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домстроительство

Перекрывающая 
застройка
Ни для кого не секрет, что
удачные виды из окна влета-
ют в копеечку, повышая «базо-
вую» стоимость квартиры на
20–100%. Наиболее востребо-
ванными традиционно остают-
ся просматривающиеся исто-
рические красоты и фрагмен-
ты живой природы: водоемы,
лесопарки и пр. Самые же не-
популярные картинки из окна
— промзоны и свалки. Конеч-
но, по причине уплотняющей-
ся московской застройки де-
лать ставку на вид (и, соответ-
ственно, переплачивать за не-
го), досконально не изучив
план развития прилегающей
территории на ближайшее де-
сятилетие, довольно рискован-
но. Так, покупатели квартир в
ЖК «Режиссер» очень радова-
лись открывающимся из него
видам на МГУ и Воробьевы го-
ры. Однако, как вспоминают в
компании Vesco Realty, прош-
ло совсем немного времени, и
оплот науки и знаний оказался
перегороженным ЖК «Дом на
Мосфильмовской». Трудно ска-
зать, начали ли после этого
жильцы «Режиссера» по приме-
ру Аллы Борисовны избавлять-
ся от своей недвижимости, но
желания смотреть в окна у них
наверняка поубавилось. А если
цены на квартире в доме и не
поползли вниз, то лишь иск-
лючительно в силу общеры-
ночных тенденций и наличия
у проекта иных достоинств.

На первый взгляд глобаль-
ных изменений видовых ха-
рактеристик в худшую сторону
можно избежать в том случае,
когда строительство ведется од-
ной компанией сразу на боль-
шом участке, дающем возмож-
ность возвести жилой комп-

лекс из нескольких корпусов.
Это одна из причин популярно-
сти такого вида недвижимости.

«На сегодняшний день
предпочтение девелоперов
по строительству многокор-
пусных комплексов объясня-
ется желанием обустройства
и создания закрытой террито-
рии,— говорит Мария Лити-
нецкая, исполнительный ди-
ректор компании Blackwo-

od.— Таких домов в столице
достаточно много. Это, напри-
мер, жилой комплекс на Озер-
ковской набережной, 26, кото-
рый представляет собой четы-
ре корпуса по шесть-семь эта-
жей; жилой комплекс ”Долина
грез“, расположенный недале-
ко от станции метро ”Крылат-
ское“. Он включает в себя пять
домов переменной этажности
(пять-семь); жилой комплекс

”Воробьевы горы“ включает
в себя семь корпусов. Проект

”Ближние дачи“ рядом с мет-
ро ”Парк Победы“ также пред-
ставляет собой семикорпус-
ной проект переменной этаж-
ности (5–9–16). Переменная
этажность сооружений, как
правило, не влияет на видо-
вые характеристики. Девело-
перы стараются предусмотреть
все нюансы в будущем проек-
те, размещая окна на противо-
положные стороны. Если же
сложность все-таки возникает
— например, боковые окна
имеют недостаток красивых
видов, в таких помещениях
предполагают разместить не-
жилые пространства, напри-
мер кухню или санузел».

Сплошная видимость
Но это теория. На практике все
может получиться совсем ина-
че. Пиар-менеджер одной из-
вестной строительной компа-
нии поведал такую историю.
Их компания возводила ЖК
в непосредственной близо-
сти от церкви. Правда, прос-
матривался храм плохо: его
частично загораживала имею-
щаяся застройка. Тем не менее
из части квартир первого стро-
ящегося корпуса купола были
различимы, на чем и сыгра-
ли, разрабатывая рекламный
текст для продвижения объек-
та. И ход вполне успешно сра-
ботал. Его собирались исполь-
зовать и применительно к пос-
ледующим зданиям, входя-
щим в этот же жилой комп-
лекс. Однако когда дошло дело
до второй очереди строительст-
ва ЖК, оказалось, что встроен-
ный корпус на этот раз оконча-
тельно перекрыл обзор святого
места. Пришлось виды из окон
создавать искусственно: во дво-

ре соорудили фонтан. Иными
словами, продать один и тот
же вид два раза не получилось.
Хотя иногда удается и это. В ка-
честве примера можно приве-
сти состоящий из семи корпу-
сов ЖК «Шуваловский», рас-
положенный на пересечении
Мичуринского и Ломоносов-
ского проспектов. «Его начали
строить не от Ломоносовского
проспекта, а из глубины мик-
рорайона,— рассказывает Анд-
рей Ровкач, руководитель ин-
вестиционных проектов Ho-
meHunter Vesco Realty.— В ре-
зультате в ходе реализации
проекта новые корпуса обре-
зали виды предыдущих объ-
ектов на МГУ».

Чуть лучше ситуация с ви-
дами на природные террито-
рии. Так, по мере появления
новых корпусов в ЖК «Алые
паруса» (на сегодняшний день
их пять) они частично отреза-
ли предыдущим виды на во-
ду. Впрочем, из-за протяжен-
ности водной глади тут обош-
лось малой кровью: из боль-
шей части окон река по-преж-

нему видна. Зато те жители
первых очередей «Алых пару-
сов», которые в свое время по-
купали виды не на реку, а на
городскую панораму (тоже в
принципе неплохие), теперь
имеют перед глазами окна но-
вого, пятого корпуса. Когда
они лет семь назад приобрета-
ли свои квартиры, пятый кор-
пус уже существовал в проек-
те, но, понятно, никто их в из-
вестность об этом не ставил.

Вообще, все зависит от
протяженности расположен-
ной по соседству с домом «при-
родной» линии и от располо-
жения корпусов. Иногда такие
виды можно перегородить пол-
ностью. Как случилось, напри-
мер, с состоящим сейчас из
трех корпусов ЖК на шоссе Эн-
тузиастов. Первым построили
дом 53, из окон которого мож-
но было любоваться на Измай-
ловский парк. Однако выстро-
енный позднее соседний кор-
пус, дом 51, полностью лишил
собственников ранее возве-
денного объекта возможно-
сти любоваться зеленью.

Перспективная помойка
К счастью, бывают и обратные
ситуации, когда видовые харак-
теристики дома улучшаются.
Так, некоторое время назад в
Новогирееве начали строить
ЖК «Терлецкая дубрава». Как яв-
но следует из названия, в непос-
редственной близости от дома
размещается зеленая зона: соб-
ственно Терлецкий лесопарк.
Квартирам же с окнами на дру-
гие стороны изначально повез-
ло меньше. С домом граничит
воинская часть, а также крайне
ветхие здания, виды на кото-
рые не столь колоритны. Одна-
ко ситуация изменилась. На ме-
сте развалин тот же девелопер
получил право на строительст-
во другого жилого комплекса
— «Терлецкий парк», который
сейчас и возводится. Правда,
воинская часть пока остается
на своем месте. Примерно та-
кая же ситуация с ЖК бизнес-
класса на улице Климашкина.
Ранее напротив него распола-
гался не радующий глаз своими
архитектурными формами за-
вод. Сейчас на его месте идет

строительство современного
жилого комплекса, благодаря
которому обзор из окон сосед-
них домов станет гораздо прив-
лекательнее. Правда, в отличие
от предыдущего примера, оба
комплекса возводят разные за-
стройщики, что, впрочем, для
покупателей не имеет никакого
значения, зато добавляет суще-
ственных козырей обеим стро-
ительным компаниям.

Но самый яркий пример вол-
шебного превращения более
чем невзрачных видовых харак-
теристик в самые топовые —
это ситуация с ЖК «Митинский
оазис». К моменту окончания
строительства никаким оази-
сом здесь и не пахло, а пахло бы-
товыми отходами: по соседству
с жилым комплексом располага-
лась обширная свалка. Зато сей-
час на ее месте ведутся работы
по созданию самого большого
в Европе ландшафтного парка.
На что изначально и намекало
название ЖК. Но все же подоб-
ных примеров меньшинство. 

Наталия 
Павлова-Каткова

Поставить на вид
конфликт интересов

С месяц назад активно осуждалась история о продаже примадонной российской эстра-
ды принадлежащей ей квартиры в одном из небоскребов Майами. Поводом для сбыта
недвижимости стал изменившийся вид из окон: раньше из них можно было любоваться
океаном, вид на который впоследствии перегородил построенный за это время небоск-
реб. Хоть Москва и не Майами, но истории с меняющимися не в лучшую сторону видами
из окон случаются не реже. Причем иногда такой «сюрприз» новоселам подбрасывают
девелоперы, возводя в рамках одного и того же жилищного комплекса новые очереди.

Можно ли 
обезопасить 
виды из окна?

Николай Вопиловский, 
руководитель департамента 
правовой поддержки 
компании «Миэль-Новостройки»:
— Документально «защитить» видовые
характеристики квартиры не удастся.
В настоящее время данный вопрос ни-
как не урегулирован законодательст-
вом Российской Федерации и субъек-
тов Российской Федерации. Договор
купли-продажи квартиры — это доку-
мент, подтверждающий право собст-
венности на жилое помещение опреде-
ленной площади и планировки, в кото-
ром невозможно учесть неизменность
вида из окон, так как застройщик ника-
ким образом не может гарантировать,

что перед окнами квартиры не будет по-
строен жилой дом, производственное
предприятие или другое здание. Это от-
носится к компетенции местных органов
власти, регулирующих застройку и пла-
нировку территорий. В связи с этим за-
стройщики не имеют возможности зак-
репить в договоре условие о неизмен-
ности вида и, соответственно, не могут
нести за это ответственность. Судебные
дела, возбужденные в связи с попыткой
компенсировать испорченный вид из
окна, как правило, проигрышные.

Ирина Безрукова, 
директор департамента новостроек
компании «Инком-Недвижимость»:
— Покупатель, сумевший заработать до-
статочную сумму для покупки квартиры
бизнес-класса, наверняка обладает и де-
ловой хваткой, и хотя бы минимальными
знаниями документооборота как таково-
го, чтобы понимать, что дома в столице
вырастают не по прихоти застройщика,
а в результате длительных согласований
проектов и получения разрешительной
документации в различных инстанциях.
Поэтому, если вид из окна принципиален,
необходимо получить доступ к докумен-

там, рассказывающим о судьбе не только
дома, но и района. Если возводится жи-
лой комплекс, то у застройщика должны
существовать его планы. Если реконстру-
ируется район, в районной администра-
ции должен быть план реконструкции.
Выяснить место расположения будущих
зданий и их этажность не такая уж слож-
ная задача. Но если на ее решение не хо-
чется тратить силы и время, можно огово-
рить с профессиональным риэлтером
возможность получения дополнительно-
го пакета услуг — попросить его навести
справки и получить доступ к интересую-
щей документации.

Виктор Козлов, 
коммерческий директор 
ОАО «Авгур Эстейт»:
— Приступая к строительству на новом
участке, девелопер знает точное количе-
ство корпусов данного проекта. И при
начале продаж в этом проекте не должен
вводить покупателей в заблуждение от-
носительно будущих видовых характери-
стик дома. Другой вопрос, что все земли
находятся в федеральном и московском
владении и в любой момент рядом с про-
ектом строительства одного девелопера

может появиться проект другого заст-
ройщика. Строительство второго нового
дома может частично лишить видовых
характеристик жителей дома, построен-
ного ранее. Избежать такой ситуации
можно при комплексной застройке райо-
нов или выбирая недвижимость в проек-
тах строительства на набережных. Нали-
чие водного пространства перед домом
— высокая гарантия того, что недвижи-
мость сохранит заявленные с самого на-
чала видовые характеристики. Кроме то-
го, правительство Москвы выпускает по-
становления о новом строительстве, ко-
торые выходят за год-полтора до начала
строительства — с ними также имеет
смысл ознакомиться будущему покупа-
телю новостройки. По действующему за-
конодательству девелопер не обязан ин-
формировать покупателя об изменениях
в видовых характеристиках дома. Но в
подавляющем большинстве добросо-
вестные застройщики дорогого жилья
стремятся заранее извещать об измене-
ниях своих покупателей, так как порядка
30% покупок в их новых проектах — это
так называемые повторные покупки, со-
вершаемые людьми, уже приобретавши-
ми недвижимость от этого застройщика.

прямая 
речь

Пятый «парус» закрыл виды на город жителям первых очередей

ЖК «Шуваловский»: окна в окна ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА
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