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Реконструкция

Реконструкция

Чистый имидж без коммерческой  
выгоды В Петербурге насчитывается около шести тысяч зданий-
памятников. Ремонта требуют почти 90% из них. Государству нести эту ношу  
не по силам, однако привлекать бизнес к содержанию исторических объектов 
чиновники так и не научились: власти не создают условий, при которых частные 
инвесторы были бы заинтересованы во вложениях в такие объекты. Валерий Грибанов

Бизнес неохотно берется за восста-
новление зданий-памятников по ряду 
причин. Во-первых, для полноценной 
современной эксплуатации в здании, 
как правило, необходимо сделать пере-
планировку, а это часто невозможно 
из-за ограничений КГИОП. При восста-
новлении памятника архитектуры ко-
митет накладывает значительное коли-
чество ограничений и ответственности 
на инвесторов, работающих в центре. 
Во-вторых, это сложности в общении 
с градозащитниками. Решение вопро-
сов общественного резонанса занима-
ет много времени, что, как следствие, 
сказывается на стоимости работ. Сро-
ки согласований также увеличиваются. 
В-третьих, работы по восстановлению 
памятников архитектуры требуют про-
фессионализма, для этого необходимы 
сотрудники с высоким уровнем квали-
фикации. Все вкупе «выливается» в зна-
чительную сумму инвестиций. «Однако 
для частного бизнеса восстановление 
памятников — дело имиджа, репутации 
и привлекательности будущего объекта, 
тем более что по сравнению с бюджет-
ными средствами вопрос привлечения 
финансирования решается значитель-
но быстрее», — считает Ольга Понома-
рева, вице-президент ГК Leorsa.

Набор проблем Исторические зда-
ния олицетворяют собой целый ком-
плекс проблем для эксплуатирующих 
организаций. Одна из основных — не-
обходимость нестандартных решений 
для приспособления старых зданий под 
современные функции. Узкие техноло-
гические проходы, маленькая площадь 
подсобных помещений, своеобразие 
проектов, как правило, не оставляют 
возможности для использования стан-
дартных решений, заставляя проекти-
ровщиков при ремонте или реконструк-
ции проявлять недюжинную смекалку. 
«Особенные затруднения возникают 
при реконструкции и модернизации ин-
женерных систем, спроектированных 
в расчете на принципиально отличаю-
щиеся от современных нормативные 
требования и условия эксплуатации», 
— поясняет Алексей Руссов, региональ-
ный директор по СЗФО теплового отде-
ла компании «Данфосс». 

Когда работы ограничивают уже су-
ществующие стены, инженерные схемы 
и конструкции, которые нельзя трогать 
в силу степени их износа и необходи-
мости «ювелирной работы», стоимость 
ремонта может оказаться значительно 
выше стоимости нового строительства. 
Сергей Левчук, генеральный директор 
ЗАО «СК 

”
Рострой“», подтверждает, что 

качественная реставрация памятника 
архитектуры — предприятие дорогое 

и долгое: «В пересчете на квадратный 
метр жилой площади выкуп и восстанов-
ление исторического здания обойдется 
по меньшей мере на двадцать процен-
тов дороже строительства нового дома 
и потребует самое малое полтора года 
на согласование всех этапов. Вполне 
логично, что бизнес очень осторожно 
подходит к реставрации памятников ар-
хитектуры». 

Константин Ковалев, первый замести-
тель генерального директора ГК «Пио-
нер», направление «Санкт-Петербург», 
более пессимистичен в своих расче-
тах. По его оценкам, стоимость рекон-
струкции здания раза в полтора выше 
стоимости строительства, а стоимость 
реставрации в несколько раз больше: 
«Если говорить о примерных цифрах, 
то стоимость строительства здания 
составляет в среднем 52  тыс. рублей 
за квадратный метр, реконструкции — 
87  тыс., реставрации — от 175  тыс. К 
тому же у нас очень жесткие охранные 
нормы и длительные сроки согласова-
ний. Сейчас есть идея отдавать памят-
ники частным инвесторам 

”
под ноль“ 

— с обязательством их полностью вос-
становить. Но даже в этом случае стои-
мость реставрации будет очень велика. 
Поэтому, если мы говорим про сроки 
возврата инвестиций, то они не коммер-
ческие, это может быть и десять лет». 

Без власти никуда Виталий Ни-
кифоровский, вице-президент группы 
компаний Springald, говорит, что в Пе-
тербурге объектами охраны и надзора 
в той или иной степени являются не-
сколько тысяч зданий: «Некоторые из 
них представляют собой шедевры ар-
хитектуры, особо охраняются государ-
ством, на их содержание выделяются 
значительные денежные суммы. Боль-
шинство же зданий свой особый статус 
получили, потому что находятся в зонах 
регулирования застройки и ввиду того, 
что были построены до 1917 года (а в 
некоторых зонах — и до 1957 года). Оче-
видно, что большая часть этих зданий 
— рядовая застройка, обычно ничем не 
примечательная. И примерно в полови-
не зданий дореволюционной постройки 
нормальный капитальный ремонт, с за-
меной перекрытий и сопутствующими 
работами не проводился никогда».

Обладать зданием с охранным стату-
сом для его собственника — достаточно 
хлопотное занятие. Кроме обязанности 
содержания здания в надлежащем виде, 
затраты на которое составляют до 1000 
рублей за квадратный метр площади в 
год, собственник любые свои действия 
по ремонту обязан согласовывать с над-
зорным органом — КГИОП.

«На Западе достаточно широко рас-
пространен подход, который можно 
охарактеризовать как 

”
ты мне, я тебе“. 

Государство отдает в частные руки 
здания-памятники, за символическую 
плату, чуть ли не за один доллар, при 
этом заключается договор долгосроч-
ной аренды, измеряемый десятками 
лет. Взамен бизнесмен обязуется ре-
ставрировать здание в соответствии с 
существующими нормами и обремене-
ниями, а также содержать его в надле-
жащем состоянии. При этом затраты на 
такую реконструкцию и реставрацию 
зачастую превышают стоимость ново-
го строительства. Говорить о быстром 
возврате инвестиций не приходится, но 
имиджевая составляющая перекрывает 
эти затраты», — объясняет господин 
Никифоровский.

Валерий Трушин, руководитель отде-
ла консалтинга East Real, добавляет: «В 
Петербурге собственники исторических 
зданий или девелоперы, пытающиеся 
согласовать работы по их реконструк-
ции, сталкиваются с большим коли-
чеством сложностей и затягиванием 
сроков. Это связано с тем, что в боль-
шинстве исторических зданий суще-
ствуют ограничения на реконструкцию 
не только фасадов, но и внутреннего 
убранства (атриумов, лестниц, лепнины, 
перекрытий), обусловленные охранным 
статусом памятника. И в большинстве 
случае девелоперы отказываются от та-

ких проектов в силу их экономической 
невыгодности». 

Старина ценится дороже Елена 
Валуева, директор по маркетингу ком-
пании Mirland Development Corporation, 
впрочем, полагает, что затраты могут 
окупаться: «Мировой опыт демонстри-
рует, что стоимость квадратного метра 
в реновационном здании в два-три раза 
выше, чем в новостройках». 

«Памятник должен жить и развиваться. 
Благодаря современным технологиям 
историческое здание можно трансфор-
мировать в бизнес-центры, выставоч-
ные пространства и даже жилые здания 
без ущерба для исторического значе-
ния. Реновации зачастую препятствуют 
и неоднозначное российское законо-
дательство в отношении сохранения 
зданий, и активисты, которые не всегда 
четко различают понятия реновации и 
редевелопмента. Полномасштабная ре-
новация (а не редевелопмент, который 
подразумевает перестройку с целью 
наиболее эффективного использования 
или даже снос объекта) зданий прино-
сит девелоперу больший доход из-за 
внутренней ценности, хотя изначально 
стоимость такого проекта на двадцать-
тридцать процентов выше стоимости 
нового строительства», — добавляет 
госпожа Валуева. 

Но пока за реконструкцию историче-
ских объектов чаще всего берутся круп-
ные корпорации, для которых девелоп-
мент — не основной вид деятельности. «В 
последнее время исторические объекты 
реконструировались крупными инвесто-
рами, которые не зарабатывают на этом 
денег, например, компаниями нефтега-
зового или банковского сектора. Они это 
делают исключительно в имиджевых це-
лях», — говорит господин Ковалев. 

Директор петербургского филиала 
Банка Москвы Алексей Кольчик пояс-
няет: «Срок возврата инвестиций на 
такого рода объектах очень велик, и 
они тяжело окупаются, независимо от 
целевого назначения здания. И у тор-
говых центров, и у отелей он будет не 
меньше десяти лет, вот и получается, 
что инвестиции в ветхие здания очень 
дороги. И я считаю, что для проектов по 
реконструкции и восстановлению исто-
рических зданий нужны отдельные го-
родские программы по ветхому жилью 
с разделением на целевые объекты: 
отели, торговые комплексы, офисные 
здания, поскольку инвесторов пугает 
только сложность, связанная с полу-
чением разрешений. И в рамках таких 
программ, возможно, стоит обсуждать 
выдачу банковских гарантий, посколь-
ку, еще раз повторюсь, сроки окупае-
мости по ним очень велики» n.

Отель Four Seasons Hotel Lion Palace St.  Petersburg 
класса de luxe открылся в 2013 году в историческом 
здании. Реставрацией и  приспособлением бывшего 
доходного дома князя Лобанова-Ростовского под го-
стиницу занималась девелоперская компания «Три-
стар Инвестмент Холдингс». Общий объем инвестиций 
в проект составил более $250 млн
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