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дом инвестиции

— усадьбы —

Если в особняке предме-
том охраны является фа-

сад, то теоретически еще как-то мож-
но разместить кондиционеры на 
крыше, пробить вентиляционные 
шахты. Но если предметом охраны 
является внутренний конструктив, 
сделать это уже невозможно. А если 
предметом охраны назван интерьер, 
то сделать этого уже нельзя в кубе».

Но можно придумать другие ва-
рианты использования, ведь инвес-
тору совсем не обязательно ограни-
чиваться именно жильем, главное, 
чтобы объект приносил прибыль, к 
которой льготная ставка вполне рас-
полагает. Правда, она начинает дей-
ствовать лишь после завершения ре-
ставрационных работ, на которые 
отводится не более семи лет и кото-
рая выполняется силами арендато-
ра. Что же касается размеров аренд-
ной платы на период реставрации, то 
она определяется на аукционе, и на-
сколько она возрастет, зависит от ин-
тереса к объекту. Скажем, в первом 
подобном аукционе, состоявшем-
ся в Москве около двух с половиной 
лет назад, за «Дом с кариатидами» 
(145 кв. м), что расположен в Печат-
никовом переулке и является памят-
ником культурного наследия регио-
нального значения, участвовало де-
сять претендентов, и в процессе тор-
гов ставка возросла в десять раз, пре-
высив 10 млн руб. в год.

Еще год и более 35 млн руб. ушло 
на реставрацию, причем как выясни-
лось уже в процессе, здание выстав-
лялось на аукцион не в составе иму-
щественного комплекса, а само по 
себе, поэтому вопросами, связанны-
ми с правами на землю, победителю 
торгов пришлось заниматься отдель-
но. Отдельно пришлось решать и во-
просы с присоединением к инженер-
ным коммуникациям — в условиях 
торгов о них тоже ничего не говори-
лось (к слову, на последующих аукци-
онах обе эти недоработки были ис-
правлены: теперь объекты выставля-
ются на торги в составе имуществен-
ного комплекса, а вопросы подклю-
чения к сетям решаются в ходе разра-
ботки лотовой документации). Осе-
нью прошлого года реставрацион-
ные работы были завершены, ставка 
1 руб. за 1 кв. м вступила в силу, а по-
тенциальная ежегодная прибыль от 
объекта (в нем, правда, разместили 
не жилье, а офис) оценивается при-
мерно в 7 млн руб.

Аналогичная программа с 2013 
года действует и в области — она но-

сит название «Усадьбы Подмоско-
вья». По словам заместителя предсе-
дателя правительства Московской 
области Александра Чупракова, в 
этой программе будет участвовать 
порядка 320 подлежащих реставра-
ции подмосковных усадеб, находя-
щихся как в федеральной собствен-
ности, так и в собственности субъ-
екта, а также муниципальной. При-
чем, в отличие от исторических объ-
ектов, расположенных в черте Мо-
сквы, загородные, как правило, 
обладают очень обширной террито-
рией, поэтому особые условия арен-
ды распространяются не только на 
строения, но и на земельные участ-
ки — при их определении убра-
ли все повышающие коэффициен-
ты. В результате, скажем, за усадь-
бу купцов Аигиных, что расположе-
на в селе Талицы Пушкинского рай-
она и была выставлена на аукцион 
одной из первых, аренда на землю 
уменьшилась в 16 раз — с 1,2 млн до 
71 тыс. руб. в год. Интересно, что в 
те же 16 раз в процессе аукциона (а 
за этот лот боролись семь инвесто-
ров) возросла ставка аренды само-
го усадебного комплекса на пери-
од реконструкции — со 159 тыс. до 
2,6 млн руб. в год. По словам Алены 
Уласовой, директора центра право-

вого обеспечения инвестиций ИГ 
ASG (эта компания выиграла аукци-
он), территория усадьбы станет со-
ставной частью туристического кла-
стера, причем поскольку из-за осо-
бого статуса, который распростра-
нятся не только на здания, но и при-
легающую к нему территорию, во-
влечь объект в хозяйственную дея-
тельность затруднительно, основ-
ной доход будет приносить разви-
тие смежных территорий, а сама 
усадьба станет центром притяжения 
туризма. К слову, активные работы 
по ее реставрации идут уже с весны.

В следующем году, по словам Алек-
сандра Чупракова, по этой же про-
грамме планируется выставить на 
торги еще девять усадеб, расположен-
ных в разных частях области: Авдоть-
ино, Алешково, Богородское-Кишки-
но, Верзилово, Подмоклово, Иванов-
ское-Безобразово, Никольское-Обо-
льяниново, Виноградово и Ляхово.

История по наследству
При всем интересе к программам 
льготной аренды исторических 
усадеб и особняков у нее есть один 
серьезный недостаток: право соб-
ственности на объект у инвесто-
ра не возникает, из-за чего заинте-
ресовать она может не всех. Чтобы 
снять эту проблему, Министерство 
культуры России разработало еще 
одну программу, согласно которой 
объекты культурного наследия мо-

гут быть переданы в собственность. 
Ее реализацией занимается Распо-
рядительная дирекция Минкульта 
России, а аукцион по первым объ-
ектам пройдет в Российском аукци-
онном доме 25 декабря.

Схема продажи и стартовая цена 
зависят от состояния усадьбы. Так, 
Покровское-Засекино, расположен-
ная в 42 км от МКАД по Можайско-
му шоссе на территории Одинцов-
ского района, уже отреставрирова-
на нынешними арендаторами, и, 
по подсчетам дирекции, в ее восста-
новление инвестору предстоит до-
ложить около 2,9 млн руб. Аукцион 
по ней начнется с отметки чуть бо-
лее 26 млн руб., а с победителем сра-
зу заключат договор купли-прода-
жи с условием оформления охран-
ного обязательства. В состав усадьбы 
входят: одноэтажный дом (377 кв. м) 
с мезонином и цокольным этажом, 
построенный в начале XIX века, ре-
гулярный парк (1,3 га), который в 
первую очередь и предстоит восста-
навливать, а также небольшой водо-
ем — пруд на реке Островне.

Совсем иная ситуация с усадьба-
ми, находящимися в риунирован-
ном состоянии и требующими зна-
чительных вложений в реставра-
цию. Из выставленных на первый 
аукцион это усадьба Герцена, усадь-
ба Татищева, дача Александренко, 
Гребнево и Никольское-Урюпино. 
По словам заместителя генерально-

го директора Распорядительной ди-
рекции Минкульта России Марии 
Конопицкой, они будут реализова-
ны по программе «Зеленый кори-
дор». Ее суть заключается в том, что 
право собственности инвестор по-
лучит лишь только после заверше-
ния реставрационных работ (мак-
симальный срок, отводимый под 
них,— семь лет), а на этот период с 
победителем будет заключен дого-
вор купли-продажи с отлагательны-
ми условиями и рассрочкой плате-
жа, первый взнос которого соста-
вит 20%, а остальные 80% можно по-
гашать равными долями до заверше-
ния срока действия договора.

По каждому лоту определена ры-
ночная цена объекта (она будет стар-
товой на аукционе), а также сделана 
оценка предполагаемых вложений 
в реставрацию. Скажем, для распо-
ложенной в 21 км от МКАД по Яро-
славскому шоссе дачи Александрен-
ко, построенной в 1908 году, стар-
товая цена составит около 20,9 млн 
руб., а затраты на реновацию оцене-
ны в 275 млн руб. А, скажем для рас-
положенной в Красногорском рай-
оне усадьбы Никольское-Урюпино, 
которая относится в концу XVIII — 
началу XIX веков, аналогичные по-
казатели составляют 925 млн руб. и 
321 млн руб. соответственно.

Цена и выгода
У инвесторов программа вызывает 
массу вопросов. Например, насколь-
ко правильно спрогнозированы рас-
ходы на предстоящую реставрацию. 
По словам госпожи Конопицкой, 
они оценены по максимум, с боль-
шим запасом. Однако инвесторы, ко-
торым с объектами архитектурного и 
исторического наследия дело иметь 
уже приходилось, поясняют, что за-
частую возникают траты, которые 
изначально предвидеть невозмож-
но, причем траты весьма существен-
ные. Вот, например, что рассказыва-
ет Борис Азаренко, генеральный ди-
ректор инвестиционной компании 
Vesper, которая занималась рестав-
рацией Шереметьевского подворья 
— памятника культуры и истории 
XIX века, расположенного в 200 м 
от Кремля на углу Никольской ули-
цы и Большого Черкасского переул-
ка. Подворье было построено по про-
екту архитектора Александра Мейс-
нера для графа Шереметьева. Перво-
начально подворье выполняло функ-
цию доходного дома, где сдавались 
квартиры внаем. Позже здание бы-
ло передано одному из министерств 
и оставалось административным, а 

затем — офисным вплоть до августа 
2013 года, когда его покинул послед-
ний арендатор и его приспособили 
под комплекс премиум-апартамен-
тов St. Nickolas.

«Этот объект площадью почти 
9 тыс. кв. м мы купили в феврале 
2013 года в состоянии, близком к 
аварийному,— рассказывает он.— 
Были повреждены ценные элемен-
ты объекта, особенно фасад и сво-
ды Монье, полностью изношены все 
инженерные системы, отсутствова-
ла система пожарной безопасности, 
нарушены нормативы по эвакуации. 
Сначала мы планировали инвести-
ровать $25 млн, но потом сумма воз-
росла почти вдвое — до $40 млн. Де-
ло в том, что по мере освобождения 
здания от гипсокартонных перекры-
тий открылись новые исторические 
детали, которые вносились допол-
нительно в предмет охраны и подле-
жали реставрации».

Некоторые вопросы вызывает и 
подготовленная к аукциону доку-
ментация — к ней присматривают-
ся еще внимательнее, памятуя об 
огрехах первого аукциона на пра-
во льготной аренды. Но главное, на-
верное, это вопрос инвестицион-
ной привлекательности вложений 
и способов дальнейшего использо-
вания усадеб. Правда, первые про-
работки на эту тему уже сделаны — 
их провел Центр капитализации на-
следия, учрежденный Нуной Але-
кян, и результатами она готова по-
делиться с потенциальными инвес-
торами. Первые из них, кстати, уже 
появились, например компания 
«НДВ Групп». Как сообщил ее пред-
седатель совета директоров Алек-
сандр Хрусталев, желание принять 
участие и в аукционе, и в рестав-
рации у компании имеется, хотя о 
конкретных объектах и их дальней-
шем использовании говорить пока 
равно — для начала следует внима-
тельно изучить все варианты. «Но 
больших денег на этом не зарабо-
тать»,— заметил он. Да и менее за-
тратные на реставрацию объекты 
с историей тоже редко сулят боль-
шую выгоду. «Это специфический 
товар, поэтому перепродать его су-
щественно дороже будет довольно 
сложно, — говорит директор депар-
тамента продаж элитной недвижи-
мости агентства эксклюзивной не-
движимости 

”
Усадьба“ Елена Лаш-

ко.— Что касается приобретения 
такого объекта для сдачи в аренду, 
то здесь доходность будет очень не 
большая: порядка 4–6% годовых».

Наталия Павлова-Каткова

Инвестиции в светлое прошлое

— проверочная работа —

При выборе жилья богатые люди та-
кой критерий, как безопасность, ста-
вят во главу угла. Автор «Ъ-Дома» вместе 
с экспертом компании «Цезарь Сател-
лит» проверили несколько элитных но-
востроек и выяснили, что безопасность 
жильцов во многих люксовых комплек-
сах Москвы — дело рук самих жильцов.

Организовать затор
Припарковав Opel Antara во дворе старой пя-
тиэтажки на улице Усачева, мы направляем-
ся в офис продаж компании «Реставрация Н» 
выбирать квартиру стоимостью несколько 
миллионов долларов.

— Давай только решим, откуда я прие-
хал? — спрашивает меня Олег.

— Скорее всего, спрашивать никто не бу-
дет, но давай, конечно. Может из Якутии? 
Там алмазы,— предложил я.

— Банально. Лучше из Брянска, был там 
недавно: скучный городок, но благодаря неф-
тепроводу довольно много богатых людей.

Я соглашаюсь. Пусть будет родом из Брян-
ска, если ему нравится. Вообще, Олег Чир-
лин руководит отделом продаж охраны объ-
ектов недвижимости компании «Цезарь Са-
теллит». Но сегодня по легенде, придуман-
ной нами, чтобы понять, как обстоят дела 
с безопасностью элитных жилых комплек-
сов в Москве, он представляет службу охра-
ны регионального миллионера, который 
решил купить квартиру в столице. Выдуман-
ный нами брянский олигарх очень боится 
покушения и в преддверии своего приезда 
отправил одного из личных охранников ос-
мотреть элитные новостройки Москвы с точ-
ки зрения безопасности.

Первый проект, который мы решили ос-
мотреть,— элитный жилой квартал Knights
bridge Private park. Задержавшись перед 
входом в офис продаж, Олег Чирлин заме-
чает, что киллеру для покушения лучшей 
базы, чем жилье в пятиэтажках, не найти. 
Снять квартиру там можно относительно 
недорого, проверять съемщиков никто не 
будет, а окна пятиэтажек расположены пря-
мо напротив двух корпусов элитного дома. 
Но выявив очаг опасности, мы с господи-
ном Чирлиным сразу лишили потенциаль-
ного киллера возможности организовать 
покушение на брянского олигарха, сняв 
квартиру в пятиэтажке. Выдуманному шефу 
Олега мы выбрали квартиру за $5,4 млн, все 
окна которой выходят во внутренний двор 
жилого комплекса. Кроме того, заметила 
менеджер по продажам Мадина Разикбаева, 
во всех окнах проекта Knightsbridge Private 

park установлены бронированные стекла. 
В квартирах установлены стекла класса B3 
толщиной 36 мм — такие способны защи-
тить от выстрелов из автомата Калашнико-
ва. А в окнах таунхаусов — стекла класса В6. 
Толщина последних составляет 56 мм, а за-
щитить они могут даже от пули, выпущен-
ной из снайперской винтовки Драгунова 
калибра 7,62 мм.

Забегая вперед, замечу, что в двух осталь-
ных осмотренных нами в тот день проектах 
стекла в окнах были простые, неброниро-
ванные. Более того, по словам руководителя 
блока элитной недвижимости «БЕСТ-Ново-
строй» Оксаны Дивеевой, других комплек-
сов, в окнах квартир которых установлены 
бронированные стекла, на московском рын-
ке элитных новостроек просто нет.

Впрочем, минусы безопасности в Knights
bridge Private park тоже обнаружились. Во-
первых, из подземного гаража есть только 
один выезд, который выходит на довольно 
узкую улицу. «А следовательно, злоумыш-
ленник может искусственно создать там 
затор,— рассуждает Олег Чирлин, вполне 
вжившийся в роль личного охранника.— И 
затем напасть на стоящую в пробке маши-
ну». Еще один недостаток комплекса с точ-
ки зрения безопасности жильцов, по мне-
нию эксперта, заключается в том, что в нем 
есть инфраструктурные объекты с большой 
проходимостью посторонних людей — ка-
фе, спортзал, бассейн. «На территорию ком-
плекса, конечно, чужие пройти не могут, но 
жилец в любом из этих мест может столк-
нуться со злоумышленником»,— объяснил 
он свои опасения.

Миллионер на ладони
Чтобы найти свободное место для автомо-
биля в окрестностях жилого комплекса «Ли-
тератор», нам пришлось сделать пару кру-
гов по кварталу. «Неужели, покупая элитную 
квартиру, приходится так мучиться? — сето-
вал Олег.— Да, непростая жизнь у миллионе-
ров». Рядом с нами на высоком бордюре пы-
тался припарковаться седан Jaguar XF стои-
мостью около 2 млн руб.

В офисе продаж компании «Система-
Галс» полно народу. С менеджером Наталь-
ей мы беседуем, стоя у макета «Литерато-
ра», а в метре от нас в ожидании своей оче-
реди сидят другие потенциальные покупа-
тели. Останавливаемся на квартире пло-
щадью 155 кв. м стоимостью 93 млн руб. 
«О, ребят! Похоже, к одной и той же квар-
тире присматриваемся, может, сразу тор-
ги устроим?» — хохочет один из зрителей, 
прислушивающихся к нашему разговору. 
Мы, естественно, отказываемся. В общем, 

посмотрев со стороны, ни за что не догада-
ешься, что здесь продают квартиры стоимо-
стью свыше $2 млн.

По мнению Олега, главный плюс «Литера-
тора» с точки зрения безопасности жильцов 
заключается в том, что у проекта несколько 
выездов с подземного паркинга: разделен-
ные въезд и выезд на улицу Льва Толстого и 
совмещенный — на улицу Россолимо. Кро-
ме того, Наталья, единственный из троих ме-
неджеров по продажам, с кем мы беседовали 
в тот день, смогла ответить на вопрос о коли-
честве видеокамер, которые будут установ-
лены на территории жилого комплекса. По 
ее словам, в комплексе будет 300 внутрен-
них и наружных точек видеонаблюдения.

Теперь о минусах. Во-первых, заметил 
Олег Чирлин, в окружении «Литератора» 
много зданий, которые выше его. Стоит 
учесть, что в «Литераторе» много квартир с 
выходом на эксплуатируемую кровлю. А с 
высоких зданий эти объекты видно как на 
ладони. Во-вторых, как и в Knightsbridge 
Private park, много инфраструктурных объ-
ектов, куда имеют доступ люди с улицы. Это 
и бассейн, и СПА-салон, и супермаркет «Аз-
бука вкуса» и многие другие объекты инфра-
структуры элитного квартала.

Дождаться школьника
При осмотре проекта «Полянка, 44» нам да-
ли возможность припарковаться на стоян-
ке, расположенной на территории будущего 
жилого комплекса. При этом на территорию 
мы въехали беспрепятственно — создава-
лось впечатление, что охранники открыва-
ют шлагбаум всем приближающимся маши-
нам. Это Олег и поспешил заметить менед-
жеру по продажам группы ПСН Дарине Васи-
льевой. «Они просто были предупреждены о 
том, что вы едете,— твердо заметила послед-
няя.— Хотите, проведем эксперимент?!» Мы 
отказались: слишком уверена менеджер бы-
ла в охранниках.

Жилой комплекс «Полянка, 44», по мне-
нию Олега, был самым безопасным из ос-
мотренных нами проектов. Во-первых, он 
имел два выезда: основной и пожарный — 
на 2-й и 1-й Спасоналивковские переулки 
соответственно. Во-вторых, входы были рас-
положены в торцах зданий, а рядом с тер-
риторией проекта было всего два высоких 
здания, откуда можно вести наблюдения 
за жильцами. В третьих, хоть в этом жилом 
комплексе и предусмотрены инфраструк-
турные объекты, куда могут попасть люди 
с улицы, они ориентированы исключитель-
но на богатую аудиторию и имеют невысо-
кую проходимость. В частности, здесь будет 
расположен винный клуб, а также сервис по 

чистке и ремонту элитных сумок. Детский 
сад рассчитан только на жильцов комплекса 
— всего 56 мест. Также, заметила Дарина Ва-
сильева, потенциальных покупателей тща-
тельно проверяют. Менеджеры двух преды-
дущих проектов ни словом не упоминали о 
фейс-контроле.

Правда, когда речь заходит о проходе на 
территорию комплекса, выясняется, что жи-
тели будут попадать на территорию, имея 
RFID-чипы. С точки зрения безопасности, 
по сути, эта система работает почти так же, 
как электронные ключи, которыми при вхо-
де в подъезд пользуются жители обычных 
многоквартирных домов экономкласса. Для 
сравнения: жители и гости проектов «Лите-
ратор» и Knightsbridge Private park будут по-
падать на территорию через посты охраны. 
«Получается, что любой злоумышленник 
может дождаться, например, школьника и 
вслед за ним пройти на территорию вроде 
как за компанию?» — спрашивает Олег. Ли-
цо менеджера по продажам становится серь-
езным, она делает пометки себе в блокнот. 
«Спасибо, мы об этом как-то не подумали»,— 
отвечает она. Еще один минус проекта с точ-
ки зрения личной безопасности жильцов со-
стоит в том, что на каждый этаж есть три вхо-
да: два для жильцов, а третий — через каме-
ру для сбора мусора — для обслуживающе-
го персонала. Тут такой парадокс, объясняет 
Олег Чирлин: с точки зрения безопасности 
лучше, чтобы автомобильных выездов боль-
ше, а проходов к квартире — меньше.

Тем не менее в конце концов мы реша-
ем, что нашему брянскому миллионеру луч-
ше всего приобрести квартиру в жилом ком-
плексе «Полянка, 44», выбрав ему квартиру 
площадью 120 кв. м за $1,8 млн.

В сухом остатке
Итак, подводим итоги эксперимента. «Глав-
ная проблема, что на этапе строительст-
ва никто из менеджеров не может подроб-
но рассказать о том, кто будет охранять ком-
плекс, сколько человек, вооруженная ли бу-
дет охрана»,— говорит Олег Чирлин.

Не смогли мы получить и качественную 
информацию о системах видеонаблюдения. 
«Вот, например, мы узнали, что в 

”
Литерато-

ре“ будет 300 точек с видеокамерами, но ни 
один человек не сможет контролировать 300 
экранов,— продолжает он.— А это значит, 
что для наблюдения нужен штат в несколько 
десятков человек». Второй вариант: сущест-
вуют специальные системы видеонаблюде-
ния с опцией распознавания 

”
своих“, а ког-

да на экране появляется незнакомец, систе-
ма подает оператору специальный сигнал. 
«В результате получается, что на данном эта-

пе у нас для принятия решения очень мало 
информации»,— подытожил Олег Чирлин.

Безопасность  
за наличный расчет
Впрочем, по словам риэлторов, после окон-
чания строительства дела с безопасностью 
обстоят гораздо хуже, чем планировалось на 
этапе строительства и реализации жилья. 
Так, рассказывает руководитель отдела элит-
ной недвижимости Vesco Group Татьяна Ва-
куленко, нередко получается, что видеока-
меры в элитных жилых комплексах устанав-
ливаются, но после того, как дом начинает 
эксплуатироваться, не работают. Или, при-
водит другой пример управляющий парт-
нер компании ZIP Realty Евгений Скоморов-
ский, если изначально планировалось, что 
территорию будут патрулировать 20 воору-
женных охранников высокой квалифика-
ции, то на деле выходит, что работают всего 
10 непрофессионалов из регионов, нанятых 
за небольшие деньги. А по словам генераль-
ного директора компании Welhome Анас-
тасии Могилатовой, в одном из столичных 
элитных жилых комплексов не предусмо-
трели помещение для службы безопасности, 
в результате охранники дежурят в специаль-
но припаркованном возле дома автомобиле.

Как правило, объясняет Евгений Скомо-
ровский, проблемы с охраной возникают 
сразу после ввода жилого комплекса в экс-
плуатацию. Дело в том, что богатые люди 
обычно имеют по несколько квартир и не 
спешат заселяться, а как следствие, и пла-
тить эксплуатационные платежи. «В резуль-
тате в первые годы работы на объекте управ-
домы сталкиваются с серьезными финан-
совыми проблемами,— продолжает риэл-
тор,— и экономят буквально на всем, в том 
числе на безопасности».

В итоге элитным жильцам самим прихо-
дится решать проблемы собственной без-
опасности. Большинство жильцов нанима-
ют собственных телохранителей. Однако, 
по словам Оксаны Дивеевой, бывает и так, 
что кто-нибудь из дома, согласовав свои дей-
ствия с ТСЖ, заменяет охрану всего жило-
го комплекса на собственную, единолично 
оплачивая затраты на ее содержание. В част-
ности, приводит пример риэлтор, весь элит-
ный дом, расположенный по адресу Боль-
шой Афанасьевский переулок, 30, охраняет 
служба безопасности, нанятая одним из его 
жильцов. В общем, прав Олег Чирлин, жизнь 
у миллионеров в Москве очень непростая.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
«Элитное.РУ»,  
специально для «Ъ-Дома»

Тест на безопасность
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Усадьба Дедешино в Солнечногор-
ском районе, стартовая цена  
на аукционе — 26,79 млн рублей


