
28 Четверг 28 августа 2008 №153 Коммерсантъ www.kommersant.ru

домденьги

Коммунальный дефицит
По данным исследования бю-
ро недвижимости «Агент 002»,
в первом полугодии нынешне-
го года рост цен на комнаты
в отдельных округах столицы
превысил отметку 52%, а сред-
няя стоимость комнаты состав-
ляет $129 тыс. Причем самих
комнат выставлено на продажу
очень немного — около трех
тысяч.

В центре Москвы львиная
доля комнат находится в трех-
комнатных квартирах — 31%.
Продажа одной комнаты в
двухкомнатной и четырехком-
натной квартире встречается
реже — в 19% и 16% случаев со-
ответственно. Стоимость квад-
ратного метра в комнатах ко-
леблется от $8874 до $10473,
что вполне соответствует уров-
ню цен на жилье верхнего сег-
мента бизнес-класса и элитно-
го жилья. Средняя площадь
комнат составляет около
19 кв. м.

Как сообщает исследование,
лидерами роста цен на ком-
наты стали ВАО (39%), ЮВАО
(38%), САО (37%) и СВАО (36%).
Заметнее всего — на 52,7% —
подорожали комнаты в трех-
комнатных квартирах. А вот
комнаты в двухкомнатных
квартирах стали дороже всего
на 19,5%.

По мнению экспертов, в бу-
дущем темпы роста цен на ком-
наты повысятся еще больше
и будут расти до тех пор, пока

они не сравняются в цене с од-
нокомнатными квартирами.
Почему же комнаты дорожают
быстрее квартир? Прежде все-
го потому, что их мало. Но есть
и другие причины.

Как объясняет генеральный
директор компании «Миэль-
Брокеридж» Алексей Шленов,
с одной стороны, наблюдается
некоторое искусственное по-
вышение цен на комнаты, так
как на рынке их количество ог-
раничено, а его объем постоян-
но снижается. К тому же за пос-
ледние 10–15 лет весьма актив-
но действуют тенденции по
уменьшению количества ком-
мунальных квартир и соответ-
ственно комнат. А повышен-
ный спрос на комнаты связан
с их более низкой стоимостью
по сравнению с квартирами.
С другой стороны, цены на ком-
наты подвержены общим коле-
баниям цен на рынке недви-
жимости Москвы. «По нашим
оценкам, на будущий год эти
тенденции сохранятся, и цены
падать не будут. Сейчас стои-
мость комнаты в московской
квартире составляет в среднем
от 2 млн 200 тыс. руб., или от
230 тыс. руб. за 1 кв. м»,— гово-
рит господин Шленов.

Меньше всего на рынке
классических коммуналок в
пределах третьего транспорт-
ного кольца, то есть тех квар-
тир, что имели этот статус из-
начально. По подсчетам Аллы
Аксеновой, ведущего эксперта

агентства недвижимости DOKI,
сейчас на рынке всего около 50
предложений комнат в таких
квартирах. Причем большая их
часть расположена в ЦАО, ЮАО
и ВАО, а в Центральном округе
больше всего предложений в
Пресненском, Тверском, Бас-
манном и Таганском районах.

Хороший сосед
по сходной цене
Факторов, определяющих цену
комнаты в коммуналке, нам-
ного больше, чем тех, что вли-
яют на стоимость квартиры.
И общие для рынка жилья —
такие как месторасположение,
качество дома, близость от мет-
ро, видовые характеристики и
т. д. — играют не главную роль.

Как объясняет Евгений Апте-
кин, директор департамента
городской недвижимости Ves-
co Realty, цена продаваемой
комнаты в коммуналке преж-
де всего зависит от количества
помещений в квартире — чем
меньше соседей, тем выше, как
правило, стоимость комнаты.

Даже если квартира много-
комнатная, а сосед один, рыноч-
ная цена комнаты будет ниже,
чем при наличии семьи из трех
человек в двухкомнатной квар-
тире, одна из комнат в которой
выставлена на продажу. «Напри-
мер, если хозяин продает одну
комнату в четырехкомнатной
квартире, а в трех продолжает
жить сам, то вы получите одного
соседа. Вроде бы терпимо. А ес-

ли он надумает продать все ос-
тальные комнаты, а купят их,
положим, не одинокие холостя-
ки, а многодетные кавказские
семьи? При покупке одной ком-
наты в ”двушке“ потенциальное
количество соседей просчитать
легче»,— аргументирует Алла
Аксенова.

По данным Ларисы Патлух,
гендиректора «Бест-Недвижи-
мость», комната в двухкомнат-
ной квартире в среднем доро-
же на 40%, чем аналогичная
в шестикомнатной. Причем
темпы подорожания комнат
в двух- и трехкомнатных квар-
тирах также опережают много-
комнатные. А объем предложе-
ния, наоборот, больше в много-
комнатных квартирах.

Еще один фактор ценооб-
разования, не свойственный
рынку квартир,— форма собст-
венности. Если квартира нахо-
дится в долевой собственности
и на продажу выставлена доля,
цена будет ниже, чем в случае,
когда продается комната, нахо-
дящаяся в собственности.

А вот качество ремонта, на-
оборот, практически не влия-
ет на цену. По опыту Аллы Ак-
сеновой, как правило, состоя-
ние выставленных на прода-
жу комнат характеризуется
как «чистенько, но беднень-
ко». «Есть на рынке немало
предложений о продаже ком-
наты в состоянии ”требует
ремонта“ — как правило, это
чистая правда,— утверждает
она.— Состояние комнаты
редко становится определяю-
щим фактором, влияющим на
решение о покупке. Ведь сде-
лать ремонт в отдельно взятой
комнате новому собственни-
ку будет не так уж и сложно.
Здесь гораздо важнее распо-
ложение комнаты, ее метраж,
доступ на кухню — можно ли
поставить отдельную плиту,
стиральную машинку, или,
может быть, кухонные ком-
муникации есть возможность
завести в комнату».

Метры с перспективой
Если потенциальному покупа-
телю кажется, что цена комна-
ты слишком высока, есть веро-
ятность, что выставленная на
продажу комната имеет хоро-
шие перспективы в обозри-
мом будущем обернуться пол-
ноценной квартирой. По сло-
вам Ларисы Патлух, перспек-
тивы могут быть самые раз-
ные. Например, комната про-
дается в доме, который в ско-
ром времени могут снести.
В этом случае можно рассчи-
тывать на получение одноком-
натной квартиры, поскольку,
как объясняет первый заме-
ститель руководителя столич-
ного департамента жилищной
политики и жилищного фонда
Николай Федосеев, по закону
города Москвы при расселе-
нии дома нельзя дать, напри-

мер, одинокому человеку, про-
живающему в комнате комму-
нальной квартиры, такую же
комнату в коммуналке — толь-
ко отдельную квартиру по про-
граммам переселения.

Перспективной может ока-
заться комната в двухкомнат-
ной квартире, если вторая ком-
ната является муниципальной,
а сосед стоит на очереди на
жилье. Например, такая комна-
та площадью 14,2 кв. м в квар-
тире на Липецкой ул., 50, вы-
ставлена на продажу в августе
по цене 3 млн руб. ($125 тыс.).
Когда соседи получат отдель-
ную квартиру, их комнату мож-
но будет выкупить у города по
цене БТИ, которая чувстви-
тельно ниже рыночной.

Выкупить вторую комна-
ту задешево можно и в другом
случае, например, если сосе-
дом окажется человек социаль-
но неблагополучный, предпо-
читающий крыше над головой
свободные деньги. Поскольку
по закону он обязан предло-
жить выкупить комнату преж-
де всего соседу по квартире, ве-
лика вероятность получить в
собственность всю общую пло-
щадь по цене одной комнаты,
причем по сходной. Так что ес-
ли в объявлении о продаже на-
писано «хорошие, тихие сосе-
ди», это не всегда плюс.

Правда, как уверяет Алек-
сей Шленов, как правило, пер-
спективные комнаты не дохо-
дят до риэлтерских агентств, а
«перехватываются» работника-
ми РЭУ или участковыми и свя-
занными с ними предприим-
чивыми лицами. «Иногда по-
падаются комнаты в домах под
снос, но рядовым потребите-
лям редко удается приобрести
комнаты в таких домах»,— от-
мечает он.

Развод 
для бизнес-класса
Как правило, отдельные квар-
тиры становятся коммунальны-
ми либо из-за развода супругов,
либо если достаются несколь-
ким наследникам, а те не могут
или не хотят договариваться о
совместных действиях по про-
даже квартиры и дележе денег.
Поскольку браки распадаются
одинаково часто независимо от
класса жилья, которым владеют
супруги, а по наследству пере-
ходят и дорогие квартиры, мож-
но предположить, что на прода-
жу должны выставляться ком-
наты в квартирах бизнес-класса
и элитного сегмента. Но этого
не происходит.

Как объясняет Алексей
Шленов, в квартирах бизнес-
и элитного классов продажа
комнат не производится, так
как выделение доли в таких
квартирах и продажа отдель-
ных комнат нерентабельны.
Гораздо выгоднее продавать
целую квартиру. Кроме того,
как говорит Алла Аксенова,
такое положение дел связано
и с материальным положени-
ем, социальным статусом соб-
ственников таких квартир. Ес-
ли человек уже купил жилье в
доме бизнес-класса, вряд ли он
попадет в такие жизненные ус-
ловия, что ему придется прода-
вать или сдавать комнату. То же
и потенциальный покупатель:
уж лучше он купит за те же
деньги отдельную квартиру на
окраине Москвы или за МКАД,
чем комнату в доме бизнес-
класса. «Хотя нельзя отрицать,
что на рынке встречаются еди-
ничные примеры продажи от-
дельных комнат в очень при-
личном состоянии, даже с пре-
тензией на евроремонт,— уточ-
няет она.— Такие предложе-
ния возникают, когда собствен-
ник делает ремонт с целью по-
лучить больший доход от квар-
тиры или когда квартиру про-
дают разводящиеся супруги,
которые не так давно сделали
хороший ремонт для себя, а те-
перь делят совместно нажитое
имущество».

Впрочем, и в сегменте
коммуналок есть свой выс-
ший класс. «Это квартиры
в центральной части города,
большой площади, с высоки-
ми потолками в зданиях доре-
волюционной постройки и
постройки первой половины
XX века, которые по каким-
либо причинам не были ранее
расселены,— рассказывает
Екатерина Батынкова, управ-
ляющий директор компании

”Усадьба“.— Спрос на комна-
ты в таких коммуналках есть,
но их покупают исключитель-
но с целью выкупа всей квар-
тиры и расселения хозяев,
поскольку инвестирование
в одну или несколько комнат
в большой коммунальной
квартире крайне нецелесооб-
разно даже с последующей
сдачей в аренду. Но большая
часть таких квартир давно ра-
скуплена предприимчивыми
гражданами еще в 1990-х го-
дах, в них произведена переп-
ланировка, выполнен качест-
венный ремонт. Есть немало
случаев, где одним владель-
цем выкуплена большая часть
квартир в подъезде или зда-
нии, произведена отделка хол-
лов и лестничных клеток, по-
ставлен новый лифт, на эксп-
луатируемой кровле обстрое-
на терраса. Часть таких квар-
тир периодически попадает
на рынок аренды элитных
квартир и пользуется боль-
шим спросом у арендаторов–
иностранцев. Многие здания
в свое время были расселены
и полностью реконструирова-
ны, отреставрированы с сох-
ранением стилистики, а после
распроданы по квартирам и
сейчас полностью заселены».

Продаются комнаты в ком-
муналках высшего класса по
вполне квартирным ценам.
Например, в августе выставле-
на на продажу комната в ста-
линском доме в Стрельбищен-
ском переулке, 24, площадью
19 кв. м. Цена — 4,8 млн руб.
А примерно такая же комната
в сталинском доме на Цветном
бульваре, 22, стр. 4, продается
за 6,12 млн руб. Для сравне-
ния — однокомнатная кварти-
ра площадью 31 кв. м на Стан-
дартной улице (метро «Алту-
фьевская») сегодня продается
за 5,1 млн руб., а за 6,15 млн
руб. предлагается малогаба-
ритная «двушка» на Соколе
(Фестивальная улица) в хоро-
шем состоянии, с мебелью и
бытовой техникой.

Первый кров
Конечно, самым большим
спросом пользуются комму-
налки далеко не высшего клас-
са. «Основная причина приоб-
ретения комнат — отсутствие
средств на покупку кварти-
ры,— говорит Лариса Пат-
лух.— Приезжие покупают
комнаты для проживания
и постоянной регистрации.
Они рассматривают приобре-
тение комнаты в коммуналке
как первую ступеньку на пути
к отдельной квартире, на кото-
рую пока не хватает средств.
Отсюда — повышенный спрос
и рост цен».

По данным Аллы Аксено-
вой, примерно 30% покупате-
лей комнат подумывают о воз-
можности в будущем выкупить
всю квартиру. Поэтому наи-
больший спрос наблюдается
на комнаты в двухкомнатных
квартирах, и этих предложе-
ний больше всего на рынке.

А Евгений Аптекин утверж-
дает, что самым большим спро-
сом пользуются комнаты пло-
щадью 15–20 кв. м, а вот спрос
на комнаты меньше 10 кв. м
очень небольшой, как и на ком-
наты больше 20 кв. м. В первых
тесно, а цена вторых настолько
высока, что целесообразней
приобрести небольшую одно-
комнатную квартиру.

Наталья Капустина, 
Ольга Бухаркова

Комната с видом на квартиру
сектор рынка

Стоимость квадратного метра комнаты
в столичной коммуналке приблизилась
к уровню элитного жилья. Только за первое
полугодие 2008 года комнаты подорожали
в среднем на 34%, а в отдельных районах
Москвы — на 52%. Эта тенденция, по прог-
нозам риэлтеров, сохранится и в следую-
щем году, поскольку комнаты стали единст-
венным доступным жильем для большинст-
ва потенциальных покупателей.

Цены на комнаты в центре Москвы
Тип дома Средняя Средняя стоимость Количество 

цена комнаты ($) кв. м ($) (% от предложения)

Панельные 165 212 10 534 2

Кирпичные 208 146 9 622 66

Сталинские 193 807 9 251 28

Блочные 125 005 10 870 1

Монолитные 293 731 9 973 3

Цены на комнаты за пределами Садового кольца
Тип дома Средняя Средняя стоимость Количество 

цена комнаты ($) кв. м ($) (% от предложения)

Панельные 120 637 7 422 42

Кирпичные 132 454 7 135 36

Сталинские 141 694 7 032 15

Блочные 120 073 7 377 5

Монолитные 144 852 7 148 2

Источник: Агентство недвижимости «Агент 002
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