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Престиж дороже затрат
Исторические объекты имеют ограниченный набор функций

памятники
Администрация Петербурга по-
степенно распродает на торгах 
здания-памятники. Пока боль-
шей частью их покупателями 
становятся арендаторы этих 
же объектов. Желающих при-
обрести исторические объек- 
ты со стороны в Петербурге 
пока не так много — владение 
зданием, на которое наложены 
серьезные ограничения, — удо-
вольствие не из дешевых, по-
зволить его себе могут только 
очень состоятельные компа-
нии. Затраты на реконструк-
цию исторического объек- 
та как минимум дороже на 
50%, чем при обычной рекон-
струкции. 

Работа со зданиями-
памятниками и объектами 
культурного наследия — это 
особая деятельность, налагаю-
щая на девелопера большую 
долю ответственности. Разни-
ца в затратах при реализации 
проектов реконструкции та-
ких сооружений, как говорят 
девелоперы, может доходить 
до 40–50%, в зависимости от 
того, насколько сложны и 
объемны предметы охраны. 
Это связано с тем, что по 
сравнению со строительством 
увеличиваются затраты на 
реставрацию и на реконструк-
тивные мероприятия. Также 
увеличиваются сроки согла-
сования проекта и удорожа-
ются решения инженерных и 
транспортных характеристик.

Все памятники делятся на 
федеральные и региональные. 
Федеральные памятники тре-
буют согласования в Москве, 
что увеличивает сроки. Также 
могут появляться затраты, 
которые на самом начальном 
этапе не видны, потому что 
пока не составлена реставра-
ционная смета, оценить ре-
альные затраты невозможно. 

Локация накладывает 
обязательства
Дмитрий Абрамов, гене-
ральный директор ОАО «БТК 
девелопмент», рассуждает: 
«Необходимо понимать, 
что в историческом центре 
Петербурга не так много 
неохраняемых зданий. И если 
компания ориентирована на 
работу в этой локации, то она 
понимает и принимает все 
существующие ограничения. 
Такова специфика работы в 
историческом центре города». 

Он считает, что если до 
середины 2008 года на рынке 
были инвесторы, готовые ра-
ботать в центре из-за имиджа, 
не учитывая возможности 
приспособления зданий, то 
сегодня ситуация изменилась. 
В первую очередь просчиты-
вается коммерческая состав-
ляющая объекта, его экономи-
ческая эффективность. 

«Если объемно-
планировочные показатели 
здания позволят разместить 
там офис или гостиницу с 
хорошими видовыми харак-
теристиками и минимальны-
ми потерями коммерческой 
площади, то имиджевые 
плюсы становятся особенно 
очевидными и способными 
перекрывать расходы на 
реконструкцию. Конечно, 
имиджевая составляющая 
существенно повышает и 

инвестиционную привлека-
тельность объекта. Сегодня 
крупные компании стремятся 
разместить свои офисы в исто-
рическом центре Петербурга 
в зданиях с современной ком-
фортной инженерией и бога-
тым историческим прошлым. 
Статусная локация позволяет 
компаниям подчеркнуть свою 
значимость и привержен-
ность традициям. Таким обра-
зом, офисные и гостиничные 
функции таких помещений 
являются наиболее перспек-
тивными. Особенно ценным 
и привлекательным выгля-
дит объект реконструкции, 
которому вернули его былое 
функциональное назначе-
ние. Здесь возникает сразу 
ряд преимуществ: для города 
— отдана дань прошлому и 
восстановлена историческая 
функция здания, для девело-
пера — повышается инвести-
ционная привлекательность 
проекта, для потребителя 
— появляется возможность 
увидеть воссозданное архи-
тектурное наследие, — гово-
рит господин Абрамов. — К 
примеру, в рамках создания 
многофункционального ком-
плекса 

”
У Красного моста“ на 

набережной реки Мойки, 73–
79, мы работаем с четырьмя 
строениями, одно из которых 
является объектом культурно-
го наследия регионального 
значения (дом №73 — здание 
торгового дома 

”
С. Эсдерс и 

К. Схефальс“ 1907 года) и три 
— выявленными объектами 
культурного наследия. В разра-
ботку зонирования площадей 
легли результаты масштабно-
го исследования. Реконструи-

руемый комплекс зданий на 
Мойке обретет былую функ-
циональность, и, помимо воз-
вращения первоначального 
вида фасадам зданий, будут 
воссозданы утраченные архи-
тектурные детали: световой 
фонарь и купол со шпилем. На 
сегодняшний день уже полно-
стью восстановлен атриум, за-
вершены работы по установке 
основных конструкций купо-
ла и ведется его остекление. В 
доме №73 будут расположены 
видовые рестораны и тор-
говая галерея. В остальных 
зданиях — офисные площади 
класса А и апартаменты». 

Николай Пашков, гене-
ральный директор Knight 
Frank St.Petersburg, отмечает, 
что далеко не под все функ-
ции можно приспособить 
здание-памятник: «Гостиницу 
поселить в памятнике пробле-
матично, поскольку гостинич-
ная планировка представляет 
собой коридорную систему 
с относительно небольшими 
номерами. Очень многие па-
мятники — это здания 

”
двор-

цового“ типа с анфиладной 
планировкой, большими про-
ходными комнатами, которые 
приспособить под гостиницу 
затруднительно без глубокой 
внутренней реконструкции. 
Что же касается офисов, то это 
возможно, но чаще всего речь 
идет, как правило, о пред-
ставительских офисах. В этом 
случае местоположение и ан-
тураж здания 

”
перевешивают“ 

критерии рациональности и 
эффективности планировоч-
ных решений».

Михаил Бузулуцкий, дирек-
тор по маркетингу и прода-

жам «Главстрой-СПб», напро-
тив, считает, что современное 
использование памятников 
истории и культуры в имид-
жевых целях подходит для 
отелей категории пять звезд, 
отелей-бутиков или уникаль-
ных дизайнерских проектов. 
«В иных случаях ценовая 
политика отеля не способ-
на оправдать затраты. Для 
офисных центров расположе-
ние в здании-памятнике не 
всегда является плюсом, так 
как ограничения зачастую 
сказываются на возможности 
технического оснащения и 
на комфорте использования. 
Поэтому, как правило, в этом 
сегменте реализуются пред-
ставительские офисы или 
офисы крупных компаний», — 
говорит господин Бузулуцкий. 

Надежда Тодыкова, дирек-
тор отделения АН «Итака», 
также полагает, что разме-
щать офисные помещения 
в здании-памятнике — идея 
не вполне удачная. Только 
крупные компании могут по-
зволить себе взять на баланс 
и провести реконструкцию 
такого объекта под свой офис. 
«Гостиница — более привлека-
тельный вариант, за рубежом 
такое практикуется довольно 
часто, ведь к эксплуатации 
зданий-памятников там 
относятся более практично. 
В связи с этим у многих ино-
странных туристов возникает 
вопрос, почему такие здания 
используются в Петербурге 
только для музейного посе-
щения, находятся на балансе 
государства и часто не окупа-
ют себя. Взять хотя бы Кон-
стантиновский дворец. Этот 

комплекс включает и музей, 
и гостиницы, и концертные 
залы, не говоря уже о том, 
что половина дворца — это 
действующая государственная 
резиденция. Такие архитек-
турные памятники привлека-
ют туристов со всей страны и 
мира. Однако в других стра-
нах пошли дальше: там можно 
не только любоваться такими 
достопримечательностями, 
но и стать, хоть и ненадолго, 
их гостем. В России подобные 
тенденции только начинают 
появляться», — говорит госпо-
жа Тодыкова.

А Олег Вохрин, руководи-
тель службы эксплуатации УК 
BlackStone Keeping Company, 
вообще считает, что под 
офисные функции памятник 
приспособить нельзя: «Офис 
организовать в памятнике 
истории не получится, так 
как будут нарушены нормы 
и климатические условия для 
рабочих мест, установленные 
по ГОСТ 30494, ГОСТ 12.1.005, 
СанПиН 2.1.2.1002 и СанПиН 
2.2.4.548, а также потребу-
ется увеличение мощности 
энергоснабжения. Но интере-
сен подход к гостинице для 
представительского класса. В 
данных апартаментах возмож-
но проживание и проведение 
встреч».

Факт охраны объекта  
КГИОП не играет первосте-
пенной роли, гораздо важнее 
— масштаб ограничений: 
затрагивают ли они какие-то 
небольшие элементы дома или 
квартиры (скажем, камин, ра-
ковина, лепнина на стене) или 
масштаб ограничений настоль-
ко велик, что, скорее, наклады-

вает ограничения по развитию 
всего здания, его фасадов, 
внутренних перекрытий. 

Николай Казанский, гене-
ральный директор Colliers 
International, впрочем, пола-
гает, что для реконструкции и 
редевелопмента памятников 
архитектуры нужен коммер-
ческий интерес, а он может 
появиться в ответ на создание 
условий для развития бизне-
са. «Город физически не может 
содержать такое количество 
музейных объектов, для этого 
необходимо участие бизнеса. 
В среднем здание в центре го-
рода может стоить $1000–4000 
за квадратный метр, в за-
висимости от его состояния и 
месторасположения. Лучше та-
кие здания покупать целиком 
— в этом случае объект будет 
полностью контролироваться 
его собственником. Основные 
цели таких покупок — под соб-
ственные нужды (например, 
компании, приобретающие 
особняки для размещения 
своих представительских 
офисов) либо с целью даль-
нейшего девелопмента таких 
объектов. Объем инвестиций 
в реконструкцию зависит 
от технического состояния 
здания», — говорит господин 
Казанский.

Все зависит 
от предмета охраны
Директор департамента 
консалтинга и оценки NAI 
Becar Санкт-Петербург Игорь 
Лучков считает, что реализа-
ция проекта реконструкции 
памятника истории и культу-
ры может быть в разы дороже, 
чем реконструкция здания, 

не являющегося памятником. 
«Хотя, безусловно, все за-
висит от самого памятника. 
Например, если необходима 
только реконструкция фасада 
здания без каких-то серьезных 
архитектурных элементов 
стоимость этих работ не будет 
сильно отличаться от стоимо-
сти реконструкции объекта, 
который не является памят-
ником, в центральной части 
города», — отмечает господин 
Лучков.

Михаил Бузулуцкий 
говорит, что в одном здании 
предметом охраны могут 
быть ограждение лестницы, 
витраж, лепной декор, а в 
другом памятнике — объемно-
планировочное решение 
или стены и перегородки. В 
последнем случае реконструк-
ция обойдется значительно 
дороже, так как предмет 
охраны позволяет минимум 
действий и методов. 

Виктор Фролов, директор 
направления коммерческого 
строительства компании STEP, 
говорит, что наличие охранно-
го статуса у объекта в центре 
города на стоимость реализа-
ции проекта не влияет. «То есть 
затраты на реконструкцию зда-
ния- памятника федерального 
или регионального значения 
сопоставимы с затратами 
на его снос и строительство 
на его месте нового объекта. 
Гораздо важнее для инвестора 
окупаемость проекта, которая 
зависит непосредственно от 
конечного заказчика. Напри-
мер, при создании гостиницы 
инвестор в первую очередь 
оценивает, какого оператора 
он сможет привлечь. Любой 
отельный оператор имеет 
очень жесткие стандарты по 
планировке помещений, и не 
каждое здание в центре города 
может ему подойти. Поэтому 
инвестору выгоднее строить 
отель с нуля, что позволит 
привлечь любого оператора, 
а значит, и быстрее окупить 
свои затраты. Таким образом, 
наличие охранного статуса 
хоть и дает имиджевые плюсы 
проекту, но отражается на 
сроке окупаемости проекта», — 
говорит господин Фролов.

Неизмеримое
Игорь Лучков считает, что 
статус памятника влияет и на 
ставку аренды. Если собствен-
ник сдает в аренду помеще-
ния памятника, то стоимость 
аренды возрастает на 10–20% 
в сравнении с обычным зда-
нием. «Но нужно не забывать 
и о том, что после реконструк-
ции памятники нуждаются в 
дальнейшем поддержании их 
состояния, что требует новых 
затрат», — напоминает Игорь 
Лучков. 

Владислав Фадеев, руково-
дитель отдела маркетинга де-
партамента консалтинга GVA 
Sawyer, рассуждает: «Престиж 
вообще достаточно сложно 
измерить в деньгах. Особенно 
престижность размещения ло-
кальных компаний, к тому же 
недавно созданных. Вопрос 
ведь в том, что та или иная 
компания просто не может 
сидеть в офисе низкого клас-
са. Да, это может быть дорого 
(как просто по аренде, так и 
по стоимости эксплуатации), 
неудобно для сотрудников 

(например, далеко от метро, 
но зато с видом на Неву), да и 
охрана памятника наклады-
вает неудобства (особенно с 
реконструкцией инженерных 
сетей). И тем не менее при-
нимается вот такое решение. 
Вообще, офис в историческом 
здании — это во многом пред-
мет роскоши, а экономика 
пользования предметами 
роскоши не позволяет опери-
ровать понятиями расходы-
доходы».

Татьяна Яблокова, руково-
дитель направления консал-
тинга компании Praktis CB, 
предлагает рассматривать 
приспособление памятников 
под современную функцию на 
конкретном примере: «Если 
взять особняк князя Кочубея 
на Фурштатской улице, то 
его реконструкция заняла 
около трех лет, а сумма затрат 
составила чуть меньше $5000 
за квадратный метр. Особняк 
восстанавливался по планам 
архитектора здания. И в ходе 
реконструкции были вос-
созданы фасады и интерьеры, 
элементы декора, которые 
были утрачены или полураз-
рушены в XX веке. Сейчас зда-
ние используется в качестве 
площадки для проведения 
торжеств и мероприятий. 
При продвижении данного 
объекта активно используется 
тот факт, что здание, интерье-
ры и убранства полностью 
реставрированы. Но, на мой 
взгляд, затраты не окупят себя 
и через 15 лет».

Госпожа Яблокова напоми-
нает, что с 2008 года на рынке 
были завершены объекты в 
исторических районах за-
стройки Петербурга, где были 
соблюдены обязательства 
по сохранению объектов, 
предусмотренные КГИОП и 
КГА, но сами здания измени-
лись до неузнаваемости (вто-
рая очередь отеля Corinthia, 
Stokmann, Marriott Courtyard 
— Center West/ Pushkin Hotel, 
Rezidor SAS Sonya, Taleon, ДК 
им. Капранова, Red Star Hotel). 

«Это говорит о том, что 
инвесторы, которым достался 
объект культурного насле-
дия или здание в охранной 
зоне застройки, стремятся 
к уменьшению охранных 
ограничений, преследуя цели 
снижения затрат и уменьше-
ния сроков реконструкции. 
А вложения частного инве-
стора в памятник с много-
численными ограничениями 
целесообразны только в том 
случае, когда основной бизнес 
обеспечивает значительно 
большую доходность или в 
случаях, когда необходимо 
подчеркнуть факт социальной 
ответственности. Подобным 
образом поступали струк-
туры „Газпрома“, крупные 
банки и пр. Также известны 
случаи предоставления 
исторических зданий прави-
тельством города компаниям, 
осуществляющим крупные 
инвестиционные проек-
ты, как, например, было с 
компанией 

”
Реновация-СПб“, 

которой было предоставлено 
здание на наб. Кутузова, 22, 
при выполнении условий по 
реставрации особняка», — де-
лится наблюдениями Татьяна 
Яблокова. 

РОМАН РУСАКОВ

Участники рынка полагают, что вложения в реконструкцию особняка князя Кочубея на Фурштатской улице не окупят себя и через 15 лет
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