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дом инвестиции

Выгодное хобби
Сделав однажды в своей квар-
тире удачный ремонт, многие 
входят во вкус и не могут оста-
новиться. Занятие действи-
тельно увлекательное. Почему 
бы не заработать на этом увле-
чении, покупая, ремонтируя 
и продавая квартиры с прибы-
лью? Об этом задумывается 
все больше любителей пре-
красного.

По словам Александра Зи-
минского, директора департа-
мента элитной недвижимости 
компании Penny Lane Realty, 
для немалого количества лю-
дей, по крайней мере в Моск-
ве, это превратилось в хобби, 
которое приносит неплохой 
доход помимо основного зара-
ботка. Частные инвесторы 
вкладывают свободные деньги 
в покупку квартир без ремонта 
(как в новостройках, так и на 
вторичном рынке), делают в 
них ремонт и успешно прода-
ют, получая прибыль. При по-
купке квартиры в новострой-
ке, как уточняет Екатерина Ру-
мянцева, генеральный дирек-
тор компании «Калинка-Риэл-
ти», инвесторы зарабатывают 
на стадии готовности, общем 
росте рынка и ремонте. Гаран-
тированная доходность здесь, 
по ее словам, может составлять 
до 100% и выше за три с поло-
виной года, пока дом строится 
и идет ремонт.

«Например, квартира без 
ремонта стоимостью $2 млн. 
Это примерно 160–170 кв. м 
общей площади в хорошем 
доме. Та же квартира с добро-
тным ремонтом ”под ключ“, 
который делают ”для себя“ 
(но не для сдачи в аренду!!!), 
с применением качественных 
импортных материалов, сан-
техники и полностью укомп-
лектованная мебелью будет 
стоить примерно от $2 тыс. 
за 1 кв. м. Верхняя планка не 
ограничена. То есть по мини-
муму общие затраты составят 
$350–400 тыс. Стоимость та-
кой квартиры при продаже со-
ставит $3–3,2 млн»,— подсчи-
тал господин Зиминский.

В этом году в компании «Ка-
линка-Риэлти» была проведена 
удачная сделка с отремонтиро-
ванной квартирой. «Речь идет 
о квартире в жилом комплексе 
класса de luxe ”Chalet-Жуков-
ка“, который построен на Руб-
лево-Успенском шоссе,— уточ-
няет Екатерина Румянцева.— 
Это роскошный дом, выпол-
ненный в стиле швейцарского 
шале с фахверковыми балками 
и большими окнами. На пер-
вом этаже здания обустроена 
зона отдыха с бассейном, сау-
ной и открытой верандой для 
загара. В 2005 году инвестор 
приобрел здесь квартиру пло-
щадью 238 кв. м за $750 тыс. 
В квартире был сделан эксклю-
зивный ремонт, который обо-
шелся в €6 тыс. с мебелью, и в 
2010 году она была продана за 
$5 млн. Срок ее экспозиции на 
рынке после ремонта составил 
чуть более полугода».

Еще один пример из прак-
тики компании «Калинка-Риэ-
лти» — квартира площадью 
175 кв. м в элитном доме в Ко-
лымажном переулке. В 2006 го-
ду она была приобретена по 
цене $6 тыс. за квадратный 
метр, в ней был сделан ремонт 
в современном сдержанном 
стиле, стоимость которого со-
ставила порядка $5 тыс.за 
1 кв. м. В 2010 году квартира 
была продана за $5,5 млн.

Вырученные деньги можно 
вложить куда угодно, но хобби 
есть хобби, и многие продол-
жают начатое. Как рассказыва-
ет Алексей Шленов, генераль-
ный директор компании «МИ-
ЭЛЬ-Брокеридж», в практике 
компании был такой случай: 
«Мы продали в комплексе 

”Гранд-парк“ однокомнатную 
квартиру с великолепным, до 
мелочей продуманным ремон-
том, с красивым панорамным 
видом. Эта квартира быстро на-
шла своего владельца, а прода-
вец на вырученные деньги 
смог приобрести трехкомнат-
ную квартиру без ремонта в 
этом же комплексе».

Скептики против
Заработок на ремонте — дело 
неблагодарное, поскольку 
квартира продастся и без него. 
Такого мнения придерживает-
ся целый ряд экспертов. На-

пример, Мария Лощева, экс-
перт по элитной недвижимос-
ти компании Panfilova Realty, 
считает, что если элитная но-
востройка изначально приоб-
ретается с целью дальнейшей 
перепродажи (то есть речь 
идет об инвестиционной по-
купке), то, делать в ней ремонт 
бессмысленно. «Во-первых, 
она продастся и без него, а ес-
ли продажа серьезно стопорит-
ся, то проблема в самой квар-
тире, доме или районе, и тут 
уже не важно, сделан ремонт 
или нет,— утверждает она.— 
Во-вторых, потраченные на ре-
монт деньги продавец поста-
рается вернуть, стало быть, 
увеличит стоимость предложе-
ния и снизит его, предложе-
ния, конкурентоспособность. 
В-третьих — и это особенно ка-
сается элитного сегмента, пол-
ноценный ремонт с полным 
дизайном или его элементами 
делается ”под себя“, с учетом 
своих вкусов и своего понима-
ния комфорта. И найти поку-
пателя, которому бы это пол-
ностью подошло, готового 
принять эту квартиру как она 
есть, со всеми ее дизайнерски-
ми элементами и задумками, 
крайне трудно. Есть примеры, 
когда ”дизайнерские“ кварти-
ры месяцами, если не годами, 
стояли в продаже и так и не 
продавались. Так что надо еще 
подумать, стоит ли вклады-
ваться в то, что впоследствии 
приносит одни проблемы».

Сомневается в целесооб-
разности такого предприятия 
и Наталья Сазонова, руково-
дитель отдела исследований 
Knight Frank. По ее мнению, 
такой бизнес был оправдан до 
кризиса и был довольно широ-
ко распространен. Сейчас же 
люди при покупке квартиры 
с ремонтом оценивают стои-
мость квартиры без отделки 
и стоимость ремонта. «И пос-
кольку тенденция ”покупать 
все подряд“ пропала с наступ-
лением кризиса, то в основ-
ном, покупая квартиры для 
жизни, клиенты предпочита-

ют квартиры без отделки, что-
бы сделать ремонт такой, какой 
им нужен,— уверена она.— 
Сегодня разница в стоимости 
квартиры без отделки и анало-
гичной квартиры, но с ремон-
том практически равна стои-
мости ремонта, за исключени-
ем эксклюзивных предложе-
ний, но у подобных квартир 
очень большой срок экспози-
ции и ждать своего покупателя 
они могут очень долго. Пока 
идет ремонт, квартира факти-
чески находится вне рынка».

Купил и живи
Чтобы понять, кто прав, надо 
оценить спрос на квартиры с 
ремонтом. Александр Зиминс-
кий считает, что спрос на такие 
квартиры есть всегда и даже во 
время кризиса не стал меньше. 
«Мы постоянно говорим о том, 
что рынку, по крайней мере 
элитному, таких предложений 
действительно не хватает. Поэ-
тому практически на каждый 
новый вариант, появляющий-
ся на рынке, есть спрос,— от-
мечает он.— Поскольку для по-
купателей, а большинство из 
тех, кто покупает готовые для 
проживания квартиры,— это 
бизнесмены и представители 
других профессий, переезжаю-
щие в Москву, очень важно сра-
зу устроиться на постоянное 
место жительства. Это в том 
числе и соответствие их соци-
альному статусу, материально-
му положению — ”я могу себе 
это позволить“ и т. д.».

По наблюдениям Алексея 
Шленова, потребность в квар-
тирах с ремонтом возникла по 
крайней мере пять лет назад, 
когда появился слой покупате-
лей, которые хотели бы избе-
жать всех проблем, связанных 
с ремонтом, и купить абсолют-
но готовую для проживания 
квартиру. «Прежде всего это 
люди, которые понимают, что 
квартира без ремонта — это ко-
лоссальная потеря времени,— 
объясняет он.— Правильный 
ремонт с соблюдением всех 
технологических моментов, 

с описанием концепции квар-
тиры, где учитываются все ди-
зайнерские составляющие, мо-
жет длиться от шести месяцев 
и более в зависимости от раз-
мера квартиры и ее состояния. 
Соответственно, целевая ауди-
тория — клиенты, которые хо-
тят получить квартиру и въе-
хать в нее. Поэтому при про-
чих равных условиях квартира 
с ремонтом, даже простым, бу-
дет более ликвидной, чем квар-
тира без отделки».

Конечно, у покупателя всег-
да есть альтернатива — снять 
квартиру, готовую для прожи-
вания, и потом не спеша зани-
маться подбором постоянного 
жилья и отделывать его на свой 
вкус. Однако людей, для кото-
рых этот вариант приемлем, 
немного. Особенно среди тех, 
кто покупает элитное жилье. 
Поэтому, по наблюдениям Ека-
терины Румянцевой, спрос на 
элитные квартиры с ремонтом 
значительно превышает пред-
ложение. «Очень многие состо-
ятельные покупатели уже успе-
ли реализоваться в качестве 

”дизайнеров“ и понимают, что 
ремонт отнимает колоссальное 
количество времени и матери-
альных ресурсов. Многие кли-
енты уже не хотят повторять 
этот опыт,— говорит она.— 
С другой стороны, по-настоя-
щему достойных вариантов 
на рынке единицы».

Почувствуйте разницу
Получается, что спрос на квар-
тиры с ремонтом есть. Есть и 
соответствующие предложе-
ния. Вопрос — как сделать так, 
чтобы выполненный ремонт 
максимально прибавил квар-
тире цену. И на какую прибав-
ку в цене за счет отделки мож-
но рассчитывать.

Ирина Могилатова, гене-
ральный директор TWEED, 
считает: чтобы сделка счита-
лась успешной, нужно, чтобы 
ремонт полностью окупился. 
Например, если в ремонт квар-
тиры было вложено полмилли-
она, квартира становится доро-
же на миллион. По подсчетам 
Александра Зиминского, раз-
ница в цене на квартиры с ре-
монтом и без него в разных до-
мах может составлять от 30 до 
100%. Екатерина Румянцева 
считает, что если ремонт дейс-
твительно хороший, то он со-
здает добавленную стоимость 
около 20% и выше. А плохой ре-
монт, наоборот, снижает лик-
видность квартиры и увеличи-
вает, порой до бесконечности, 
срок ее экспозиции на рынке.

А вот по мнению Алексея 
Шленова, срок экспозиции за-
висит не от наличия или от-
сутствия ремонта, а от цены 
квартиры и ее соответствия 
рынку. Если цена адекватна, 
то квартиры уходят одинако-
во быстро, что с ремонтом, что 
без. Если цена завышена, то 
и ту и другую продать сложно. 
«Цена квартиры также опреде-
ляется и ее местоположени-
ем,— объясняет он.— Делать 

эксклюзивный ремонт в квар-
тире на продажу в Капотне не 
имеет смысла, равно как и де-
шевый ремонт в районе «Фрун-
зенской». Поэтому разница в 
цене квартиры с ремонтом и 
без зависит от материалов, ди-
зайнерского проекта и качест-
ва ремонта.

Чтобы понять, сколько мож-
но заработать на ремонте, нуж-
но анализировать каждую ситу-
ацию отдельно. «Нужно учесть, 
в какой момент покупалась 
квартира — на начальном этапе 
строительства, когда цены бы-

ли минимальны, или в конце, 
когда они уже подросли. Живут 
уже в доме или ремонты только 
начинаются. Готов ли собствен-
ник материально вкладываться 
в ремонт, при этом понимая, 
что на это необходимы не толь-
ко деньги, но еще и немалое 
время и нервы, затраченные на 
общение с ремонтными брига-
дами,— перечисляет Александр 
Зиминский.— Только ответив 
на все эти вопросы, каждый из 
владельцев той или иной квар-
тиры может сделать вывод о це-
лесообразности ремонта».

Чтобы предприятие оказа-
лось выгодным, важно рассчи-
тать, сколько денег стоит вкла-
дывать в ремонт. Ведь если за-
траты на отделку будут равны 
добавленной стоимости квар-
тиры после ремонта или пре-
высят ее, затея теряет смысл.

«Если речь идет об элитном 
жилье, то хороший ремонт с 
мебелью меньше чем за $6 тыс. 
за квадратный метр сделать не-
возможно,— предупреждает 
Екатерина Румянцева.— Здесь 
также важно пригласить дейс-
твительно профессионального 

архитектора и не мешать ему, 
не пытаться навязать свой 
вкус, если только ты действи-
тельно не обладаешь отмен-
ным собственным вкусом. 
Только в этом случае может по-
лучиться по-настоящему стиль-
ный ремонт, который создаст 
добавленную стоимость квар-
тире, потому что стильных ка-
чественных продуктов с хоро-
шим вкусом хорошего класса 
на рынке практически нет».

Общие правила ремонта, 
по словам Екатерины Румян-
цевой, такие: не экономить на 
качестве, не выполнять отде-
лку и меблировку в ярко выра-
женном стиле. «Есть нейтраль-
ные современные стили, на-
пример бельгийский, кото-
рые с большой долей вероят-
ности могут понравиться бу-
дущему покупателю,— гово-
рит она.— И, конечно, кварти-
ра должна быть без блесток, 
аквариумов и джакузи посере-
дине комнаты (такое мы тоже 
видели!) и т. д.».

Максимально снизить стои-
мость ремонта без ущерба ка-
честву — одно из главных усло-
вий успеха. Без специальной 
подготовки и нужных связей 
добиться этого будет очень сло
жно. «Существует огромное 
множество материалов, кото-
рые нужно изучить, выбрать, 
закупить, огромное множество 
технологий, дизайнерских 
идей и т. д. Во всем этом нужно 
разбираться, понимать себес-
тоимость ремонта,— предуп-
реждает Алексей Шленов.— 
Потому что если не знать, что 
нужно конечному потребите-
лю, и не иметь возможности 
сократить стоимость ремонта, 
получая определенные скидки 
от поставщиков, не обладая на-
дежной бригадой, которая де-
лает в нужные сроки и нужно-
го качества, проект может быть 
убыточным».

Ирина Овечкина

Отделать и отделаться
интерьеры

Москвичи осваивают новый бизнес — покупают квартиры без ремонта, отделывают и продают. Заработать на такой операции можно очень неплохо —  
правда, получается это не у всех. О тонкостях отделочного бизнеса узнал наш корреспондент.

О том, как можно заработать  
на ремонте конкретной кварти-
ры, рассказывает президент  
инвестиционной группы Sesegar 
ИРИНА ЖАРОВА-РАЙТ.

Пример 1
Видовая квартира площадью 137 кв. м 
с зимним садом 30 кв. м. Продается за 
$2 млн. В квартире можно спланировать 
только две спальни, что немного ухудша-
ет ее «перепродажные» возможности, но 
это компенсируется хорошими видами.

Для того чтобы сделать достойный 
ремонт в классическом стиле, нужно 
потратить еще тысяч $300, но это с сан-
техникой уровня Catalano или Devon, 
хорошей кухней с техникой Miele или 
даже Gagenhau. Потом потратить еще 
$200–300 тыс. на мебель — и продать 
эту квартиру можно за $3 млн, макси-
мум за $3,2 млн, заплатив налоги — 
13% за вычетом подтвержденных за-
трат. То есть делать ремонт не имеет 

смысла, если, конечно, квартира не до-
сталась от бабушки или не была купле-
на в золотые 1990-е, тысяч так за $400 
— были такие цены на элитное жилье 
даже на Остоженке.

Пример 2
Квартира площадью 400–500 кв. м име-
ет совсем другую отдачу, так как не важ-
но, что куплена она из расчета все той 
же цены $13–15 тыс. за метр и вложе-
ния в ремонт все те же $2 тыс. на метр 
площади.

Такая квартира будет уже оцени-
ваться как достаточно уникальный про-
дукт со своей уникальной ценой — от 
$8 млн до $15 млн. Но вот здесь про-
махнуться нельзя ни с количеством 
ванных, ни с количеством гардеробных, 
которых должно быть ровно столько, 
сколько спален в квартире. Должны 
быть хозкомнаты и кладовки, постироч-
ные и гостевые уборные, и, главное, 
все должно быть очень качественно!

личный опыт

В 2005 году инвестор приобрел квартиру за $750 тыс., вложил в ремонт  
€6 тыс., и сейчас продал за $5 млн ФОТО Компании «Калинка-Риэлти»

Отделка повысила цену этой квартиры с $7,5 тыс. до $10 тыс.  
за квадратный метр ФОТО дмитрия лебедева

Вложения в отделку квартиры небольшой площади не сулят прибыли  

ФОТО дмитрия лебедева


