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доминвестиции

Цена адекватности
Каким бы качественным ни был
ремонт, перевести квартиру в
более высокий класс он не по-
может. Ванна за $15 тыс. в квар-
тире бизнес-класса не сделает ее
элитной, однако адекватная «на-
чинка» квартиры поможет сдать
ее быстрее и дороже.

«Возьмем, например, три
двушки в 10 минутах ходьбы
от станции метро ”Академиче-
ская“,— говорит первый заме-
ститель директора компании

”Миэль-Аренда“ Мария Жуко-
ва.— Квартира в 12-этажном па-
нельном доме на улице Боль-
шая Черемушкинская с малень-
кой кухней, несвежим ремон-
том, наборной мебелью и холо-
дильником сдается за 30 тыс.
рублей в месяц. Квартира в 17-
этажном панельном доме на
этой же улице с качественным
ремонтом, новой сантехникой,
гарнитурной мебелью, телеви-
зором, холодильником, сти-
ральной машиной сдается за
57 тыс. рублей. А квартира на
соседней улице в 17-этажном,
но монолитном доме с евроре-
монтом, гарнитурной мебелью
и бытовой техникой сдается
уже за 75,5 тыс. рублей».

Готовя квартиру к сдаче, пер-
вым делом надо решить, какую
сумму потратить на ремонт: ес-
ли пожадничать, можно проде-
шевить с арендой, если сделать
слишком шикарный ремонт,
велик риск, что арендные пла-
тежи покроют его стоимость
очень нескоро.

Кроме того, вложив в ре-
монт и оборудование слишком
много, собственник хочет «от-
бить» потраченные деньги и за-

вышает цену аренды. В резуль-
тате квартира «зависает».

Экономкласс: 
чувство меры
По расчетам руководителя де-
партамента аренды компании
IntermarkSavills Ирины Полу-
ниной, вкладывать в ремонт
таких квартир имеет смысл от
$200 до $500 за кв. м. Если дом
имеет класс ниже среднего,
полностью оборудовать квар-
тиры под аренду смысла и вов-
се нет, поскольку вложения в
ремонт не оправдаются.

Но все же, кое-какие работы
придется проделать. Подробные
указания дает Ирина Полунина:
«Нужно установить стальную
входную дверь и стеклопакеты.
На стенах не обязательно накат,
могут подойти светлые однотон-
ные обои. На полу — ламинат.
Ванную оснастить качественной
сантехникой. На кухне должно
быть только необходимое: пли-

та, духовка, вытяжка, холодиль-
ник, электрочайник. Желатель-
на встроенная кухонная мебель
и бытовая техника».

Стоимость аренды отремон-
тированной с чувством меры
квартиры в зависимости от ме-
ста расположения, по данным
Ирины Полуниной, может со-
ставлять от $1500 (двушка) до
$3500 (три и более комнаты) в
месяц. Стоимость же аренды
квартиры без ремонта составит
от $700 до $2000 в месяц.

Бизнес-класс:
внимание к деталям
На ремонт квартиры бизнес-
класса Ирина Полунина счита-

ет необходимым потратить от
$300 до $700 за кв. м. Затраты
могут возрасти, если квартира
требует перепланировки —
например, оборудование до-
полнительного санузла, объе-
динение кухни с гостиной и
создание гардеробных комнат.

Главное отличие от обуст-
ройства квартиры экономклас-
са — внимание к деталям, де-

лающим жизнь арендатора бо-
лее комфортной. Ирина Полу-
нина, например, рекомендует
оснастить входную дверь виде-
одомофоном. На окна поста-
вить тройные стеклопакеты,
на стены поклеить либо свет-
лые однотонные обои, либо
обои под покраску. Пол насте-
лить паркетный, либо ламинат
высокого качества. Санузлы ос-

настить качественной сантех-
никой, в дополнение ко всему
установить водонагреватель и
подогрев полов в тех местах,
где будет плитка. Установить
кондиционеры.

Определенным требованиям
должна соответствовать быто-
вая техника. По мнению Марии
Жуковой, она должна быть той
марки, которая в сознании боль-
шинства людей ассоциируется
с более высоким качеством и на-
дежностью, например, Bosh.

Стоимость аренды такой
квартиры в зависимости от ме-
сторасположения, по данным
Ирины Полуниной, составляет
от $3000 (двушка) до $7500 (три
и более комнаты) в месяц. Стои-
мость аренды без ремонта со-
ставит от $700 до $2000 в месяц.

Элитный класс:
эксклюзивный подход
На ремонт квартиры в элитном
сегменте стоит тратить от $700
до $1200 за кв. м. Ремонт дол-
жен быть эксклюзивным с
привлечением дизайнеров, ис-
пользованием натуральных от-
делочных материалов, в квар-
тире обязательна бытовая тех-
ника ведущих производите-
лей, ассоциирующихся с элит-
ной продукцией.

«Для элитной недвижимо-
сти обязательны идеально ош-
тукатуренные и окрашенные в

нейтральные тона стены, нату-
ральный штучный паркет, до-
рогие материалы отделки са-
нузлов, деревянные трех- че-
тырехслойные стеклопакеты,
дорогие двери (межкомнат-
ные двери — очень важный
элемент дизайна) из натураль-
ного дерева»,— говорит Мария
Жукова. «Натуральный матери-
ал не обязательно предполага-
ет натуральный цвет, это уже
зависит от дизайна,— уточня-
ет директор департамента го-
родской недвижимости ком-
пании ”Усадьба“ Екатерина Ба-
тынкова.— Минимальный на-
бор оборудования для кварти-
ры элитного уровня: стираль-
ная и сушильная машины, по-
судомоечная машина, холо-
дильник, плита, духовой
шкаф, для меблированных
квартир — набор hi-fi оборудо-
вания. Кроме того, квартира
должна быть оснащена систе-
мой вентиляции, кондицио-
нирования и климат-контро-
ля, системой независимого
нагрева воды в санузлах».

Стоимость аренды такой
квартиры в зависимости от ме-
сторасположения, по данным
Ирины Полуниной, может со-
ставить от $3500 (двушка) до
$12 000 (три и более комнаты)
в месяц.

Ничего лишнего
Отделывая, оборудуя и обстав-
ляя квартиры по своему разу-
мению, арендодатели часто
совершают ошибки, а потом
удивляются, почему жилье
не сдается.

«У нас было предложение в
хорошем элитном доме, квар-
тиры в котором пользовались
большим спросом,— вспоми-
нает исполнительный дирек-
тор компании Blackwood Ма-
рия Литинецкая.— Квартира
была полностью оборудована
в классическом стиле, изоби-
ловала картинами, фресками
и пр. Из-за такой меблировки
она долго простаивала. В итоге
собственнику пришлось арен-
довать склад и вывезти туда
всю мебель. Квартира сдава-
лась практически пустая».

Привлечение профессио-
нального дизайнера с именем
не всегда гарантирует успеш-
ную сдачу. Например, Ирина
Полунина вспоминает очаро-
вательную квартиру на Патри-
арших прудах, стены в которой

покрасили так: белая кухня, се-
рая гостиная, красный кори-
дор, синяя детская, зеленый
кабинет, ярко-желтая хозяй-
ская спальня.

«Несмотря на все свои до-
стоинства — сказочное распо-
ложение, конкурентоспособ-
ную цену, хорошее качество
ремонта, квартира долго не
сдавалась. При этом мы ее по-
казывали по несколько раз в
день! Некоторые клиенты бы-
ли готовы арендовать кварти-
ру, если хозяин перекрасит
стены в один, спокойный цвет.
Некоторые были готовы сде-
лать это сами и за свой счет.
Однако хозяин не соглашался,
мотивируя это тем, что рабо-
тал очень известный дизай-
нер,— рассказывает Ирина По-
лунина.— В итоге квартира
простояла на рынке около по-
лугода, и хозяин дал согласие
на перекраску всех стен в квар-
тире в белый цвет. Квартира
была сдана с первого показа.
Чтобы не оказаться в такой си-
туации, очень важно сообщать
дизайнеру, что квартира гото-
вится для сдачи в аренду».

Еще одна распространенная
ошибка — чрезмерное увлече-
ние евроремонтом. «”Вычи-
щенные“ квартиры с тоталь-
ным евроремонтом безлики,—
утверждает руководитель ди-
зайн-студии MuGu-Interiros Ан-
на Муравина.— Пластиковые
окна, ламинат на полу, шкафы-
купе и галогеновые точечные
светильники превращают
жилье в подобие офиса и спо-
собны убить уникальность
квартиры. Особенно если речь
идет о квартирах в сталинских
домах с дубовыми полами, вы-
сокими потолками с лепни-
ной, широкими подоконника-
ми и старыми чугунными ра-
диаторами. Я знаю много лю-
дей, которые хотели бы снять
подобную квартиру (особенно
среди иностранцев), но не мо-
гут найти жилье, не испорчен-
ное евроремонтом. Меняя в
подобных квартирах окна,
потратьте деньги на стеклопа-
кеты с деревянными рамами,
и старайтесь, чтобы квартира
выглядела слегка подновлен-
ной, а не полностью переде-
ланной. Лучше отциклевать
старый пол и отремонтировать
высокие крашеные двери, чем
все заменить».

Наталья Капустина

Отделка 
на чужой вкус
аренда

Цвет обоев, марка стиральной машины, форма унитаза и наличие
дизайнерского дивана так же влияет на арендные ставки, как вид
из окна или близость парка. Но если последние факторы никак не
поддаются влиянию арендодателя, то, отремонтировав и обста-
вив квартиру как надо, можно сдать ее существенно дороже.

Окупаемость вложений в ремонт
Класс жилья Стоимость аренды Стоимость  Стоимость аренды Срок окупаемости 

без ремонта ремонта отремонтированной квартиры вложений 
($ в мес.) ($) ($ в мес.) в ремонт

Эконом 700–2000 6000–12000 1500–3500 3–6 мес.

Бизнес 700–2000 15000–50000 3000–7500 6 мес.

Элитный 1000–2500 60000–100000 3500–12000 8–18 мес.

На ремонт квартиры в элитном сегменте стоит тратить от $700 

до $1200 за кв. м  ФОТО СЕРГЕЯ МИХЕЕВА

Для арендных квартир характерна отделка в светлых тонах ФОТО СЕРГЕЯ МИХЕЕВА

Оригинальный дизайн может отпугнуть многих, но привлечь одного «своего» арендатора, 

готового платить именно за это  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО


