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В столичном стройкомплек-
се любят слово «себестои-
мость» — весомое, значимое,
безапелляционное. Исполь-
зуют его, правда, не всегда
внятно. Например, когда го-
ворят об очередниках, согла-
сившихся выкупить кварти-
ру по социальной ипотеке,
чиновники обязательно под-
черкнут, что эти категории
граждан расплачиваются
за жилье по себестоимости —
29–30 тыс. руб. за кв. м.
Когда же оправдываются за
среднюю продажную цену
$4 тыс. для остальных кате-
горий граждан, непременно
упомянут, что норма прибы-
ли застройщика не превыша-
ет 15–20%, а все остальное
по определению является
себестоимостью. Очевидно,
в двух этих случаях слово
«себестоимость» употребля-
ется в разных значениях.

Себестоимость №1:
строительная
Когда чиновник задает ритори-
ческий вопрос «Можно ли в бе-
тон класть меньше цемента?»
или «Можно ли на кран поса-
дить необученного рабочего?»,
после чего делает категорич-
ный вывод «Снизить цены не-
возможно!», он явно подменяет
понятия. Риторические вопро-
сы относятся к строительной
себестоимости (хотя передо-
вые технологии и прозрачные
отношения на строительном
рынке позволяют и ее значи-
тельно сократить). Вывод каса-
ется последствий себестоимос-
ти инвестиционной.

Первая — строительная се-
бестоимость — кажется прос-
той, даже осязаемой. Это стои-
мость возведения «коробки» с
внутренними коммуникация-
ми. Она включает проектно-

инженерные работы, стои-
мость строительных материа-
лов и строительно-монтажных
работ (СМР), эксплуатацию ма-
шин и оборудования, затраты
на энергоресурсы, охрану и т. д.
Вторая — инвестиционная се-
бестоимость — включает стро-
ительную себестоимость и все
остальные затраты застройщи-
ка, но о них позже.

Подробная разбивка сметы
на средние цифры весьма зат-
руднительна. Стройматериалы
отнимают от трети до полови-
ны и более сметы. Проектно-
инженерные работы могут сос-
тавить от 5 до 15% и более в за-
висимости от удобства и подго-
товленности участка. Понятно,
что снос старого строения или
реабилитация промзоны приб-
лижает эту статью к верхнему
значению. В стоимость строи-
тельно-монтажных работ, ос-
новную часть которой состав-
ляет заработная плата, некото-
рые застройщики могут зало-
жить до 40% сметы. Это выг-
лядит странно, учитывая не
слишком высокие зарплаты
иностранных рабочих, особен-
но нелегальных. По разным
оценкам, действительная доля
оплаты труда этой категории
рабочих составляет 10–15% от
сумм, закладываемых в смету
некоторыми компаниями. По
счастливой случайности рей-
ды Федеральной миграцион-
ной службы обходят объекты
этих компаний стороной. Поэ-
тому более правдоподобным
выглядит процент заработной
платы, который приводят дру-
гие застройщики,— 15–20%.

Не менее интересны и затра-
ты на стройматериалы. Они не
только варьируются в процен-
тном отношении среди пред-
приятий московского строй-
комплекса, но и значительно
выше, чем в соседних регионах. 

(Окончание на стр. 27)

Ничего себе
стоимость

место обитания
Высота — понятие растяжимое
С высотными домами в Москве творит-
ся что-то не то. Для этого и на верхотуру
взбираться не нужно — достаточно прос-
канировать интернет. Сеть пестрит диа-
метрально противоположной информа-
цией — об устойчивости и о шаткости
высоток; о напичканности зданий разно-
образными системами спасения в экстре-
мальных ситуациях и о том, что ни одна
из этих систем не может обеспечить безо-
пасность проживания; о хорошей эколо-
гической обстановке на верхних этажах
высотных зданий и о том, что их жильцы
болеют чаще, чем соседи с нижних эта-
жей. Объективный позитив могли бы
усилить структуры правительства Мос-
квы, вроде бы активно продвигающие в
рамках города разнообразные програм-
мы высотного строительства. Но делать
это они не торопятся. Например, на офи-
циальном сайте «Нового кольца Москвы»
(плеяды высоток, которые обещают пос-
троить вблизи третьего транспортного
кольца) последние новости датированы
2004 годом. Эпизодически обновляется
лишь информация о тендерах.

Собственно, двойственная ситуация
с высотками начинается с определения
самого понятия «высотное здание». За то-
чку отсчета взяли допустимую ранее для
панельных домов высоту — 24 этажа.
Все, что выше, уже высотка. Впрочем, в
последнее время директор НИИиПИ Ген-
плана Сергей Ткаченко предлагает вести
отсчет московских небоскребов от 30-го
этажа. Сталинские жилые высотные ком-
плексы такое определение если и выдер-
живают, то со скрипом. Так, в самой зна-
менитой из жилых высоток (доме на Ко-
тельнической набережной, 1/15) в цен-
тральной, самой высокой, части лишь
26 этажей. В другой жилой высотке (Куд-
ринская пл., 1) центральная башня и вов-

се в 22 этажа. К слову, в гостинице «Ле-
нинградская», которая хоть и не является
жилым домом, но тоже входит в семерку
сталинских высоток, всего 17 этажей. То
есть настоящему небоскребу по колено.

Вообще, по количеству этажей судить
о высоте здания довольно сложно. Так,
если взять более современные москов-
ские примеры, то 40-этажный ЖК «Во-
робьевы горы» окажется выше, чем кор-
пус «Алых парусов» в 47 этажей. В НИИи-
ПИ Генплана, где сейчас разрабатывают
нормы высотного строительства, для
удобства расчетов приняли допущение,

что высота 30-этажного дома составляет
75 м (согласно же определению техни-
ческого комитета ASHRAE по высотным
зданиям, отсчет нужно вести от показате-
ля 91 м). К слову, сталинский дом на Ко-
тельнической набережной вдвое выше.

Виды на историю
Для самой главной жилой высотки
Москвы — той, что на Котельнической
набережной,— понятие «комфортное
проживание» слишком мелко. Слиш-
ком уж здание обласкано величавостью
его жильцов, слишком уж эмоциональ-

ны их отзывы о своем доме. Актриса
Лидия Смирнова, живущая в доме —
правда, не на самом верху, зато полве-
ка, вспоминает свое первое впечатле-
ние: «В квартире было так красиво! Рос-
кошные люстры, бронзовые ручки, тя-
желые дубовые двери. В холле натертые
до блеска полы. Я открыла дверь и ахну-
ла. Как во сне! Мебель, вешалки, буфет
на кухне. Я на все это смотрела, у меня
колотилось сердце. А когда снова вош-
ла в лифт, то потеряла сознание. То ли
от скоростного лифта, то ли от радости».

(Окончание на стр. 32)

В США не более 20% небоскребов используются под жилье. Москва, проводя активную кампанию по попу-
ляризации жизни на должной высоте, уже довела этот показатель до 50%. Кому-то очень нравится ежеднев-
но посматривать на свой любимый город свысока, кто-то, наоборот, хочет быть поближе к земле. Однако
статистика продаж свидетельствует: в первую очередь раскупаются самые верхние этажи высотных зданий.
Насколько обоснованна и безопасна мода на верхотуру?
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