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С дальним прицелом
Число покупателей, приобретающих столич-
ное жилье под снос с дальним прицелом, рас-
тет. По оценке управляющего партнера «Ме-
триум Групп» Марии Литинецкой, на их долю 
приходится уже до половины сделок с квар-
тирами из перечня сносимого жилья. Экс-
перт заметила всплеск интереса к пятиэтаж-
кам еще летом нынешнего года, когда стали 
известны списки первых реновационных до-
мов и сроки расселения.

«Тогда инвесторы получили все необхо-
димые вводные для капиталовложений: они 
смогли выбирать конкретные дома и кварти-
ры, имея понимание, когда и что получат вза-
мен»,— убеждена она.

В «Бест-Новострое» долю инвесторов сре-
ди покупателей реновационных пятиэтажек 
оценивают в 75%. «Инвесторы рассчитыва-
ют взамен ветхой 30-метровой однушки по-
лучить новую квартиру, полностью готовую 
для проживания и площадью почти на треть 
больше нынешней за счет современных стан-
дартов. При этом доход такие вложения могут 
приносить почти сразу за счет сдачи в аренду 
на период до сноса дома»,— прокомментиро-
вала председатель совета директоров компа-
нии Ирина Доброхотова.

Действительно, квартиры в подпадающих 
под снос пятиэтажках сегодня приобретают 
те, кому не хватает средств на новостройки 
комфорт-класса и кто готов дожидаться луч-
шего жилья от города, соглашаются в компа-
нии «МИЭЛЬ—Сеть офисов недвижимости».

Часто такая покупка делается «на вырост» 
для детей: к ориентировочному сроку по-
стройки нового дома ребенок станет совер-
шеннолетним, и у него будет своя кварти-
ра. Жилье под снос также интересует тех, кто 
привязан к району и уже примерно представ-
ляет, где находится стартовая площадка под 
новостройку.

«Пока наибольшим спросом пользуются 
двухкомнатные квартиры в плохом состоя-
нии, продаваемые по цене заметно ниже ры-
ночной. Например, купить 

”
двушку“ в новом 

доме в Москве стоимостью до 6 млн руб. пра-
ктически невозможно, а в доме под снос по-
купатель приобретает убитую квартиру де-
шево и ждет, когда город выдаст ему новое, 
качественное жилье большей площади»,— 
рассказала руководитель офиса «На Фрунзен-
ской» «МИЭЛЬ—Сеть офисов недвижимости» 
Ольга Тихонова.

Среди подобных сделок в компании при-
вели в пример покупку «двушки» площадью 
42 кв. м за 5,9 млн руб. в Перово. Как рассказа-
ли риэлторы, новые собственники не собира-
ются в ней жить, а приобрели жилье в расчете 
на получение нового для ребенка.

Другой пример из практики — покупка 
«однушки» площадью 31 кв. м за 4,2 млн руб. 
на «Щелковской». «Покупатели приобрели, 
чтобы получить новую квартиру большей 
площади»,— рассказали брокеры.

Капля в море
После анонсирования программы сноса квар-
тиры в пятиэтажках достигли пиковых значе-
ний по цене в июле — 139,9 тыс. руб. за 1 кв. м, 
хотя еще в начале года «квадрат» в них стоил 
132 тыс. руб., отмечают в «Метриум Групп». К 
середине осени средний ценник достиг уров-
ня 136,1 тыс. руб.

«В первую волну сноса попадают наибо-
лее ветхие пятиэтажки в плохом состоянии 
(их доля, правда, около 6–7% от общего объ-
ема). Поэтому возможности владельцев по-
высить на них цены в связи с ажиотажем из-
начально были ограничены»,— пояснили в 
компании.

Как рассказали риэлторы, некоторые про-
давцы реновационных квартир решили уве-
личить продажную стоимость на 300–500 тыс. 
руб., что превратило жилье в неликвид. По 
словам директора департамента вторично-
го рынка компании «Инком-Недвижимость» 
Михаила Куликова, многие из них и сейчас 
«считают себя собственниками чуть ли не 
элитных квартир».

В «Бест-Новострое» отмечают, что сегодня 
минимальный порог входа в программу ре-
новации начинается от 1,99 млн руб.— за та-
кую цену предлагается квартира площадью 
14 кв. м рядом с метро «Сходненская». На при-
соединенных территориях цены начинаются 
от 2,4 млн руб., в старых границах Москвы — 
от 3,2 млн руб.

Как подсчитали в «Метриум Групп», сред-
ний бюджет покупки реновационной «од-
нушки» составляет около 4,2–5 млн руб., 
«двушки» — 5–5,5 млн, «трешки» — от 
6,7 млн руб.

«Сейчас бюджеты реальных сделок с 
квартирами в хрущевках, попавших в про-
грамму реновации, в среднем на 10–15% 
меньше стоимости их предложения. Одна-
ко размер дисконта может быть и еще боль-
ше: порой он доходит до 30%, если перво-
начально стоимость предложения была ко-
лоссально завышена»,— рассказал Михаил 
Куликов.

Всего, согласно статистике «Бест-Ново-
строя», в Москве экспонируется почти 1,6 тыс. 
квартир из реновационного списка. Такой 
объем — капля в море по сравнению с общим 
объемом предложения и составляет менее 3% 
рынка вторичного жилья.

Однако и в структуре этого малочисленно-
го сегмента есть свои лидеры. Больше всего 
сносимого жилья продается на востоке столи-
цы. Второе место занимает ЮВАО. Третье ме-
сто у Северного округа. Самое мизерное пред-
ложение представлено в ТАО на территории 
Новой Москвы.

По данным «Инком-Недвижимости», с на-
чала года предложение в подпавших под снос 
пятиэтажках сократилось на 48%, и связано 
это не только с продажами. Некоторые собст-

венники сами озадачились получением бону-
сов в виде новых «квадратов» и вывели лоты с 
рынка. Тренд подогрело то, что власти анон-
сировали льготную ипотеку, которая позво-
лит докупить необходимые метры на выгод-
ных условиях.

Горшочек, вари
Ожидается, что квартиры по программе ре-
новации будут предоставляться с коэффи-
циентом 1,3, то есть выигрыш в площади со-
ставит 30%.

«Например, если у вас 
”
однушка“ площа-

дью 30 кв. м, город предоставит вам жилье 
в новом доме площадью порядка 40 кв. м. 
Именно такие параметры содержались в за-
дании архитектурного конкурса по ренова-
ции»,— говорит основатель архитектурного 
бюро Master’s Plan Юлия Зубарик.

По мнению генерального директора «Ре-
лайт-Недвижимости» Константина Барсуко-
ва, выигрыш по метражу составит: для «од-
нушки» — 5–8 кв. м, «двушки» — 12–15 кв. м, 
«трешки» — 15–18 кв. м.

Власти обещают переселенцам предоста-
вить жилье с отделкой в современных домах 
в том же районе, и это сделает разницу в цене 
еще более ощутимой.

«То обстоятельство, что город привлек к ра-
боте над кварталами реновации лучших оте-
чественных и зарубежных архитекторов, та-
ких как Ricardo Bofill и Zaha Hadid, уже гово-
рит о том, что архитектура в кварталах рено-
вации будет высокого качества и, соответст-
венно, жилье там будет более ликвидным, 
чем в соседних кварталах»,— напоминает 
Юлия Зубарик.

Риэлторы подсчитали: вилка стоимости 
между вторичкой и первичкой в пределах 

одной локации Москвы варьируется от 10% 
до 30%. При таком раскладе выгода инвес-
тора составит не менее 25%, считают в «Ме-
триум Групп».

Так, предложение квартир в Кузьминках 
начинается с 4,4 млн руб.— за «однушку» пло-
щадью 32 кв. м в пятиэтажке. «С коэффициен-
том 1,3 положена квартира 41,6 кв. м. Цена од-
нокомнатной квартиры в новостройках это-
го района без отделки составляет 6,9 млн руб. 
(ЖК 

”
Дом в Кузьминках“). Даже без отделки 

полагающаяся по площади квартира в ново-
стройке стоит на 2,5 млн руб. дороже»,— гово-
рит Ольга Тихонова.

В районе Головинский (САО) «однушки» 
в домах из списка реновации предлагаются 
по цене от 4,6 млн руб. (31 кв. м). К примеру, в 
строящемся ЖК «Водный» в этом районе одно-
комнатная квартира площадью 42 кв. м стоит 
6,7 млн руб. Таким образом, выгода составля-
ет 2,1 млн руб.

Повисли в воздухе
Впрочем, кажущая легкость реновацион-
ной маржи имеет свои нюансы. Несмотря 
на то что первое переселение жителей ста-
рых домов по программе реновации ожида-
ется в конце текущего — начале следующе-
го годов, завершение программы планиру-
ется только в 2032 году. Так что потенциаль-
ных покупателей ветхого жилья отпугивают 
растянутые сроки реализации программы, 
ведь такие квартиры рискуют повиснуть в 
воздухе, а значит, владельцы не смогут рас-
поряжаться своей недвижимостью, как им 
того хочется.

«Жителям некоторых пятиэтажек, кото-
рые будут ликвидированы далеко не в пер-
вую очередь, придется ждать довольно дол-
го, прежде чем они станут собственниками 
новой квартиры. И это если правительство 
уложится в запланированные сроки реали-
зации программы реновации, а ведь она мо-
жет растянуться еще на какое-то время»,— 
говорит Михаил Куликов.

Как напоминает Юлия Зубарик, все это 
время надо оплачивать коммунальные услу-
ги, имущественный налог, а сдавать кварти-
ру будет уже не так просто. «Так, наш проект 
реновации на проспекте Вернадского рас-
считан на десять лет, имеет четыре волны пе-
реселения. При этом мы сносим 236 тыс. кв. 
м и строим 368 тыс. кв. м жилья»,— приводит 
пример она.

Вопрос дешевизны вложений тоже спор-
ный, считает руководитель отдела городской 
недвижимости Северо-Восточного отделе-
ния компании «НДВ-Недвижимость» Елена 
Мищенко: «На сегодняшний день в Москве 
можно приобрести понравившуюся кварти-
ру в новостройке на этапе строительства за 
те же деньги».

Словом, рынок квартир из реновацион-
ного списка — узкий и очень неоднознач-
ный сегмент. Неслучайно с момента опу-
бликования первых списков подпавших 
под снос домов в базах недвижимости поя-
вились разнонаправленные объявления. В 
одних продавцы непременно отмечают как 
плюс факт участия дома в программе ренова-
ции, в других, наоборот, бравируют, что объ-
ект не попал в эти списки. Словом, пока этот 
рынок — головоломка, которую только пред-
стоит разгадать инвестору…

Наталья Денисова

Хрущевка на вырост
Благодаря программе рено-
вации квартира в столичной 
пятиэтажке, как в сказке про 
гадкого утенка, имеет все 
шансы превратиться в пре-
красного лебедя. Насколько 
это будет ценная «птица»,  
пока до конца не знают даже 
риэлторы. Однако частные 
инвесторы уже обратили  
внимание на этот сектор  
рынка и начали скупать  
хрущевский неликвид.
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В Москве проходят публичные пре-
зентации 20 проектов—финалистов 
конкурса на разработку концепций 
экспериментальных площадок ре-
новации. В начале следующего года 
жюри подведет итоги и даст бумаж-
ным проектам жизнь.

Вписать в застройку
Концепции кварталов реновации разработаны 
для пяти московских районов. Среди них — 
Хорошево-Мневники, Кузьминки, Головин-
ский, Проспект Вернадского и Царицыно. 
Это типовые районы для реализации прог-
раммы реновации: их размеры сопоставимы, 
количество сносимых домов также совпадает. 
Ожидается, что первые площадки реновации 
станут визитной карточкой всей программы.

По условиям архитекторы должны спро-
ектировать современные дома, которые 
впишутся в окружающую застройку и отразят 
в себе последние достижения в области 
урбанистики: от дворов без машин до соци-
ально значимых общественных пространств.

«Наша задача — в процессе реновации 
не просто одни дома заменить другими, 
а создать новую среду обитания. То есть 

получить в итоге новое благоустройство, 

”умные“ дома, высокую степень безопасно-
сти обновленных жилых кварталов»,— счи-
тает заместитель мэра Москвы по вопросам 
градостроительной политики и строительства 
Марат Хуснуллин.

На конкурс, стартовавший в апреле, было 
подано 133 заявки, включая зарубежных участ-
ников. После отбора к участию допустили 120 
заявок, в финал вышли 20 лучших проектов.

В настоящее время проекты-финалисты 
экспонируются в здании ГБУ «Мосстройин-
форм» на Брестской улице в Москве. Там же 
архитекторы проводят презентации своих 
проектов в формате «доклад — вопросы 
и ответы».

Центр юго-востока
Уже состоялась презентация кварталов 
 реновации Кузьминок, в рамках которой 
свои работы представили архитектурные 
бюро Zaha Hadid Architects, SPEECH, «ПИК 
Проект» и консорциум AREP + «Спектрум». 
Каждый проект показывает свои Кузьминки. 
Так, ар хитекторы Zaha Hadid предлагают 
лучевую планировку района: центрами 
кварталов станут круглые парки, от них 

будут расходиться современные здания 
с соразмерной удаленностью этажности.

«ПИК Проект» сделал упор на социаль-
ную составляющую Кузьминок и предложил 
создать здесь новый центр юго-востока сто-
лицы. Архитекторы запроектировали: площадь 
с фонтанами, обновленный театр, бульвар 
с кафе, выставочные пространства, пешеход-
ный мост над шоссе, центр отдыха для всей 
семьи. Будущее Кузьминок — за разновысот-
ной застройкой, считают разработчики.

Мост через «железку»
Не менее креативные концепции приду-
маны для района Царицыно. Так, архитек-
торы консорциума Progress, Design Erick 
van Egeraat BV, Cushman & Wakefield пред-
лагают отказаться в кварталах реновации 
от параллельных линий и монотонного ритма.

«Наше проектное предложение включает 
в себя две принципиально разные городские 
модели — закрытый для транспорта квартал 
жилой застройки и стилобат с невысокими 
башнями. Разработанные нами модели 
могут быть адаптированы к конкретным 
условиям каждого района Москвы, которо-
му предстоит реновация»,— рассказал глав-

ный архитектор и основатель архитектурной 
компании Progress Петр Анурин.

Фишка проекта в Царицыно — широкий 
пешеходный мост-променад, покрытый 
травой и тропинками. Он перекидывается 
через железную дорогу и соединяет две 
парковые зоны: вдоль жилых кварталов 
и Царицынского пруда.

Почувствуйте разницу
Как отмечает главный архитектор Москвы 
Сергей Кузнецов, представленные на конкурс 

концепции сильно отличаются друг от друга 
по организации пространства, высотности, 
плотности застройки, подходу к исполь-
зованию участков, но в целом получились 
достаточно интересными.

«То, что мы точно не будем делать,— 
это создавать штампы, которые пройдут 
по всем районам. Как раз идея состоит в том, 
чтобы каждый район получил свое адресное 
решение»,— подчеркивает Сергей Кузнецов.

Желающие посетить экспозицию, 
где представлены проекты реновации 

пяти  столичных районов, могут это сделать 
вплоть до 21 января 2018 года.

Напомним, что программа ренова-
ции жилья в Москве стартовала 1 августа. 
Первоначально в нее вошли 5144 дома, 
к настоящему времени перечень расширили 
до 5175 объектов. В рамках реновации 
будет расселено около 350 тыс. квартир, 
программа затронет примерно 1 млн мос-
квичей. Завершение программы намечено 
на 2032 год.

Наталья Денисова

Проектировщики придумали для Кузьминок разновысотную застройку

В Царицыно мост соединит сушу с водой

Более половины покупателей квартир  
в пятиэтажках смотрят в будущее  
с дальним прицелом
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