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Программа вебинара

• Программа реновации в Москве - 2017 год.
• Как снос пятиэтажек может повлиять на стоимость жилья в 

Москве.
• Если ли у пятиэтажек инвестиционная составляющая.
• Продавать нельзя покупать?
• Возможные последствия сноса пятиэтажек для рынка 

аренды квартир.
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• Краткая история вопроса: первая 
волна сноса.

• Где в Москве больше всего 
хрущёвок.

• Плюсы и минусы пятиэтажек.
• Стоимость квартир в пятиэтажках 

в разных районах Москвы.
• Кому интересны хрущёвки.



История вопроса

Программа сноса (первая волна) стартовала в 2000 году

• Инициатива Ю.М. Лужкова

• В неё попали 1772 пятиэтажки

• Программа «забуксовала» в 2008 – 2009 гг.

• На сегодня осталось расселить 68 - 75 домов

• Программа должна завершиться до 2018 года
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История вопроса

Собственнику квартиры при сносе дома 
гарантировали существенное улучшение 
жилищных условий за счёт средств города и 
инвестора.

• Чудеса прибыли

• Чудеса переселений

• Мошенничество

• Невыполнение обещаний
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Где в Москве 
больше всего хрущевок?

Кирпичные: 

• Силино (ЗелАО) 

• Марфино

• Нижегородский

• Измайлово

• Южное Тушино
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Где в Москве 
больше всего хрущевок?

Блочные: 

• Зюзино

• Бескудниково

• Марьина Роща

• Останкино

• Капотня
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Где в Москве 
больше всего хрущевок?

Панельные: 

• Кузьминки 

• Капотня

• Царицыно

• Зюзино

• Северное 
Измайлово
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Планировки квартир
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Плюсы

• Низкая стоимость

• Местоположение

• Развитая инфраструктура

• Возможность перепланировки

• Малонаселённость

• Человеческий фактор
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Минусы

• Качество 
строительства

• Метраж квартир
• Смежные комнаты
• Низкие потолки
• Тесные санузлы и 

прихожие
• Маленькие кухни
• Старые коммуникации

• Отсутствие балконов
• Отсутствие лифта и 

мусоропровода
• Отопление внутри стен
• Критическая степень 

изношенности
• Непривлекательный 

внешний вид домов и 
подъездов
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Стоимость квартир в 
пятиэтажках
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АО 1 - комнатная 2 - комнатная 3 - комнатная

Центральный 11,05           11,44 17,19

Северо-Западный 6,67              8,63 10,5

Юго-Западный 5,64                       7,97 10,57

Северный 5,56 7,44 10,28

Северо-Восточный 5,54                         7,69 10,95

Западный 5,3               7,85 10,56

Южный 5,26                           6,99 9,99

Восточный 4,98 6,67 9,26

Новомосковский 3,64 4,76 5,79

Зеленоградский 3,25                            4,6 5,2



Стоимость квадратного 
метра в хрущевке
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Округ Москвы Стоимость 1 кв. метра

Юго-Западный 163 875

Западный 163 640

Северо-Западный 163 330

Северный 163 095

Северо-Восточный 161 950

Южный 156 670

Восточный 148 440

Юго-Восточный 141 820

Зеленоградский 98 330



Стоимость квадратного 
метра в хрущевке
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Район Москвы Стоимость 1 кв. метра

Басманный 278 690

Аэропорт 191 640

Савёловский 179 400

Кунцевский 163 330

Марьино 156 590

Восточное Измайлово 150 510

Рязанский 139 445

Бирюлёво Восточное 126 070

Крюково 98 330



Кому интересны хрущевки?

• Выходцам из бывших союзных республик

• Покупателям с низким бюджетом

• «Альтернативщикам»

• Тем, кто покупает жильё «на первое время»

• Собственникам квартир в других российских городах, 
желающим переехать в Москву
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На заметку

Поколению 20 - 30-летних людей, 
имеющих финансовые средства для покупки жилья, 

«хрущёвки» и «сталинки» малоинтересны.

• Новые архитектурные и инженерные решения
• Приемлемая инфраструктура
• Относительная новизна дома
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Программа реновации – 2017

• Изначально заявлен снос 8 000 домов
• В списке голосования 4 566 домов, 85 районов Москвы
• 300 млрд. рублей в течение 3 лет для «раскрутки» 

Программы
• 300 трлн. рублей на реализацию Программы
• 2 года на корректировку Программы
• Общий срок реализации – более 20 лет

Условия для того, чтобы дом попал в список голосования:
1. Неудовлетворительное техническое состояние дома.
2. Поддержка жителями (70 %) включения дома в Программу.

Галина Парусова 16



Переселение

• Новое жильё – сразу, а не резервное
• Помощь при переезде для инвалидов, одиноких 

пенсионеров
• Квартиры в том же районе (ЦАО, Новомосковский и 

Троицкий – в том же округе)
• Квартиры с ремонтом
• Благоустройство территорий
• Улучшение жилой среды
• Освобождение от уплаты взносов на капремонт
• Включение уплаченных взносов на капремонт в фонд 

Программы реновации
• Начало сноса через 1 – 2 года

Галина Парусова 17



Условия переселения

Если новая квартира не нравится:

• 60 дней для принятия предложения

• Вариант компенсации жилья

• Возможность трёх просмотров

• Суд
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Равноценность или 
равнозначность?

Законопроект вводит понятие «равнозначность»

• Число комнат

• Число метров

• Расположение в том же или в соседнем районе Москвы

• ЦАО, Зеленоград, новая Москва, Троицкий –
исключение, переселение в пределах округа
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«За» и «Против»

Аргументы «За»:
• Обжитая локация
• Разница в цене
• «Лишние» квадратные 

метры
• Просторные кухня, 

санузел, коридор
• Экономия на отделке 

жилья
• Модернизация 

локальной 
инфраструктуры

• Развитие малого бизнеса
• Улучшение социального 

климата

Аргументы «Против»:
• Любая сделка имеет риски
• Отсутствие адресной 

программы сноса
• Равнозначность
• Сроки переселения и 

соблюдение их условий
• Риски, связанные с 

политической и 
экономической ситуацией 
в стране

• Увеличение нагрузки на 
общественный транспорт, 
мед., обр. и соц. 
учреждения
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Современные планировки
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Современные планировки
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Современные планировки
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Современные планировки
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Современные планировки
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Современные планировки
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Влияние на стоимость 
недвижимости

Трудности с точными прогнозами

Фактор неизвестности:

• Застройщики

• Материалы

• Типы домов

• Планировки
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Влияние на стоимость 
недвижимости

Предположения:

• Новое жильё будет дороже хрущёвок.

• Рост стоимости в зависимости от места или сохранение 
цены в текущих значениях.

• Повышение ликвидности пятиэтажек.

• Корректировка цен на недвижимость в Москве

• Сокращение прослойки бюджетного вторичного жилья
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Вебинар 
«Инвестиции в недвижимость»

• 20 - 22 июня 2017 г. (вт – чт)
• Начало в 19:00 по московскому времени

• Занятие 1. Покупка инвестиционной недвижимости
• Занятие 2. Сдача недвижимости в аренду
• Занятие 3. Продажа инвестиционной недвижимости

Регистрация открыта!
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Занятие 1. Покупка 
инвестиционной недвижимости
• Особенности недвижимости как объекта инвестиций
• Способы приобретения недвижимости
• Виды недвижимости
• Главные правила инвестирования в недвижимость
• Что делать начинающему инвестору
• Недорогая недвижимость
• Факторы, влияющие на стоимость недвижимости
• Сравнительный анализ объектов жилой недвижимости
• Как собственник может влиять на стоимость 

недвижимости?
• Цикличный характер рынка недвижимости
• Инвестиционные риски
• Как проверить застройщика?
• Плюсы и минусы новостроек, монолитов, панелей
• Риски при покупке недвижимости на вторичном рынке
• Принципы ремонта в инвестиционной квартире
• Оценка доходности
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Занятие 2. Сдача 
недвижимости в аренду
• Как собственник может влиять на стоимость недвижимости?
• Цикличный характер рынка недвижимости
• Инвестиционные риски
• Как проверить застройщика?
• Плюсы и минусы новостроек, монолитов, панелей
• Риски при покупке недвижимости на вторичном рынке
• Принципы ремонта в инвестиционной квартире
• Оценка доходности
• Заключать ли эксклюзивный договор с агентством? 

Документы для заключения договора. Тонкости договора
• Если квартира никогда не сдавалась
• Сдать в аренду квартиру, в которой живут собственники
• Сдать в аренду квартиру, купленную на «вторичке»
• Что влияет на скорость сдачи квартиры в аренду?
• Что нельзя делать, сдавая квартиру в аренду?
• Налоги на доходы, полученные с аренды
• Оценка доходности сдачи в аренду
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Занятие 3. Продажа  
инвестиционной недвижимости
• Цели продажи
• Пять факторов успешной продажи
• Когда выставлять квартиру на продажу?
• Этапы продажи квартиры
• Особенности рекламы
• Как продавать новостройку?
• Создание уюта в квартире
• Что помогает продаже квартиры и что её убивает
• Когда назначать показы?
• На что в первую очередь обращают внимание 

покупатели?
• Договорённости с покупателем
• Задаток или аванс?
• Документы для продажи
• Взаиморасчёты
• Акт приёма-передачи квартиры
• Оценка доходности
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Инвестиции

ДА, если...

• Дом попадает в первые очереди сноса

• Расположение дома пользуется спросом у покупателей

Возможный доход - до 25 %
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Инвестиции
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Черёмушки 

Зюзино

Мневники 
Академический 

Обручевский

Фили-Давыдково 

Мневники 

Ломоносовский



Инвестиции

Нет, если...

• Обычный московский район

до 10 %

• Переселение в район с более дешёвой недвижимостью

0 %
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Инвестиции

• Неоправданно высокая цена для ветхого жилья

• Отсутствие механизмов и этапов Программы 
реновации

• Временная перспектива вложений

• Общий объём нового строительства

• Избыток предложения

• Корректировка средней цены квадратного метра в 
Москве

• Затоваривание рынка

Галина Парусова 36



Инвестиции

• Общее состояние неопределённости

• Ограничение

• «Жизнь на чемоданах»

• Ожидание

• Тревога
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Инвестиционные правила

• Цена ниже рыночной

• Готовность к ожиданию

• Пассивный доход без финансовых вложений

• Не единственный объект недвижимости

• Вложение «лишних» денег

• Использование в будущем

• Диверсификация
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Рынок недвижимости

Конец февраля – начало марта 2017 года:

• Количество звонков в АН увеличилось на 25 %

• Продавцы начали поднимать цены на 3-5 %, 10%

• Продавцы начали снимать квартиры с продажи
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Рынок недвижимости

Конец марта – начало июня 2017 года:

АЖИОТАЖА НЕТ

1. Неопределённость в инвестиционной перспективе 
пятиэтажек.

2. За цену квартиры в пятиэтажке можно купить новое 
жильё.

3. Ипотечные покупатели не могут приобретать жильё в 
сносимых домах.
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Средняя цена квартиры
в пятиэтажке
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До 20 февраля 2017 После 20 февраля 2017 года

6 750 000 6 690 000



Срок экспозиции квартир 
в пятиэтажках
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До 20 февраля 2017 года После 20 февраля 2017 года

81 день 92 дня



Снятие квартиры с продажи
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До 20 февраля 2017 года После 20 февраля 2017 года

50 квартир в день 180 квартир в день



Выход квартиры в экспозицию
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До 20 февраля 2017 года После 20 февраля 2017 года

90 квартир в пятиэтажках 
в день  

76 квартир в пятиэтажках 
в день



Рынок недвижимости

4500 квартир в пятиэтажках

11,1 % от общего числа квартир

• 1,6 % - блочные

• 4,9 % - панельные

• 4,6 % - кирпичные
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Последствия сноса 
для рынка аренды квартир

Сегодня:

1 – 32 кв. м – м. Бот. сад, 10 мин. трансп., состояние удовл., 
набор мебели = 20 000 рублей в месяц

2 – 46 кв. м – м. Шоссе Энтузиастов, 10 мин. трансп., требует 
ремонта, мебель 1990 гг. = 25 000 рублей в месяц

3 – 58 кв. м – м. Юго-Западная, 10 мин. трансп., среднее 
состояние = 35 000 рублей
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Аренда

• Местоположение

• Удалённость от метро

• Плохое состояние квартиры

• Наборная мебель

• Минимум техники
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Плюсы 
аренды в пятиэтажке

Низкая и средняя арендные ставки

+
Стабильный спрос на аренду квартир

=
Выгода для консервативного инвестора
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Аренда

М. «Преображенская площадь»
• 5 минут пешком, 
• 4/5 кирп., 30/17/5, 
• хорошая мебель, новая бытовая техника, совр. ремонт 
• = 30 000 руб.

М. «Первомайская»
• 15 минут пешком, 
• 5/17 пан., 38/19/9, 
• необходимая мебель и техника 
• = 30 000 рублей
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Аренда

В долгосрочной перспективе:

• Рост арендных ставок (новостройки дороже 
пятиэтажек);

• «Вымывание» с рынка аренды дешёвых квартир;

• Увеличение срока экспозиции в районах массовой 
застройки (корректировка арендной ставки вниз).
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На очереди панельные 
девятиэтажки?
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Вебинар «Инвестиции в 
недвижимость»

• 20 - 22 июня 2017 г. (вт – чт)
• Начало в 19:00 по московскому времени

• Занятие 1. Покупка инвестиционной недвижимости
• Занятие 2. Сдача недвижимости в аренду
• Занятие 3. Продажа инвестиционной недвижимости

Регистрация открыта!
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До новых встреч!

Галина Парусова

http://domitalia

http://parus28.livejournal.com
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