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Проведен анализ существующих методов учета влияния этажности и площади застройки на сметную 
стоимость зданий при укрупненных расчетах. Предложено выражение, позволяющее наиболее точно оце-
нить воздействие рассматриваемых параметров. Выделены основные направления дифференцирования кон-
структивных элементов по принципу совместного или раздельного влияния рассматриваемых параметров 
на сметную стоимость. Представлен в качестве примера анализ стоимости устройства лестниц и лифтов. 
Выявлены общие закономерности и ценообразующие факторы рассмотренного оборудования и конструк-
тивных элементов. Предложены формулы определения стоимости строительства лестниц и монтажа лифтов 
в жилых домах. Рассчитаны укрупненные показатели стоимости рассмотренных конструктивных элементов, 
а также определены величины поправочных коэффициентов. Полученные выражения, а также данные гра-
фиков можно применять на практике для укрупненной оценки стоимости лестниц и лифтов в жилых домах 
на самых ранних стадиях инвестиционно-строительного процесса. 
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Из всех параметров жилого дома наи-
более значимым является этажность, так 
как это основной критерий типологии жи-
лой недвижимости. С точки зрения эконо-
мики градостроительства этажность суще-
ственно влияет на стоимость возведения 
и эксплуатации не только самого жилья, но 
и всей обслуживающей инфраструктуры: 
инженерных сетей и сооружений, дорог, 
благоустройства территории и социально-
бытовых объектов. При этом различается не 
только величина затрат, но и структура сто-
имости одного квадратного метра в домах 
различной этажности.

Далее нами выделены варианты 
учета влияния этажности на стоимость 
строительства здания Cзд при укрупнен-
ных расчетах:

1. Использование укрупненных пока-
зателей стоимости строительства здания, 
дифференцированных по этажности;

  (1)

где Sобщ – общая площадь квартир жилого 
дома;  – укрупненный показатель стои-
мости строительства здания определенной 
этажности с известным уровнем потреби-
тельских свойств.

2. Применение поправочных коэффици-
ентов к укрупненным показателям в зависи-
мости от этажности;
    (2)
где  – укрупненный показатель стоимо-
сти возведения здания определенного типа; 
Kэт – поправочный коэффициент, учитываю-
щий влияние этажности.

3. Раздельное определение стоимости 
надземной и подземной части;
   (3)
где Sзастр – площадь застройки жилого дома; 

 – укрупненный показатель стоимости 
подземной части здания;  – укрупнен-
ный показатель стоимости строительства 
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типового этажа здания с известным уров-
нем потребительских свойств.

4. Применение укрупненных показателей 
стоимости конструктивных элементов и видов 
работ на единицу физического объема здания. 

Предлагаемое нами выражение (4) по-
зволяет учесть влияние этажности nэт здания 
и площади застройки Sзастр непосредственно. 

  (4)

где  – укрупненный показатель стои-
мости конструктивных элементов, на сто-
имость которых одновременно влияют 
и площадь застройки, и этажность здания. 
К данной группе можно отнести фундамен-
ты, стены и каркас здания, перегородки, пе-
рекрытия, внутреннюю отделку, наружную 
отделку, полы, проемы и витражи, прочие 
работы, инженерные системы.

 – укрупненный показатель стоимо-
сти конструктивных элементов, на стои-
мость которых влияет площадь застройки 
здания. Представителями данной группы 
являются кровля, стены подвала.

 – укрупненный показатель сто-
имости конструктивных элементов, на 
стоимость которых преимущественно 
влияет этажность, это лестницы, лифты, 
мусоропровод. Увеличение площади за-
стройки в зависимости от диапазона зна-
чений может вызывать кратное увеличение 
количества лифтов и лестниц на этаж, по-
этому влияние площади можно учитывать 
опосредованно через применение попра-
вочных коэффициентов.

ki, kj, kp – поправочные коэффициенты 
для соответствующей группы конструк-
тивных элементов, учитывающие различия 
в их исполнении.

Выбор того или иного способа расче-
та стоимости строительства определяется 
стадией проектирования, количеством ис-
ходных данных и требуемой точностью рас-
чета [1]. Первые три способа предполагают 
использование меньшего количества исход-
ных данных, являются более укрупненными 
и, соответственно, обеспечивают меньшую 
точность получаемого результата [4]. На 
наш взгляд, достаточно удобно применение 
предлагаемого нами способа, когда при не-
обходимости можно варьировать решения 

конструктивных элементов здания [3]. Одна-
ко для этого понадобится чуть больше исход-
ных данных. В любом случае укрупненная 
оценка стоимости жилья послужит полез-
ным инструментом технико-экономического 
обоснования этажности жилой застройки.

Специфику оценки влияния этажности 
на сметную стоимость предлагаем рас-
смотреть на примере возведения лестниц 
и установки лифтов. Количество и грузо-
подъемность лифтов назначается в зависи-
мости от этажности и площади квартир по 
действующим строительным нормам [5]. 
Согласно их требованиям лифт необходимо 
предусматривать в жилых зданиях с этаж-
ностью шесть этажей и выше.

Нами получены значения стоимости 
устройства электрических лифтов различ-
ной грузоподъемности в жилых домах этаж-
ностью от 6 до 16 для условий г. Иркутска 
(рисунок). Расчеты произведены по данным 
ведущих предприятий, оказывающих услу-
ги по монтажу лифтового хозяйства «под 
ключ». Стоимостные показатели приведены 
к базовому уровню цен с помощью соответ-
ствующих индексов. Количество остановок 
принято равным величине этажности. Стои-
мостные показатели учитывают помимо пря-
мых затрат сметную прибыль и накладные 
расходы, стоимость необходимого оборудо-
вания и комплектующих1, а также доставку 
и погрузочно-разгрузочные работы. Резерв 
средств на непредвиденные расходы, налог 
на добавленную стоимость и другие лимити-
рованные затраты показателями не учтены. 

При определении стоимости устрой-
ства на начальной стадии проектирования, 
когда уже определено количество и грузо-
подъемность лифтов, можно пользоваться 
данными графиков. На стадии предпроект-
ных разработок удобнее будет применять 
формулы. Перед тем как получить доста-
точно компактное и удобное выражение, 
нами было изучено влияние этажности на 
сметную стоимость устройства лифтов. Как 
видно из графиков, стоимостные показате-
ли находятся в прямо пропорциональной 
зависимости от этажности по всем рас-
смотренным видам лифтов. При этом сто-
имость устройства лифтов грузоподъемно-
стью 1000 и 630 кг растет с увеличением 
этажности в чуть большей мере, чем при 
грузоподъемности 400 кг.

В общем виде стоимость устройства лиф-
тов в жилом доме на стадии препроектных рас-
четов мы рекомендуем определять по формуле 

 1  (5)

1 Методика определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации, (МДС 
81-35.2004) (Госстрой России) Москва, 2004.
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где CЛфЗ – стоимость устройства лифтов 
в целом на жилой дом;  – стоимость 
устройства лифта грузоподъемностью 
1000 кг в шестиэтажном жилом доме; KЛф – 
коэффициент к стоимости устройства лиф-
тов в целом на здание; nЛф, mЛф – количе-
ство лифтов грузоподъемностью 400 и 1000 
(630) кг на здание; n, m – количество лифтов 
грузоподъемностью 400 и 1000 (630) кг по 
табл. 1;   – приращение стоимо-
сти устройства лифта на каждый этаж при 
грузоподъемности 400 и 1000 (630) кг2 со-
ответственно; nЭ – этажность здания. В тех 
случаях, когда лифт не имеет остановки на 
последнем этаже, принимается пониженное 
на единицу значение.

В случае превышения поэтажной пло-
щади свыше величин, указанных в табл. 1, 
количество устанавливаемых лифтов уве-
личивается кратно установленной норме. 
Все проведенные нами расчеты справед-
ливы при высоте этажа 2,8 м, для жилых 
домов с другой высотой этажа необходимо 
вводить соответствующую поправку. За ос-
нову нами принят вариант установки лифта 
грузоподъемностью 1000 кг, при значении 
этой характеристики 630 кг поправочный 
коэффициент принимается равным 0,95, 
при 400 кг – 0,84. Удорожание, связанное 
с использованием зарубежного лифтового 
оборудования, колеблется в диапазоне зна-
чений 30–33 % к стоимости соответствую-
щего отечественного.

 2

Стоимость устройства лифтов отечественного производства в жилых домах 
для условий г. Иркутска (уровень цен 01.01.2000 г)

Таблица 1
Данные для подбора количества и грузоподъемности лифтов жилых домов3 

при укрупненных расчетах

Этажность 
Наибольшая 

поэтажная пло-
щадь квартир, м2

Грузоподъемность 
лифта, кг

Количество лиф-
тов данного типа

(n, m)

Коэффициент к стоимо-
сти устройства лифтов 
в целом на здание (KЛф)

6–9 600 1000 (630) 1 1 (0,95)

10–12 600 1000 (630) 1 1,84 (1,79)400 1

13–17 450 1000 (630) 1 1,84 (1,79)400 1

2 Разница между  и  не превышает 0,5 %, поэтому данные величины можно приравнять.
3 Таблица составлена по минимальным требованиям количества лифтов СП 54.13330.2011 «Здания жилые 

многоквартирные» (Приложение Г).
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Погрешность укрупненных расчетов 

стоимости устройства лифтов в жилых 
домах по предложенным нами графикам 
и формуле не превышает 5–10 % по срав-
нению с поэлементными методами рас-
чета. Это является хорошим показателем 
точности, так как позволяет уложиться 
в рекомендуемый резерв средств на не-
предвиденные расходы 10 % [2].

По данным организаций, специализи-
рующихся на монтаже лифтовых систем, 
на сметную стоимость помимо этажности 
также влияют такие факторы, как габари-
ты кабины и шахты, назначение и тип зда-
ния, наличие и расположение машинного 
отделения [5].

Для изучения влияния этажности на 
стоимость устройства лестниц нами были 
проанализированы характеристики 15 жи-
лых домов, построенных в г. Иркутске. 
В рассмотренных нами домах подъездные 
лестницы выполнены из сборных желе-

зобетонных лестничных маршей с ме-
таллическим ограждением. При этом на 
сметную стоимость устройства лестниц 
в наибольшей степени влияет этажность 
жилого дома и высота этажа. Площадь за-
стройки по аналогии с устройством лиф-
тов обуславливает количество лестниц. 
Данные по объектам-представителям при-
ведены в табл. 2. 

Показатели единичной стоимости учи-
тывают также стоимость металлических 
лестниц, обеспечивающих выход на кров-
лю и эвакуационные выходы. Стоимость 
лестниц зависит вдобавок от наличия экс-
плуатируемого цокольного этажа, посколь-
ку оно предполагает устройство отдельных 
входов и лестниц к ним, соответственно 
при этом возникает удорожание лестниц 
из расчета на здание в среднем на 20–30 %. 
Помимо этажности немаловажной является 
такая архитектурно-планировочная харак-
теристика, как размещение двухуровневых 

Таблица 2
Принимаемые показатели по объектам-представителям для исследования стоимости 

строительства лестниц жилых домов (уровень цен 01.01.2000)

Объект-
предста-
витель

Сметная 
стоимость 

лестниц, руб.

Площадь 
застройки, 

м2

Этаж-
ность

Показатель 
единичной 
стоимости 
устройства 

лестниц, руб./эт.

Примечания

1 149511,85 314,72 7 21358,84
2 155193,11 419,15 7 22170,44
3 171029,62 411,80 9 19003,29

4 90900,17 397,90 6 18180,03
Наличие эксплуатируемого цо-
кольного этажа и двухуровневых 
квартир на последних этажах

5 209070,40 441,30 9 23230,04 Наличие эксплуатируемого цо-
кольного этажа

6 166555,63 355,65 9 18506,18
7 56717,92 299,00 5 11343,58

8 83680,24 417,53 5 16736,05 Наличие эксплуатируемого цо-
кольного этажа

9 145049,69 636,48 6 24469,37
Наличие эксплуатируемого цо-
кольного этажа, двухподъездная 
блок-секция 

10 195754,94 714,48 8 24174,95
Наличие эксплуатируемого цо-
кольного этажа, двухподъездная 
блок-секция

11 224220,43 486,75 10 22422,04
12 170248,45 462,60 10 17024,84

13 96368,39 469,00 6 19273,68 Наличие двухуровневых квартир 
на последних этажах

14 65026,76 414,12 5 16256,69 Наличие двухуровневых квартир 
на последних этажах

15 96415,73 320,83 6 16069,29
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квартир на последних этажах. В этих случа-
ях при расчетах показателя единичной сто-
имости устройства лестниц мы принимали 
этажность за минус один этаж4. Среди объ-
ектов-представителей большинство зданий 
оборудовано одной подъездной лестницей, 
исключением являются те, что значатся 
под номерами 9 и 10, они запроектирова-
ны двухподъездными. Для этих объектов 
при определении единичного стоимостно-
го показателя затраты на возведение лест-
ниц разделены не только на этажность, но 
и на количество подъездов. Для того чтобы 
определить, как влияет высота этажа на сто-
имость устройства лестниц, мы рекомен-
дуем расширить выборку объектов-пред-
ставителей. Значительно меньше среднего 
уровня стоимость лестниц зафиксирована 
для объекта-представителя № 7. Причина 
удешевления нами не установлена, поэтому 
к дальнейшим расчетам данный стоимост-
ной показатель не принимался. Средняя 
стоимость лестниц для жилых домов без 
эксплуатируемого цокольного этажа соста-
вила 19 120,59 руб. на этаж. 

Обобщенно выражение по стоимости 
устройства лестниц можно представить 
в следующем виде:
 CЛсЗ = CЛсЭ∙nэт∙nЛс∙kвп∙khэ,   (6)
где CЛсЗ – стоимость устройства лестниц 
в целом на жилой дом; CЛсЭ – стоимость 
устройства лестниц на этаж; nЛс – количе-
ство подъездных лестниц в жилом доме; 
kвп – коэффициент, учитывающий наличие 
встроенных помещений; khэ – коэффици-
ент, необходимый в случае отличия высоты 
этажа оцениваемого объекта от принятой 
в расчетах 2,8 м.

Итак, нами рассмотрено влияние этаж-
ности на стоимость конструктивных элемен-
тов на примере устройства лестниц и лифтов 
в многоэтажных жилых домах. Получены 
выражения для укрупненных расчетов сто-
имости указанных устройств и конструктив-
ных элементов. Данные выражения можно 
применять даже на самых ранних стадиях 
проектирования, а также на этапе формиро-
вания инвестиционного замысла. Достаточ-
но знать этажность жилого дома, его пло-
щадь застройки и высоту этажа.

4 В данном случае железобетонная лестница не 
доводится до последнего перекрытия, а внутренние 
деревянные лестницы вызывают незначительное удо-
рожание.
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