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дом инвестиции

 
— фасады —

Держать фасад
В условиях строительного голода в 
центре Москвы фасадные особняки 
снова в тренде. «Такой подход к де-
велопменту характерен для развито-
го мегаполиса, стремящегося сохра-
нить исторический облик»,— счита-
ет Игорь Быченок, директор депар-
тамента продаж недвижимости «Галс-
Девелопмент».

Само понятие «фасадный особняк» 
достаточно условное. Например, Ири-
на Могилатова, управляющий парт-
нер агентства недвижимости Tweed, 
не склонна относить к этой группе го-
родские усадьбы, которые рассчита-
ны на одну семью, а видит огромный 
потенциал в доходных домах начала 
ХХ столетия, сдававшихся богатыми 
собственниками в аренду поквартир-
но. Существенный нюанс: такие объ-
екты должны представлять собой ар-
хитектурную ценность и при этом 
не являться памятниками архитекту-
ры. «Конечно, реконструкция особня-
ков сопряжена с ограничениями вро-
де сохранения исторического фаса-
да, однако это не те табу, которых сто-
ит бояться,— говорит эксперт.— К то-
му же доходные дома уже использо-
вались как жилые, а значит, их проще 
переоборудовать под современные 
квартиры».

Еще одна тонкость заключается в 
том, что девелоперы предпочитают 
иметь дело с особняками, которые 
когда-то были выкуплены одной ор-
ганизацией и, например, сдавались 
под офисы. «Расселение частных лиц 
— схема высокого риска, ведь кто-то 
из собственников может отказать-
ся от переезда»,— поясняет госпожа 
Могилатова.

Обычно из таких особняков дела-
ются небольшие клубные дома, поэ-
тому их доля крайне мала. В компа-
нии IntermarkSavills на первичном 
рынке жилья премиум-класса насчи-
тали чуть больше 100 фасадных квар-
тир и апартаментов, что составляет 
примерно 7% в общем объеме элит-

ного предложения. По оценке груп-
пы компаний Insigma, на вторичном 
рынке в разные периоды доля пред-
ложения в подобных объектах варьи-
руется в пределах 10–15%.

Кстати, тема фасадной недвижи-
мости развивалась и до реконструк-
ций девелоперов. Есть ряд примеров, 
когда жители исторических домов са-
ми проявляли инициативу и приво-
дили в порядок входные группы, фа-
сады, подъезды.

Творцы истории
Первые реконструированные объек-
ты появились на заре рынка недви-
жимости. Одним из пионеров счита-
ется дом №41 в Большом Афанасьев-
ском переулке. «Этот трехэтажный 
особняк в классическом стиле пе-
рестроен в 1995 году,— уточняет Де-
нис Попов, управляющий партнер 
Contact Real Estate.— Работы прово-
дились после полного отселения жи-
телей, что позволило снести все ста-
рые перекрытия, организовать под-
земный паркинг, надстроить мансар-
ду. На нижнем этаже дома появился 
один из первых частных бассейнов, 
который, однако, не пользовался по-
пулярностью и в итоге был перестро-
ен под другие нужды. Стоимость про-
дажи квартир в проекте находилась в 
пределах $3,5–5,5 тыс./кв. м».

Если на этапе формирования 
рынка такие реконструкции прово-
дились группами частных инвесто-
ров, то сейчас этим форматом всерь-
ез заинтересовались девелоперы. На-
пример, компания Vesper с октября 
2013 года занимается реконструкци-
ей памятника «Шереметевское под-
ворье» (1900 год постройки) на Ни-
кольской улице, где реализует проект 
St. Nickolas (41 премиум-апартамент 
площадью от 70 до 290 кв. м). Здание с 
элементами стилей барокко и класси-
цизм построено по заказу графа Сер-
гея Шереметева известным архитек-
тором Александром Мейснером. Ког-
да-то в нем сдавались в аренду гости-
ничные номера и квартиры, а на пер-
вом этаже были обустроены торговые 
помещения.

Еще один знаковый проект того 
же девелопера — «Дом Гельриха» в 
Пречистенском переулке (12 преми-
ум-апартаментов площадью от 75 до 
340 кв. м), ставший результатом рено-
вации особняка, построенного в 1912 
году немецким архитектором Густа-
вом Гельрихом. До революции это бы-
ла собственность известного домов-
ладельца Малышева, потом особняк 
разделили на квартиры и национа-
лизировали. Проект интересен еще и 
тем, что к работам по реновации при-
влекалось английское бюро Swanke 
Hayden, известное реставрацией ста-
туи Свободы.

Один из особняков архитектора 
Гельриха переосмыслен и компани-
ей Vesna Development. Это доходный 
дом Рекка (1912 год), расположен-
ный по адресу Пречистенка, 13. В чи-
сле его постояльцев был Александр 
Фаберже, родственник знаменитого 
ювелира. «Площадь квартир в этом 
доме составляет не менее 214 кв. м, 
высота потолков — 4 м (на втором эта-
же),— комментирует Наталия Голова-
нова, заместитель генерального ди-
ректора по работе с ключевыми кли-
ентами Soho Estate.— После рекон-
струкции здание немного выросло. 
На достроенных этажах расположи-
лись два пентхауса с панорамой на 
старую Москву».

В последнее время примеры ре-
конструкции особняков стали встре-
чаться и в бизнес-классе. Так, в про-
екте Loft Garden в районе Сокольни-
ков есть трехэтажный особняк, рас-
считанный на одну семью. «В ходе ра-
бот по реновации мы сохранили исто-
рический облик фасада и внутренние 
стены из красного кирпича,— пояс-
нила Ольга Кузнецова, вице-прези-
дент компании RED Development.— 
Старинная кирпичная кладка покры-
валась специальным раствором, что 
позволит в будущем сохранить ее от 
влаги и разрушения».

Дорого и быстро
По данным в компании Vesper, себе-
стоимость проектов исторических 
особняков минимум на 20% выше по 
сравнению с новым строительством. 
Как рассказал Данил Куров, управля-
ющий партнер архитектурной студии 
Civil Architects, стоимость особняка в 
центре Москвы для застройщика се-
годня составляет от $4 тыс. до $7 тыс. 
за 1 кв. м в зависимости от состояния 
здания. Расходы на приспособление 
— от $2 тыс. до $5 тыс. за 1 кв. м. А вот 
конечному потребителю придется за-
платить минимум $10 тыс. за 1 кв. м.

В Tweed считают, что средняя сто-
имость 1 кв. м в фасадном особняке 
составляет примерно $20 тыс. По-
толок обозначили в Soho Estate — 
$45 тыс./кв. м в проекте «Пречистен-
ка, 13». «Символические $1 млн — 
минимальный бюджет,— поясня-
ет Дмитрий Халин, управляющий 
партнер IntermarkSavills.— Но стоит 
заметить, что число предложений 
вблизи этой отметки незначительно, 
а средний бюджет квартир и апарта-
ментов в домах-реконструкциях со-
ставляет $5,2 млн».

Срок экспозиции особняков на 
рынке сравнительно невелик. В част-
ности, более 70% премиум-апарта-
ментов в проекте St. Nickolas реализо-
ваны в течение трех месяцев. На дан-
ный момент в продаже находятся де-
вять апартаментов на верхних эта-
жах с террасами и видами на Кремль, 
Красную площадь. Апартаменты в 
историческом доме Гельриха ушли с 

рынка менее чем за год. «Этот проект 
мы продавали без рекламы, только по 
своей базе,— говорит Ирина Могила-
това.— Конечно, находились люди, 
которые ходили и думали, но сейчас 
они жалеют: попасть в этот дом уже 
нереально».

Особняк с лифтом
Эксперты выделяют три подхода к 
«реанимации» исторических особня-
ков. Наиболее трудозатратный и до-
рогостоящий вариант — реновация. В 
этом случае объект сохраняется почти 
на 100%: в первозданном виде остают-
ся фасад, несущие стены, все истори-
ческие элементы: лепнина, колонны, 
барельефы. Занимают такие работы в 
среднем два года. «После реновации 
дом становится похож сам на себя,— 
поясняет Денис Попов.— Он только 

”
молодеет“ на 100 лет и надевает на 

себя все прелести современных тех-
нологий: лифты, окна, двери, стояки 
водоснабжения, новые системы ото-
пления, телекоммуникации».

Для двух других схем — рекон-
струкции и редевелопмента — харак-
терна перестройка объекта, снос ча-
сти здания, надстройка с целью более 
эффективного использования. «Сей-
час в России между этими понятиями 
ставят знак равенства, но все-таки ре-
девелопмент — это скорее перестрой-
ка промышленных зданий, а рекон-
струкция — любых по функции объ-
ектов,— говорит Данил Куров.— По 
срокам работы можно провести за 
год-полтора».

Качественная модернизация тре-
бует не только немалых инвестиций, 
но и опытных специалистов. Компа-
ния, осуществляющая реставрацию, 
должна быть аккредитована Мосгор-
наследием, иметь соответствующие 
квалификации для работы с объек-
тами культурного наследия. Как рас-
сказала Екатерина Батынкова, ком-
мерческий директор группы ком-
паний Insigma, иногда сроки затя-
гиваются в силу того, что занимать-
ся некоторыми фасадными элемен-
тами можно только при определен-
ном температурном режиме, поэто-
му в холодное время года работы мо-
гут приостанавливаться.

Самое сложное в таких проектах — 
совместить ценные исторические де-
тали с современной инженерной на-
чинкой. «В проекте St. Nickolas мы, 
с одной стороны, сохраняем фасад, 
утраченные архитектурные элемен-
ты, лепнину, своды Монье, парадную 
лестницу, кирпичную кладку, а с дру-
гой, для удобства будущих собствен-
ников апартаментов интегрируем в 
объект возможные с точки зрения его 
охранного статуса передовые инже-
нерные системы безопасности, кон-
диционирования, парковку»,— сооб-
щил Борис Азаренко, генеральный 
директор компании Vesper.

Сбежали из дворца
Как выразилась Ирина Могилато-
ва, прелесть фасадных особняков за-
ключается в особой исторической 
ауре, которая несопоставима с евро-

стандартами новостроек. Дореволю-
ционная архитектура особняков пре-
красно вписывается в контекст сов-
ременного элитного строительства. 
Квартиры в таких домах предпола-
гают высокие потолки, просторные 
комнаты, подсобные помещения, 
стилизацию интерьеров в духе про-
шедших эпох. В интерьере обыгры-
ваются сохранившиеся детали вну-
треннего оформления — паркет, две-
ри, изразцы, лепнина. В отделке ис-
пользуют натуральные материалы — 
камень, дерево, кожу.

Впрочем, особняк не музей и ед-
ва ли обязывает владельцев жить со-
гласно мироустройству дворцовых и 
классических интерьеров. Например, 
с учетом того, что ранее в особняке 
проекта Loft Garden находилось кон-
структорское бюро Московского вер-
толетного завода им. М. Л. Миля, его 
дизайн вполне может быть выполнен 
в стиле лофт.

Фьюжн, авангард, хай-тек — эле-
менты этих и других направлений 
выигрышно смотрятся в историче-
ской упаковке, разбавленной анти-
кварными деталями. Ведь, по стати-
стике IntermarkSavills, среди цени-
телей таких квартир — продвину-
тые, творческие покупатели, кото-
рые стремятся нестандартно органи-
зовать внутреннее пространство.

Наталья Денисова

Секрет их молодости
Фасадные особняки — шик современного девелопмента. Другие такие 
дома не придумаешь, ведь они априори расположены по наиболее пре-
стижным адресам Москвы и обладают де люкс-фишками — от богатых 
входных групп до потолков в 4 м. Девелоперам остается только подчерк-
нуть индивидуальность этих объектов, нивелировать признаки старе-
ния — и проект из разряда «вау» готов.

В «Доме Гельриха» на Пречистенке 
площадь квартир начинается  
от 214 кв. м

Трехэтажный особняк в проекте  
Loft Garden в районе Сокольников 
рассчитан на одну семью

Дом «Булгаков» на Патриарших: 
клубные апартаменты в тихом  
центре
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