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дом главная тема

— формат —

Страна коммунальная
«Купить квартиру в Москве у меня не получалось, но про-
писка в Москве мне была нужна, поэтому свою однуш-
ку в дальнем Подмосковье я продала за 3,7 млн руб. Это-
го хватило на покупку 12-метровой комнаты в пятиэтаж-
ном сталинском доме рядом со станцией метро „Перво-
майская“,— говорит Татьяна Усова.— В квартире кроме 
меня проживают еще одинокий мужчина-ученый, кото-
рый пишет свою диссертацию, вторую комнату сдают де-
вушке. Я второй собственник, две другие комнаты при-
надлежат мужчине и его матери в равных долях». Комму-
налка Татьяны Усовой не единственная в этом многоквар-
тирном доме: этажом выше расположена такая же, и в со-
седних домах тоже имеются коммуналки.

По данным опрошенных экспертов, предложений 
комнат на рынке недвижимости немало. Особенно 
они характерны для крупных городов, составляя от 2% 
до 10% от всех квартир, экспонируемых на вторичном 
рынке. «В Санкт-Петербурге на 46 тыс. квартир на вто-
ричном рынке приходится 4,2 тыс. комнат (9%), в Москве 
на 60 тыс. активных объявлений на вторичке — 1,3 тыс. 
предложений в комнатах (около 2%). Рынок комнат ак-
тивнее в крупных индустриальных городах (там ком-
муналки остались от домов, которые строили крупные 
предприятия для своих рабочих в советское время), а 
также в Санкт-Петербурге (связано с особенностями за-
стройки центра города)»,— говорит руководитель ана-
литического центра ЦИАН Алексей Попов.

По данным риэлторских агентств, комнаты — весь-
ма востребованный товар на рынке городской недвижи-
мости, хотя за последние годы их количество уменьши-
лось в разы. «За последние 15 лет число комнат в комму-
налках, выставленных на продажу, сократилось в десять 
раз. Так, в Питере на продажу выставлено 3,5 тыс. ком-
нат, а в 2003 году было вдвое больше. В Москве предло-
жений меньше — всего 1,5 тыс. Связано такое явление с 
тем, что собственники комнат стремятся выкупить доли 
и сделать из них полноценное жилье»,— говорит генди-
ректор петербургского агентства недвижимости «Доли.
ру» Игорь Аболемов.

Комнат в коммунальных квартирах в Москве не так 
уж много — около 250 предложений, уточняет предсе-
датель совета директоров агентства «Бест-Новострой» 
Ирина Доброхотова. В основном это трехкомнатные и 
пятикомнатные квартиры, тогда как классические ком-
муналки могли насчитывать и 8–12 комнат — такие до-
ма еще можно встретить, например, в Санкт-Петербур-
ге, добавляет она.

Страна малогабаритная
Опрошенные «Ъ-Домом» эксперты считают комнаты пе-
режитком, на смену которому придут малогабаритные 
квартиры — жилье, площадь которого не превышает 
20 кв. м. «Первые коммунальные квартиры появились в 
начале XX века в результате расселения квартир богатых 
представителей общества. Затем в течение долгого време-
ни в обществе происходили процессы, способствующие 
уплотнению в жилом секторе. Сейчас идет процесс урба-
низации, в отличие от советских времен, собственность 
иметь можно, коммунальные квартиры укрупняются. В 
центре Москвы уже не найти коммуналку: их выкупили 
и расселили. Но наметился еще один тренд на рынке не-
движимости — это малогабаритное жилье»,— говорит 
директор программ по недвижимости Института отра-
слевого менеджмента РАНХиГС Кирилл Сиволапов.

По словам участников рынка, официального опреде-
ления для малогабаритных квартир, которые по площа-
ди совпадают с комнатами, но имеют отдельные удобст-
ва, не существует, хотя самих малогабаритных квартир 
много. По данным «Метриума», самую доступную квар-
тиру площадью 19,8 кв. м можно купить в Кунцево на 
западе Москвы за 3,5 млн руб. Самое дорогое малогаба-
ритное жилье в массовом сегменте продается за 6,8 млн 
руб.— и тоже в Кунцево.

Около 30% новостроек с квартирами до 20 кв. м в массо-
вом сегменте строится на западе столицы, еще 23% — на 
севере города, по 15% — на востоке и юго-востоке. Экспер-
ты связывают появление малогабаритных квартир не со 
стремлением к социальной обособленности граждан, а с 
падением покупательской способности россиян. «Нача-
ло продаж жилья размером меньше парковочного места, 
причем за весьма немалые для всей страны деньги (более 
3 млн руб.),— это одно из проявлений кризиса, в котором 
мы пребываем. Даже во времена массового жилищного 
строительства при Хрущеве, несмотря на скудные ресур-
сы и невысокое качество жилья, квартир такой малень-
кой площади не было. Теперь же мы пришли к объектам 
в 11 „квадратов“, и это, конечно, не прогресс, а регресс. 
Причем речь идет не только об экономическом или соци-
альном, но и о ценностном кризисе, потому что со време-
нем такое жилье может стать нормой»,— говорит управ-
ляющий партнер «Метриума» Мария Литинецкая.

Купить и сдавать
Так или иначе, но пока на рынке есть и комнаты в ком-
муналке, и малогабаритные квартиры, покупатели бе-
рут их зачастую с одними и теми же целями. «Чаще всего 
такую недвижимость приобретают для получения реги-
страции в городе. Кроме того, некоторые комнаты в ком-
муналках располагаются в домах сталинской построй-
ки, обладают высокими потолками, толстыми стенами, 
и есть покупатели, которые не хотят жить в новостройке 
и намеренно выбирают именно этот тип жилья»,— гово-
рит Ирина Доброхотова.

С этим согласен и Игорь Аболемов. Он подчеркива-
ет, что по его опыту 90% покупателей комнат в Петербур-
ге приобретают их с целью дальнейшей сдачи в аренду: 
«В нашем городе, по данным Росреестра за этот год, 84% 
жилья находятся в долевой собственности — это больше 
всего в России. В центре Петербурга можно купить ком-
нату за 1,8 млн руб., за эти же деньги можно купить и сту-
дию в Петергофе. Но комнату в коммуналке на Петрог-
радке можно сдать в среднем за 13–15 тыс. руб. в месяц. 
При этом коммунальные услуги оплачивает арендатор, 
что выгодно. Квартиру в пригороде, купленную по той 
же цене, сдать сложно из-за транспортной недоступно-
сти и дорогих коммунальных услуг».

В Петербурге, продолжает Игорь Аболемов, цены на 
комнаты сильно зависят от местоположения дома. На-
пример, в Василеостровском районе в 2019 году комна-
ты площадью 15–20 кв. м в коммуналках со старой от-
делкой обходились покупателям от 1,4 млн до 1,9 млн 
руб. Цены растут: три года назад те же комнаты стоили 
на 250 тыс. руб. дешевле.

Еще одна цель при покупке комнаты — получение от-
дельной квартиры в будущем, поскольку преимущест-

венное право выкупа комнат в процессе их продажи по 
закону у владельцев доли в этой же квартире. «У нас вы-
ставлено на продажу 20 комнат. В основном люди берут 
комнаты для получения отдельной квартиры в будущем. 
Одна клиентка хочет в итоге получить трехкомнатную 
квартиру, где у нее уже есть в собственности две комна-
ты. Сначала она жила вдвоем с мужем в купленной ком-
нате, потом у них родился первый ребенок, когда родил-
ся второй, они за 800 тыс. руб. выкупили вторую комна-
ту, вложив в том числе материнский капитал. Если со-
седи будут продавать свою комнату, то семья выкупит 
ее»,— говорит риэлтор саранского агентства недвижи-
мости «Порог» Алина Рыжникова.

Эксперты говорят о выкупе комнат в коммунальных 
квартирах как об отдельном и довольно сложном виде 
бизнеса. В случае если выкупом комнаты заниматься це-
ленаправленно для ее продажи, то доходность может 
оказаться высокой. «Так, например, если выкупить по 
отдельности все комнаты в четырехкомнатной квартире 
по 2 млн руб., затраты составят 8 млн руб., а целиком та-
кая квартира может быть выставлена на продажу за 12–
15 млн руб. и более (если, например, дом находится око-
ло метро и рядом с парком, а в квартире сделан свежий 
современный ремонт)»,— говорит Ирина Доброхото-
ва. Риэлторы подчеркивают, что заработать на продаже 
бывшей коммуналки мгновенно не получится: сначала 
квартиру нужно расселить (нередко владельцам комнат 
нужно подобрать альтернативу), затем чаще всего требу-
ется ремонт, потом — продажа, а многокомнатные квар-
тиры реализуются медленнее всего.

«В Петербурге от продажи целой квартиры, которую 
постепенно „собирали“ из комнат, можно выручить на 
30% больше денег, чем изначально потратили на выкуп 
долей. Но надо понимать, что сначала придется купить 
все комнаты в ней. Это непросто. Ведь преимуществен-
ное право выкупа есть у соседей, которых надо уведо-
мить о продаже. Для этого порой приходится отправлять 
десятки писем с уведомлениями, ждать ответа»,— гово-
рит Игорь Аболемов.

Комната может быть начальным капиталом для даль-
нейшего приобретения жилья. По данным агентства не-
движимости «Этажи», в Екатеринбурге, например, нере-
дко этим пользуются молодые люди, которые в начале 
своего пути инвестируют в покупку бюджетной недви-
жимости. «Купили с женой 20-метровую комнату в трех-
комнатной коммуналке на Советской четыре года на-
зад. Обошлась она нам тогда в 800 тыс. руб. За эти деньги 
квартиру не купишь, а тут центр города. Это дешево. Че-
рез пару лет продали за 1,3 млн руб.— выкупили у нас ее 
соседи. Мы покрыли вырученными деньгами 35% стои-
мости нашей однушки»,— говорит житель Екатеринбур-
га Игорь Демидов.

Выгода в долгосрочной перспективе
Как уверяют эксперты, комнаты в коммуналке по доход-
ности равны малогабаритным квартирам. По данным 
агентства «Бест-Новострой», в Москве средний бюджет 
покупки комнат, если они продаются как отдельное по-
мещение, а не как доля,— около 2–3,5 млн руб. в зави-
симости от района, площади и состояния самого дома. 
Площади комнат могут варьироваться от 9 до 17 кв. м. 
Квартиру-студию или обычную малогабаритку в Москве 
можно приобрести практически за те же деньги — стои-
мость зависит от удаленности от метро и площади объ-
екта. В диапазоне от 2,5 млн до 4,5 млн руб. предлагается 
не менее 500 объектов. В строящихся домах в старых гра-
ницах Москвы можно приобрести студии от 2,6 млн до 
3,8 млн руб. Но если комнату в столице приобретают для 
дальнейшей сдачи в аренду, то надо понимать, что денег 
с нее арендодатель получит меньше, чем если бы сдавал 
малогабаритку. «Ставка аренды комнат — 15–20 тыс. руб. 
в месяц. А вот разброс ставок на малогабаритные кварти-
ры или студии существенный: от тех же 20–23 тыс. руб. 
до 60 тыс. руб., так как во многом это зависит от качест-
ва дома, ремонта, качества бытовой техники. Если пред-
положить, что качественная комната была приобретена 
за 3 млн руб. и сдается за 20 тыс. руб., то она окупится че-
рез двенадцать с половиной лет. Студию, купленную за 
4,5 млн руб., можно будет сдавать, например, за 35 тыс. 
руб.— тогда вложения окупятся примерно за десять с по-
ловиной лет»,— говорит Ирина Доброхотова.

Совсем иная ситуация в Петербурге, где сдавать ком-
наты бывает выгоднее, чем сдавать однокомнатную 
квартиру на окраине. «Один из наших клиентов про-
дал имеющуюся у него однушку на окраине города за 
3,7 млн руб., которую сдавал за 18 тыс. руб. в месяц. Ку-
пил три комнаты — две в центре и одну на окраине. В 
итоге он получал почти вдвое больше, чем за аренду 
однушки. В Петербурге такие истории встречаются ча-
сто»,— отмечает Игорь Аболемов.

Рынок студий и малогабаритных квартир развивается, 
но не сможет вытеснить коммуналки в ближайшем буду-
щем, считают эксперты. «Малогабаритных студий площа-
дью 11 кв. м как явления не существует. Есть два проекта в 
Москве, которые куда активнее обсуждаются, чем прода-
ются. Предложения в комнатах не исчезнут. Они неизбеж-
но появляются и будут появляться при расселении комму-
нальных квартир (в Москве на них до сих пор приходится 
около 3% жилого фонда), при нестандартных жизненных 
ситуациях. Этот продукт только частично (по цене) пере-
секается со сверхкомпактными студиями (площадью 20–
25 кв. м) в новостройках. Большинство комнат предлагает-
ся в центре и сложившихся районах, а небольшие студии 
— в ближних пригородах»,— заключает Алексей Попов.

Анна Героева

Комната против малогабаритки
Комнаты в коммунальной квартире 
все еще остаются востребованны
ми. Для большинства покупателей 
это быстрая и самая реальная воз
можность получить прописку, жи
лье, небольшой и стабильный ис
точ ник дохода. По мнению экспер
тов, даже появление на рынке ма
логабаритных квартир не приво
дит к исчезновению комнат: пос
ледние все равно дешевле, к тому 
же вложения в покупку комнат 
в коммуналках окупаются быст
рее, чем в малогабаритки.
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— повестка —

По итогам многих судеб-
ных заседаний выясни-

лось, что у должника вообще нет 
доходов, но при этом в собственно-
сти находится дом стоимостью око-
ло 10 млн руб. Фания Гумерова обра-
тилась с жалобой в Конституцион-
ный суд (КС), который в итоге вы-
нес решение в ее пользу, обязав пар-
ламент республики внести измене-
ния в законодательство. После это-
го прецедента внимание на пробле-
му обратили на федеральном уров-
не. Поправки в ч. 1 ст. 446 ГПК РФ 
пыталась внести депутат Галина Хо-
ванская, однако их отклонили. За-
тем с инициативой выступил Ми-
нюст, предложивший выставлять 
на торги единственное жилье вме-
сте земельными участками, на кото-
рых оно расположено, чтобы пога-
сить обязательства.

Согласно инициативе «О внесе-
нии изменений в ГПК РФ и ФЗ об ис-
полнительном производстве», гра-

жданин, имеющий задолженность 
по алиментам, за причинение ущер-
ба чужому авто в ДТП или задолжен-
ность по кредиту, может быть лишен 
своего единственного жилья, даже 
если он живет в нем с несколькими 
иждивенцами. При этом суд не будет 
принимать во внимание, что бывше-
му мужу временно негде жить, ведь 
после продажи доли должник полу-
чит деньги на покупку минималь-
ной площади, заявлял заместитель 
директора департамента экономи-
ческого законодательства Минюста 
РФ Денис Новак.

Постановления КС РФ 2012 года 
касалось вопроса справедливости 
сохранения дорогостоящей кварти-
ры, очевидно избыточной для про-
живания одной семьи. По мнению 
опрошенных «Ъ-Домом» экспертов, 
решения этой проблемы требова-
ли банки, кредиторы, бизнесмены, 
прочие коммерческие организации, 
поскольку по большому счету устра-
няемое положение о запрете изъя-
тия единственного жилья являлось 

очень удобной лазейкой, позволя-
ющей недобросовестным должни-
кам сохранять весьма серьезные ка-
питалы. «Например, в преддверии 
взыскания крупной суммы задол-
женности такой должник мог инве-
стировать свои средства в сумасшед-
шее по стоимости жилье, тем самым 
сохранив капитал. В определенном 
смысле эта лазейка закрывается, но, 
к сожалению, по весьма узкому пе-
речню оснований, перечисленных в 
законопроекте (алименты, причине-
ние вреда здоровью, ущерба от пре-
ступлений и т. д.), поэтому предлага-
емые изменения — это полумера, хо-
тя и шаг в верном направлении»,— 
говорит партнер коллегии адвока-
тов Pen & Paper Станислав Данилов.

Не последняя попытка
Основная идея законопроекта, пред-
ложенного Минюстом полтора года 
назад, сводилась к несоответствию 
того, сколько метров необходимо 
гражданину для жизни, и больших 
метражей жилплощади, которые не-

плательщики чаще всего представ-
ляют своим единственным жиль-
ем. Подразумевалось, что чем лучше 
квартира, тем ниже может быть про-
центный размер долга по отноше-
нию к стоимости жилья, на основа-
нии чего госорганы могут назначить 
процедуру взыскания. Пока что нет 
шкалы оценки жилья и минималь-
ного размера долга неплательщика. 
Хотя в инициативе Минюста отме-
чалось, что не всякое жилье может 
учесть соразмерность долга и стои-
мости имущества.

До этого, в 2013 году, свой проект 
поправок в Жилищный и Граждан-
ский кодексы разработало и Мин-
регионразвития. В поправках пред-
лагался упрощенный порядок взы-
скания недвижимого имущества в 
случае задолженности за ЖКХ. Жи-
лье предлагали выставлять на торги, 
если сумма задолженности за ком-
мунальные услуги составляет 5% ры-
ночной стоимости квартиры.

Законопроект Минюста прошел 
слушания в Общественной палате, 

эксперты раскритиковали его и вер-
нули на доработку. По их мнению, 
законопроекту недоставало указа-
ния четких механизмов по изъя-
тию единственного жилья у бога-
тых должников, кроме того, нужно 
было понять и прописать, как имен-
но должен выражаться имуществен-
ный иммунитет человека, если он, 
продав квартиру по требованию су-
да, не сможет купить другую.

В Минюсте не собираются от-
казываться от проекта, следует из 
официального ответа министерст-
ва на запрос «Ъ-Дома». В ответе так-
же указывается, что «министерст-
во одновременно возлагает на ор-
ганы публичной власти обязан-
ность создавать для этого необхо-
димые условия, в том числе путем 
принятия федеральным законода-
телем в пределах предоставленных 
ему полномочий специальных ак-
тов, которые определяют порядок 
обеспечения жилыми помещения-
ми и на основании которых долж-
ны разрешаться конкретные дела». 

По словам источника «Ъ-Дома» в ми-
нистерстве, в будущем году проект 
еще раз вынесут на общественные 
слушания, после чего он будет вне-
сен в Госдуму РФ.

Опрошенные эксперты уверены, 
что принятие закона не позволит ре-
шить проблему взыскания долгов. 
Государство от этого не выиграет, по-
скольку взыскание недоимок по на-
логам не названо в качестве катего-
рии долгов, по которым законопро-
ект позволит обратить взыскание на 
недвижимость. «Замечу, что предус-
мотренная проектом норма в 36 кв. м 
на одного человека — это крайне ще-
дро. Если представить себе стандарт-
ную семью должника, в которой есть 
еще жена и двое детей, то квартиру 
площадью почти 150 кв. м они смо-
гут сохранить. Справедливо ли пре-
доставлять должникам такую гаран-
тию, когда многие семьи живут в ку-
да более скромных условиях,— от-
дельный вопрос»,— резюмирует Ста-
нислав Данилов.

Анна Героева

Единственная моя
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Жить в коммуналках постоянно,  возможно, и неудобно, но сдавать комнату всегда выгодно


