
домцены

(Окончание. Начало на стр. 25).
Одно из объяснений заклю-

чается в том, что на всех этапах
подготовительных работ сто-
личные инвесторы вниматель-
но прислушиваются к рекомен-
дациям воспользоваться услуга-
ми определенных проектных,
подрядных организаций, пос-
тавщиков материалов, торго-
вых посредников и т. д. Их услу-
ги как минимум на 20–30% до-
роже региональных аналогов,
но возражений, как правило, не
слышится. Действующая схема
практически легальна, посколь-
ку опирается на политику пра-
вительства Москвы по поддер-
жке предприятий столичного
стройкомплекса.

Решение арбитражного су-
да, отклонившего требование
ФАС к «Евроцемент Груп» сни-
зить на треть цены и перевес-
ти в бюджет полученную свер-
хприбыль, основывалось на
том, что в резком подорожа-
нии цемента виновны не столь-
ко производители материала,
сколько посредники. Этот вы-
вод косвенно признал и руко-
водитель антимонопольной
службы Игорь Артемьев: «По-
давляющее большинство на-
рушений, порядка 60%, совер-
шают не строительные компа-
нии и не компании, произво-
дящие строительные материа-
лы, а чиновники — как в феде-
ральных структурах, так и в ре-
гиональных и местных орга-
нах власти».

О пределах
беспредельного
В приложении к письму Мос-
комэкспертизы от 17 апреля
2006 года № МКЭ-3/664 приво-
дится таблица «Предельная сто-
имость строительства 1 кв. м
общей площади жилых домов
по сериям для городского зака-
за 2006–2007 годов». В таблице
показаны затраты генподряд-
чика на 1 кв. м и полная стои-
мость 1 кв. м общей площади
для шести наиболее популяр-
ных панельных серий, вклю-
чая весьма дорогую ГМС-2001.
В среднем на 2006 год они

определены в 17,43 тыс. руб.
и 20,92 тыс. руб. Соответствен-
но, $650 и $780.

Эти цифры были косвен-
но подтверждены самим гла-
вой столичного стройкомплек-
са Владимиром Ресиным. Выс-
тупая в июне этого года в эфире
радиостанции «Эхо Москвы», он
заявил, что минимальная себес-
тоимость строительства жилья
в Москве составляет $600, мак-
симальная — $1000–1200, а
средняя — около $800.

Напомним, что речь идет
о строительной себестоимости
с учетом особенностей москов-
ского стройкомплекса. Какой
она могла бы быть при неких
идеальных отношениях бизне-
са и государства, остается толь-
ко предполагать. Те, кто пыта-
ется просчитывать неформаль-
ные обременения и сметные
накрутки, уверены, что реаль-
ная строительная себестои-
мость квадратного метра жилья
экономкласса в Москве состав-
ляет не более $450–500.

Поскольку участь посе-
литься в монолитном доме
обычным переселенцам, оче-
редникам, молодым семьям и
офицерам не грозит, то предло-
женная им к оплате «себестои-
мость» $1100 (29–30 тыс. руб.)
вместо $600–700, не говоря уже
о $450–500, вызывает обосно-
ванное удивление.

Цемент и арматура —
страшная сила
«Себестоимость должна расти
разумно, соответствовать росту
стоимости стройматериалов,
топлива и электроэнергии»,—
отметил в той же беседе Влади-
мир Ресин. Эту мысль подчи-
ненного развил мэр столицы
Юрий Лужков. Объясняя при-
чины безудержного роста цен
в первой половине 2006 года,
градоначальник подчеркнул:
«За первое полугодие этого го-
да на 30% увеличилась стои-
мость металла и бетона».

Если исходить из того, что
цемент и металл вместе состав-
ляют 20–25% строительной се-
бестоимости дома, а строитель-

ная себестоимость, в свою оче-
редь, составляет 30–35% инвес-
тиционной, то в действитель-
ности 30-процентный рост сто-
имости цемента и металла дол-
жен был привести к росту про-
дажной цены квадратного мет-
ра только на 2–2,5%. В условиях
острой конкуренции на здоро-
вом, немонополизированном
рынке такой рост стоимости
стройматериалов мог бы вооб-
ще не отразиться на продаж-
ной цене. Он лишь уменьшил
бы норму прибыли застройщи-
ка с последующей компенса-
цией за счет ускоренного внед-
рения новых технологий, ма-
териалов, снижения непроиз-
водственных затрат и т. п. Но
острой конкуренции на строи-
тельном рынке Москвы нет.
Строго говоря, здоровую, не-
подковерную конкуренцию,
конкуренцию в прямом смыс-
ле этого слова на московском
строительном рынке вообще
заметить сложно.

Представитель компании-
производителя цемента про-
комментировал обвинение
поставщиков стройматериа-
лов в кознях довольно жестко:
«Здесь еще надо разобраться,
где причина, а где следствие.
Может быть, кому-то хотелось
бы продавать жилье по $4 тыс.
за метр, а цемент, кирпич, бен-
зин, технику получать по це-
нам 1999 года, но так не быва-
ет. Посмотрите динамику, где,
с чего каждый раз начинается
рост цен. Производство цемен-
та в первом полугодии вырос-
ло почти на 11%. Что это зна-
чит? То, что значительная часть

прибыли направляется в вос-
становление и модернизацию
производства».

Себестоимость №2:
инвестиционная
Лаконичное, но емкое опреде-
ление инвестиционной себес-
тоимости дал исполнительный
директор УК «Blackwood. Фон-
ды недвижимости» Артем Цо-
гоев: «Так называется сумма,
затраченная инвестором на
приобретение проекта или
на вхождение в него».

Основную часть инвестици-
онной себестоимости составля-
ют собственно затраты на стро-
ительство (строительная себес-
тоимость), подключение к ин-
женерным сетям, обслужива-
ние кредитов, накладные рас-
ходы (офис, продвижение про-
екта и т. д.) и, наконец, головная
боль инвесторов — доля города.

Со строительной себестои-
мостью мы разобрались. Рас-
считывать накладные расходы
и делать на основе полученных
цифр какие-то выводы не возь-
мется и самый дотошный ис-
следователь: декларируемые
и действительные расходы,
например, на рекламу могут
различаться во много раз.

Сложен вопрос с подключе-
нием к городским коммуника-
циям. В последнее время их
часто относят к строительной
себестоимости. На наш взгляд,
этот подход неверен. Ведь речь
идет не столько о техническом
соединении внутридомовых
коммуникаций с внешними,
сколько о самом факте подклю-
чения. То, что жители дома бу-

дут в дальнейшем оплачивать
поставляемые им электричес-
тво, газ, воду, услуги канализа-
ционной сети (куда уже заложе-
ны их строительство и эксплуа-
тация) — факт само собой разу-
меющийся. Плата за подключе-
ние — это плата за право пла-
тить. Это сбор. Сегодня постав-
щики услуг идут еще дальше —
они все чаще требуют от зас-
тройщиков прямых инвести-
ций в свои городские объекты!

Но самый больной вопрос
— это доля города.

«Если говорить упрощен-
но,— объясняет пресс-секре-
тарь компании 

”
Сити-XXI век“

Сергей Лядов,— то так называ-
емая доля города (официаль-
ное название — 

”
компенсация

инвесторами городу за соци-
альную, инженерную и тран-
спортную инфраструктуры“)
выделяется в основном в про-
ектах, где участки были пре-
доставлены целевым назначе-
нием. В объектах, возводящих-
ся по городскому заказу, доли
города, естественно, нет. Нет ее
и при аукционном распреде-
лении участков под застройку.
В этом случае она входит в сто-
имость участка».

Да, строящееся жилье
должно обеспечиваться опре-
деленным количеством соци-
альных, транспортных и про-
чих объектов (школ, поликли-
ник, управленческих и других
бюджетных структур, новыми
транспортными маршрутами
и т. п.). Раньше доля города, как
правило, выделялась частью
квартир в доме, предназначен-
ном для продажи. Сегодня она

рассчитывается в денежном эк-
виваленте и часто оформляет-
ся в самостоятельный проект
— муниципальный дом или
другой объект для городских
нужд. Доля города устанавли-
вается в процентном отноше-
нии от рыночной цены возво-
димого застройщиком дома:
50% в ЦАО, 35% в остальных ок-
ругах (40% по площади нежи-
лых помещений).

Вопрос заключается в том,
каким же образом средняя про-
дажная цена квадратного мет-
ра при средней норме прибы-
ли 20% достигла $4 тыс. Иначе
говоря, действительно ли ин-
вестиционная себестоимость
составляет около $3200? Как мы
говорили, средние цифры мо-
гут спрятать что угодно, поэто-
му упростим себе задачу ради
большей точности и попытаем-
ся рассчитать минимальную
инвестиционную стоимость
новостройки. Известны все ее
необходимые составляющие.
Исходя из них калькуляция мо-
жет выглядеть следующим об-
разом (слово «минимальный»
везде опускаем).

Строительная себестои-
мость — $600.

Подключение к коммуни-
кациям — $200.

13% за услуги заказчика —
$80 (это официальная плата уч-
реждениям города за подготов-
ку и согласование разреши-
тельной документации).

20% НДС с суммы $880 —
$176.

Итого около $1060.
Умножаем эту сумму на 1,25

— коэффициент перевода об-

щей площади в полезную для
домов экономкласса, получает-
ся $1325.

Отнесем на банковский кре-
дит стандартные 14% — сумма
доходит до $1510.

На офис, рекламу, услуги ри-
элтеров и прочие мелочи отне-
сем 10% — получается $1660.

Плюс норма прибыли 20%
дает почти $2000.

Остается отдать городу его
долю — 30% жилой площади
и 40% первого этажа. Здесь воз-
никает маленькая сложность.
Город не поверит, что застрой-
щик собирается сегодня про-
давать метры по $2000. И пра-
вильно сделает, иначе кварти-
ры будут за небольшую пре-
мию распределены руковод-
ством компании между сотруд-
никами и их надежными род-
ственниками, остальное под-
берут риэлтеры. Поэтому свои
30% город рассчитает по сущес-
твующей рыночной цене в за-
висимости от типа дома и его
местонахождения. В общем, вы
считайте как хотите, но город
рассчитает свое так, что указан-
ные метры выйдут на рынок
по $3000 в Бутове или $3500
где-нибудь поближе к центру.

«Чтобы сбить цены,
нужно больше строить»
Проблема не только в том, что
город забирает у застройщи-
ков непомерно большую «ком-
пенсационную» долю и вдвое
большая доля, по словам инже-
нера Щукина, который взяток
не брал и денег не рисовал,
«растекается неизвестно куда».
Проблема и в том, что строить
на таких условиях могут не
все и не везде. Всего несколько
месяцев назад Юрий Лужков
пригрозил, что у нерадивых
застройщиков будут отняты
тысячи участков, которые те
получили по инвестиционным
контрактам, но строительство
так и не начали. Называть при-
чины нерадивости мэр не стал,
но строителям они известны.
Инвестиционные контракты
имеют столько обременений,
что проекты оказываются на

грани рентабельности. Дело
не в собственных просчетах
в планировании, проблема в
том, что проект может оказать-
ся за гранью рентабельности
и без вины застройщика.

«В Москве очень высока
динамика изменений техни-
ческих условий на участки под
застройку,— говорит генераль-
ный директор ГК 

”
Конти“ Вя-

чеслав Тимербулатов.— В час-
тности, ситуация на момент
приобретения площадки мо-
жет радикально измениться
на момент начала строитель-
ства на ней. В результате зас-
тройщику оказывается прос-
то невыгодно браться за тот
или иной проект».

В этом случае непредви-
денные расходы застройщика
иногда выражаются в много-
миллионных суммах в долла-
рах. Неожиданные сложности
с оформлением разрешитель-
ной документации возникают
почти всегда. Принимать учас-
ток обратно город отказывает-
ся. В этом случае у «нерадиво-
го» инвестора остается един-
ственный шанс выйти из дела
с наименьшими потерями —
перепродать участок за мень-
шую сумму другой компании,
более удачливой, то есть име-
ющей мощный администра-
тивный ресурс. На конферен-
ции по инвестированию в стро-
ительство, проходившей в ап-
реле этого года, застройщики
в выражениях не стеснялись,
и слово «кидалово» звучало
многократно. Кстати, после
угроз мэра разобраться с «не-
радивыми» инвесторами мас-
совой экзекуции не последова-
ло, но месседж был понят пра-
вильно, и сброс инвесткон-
трактов на вторичном рынке
активизировался.

Таким образом, предпо-
ложение Юрия Михайлови-
ча «чтобы сбить цены, нужно
больше строить» выглядит как
абсолютно верным, так и абсо-
лютно недостаточным.

Альберт Акопян, «М2»,
специально 
для «

”
Ъ“-Дома»

Ничего себе стоимость
расклад
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Предельная стоимость строительства 1 кв. м общей площади  жилых домов по сериям для городского заказа 2006–2007 годов
2006 2007

затраты генподрядчика полная стоимость затраты генподрядчика полная стоимость 
на 1 кв. м 1 кв. м общей площади (без сетей) на 1 кв. м 1 кв. м общей площади (без сетей) 

Серии домов (тыс. руб.) (тыс. руб.) (тыс. руб.) (тыс. руб.)

И-155 16,98 20,38 18,68 22,41

П3М 17,4 20,88 19,14 22,97

П44Т 17,28 20,74 19,01 22,81

П46м 16,34 19,61 17,97 21,57

КОПЭ 17,36 20,83 19,1 22,92

ГМС-2001 19,23 23,08 19,23 23,08

Инд., монолитные 16 19,2 16 19,2

Источник: приложение к письму Москомэкспертизы от 17 апреля 2006 года № МКЭ-3/664.


