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В ожидании ЗОСа

«Преж де в доме было 16 
квартир, сейчас – 50. Обнов-
лен ы в се ком м у н и к а ц и и , 
включая трубопроводы и сла-
боточные сети, оборудован 
индивидуальный тепловой 
пункт, проложен новый оп-
товолоконный кабель. В доме 
созданы все условия доступ-
ной среды для людей с огра-
ниченными возможностями 
здоровья: установлены два не-
мецких гидравлических бес-
шумных крупногабаритных 
большегрузных экономич-
ных лифта, автономные гусе-
ничные подъемники для ко-
лясок. 

В квартирах – двухтариф-
ные электросчетчики. Пол-
ностью обновлена электро-
щитовая, оборудовано видео-
наблюдение, индивидуальная 
вентиляция на каждую квар-
тиру. Есть системы контро-
ля доступа на территорию и 
в дом, автоматическая пожар-
ная сигнализация.

В доме новая финская ме-
таллическая кровля с напы-
лением и гарантией 50 лет, 
вентилируемый фасад, со-
временные окна с двухкамер-
ными стеклопакетами. Хол-
лы и новые лестницы в подъ-
ездах отделаны клинкерной 
плиткой, на маршах – кова-
ные решетки, при входе – зер-
кала и цветочницы.

Дом подключен ко всем го-
родским сетям: электроэнер-
гии, воде, теплу, связи. Все си-
стемы выведены на компью-
тер в диспетчерской, сейчас 
проводится тестирование ав-
томатизированной системы 
управления домом (АСУД).

«Мы отправили заявку на 
получение заключения о со-
ответствии проект у, стро-
ительным нормам, прави-
лам и регламентам (ЗОС), по-
скольку исправили все заме-
чани я Мосгосстройна дзо-
ра», – говорит председатель 
ТСЖ «Мишина-32» Гарри Ку-
ренков. На основе ЗОСа выда-
ется акт о вводе объекта в экс-
плуатацию.

После получения акта ТСЖ 
обратится в реестр и кадастр 
и зарегистрирует уже не че-
тырехэтажный, а девяти этаж-
ный дом в соответствии с тре-
бованиями БТИ.

Табуретка под столом

Решение провести рекон-
струкцию дома с надстрой-
кой и обстройкой по прин-
ципу «табуретка под столом» 
было принято на общем со-
брании собственников, жи-
тели сами выступили инве-
сторами.

Весь проект был задуман 
исключительно как социаль-
ный для расселения семей жи-
телей дома, подчеркивает Гар-
ри Куренков. В каждой кварти-
ре жили по три поколения: ба-
бушки и дедушки, их взрослые 
дети и младшее поколение – 
внуки. На решение вопроса 
с расселением за посильные 
деньги ушло десять лет.

Реша ющ и м арг у мен том 
стало то, что жилищные ус-
ловия улучшают все без ис-
ключения жители дома, даже 
те, кто не вкладывается в про-
ект. Благодаря реконструк-
ции с обстройкой площадь 
старых квартир увеличилась 
на 18–36 кв. м.

Вначале решение стать ин-
весторами приняли собст-
венники девяти квартир из 
шестнадцати. По мере то-
го как проект из виртуально-
го превращался в реальный, 
к нему подключились собст-
венники еще четырех квар-
тир.

Кроме того, договоры пае-
вого участия на реконструк-
цию дома с дальнейшим при-
обретением жилой площади 
заключили и некоторые жи-
тели домов на соседних ули-
цах – Мишина, Полтавской, 
Верхней Масловки.

Чем раньше собственни-
ки присоединились к проек-
ту, тем дешевше им обошел-
ся квадратный метр площа-
ди. Первые инвесторы из чис-
ла ж ите лей дома п лати ли 
по 45 тысяч рублей за «ква-
драт». Те, кто присоединился 
на стадии завершения проек-
та и экспертизы, платили уже 
по 96 тысяч рублей. Осталь-
ные – еще больше, последние 
договоры заключали весной 
2016 года по рыночной цене – 
300 тысяч рублей за квадрат-
ный метр.

«Первое и главное правило 
при реконструкции – не от-
ступать от федеральных зако-
нов, и вы всегда будете правы. 
Второе правило – опирать-
ся на решение общего собра-
ния собственников. Вот и все, 
в этом весь секрет, – делит-
ся опытом Гарри Куренков. – 
Мы не испыт ыва ли ник а-
ких сложностей относитель-
но финансирования. Не на-
до привлекать никакие госу-
дарственные и коммерческие 
структуры, все могут делать 
сами жители».

Запас карман не тянет

Все новые квартиры в доме 
уже обрели владельцев, за ис-
ключением одной одноком-
натной площадью 65 «квад-
ратов» свободной планиров-
ки. Такая «однушка» стоит 
на рынке сейчас порядка 20 
млн рублей.

Квартиру можно оставить 
под зал для проведения об-
щих собраний собственни-
ков, но нужды в этом нет: по-
мещения для ТСЖ есть на тех-
ническом пятом этаже, соеди-
няющем старую и новую ча-
сти дома. Можно сдать в арен-

ду какой-либо фирме – на-
пример, «белым воротнич-
кам» из Москва-Сити. И ко-
нечно, жилплощадь можно 
продать, полож ить деньги 
в банк на депозит и благодаря 
этому снижать стоимость об-
служивания дома.

Но ТСЖ не спешит ее про-
давать: запас, по русской по-
говорке, карман не тянет. Эта 
квартира – резерв, который 
можно реализовать в поль-
зу ТСЖ, ведь находится она 
в долевой собственности пай-
щиков. Впрочем, как и зем-
ля, лестничные клетки, лиф-
ты и т. д.

В доме есть еще два поме-
щения – над лифтами. Реше-
ние о том, как распорядиться 
этой площадью, будет прини-
мать общее собрание собст-
венников ТС Ж , пос ле то -
го как все пайщики вступят 
в свои права и получат сви-
детельства о собственности 
в МФЦ.

Общее собрание собствен-
ников определит назначение 
этих двух помещений – для 
фитнеса или занятий с деть-
ми, под офис и т. д. – и ут-
вердит общедомовые затра-
ты на их оборудование и со-
держание: уборк у, отопле-
ние, а также долевое участие 
в этом каждого собственни-

ка. Не все же хотят и будут за-
ниматься фитнесом или во-
дить детей на занятия.

Общее собрание собствен-
ников – главный орган ТСЖ, 
оно решает все важные вопро-
сы жизни дома. За десять лет 
накопилось порядка 40–50 
протоколов общих собраний: 
по 4–7 в год. Причем каждый 
новый договор и каждый пай-
щик обсуждались на общем 
собрании. Членам ТСЖ важно, 
какие у них будут соседи.

Пока не до гаража

Од н и м и и з  по с ле д н и х 
на общем собрании обсуж-
дались вопросы зонирова-
ния земельного участка и об-
ус т р ойс т ва ма ш и но -мес т 
и боксов.

Строительство подземно-
го гаража – второй этап реа-
лизации проекта. Сейчас сде-
лана площадка под гараж – 
экопарковка. Вокруг дома обу-
строено 40 машино-мест.

Жители пока заняты ре-
монтом новых квартир, и соб-
ственники не набирают не-
обходимой суммы, поэтому 
принято решение не присту-
пать ко второй части проек-
та. Да и получается дорого: ка-
ждое место в гараже на 46 ма-
шин выходит по 1,5 млн руб-
лей.

«У нас очень высокие грун-
товые воды – 4,5 мет ра, зна-
чит, надо зарываться на шесть, 
делать водоотведение и сте-
ну в грунте. Поэтому на об-
щем собрании было решено 
до строительства подземно-
го гаража поставить боксы», – 
рассказывает Гарри Куренков. 
ТСЖ получило разрешение 
от Мосгосстройнадзора, полу-
чило экспертизу на 19 боксов. 
На сегодня построено 8 кры-
тых боксов, скоро будет воз-

ведено еще семь. И еще пять 
жителей изъявили желание 
иметь закрепленное маши-
но-место на открытой стоян-
ке. Крыша боксов также будет 
использована: на ней появятся 
места для отдыха, спортивное 
оборудование.

Переходный период

Дом 32 на улице Мишина 
обслуживается с помощью со-
седнего ТСЖ «Малахит», име-
ющего свою службу эксплу-
атации. С «Малахитом» под-
писано два договора: на об-
служивание индивидуально-
го теплового пункта (ИТП) 
и на инженерное обслужива-
ние. А убирают в подъездах 
и на территории жители-пен-
сионеры дома 32.

«Мы пригласили из «Мала-
хита» управляющего, специа-
лис тов по обс л у ж иванию 
ИТП, электриков и сантехни-
ков, – рассказывает Гарри Ку-
ренков. – В штат ТСЖ ввели 
бухгалтера по эксплуатации. 
Как только получим акт о вво-
де дома в эксплуатацию, сни-
мем с себя полномочия за-
стройщика и перейдем на са-
мообслуживание».

В течение ближайшего го-
да в ТСЖ «Мишина-32» будут 
просчитывать и решать, то ли 
остаться на обслуживании 
в ТСЖ «Малахит», плюс – до-
говоры с технически сложны-
ми, как правило, аварийны-
ми службами по лифтам, МЧС 
и т. д., то ли перейти на полное 
самообслуживание и ввести 
свой штат. Правление гото-
вит проект сметы на эксплуа-
тацию дома.

Все квартиры в доме 32 – 
в собственности, и только 
одна муниципальная, и ГКУ 

«Инженерная служба Саве-
ловского района» как пред-
ставитель интересов горо-
да является членом ТСЖ. ГКУ 
в реконструкции финансово-
го участия не принимало, воз-
никли сложности и при при-
нятии дополнительной пло-
щади (порядка 40 квадратных 
метров), созданной в муници-
пальной квартире, на баланс 
города – процедура неясна, 
поскольку таких прецедентов 
в Москве еще не было.

Пр е дсе д ат е л ь ТС Ж о б -
ратился в у праву с прось-
бой разобраться с двойны-
м и п лате ж а м и. С товари-
щес т ва по п ря м ы м дог о -
ворам снимают оплат у ре-
сурсоснабжающие органи-
зации по показаниям при-
боров у чета. Одновремен-
но жителям 16 квартир вы-
ставляет платежи ГБУ «Жи-
лищник Савеловского райо-
на» через центр госуслуг, ис-
ходя из нормативов потреб-
ления. Управа провела сове-
щание, но пока платежки жи-
телям так и приходят с лиш-
н и м и пози ц и я м и .  Ме ж д у 
тем в каждой квартире уста-
новлены новые, по всем пра-
вилам зарегистрированные 
счетчики. Есть и общедомо-
вые приборы учета. «Мы лик-
видировали старые комму-
никации, заплатили ресурсо-
снабжающим организациям 
за экспертизу, утрату имуще-
ства, за отключение, но на-
числения продолжаются – 
и по воде, и по теплу», – про-
должает председатель ТСЖ.

В планах ТСЖ – добить-

ся возврата переплаты за ре-
сурсы, а также освобождения 
дома – по сути новострой-
ки – от платы за капремонт. 
Кроме того, власти обсужда-
ют возможность освобожде-
ния товариществ собствен-
ников жилья от НДС, это бы-
ло бы кстати: за десять лет 
ТСЖ только НДС заплатило  
50 млн рублей.

Первопроходцам с улицы 
Мишина хотелось бы больше 
понимания и помощи от го-
родских, окружных и район-
ных властей. Ведь ТСЖ взяло 
на себя проведение капремон-
та и реконструкции дома, ре-
шение жилищной проблемы 
москвичей, что по существу 
снижает нагрузку на бюджет. 
«Такие проекты дают горо-
ду многое. Реализуется пере-
довой опыт, целая городская 
программа строится на этом. 
И в ближайшее время таких 
домов будет много. Поэто-
му подход нужен взвешенный 
и неформальный, поскольку 
это новая вещь. А все новации 
требуют обкатки и доработ-
ки», – говорит Гарри Куренков.

С чего начать

За опытом в ТСЖ «Миши-
на-32» приезжают со всех 
окру гов Моск вы и из дру-
гих городов страны. В де-
партамент градостроитель-
ной политики Москвы посту-
пило около 400 заявок на ре-
конструкцию старых домов 
по примеру Савеловского рай-
она. Из них департамент вме-
сте с Москомархитектурой 
отобрал примерно 40 адресов, 
в том числе 6–8 по САО.

Но преж де чем начинать 
этот путь, нужно стать на-
стоящими хозяевами своего 

дома, говорит Гарри Курен-
ков: решить земельно-право-
вой вопрос, оформить землю, 
провести межевание квар-
тала, выделить участок, при-
надлежащий дому. Для это-
го нужны деньги – либо го-
родские, либо средства самих 
собственников, как это бы-
ло в ТСЖ «Мишина-32», соб-
ственники которого сами за-
ключили договор с ГлавАПУ.

Надо подписать с ГБУ «Жи-
лищник» акт авизо того зда-
ния, которое подлежит ре-
конструкции, то есть взять 
его на свой баланс. А сделать 
это может только юридиче-
ское лицо. Значит, собствен-
ники дома должны создать 
ТСЖ или ЖСК. Когда это юри-
дическое лицо станет облада-
телем земли и строения, мож-
но решать, что с ними делать. 
А до этого голосовать беспо-
лезно.

«Если вы не имеете юриди-
ческого лица, не располага-
ете землей, собственностью 
на строение – чем вы хотите 
распоряжаться? Тем, что при-
надлежит городу? После то-
го как вы решили эти вопро-
сы и проголосовали, в рамках 
федерального закона вы име-
ете право распоряжаться сво-
ей собственностью и двигать-
ся по тем 36 шагам, которые 
разработал для собственни-
ков департамент градполити-
ки на основании опыта ТСЖ 
«Мишина-32». И в этом слу-
чае можно отстаивать свое 
мнение и свои права, на ва-
шей стороне закон», – говорит 
Гарри Куренков. n

Следовать закону 
и принимать решения 
сообща – вот секреты 

успешной 
реконструкции дома 32 

на улице Мишина, 
говорят его жители. 

Превращение  
жилого здания  

из старой кирпичной 
четырехэтажки 
в современную 
девятиэтажную 

новостройку  
близится к завершению.  

Позади долгий путь, 
в багаже – большой 

опыт, который уже взят 
на вооружение 

жителями других 
районов Москвы.

   ПРОЕКТ
	

Н
А

 Ф
И

Н
И

Ш
Н

О
Й

 П
РЯ

М
О

Й
  

Та
т

ья
н

а
 У

Ш
АН

О
В

А
Ф

от
о 

В.
 Т

РИ
Ф

О
Н

О
ВА

МЫСЛИ ВСЛУХ

На прошлый Новый год Марина – так 
зовут мою подругу – поставила на по-
доконник между первым и вторым эта-
жом небольшую искусственную елочку 
и рядом коробку конфет. Написала по-
здравление и предложила всем угостить-
ся. Три дня коробка стояла нетронутая, 
на четвертый Марина убрала ее, потом 
и елочку, а соседи по сей продолжают хо-
дить мимо друг друга, не здороваясь. Не-
давно у них встал вопрос о замене домо-
фона, и моя Марина (вот человек, всег-
да ей больше всех надо) с большим тру-
дом уговорила соседей собраться вме-
сте и обсудить эту проблему. Получи-
лось как в басне Крылова: «Лебедь рвется 
в облака, Рак пятится назад, а Щука тянет 
в воду». Так и не смогли ни до чего догово-
риться. Больше всего было возражений 
«вообще»: мол, зачем огород городить, все 
равно ничего не выйдет. Маринка потом 
позвонила мне поплакаться, а я предло-
жила подруге помощь. Посовещавшись, 
решили мы соседей переубедить.

Чтобы убедить других, нужно убедить-
ся самим. Нашли в Интернете информа-
цию про ТСЖ на улице Мишина, где сосе-
ди, собравшись вместе, не только ремонт 
сделали, но и несколько этажей надстро-
или, и многие улучшили жилищные усло-
вия себе и детям.

Съездили в Савеловский район, посмо-
трели на дом, сфотографировали. Потом 
сделали презентацию: распечатали кар-
тинки, слайд-шоу смастерили, а когда 
все приготовили, снова позвали соседей. 
И показали им, что все может получиться, 
стоит только собраться вместе и начать 
действовать.

С одного раза, конечно, вопрос осо-
бо с места не сдвинулся, никто не закри-
чал: «Ура, бежим создавать ТСЖ, и будет 
нам всем счастье», но пример дома на Ми-
шина многим понравился. Периодиче-
ски то один, то другой сосед останавли-
вал Марину на лестнице или у подъезда 
поговорить, а она уточняла, что этот кон-
кретный человек мог бы сделать для ТСЖ 
или просто для собственного подъез-
да. Так, выяснилось, что в подъезде мо-
ей подруги проживают два юриста, бух-
галтер, дизайнер и художница, поэт, сле-
сарь-сварщик, флорист.

Не знаю, продвинется ли дело с това-
риществом собственников жилья и уста-
новят ли у Марины в подъезде новый до-
мофон, но красивые картины уже разве-
шены на стенах и цветы на площадках 
стоят, а между первым и вторым этажом 
стоит дизайнерская сварная конструк-
ция, куда можно положить бесплатные 
газеты и другую печатную продукцию, 
чтобы брали те, кому это интересно. Ду-
маю, в скором времени и до домофона 
руки дойдут, главное – познакомиться 
и подружиться, а сплоченный коллектив 
и горы свернуть может. n

Будем знакомы

Нарядить в подъезде елку, поставить 
цветы на подоконниках, выбрать цвет 
стен при ремонте – для нашего дома  

это просто: все друг друга знают, 
и договориться можно о чем угодно. 

Совсем не то у моей подруги: старый дом 
на Планетной улице, необщительные 

соседи, все друг друга сторонятся 
и в чем‑то подозревают.

Елена УЛЬЯНОВА,  
журналист
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По с ле дов ат ь п ри ме р у 
жителей дома 32 на ули-
це Мишина, где заверша-
ется заселение надстро-
енных этажей, хотят чле-
ны ЖСК «Бульвар Матро-
са Железняка, 11». Еще год 
назад идея реконструиро-
вать старую пятиэтажку 
многим казалась фанта-
стической, однако сейчас 
в успехе уже никто не со-
мневается, потому что па-
ру недель назад предло-
жение о проведении ра-
бот одобрила Градострои-
тельно-земельная комис-
сия Москвы. «Это означа-
ет, что план, который мы 
представили, не проти-
воречит существующим 
градостроительным нор-
мам и теперь можно при-
ступать к проектирова-
нию», – не скрывает ра-
дости председатель ЖСК 
Ольга Глаголева.

Участвовать в городском 
проекте, который пред у
сматривает надстройку жи
лого здания, жители дома 11 
на бульваре Матроса Желез
няка решили отнюдь не слу
чайно. Многие из них дав
но хотели улу чшить свои 
жилищные условия, одна
ко средств на это не было. 
Мечты о новой квартире так 
и остались бы несбыточны
ми, если бы в прошлом году 
жители не познакомились 

с опытом дома 32 на улице 
Мишина, где на тот момент 
стройка была уже почти за
кончена. «И мы решили: на
до тоже попробовать», – го
ворит Ольга Глаголева.

На общем собрании соб
ственников пред ложение 
о реконструкции поддержа
ло большинство жителей. 
Несколько месяцев потребо
валось для того, чтобы вы
полнить ряд обязательных 
юридических процедур: на
пример, оформить земель
ноимущественные отноше
ния на участок, где будет ве
стись строительство, а так
же создать ЖСК, который вы
ступит заказчиком предсто
ящих работ и будет контро
лировать их выполнение. 
В октябре материалы, подго
товленные правлением, рас
смотрела Градостроитель
ноземельная комиссия, ко
торую возглавляет мэр Мо
сквы Сергей Собянин. По за
верению Ольги Глаголевой, 
оценивались они как с тех
нической точки зрения, так 
и с социа льной. «Ст рой
ка – дело недешевое, поэто
му к финансовому участию 
в предстоящих работах при
влекаются как жители дома, 

так и те, кто захочет пере
ехать, когда строительство 
завершится. Это, безусловно, 
приведет к увеличению на
селения, поэтому на комис
сии шла речь о том, будет ли 
оно в полной мере обеспече
но инфраструктурой: места
ми в детских садах, школах, 
полик линиках и иных уч
реждениях социальной сфе
ры. Расчеты специалистов 
соответствующих департа
ментов показали, что про
блем в данном направлении 
не возникнет», – рассказыва
ет Ольга Львовна.

В ближайшее время прав
ление ЖСК получит согла
сованный градостроитель
ный план земельного участ
к а и сможе т прис т у пит ь 
к проектированию. Орга
низаци я д л я выполнени я 
этой работы уже подобрана. 
По предварительным расче
там, надстройка будет состо
ять из шести этажей. «В ос
новном люди хотели бы при
обрес т и од ноком нат н ые 
и двухкомнатные квартиры. 
Есть также и те, кому нуж
на трехкомнатная квартира, 
но их количество не очень 
велико», – добавляет Ольга 
Глаголева.

Разработка проекта зай
ме т около 8–10 мес яцев. 
Пос ле того как он прой
дет экспертизу, можно при
ст у пать к строите льству. 
В правлении ЖСК полага

ют, что для проведения ра
бот потребуется около двух 
лет. После их завершения 
дом станет одиннадцати
этажным, а его общая пло
щадь увеличится в несколь
ко раз. «Строение как бы 
примет форму термоса. Об
разовавшееся пространство 
позволит сделать квартиры, 
расположенные на первых 
пяти этажах, на 15–20 ме
тров больше. Это станет сво
его рода бесплатным бону
сом для жителей. Кроме то
го, в доме будет проведен ре
монт коммуникаций», – по
ясняет председатель ЖСК.

Безус ловно, пок а и де т 
с т рои те л ь с т во,  ж и те л я м 
придется терпеть неудоб
ства. Однако отказываться 
от реконструкции они не со
бираются. Получив одобре
ние со стороны Градостро
ительноземельной комис
сии Москвы, жители прошли 
хоть и первый, но, пожалуй, 
самый важный этап в реа
лизации своего начинания. 
Дальше за дело возьмутся 
проектировщики и строи
тели, а это значит, что с каж
дым днем приятный момент 
заселения в новую квартиру 
становится все ближе. n
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За точкой невозврата

Разработка проекта займет  
около 8–10 месяцев, дом станет  
на шесть этажей выше 

САМ СЕБЕ 
ИНВЕСТОР

БЫЛО

До реконструкции в доме на улице 
Мишина было 16 квартир,  
сейчас благодаря надстройке – 50

СТАЛО

К а к со о бщ и л а п р е сс- 
служба Москомстройин-
веста, Градостроитель-
но-земельная комиссия 
московского правитель-
с т ва одобри ла п роек-
ты реконструкции с над-
стройкой еще дву х до-
мов на бульваре Матро-
са Железняка, владение 
11 (САО) и Измайловском 
проезде, владение 22, кор-
пус 1 (ВАО). Планируется, 
что пятиэтажка на бульва-
ре Матроса Железняка бу-
дет надстроена до 12 эта-
жей с созданием несущих 
конструкций и новых фа-
садов вокруг существую-
щего здания. Площадь до-
ма увеличится с 1,89 до 8,7 
тысячи «квад ратов».

По следам




