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Решили купить загородный дом?

Расскажем, какими знаниями и инструментами нужно вооружиться, 
и на что в первую очередь стоит обращать внимание при покупке 
загородной недвижимости.

Если вы и ваша семья тоже решили перебраться за город — жить 
на природе, дышать чистым воздухом и слушать по утрам пение 
птиц — вам пригодится наш чек-лист по выбору и приёмке частного 
дома. 
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Рынок частного домостроения год от года растёт, утверждают 
эксперты. И несмотря на то, что сейчас высокая ключевая 
ставка притормозила рост покупательской активности, 
на начало 2025 года 70% введённого жилья в России 
приходится на индивидуальное жилищное строительство. 



Что нужно выяснить перед выездом на просмотр

Предположим, вы нашли несколько объявлений о продаже 
загородного дома, которые пришлись вам по душе. Красивые 
фотографии и привлекательная цена ещё не повод радостно 
паковать сумки для переезда. 

Узнайте у продавца
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Кто и на каком основании владеет объектом

Введён ли дом в эксплуатацию и проведено ли межевание

Какая планировка

Каков порядок сделки

Статус земельного участка, на котором размещен дом



Где может скрываться подвох
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Иногда дома продают 
по доверенности

Количество переходов дома  
из рук в руки за последние 5 лет

Поинтересуйтесь, не было ли среди 
собственников юридических лиц

Выясните, использовался ли 
при покупке дома маткапитал



Выезд на просмотр
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Если все предыдущие пункты вас устроили, пора посмотреть, 
как говорится, товар лицом.

Оцените подъездные пути к дому

Узнайте, какое количество соседей у вас будет

На месте прикиньте, есть ли пустые, непроданные участки



Проверка документов
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Запросите паспорт собственника

Попросите подлинники документов, которые подтверждают  
права на землю и строения

Проверьте наличие кадастрового паспорта

Проверьте технический план объекта

Потребуйте выписку из Росреестра

Проверьте действующие договоры



Что взять с собой
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Необходимый минимум

Рулетка

Зарядка для телефона

Уровень

Лампочка Зажигалка  
или листок бумаги
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Уровень профи

Тепловизор

Шумомер Мультиметр

Что взять с собой

Если вы привыкли подходить к любому делу ответственно (а что 
может быть ответственней, чем покупка собственного дома) — 
вооружитесь специальными инструментами. Не обязательно иметь 
собственные, можно взять напрокат у фирм или частных 
владельцев. 
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Во время осмотра

Также при осмотре загородного дома важно составить впечатление 
по следующим пунктам:
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Планировка

Проект дома и исполнительная документация

Коммуникации в доме

Вид из окон



Стены

Если дом, который вы выбрали, деревянный, оцените состояние 
брёвен или бруса. Главное, чтобы материал был крепким, сухим 
и чистым, без рыхлости, которая скрывает в себе грибок. Измерьте 
высоту цоколя — по СНиПам в деревянных домах она должна быть 
не ниже 60 сантиметров, иначе есть риск подтопления дождями 
и талым снегом. Посмотрите внимательно на фасад – есть ли там 
трещины. Если они шире, чем 1 мм, стоит поискать другой вариант. 
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Но важнее всего проверить техническое 
состояние дома и коммуникаций

Важный момент – сделано ли утепление фасада?



БЕСПЛАТНАЯ  
ТЕХНИЧЕСКАЯ ПОДДЕРЖКА 8 800 600 05 65

Узнать больше 
о каменной вате

www.tn.ru

Узнать больше о минеральной  
изоляции на основе стекловолокна

www.tn.ru

12

ЗНАНИЕ. ОПЫТ. МАСТЕРСТВО. WWW.TN.RU

Хорошая теплоизоляция поможет снизить теплопотери 
через внешние стены дома, уменьшить затраты 
на отопление и кондиционирование

Если изоляции нет – не беда. Утеплить стены в доме вам помогут 
материалы на основе базальта – каменной ваты – от компании 
ТЕХНОНИКОЛЬ. Например, для штукатурного фасада можно взять 
негорючие плиты ТЕХНОФАС КОТТЕДЖ, а для слоистой кладки 
и под сайдинг рекомендуем утеплитель ТЕХНОБЛОК СТАНДАРТ.  

ТЕХНОФАС КОТТЕДЖ

Области применения:

ТЕХНОБЛОК СТАНДАРТ

Области применения:
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Окна

Проверьте, как открываются и закрываются окна. Если с этим есть 
проблемы — это явный знак, что стены в доме перекосило, 
особенно касается деревянных и каркасных домов на сваях. 
Обязательно наличие водоотводов, отливов, карнизов. Оцените 
их состояние — сможете ли вы справиться с имеющейся 
ржавчиной, или систему придётся полностью или частично менять?

Помимо теплоизоляции, сделанной на основе каменного расплава, 
можно рассмотреть линейку минеральной изоляции на основе 
стекловолокна от компании ТЕХНОНИКОЛЬ. Например, 
ТЕХНОНИКОЛЬ Тёплый каркас широко применяется 
в конструкции каркасных стен и перегородок.

ТЕХНОНИКОЛЬ Тёплый каркас

Области применения:



Крыша

Внимательно смотрим вверх — сколько труб на крыше видим? Если 
в доме кроме печи есть действующая канализация — труб должно 
быть две. Фановая нужна для адекватной работы санузлов. 
Загляните на чердак — его состояние подскажет, протекает 
ли крыша. При покупке дома зимой обратите внимание на наличие 
сосулек. Если они есть — это говорит о плохой теплоизоляции 
кровли. 
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Обратите внимание — сделано ли утепление кровли? 
Дело в том, что через не защищённую изоляцией крышу 
«утекает» до 30% тепла 

Чтобы не топить улицу, можно использовать каменную вату 
РОКЛАЙТ, и тогда проблем с теплопотерями точно не будет. 
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Также для изоляции крыши можно использовать материалы 
на основе стекловолокна ТЕХНОНИКОЛЬ Стены и крыши 
(в плитах), и ТЕХНОНИКОЛЬ Скатная крыша (в рулонах). 

ТЕХНОНИКОЛЬ Стены и крыши

Области применения:

ТЕХНОНИКОЛЬ Скатная крыша

ТЕХНОНИКОЛЬ Скатная 
крыша
Области применения:

РОКЛАЙТ

Области применения:



Полы

Состояние пола в доме может рассказать о нескольких вещах. 
Например, если перекрытия второго этажа пришли в негодность, 
потолок на первом будет провисать, а это уже серьёзные 
проблемы. Если пол скрипит — это не проблема — достаточно 
заменить гвозди, которыми прибита доска, на саморезы по дереву.  
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Если разуться и походить по полу босиком, сразу станет ясно 
выполнялось ли утепление. Если нет — вам поможет минеральная 
вата ТЕХНОФЛОР СТАНДАРТ, ТЕХНОНИКОЛЬ Тёплый каркас.  
Они также хороши для эффективной звукоизоляции пола по лагам 
и перекрытий по балкам. 

ТЕХНОНИКОЛЬ Тёплый каркас

Области применения:

ТЕХНОФЛОР СТАНДАРТ

Области применения:
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Также вам пригодятся ТЕХНОНИКОЛЬ Стандарт (в рулонах) 
и ТЕХНОНИКОЛЬ Стены и крыша. 

ТЕХНОНИКОЛЬ Стандарт

Области применения:

ТЕХНОНИКОЛЬ Стены и крыши

Области применения:

Теплопотери

Энергоэффективный дом — это жилище, в котором тепло зимой 
и прохладно летом, где вы не тратите бешеные суммы 
на отопление и кондиционер.  

Сделать практически любой дом энергоэффективным можно,  
если использовать материалы на основе каменной ваты 
и стекловолокна от ТЕХНОНИКОЛЬ
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Каменная вата (минеральная теплоизоляция на основе базальта) 
сохраняет внутри себя воздух, благодаря чему обладает низким 
сопротивлением теплопередаче. Аналогичный принцип сохранения 
тепла и у материалов, сделанных на основе стекловолокна. 

И та и другая линейка тепло- и звукоизоляциии от ТЕХНОНИКОЛЬ 
негорючая и препятствует распространению огня.

Теплоизоляция на основе каменной ваты:

ТЕХНОБЛОК СТАНДАРТ

Области применения:

ТЕХНОФАС КОТТЕДЖ

Области применения:

РОКЛАЙТ

Области применения:
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Теплоизоляция на основе стекловолокна:

ТЕХНОНИКОЛЬ Тёплый каркас

Области применения:

ТЕХНОНИКОЛЬ Стены и крыши

Области применения:

ТЕХНОНИКОЛЬ Стандарт

Области применения:

ТЕХНОНИКОЛЬ Скатная крыша

Области применения:



Коммуникации

БЕСПЛАТНАЯ  
ТЕХНИЧЕСКАЯ ПОДДЕРЖКА 8 800 600 05 65

Узнать больше 
о каменной вате

www.tn.ru

Узнать больше о минеральной  
изоляции на основе стекловолокна

www.tn.ru

20

ЗНАНИЕ. ОПЫТ. МАСТЕРСТВО. WWW.TN.RU

Электрика Канализация и водоснабжение

Газоснабжение Трубы



Посторонний шум

Чтобы убедиться, что вы выбрали действительно тот самый дом 
вашей мечты, посетите участок в разное время суток.  

Оцените запахи, которые могут стекаться к вам с ближайших 
животноводческих ферм, узнайте у соседей или посмотрите 
на онлайн-картах — нет ли в округе свалок. Если вас позвали 
посмотреть дом в период затишья работы железной дороги — 
будьте уверены, потом эти звуки не позволят вам отдыхать 
полноценно. Также как и стойка, и автострада, если коттеджный 
посёлок или участок расположены рядом с ними. Шумные соседи, 
кстати, тоже не подарок.  
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Хорошо, что снизить уровень воздушного и ударного шумов может 
звукоизоляция от ТЕХНОНИКОЛЬ. Она защитит вас от шума 
соседей за стеной, от телевизора, который на полной громкости 
может смотреть ваша старенькая бабушка, изолирует комнату, 
где дочь играет на фортепиано. 
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Вред от шума Допустимые значения

Взлетающий самолет

Сирена

Цепная пила

Мотоцикл

Перфратор

Пылесос

Уличный шум

Разговор

Телевизор

Холодильник

Шелест листьев

Звук упавшей иголки

≈ 140 дБ

≈ 120 дБ

≈ 110 дБ

≈ 100 дБ

≈ 90 дБ

≈ 80 дБ

≈ 75 дБ

≈ 65 дБ

≈ 60 дБ

≈ 40 дБ

≈ 25 дБ

≈ 15 дБ

0 дБ

Чтобы не запутаться в многообразии предоставленных 
материалов, специалисты ТЕХНОНИКОЛЬ помогут подобрать 
готовое решение онлайн 
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Кроме звукоизоляции, сделанной на основе каменной ваты 
ТЕХНОАКУСТИК, ТЕХНОФЛОР СТАНДАРТ, ТЕХНОАКУСТИК ПРОФ 
можно использовать материал на основе стекловолокна 
ТЕХНОНИКОЛЬ Шумозащита. 

Звукоизоляция на основе стекловолокна:

ТЕХНОНИКОЛЬ Шумозащита
Области применения:

Звукоизоляция на основе каменной ваты:

ТЕХНОАКУСТИК
Области применения:

ТЕХНОФЛОР СТАНДАРТ
Области применения:

ТЕХНОАКУСТИК ПРОФ
Области применения:
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Управляющая компания и коммунальные платежи

Напоследок узнайте — какая управляющая компания обслуживает 
ваш коттеджный посёлок, кто поможет решить проблему отсутствия 
воды, невывезенного вовремя мусора, засыпанной снегом дороги. 
Каковы членские взносы и коммунальные платежи, как часто они 
повышаются — это прописано в договоре с УК. 



Узнать больше 
о каменной вате

www.tn.ru

Узнать больше о минеральной  
изоляции на основе стекловолокна

www.tn.ru

25

ЗНАНИЕ. ОПЫТ. МАСТЕРСТВО. WWW.TN.RU

8 800 600 05 65

Выбирайте свой дом, руководствуясь нашим  
чек-листом и помните – тёплое и энергоэффективное 
жилище не сказка, а реальность, если для его тепло- 
и звукоизоляции использовались материалы 
компании ТЕХНОНИКОЛЬ
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Лист для заметок
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