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домзаконодательство

Фасадом в торец
«Граница придомовой территории уточня-
ется». Многие покупатели обратили вни-
мание на эту формулировку в договоре,
но застройщик услужливо объяснил, в чем
суть проблемы: «Соседи просят расширить
проезд. Зато они готовы отдать вон то де-
рево. Как вы решите, так и будет». Это не
страшно. Это подождет. Главное, что никто
не претендует на «отраду» дома — участок
между переулком, тихой улочкой и особ-
нячком, охраняемым государством. Счас-
тливые владельцы принялись обсуждать
будущее участка. Кто-то предлагал устро-
ить дополнительный наземный гараж и
гостевую стоянку, кто-то — детский горо-
док с игротекой. А одна гражданка решила
за свой счет «явочным порядком» осущес-
твить ландшафтное озеленение: привезла
бригаду строителей, которые за день выло-
жили плиткой садовые дорожки. Соседи
не на шутку возмутились. Тем временем
в доме была продана последняя квартира.
Перехватив нового соседа у лифта, жильцы
задали ему вопрос в лоб: «Гараж, песочни-
ца, азалии?» Не успел третейский судья по-
тереть лоб, как со двора раздался подозри-
тельный шум. Это вернулся застройщик и
«уточнил границы придомовой террито-
рии»: вырыл котлован дома, которому над-
лежало вырасти по соседству, окна в окна
с только что проданным. Справедливости
ради отметим: декоративную плитку рабо-
чие аккуратно сложили у стены. Это только
одна из сотен подобных историй.

«Свободное место рядом с домом либо
наличие очень ветхого, явно подлежаще-
го сносу или реконструкции строения оз-
начает, что вероятность нового строитель-
ства велика,— отмечает руководитель ана-
литической службы компании 

”
Новый го-

род“ Наталья Ветлугина.— Но 
”
ветхость“

— понятие относительное, и на 
”
золотой

миле“ никто не может спрогнозировать,
будет из окна виден храм Христа Спасите-
ля или стена соседнего дома. Перестройка
ведется очень активно, осваивается каж-
дый квадратный сантиметр. Не так давно
к нам обращался клиент, потерявший на-
дежду найти на Остоженке квартиру с при-
личным видом: 

”
Риэлтер смотрит мне в

глаза, обещает панорамный вид, а за спи-
ной у него котлован роется!“»

«Если ваш потенциальный дом втиски-
вают вплотную к недавно построенным,
то считайте, что вам повезло: вряд ли ка-
кой-то из них снесут и вряд ли сюда втис-
нут еще один, то есть вы получите именно
то, за что платите,— 

”
успокаивает“ сопред-

седатель группы 
”
Экозащита“ Владимир

Сливяк.— Хотя лет через пять кто-то может
решить, что оставшегося места хватит еще
на один дом, ведь когда-то считалось, что
и для вашего здесь нет места».

«Хуже, если даже сегодня вокруг обна-
руживается какой-то простор,— вступает
в разговор другой сопредседатель — Алек-
сандра Королева.— С чего такая расточи-
тельность? Среди прочего это может озна-
чать, что сюда вынесет, например, развяз-
ку очередного транспортного кольца, ко-
торая не только захватит весь вид, но и
обеспечит шум, загазованность и прочие
радости близкой магистрали».

101-е китайское
предупреждение
Очевидно, обсуждаемая проблема в наи-
меньшей степени касается жилья, покупа-
емого в реконструируемом микрорайоне.
Считается, что в случае комплексной зас-
тройки с несколькими очередями строи-
тельства одновременному согласованию и
утверждению подлежит весь план застрой-
ки. План в обязательном порядке должен
присутствовать на информационном щите
стройплощадки. Такой же план, как прави-
ло, можно найти на сайте компании-заст-
ройщика. В общем, если вглядеться (и луч-

ше не в стенд или монитор, а в щелку в за-
боре), то можно составить приблизитель-
ное представление о доме, в котором вы
собираетесь покупать квартиру, в том чис-
ле о его видовых характеристиках и плани-
ровке придомовых территорий. Заодно вы
сможете прикинуть, насколько сильно вам
будет докучать строительство второй оче-
реди, когда вы вселитесь в свою — первую.

«Технологии строительства шагнули
далеко вперед, и теперь стройка не созда-
ет такого шума, как раньше,— говорит за-
меститель директора департамента реали-
зации 

”
МИАН-Девелопмент“ Наталья Усо-

ва.— Очередность строительства составля-
ется таким образом, чтобы происходил
плавный переход от строительства одной
очереди к другой. То есть, закончив основ-
ные работы первой очереди, застройщик
тут же приступает к работам по строитель-
ству второй очереди, в то время как на пер-
вой ведутся завершающие работы. К тому
же от момента сдачи дома госкомиссии до
того времени, пока дом не 

”
заживет“, про-

ходит значительный срок в один-полтора
года. Это время, которое уходит на госпри-
емку, устранение строительных недоде-
лок, приемку дома эксплуатирующей ор-
ганизацией, ремонт, производимый поку-
пателями. За это время чаще всего самые
грязные и шумные работы по возведению
второй очереди подходят к концу».

Следует добавить, что борьбу за пра-
ва жителей домов, находящихся рядом со
стройкой, город ведет постоянно, пример-
но раз в год принимая новое постановле-
ние. Ноябрьское этого года запрещает ис-
пользование громкоговорящей связи, за-
бивку фундаментных свай, освещение со-
седних зданий прожекторами, требует ус-
тановки защитных экранов в местах, где
ведутся сварочные работы и т. п. Смущает
то, что многие из этих требований и запре-
тов были прописаны и в прежних поста-
новлениях.

Весьма категорична юрист корпорации
«Инком-Недвижимость» Анжелика Жарко-
ва, которая считает, что потенциальный по-
купатель не должен позволять себе иллю-
зий — только так он сможет принять пра-
вильное решение: «Гражданин, заключаю-

щий договор о приобретении прав на квар-
тиру в доме-новостройке, независимо от
стадии строительства, выбирает объект сог-
ласно утвержденному проекту. В договоре
о приобретении прав сторонами не огова-
ривается, что будет построено по соседству,
куда должны выходить окна или какая со-
циальная и бытовая инфраструктура распо-
ложится на первом этаже. Законом о защи-
те прав потребителей предусмотрены пе-
речни недостатков товара, работы или ус-
луги. В данном случае, при приобретении
квартиры в доме-новостройке, речь может
идти только о недостатках самой квартиры.
Что же касается вида из окон, то в данном
случае потребитель не сможет доказать, что
произошло нарушение его прав, так как он
сам выбирал расположение квартиры».

Генплан не столб — подвинется
Большинство специалистов советуют так
или иначе воспользоваться официальной
информацией о планах застройки терри-
тории, прилегающей к вашему дому.

«Сегодня существует достаточно ис-
точников, где информация может быть
проверена и перепроверена,— считает
Наталья Усова.— За сведениями о разви-
тии территорий, жилищного строитель-
ства и инфраструктуры можно обратиться
на официальные сайты префектур и рай-
онных администраций, хотя самые акту-
альные сведения вы получите на выстав-
ках, которые регулярно проводятся в каж-
дом округе. Присутствующие здесь сотруд-
ники префектур и управ, как правило, мо-
гут ответить на все интересующие вопро-
сы. В интернете клиенты строительной
компании часто создают форумы для опе-
ративного обмена информацией».

Что касается чиновников, то они в ка-
честве последней инстанции обычно назы-
вают генеральный план развития Москвы
до 2020 года. В частности, глава столичного
стройкомплекса Владимир Ресин регуляр-
но приглашает желающих посетить посто-
янно действующую градостроительную
выставку Москомархитектуры в архитек-
турно-строительном центре «Дом на Брест-
ской» (2-я Брестская, 6). Здесь представле-
ны материалы генплана по всем районам

Москвы, а «специалисты помогут вам про-
яснить интересующие вас вопросы».

Проблема в том, что, во-первых, ген-
план вовсе не является «священной ко-
ровой» и в него вносятся постоянные ис-
правления и «улучшения», а во-вторых,
из 4,6–4,8 млн кв. м ежегодно вводимого
в Москве жилья свыше 1 млн «образуются»
помимо генплана. Где и как они образуют-
ся, гадать не приходится.

«
”
Пастись“ в окрестностях облюбо-

ванного вами дома может не только ваш
застройщик,— предупреждает Владимир
Сливяк.— Земельные участки выдаются
задолго до того, как в реальности появятся
видимые глазу приметы стройки. Поэто-
му следует выяснить, не выдавались ли на
ближайшие территории акты выбора зе-
мельного участка под строительство. Акт
выбора подписывается главой местной ад-
министрации, соответственно, там и нуж-
но искать подобные документы. Обрати-
тесь с письменным запросом. Легко ли по-
лучить ответ на запрос — это уже другая
история. Поэтому лучше выйти через зна-
комых на сотрудника отдела архитектуры
района. Наличие общих знакомых подра-
зумевает какую-то степень ответственнос-
ти за информацию».

Эскадрон гусар летучих
Между прочим, инструкция, достойная
дореволюционного Третьего жандармс-
кого отделения, действует и сегодня. Каж-
дый дворник в случае обнаружения нового
строительства обязан донести об этом по
инстанции. Должностное лицо РЭУ должно
прийти на объект и проверить документы
на строительство, начиная с порубочного
билета и заканчивая государственным ак-
том разрешения на строительство. Но даже
если застройщик где-то что-то нарушает,
как правило, никто не приезжает и строй-
ку не останавливает.

Однако иногда они все-таки появляются.
И тогда сдача и заселение дома могут задер-
жаться на годы (о месяцах и кварталах гово-
рить не принято: это явление обыденное).

Строительный надзор в Москве осущест-
вляют региональный ГАСН (Госархтехнад-
зор) Москвы, а по экологической части —

федеральный Росприроднадзор. Оба ве-
домства весьма медлительны в работе с
документами в своих кабинетах, но про-
являют кавалерийскую отвагу в работе
на объектах. То есть от них невозможно
добиться ответа на вопрос, почему офор-
мление разрешительных документов зани-
мает до двух и более лет, даже если объект
строится на урбаноземе толщиной пять
метров или на скальном выходе и ни под
ним, ни в поле видимости ни рек, ни лесов
не наблюдается. Зато если застройщик на
свой страх и риск начинает строительство
«самовольно» (иначе в срок инвестицион-
ного контракта не уложиться и участок от-
берут), вернее, довел объект примерно до
половины, следует лихая вылазка в сопро-
вождении теле- и видеокамер.

Кстати, если проект полтора года лежит
в чьем-то кабинете и ждет, пока под него по-
ложат обоснование, то почему бы застрой-
щику не вносить в проект все новые и но-
вые задумки? Такие, что от первоначально-
го проекта, висящего на стенде и в интерне-
те, останется легкий намек. В некотором
роде такая тактика выгодна и застройщику.

Очевидно, власти решили, что покон-
чить с этой двойственной практикой мож-
но, оставив ГАСН и Росприроднадзору толь-
ко типовые многоэтажки и коттеджи, и на
«рынок защиты» граждан от недобросовес-
тных застройщиков был выведен еще один
игрок — Ростехнадзор (Федеральная служ-
ба по экологическому, технологическому
и атомному надзору). «Новая старая» струк-
тура будет осуществлять ревизию объектов
особой сложности, имеющих хотя бы один
из следующих признаков: высота более
75 м, два и более подземных этажа, вылет
консолей более 20 м и т. п. Разумеется, по-
мимо обмера консолей в жилых домах Рос-
технадзор продолжит с той же тщательнос-
тью наблюдать за строящимися объектами
атомной энергетики. Правительство РФ ут-
вердило постановление о государственном
(федеральном) строительном надзоре в фев-
рале текущего года, и вступить в силу оно
должно в феврале 2007 года. Но в ноябре
2006 года Ростехнадзор провел первую ак-
цию. Для нее он выбрал одну из самых ще-
петильных строительных компаний — «Ка-

Ставка на вид
точечная застройка

В Сочи вид из окна на море влетает в четверть стоимости квартиры. В Москве вид на стрелку Болотного острова и памятник Петру требует не меньше. Может ли кто-то дать
гарантию того, что вместо этих оплаченных красот вам не придется любоваться торцом соседнего здания? Где можно получить достоверную информацию о том, что может 
и, самое главное, что не может быть построено рядом с вашим домом? Какие признаки на это указывают?

Вместо парковой зоны с многих точек будет видна только «Доминанта»  ФОТО GOOGLE Дома «Дон-строя» растут прямо среди сложившейся застройки  ФОТО GOOGLE

питал-Групп» — и сделал ей… оглушитель-
ную рекламу. Потенциальные покупатели
жилья убедились, что из тысяч возможных
технологических нарушений у компании
при строительстве комплекса «Аэробус» от-
сутствуют лишь разрешения на установку
башенного крана и подключения бытовых
вагончиков к электросети.

Разумеется, нет и заключения Государ-
ственной экологической экспертизы, за
что на компанию был наложен штраф в
100 тыс. рублей, кроме того, московское
управление Ростехнадзора готовит обра-
щение в прокуратуру для отзыва у компа-
нии лицензии (которые, впрочем, и так от-
меняются в начале будущего года). В стро-
ительном сообществе столицы считают,
что, согласно общепринятым понятиям,
ГАСН и Росприроднадзор должны бы уско-
рить оформление разрешения на строи-
тельство «Аэробуса».

В то же время конфликт может иметь бо-
лее глубокие корни. Как заметил недавно
один из региональных чиновников, в нас-
тоящее время отсутствует четкое (на уров-
не федерального правительства) разделе-
ние полномочий между Росприроднадзо-
ром и Ростехнадзором: «Первые занимают-
ся проектами, связанными с воздействием
на природу, вторые — с техногенными заг-
рязнениями окружающей среды. Хотя это
две стороны одной медали, поскольку от-
делить природу от среды обитания людей
невозможно. Причем перспективы норма-
тивного разрешения пока что не ясны —
возможно, в 2007 году будут действовать
не два органа Государственной экологичес-
кой экспертизы (как сейчас), а три. А может
быть, федеральный орган будет один».

Случившееся дает основания опасать-
ся, что, не выбравшись из кризиса с обма-
нутыми дольщиками, который был спро-
воцирован попытками передела собствен-
ности, строительный рынок может сва-
литься в другой кризис, спровоцирован-
ный соперничеством ведомств.

Реалии строительного (и не только) рын-
ка таковы, что с той минуты, как вы отдаете
деньги, вступает в силу логика действий,
согласно которой «деньги на вас уже зара-
ботали». Заработали все: власти, две сотни
согласующих инстанций, застройщики.
Впрочем, застройщики — в последнюю
очередь, поскольку если они не сбегут,
то останутся крайними. Что делать вам?

Можно прислушаться к совету Натальи
Ветлугиной из «Нового города»: «Чем 

”
элит-

нее“ жилье, тем лучше ситуация со срока-
ми ввода жилья. С другой стороны, 100-про-
центную гарантию дать невозможно. И ес-
ли человек хочет настоящих гарантий того,
что строительство не затянется (а затянуть-
ся оно может по ряду причин, и не столько
из-за протестов экологов и жителей или
проверяющих организаций, сколько из-за
неритмичности финансирования или не-
добросовестности подрядчика), можно по-
советовать только одно: купить жилье на
вторичном рынке».

С другой стороны, хороших предло-
жений на вторичном рынке не слишком
много, да и переплачивать за чужой ре-
монт не хочется. К тому же и вторичка
вовсе не гарантирует от появления котло-
вана, а затем перекрытия «с головой» всех
видов. Так что, если уж рисковать, стоит
учесть совет Натальи Усовой из «МИАН-Де-
велопмент»: «Сегодня нельзя говорить, что
квартиру желательно покупать на началь-
ной стадии. Времена, когда разница в це-
не между начальным этапом и этапом пер-
вых этажей была столь значительной, что
на этом можно было заработать или сэко-
номить деньги, прошли. Сегодня с самого
начала жилье выставляется по высоким
ценам, поэтому нет большой разницы,
на каком этапе делать покупку».

Альберт Акопян, «М2», 
специально для

”
Ъ“


