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Аннотация
Ремонт ещё не начался, а бюджет уже трещит? Коробки в

коридоре, десятки идей — и ни одной уверенности, сколько всё
это будет стоить. Как обновить квартиру, не оплачивая лишнее и
не переделывая работу?

Начните с плана: определите, что действительно нужно
менять, проверьте квартиру до отделки и соотнесите решения
с повседневной жизнью. Смета с резервом, разумная экономия,
расчёт материалов, выбор мастеров, договор и график платежей
помогут держать расходы под контролем. Вы разберётесь,
как организовать работы, принимать этапы и действовать при
задержках или дополнительных расходах — вплоть до финальной
проверки и расчёта с подрядчиком.

Для тех, кто готовится к ремонту или уже запутался в сметах.
Понятный маршрут, аргументы для разговора с мастерами и
контроль расходов — от первого замера до финальной приёмки.
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Ремонт начинается не
с перфоратора: цели,

сроки и границы проекта
 

В субботу Ирина разложила на полу кухни образцы фаса-
дов, два рулона обоев и распечатки с фотографиями инте-
рьеров. Павел поставил рядом ноутбук и открыл картинку
рабочего стола у окна. Из коридора на них смотрели короб-
ки: часть вещей уже убрали, будто ремонт вот-вот начнётся.
Оставалось только понять, какой именно.

— Начнём с кухни, — сказала Ирина. — Нормальные
шкафы, удобная столешница, и чтобы всё выглядело свежо.

— А работать мне где? — спросил Павел. — Я не хочу ещё
два года сидеть с ноутбуком на краю стола между ужином и
зарядкой телефона.

— Тогда перегородку поставим в гостиной.
— Какую перегородку? Там света и так мало. Давай лучше

поменяем полы и сделаем нормальные розетки.
Через десять минут семья обсуждала уже замену окон, пе-

ренос стиральной машины и плитку, которую никто не соби-
рался покупать сегодня утром. Бюджет звучал примерно как
«разберёмся». Срок — «побыстрее». Слово «ремонт» было
одно, а воображаемых ремонтов — по меньшей мере три.

Это не история о том, что Ирина и Павел не умеют догова-



 
 
 

риваться. Это обычная точка старта. Один человек представ-
ляет уютную кухню, другой — возможность спокойно рабо-
тать, третий член семьи, если он есть, мечтает о месте для
своих вещей. Каждый говорит о решении, а настоящая про-
блема — нехватка хранения, неудобное рабочее место, уста-
ревшая электрика — остаётся не названной.

Ремонт часто начинается не с перфоратора, а с неслыш-
ного столкновения двух проектов, которые пока живут в го-
ловах жильцов. Если их не свести к одному, мастеру доста-
нется роль переводчика, психолога и арбитра. Обычно это
самая дорогая разновидность переводчика.

Сначала цель, потом картинки
Фраза «хотим обновить квартиру» звучит понятно, пока

не нужно решить, что именно обновлять. Для одного это но-
вая отделка. Для другого — переделанная планировка. Для
третьего — наконец-то закрывающаяся дверь шкафа. Пока
цель не названа, любой выбор кажется одинаково важным, а
каждое красивое фото — приглашением расширить проект.

У проекта есть четыре простые опоры.
Цель отвечает на вопрос: зачем мы затеваем ремонт? На-

пример: «Нам нужно готовить вдвоём, не толкаясь у столеш-
ницы» — полезнее, чем «хотим современную кухню». «Пав-
лу нужно место, где можно работать дома и не убирать ноут-
бук перед каждым ужином» — точнее, чем «хотим кабинет».

Объём работ показывает, что именно будет сделано ра-
ди этой цели: заменить кухонные модули, добавить рабочее



 
 
 

место, обновить освещение или перекрасить стены. Это гра-
ница между тем, что входит в проект, и тем, что остаётся за
ней.

Ограничения — то, чего проект не должен нарушить:
предельный бюджет, допустимый срок, режим жизни семьи,
запрет на перенос стен или невозможность временно съе-
хать.

Критерии успеха помогают проверить результат. «Кра-
сиво» — важное ощущение, но его трудно предъявить в спо-
ре о последнем платеже. А вот «у каждого бытового прибо-
ра есть постоянное место», «на рабочем месте помещается
монитор» и «смета не вышла за согласованный предел» уже
можно обсудить предметно.

Полезный ориентир: если вы не можете закончить фразу
«После ремонта мы сможем…», вероятно, пока выбираете
не проект, а настроение.

Восемь вопросов до первого звонка мастеру
Предложите всем, кто принимает решения, сначала отве-

тить на вопросы по отдельности. На это хватит двадцати ми-
нут. Не нужно делать красиво — достаточно заметок в теле-
фоне. Независимые ответы помогают увидеть, где совпада-
ют потребности, а где один человек уже выбрал цвет плитки,
пока другой ещё пытается объяснить, зачем нужна розетка.

1. Кто живёт в квартире и как использует простран-
ство? Укажите не только постоянных жильцов, но и тех, кто
регулярно работает из дома, приезжает в гости или помогает



 
 
 

ухаживать за ребёнком.
2. Что раздражает сейчас? Описывайте конкретные си-

туации: «на кухне не хватает места для подготовки продук-
тов», а не «кухня плохая».

3. Что должно измениться после ремонта?  Переве-
дите жалобы в результат: «освободить столешницу», «со-
здать постоянное рабочее место».

4. Что обязательно нужно исправить?  Например, из-
вестная протечка, неисправная вытяжка или повреждённое
покрытие. Если проблема только предполагается, так и за-
пишите: «проверить», а не «точно менять».

5. Что нельзя трогать? Это могут быть планировка, ок-
на, часть мебели, инженерные системы или отдельные мате-
риалы.

6. Сколько денег семья готова потратить макси-
мально? Не «как получится», а сумма, превышать которую
нельзя без нового совместного решения.

7. К какому сроку хотелось бы закончить и насколь-
ко он жёсткий? Съём жилья, начало учебного года и про-
сто желание не растягивать пыль на полгода — разные об-
стоятельства.

8. По каким признакам вы поймёте, что ремонт
удался? Назовите несколько проверяемых результатов.

Затем сравните ответы. Не выясняйте, чья мечта правиль-
нее. Спросите: какую потребность она закрывает? Иногда за
предложением снести перегородку стоит не любовь к мас-



 
 
 

штабным переделкам, а желание работать в тишине. А за но-
вой кухней — не мода на зелёные фасады, а нехватка мест
хранения и неудобная рабочая поверхность.

Так проще обсуждать решения, не обесценивая друг дру-
га. Можно спорить о способе обустройства рабочего места,
но сначала признать: отдельное место для работы семье дей-
ствительно нужно.

Необходимо, желательно, можно отложить
Когда люди впервые записывают желания, всё обычно по-

падает в одну категорию — «важно». Чтобы проект не рас-
ползался, разделите задачи на три уровня.

Категория
Что в неё входит
Контрольный вопрос

Необходимо
Без этого главная цель не будет достигнута или останется

нерешённой существенная проблема
Что сломается в замысле, если убрать пункт?

Желательно
Это заметно улучшит жизнь, но проект сохранит смысл и

без этого
Насколько ощутима польза по сравнению с затратами?



 
 
 

Можно отложить
Улучшение приятно, но не связано с главной задачей или

легко выполняется позже
Можно ли спокойно жить без этого ближайший год?

У Ирины и Павла выяснилось, что новая кухня важна не
сама по себе. Им нужно удобнее хранить посуду и готовить
вдвоём. Рабочее место Павла тоже не обязательно означает
перегородку: возможно, подойдёт компактная зона в гости-
ной. Замена всей мебели, модная декоративная панель и пе-
рекраска коридора оказались приятными, но необязательны-
ми дополнениями.

Обратите внимание: «необходимо» — не синоним слова
«дорого». В эту колонку может попасть и недорогая вещь,
без которой не работает решение, и дорогостоящая работа,
без которой пока можно обойтись. Приоритет определяет не
престиж, а функция.

Есть ещё один фильтр: неизвестное нельзя заранее за-
писывать как обязательное. Если неизвестно состояние
проводки, не нужно обещать себе заменить её целиком —
как и уверенно планировать, что её точно не придётся тро-
гать. Запишите «обследовать и принять решение». Это чест-
нее, чем превращать предположение в строку сметы.

Такой подход особенно полезен, потому что люди часто
недооценивают длительность и сложность проекта. В пове-
денческой экономике это называют ошибкой планирования:



 
 
 

мы охотно представляем, как всё пойдёт по удачному сцена-
рию, и хуже учитываем задержки, дополнительные решения
и скрытые обстоятельства. Выход не в том, чтобы заранее
ждать катастрофы. Выход — не путать желание с подтвер-
ждённым планом и оставлять место для неизвестного.

Паспорт ремонта: одна страница, которая бережёт
договорённости

После разговора сведите решения в короткий документ.
Не дизайн-проект и не смету — памятку для самой семьи.
Её можно держать в общей папке или прикрепить к холо-
дильнику. Перед покупкой, новым пожеланием или звонком
мастеру полезно сверяться с ней: это часть согласованного
проекта или новая идея?

Паспорт ремонта
Квартира и жильцы: Кто живёт постоянно? Кто часто

бывает или работает дома? Какие у семьи особенности ре-
жима?

1.
2.
3.
Главная цель ремонта: После ремонта мы сможем .
Что входит в проект:

Необходимо
Желательно
Можно отложить



 
 
 

1.
1.
1.

2.
2.
2.

3.
3.
3.

Предельный бюджет:  рублей. В него включены: ра-
боты, материалы, доставка, вывоз, техника, времен-
ное жильё и другие расходы: .

Резерв на непредвиденное:  рублей. Это часть об-
щего предельного бюджета, а не свободные деньги на
дополнительные улучшения.

Желаемый срок: . **Жёсткая дата, если она есть:**
. Что важнее при выборе темпа: уложиться в дату / не
превышать бюджет / жить в квартире во время работ / дру-
гое: .

Запреты и ограничения: Не трогать или не менять без
отдельного согласования: . Проверить до принятия ре-
шения: .



 
 
 

1.
2.
3.
Заполняйте паспорт не для красоты и не для передачи ма-

стеру вместо технического задания. Это способ договорить-
ся внутри семьи, прежде чем заказывать проект, материалы
или работу.

Для Ирины и Павла итог мог бы выглядеть так:
Цель: сделать кухню удобнее для приготовления еды и

организовать постоянное рабочее место для Павла.
Необходимо: оценить, как улучшить хранение и рабо-

чую поверхность на кухне; спланировать место для рабочего
стола и освещения; проверить существующие электрические
точки и решить, нужны ли дополнительные.

Желательно: обновить фасады, если это вписывается в
бюджет; подобрать более удобный свет в гостиной.

Можно отложить:  менять напольное покрытие во всей
квартире, переделывать коридор, устанавливать декоратив-
ную перегородку.

Ограничения: не менять планировку до оценки техни-
ческой возможности; не переносить сантехнику; сохранить
возможность жить в квартире во время большей части работ,
если это окажется реально.

Бюджет и срок: указать сумму, которую семья действи-
тельно готова потратить, а не сумму, которую хотелось бы
услышать от подрядчика; отметить желаемую дату и отдель-



 
 
 

но — последствия, если к ней не успеть.
В этом примере намеренно нет обещания «всё закончить

за три недели». Пока не определён объём работ, не осмотре-
на квартира и не собрана смета, точные сроки — не план, а
гадание с календарём. Даже предварительные оценки зави-
сят от объёма, состояния основания, доступности материа-
лов, последовательности работ и того, насколько быстро се-
мья согласует решения.

Бюджет: потолок, а не приглашение потратить всё
Предельный бюджет — не первая озвученная сумма в раз-

говоре с мастером и не стоимость одной только плитки. Он
должен учитывать полный маршрут денег: обследование и
проектирование, демонтаж, материалы, доставку и подъём,
работы, вывоз мусора, сантехнику, освещение, бытовую тех-
нику, временное жильё или питание вне дома, если квартира
станет непригодна для обычной жизни.

Отдельно предусмотрите резерв на непредвиденные рас-
ходы. Его размер зависит от состояния квартиры и характе-
ра ремонта; универсальной суммы, подходящей всем, нет.
В качестве планировочного ориентира некоторые семьи за-
кладывают порядка 10–15% бюджета, но это не гарантия,
что скрытая проблема уложится в резерв. В квартире со ста-
рыми коммуникациями неопределённости обычно больше,
чем при косметическом обновлении уже обследованных по-
мещений.

Резерв должен оставаться внутри общего предела, а не



 
 
 

превращаться в бюджет для внезапного «раз уж начали, за-
меним ещё и двери». Если денег не хватает на обязательные
задачи вместе с разумным запасом, лучше сократить жела-
тельные работы, упростить отделку или разбить проект на
этапы. Неприятно переносить покупку зеркала. Ещё непри-
ятнее остановиться посреди ремонта, потому что обязатель-
ные расходы не поместились в красивый расчёт.

И не забывайте договориться, кто вправе одобрять допол-
нительные траты. Удобное правило: любое изменение снача-
ла записывают, затем выясняют его стоимость и влияние на
срок, и только после этого принимают совместное решение.
Фраза «это всего одна небольшая работа» нередко становит-
ся началом длинного списка небольших работ.

Срок: желание, обязательство или условие жизни
Формулировки «закончить к осени» недостаточно. Уточ-

ните: это желаемая дата или после неё семья не сможет жить
в квартире? Можно ли переносить часть работ? Нужно ли
освободить жильё перед рождением ребёнка, началом учёбы
или окончанием аренды? Ответы меняют план и выбор при-
оритетов.

В паспорте полезно развести желаемый срок, жёсткую
дату и условия, при которых срок можно пересмот-
реть. Например: «Хотим закончить к началу учебного года;
если после обследования выяснится необходимость работ с
коммуникациями, сначала согласуем новый срок, а не будем
ускорять этапы ценой качества».



 
 
 

До обследования нельзя честно обещать ни точную дли-
тельность, ни дату окончания. Но уже сейчас можно опре-
делить, что для семьи важнее: вести работы по комнатам и
оставаться в квартире, быстрее освободить помещение, обя-
зательно закончить к конкретной дате или не выходить за
бюджет. При несовместимости этих условий её лучше заме-
тить за столом, а не в момент, когда кухня разобрана, а ма-
териалы ещё едут.

Список запретов — не формальность
Запреты помогают уберечь не только деньги, но и саму

квартиру от решений «на глаз». В список могут попасть
несущие конструкции, вентиляционные короба, стояки, ок-
на и установленная техника. Но отметка «не трогать» не за-
меняет обследования, а желание изменить планировку не
означает, что её можно выполнить без проверки. Возмож-
ность перепланировки, затрагивающей конструктивные эле-
менты или инженерные системы, нужно выяснять до начала
работ и с учётом требований, действующих для конкретного
дома и региона.

Разделяйте запреты на две группы:
• точно не менять без нового семейного решения;
• не менять до проверки специалистом.
Так вы не превращаете предположение в разрешение и не

запрещаете себе заранее всякое разумное решение. Напри-
мер, «не переносить кухню» может быть твёрдым ограниче-
нием, а «проверить состояние электропроводки» — задачей



 
 
 

до составления окончательного перечня работ.
Как понять, что решения действительно приняты
Перед тем как открывать сайты мастеров и магазинов,

устройте короткую проверку согласованности. Пусть каж-
дый из участников проекта ответит на три вопроса:

1. Какая главная цель ремонта?
2. Что точно входит в обязательные работы, а что можно

отложить?
3. Какой расход и какой срок нельзя превышать без нового

обсуждения?
Если ответы заметно различаются, паспорт ещё не готов.

Это не повод сердиться: это повод снова поговорить. Вкусы
могут не совпадать, но правила проекта должны быть общи-
ми.

Когда семья договорилась, желания перестают толкаться
за первое место. Появляется возможность сравнивать вари-
анты: какой решает главную задачу, сколько стоит, что тре-
бует проверить и какой пункт вытесняет из бюджета. Хоро-
шее решение не обязательно самое эффектное. Оно должно
работать в реальной квартире и в реальной жизни её жиль-
цов.

К вечеру Ирина и Павел убрали часть распечаток в пап-
ку. Перегородка осталась на картинке — пока, а не навсегда.
Они записали цель, три категории работ, сумму, выше кото-
рой не готовы подниматься, желаемую дату и список того,
что нельзя менять без проверки. Спор не исчез: они всё ещё



 
 
 

по-разному представляли идеальную кухню. Но теперь у них
был общий способ выбирать между вариантами.

Так и выглядит первый результат ремонта: не новая стена
и не выбранный цвет фасада, а короткое понятное задание
для самих себя. Оно не предскажет все сюрпризы и не заме-
нит обследование. Зато поможет отличить нужную работу от
случайной идеи и заметить, когда проект начинает выходить
за границы.

Когда цели, сроки и границы записаны, ремонт пе-
рестаёт быть набором разрозненных желаний. Появ-
ляется ориентир, с которым можно обсуждать реше-
ния, оценивать изменения и вовремя замечать, что
проект разрастается. Это не гарантирует, что всё пой-
дёт по плану, но помогает не тратить силы и деньги на
работы, которые не приближают к нужному результа-
ту.

Однако задание описывает, чего вы хотите, а не то,
что квартира позволит сделать без дополнительных работ.
Прежде чем превращать его в смету и график, важно понять,
что скрывается под отделкой и в каком состоянии находят-
ся коммуникации. Обследование поможет обнаружить воз-
можные проблемы и проверить, не придётся ли пересмот-
реть первоначальный план.



 
 
 

 
Что у вас под отделкой:

обследование квартиры и
оценка скрытых проблем

 
Ирина хотела обновить квартиру за шесть недель: снять

потёртые обои, заменить линолеум на ламинат и покрасить
потолок. На первом осмотре всё выглядело почти прилично.
Пол скрипел у двери — неприятно, но терпимо. На потолке в
углу темнело небольшое пятно, похожее на след давней про-
течки. «Соседи давно починили», — уверенно сказала зна-
комая, которая помогала оценивать объём работ.

Через несколько дней после начала ремонта обои сняли
— и квартира будто сменила выражение лица. Под ними
обнаружились бугры и заплаты из разной штукатурки. Под
пятном на потолке основание оказалось влажным. А когда
мастер осмотрел электрику, выяснилось, что в одной из то-
чек есть непонятное соединение, состояние которого нель-
зя определить на глаз. Скрип пола тоже не объяснялся про-
сто «старым линолеумом»: в одном месте основание заметно
прогибалось.

Ни одна из находок сама по себе ещё не означала ката-
строфы. Но каждая требовала проверки, а некоторые рабо-
ты — остановки до её результатов. Смета, составленная по
первому взгляду на обои и пол, уже не описывала квартиру,



 
 
 

в которой предстояло работать.
Так и начинается большинство неприятных сюрпризов

ремонта: не с обрушения потолка, а с уверенности, что всё
важное уже видно.

Осмотр — это не диагноз
Косметический осмотр отвечает на вопрос: «Что не нра-

вится глазу?» Техническое обследование — на другой: «Что
находится под отделкой и безопасно ли продолжать рабо-
ты?» Эти вопросы связаны, но не совпадают.

Скрип пола может возникать из-за трения досок, неплот-
ного крепления, неровностей основания или изношенных
элементов. Он не доказывает, что пол придётся менять цели-
ком. Тёмное пятно на потолке бывает следом старой протеч-
ки, но может указывать и на продолжающееся увлажнение.
Трещина в штукатурке не обязательно означает проблему с
конструкцией здания, однако её направление, размер, распо-
ложение и изменение со временем важны. Бытовой признак
— это повод задать вопрос, а не готовый ответ.

Полезно различать три уровня проверки:
1. Первичный осмотр владельца. Вы замечаете изме-

нения цвета, запахи, неровности, скрип, следы влаги, состо-
яние приборов и видимых коммуникаций. Ничего не разби-
раете и не пытаетесь подтвердить предположение рискован-
ным экспериментом.

2. Проверка профильным специалистом.  Электрик,
сантехник, специалист по вентиляции или строительный



 
 
 

эксперт проводит измерения и оценивает узлы, которые
нельзя надёжно проверить взглядом.

3. Обследование конструкций и инженерных си-
стем. Оно нужно, если есть признаки существенных повре-
ждений, планируются изменения, затрагивающие конструк-
ции или общедомовые сети, либо причина дефекта остаётся
неясной.

Важное правило экономии: не покупайте отделочные ма-
териалы и не утверждайте окончательную смету, пока не вы-
яснено, можно ли сохранить основание и инженерные систе-
мы. Иначе вы рискуете оплатить сначала новый ламинат, а
потом — работы по устранению проблемы, из-за которой его
пришлось снять.

Подготовьтесь к осмотру, прежде чем ходить по
комнатам

Возьмите телефон с заряженной камерой, блокнот или
таблицу, рулетку, фонарик и длинное правило или ровную
рейку. Небольшой строительный уровень тоже пригодится.
Лазерный уровень и бытовой влагомер могут помочь заме-
тить отклонения, но их показания не заменяют профессио-
нальную диагностику. Результат влагомера зависит от мате-
риала, глубины и условий измерения; сам прибор не устано-
вит, откуда пришла вода.

До осмотра соберите документы, которые доступны: план
квартиры, сведения о предыдущих ремонтах, акты о протеч-
ках, документы на замену окон или инженерных систем. Ес-



 
 
 

ли квартира в многоквартирном доме, запросите у управля-
ющей организации или ТСЖ информацию о работах на стоя-
ках и общедомовых сетях, известных авариях и обращениях
по этой квартире или соседним зонам. Не всегда у вас будет
вся история дома, но даже неполный ответ полезнее догадок.

Если планируются изменения, заранее проверьте их до-
пустимость. Вмешательство в несущие конструкции и обще-
домовые инженерные системы, перенос оборудования и из-
менение мокрых зон могут требовать технического заключе-
ния, проекта или согласования. Конкретный порядок зави-
сит от вида работ и местных требований. Не начинайте де-
монтаж, пока не выяснили, что именно можно менять и кто
уполномочен это подтвердить.

Во время осмотра фиксируйте не только дефект, но и его
контекст. Снимите общий план комнаты, затем крупно —
сам признак. Положите рядом линейку или рулетку, чтобы
масштаб был понятен. Подписывайте фотографии: «кухня,
потолок у стояка, 12 сентября». Если признак меняется, по-
вторите снимок с той же точки. Устное «там было какое-то
пятно» быстро теряет точность, особенно когда в квартире
одновременно работают несколько мастеров.

Маршрутный лист: осматриваем квартиру последо-
вательно

Идите по одному и тому же маршруту, комната за ком-
натой: сверху вниз, от общих признаков к конкретным уз-
лам. Не пытайтесь сразу объяснить каждую находку. Снача-



 
 
 

ла опишите, что именно видите, слышите или чувствуете.

Зона
Что проверить самостоятельно
Что может потребовать специалиста

Стены
Пятна, трещины, вздутия, отслаивание; заметные перепа-

ды плоскости
Оценка значимых трещин, причины увлажнения, состоя-

ние основания перед сложной отделкой

Пол
Скрип, прогиб, качание, перепады между участками
Проверка основания, лаг, стяжки или перекрытия, если

пол заметно проседает или повреждён

Потолок
Пятна, пузыри, трещины, следы возле труб и внешних

стен
Поиск источника протечки, оценка состояния перекры-

тия при серьёзных признаках

Окна
Состояние рам и уплотнителей, конденсат, продувание,

следы влаги на откосах



 
 
 

Регулировка и ремонт окон, диагностика причины посто-
янного конденсата или намокания

Сантехника
Подтёки, коррозия, запах, состояние доступных соедине-

ний и кранов
Проверка труб, соединений, стояков, давления и возмож-

ных скрытых протечек

Вентиляция
Запахи, ощущение слабого воздухообмена; предваритель-

ная проверка полоской бумаги
Измерение воздухообмена, поиск причины обратной тяги

или устойчиво слабой вентиляции

Электрика
Состояние щита снаружи, маркировка, следы перегрева,

мерцание света, запах гари
Диагностика проводки, защитных устройств, заземления

и допустимой нагрузки

Следы влаги
Высолы, потемнение, сырой запах, плесневые точки, хо-

лодные мокрые участки
Определение источника влаги, обследование скрытых по-

лостей и тепловых мостов



 
 
 

Стены
Осмотрите стены при дневном свете и с фонариком, на-

правленным вдоль поверхности: боковой свет хорошо по-
казывает волны и бугры. Приложите правило к нескольким
участкам и отметьте, где и насколько заметен просвет. Для
будущей покраски или тонких обоев даже небольшая неров-
ность может быть важна; для другого типа отделки требова-
ния будут иными. Важно не само число, а то, как состояние
основания соотносится с выбранным финишем.

Отметьте, где находятся трещины: возле оконных и двер-
ных проёмов, в углах, на стыках разных материалов. Сфо-
тографируйте их, измерьте длину и ширину, но не называй-
те причину самостоятельно. Трещина, которая увеличивает-
ся, сопровождается деформацией или проходит по конструк-
тивному элементу, — повод обратиться к специалисту. За-
делать её и сразу закрыть обоями — значит убрать признак,
не разобравшись в причине.

Пол
Пройдите по помещению медленно, не только по середи-

не. Прислушайтесь, есть ли скрип и меняется ли он от точки
к точке. Осторожно надавите ногой на подозрительный уча-
сток: заметный прогиб или ощущение подвижности важно
записать. Проверьте перепады у порогов и вдоль стен.

Не разбирайте покрытие только потому, что оно скрипит.
Но и не считайте, что новый ламинат скроет любые неров-



 
 
 

ности: замковое соединение может пострадать, если основа-
ние не соответствует требованиям производителя. Если пол
пружинит, проваливается, имеет выраженные перепады или
следы длительного намокания, попросите мастера опреде-
лить конструкцию пола и способ её проверки. До этого в
смете разумно указать не «замена пола», а «состояние ос-
нования уточнить после обследования или согласованного
вскрытия».

Потолок и окна
На потолке ищите не только пятна, но и их форму и рас-

положение: возле стояков, в углах, под санузлом соседей,
у наружных стен. Вздутие краски, шелушение и кольцевой
след могут указывать на контакт с влагой, но не подтвержда-
ют, что протечка продолжается. Уточните, когда пятно по-
явилось, были ли обращения к управляющей организации и
устранена ли причина. Если поверхность влажная или состо-
яние меняется, не закрывайте её натяжным потолком до вы-
яснения источника.

У окон проверьте откосы, подоконник и прилегающую
стену. Конденсат на стекле может быть связан с режи-
мом проветривания, температурой поверхности, влажно-
стью воздуха или особенностями монтажа — сам по себе он
не доказывает дефект окна. Отмечайте, когда возникает про-
блема: постоянно или только в холодный сезон, после готов-
ки или в конкретной комнате. Если вы собираетесь менять
окна или затрагивать фасад, отдельно выясните ограничения



 
 
 

дома и порядок согласований.
Сантехника и вентиляция
Осмотрите доступные соединения под раковинами, возле

ванны и у стиральной машины. Ищите капли, мокрые сле-
ды, ржавчину, потемнение и устойчивый запах сырости. Не
пытайтесь затягивать сомнительное соединение без понима-
ния его устройства: неосторожное движение может превра-
тить небольшой след в настоящую протечку. Важно разли-
чать оборудование внутри квартиры и общедомовой стояк:
работы на общих сетях нужно согласовывать с ответствен-
ными специалистами.

Вентиляцию можно предварительно проверить лёгкой по-
лоской бумаги у решётки при обычных условиях. Такая про-
верка лишь показывает, есть ли заметное движение воздуха в
этот момент; она не измеряет воздухообмен и не устанавли-
вает причину слабой тяги. Не используйте открытый огонь и
не перекрывайте вентиляционные каналы. Если тяги нет, она
меняется на обратную или в помещении регулярно задержи-
ваются запахи и влажность, обратитесь в управляющую ор-
ганизацию или к специалисту по вентиляции. Не разбирайте
и не переделывайте общедомовые каналы самостоятельно.

Электрика и влага
Посмотрите на электрощит снаружи: понятна ли марки-

ровка автоматов, нет ли запаха гари, следов оплавления или
необычного нагрева дверцы. Отметьте мерцание света, ре-
гулярное срабатывание защиты и участки, где после вклю-



 
 
 

чения приборов слышны треск или гул. Это не повод са-
мостоятельно вскрывать щит, розетки или распределитель-
ные коробки. Любые измерения, проверку проводки, защит-
ных устройств и заземления поручите квалифицированному
электрику. Если ощущается запах гари, искрение или нагре-
вается оборудование, прекратите пользоваться подозритель-
ной цепью и вызовите специалиста.

Ищите признаки влаги не только там, где уже есть ви-
димое пятно. Настораживать могут сырой запах, высолы,
вздувшаяся отделка, повторяющиеся тёмные точки и мок-
рые участки у наружных стен. Плесень — это признак усло-
вий, подходящих для её роста, а не самостоятельное объ-
яснение причины. Иногда источник находится за мебелью
или в скрытой полости; иногда проблема связана с протеч-
кой, иногда — с конденсатом и недостаточной вентиляцией.
Закрасить или обработать поверхность, не выяснив, откуда
приходит влага, — всё равно что вытирать пол под продол-
жающей капать трубой.

Дефектная ведомость вместо тревожного списка
Когда Ирина записала находки по комнатам, формулиров-

ки стали точнее. Не «плохой пол», а «скрип и прогиб у входа
в комнату, основание не проверено». Не «опасная провод-
ка», а «неясное соединение в одной точке, требуется провер-
ка электриком». Такая запись помогает не ставить диагноз
по фотографии и даёт специалисту задачу, которую можно
проверить.



 
 
 

Ведите ведомость по принципу: место — признак —
возможный риск — кто проверяет — решение — сто-
имость после уточнения. Добавьте номер фотографии и
дату.

Место
Признак
Возможный риск
Кто проверяет
Решение
Стоимость после уточнения

Комната, потолок у наружной стены
Старое тёмное пятно, поверхность сухая при осмотре
Возможный след прошлой протечки или конденсата
Управляющая организация, при необходимости специа-

лист
Установить историю и проверить источник; отделку отло-

жить
Уточнить после проверки

Комната, пол у двери
Скрип и небольшой прогиб
Неизвестно состояние основания
Мастер по полам или строительный специалист
Определить конструкцию; при необходимости согласо-



 
 
 

вать локальное вскрытие
Уточнить после осмотра

Кухня, электрическая точка
Неясная схема соединения, визуального осмотра недоста-

точно
Возможное несоответствие проводки нагрузке
Электрик
Провести измерения и определить допустимый объём ра-

бот
Уточнить по результатам диагностики

В ведомости полезно разделять подтверждённые ра-
боты и условные риски. Например, «снять старые обои»
— подтверждённый объём. «Восстановить штукатурку по-
сле снятия обоев» — пока условный, если её состояние ещё
не видно. Не объединяйте всё в одну окончательную сумму:
попросите мастера указать, какие работы точно нужны, ка-
кие могут понадобиться и на каком основании будет прини-
маться решение.

Если для проверки требуется вскрытие, заранее догово-
ритесь, где именно его делают, кто фиксирует результат, как
закрывают участок и как согласуется дополнительная стои-
мость. Вскрывать лучше минимально необходимый участок
и только после проверки рисков — особенно если рядом
проводка, трубы или конструктивные элементы.



 
 
 

План для Ирины и для вас
Ирина внесла в план ремонта три паузы. Сначала — уточ-

нить историю потолочного пятна и убедиться, что источник
влаги устранён. Затем — попросить специалиста оценить
пол и основание в месте прогиба. Параллельно — заказать
диагностику электрики до того, как новые покрытия закроют
доступ к точкам. Только после этого она собиралась утвер-
ждать окончательный список отделочных работ и заказывать
материалы.

Такой порядок не делает ремонт медленнее автоматиче-
ски. Он снижает риск оплатить одну работу дважды: снача-
ла отделку, потом демонтаж, устранение причины и восста-
новление отделки. А ещё позволяет обсуждать дополнитель-
ные расходы не на эмоциях, а по фактам: есть фотография,
конкретный признак, специалист, результат проверки и ре-
шение.

Ваше практическое упражнение — пройти квартиру с
маршрутным листом, не пытаясь за один вечер превратить-
ся в эксперта. Для каждой комнаты запишите наблюдения,
сделайте фотографии и отметьте, что нужно проверить про-
фессионально. Не ставьте диагноз, если у вас есть только по-
дозрение. И не принимайте «мы всегда так делаем» вместо
объяснения причины, метода проверки и расчёта.

Квартира Ирины не оказалась безнадёжной. Но за обоя-
ми скрывались основания и узлы, о которых нельзя было су-
дить по первому впечатлению. До отделки важно понять, что



 
 
 

именно вы сохраняете, что проверяете и какие решения по-
ка рано принимать. Сомнительный признак нужно исследо-
вать, а не маскировать: иначе ремонт скроет не проблему, а
только момент, когда её можно было устранить проще.



 
 
 

 
Обновить или переделать:

выбираем объём работ и считаем,
что действительно нужно

 
На экране кухня выглядела как обещание новой жизни:

матовые светлые фасады, тонкая столешница, ни одной лиш-
ней вещи. Лена показала фотографию мужу — и через де-
сять минут они уже выбирали не цвет ручек, а новую кух-
ню целиком. Заодно решили поменять двери: «эти же выби-
ваются». Потом — снять пол, потому что новый интерьер
заслуживает нового пола. А раз менять пол, то, наверное, и
плинтусы, и часть мебели, и сантехнику в ванной, которая
«тоже уже не современная».

Через неделю первая смета разрослась почти вдвое. В ней
были демонтаж, вывоз, подготовка стен, перенос розеток,
новые фасады и корпус кухни, новое покрытие пола, двери,
сантехника и работы, о которых супруги прежде не думали.
При этом на простой вопрос «Что именно в квартире не ра-
ботает?» они отвечали по-разному. Лена говорила: «Всё вы-
глядит старым». Муж: «На кухне не хватает места, а в ван-
ной течёт кран». Ни то ни другое не требовало автоматиче-
ски заменять всю квартиру.

Это знакомый поворот: вдохновляющий образ незаметно
становится техническим заданием. Но фотография показы-



 
 
 

вает результат — не состояние основания, не стоимость де-
монтажа и не то, как хозяева будут пользоваться комнатой
через год. Чтобы не платить за красивую, но ненужную пере-
делку, полезно разделить три вещи: внешний вид, функ-
цию и техническое состояние . Они могут совпадать, но
вовсе не обязаны.

Старая дверь может быть некрасивой, но исправной. По-
тёртый пол — не обязательно требующий замены основа-
ния. Кухня не модного цвета может иметь прочный корпус и
удобное расположение. И наоборот: аккуратная поверхность
иногда скрывает проблему, которую нельзя закрыть новой
отделкой. Как и в предыдущей главе, внешний признак здесь
— повод проверить, а не готовый диагноз.

Сначала определить, что именно не устраивает
Перед ремонтом назовите проблему конкретно. Не «кух-

ня плохая», а, например: «ящик заедает», «рабочей поверх-
ности не хватает», «фасады трудно отмывать», «у мойки
вздулась кромка». Не «пол старый», а: «есть скрип в одном
месте», «покрытие поцарапано», «перепад мешает двери за-
крываться». Формулировка уже подсказывает, какую часть
конструкции нужно оценить.

Полезно задавать вопрос в такой последовательности:
1. Что я наблюдаю? Заедающая дверца, потёртость,

протечка, нехватка места.
2. Что мне мешает в быту? Неудобно готовить, не хва-

тает хранения, трудно убирать.



 
 
 

3. Есть ли риск для безопасности или для соседних
конструкций? Например, течь, перегрев, шаткое крепле-
ние, признаки увлажнения.

4. Какое наименьшее вмешательство решит про-
блему надолго?

Последний вопрос не означает «всегда делайте самое де-
шёвое». Он означает «не заменяйте исправное только пото-
му, что рядом придётся что-то обновить». Если есть при-
знаки возможной неисправности инженерных систем, осно-
вания или конструкций, не маскируйте их отделкой: нужна
проверка специалиста. И если решение затрагивает газовое
оборудование, общедомовые сети, вентиляцию или плани-
ровку, сначала выясните, какие работы допустимы и требу-
ют ли они согласования.

Четыре решения: оставить, восстановить, заме-
нить или отложить

Для каждого элемента выбирают не между «старое» и
«новое», а между четырьмя действиями.

Решение
Когда подходит
Что важно проверить

Оставить
Элемент исправен, безопасен и подходит к новому плану
Не ухудшит ли он результат, не потребуется ли скоро



 
 
 

вскрывать отделку вокруг него

Восстановить
Основа годная, проблема локальная или преимуществен-

но внешняя
Даст ли ремонт нужный вид и функцию; совместимы ли

материалы

Заменить
Есть существенный дефект, риск, несовместимость с пла-

ном или повторный ремонт обойдётся дороже
Полную стоимость работ, а не только цену новой вещи

Отложить
Элемент не мешает пользоваться жильём, а сейчас есть

более важные задачи
Не станет ли отсрочка опасной и не повредит ли будущей

отделке

Это не конкурс на поиск наибольшего количества сохра-
нённых вещей. Иногда замена действительно разумнее: на-
пример, если старую деталь невозможно надёжно отремон-
тировать или из-за неё придётся вскоре разбирать только что
отделанную стену. Но прежде чем согласиться на замену,
сравните не ценники, а полную стоимость решения.

Её удобно записать так:



 
 
 

Стоимость решения = материал или изделие + де-
монтаж + подготовка + вывоз + монтаж + сопутству-
ющие работы + риск повторной переделки.

Сохранение тоже может стоить денег: понадобится ре-
монт, настройка, очистка, замена фурнитуры или проверка
специалистом. Это нормально. Сравнивать следует именно
два сценария целиком. В ремонте дешёвым бывает не новое
изделие, а отказ от ненужного демонтажа; дорогим — ино-
гда попытка любой ценой сохранить то, что несовместимо с
будущей планировкой.

Дерево решений: пройти по одному элементу за раз
Не начинайте с вопроса «Как это будет выглядеть?». Сна-

чала пройдите короткий маршрут.
1. Элемент исправен и безопасен? Если есть сомне-

ния, нужна диагностика. Не ставьте новый фасад поверх по-
следствий протечки и не закрывайте отделкой участок, кото-
рый может быть мокрым.

2. Он подходит к задуманному плану?  Учитывайте
размеры, расположение коммуникаций, открывание дверей,
высоту пола и возможность подключения.

3. Можно ли восстановить его до приемлемого ре-
зультата? Оцените не только цвет, но и прочность, удоб-
ство, износ и совместимость материалов.

4. Что потребуется вокруг?  Демонтаж одного элемента
может потянуть за собой отделку стен, подрезку дверей, пе-
ренос розетки или замену соседних деталей.



 
 
 

5. Что дешевле с учётом вероятности повторных
работ? Если сохранённая вещь заставит через год вскры-
вать свежую отделку, сегодняшняя экономия может оказать-
ся мнимой.

6. Решение нужно принимать сейчас? Если нет, за-
фиксируйте, при каком условии вы к нему вернётесь: напри-
мер, после проверки основания или после первых месяцев
проживания.

Безопасность — не пункт, который можно уравновесить
хорошим внешним видом. Если элемент представляет риск,
его нельзя оставить только потому, что он «ещё смотрится
прилично». Но и сомнение само по себе не всегда означает
необходимость всё менять: оно означает, что нужен следую-
щий шаг проверки.

Кухня: сохранить корпус, заменить фасады или всё
переделать

Корпус кухонных шкафов часто незаметен, пока хозяева
не решат покупать новую кухню. Между тем именно он от-
вечает за то, как держатся полки, ящики и дверцы. Если кор-
пус сухой, устойчивый, без заметных деформаций, а крепле-
ния и фурнитуру можно привести в порядок, замена одних
фасадов может дать большой визуальный эффект без демон-
тажа всей конструкции.

Но сначала проверьте несколько вещей:
• нет ли следов длительного намокания, особенно у мойки

и посудомоечной машины;



 
 
 

• держат ли крепления, не перекошены ли шкафы;
• подходят ли размеры корпуса к новым фасадам и фур-

нитуре;
• удобно ли пользоваться ящиками и достаточно ли места

для нужной техники;
• останутся ли доступными розетки, краны и другие узлы,

которые важно обслуживать.
Если проблема только в цвете, восстановление или новые

фасады могут быть достаточны. Если неудобны сами модули,
не хватает места или расположение мойки и плиты не под-
ходит вашим привычкам, новые фасады не решат функцио-
нальную задачу. А если корпус повреждён, замена фасадов
лишь сделает неисправную основу красивее.

Полная замена кухни включает не только корпуса и сто-
лешницу. Посчитайте демонтаж, вынос, возможную подго-
товку стены и пола, подгонку коммуникаций, подключение
техники, монтаж фартука, установку и регулировку. Уточ-
ните, входят ли в предложение замер, вырезы под мойку и
варочную панель, доставка, сборка и вывоз упаковки. Срав-
нивайте сметы по одинаковому составу работ, а не по боль-
шой цифре внизу страницы.

Пол: покрытие и основание — не одно и то же
Изношенная поверхность может требовать обновления,

но это ещё не ответ на вопрос, что происходит под ней. И
наоборот: новый красивый материал не исправит проблем-
ную основу. Скрип, подвижность, перепады, следы прежне-



 
 
 

го увлажнения или расхождение стыков — повод выяснить
причину, а не автоматически заливать всё заново.

Здесь особенно важна последовательность. Плитка, лами-
нат, паркетная доска и другие покрытия предъявляют раз-
ные требования к основанию, влажности и монтажу. Если
подготовка не соответствует выбранному материалу, новое
покрытие может быстро начать расходиться, скрипеть или
повреждаться. Это простая физика: поверхность работает не
отдельно от конструкции под ней, а вместе с ней.

Перед решением проверьте:
• можно ли сохранить основание и подходит ли оно вы-

бранному покрытию;
• потребуется ли выравнивание или ремонт отдельных

участков;
• изменится ли высота пола и будут ли задевать двери;
• появится ли перепад у порога или между комнатами;
• нужно ли двигать встроенную мебель, кухню или тяжё-

лую технику.
Замена покрытия может повлечь за собой подрезку двер-

ного полотна, новые плинтусы и подгонку переходов. Замена
основания — ещё и демонтаж старых слоёв, подготовку, вы-
воз материалов и, возможно, время на технологические пау-
зы. Если состояние основания вызывает сомнения, не вклю-
чайте в смету «на всякий случай» полный демонтаж, не разо-
бравшись, но и не заказывайте новое покрытие до проверки.

Дверь: перекрасить полотно или менять дверной



 
 
 

блок
Если дверное полотно целое, не перекошено и его устра-

ивают по размеру и звукоизоляции, иногда достаточно об-
новить поверхность, ручку или петли. Но окраска — тоже
работа: нужно подготовить поверхность, защитить помеще-
ние, подобрать совместимый материал, аккуратно обрабо-
тать торцы. Просто провести кистью по старому покрытию и
считать задачу решённой получится не всегда.

Замена одного полотна возможна не во всех случаях: оно
должно подходить к коробке по размерам и типу петель. За-
мена всего блока добавляет демонтаж коробки, отделку про-
ёма, наличники, вывоз, возможную подгонку пола и после-
дующую покраску стены. Если коробка исправна, а пробле-
ма только в внешнем виде, менять её вместе с дверью может
быть лишним. Если же она повреждена, плохо закреплена
или не соответствует новой конфигурации проёма, космети-
ческое обновление не устранит причину.

Ванная: обновить вид, не скрывая уязвимое
В ванной особенно легко перепутать устаревший дизайн

с технической проблемой. Немодный смеситель может ис-
правно работать, а свежая плитка не гарантирует, что соеди-
нения за ней в порядке. Если есть течь, признаки увлажне-
ния или сомнения в состоянии скрытых узлов, сначала раз-
бираются с причиной. Не стоит закрывать участок новой от-
делкой только ради быстрого визуального результата.

Иногда достаточно заменить смеситель или отдельный ак-



 
 
 

сессуар. Но нужно проверить совместимость подключений и
возможность безопасно выполнить работу. Иногда требует-
ся менять и прилегающие детали — например, если старое
изделие установлено так, что новое не закрывает прежний
контур отделки. Полная переделка санузла может включить
демонтаж плитки, подготовку поверхностей, гидроизоляци-
онные и сантехнические работы, вывоз и монтаж. Цена од-
ной новой раковины не отражает цену этого сценария.

Сравните три масштаба ремонта
Условно объём работ делится на три уровня.

Масштаб
Что обычно решает
Главный риск

Косметическое обновление
Устаревший вид, мелкие дефекты, необходимость осве-

жить поверхности и фурнитуру
Замаскировать проблему, которую следовало проверить

Частичный ремонт
Неисправность или неудобство в конкретной зоне: напри-

мер, кухонные фасады, отдельный участок пола, сантехниче-
ский прибор

Несовместимость новой детали со старыми размерами и
материалами



 
 
 

Комплексная переделка
Несколько связанных проблем, изменение планировки,

необходимость одновременно обновить системы и отделку
Расширение проекта за пределы реальной потребности и

рост сопутствующих расходов

Названия сами по себе не делают один вариант дешевле
другого. Косметическая работа может оказаться неэконом-
ной, если вскоре придётся всё демонтировать. Комплексная
— разумной, если несколько элементов действительно вза-
имозависимы и поочерёдный ремонт обойдётся дороже или
приведёт к повторному вскрытию. Важна связка: состояние,
совместимость, порядок работ и итоговая цена.

Приоритеты по комнатам
Пройдитесь по квартире не с вопросом «Что хочется об-

новить?», а с вопросом «Что мешает, что рискованно, что
можно сделать позже?».

Зона
Что проверить в первую очередь
Обычный принцип приоритета

Кухня
Удобство хранения и рабочих поверхностей, состояние

корпуса, доступ к коммуникациям



 
 
 

Сначала функция и возможные повреждения, затем фа-
сады и декор

Ванная и туалет
Протечки, состояние доступных узлов, следы увлажне-

ния, возможность обслуживания
Безопасность и защита от воды важнее модной плитки

Прихожая
Пол, двери, хранение, износ в проходной зоне
Учитывать интенсивность использования и влияние по-

крытия на двери

Гостиная
Состояние стен и пола, размещение мебели, сценарии от-

дыха и работы
Не обновлять исправные поверхности только ради едино-

го цвета

Спальня
Комфорт, затемнение, вентиляция, удобство хранения
Ориентироваться на сон и ежедневное использование, а

не на декоративные детали

Эта таблица не предписывает очередность для всех квар-
тир. Если в комнате есть потенциально опасная неисправ-



 
 
 

ность, она важнее косметической задачи в другой зоне. Ес-
ли же срочных проблем нет, приоритет можно определить
по тому, насколько часто элемент используется и насколько
неудобство влияет на быт.

Упражнение: ревизия квартиры за один вечер
Возьмите лист бумаги и составьте список помещений. Для

каждого элемента, который вы собирались заменить, запол-
ните четыре строки:

• Наблюдаемый факт:  что именно происходит?
• Потребность: что должно измениться?
• Варианты: оставить, восстановить, заменить, отло-

жить.
• Полная стоимость: материал, демонтаж, подготовка,

вывоз, монтаж, сопутствующие работы.
Не подставляйте в графу «факт» слова «старое», «не нра-

вится» или «не модно» — это оценка, а не описание состо-
яния. В графе «потребность» будьте честны: «хочу светлую
кухню» — нормальная причина для обновления фасадов, но
не технический аргумент в пользу сноса исправного корпуса.

Если бюджет позволяет, запросите сметы на два сценария:
минимально достаточный и полный. Попросите подрядчи-
ка перечислить, что включено и что может добавиться после
вскрытия. Цифры ниже приведены только как модель расчё-
та, а не как ориентир по ценам: допустим, условная замена
фасадов стоит 35 единиц, а новая кухня — 100. Если для фа-
садов нужны замер, фурнитура и монтаж ещё на 20, сравни-



 
 
 

вать следует 55 и 100. Но если корпус требует ремонта на 40,
а неудобная планировка всё равно останется, частичный ва-
риант может потерять смысл. В обоих случаях важно учесть
не только покупку, но и работы вокруг неё.

Что разумно отложить
Отсрочка — не отказ от перемен, а способ не тратить бюд-

жет раньше, чем вы поняли потребность. Часто можно отло-
жить:

• декоративные детали, которые не мешают пользоваться
комнатой;

• замену исправных дверей, если достаточно обновить по-
лотно или фурнитуру;

• покупку всей кухни, пока не проверены корпус и план
хранения;

• полную замену пола, пока не выяснено состояние осно-
вания;

• обновление сантехники, которая работает и не создаёт
рисков, если сначала нужно разобраться с более важными
узлами;

• работы, зависящие от будущей планировки или замеров.
Не откладывайте проверку того, что может причинить

ущерб или сделать будущий ремонт дороже. Важно разли-
чать «можно пока пожить» и «можно спокойно закрыть от-
делкой». Это не одно и то же.

Возвращаемся к кухне Лены и её мужа
После ревизии выяснилось, что им нравится более свет-



 
 
 

лый интерьер, но настоящая бытовая проблема только одна:
не хватает удобного хранения. Корпус кухни оказался устой-
чивым и сухим, петли можно было отрегулировать, а раз-
меры позволяли установить новые фасады. При этом часть
ящиков требовала ремонта, а расположение техники супру-
гов устраивало. Пол выглядел потёртым, но решение о заме-
не они отложили до проверки основания и оценки того, за-
тронет ли работа двери. Одну дверь решили сначала обно-
вить, а не менять блоком. В ванной записали на отдельную
проверку проблему со смесителем, не превращая её в повод
для полной переделки санузла.

Их выбор не был самым минимальным и не был самым
масштабным. Они оставили то, что подходило по состоянию
и функции, восстановили то, что можно было привести в по-
рядок, и выделили на замену только то, что действительно
мешало. Такой план освобождает деньги не ради абстракт-
ной экономии, а для того, чтобы потратить их на главные за-
дачи.

Хороший объём ремонта — не тот, где больше новых
предметов. Это тот, где каждой работе можно объяснить
причину: устранить риск, улучшить ежедневное использо-
вание или решить ясно названную задачу по внешнему ви-
ду. Когда вы знаете, что сохраняете, что меняете и почему,
следующая развилка становится точнее: где именно должны
стоять мебель и оборудование, какие размеры критичны и
что необходимо проверить до начала работ.



 
 
 

 
Планировка без неприятных
сюрпризов: замеры, дизайн-

проект и согласования
 

На красивой картинке прихожая Веры и Антона выгляде-
ла просторной. Вдоль стены — шкаф до потолка, напротив
— узкая тумба, у входа — зеркало в полный рост. Визуали-
зация обещала уют и порядок: верхняя одежда исчезает за
фасадами, обувь не стоит на виду, проход кажется свобод-
ным.

А потом приехал замерщик.
В проекте ширина прихожей была 1,70 метра. Между го-

товыми стенами оказалось 1,60. Десять сантиметров исчез-
ли где-то между планом застройщика и реальной квартирой
— в выступе, отклонении стены, толщине будущей отделки.
Шкаф глубиной 60 сантиметров и тумба напротив оставляли
проход уже, чем представлялось на экране. А когда откры-
валась входная дверь, она задевала дверцу шкафа.

Ничего не сломалось. Ремонт ещё не начался. Но именно
в этот момент стало ясно: красивый интерьер и работающая
планировка — не одно и то же.

Планировка — не конкурс эффектных картинок. Это си-
стема, которую нужно проверить: размерами, движением
людей, мебелью, инженерными ограничениями и правилами



 
 
 

согласования. Если пропустить проверку, неприятный сюр-
приз обнаружится уже после заказа шкафа, укладки пола или
установки двери. Исправлять тогда придётся не изображение
на экране, а вполне реальные стены и счета.

Откуда берутся лишние сантиметры
План квартиры от застройщика или из документов поле-

зен, но это не всегда точная карта поверхности, на которую
потом встанет мебель. Размеры могут быть указаны между
конструктивными элементами, округлены или сняты до шту-
катурки. В реальной квартире стены бывают неровными, уг-
лы — не прямыми, а короб вентиляции или стояк — высту-
пать сильнее, чем ожидалось. Отделка тоже занимает место:
слой штукатурки, плитка с клеем, облицовка короба меняют
фактическую геометрию.

Даже небольшая разница становится значимой там, где
сходятся несколько предметов. Если в помещении шириной
1,70 метра поставить шкаф глубиной 60 сантиметров и тум-
бу глубиной 30 сантиметров, арифметически останется 80
сантиметров. Но это ещё не обязательно свободный проход:
фасады могут иметь ручки, дверь — открываться внутрь,
а торец шкафа — мешать движению. Если же фактическая
ширина составляет 1,60 метра, запас уменьшается ещё на де-
сять сантиметров.

На плоском рендере предметы обычно стоят спокойно. В
жизни они открываются, выдвигаются, распахиваются и ино-
гда одновременно. Человек выдвигает ящик, другой прохо-



 
 
 

дит мимо; дверца холодильника открыта, а кому-то нужно
выйти из комнаты; входная дверь распахнута, пока вы снима-
ете куртку. Планировка должна выдерживать не только кра-
сивый кадр, но и обычный вторник.

Сначала — обмерный план
Обмерный план — это фиксация того, что есть в квартире

на самом деле. Не того, что обещает схема, и не того, что ка-
жется на глаз, а фактических размеров и расположения эле-
ментов.

Надёжнее всего измерять квартиру до разработки окон-
чательной планировки, а затем перепроверять важные места
после подготовительных работ, если меняется слой отделки
или вскрываются конструкции. Для первичной съёмки при-
годятся лазерный дальномер, рулетка, блокнот или приложе-
ние для схем, карандаш и помощник. Лазер удобен, но рулет-
ка полезна для перепроверки коротких расстояний и участ-
ков с препятствиями. Ни один прибор не заменяет внима-
тельности: важно понимать, от каких поверхностей снят раз-
мер.

Для каждого помещения зафиксируйте:
• длину каждой стены, а не только одну общую ширину

и длину;
• высоту потолка в нескольких местах, если она различа-

ется;
• размеры дверных и оконных проёмов, их положение от-

носительно углов и направление открывания;



 
 
 

• выступы, ниши, колонны, короба, шахты и перепады по-
ла;

• расположение радиаторов, труб, стояков, вентиляцион-
ных решёток и других инженерных элементов;

• расположение существующих розеток, выключателей и
выводов для света;

• расстояния между противоположными углами, если
нужно проверить, насколько помещение прямоугольное.

Длинную стену полезно измерить на уровне пола, пример-
но на высоте столешницы и ближе к потолку. Если разме-
ры различаются, мебель, изготовленная строго «от стены до
стены», может не встать или оставить некрасивую щель. Для
шкафа в нише важно знать не только ширину входа, но и ши-
рину внутри, глубину, вертикальность боковых стен и воз-
можные помехи сверху.

Снимайте не только числа, но и фотографии. На снимке
удобно отметить, где именно проходит труба или выступ, а
через неделю не гадать, что означало «12 см» на полях. Каж-
дый размер лучше подписывать: например, «от угла до края
оконного проёма», а не просто «87». Отдельно отмечайте,
измерено ли расстояние между черновыми поверхностями
или уже с учётом финишной отделки.

Если планируется встроенная мебель, не заказывайте
её по первому замеру, сделанному до выравнивания стен.
Предварительные размеры пригодны для проектирования,
но финальные габариты изделия подтверждают тогда, когда



 
 
 

ясны готовые поверхности и способ монтажа. Иначе десять
сантиметров могут превратиться в десять миллиметров, а
это уже разница между «встало» и «не закрывается».

Четыре документа, которые не стоит путать
Слова «план», «дизайн-проект» и «рабочие чертежи» ча-

сто используют так, будто речь идёт об одном и том же. На
практике у этих материалов разные задачи.

Документ
На какой вопрос отвечает
Что в нём обычно важно

Обмерный план
Что есть в квартире сейчас?
Фактическая геометрия, проёмы, выступы, коммуника-

ции

Планировочное решение
Как разместить зоны и крупные предметы?
Перегородки, мебель, проходы, варианты расстановки

Дизайн-проект
Как будет выглядеть и ощущаться интерьер?
Цвета, материалы, свет, мебель, визуальные решения

Рабочая документация



 
 
 

Как воплотить решение без догадок?
Размеры, узлы, раскладки, точки оборудования и света

Границы между документами у разных специалистов мо-
гут отличаться. Важнее не название папки, а её содержание.
Рендер — это изображение будущего пространства, но не ин-
струкция электрику, где именно разместить розетку. Краси-
вый разворот с кухней не заменяет размеров, по которым её
изготовят. Уточните заранее, какие планы и чертежи вы по-
лучите и кто отвечает за их согласованность.

Планировочное решение разумно разрабатывать не с вы-
бора цвета стен, а с ответа на бытовые вопросы. Кто живёт в
квартире? Где оставляют верхнюю одежду и сумки? Нужно
ли место для коляски, велосипеда, робота-пылесоса? Где че-
ловек готовит, а где одновременно кто-то пьёт кофе или де-
лает уроки? Какие предметы должны оставаться доступны-
ми каждый день, а какие можно убрать наверх?

Перечислите действия, которые повторяются ежедневно,
и проследите их путь по квартире. Например: войти, снять
обувь, повесить одежду, помыть руки, поставить сумку. Или:
достать продукты, выложить их на столешницу, помыть, на-
резать, приготовить, убрать. Если для обычного действия
приходится обходить открытые дверцы или пересекать всю
комнату, планировка работает против жителей — даже если
на картинке всё симметрично.

Проверка мебели: не по картинке, а по размерам



 
 
 

Мебель в проекте должна иметь реальные габариты. Уточ-
няйте не только ширину и длину, но и глубину, выступающие
ручки, ножки, цоколь, расстояние до стены, место для под-
ключения и обслуживания. Для кресла важно пространство,
которое оно занимает в рабочем положении. Для шкафа —
не только закрытый фасад, но и открытая створка, выдвину-
тый ящик, доступ к вещам.
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