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Тенденции

Жилищное строительство на территории Российской Федерации получило интенсивное развитие с середины 50-х годов. Мощности строительной индустрии в 1960-1985 гг. составляли около 100 млн.м2 общей площади в год.

События новейшего времени привели к тому, что объемы строительства жилья существенно сократились. Около 20% жилья нуждается в реконструкции либо сносе. Остро стоит проблема современной городской инженерной инфраструктуры. 
Жилищный фонд РФ на 1.01.2006 г. оценивался в 2950 млн.м2 общей площади. Обеспеченность жильем – 20,5 м2 на человека. Для сравнения – в Норвегии – 74 м2 на человека, во Франции – 43, в Чехии – 28, в Украине – 26. 

Формально ситуация с обеспеченностью жильем в РФ не столь уж катастрофическая, как об этом иногда говорится. Но доступ к жилью получают люди состоятельные. Это во-первых. А во-вторых, слишком велика региональная неоднородность в этой сфере. Поэтому затрудняется трудовая миграция, выполнение социальных программ.

С учетом социальной значимости жилищной проблемы по инициативе Президента РФ В.В.Путина начата реализация национальной программы «Достойное и комфортное жилье – гражданам России».

Предусматривается выйти на объем строительства 80 млн.м2 жилья к 2010 г. 

В дальнейшем объем строительства жилья должен достичь 145 млн. м2/год, т. е. до 1 м2 на человека в год для планомерного обновления жилого фонда и удовлетворения потребностей населения. 

Необходимо заметить, что после второй мировой войны жилищное строительство стало частью государственной политики большинства европейских государств. Основная задача – обеспечение людей жильем – была реализована уже в 60-70 гг., но дефицит с точки зрения правительств европейских государства еще не ликвидирован. 

В конце 90 гг. были обновлены национальные жилищные программы многих стран. Во главу угла были поставлены качество жилищ и социальные программы обеспечения жильем бедных слоев населения. При увеличении строительства качественного жилья и улучшении уже существующего освобождается большая доля жилья морально устаревшего, которое можно использовать как социальное.

Табл.1
Ввод жилья в РФ в 1998-2006 гг. 

	Год
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2005
	2006

	Площадь нового жилья, млн.м2
	30,3
	32,0
	30,0
	31,1
	35,3
	44,6
	49,80*

	Число квартир, тыс.
	376,0
	413,3
	368,5
	381,6
	395
	490
	

	В том числе индивидуальные застройщики, млн.м2
	12,0
	13,8
	12,7
	13,0
	17,5
	17,8
	


*оценка

Основные объемы жилищного строительства фиксируются в Центральном и Приволжском федеральных округах. Причем больше половины строительства по ЦФО - порядка 10 млн.м2 в 2005 г. - приходится на Московский регион. И здесь самый высокий душевой показатель в стране – 0,7 м2. 

Табл.2
Ввод жилья в Москве и Московской области

	Год
	1994
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004
	2005

	Москва
	2,6
	3,32
	3,35
	3,41
	3,4
	3,53
	3,84
	4,51
	4,43
	4,8
	4,5

	Область
	2,4
	2,37
	2,62
	2,61
	2,73
	2,61
	2,83
	3,41
	4,14
	5,7
	5,2


Весьма любопытен опыт Астраханской, Белгородской областей, Татарстана, Башкортостана. Не имея столь больших финансовых ресурсов, как Москва и Московский регион, эти субъекты Федерации демонстрируют позитивный опыт решения жилищной проблемы. Важную роль играет инвестиционный климат, политика региональных властей. 

В Астраханской области объемы жилищного строительства в 2005 г. составили 648 тыс.м2. Запланировано увеличить их до 1000 тыс.м2 в 2010 – т.е. достичь уровня 1 м2 на человека в год – показатель, который страна должна реализовать к 2015 г.
В Белгородской области в 2004 г. введено 766,7 тыс.м2 общей площади жилых домов. На одного жителя – 0,47 м2 (в целом по стране – 0,25 м2). Запланировано довести к 2010 г. объем строительства до 1 млн.м2. 

В Татарстане в 2005 г. построено 1,6 млн.м2, в 2006 г. около 1,7 млн.м2. План на 2010 г. – 2 млн.м2.

Табл.2
Лидеры регионального строительства на 01.01.2003 г.

	Наименование региона
	Введено общей площади, млн.м2
	На душу населения, м2

	Астраханская область
	0,52
	0,51

	Москва
	4,51
	0,5

	Московская область
	3,41
	0,5

	Белгородская область
	0,66
	0,44

	Республика Татарстан
	1,53
	0,4

	Тюменская область
	1,25
	0,38

	Чувашская республика
	0,51
	0,38

	Республика Башкортостан
	1,41
	0,34

	Краснодарский край
	1,49
	0,3

	Кабардино-Балкарская республика
	0,21
	0,27


Табл.3
Аутсайдеры регионального строительства на 01.01.2003 г.

	Наименование региона
	Введено общей площади, млн.м2
	На душу населения, м2

	Приморский край
	0,16
	0,07

	Ивановская область
	0,09
	0,07

	Иркутская область
	0,2
	0,08

	Читинская область
	0,8
	0,06

	Сахалинская область
	0,04
	0,06

	Архангельская область
	0,09
	0,06

	Республика Ингушетия
	0,015
	0,03

	Камчатская область
	0,012
	0,03

	Магаданская область
	0,003
	0,01

	Мурманская область
	0,004
	0,005


В то же время удручающее положение в Сибирском и Дальневосточном округах. Единственное светлое пятно – Тюменская область. 
Вызывает удивление ситуация в Иркутской области, в Сахалинской. Это совсем не депрессивные регионы, с наличием развивающейся промышленности. Но, видимо, общая неблагоприятность социально-экономической атмосферы на Севере, в Сибири и на Дальнем Востоке имеет определенную инерцию, переломить которую может только концентрированная государственная воля. Своеобразное новое освоение Сибири и Дальнего Востока. Пока же люди оттуда больше уезжают. Особенно остро ощущается в регионах с суровыми климатическими условиями общеизвестная запущенность коммунальной сферы. 
По прогнозу Госкомстата России, к 2011 г. население европейского Севера России и Дальнего Востока должно сократится еще на 10-13%. Необходимо будет переселить до 3 млн. человек в центр России.

Формируются 32 крупнейшие городские агломерации с числом жителей 500 тыс. и более. Их границы определяются 1-2 часовой транспортной доступностью их населением центра главного города. Это примерно в радиусе 30-60 км. В них проживает свыше 37% населения РФ и наблюдается интенсивное строительство, прежде всего жилья.

При этом обозначилась тенденция к увеличению строительства индивидуальных (односемейных) домов, как более экономичных, энергоэффективных, комфортных, социально обусловленных. В этих домах улучшаются потребительские свойства жилья: увеличивается средний размер общей площади жилья, площади вспомогательных и подсобных помещений, увеличивается число комнат. Растет доля домов коттеджного типа.

Подобные дома не требуют централизованной поставки тепла и воды - достаточно артезианской скважины, газопровода, электроснабжения. Возможна также система локальной очистки сточных вод, как это делается во многих странах.
Только по этой причине стоимость строительства может быть существенно снижена по сравнению с многоэтажной городской застройкой. 

В Воронежской области первые 100 коттеджей по пилотному проекту строительства доступного индивидуального жилья будут сданы до конца 2006 г. Жить в пилотном поселке будут в основном молодые семьи, отставные военные и пострадавшие от аварии на Чернобыльской АЭС. Подготовлены площадки с проведенными за бюджетный счет инженерными коммуникациями. В течение ближайших трех лет на площади 200 га должны быть построены 1200 домов плюс инфраструктура: детский сад, школа, поликлиника и т.д. 

В рамках национального проекта "Доступное жилье" началось строительство малоэтажного поселка "Молодежный" в Тюменской области. Молодые семьи получат дома по цене в 21 тыс. рублей за 1 м2. На подготовку инженерных коммуникаций и прокладку подъездных путей областной бюджет выделил в 2006 г. 49 млн. рублей. На первом этапе предполагается застроить 50 га земли, возведя на ней 45 тыс. м2 жилья. 

В Белгородской области предполагается с 2007 г. ежегодно строить 6-7 тыс. индивидуальных домов. Все системы инженерной инфраструктуры за счет бюджета области.

В Оренбургской области за счет индивидуальных застройщиков строится почти три четверти жилья. В Ленинградской области этот показатель превысил 60 %. В Ставропольском крае - 59,6%. Из 386,5 тыс. м2 жилья, принятого в эксплуатацию в 2006 г. в Челябинской области, 210 тыс. м2 - индивидуальная застройка. 

Табл.4
Сравнительная оценка жилищного строительства в РФ и США в 2006 г.

	Показатели
	Россия
	США

	Жилой фонд, млн. м2 общей площади
	2950
	15000

	Общая площадь, приходящаяся на 1 чел., м2
	20,0
	50,0

	Общее количество индивидуальных домов, млн. ед.
	20,0
	85,0

	Их площадь, млн. м2
	2100
	12700,

	Число проживающих в них людей, млн.чел.
	45,0
	232,0

	Ввод жилья в год, млн.м2 : 
	49,8
	250,0


Любопытные примеры извращения идеи государственного участия в финансировании строительства дают некоторые регионы.

Так, в Чувашии запланировано строительство города на берегу Волги между Чебоксарами и Новочебоксарском. Предполагается, что жить в нем будут 30 тысяч граждан. 

Осуществление проекта под названием "Новый город" стало возможным после решения Росстроя о включении Чувашии в число четырех российских регионов (еще Московская область, Санкт-Петербург и Екатеринбург), где в рамках нацпроекта будет осуществлено пилотное строительство 25 миллионов квадратных метров дополнительной жилой площади. 

Территория нового города составит 257 гектаров земли. Здесь планируется построить 739 тысяч квадратных метров жилья. В основном, это будут элитные дома (65% новостроек), а также коттеджи (10%), расположенные ближе к берегу. Лишь четверть построенного жилья предполагается отдать людям с более скромными доходами. 

В городе предусмотрено строительство развернутой торговой сети, школ, больниц. В общей сложности все эти объекты составят 170 тысяч квадратных метров.

Жилая зона (вместе с инфраструктурой) займет только 221 гектар. Оставшиеся площади, тянущиеся непосредственно вдоль берега, планируется отвести под современный яхт-клуб и оздоровительные центры.

Финансовая стоимость этого проекта оценивается в 24 миллиарда рублей. С Росстроем РФ подписано соглашение о выделении из федерального бюджета 6,5 миллиарда рублей на реализацию проекта. Заключено соглашение с одним из крупнейших банков России (8 миллиардов рублей).

То есть на бюджетные деньги, предназначенные на обеспечение доступности жилья, оно станет более доступным для людей небедных, способных оплатить комфорт и удобства.

Структура себестоимости строительства жилья

Для любой стройки составляющие себестоимости одинаковы:

· стоимость земельного участка (покупка на открытом рынке, снос существующих строений, отселение жильцов),

· компенсация городу за социальную и инженерную инфраструктуру, 

· стоимость стройматериалов и зарплата рабочих, 
· транспортные расходы, 

· обслуживание кредитов (если застройщик берет средства в специализированном кредитном учреждении), 

· стоимость услуг заказчика, проектных организаций, риэлтеров, 
· затраты, связанные с получением разрешения на строительство, 

· иные затраты.

По состоянию на сентябрь 2006 г., согласно информации Ассоциации строителей России, наивысшая средняя стоимость квадратного метра жилья по России была в Москве – 91052 рубля, в Санкт-Петербурге – 49744 рубля, в Московской области - 43704 рубля. За ними идут Ненецкий автономный округ и Екатеринбург. Самая низкая стоимость квадратного метра жилья в Северо-Западном округе - в Вологодской области. На первичном рынке она составляет 16286 рублей. 

Себестоимость строительства одного квадратного метра жилья в России составила в I квартале 2006 года 11929 рублей против 10398 рублей в I квартале 2005 г.
Себестоимость строительства одного квадратного метра жилья в домах квартирного типа (без пристроек, надстроек и без учета индивидуальных домов, построенных жителями за свой счет и с помощью кредитов) составила в I квартале 2006 году 14199 рублей. 
Как видим, удельная себестоимость строительства индивидуальных домов меньше на 30%.

Следует также отметить высокую долю различных обременений, налагаемых на застройщиков в Москве. Причем подается это как некое социальное благо. Утверждается, что город ежегодно строит около двух миллионов квадратных метров социального жилья. Это и бесплатные квартиры для очередников и дешевое жилье для молодежи и дома куда переселяют жильцов сносимых пятиэтажек. На самом деле заставляют покупателей жилья оплачивать государственный долг. Введен незаконный налог, причем немыслимых размеров. 

Организационные аспекты снижения себестоимости строительства

Все большую популярность приобретает идея концентрации строительного капитала в крупных холдингах, осуществляющих массовую застройку подготовленных площадок. 

Вертикальная интеграция (производство строительных материалов и конструкций, обустройство площадок, строительство, реализация), финансовые ресурсы, технологические нововведения позволяют обеспечить строительство комфортного современного жилья с приемлемой для потребителей ценой. Контроль над производством стройматериалов позволяет лучше контролировать и прогнозировать затраты компании, повышая предсказуемость бизнеса и расширяя горизонты возможного стратегического планирования дальнейшего развития.
Финансовые аспекты
Ипотека

Срок ипотечного кредитования по мировой практике составляет 15-30 лет под 7-8%. Это кредит на очень большой срок, под небольшие и фиксированные проценты, с небольшим первоначальным взносом, а иногда и без него. Это весьма эффективное средство снижения остроты жилищной проблемы для молодых семей.
Приобретаемая собственность напрямую выступает залогом для получения кредита; закладная обязательно регистрируется специальным учреждением, кредит выдается индивидуально отдельной семье.

В США в 1934 г. принят Закон о жилье, в соответствие с которым создали Федеральную корпорацию по страхованию счетов в ссудно-сберегательных ассоциациях (слившуюся впоследствии с Федеральной корпорацией по страхованию депозитов), для поощрения вкладчиков помещать свои сбережения в финансовые учреждения под правительственные гарантии. А также была создана Федеральная Администрация по вопросам жилья, послужившая основой развития Национального рынка ссуд под залог недвижимости имущества. Она разработала унифицированную форму правительственных гарантий кредиторам при предоставлении ссуд на покупку домов тем семьям, которые не имеют возможности приобрести дома каким-либо иным способом. 

В 1944 г. правительство США приняло программу ˝Ссуды для Администрации ветеранов˝, чтобы способствовать покупке домов демобилизованными участниками боевых действий. На фоне отложенного спроса на жилье и избытка денежных средств возник мощный бум в жилищном строительстве.

Субсидировать деньги на льготную ипотеку – обязанность правительства. Скажем, первый взнос для малообеспеченных семей. 

В Германии источниками финансирования являются:

· строительные сберегательные кассы - 30% (из них 20% - частные деньги, 10% - общественные деньги),

· сберегательные кассы - 22%, 

· ипотечные банки - 16%, 

· другие кредитные учреждения - 27%, 

· страховые компании - 5%. 
То есть ипотека не играет такой роли, как в США. В основном накопительная система. 
Российский опыт

В 2001 г. в России выдано ипотечных кредитов на 56 млн. долл.; в 2002 г. - 260 млн. В 2003 г. - около 500 млн. В 2004 г. - 1 млрд. В 2005 г. - 2,6 млрд.

К 2010 году сумма ипотечных кредитов может составить около 15 млрд долл. 
Стандартный ипотечный кредит сейчас предоставляется под 10-12% годовых в долларах или евро либо под 13-16% в рублях сроком на 15-25 лет. 
Однако высказываются опасения, что стимулирование платежеспособного спроса населения через развитие системы кредитования (ипотеку) и предоставление безвозмездных субсидий определенным группам населения, без принятия мер по увеличению объемов жилищного строительства, приведет к дальнейшему росту цен. 

Однако если объем ранка жилья в 2006 г. можно оценить в 1200 млрд.руб. с учетом вторичного рынка, то нельзя говорить, что ипотека играет значительную роль в финансировании жилья. Тем более в росте цен на него. И даже в 2010 г. роль эта не станет значительной.

Система долевого участия в застройке признается несовершенной, непрозрачной, фактически криминальной.

Возможность цивилизованного привлечения средств населения на муниципальном уровне можно показать на примере г. Дзержинска Московской обл., где на одного жителя строится в год 1 м2 жилья – это втрое выше, чем в целом по стране. 
Учрежден под контролем городской администрации фонд инвестирования жилья. Разработано ˝Положение о порядке инвестирования строительства жилья в г. Дзержинске Московской области˝. 

Согласно Положения житель города, заключивший с администрацией договор инвестирования, вносит в фонд 30% стоимости будущего жилья (можно двумя этапами). К моменту заселения – до 50%. Оставшуюся сумму, квалифицируемую как кредит, необходимо погашать в течение 3-5 лет под 10%. Для работников бюджетной сферы срок погашения увеличен до 10 лет. Стоимость жилья на момент заключения договора фиксируется и остается неизменной. Для коренных жителей, очередников и проживающих в ветхом фонде предусмотрены скидки от 5 до 10%. 

В рамках того же положения администрация ищет подрядчика-инвестора. Половина построенного жилья остается в его собственности. Из этой доли 2/3 он обязан продать жителям города, а остальную часть – иногородним. 

В городе выпущен муниципальный жилой заем. Каждая облигация дает право на часть площади. Количество облигаций за 1 м2 площади в конкретном доме устанавливается перед началом строительства постановлением мэра (В.Дворкин погиб от рук наемного убийцы – такова плата за ограничение монополизма застройщиков) в зависимости от типа дома и архитектурно-планировочных характеристик квартир. Количество облигаций учитывается на индивидуальном счете владельца. Он при желании может продать их. 

Создана служба единого муниципального заказчика, которая обеспечивает дольщика-застройщика техническими требованиями по сооружению инженерной инфраструктуры.

Это очень хорошая схема, учитывая сотрясающие в последнее время страну скандалы с долевым строительством.

Можно отметить важную роль региональной и муниципальной администрации в развитии жилищного строительства.

Господдержка развития инженерной инфраструктуры
Рассчитывать на то, что за счет бюджета удастся профинансировать развитие инженерной инфраструктуры – вредная иллюзия. 

Во-первых, это однозначно ведет к удорожанию стоимости объектов инфраструктуры. А, во-вторых, налицо явная социальная несправедливость. Почему на деньги всего общества улучшаются условия жизни незначительной его части? Договариваются до того, что требуют все деньги, предназначенные на строительство дорог в регионах направить на обустройство площадок для застройки.

Источники финансирования проектов по развитию и модернизации инженерно-технической инфраструктуры для жилищного строительства могут быть муниципальные займы, прямые частные инвестиции, кредитные средства и т.д. с обеспечением возврата кредитов и окупаемости инвестиций через установление платы за подключение к системам коммунальной инфраструктуры построенных объектов, а также инвестиционных надбавок к ценам (тарифам) для потребителей.

Для существующей застройки компенсация затрат на модернизацию инженерной инфраструктуры возможна по образцу американскому. Компании внедряют энерго- и ресурсосберегающие технологии, а экономию этих ресурсов реализуют на свободном рынке.

Удельная интенсивность отопления (количество теплоты, приходящееся на единицу пола и необходимое для обеспечения комфортной температуры внутри помещения) снизилась в развитых странах более чем вдвое за последние 40 лет. 

В целом по России на отопление в год расходуется 55 кг у.т./м2 площади, 19 кг – на горячее водоснабжение. В скандинавских странах на эти цели суммарно расходуется около 18 кг у.т. 

По новым нормам на экономию энергии в старых и новых домах, введенным в действие в Германии с 1 января 2002 г., строящиеся дома должны расходовать 7 литров печного топлива на 1 м2 площади в год против 10 литров на сегодняшний день. Это почти в 8 раз меньше российского показателя. 

Резервы для экономии огромные. И интерес может быть соответствующим при нормализации топливного баланса в стране и прекращении дотирования за счет госмонополий разорительной коммунальной сферы.
Строительные технологии
Использование тепловой автоматики.

Чтобы изменять приток тепла в зависимости от времени суток, ветровой нагрузки и т.п., требуется организации в здании автоматического теплопункта с соответствующей измерительной и исполнительной аппаратурой. При этом целесообразно размыкать внешний и внутренний контура эффективными теплообменниками.

Установка радиаторных терморегуляторов возможна при условии гидравлической сбалансированности зданий с установкой на каждом стояке балансовых клапанов.

Для индивидуальных зданий проблема решается установкой современных автоматизированных теплогенераторов.

Локальное теплоснабжение.

В ряде городов уже построены многоквартирные здания с поквартирной системой теплоснабжения (источники тепла – индивидуальные теплогенераторы с закрытыми камерами сгорания на природном газе). 

Есть примеры использования индивидуальных газовых котельных, устанавливаемых в подвалах, на первых этажах или крышах многоквартирных домов. 

Экономия достигается за счет отказа от строительства и ремонта крайне дорогостоящих сетей централизованной подачи тепла и, соответственно, потерь в них, и большей гибкости самой системы. 

Электрическое теплоснабжение 

Оно может стать серьезным фактором преодоления кризиса в теплоснабжении городов. В частности, Норвегия полностью перешла на электроотопление. До половины потребностей в отоплении европейских стран, США обеспечивается электричеством. Вариант электроотопления может быть решен в комплексе с системой воздушного кондиционирования. 

Еще один метод электроотопления – это ИК-излучатели. Наряду с упомянутым кабельным электрообогревом пола. Причем этот метод более экономичен по капитальным затратам и по обеспечению оптимальной температуры в помещении.

Каркасные здания с легким ограждением
Наиболее динамично развиваются в последние годы технологии строительства каркасных зданий с легкими ограждающими конструкциями. Они более технологичны, комфортны, экономичны по сравнению с традиционными кирпичными, панельными домами.

Промышленное производство сборных элементов позволяет изготавливать их с высоким качеством и точностью, относительно невысокой себестоимости.

Монтаж каркасных домов возможен при любой погоде и в любое время суток. 

Проблема устройства энергосберегающего ограждения решается либо многослойными конструкциями, либо качественными однослойными.

В России ежегодно выпускается порядка 7 млн.м3 теплоизоляционных материалов. 

Основным видом отечественных утеплителей являются минераловатные изделия – до 65% от общего объема производства. До 8% - стекловатные утеплители. 20% - строительные пенопласты. 3% - изделия из ячеистых бетонов. 

Минеральная вата отличается невысокой стойкостью к увлажнению, склонностью к слеживаниию, разрушению. Этот недолговечный и экологически опасный материал требует замены в строительстве, прежде всего на базальтовую вату.

Точно также не отличаются долговечностью утепления из газонаполненных пластмасс. Изоляционный слой имеет склонность к оседанию и даже разрушению при знакопеременных температурных воздействиях. Рекомендуется при устройстве наружных ограждающих конструкций зданий обеспечивать легкий доступ к плитам из пенополистирола для их легкой замены. То есть мнимая дешевизна при строительстве обходится дорого в эксплуатации и представляет угрозу безопасности жилища.

Однослойные стены каркасных зданий наиболее целесообразно выполнять из автоклавного газобетона – пористого строительного материала, изготавливаемого из извести, цемента, кварцевого песка. Он занимает лидирующее положение на рынке ограждающих конструкций для малоэтажного строительства, стеновых ограждений для монолитного и сборного высотного домостроения в Центральной и Западной Европе, скандинавских странах. В России на душу населения производится автоклавного газобетона на порядок меньше, чем в европейских странах.
В сегодняшней ситуации со строительными материалами автоклавный газобетон приобретает особое значение. Дело в том, что качественный материал можно получать практически без добавок высокомарочного цемента, только на песке и извести. 

Качественная дробленая кальциевая известь имеет себестоимость порядка 700 р/т против 1200 руб/т у портландцемента. 

Себестоимость изготовления блоков из автоклавного газобетона по традиционной технологии (цементно-известковое вяжущее) составляет на лучших российских предприятиях примерно 1100 руб/м3. Армированных изделий – 1600 руб/м3.

Переход на собственный обжиг качественной извести и известковое вяжущее позволит снизить себестоимость газобетона на 25%.
Оптовая цена качественных блоков из автоклавного газобетона в середине 2006 г в Москве составляла 2600 руб/м3. 
Цена на армированные изделия из автоклавного газобетона достигает 4500 руб/м3, что объясняется дефицитом предложения данных изделий для малоэтажного строительства. 

Вариант каркасных сборно-монолитных зданий с ограждением из ячеистого бетона прекрасно вписывается в концепцию вертикально-интегрированных структур.

В рамках подобных структур экономически целесообразно производство современного остекления, сухих строительных смесей, качественной столярки и т.п.

Здания с самонесущими стенами 

Здания из автоклавного газобетона
Подвалы из монолитного или сборного железобетона. 
Цоколь из кирпича или легкобетонных блоков. 
Перекрытие подвала из газобетонных плит. 

Наружные стены – блоки из газобетона толщиной 400 мм и плотностью 400 кг/м3. 

Плиты перекрытия и перемычки из газобетона плотностью 600-700 кг/м3.

Плиты покрытия из газобетона плотностью 500-600 кг/м3. 

Комплексное применение ячеистого бетона собственного производства вертикально-интегрированной производственно-строительной корпорацией для малоэтажного строительства позволяет снизить затраты на 1 м2 здания до 7500-8000 руб. Соответственно, цена реализации может составлять 11-12 тыс/м2.
Бревенчатые дома 

Современные технологии позволяют ускорить процесс возведения бревенчатых домов. 

Обработанное в промышленных условиях бревно имеет цилиндрическую форму, что дает возможность изготавливать сруб в заводских условиях, производя выборки всех необходимых профилей на высокопроизводительном и точном оборудовании. 

Информационные технологии обеспечивают проектирование и деталировку конструкции сруба. Заказчик получает полный набор деталей дома, сборка которого занимает сравнительно немного времени и не требует привлечения специалистов высокой квалификации. 

Детали сруба в соответствии с чертежами маркируются, контролируются и отправляются комплектно на строительную площадку.

Себестоимость готовой продукции – порядка 2750 руб./м3.
Дома из бруса 

Технология возведения сооружений из бруса близка к технологии строительства бревенчатых домов. Отличия касаются в основном угловых стыков венцов, а прямоугольное сечение бруса существенно упрощает сборку конструкции. 

Еще более технологичным материалом является профилированный брус, форма поперечного сечения которого позволяет максимально уплотнить горизонтальные стыки между венцами. 

Наиболее совершенным материалом этой категории является клееный брус, у которого практически отсутствуют поводки, вызываемые изменением влажности древесины. 

Себестоимость готовой продукции - 2900 руб./м3.
Себестоимость возведения конструкции дома – от 12000 руб/м2 общей площади (включая проектные работы, изготовление фундамента, монтаж сруба, монтаж кровли).
Каркасно-щитовые конструкции 

Каркас состоит из нижней и верхней обвязок, стен, подкосов жесткости и таких вспомогательных элементов, как промежуточные стойки и ригели, между которыми располагают оконные и дверные проемы. 

Снаружи каркас обшивается. Для устройства наружной обшивки могут быть использованы любые панельные материалы, пригодные для наружного применения (водостойкая фанера, фиброцементная плита, ЦСП или ОСВ плиты и т.д.), сайдинг, доска или вагонка, для внутренней – доска, фанера, гипсокартон. Снаружи крепится паропроницаемая мембрана, которая защищает конструкции от ветрового напора и воды, и одновременно пропускает пары влаги изнутри, позволяя древесине и утеплителю постоянно находиться в сухом состоянии, высыхая в процессе эксплуатации.

Для придания стенам необходимых теплоизоляционных свойств применяется утеплитель (минеральная вата, стекловолокно, пенополистирол), который заполняет пространство между силовыми элементами каркаса. 

Дом изнутри герметично закрывается парозащитными пленками, для предотвращения конденсации влаги в утеплителе, снижения теплозащиты, образования плесени и гниения древесины.

Комплекты домов стоят около 6000 руб./м2 общей площади дома.

Стоимость готового дома «под ключ» - 14000 руб/м2.

Подобные дома отличаются высокой степенью заводской готовности, однако уступают в комфорте и долговечности домам из автоклавного газобетона, из клееного бруса.
Заключение

Существенное увеличение предложения комфортного жилья по социально приемлемым ценам в рамках реализации приоритетного национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» может решаться развитием массового строительства индивидуального жилья вертикально-интегрированными производственно-строительными корпорациями.

Причем для них менее критичны административные препоны, дефицит (явный или мнимый) строительных материалов, конструкций, проблема обустройства и инженерного обеспечения площадок застройки.

В некоторых случаях возможен вариант участия государства в капитале подобных корпораций.[image: image1.png]



