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ипотека
(Окончание. Начало на стр. 13)
Вик то рия По ля ко ва, ру ко

во ди тель от де ла ипо теч но го 
кре ди то ва ния ком па нии 
«Пе тер бург ская нед ви жи
мость», так же сог лас на с тем, 
что в на сто я щее вре мя жилья 
с за ло гом на рын ке нем но
го. «У нас в агент ст ве бы ли 
та кие сдел ки, но еди нич ные. 
Ни чуть не боль ше, чем до 
кри зи са, хо тя мно гие пред ре
ка ли вол ну де фол тов. Кста ти, 
не ко то рые та кие сдел ки и 
вов се не свя за ны с кри зи
сом», — рас ска за ла она.

Анд рей Пи ме нов го во рит, 
что коли че ст во вы став лен
ных на про да жу «за ло го вых» 
квар тир на рын ке вы рос ло 
за пос лед ний год при мер но в 
два ра за, но все рав но они по
ка не яв ля ют ся кри ти че ской 
мас сой, спо соб ной пов ли
ять на це но об ра зо ва ние на 
рын ке.

Вла ди мир Спа рак, за ме сти
тель ге не раль но го ди рек то ра 
АРИН, счи та ет, что за ло го вая 
квар ти ра не мо жет от пуг нуть 
по ку па те ля. «Не у доб ст ва в 
оформ ле нии ча сто ком пен
си ру ют ся осоз на ни ем то го, 
что при вы да че ипо теч но го 
кре ди та ис то рию квар ти ры 
до ско наль но про ве ря ют. Но 
на до от ме тить, что с та кой 
ско ростью, с ко то рой бан ки 
ра нее вы да ва ли кре ди ты, 
это мо жет быть ми фо ло ги ей. 
Хо тя в от но ше нии к сред не
ры ноч ной про вер ке, ко то рая 
есть в го ро де, ипо теч ные 
квар ти ры в этом воп ро се все 
же вы иг ры ва ют», — рас суж да
ет гос по дин Спа рак. 

Ди рек тор де пар та мен та 
роз нич но го кре ди то ва ния 
Аб со лют Бан ка Алек сандр 
Буд ник рас ска зал, что для то
го, что бы про дать квар ти ру, 
на хо дя щу ю ся в за ло ге, в пер
вую оче редь нуж но по лу чить 
на это сог ла сие бан ка. «Как 
пра ви ло, слож но стей здесь не 
воз ни ка ет, од на ко обя за тель
но сле ду ет опо ве стить банк 
обо всех из ме не ни ях. Кро ме 
то го, кре ди тор мо жет по мочь 
в ре а ли за ции нед ви жи мо сти, 
пред ло жив ее дру гим сво им 
кли ен там. Нап ри мер, Аб со
лют Банк пред ла га ет про 
г рам му «Вы год ная ипо те ка», 
по ус ло ви ям ко то рой мож но 
ку пить в кре дит на льгот ных 
ус ло ви ях квар ти ры, на хо дя
щи е ся в за ло ге у бан ка. Так же 
кли ент мо жет са мо сто я тель
но най ти по ку па те ля на свою 
квар ти ру, за ко то рую еще не 
вып ла чен кре дит. В этом слу
чае день ги по ку па те ля пе ре
чис ля ют ся на счет про дав ца, 
банк спи сы ва ет с не го сред ст
ва, не об хо ди мые для по га ше
ния ос тат ка за дол жен но сти 
и ос тав ши ми ся сред ст ва ми 
кли ент мо жет рас по ря жать ся 
по сво е му ус мот ре нию», — го
во рит гос по дин Буд ник 

Схемы
Как рас ска за ли в Го род ском 
ипо теч ном бан ке, ре а ли за
ция квар ти ры, на хо дя щей
ся в за ло ге, воз мож на по 
раз ным схе мам. В каж дом 
слу чае не об хо ди мо от дель ное 
сог ла со ва ние с кре ди то ром
за ло го дер жа те лем. При этом 
для боль шин ст ва рос сий ских 
бан ков важ но, что об ре ме
не ние с квар ти ры воз мож но 
снять толь ко в слу чае пол
но го по га ше ния за дол жен
но сти по кре ди ту. Сред ст ва 
для по га ше ния долж ны быть 
спи са ны имен но со сче та за
ем щи ка. В дан ной си ту а ции 
воз мож на од на из сле ду ю щих 
схем (что в лю бом слу чае 
тре бу ет пред ва ри тель но го 
сог ла со ва ния с кре ди то
ром): по ку па тель пе ре да ет 
про дав цу (за ем щи ку) сум му, 
не об хо ди мую для по га ше ния 
ос тав шей ся за дол жен но сти 
по кре ди ту, меж ду за ем щи
ком и про дав цом зак лю ча ет
ся до го вор куп липро да жи, 
в ко то ром про пи са но, ка кая 
часть де неж ных средств пе ре
да на про дав цу до по лу че ния 
им пра ва соб ст вен но сти. При 
этом не об хо ди мо по лу чить 
еще и сог ла сие бан ка на 
та кое от чуж де ние. Це ле со
об раз но офор мить до го вор 
но та ри аль но. Этот до ку мент 
в не стан дарт ной си ту а ции 
по мо жет по ку па те лю до ка
зать, что день ги им бы ли 
пе ре да ны. По лу чен ную от 
по ку па те ля сум му за ем щик 
ис поль зу ет для по га ше ния 
кре ди та. Да лее на гос ре ги с 
т ра цию сда ют ся до ку мен ты: 
о пе ре хо де пра ва соб ст вен
но сти (по да ют про да вец с 
по ку па те лем) и о сня тии 
за ло га (пись мо от бан какре

ди то ра). Ре ги ст ра ция мо жет 
за нять от 10 ра бо чих дней. 
Пос ле по лу че ния до ку мен тов 
с ре ги ст ра ции, по ку па тель 
(пра во соб ст вен но сти уже 
оформ ле но на не го) пе ре да ет 
про дав цу ос тав ши е ся де неж
ные сред ст ва.

Ос нов ной риск здесь не сет 
по ку па тель, и зак лю ча ет ся 
этот риск в пе ре да че круп
ной сум мы про дав цу до пе ре
хо да пра ва соб ст вен но сти.

Воз мо жен и ме нее рас 
п ро ст ра нен ный ва ри ант: 
пра во соб ст вен но сти вме сте 
с об ре ме не ни ем пе ре хо дит к 
дру го му ли цу (по ку па те лю). 
Про це ду ра зак лю ча ет ся в сле
ду ю щем: банк да ет сог ла сие 
на про да жу квар ти ры за ем
щи ком, за ем щик на хо дит 
по ку па те ля на квар ти ру. Банк 
ана ли зи ру ет по ку па те ля как 
сво е го по тен ци аль но го за ем
щи ка; ес ли от вет кре дит но го 
ко ми те та по ло жи тель ный, 
то по ку па тель зак лю ча ет с 
бан ком кре дит ный до го вор 
и при об ре та ет у за ем щи ка 
за ло жен ную квар ти ру вме сте 
с обя за тель ст ва ми по кре ди
ту. То есть на мо мент пе ре
хо да пра ва соб ст вен но сти 
квар ти ра бу дет попреж не му 
на хо дить ся в за ло ге у бан ка. 
Пос ле это го в Рос ре ги ст ра
цию по да ют ся до ку мен ты на 
пе ре ход пра ва соб ст вен но сти 
и до пол ни тель ное сог ла ше
ние к зак лад ной, где ука зы
ва ет ся но вый за ло го да тель 
(но вый вла де лец квар ти ры). 
«Эта схе ма не сов сем удоб
на для бан ка, по то му что на 
пе ри од ре ги ст ра ции за ем щи
ком в со от вет ст вии с но вым 
кре дит ным до го во ром яв ля
ет ся од но ли цо (по ку па тель), 
а за ло го да те лем — дру гое 
(быв ший за ем щик)», — рас
ска за ли в Го род ском ипо теч
ном бан ке.

Еще один ва ри ант — ког да 
квар ти ра пе ре хо дит в соб ст
вен ность по ку па те ля об ре ме
нен ная, то есть банк да ет со 
г ла сие на про да жу квар ти
ры с сох ра не ни ем за ло га в 
поль зу бан ка. При этом для 
рас че тов по сдел ке воз мож
но ис поль зо вать бан ков скую 
ячей ку. Схе ма выг ля дит 
сле ду ю щим об ра зом: банк 
да ет сог ла сие на про да жу 
квар ти ры за ем щи ком, за ем
щик на хо дит по ку па те ля на 
квар ти ру; де неж ные сред ст ва 
зак ла ды ва ют ся в ячей ку; сто
ро ны под пи сы ва ют до го вор 
куп липро да жи, в ко то ром 
ука зы ва ет ся, что пра во соб ст
вен но сти на квар ти ру пе ре
хо дит, а за лог сох ра ня ет ся в 
поль зу за ло го дер жа те ля; пос
ле ре ги ст ра ции пра ва соб ст
вен но сти день ги изы ма ют ся 
из ячей ки и вно сят ся в счет 
по га ше ния кре ди та; пос ле 
по га ше ния кре ди та банк да ет 
сог ла сие на сня тие за ло га.

Та кая схе ма ме нее ри ско
ван на как для бан ка, так и 
для по ку па те ля, и по э то му 
по ку па те ли ча ще все го сог ла
ша ют ся на та кую схе му. 

Чет вер тый ва ри ант пред
по ла га ет, что банк дол жен 
снять об ре ме не ние до по га
ше ния кре ди та. Кре дит бу дет 
по га шен пос ле го су дар ст
вен ной ре ги ст ра ции пе ре
хо да пра ва соб ст вен но сти к 
по ку па те лю. «Но та кая схе ма 
край не не же ла тель на для 
бан ка, так как воз ни ка ет мно
же ст во ри сков, свя зан ных с 
тем, что у бан ка по яв ля ет ся 
не о бес пе чен ный кре дит и 
про цесс его по га ше ния бан ку 
конт ро ли ро вать слож но. Кро
ме то го, не иск лю чен сго вор 
про дав ца и по ку па те ля в 
це лях осу ще ств ле ния мо шен
ни че ских дей ст вий. По э то му 
та кая схе ма вряд ли бу дет 
ис поль зо ва на бан ка ми», — 
счи та ют в ГИБ. 

На ко нец, пя тый ва ри ант 
про да жи за ло го во го жилья 
— по ре ше нию су да. Про да жа 
осу ще ств ля ет ся спе ци а ли зи
ро ван ны ми ор га ни за ци я ми 
с пуб лич ных тор гов. Та кая 
схе ма на и боль шим об ра зом 
за щи ща ет пра ва как за ло го
дер жа те ля, так и бан ка. 

Пе ред про да жей обыч но 
про во дит ся оцен ка квар ти ры 
с ипо теч ным об ре ме не ни ем 
не за ви си мой оце ноч ной ком
па ни ей. Раз мер ди скон та при 
про да же та кой квар ти ры во 
вне су деб ном по ряд ке обыч но 
со став ля ет в сред нем 5–10% 
от ры ноч ной сто и мо сти. 

Ана ста сия Нег ре бец кая, 
ве ду щий экс пертана ли тик 
GVA Sa wy er в СанктПе тер бур
ге, рас ска за ла, что на и боль
шую ак тив ность в про да же 
квар тир че рез аук ци о ны про
яв ля ют Сбер банк и ВТБ 24. 

РО МАН РУ СА КОВ

Невлиятельный 
залог

Вожделенное дно
Аналитики верят в стабилизацию

мнения
Пос ле лет не го за тишья при
выч но го в пос лед ние го ды 
ожив ле ния на рын ке нед ви жи
мо сти не про и зош ло, что, впро
чем, ни ко го не уди ви ло. Од на
ко боль шин ст во оп ро шен ных 
спе ци а ли стов склон ны счи тать, 
что дна ры нок нед ви жи мо сти 
всета ки до стиг. Бу дет ли рост 
и ког да его сле ду ет ожи дать, 
«ЪДом» спро сил уча ст ни ков 
рын ка нед ви жи мо сти. Боль
шин ст во прог но зов ука зы ва ют 
на то, что всета ки этой осенью 
по вы ше ния цен не про и зой дет. 
В луч шем слу чае — мед лен ный 
и плав ный рост нач нет ся с вес
ны 2010 го да.

За ме сти тель ди рек то ра АН 
«Бе кар» Ни ко лай Лав ров:

По ка за тель сред них цен 
на вто рич ную нед ви жи мость 
Пе тер бур га ос та ет ся прак
ти че ски не из мен ным уже 
боль ше ме ся ца. За пять не дель 
сред ний цен ник сни зил ся 
лишь на 0,3%. За не де лю с 17 
по 24 ав гу ста ин декс впер вые 
за год по ка зал плю со вое зна
че ние: сред няя це на вы рос ла 
на 0,3%. На ста би ли за цию цен 
вто рич но го рын ка от ре а ги ро
ва ли стро и тель ные ком па нии 
го ро да. С 7 по 14 сен тяб ря 
плю со вое зна че ние по ка зал и 
ин декс сред них цен на рын ке 
пер вич но го жилья Пе тер бур
га. «Ли дер Групп» офи ци аль но 
объя ви ла о по вы ше нии на 
5–7% цен по всем сво им стро я
щим ся объек там. Ряд за ст рой
щи ков так же не иск лю чи ли 
та кой воз мож но сти.

Я ду маю, что эти по ка за те
ли де мон ст ри ру ют, что ры нок
та ки до стиг дна. До кон ца го да 

воз мож но лишь не боль шое, 
на 2,5–5%, по вы ше ние цен; в 
це лом до фев ра ля ры нок бу дет 
ста би лен, пос ле че го про и зой
дет се зон ный спад ак тив но сти 
рын ка (не бо лее, чем на 1%), а 
с мар та — плав ный рост.
Анд рей Те тыш, пред се да
тель со ве та ди рек то ров 
АРИН:

Еще вес ной боль шин ст
во прог но зов от но си тель но 
то го, как бу дет раз ви вать ся 
си ту а ция на рын ке нед ви
жи мо сти, со сто я ли ли бо из 
силь но не га тив ных, ли бо из 
уме рен но не га тив ных. На 

се год ня боль шин ст во ана ли
ти ков вы ска зы ва ют мне ние о 
ста би ли за ции цен на жи лую 
нед ви жи мость, ко то рая про
и зой дет до кон ца го да. Да, 
сох ра ни лись пес си ми сти че
ские прог но зы по сни же нию 
ак тив но сти, но они очень 
уме рен но пес си ми сти че ские. 
Так же по я ви лись прог но зы 
по не боль шо му подъе му на 
рын ке нед ви жи мо сти. Не ко
то рые из ана ли ти ков да же 
ста ли пред ска зы вать его к 
кон цу го да. На мой взгляд, 
по вы ше ние цен, бе зус лов но, 
со сто ит ся. Но я не уве рен, что 

это про и зой дет чет ко к кон цу 
го да. Осенью про дол жит ся 
вы мы ва ние на и бо лее лик вид
ных объек тов. Бла го да ря ус
той чи во сти цен, чис ло сде лок 
бу дет по сте пен но ра сти. Это 
приб ли зит ры нок к до сти
же нию рав но ве сия спро са и 
пред ло же ния. А на ра ста ние 
де фи ци та лик вид но го пред ло
же ния в бу ду щем спро во ци ру
ет плав ный рост цен. Ду маю, 
что это про и зой дет в кон це 
это го го да, воз мож но — в на ча
ле сле ду ю ще го.
Ана ста сия Нег ре бец кая, 
ве ду щий экс пертана ли тик 

GVA Sa wy er в СанктПе тер
бур ге:

Пос лед ние не сколь ко ме ся
цев мы наб лю да ем оче вид ное 
за мед ле ние тем пов па де ния 
сто и мо сти на рын ке жи лой 
нед ви жи мо сти. Спе ци а ли сты 
GVA Sa wy er не прог но зи ру ют 
су ще ст вен ных из ме не ний на 
рын ке жи лой нед ви жи мо сти 
в крат кос роч ной перс пек ти
ве. Ры нок бу дет стаг ни ро вать 
в ус ло ви ях про дол жа ю щей ся 
не оп ре де лен но сти. Сред не
ры ноч ная це на на пер вич ное 
жилье на осен ний пе ри од 
со ста вит по ряд ка 70–73 тыс. 
руб./кв. м.
Ди рек тор ООО «Пи о нер» 
Алек сандр По го дин:

Ры нок по сте пен но ста би
ли зи ру ет ся. Бо лее то го, мы 
наб лю да ем рез кое уве ли че ние 
спро са на на ши мо сков ские 
объек ты. Мо сков ское пред
ста ви тель ст во ГК «Пи о нер» за 
пер вую де ка ду сен тяб ря 2009 
го да вы пол ни ло план на весь 
ме сяц. Бы ли от ме не ны все 
су ще ст ву ю щие ра нее скид ки 
и спе ци аль ные пред ло же ния, 
по ря ду по зи ций це ны под ня
ли. По на ше му опы ту, че рез 
па ру ме ся цев эта вол на дой дет 
и до Пе тер бур га.
Ге не раль ный ди рек тор 
ком па нии «Пет ро поль» 
Марк Лер нер:

Се год ня ры нок жилья на хо
дит ся в си ту а ции «не у стой чи
во го рав но ве сия», мож но ска
зать, что он ста би ли зи ро вал ся 
на низ ком уров не ак тив но сти. 
По ку па те ли и про дав цы за ня
ли вы жи да тель ную по зи цию. 
Пер вые — не хо тят сни жать 
це ны, так как счи та ют, что 
де шев ле уже не бу дет. Вто
рые — не хо тят по ку пать, так 

как на де ют ся на даль ней шее 
па де ние. 

Мы ори ен ти ру ем ся на 
ак ту аль ный уро вень се бе сто
и мо сти уже с уче том то го, 
что она умень ши лась за счет 
уде шев ле ния стро и тель ных 
ма те ри а лов и зем ли, по э то му 
пред по ла га ем, что сни же ния 
ожи дать не при хо дить ся. 

По на шим прог но зам, та кое 
«не у стой чи вое рав но ве сие» 
ос та нет ся до кон ца го да, к 
кон цу же го да бу дет от ме че но 
на ра ста ние по ку па тель ской 
ак тив но сти, и ры нок нач нет 
ожи вать.

И, ве ро ят нее все го, к мар ту 
все это пе ре ра стет в по сте
пен ный рост цен, по то му что 
бу дет де фи цит ка че ст вен но го 
пред ло же ния. Ду маю, что к 
кон цу 2010 го да це ны бу дут 
на 15–20% вы ше ны неш них 
уров ней.
Па вел Со зи нов, ви цепре
зи дент Ас со ци а ции ри ел то
ров СанктПе тер бур га:

Ры нок нед ви жи мо сти на
ко нец пе ре стал жить са мо сто
я тель ной жизнью и впи сал ся 
в ок ру жа ю щий не га тив ный 
эко но ми че ский пей заж. 
От рас ле вые мик рок ри зи сы 
и сме ня ю щий их це но вой 
бум — в прош лом. По ка объем 
пред ло же ния до ста точ ный, а 
пла те жес по соб ный спрос — 
ни зок. Нет «де ше вых» де нег. 
Нет и пред по сы лок для ро ста 
цен. «На щу пы ва ние дна» — 
за да ча ма ло перс пек тив ная. 
Воз мож но, и стро и те лям, и 
ри ел то рам при дет ся ра бо тать 
в но вых ус ло ви ях «с обо ро та» 
на низ кой рен та бель но сти. 
К это му еще пред сто ит при
вык нуть.

ОЛЕГ ПРИ ВА ЛОВ

Не ко то рые ана ли ти ки не раз де ля ют оп ти миз ма стро и те лей. Они го во рят, что от рас ле вые мик рок ри зи сы и сме ня
ю щий их це но вой бум — в прош лом. По ка объем пред ло же ния до ста точ ный, а пла те жес по соб ный спрос — ни зок. 
Нет «де ше вых» де нег. Нет и пред по сы лок для ро ста цен

Дворцовые амбиции
Арендаторы готовы терпеть неудобства в обмен на престиж

пространство для бизнеса
Ува же ние и поч те ние, со лид
ный имидж и вы со кий ста тус, 
гром кое имя и ав то ри тет. 
Имен но эти мо мен ты ин те ре
су ют арен да то ров двор цов и 
ста рин ных особ ня ков Пе тер
бур га боль ше все го. Изза 
то го, что ре став ра ция зда ний 
тре бу ет боль ших де неж ных 
зат рат, двор цы и круп ные 
ста рин ные особ ня ки сда ют ся 
толь ко пол ностью и толь ко 
од но му арен да то ру. По той же 
при чи не они арен ду ют ся сро
ком на 49 лет.

«Для та кой ком па нии, как 
на ша, очень важ но иметь ад
рес и пред ста ви тель ский офис 
в цент ре го ро да, а имен но на 
Нев ском прос пек те, — го во рит 
ис пол ни тель ный ди рек тор 
ком па нии Prak tis Con sul ting 
& Bro ke ra ge Сер гей Фе до ров. 
— Од на ко здесь не так мно го 
биз несцент ров, го то вых пре
до ста вить нам по ме ще ния для 
арен ды. Что бы ре шить этот 
воп рос, мы вос поль зо ва лись 
аль тер на тив ным ва ри ан том 
и обос но ва лись во двор це 
Бе ло сель скихБе ло зер ских на 
Нев ском, 41».

260 квад рат ных мет ров во 
двор це, ко то рый на хо дит ся в 
ве де нии уп рав ле ния де ла ми 
пре зи ден та, Prak tis арен ду ет 
под офис с 2007 го да. За один 
квад рат ный метр ком па ния 
пла тит 900 руб лей в ме сяц. 
Плюс к это му от дель но оп ла
чи ва ет ох ра ну по ме ще ний, 
ком му наль ные пла те жи и 
НДС. Це на, в прин ци пе, по лу
ча ет ся та кая же, как в при лич
ном биз несцент ре гдени будь 
на Пет рог рад ской сто ро не 
или Ва си льев ском ост ро ве. 
Од на ко при этом, об ре тая 
пред ста ви тель ст во в цент ре 
Пе тер бур га и по ло жи тель
ное от но ше ние рос сий ских 
и ино ст ран ных за каз чи ков, 
Prak tis мно гое те ря ет в пла не 
ком фор та.

«Офис ных удобств при 
арен де двор цо вых пло ща дей 
по ми ни му му, — го во рит Сер
гей Фе до ров. — Здесь нет пар
ков ки, нель зя сде лать по ме ще
ния open spa ce, пло хо раз ви та 
сер вис ная инф ра ст рук ту ра». 

По за бо тить ся о гром ком 
име ни за счет арен ды двор цов 
мо гут се бе поз во лить, в ос нов
ном, круп ные кор по ра ции, 
ста рин ные бан ки или ча ст
ные соб ст вен ни ки, у ко то рых 
для это го есть сред ст ва. Ведь 
од но де ло ку пить или арен до
вать дво рец, дру гое — еже год
но вкла ды вать в ре став ра цию 

и под дер жа ние ис то ри че ско го 
объек та по не сколь ко мил ли о
нов руб лей. 

Изза то го, что ре став ра
ция зда ний тре бу ет боль ших 
де неж ных зат рат, двор цы и 
круп ные ста рин ные особ ня ки 
сда ют ся толь ко пол ностью и 
толь ко од но му арен да то ру. По 
той же при чи не они арен ду
ют ся сро ком на 49 лет.

«Ес ли дво рец бу дут сни мать 
не сколь ко ком па ний, ник то 
не бу дет от ве чать за ко ри до ры 
и про чие об ще ст вен ные уг лы 
в зда нии, и в ито ге ре монт их 
не кос нет ся, — го во рит сот руд
ник ко ми те та по уп рав ле нию 
го род ским иму ще ст вом Санкт
Пе тер бур га (КУ ГИ) Еле на 
Бод ро ва. — По э то му за дво рец 
или особ няк дол жен от ве чать 
один арен да тор. Од на ко, по 
за ко ну, у ком па нии, обос но
вав шей ся во двор це, есть пра
во на су ба рен ду, и они мо гут 
сда вать по ме ще ния дру гим 
фир мам под офи сы».

Од ним из та ких круп ных 
арен да то ров яв ля ет ся ООО 
«Се ве роЗа пад ная фи нан со
вая груп па», по лу чив шее, по 
дан ным КУ ГИ, в 2000 го ду 
дво рец ве ли ко го кня зя Ми ха и
ла Ми хай ло ви ча Ро ма но ва на 
Ад ми рал тей ской на бе реж ной 
с аренд ной став кой 3,1 млн 
руб. в ме сяц. Про ве дя ра бо ты 
по вос ста нов ле нию от дель ных 
внут рен них эле мен тов зда ния, 
ком па ния раз де ли ла дво рец 
на офис ную и ис то ри че скую 
ча сти. В офис ной ча сти сей час 
рас по ла га ет ся биз несцентр 
клас са «B», а в ис то ри че ской 
про хо дят кор по ра тив ные ме
роп ри я тия и вы став ки.

Как получают дворцы
Двор цы и особ ня ки сда ют ся 
го ро дом в арен ду для то го, 
что бы убе речь их от из но са 
и сох ра нить цен ный ис то
ри че ский вид. Ког да объект 
пе ре да ет ся вла стя ми ча ст ной 
ком па нии, то все зат ра ты по 
при ве де нию ве ко во го зда ния 
в бо же ский вид пе рек ла ды ва
ют ся на нее. 

Ре шая воп рос о сда че ис
то ри че ско го па мят ни ка в 
ком мер че скую эксп лу а та цию, 
вла сти оп ре де ля ют ся с раз ме
ром аренд ной пла ты, объе мом 
средств, ко то рые арен да тор 
го тов нап ра вить на ре став
ра цию объек та, и сро ка ми 
ее про ве де ния. Пос ле это го 
го род вы став ля ет зда ние на 
тор ги. В аук ци о не на пра во 
арен ды то го или ино го двор

ца обык но вен но уча ст ву ют 
3–4 пре тен ден та, спо соб ных 
вы пол нить ад ми ни ст ра тив
ные тре бо ва ния. Каж дый из 
пре тен ден тов по да ет за яв ку 
со сво и ми ус ло ви я ми, на 
ко то рых он мо жет по лу чить 
зда ние, а го род вы би ра ет. 

Од ним из та ких осо бо 
удач ли вых пре тен ден тов ста
ла уп рав ля ю щая ком па ния 
Be car, в 2002 го ду зак лю чив
шая до го вор арен ды быв ше го 
особ ня ка куп ца Ле бе де ва на 
Пи ро гов ской на бе реж ной. В 
от ли чие от ком па ний, сни ма
ю щих двор цы и особ ня ки под 
па фос ные ре сто ра ны, оте ли 
и пред ста ви тель ские офи сы, 
Be car пос ле ре кон ст рук ции 
сде ла ла из особ ня ка биз нес
центр «XIX век».

«Мы пред ло жи ли го ро ду 
на и луч шие ус ло вия арен ды 
особ ня ка, и он, вме сте с ря дом 
пред ме тов де ко ра тив нопри 
к лад но го ис кус ст ва, был пе ре
дан нам в арен ду, — го во рит 
ди рек тор по уп рав ле нию 
NAI Be car На талья Ска лан
дис. — В хо де ре кон ст рук ции 
на ша ком па ния пол ностью 
за ме ни ла кров лю, си сте мы 
отоп ле ния и ка на ли за ции, за
но во спро ек ти ро ва ла си сте му 
элект рос наб же ния, сде ла ла 

внут рен нюю раз вод ку, про ве
ла ча стич ный кос ме ти че ский 
ре монт фа са да и ре став ра цию 
не ко то рых пред ме тов де ко ра
тив ноприк лад но го ис кус ст ва. 
Все это обош лось Be car в 1,5 
млн у. е.».

Од ним из глав ных ус ло вий 
зак лю че ния до го во ра с КУ ГИ 
для всех арен да то ров яв ля ет
ся под пи са ние «Ох ран но го 
обя за тель ст ва на па мят ник 
ис то ри че ский, на хо дя щий ся 
в го су дар ст вен ной соб ст вен
но сти». За не вы пол не ние 
ка ко голи бо пунк та «Ох ран но
го обя за тель ст ва» пре дус мат
ри ва ют ся штра фы от 200 до 
500 МРОТ за каж дый слу чай 
на ру ше ния. И взи ма ют ся эти 
штра фы не еди нов ре мен но, 
а каж дый раз, ког да на ру ше
ние бу дет об на ру же но. При 
этом вы пол не ние «Ох ран но го 
обя за тель ст ва» — за да ча не из 
про стых. Ос нов ной проб ле
мой для арен да то ров, как 
пра ви ло, яв ля ют ся сог ла со ва
ния с ад ми ни ст ра тив ны ми 
ор га на ми.

«Сог ла со ва ния от ни ма ют 
мно го де нег и вре ме ни, — го
во рит На талья Ска лан дис. — 
Нап ри мер, что бы пок ра сить 
фа сад особ ня ка, нам не об хо
ди мо по лу чить от ко ми те та по 

гра до ст ро и тель ст ву, ар хи тек
ту ре и ох ра не па мят ни ков 
(КГИ ОП) ко лер ные блан ки. 
На отп рав лен ный в КГИ ОП 
зап рос нам от ве ти ли, что 
мы са мо сто я тель но долж ны 
вы яс нить ис то ри че ский цвет 
пок ра ски. Для это го бы ли про
ве де ны лен точ ные рас чи ст ки, 
сто ив шие ком па нии Be car 
при мер но 200 ты сяч руб лей. 
Пос ле рас чи сток мы сно ва 
нап ра ви ли зап рос в КГИ ОП, 
но у нас зап ро си ли смет ную 
до ку мен та цию. Толь ко пос ле 
то го, как мы эти до ку мен ты 
пре до ста вим и сог ла су ем, нам 
раз ре шат про ве сти ре став ра
цию фа са да».

Пе ре пи ска с КГИ ОП мо жет 
длить ся год, пос ле че го еще 
не сколь ко ме ся цев уй дет на 
под го тов ку зда ния к ре став ра
ции. Все это вре мя ком па ния 
бу дет вып ла чи вать штра фы 
за на ру ше ние ус та нов лен но
го по ряд ка. Од на ко раз ме ры 
этих штра фов бу дут го раз до 
мень ше, не же ли сто и мость ре
став ра ции то го же фа са да. 

Цены
Ча ще все го на арен до ван ных 
двор цо вых пло ща дях по яв
ля ют ся элит ные оте ли и ре
сто ра ны, в ко то рых про хо дят 

пыш ные бан ке ты и кор по ра
тив ные гу ля ния. 

«Помо е му, это пра виль
но. Арен до вать двор цо вое 
по ме ще ние мож но толь ко для 
про ве де ния свет ских ме роп
ри я тий, — го во рит ге не раль
ный ди рек тор УК 

”
Се на тор“ 

Анд рей Пуш кар ский. — Для 
ежед нев ной ра бо ты двор цы 
не пред наз на че ны, так как 
там нет всех не об хо ди мых 
ус ло вий для тру да. Луч ше уст
ра и вать ся в биз несцент рах, 
ко то рые из на чаль но стро
и лись под нуж ды офис ных 
сот руд ни ков».

По сло вам ме нед же ра по 
уп рав ле нию ком мер че ской 
нед ви жи мостью ком па нии 
Amp li on As set Ma na ge ment 
Алек сея Ла зу ти на, аренд ные 
став ки во двор цах кон ку ри ру
ют со став ка ми в биз несцент
рах клас са «А». Дво рец толь ко 
эмо ци о наль но до ро же. На 
прак ти ке же он по сто и мо сти 
прак ти че ски то го же уров ня, 
что и офи сы в БЦ. 

В тех же «Се на то рах» аренд
ные став ки варьи ру ют ся 
от 900 до 2000 руб./мес. за 
квад рат ный метр. Це на эта 
оп ре де ля ет ся не сколь ки ми 
по ка за те ля ми. 

«Аренд ная став ка в БЦ за ви
сит от объе ма пло ща дей, — го
во рит На талья Ска лан дис (NAI 
Be car). — Так, арен да тор мо жет 
снять по ме ще ние в биз нес
цент ре клас са «А» пло щадью 
от 500 кв. мет ров за 700 руб./
мес. за один кв. метр или 50 
кв. мет ров за 1500 руб./мес.».

Так же вли я ние на аренд
ную став ку ока зы ва ют ме сто
рас по ло же ние биз несцент ра, 
этаж ность, ви до вые осо бен но
сти, на ли чие или от сут ст вие 
от дел ки по ме ще ний. Во двор
цах — ана ло гич ная си ту а ция. 
Так, во двор це ве ли ко го кня зя 
Ми ха и ла Ми хай ло ви ча Ро ма
но ва на Ад ми рал тей ской на бе
реж ной два ка би не та раз ме
ром 64,3 кв. мет ра с ви дом на 
Не ву сда ют ся за 1600 руб./мес. 
за квад рат ный метр. Там же 
пять ка би не тов с ту а ле том, ме
ста ми об ще го поль зо ва ния и 
ка ми ном пло щадью 123,4 кв. 
мет ра сда ют ся уже по дру гой 
це не — 1000 руб./мес. за квад
рат ный метр. Дру гой при мер 
— дво рец кня зя Ко чу бея на 
Кон ног вар дей ском буль ва ре. 
За од ну и ту же це ну, 700 руб./
мес. за кв. метр, мож но арен
до вать по ме ще ние пло щадью 
ли бо 86, ли бо 27 кв. мет ров.

ДА ША ГИ ЛЕ ВА

Изза то го, что ре став ра ция зда ний тре бу ет боль ших де неж ных зат рат, двор цы и круп ные ста рин ные особ ня ки 
сда ют ся толь ко пол ностью и толь ко од но му арен да то ру. По той же при чи не они арен ду ют ся сро ком на 49 лет
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