «Что именно
отключали?», «На стенде было объявление?».

С соседями лучше говорить не у двери квартиры и не во
время спешки. Достаточно одной короткой реплики:

— Извините, мы смотрим квартиру на вашем этаже. Под-
скажите, пожалуйста, только про эксплуатацию дома: что
здесь чаще всего выходит из строя?

Если человек не хочет отвечать, разговор заканчивается.
Отказ ничего не доказывает. Готовность рассказать о ремон-
тах тоже не подтверждает правоту. Вес имеют совпадающие
сведения от нескольких жильцов, подкреплённые объявле-
ниями и ответом диспетчерской.

Как отличить поломку от хронического отсутствия
обслуживания

У подъезда есть собственная шкала состояния. Единич-
ная неисправность обычно имеет три признака: понятную
дату, зафиксированную заявку и след устранения. Напри-



 
 
 

мер, лампа не горит, но рядом есть сообщение о замене, но-
вый светильник заказан, а через несколько дней проблема
исчезает.

Хроническая проблема выглядит иначе. Жалобы повто-
ряются, сроки не называются, объявления переклеиваются,
временная починка становится постоянной. Замок затягива-
ют проволокой, пятно закрашивают, лифт снова запускают
без устранения причины, а жильцы приспосабливаются: хо-
дят пешком, держат входную дверь подпёртой, сами меняют
лампы на этажах.

Один и тот же признак нужно читать в контексте. Тёмное
пятно на потолке может быть старым следом после устранён-
ной аварии или результатом текущей протечки. Новая дверь
в тамбуре может быть оформленной перегородкой или за-
хватом общей площади. Разбитая лампа может быть след-
ствием недавнего вандализма или того, что её не меняли ме-
сяцами.

Для Ильи и Марины итогом осмотра стала не фраза «дом
плохой». Они записали четыре проверяемых пункта: три об-
ращения по пассажирскому лифту за месяц; следы восста-
новления потолка возле стояка; незапертый этажный шкаф с
повреждённым замком; цепочка на двери запасного выхода.
Олегу они задали один вопрос:

— Готовы ли вы до сделки запросить у управляющей ор-
ганизации сведения по лифту и последней аварии у стояка?

Его реакция оказалась не менее информативной, чем са-



 
 
 

ми следы. Он не стал спорить, показал переписку с управля-
ющей организацией и пообещал запросить акт. Если бы он
ответил: «Это всё ерунда, никто ничего не даст», покупатели
получили бы сведения о его готовности обходить неудобные
вопросы.

Фотографии без нарушения чужой приватности
Фотографии подъезда полезны, если фиксируют предмет

проверки, а не случайных людей и личные данные. В кадр
должны попадать дверь, пятно, шкаф, лифт, объявление,
светильник или препятствие на проходе. Номер квартиры
можно оставить только тогда, когда он нужен для привяз-
ки технического следа, и лучше не совмещать его с лицами
жильцов.

Перед съёмкой попросите разрешение у собственника, ко-
торый показывает квартиру. В общих местах не фотографи-
руйте людей крупным планом без их согласия. Не снимайте
содержимое почтовых ящиков, списки должников, журналы
с телефонами, таблички с фамилиями и экран домофона, ес-
ли на нём видны лица. Скрытая съёмка соседей превращает
технический осмотр в конфликт и не даёт полезных сведе-
ний о доме.

Мини-чек-лист аудита подъезда
Перед уходом ответьте на вопросы в заметках:
Входная дверь закрывается сама, замок и доводчик рабо-

тают?
Есть ли повторяющиеся объявления об авариях, отключе-



 
 
 

ниях и ремонтах?
Лифт работает плавно, табличка с аварийным номером

читается?
Известно ли, как часто лифт останавливается и сколько

длятся простои?
Этажные шкафы и электрощитовая закрыты, нет ли рядом

запаха гари, копоти, свободных проводов и бытового хлама?
Есть ли на стенах, потолке, плинтусах или дверях следы

затоплений?
Свободны ли лестницы, тамбуры и проходы, не заблоки-

рованы ли двери?
Видны ли самодельные перегородки, дополнительные

двери, кабели и другие следы работ?
Кто обслуживает дом и куда сообщают об авариях?
Совпадают ли слова жильцов с объявлениями, ответами

диспетчерской и видимыми следами?
Если на несколько вопросов нет ответа, это не повод

немедленно отказываться от квартиры. Это список следую-
щих шагов. Если неясна история лифта, запросите сведения
о заявках. Если есть следы воды, выясните источник и найди-
те акт. Если техническая зона закрыта, не пытайтесь вскры-
вать её, а попросите собственника организовать осмотр спе-
циалистом или предоставить ответ управляющей организа-
ции.

Подъезд не обещает будущего, но показывает привыч-
ки дома. Здесь видно, ждут ли жильцы аварии молча или



 
 
 

оформляют обращения, меняют ли неисправный замок или
подпирают дверь, закрывают ли технические шкафы и уби-
рают ли последствия затоплений. Это коллективный отчёт о
качестве эксплуатации, составленный не одной справкой, а
множеством мелких следов.

После такого осмотра квартира перестаёт быть изолиро-
ванным объектом. За её дверью остаются соседи, шум, об-
щие проходы и границы, которые нельзя измерить рулеткой.
Следующая проверка должна показать, насколько эти грани-
цы подходят именно вашей семье и какие звуки, привычки
и конфликты станут частью ежедневной жизни.



 
 
 

 
Соседи и границы
личного комфорта

 
Квартира может пройти проверку стен, стояков и подъез-

да, но проиграть после первой же ночи. Днём в ней тихо,
лифт работает, во дворе стоят машины, а в два часа ночи
сверху начинается бег по комнате, в подъезде хлопает дверь,
и кто-то долго пытается открыть замок. Проверка дома за-
канчивается не там, где заканчивается общая собственность.
Она продолжается в поведении людей, которые каждый день
пользуются теми же стенами, лифтом, двором и помещени-
ями на первом этаже.

К этому этапу у вас уже накопились наблюдения о доме
как о системе: повторяющиеся аварии, состояние общих уз-
лов, дисциплина обслуживания, следы старых ремонтов. Те-
перь к ним добавляется человеческий фактор. Это не значит,
что нужно составлять досье на жильцов или искать «идеаль-
ных» соседей. Задача проще и практичнее: понять, насколь-
ко предсказуема среда, какие воздействия в ней повторяют-
ся и сможете ли вы с ними жить.

Мифы, которые мешают проверить соседство
Миф первый: если во время просмотра тихо, значит квар-

тира тихая.
Короткий просмотр обычно длится двадцать–сорок ми-



 
 
 

нут. За это время можно не услышать ни одного поезда, хо-
тя железнодорожная ветка рядом работает круглосуточно; не
застать детей во дворе; не попасть на разгрузку магазина;
не услышать лифт, который начинает греметь только в часы
возвращения жильцов с работы. Тишина в момент просмот-
ра — единичное наблюдение, а не характеристика режима
дома.

У квартиры есть временной профиль. Утром слышны сбо-
ры в школу и на работу, днём — ремонт, доставка или рабо-
та коммерческих помещений, вечером — лифт, разговоры
во дворе, музыка и бытовая активность, ночью — редкие, но
особенно заметные звуки. Если вы проверили только один
отрезок дня, вы знаете лишь то, что происходило в этот от-
резок.

Миф второй: любой шум можно устранить ремонтом.
Звукоизоляция пола сверху, подвесной потолок, замена

двери и герметизация розеток иногда помогают, но не пре-
вращают квартиру в изолированную капсулу. Ударный шум
от шагов, падения предметов или передвижения мебели рас-
пространяется по конструкциям. Гул вентиляции может ид-
ти через общие каналы и инженерные шахты. Хлопки дверей
и скрежет лифта связаны не с вашей отделкой, а с общедо-
мовыми узлами. Даже дорогой ремонт не отменяет источник
воздействия, который находится за пределами квартиры.

До покупки важно выяснить не только, слышно ли сосе-
дей, но и что именно слышно, как часто это происходит, в



 
 
 

какое время и можно ли изменить источник. Разница между
редким шумом от ремонта и ежедневной вибрацией от обо-
рудования определяет не только комфорт, но и будущие рас-
ходы.

Миф третий: соседи либо хорошие, либо плохие.
Такой подход быстро превращает проверку в оценку лю-

дей, хотя покупателю нужны данные о среде. Семья с малень-
ким ребёнком не становится «плохим соседом», но у неё мо-
жет быть активное утро и ранний отход ко сну. Одинокий
собственник не выглядит источником риска, но его кварти-
ра может регулярно сдаваться посуточно. Человек, который
резко отвечает на вопрос, возможно, просто устал от мно-
гочисленных покупателей, а доброжелательный собеседник
может искренне не знать о ночном шуме в другом крыле до-
ма.

Оценивают не характер жильцов, а повторяющиеся усло-
вия: время тишины, состояние лифта, поток временных
жильцов, использование коммерческих помещений, кон-
фликты во дворе, реакцию управляющей организации на об-
ращения. Человек — источник информации, но не объект
психологической экспертизы.

Миф четвёртый: посуточная аренда всегда означает бес-
порядок и конфликты.

Она может привести к частой смене людей, ошибкам с
дверями, разговорам на лестнице, шумным заездам и выез-
дам. Но риск зависит от масштаба и конкретной организа-



 
 
 

ции. Одна квартира, где гости приезжают редко и соблюда-
ют правила дома, — не то же самое, что этаж с несколькими
постоянно меняющимися арендаторами. И наоборот, квар-
тира, формально сдаваемая на длительный срок, может фак-
тически использоваться для вечеринок или размещения ра-
бочих посменно.

Сигналом служит не сам факт аренды, а сочетание при-
знаков: разные люди с чемоданами, регулярные поздние за-
селения, звонки в домофон с вопросом «Какая квартира?»,
шум после полуночи, объявления о краткосрочной сдаче
нескольких квартир в одном подъезде. Эти признаки нужно
проверять, а не превращать в обвинение.

Миф пятый: о проблемах лучше спросить одного самого
разговорчивого соседа.

Один собеседник может сообщить полезную деталь, но
его версия будет окрашена личным конфликтом. Для него
обычная жизнь семьи этажом выше может быть «кошма-
ром», а постоянный шум коммерческого оборудования —
привычным фоном. Информация становится надёжнее, ко-
гда совпадает в нескольких независимых источниках и под-
тверждается собственным наблюдением.

Правильная модель: не идеальные соседи, а пред-
сказуемая среда

Личный комфорт — это не отсутствие любых звуков и лю-
дей. В многоквартирном доме невозможно не слышать, что
рядом кто-то живёт. Комфорт определяется тем, можете ли



 
 
 

вы заранее представить типичные воздействия, оценить их
частоту и приспособиться к ним без постоянного напряже-
ния.

Для проверки используйте матрицу личного комфорта.
Она помогает не спорить о впечатлениях, а разложить ситу-
ацию на пять параметров.

Источник воздействия. Откуда приходит звук или возни-
кает неудобство: сверху, сбоку, снизу, из подъезда, с улицы,
из двора, от лифта, из коммерческого помещения, от вре-
менных жильцов.

Время. Когда это происходит: ранним утром, в рабочий
день, вечером, после 22 часов, ночью, в выходные или в
определённый сезон. Одно и то же воздействие днём и ночью
имеет разный вес.

Частота. Как часто оно повторяется: каждый день,
несколько раз в неделю, сезонно, только по выходным или
случайно.

Интенсивность. Насколько воздействие мешает: это едва
различимый фон, слышимый разговор, вибрация, громкие
удары или звук, из-за которого невозможно спать и работать.

Возможность адаптации. Можно ли закрыть окно, пере-
ставить кровать, выбрать другую комнату, договориться с ис-
точником или устранить неисправность общедомового обо-
рудования. Если воздействие не зависит от ваших действий
и повторяется ночью, его риск выше.

В рабочей записи это может выглядеть так.



 
 
 

Сверление в квартире сверху. Будни, с 10 до 16 часов.
Несколько недель ремонта. Интенсивность высокая, но срок
ограничен. Нужно уточнить срок окончания работ и на вре-
мя изменить режим работы.

Хлопки двери подъезда. Весь день, с пиком утром и вече-
ром. Ежедневно. Интенсивность средняя. Нужно проверить
доводчик и возможность обращения в управляющую орга-
низацию.

Музыка из квартиры сбоку. После 23 часов. По рассказам,
несколько раз в неделю. Интенсивность пока не подтвержде-
на. Нужно проверить ситуацию в разное время и выяснить,
были ли другие жалобы.

Гул вентиляции на первом этаже. Вечером и ночью. Еже-
дневно. Интенсивность низкая или средняя, возможна виб-
рация. Нужно определить помещение и режим работы обо-
рудования.

Матрица нужна не для математического балла. Её задача
— не дать единичному впечатлению занять место факта. Ес-
ли вы услышали громкий звук один раз, запишите его как
наблюдение. Если два жильца независимо описали одинако-
вый ночной гул, а вы услышали его во время вечернего визи-
та, это уже подтверждённый сигнал. Если один человек го-
ворит о «постоянных пьянках», а остальные не знают ни од-
ного такого случая, перед вами версия, требующая провер-
ки, а не установленный факт.

Акустическая карта чужой жизни



 
 
 

Илья и Марина приехали смотреть двухкомнатную квар-
тиру в панельном доме Екатеринбурга в субботу около полу-
дня. Квартира находилась на девятом этаже. Окна выходили
во двор, ремонт выглядел аккуратно, подъезд недавно убра-
ли, лифт остановился без резкого рывка. Олег, собственник,
сказал, что продаёт квартиру из-за переезда.

Внутри было почти идеально тихо. Марина несколько се-
кунд постояла в спальне, потом открыла окно. Из двора до-
носился обычный приглушённый шум машин. Илья прове-
рил стены, спросил про стояк и попросил документы, кото-
рые они обсуждали на прошлых этапах проверки. Ничто не
указывало на немедленную бытовую проблему.

Но цена была ниже, чем у похожих предложений, а жить
в квартире должна была семья с ребёнком. Илья предложил
не принимать решение после одного визита. Они договори-
лись приехать вечером и поговорить с жильцами не в фор-
мате расследования, а как будущие соседи.

Первой они встретили женщину с пятого этажа. Она воз-
вращалась с прогулки и согласилась ответить на несколько
вопросов.

— Подскажите, пожалуйста, как здесь обычно вечером?
Нас особенно интересует сон: ребёнок маленький, поэтому
важен режим тишины.

— По-разному. Сверху сейчас ремонт, но вроде заканчи-
вают. А вот лифт иногда гремит, особенно когда его вызы-
вают с верхних этажей.



 
 
 

— Это происходит каждый день?
— Громко — не каждый. Но после десяти бывает слышно,

если дверь лифта закрывается с ударом.
Эта информация не решала вопрос, но задавала направле-

ние. Лифт уже был отмечен в записях по подъезду как узел,
требующий внимания. Теперь нужно было понять, связан ли
шум с неисправностью или это всего лишь субъективное раз-
дражение одного жильца.

На восьмом этаже дверь открыла соседка сверху, Ольга.
Она не стала обсуждать других жильцов, но рассказала о ре-
монте.

— Мы делаем полы и заменили трубы в ванной. Осталось
примерно две недели, если материалы приедут вовремя. Ра-
боты идут только днём, управляющая организация присыла-
ла правила по времени.

— После завершения останется какой-нибудь шум от обо-
рудования или будет только обычная жизнь?

— Нет, оборудования не будет. Мы живём сами, у нас ре-
бёнок, но он маленький, по ночам не бегает. Если что-то ме-
шает, лучше сказать прямо.

Этот разговор снял один риск: ремонт был ограниченным
по сроку и понятным по характеру. Но одновременно пока-
зал другой: покупателям нужно учитывать, что над спальней
живёт семья с ребёнком. Для одних это приемлемо, для дру-
гих — нет. Нельзя объявить такой фактор хорошим или пло-
хим без связи с личным режимом.



 
 
 

На первом этаже Илья и Марина заметили отдельный вход
с вывеской мастерской по ремонту одежды. Рядом находи-
лась дверь в помещение без понятной таблички. Изнутри до-
носился низкий гул. В рабочий день это мог быть компрес-
сор, вентиляция или холодильное оборудование. В субботу
помещение почти не работало.

Возле входа они встретили арендатора коммерческого по-
мещения.

— Добрый вечер. Мы смотрим квартиру в этом подъез-
де и пытаемся понять режим дома. Подскажите, пожалуйста,
ваше помещение работает допоздна?

— Мастерская до семи. Иногда за заказами приходят поз-
же, но это редко.

— Оборудование ночью остаётся включённым?
— В нашей мастерской — нет. Но рядом раньше был про-

дуктовый магазин, у них гудели холодильники. Сейчас по-
мещение вроде снова сдают.

— А разгрузка бывает во дворе?
— Утром, около восьми. Машина подъезжает ненадолго.

Если магазин откроют, режим может измениться.
Ответ арендатора был важен не потому, что гарантиро-

вал будущее. Он помог отделить действующее воздействие
от возможного. Мастерская работает днём, а помещение ря-
дом может получить нового арендатора. Покупатели записа-
ли это как неопределённость, которую нужно уточнить по
назначению помещения и состоянию общедомовых границ,



 
 
 

а не как доказанный источник шума.
Позже они поговорили с соседом снизу, Сергеем, который

вышел вынести мусор.
— Скажите, пожалуйста, есть ли здесь что-то, что обычно

мешает жить? Не хочется оценивать дом по одному дневно-
му просмотру.

— На девятом этаже раньше сдавали квартиру посуточ-
но. Люди менялись постоянно. Сейчас вроде перестали, но в
прошлом месяце снова приезжали с чемоданами.
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