
организационно-экономического механизма 
природопользования. Без должного обосно-
вания претерпевает изменение нормативная 
база регулирования природопользования, в 
том числе нормативы платы. Отрицательные 
результаты такой реформы были выявлены 
в процессе контроля поступления средств в 
бюджет (за счет платежей) и их расходования.

В связи с этим возникает объективная не-
обходимость модифицировать современные 
методы оценки повышения эффективности 
инвестиций в природоохранную деятель-
ность с учетом экологической составляющей 
и принципа сопряжения мероприятий.
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ПРИМЕНЕНИЕ УКРУПНЕННЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ СМЕТНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

Определены случаи применения укрупненных показателей сметной стоимости. Дана харак-
теристика всех укрупненных показателей, выявлены особенности их использования в расчетах.

сметная стоимость, укрупненные показатели, рыночная стоимость недвижимости, индексация.

Введение

В одной из опубликованных ранее работ 
[1] автор рассматривал применение затрат-
ного подхода, в рамках которого требуется 
определить величину сметной стоимости 
строительства объекта недвижимости. При 
этом подчеркивалось, что в хозяйственной 
практике нередки случаи, когда для опре-
деления сметной стоимости строительства 
применение единичных расценок не пред-

ставляется возможным. Можно указать по 
крайней мере три подобные ситуации:

1) подготовка инвесторских смет;
2) определение инвентаризационной сто-

имости объекта;
3) оценка рыночной стоимости недвижи-

мости.
В указанных случаях для выполнения не-

обходимых расчетов используются укруп-
ненные расценки и показатели сметной 
стоимости строительства. К ним относятся: 
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укрупненные показатели восстановительной 
стоимости (УПВС), укрупненные показате-
ли сметной стоимости (УПСС), укрупнен-
ные показатели базисной стоимости на виды 
работ (УПБС ВР), показатели стоимости на 
виды работ (ПВР), укрупненные показате-
ли базисной стоимости 2001 г. (УПБС-2001), 
укрупненные расценки (УР-2000), прейску-
ранты на строительство зданий и сооруже-
ний (ПРЗС), удельные показатели стоимости 
строительства в текущих ценах (УдПС).

В оценочной деятельности особенности 
применения указанных источников инфор-
мации зачастую учитываются не в полной 
мере, поэтому целесообразно акцентиро-
вать внимание на следующем.

1	 Укрупненные показатели 
	 восстановительной стоимости

В сборниках УПВС [2] приведены по-
казатели стоимости строительства в ценах 
1969 г.; при этом уточнено, что в восстано-
вительную стоимость включены все прямые 
затраты; накладные расходы; плановые нако-
пления (сметная прибыль), а также расходы 
по отводу и освоению строительной пло-
щадки; стоимость проектно-изыскательских 
работ; затраты, связанные с производством 
работ в зимнее время; затраты по сдельно-
премиальной оплате труда; стоимость содер-
жания дирекции строящегося предприятия; 
убытки от ликвидации временных зданий и 
сооружений; расходы по перевозке рабочих 
на расстояние свыше 3 км при отсутствии 
коммунального транспорта; расходы по вы-
плате работникам строительно-монтажных 
организаций надбавок за подвижной харак-
тер работ и др.

При использовании сборников УПВС не-
обходимо выполнить следующие счетные 
операции:

определить мощность объекта, которую 
в дальнейшем умножить на укрупненный 
показатель стоимости. Мощность объекта 
определяется либо по техническому паспор-
ту, либо самостоятельно оценщиком при об-
мере объекта «в натуре»;

 выполнить корректировку показателя 
стоимости подобранного по УПВС объекта-
аналога с помощью коэффициентов, приве-
денных в Общей части, технических частях 
отдельных сборников и удельного веса инже-
нерных сетей, приведенных в соответствую-
щих таблицах сборников;

учесть накладные расходы, сметную при-
быль и лимитированные затраты в размере и 
по методике, действующим на дату оценки 
недвижимости [3]. В среднем данная счетная 
операция приводит к увеличению сметной 
стоимости строительства объекта на 9–11 %. 
Следует уточнить, что данное увеличение 
определено с учетом страховых взносов на 
заработную плату в размере 30 % и страхово-
го тарифа от несчастных случаев в размере 
1 %, входящих в состав современной нормы 
накладных расходов. При этом нормы на-
кладных расходов, сметной прибыли, лими-
тированных затрат и страховых тарифов от 
несчастных случаев дифференцированы, что 
требует индивидуализации при определении 
указанного индекса;

осуществить индексацию цен 1969 г. в те-
кущие цены (цены на дату оценки). Для это-
го выполняется двойная индексация: от цен 
1969 г. в цены 1984 г. – с помощью индексов 
Госстроя СССР [4], затем от цен 1984 г. в 
текущие цены – с помощью индексов, еже-
месячно публикуемых в современных спра-
вочных изданиях;

учесть налог на добавленную стоимость 
путем умножения определенной ранее вели-
чины сметной стоимости на коэффициент, 
равный 1,18.

Министерством путей сообщения СССР 
по согласованию с Госстроем утверждён 
специальный сборник № 21 укрупнённых 
показателей восстановительной стоимости 
зданий и сооружений железнодорожно-
го транспорта. В УПВС № 19 приведены 
удельные показатели для оценки подъезд-
ных и внутренних железнодорожных путей 
колеи 1524 мм и 750 мм, локомотиво-ва-
гонных депо, пунктов экипировки локомо-
тивов, станционных и служебных зданий, 
устройств СЦБ; в УПВС № 18 – крытых и 
открытых платформ, ограждений, котель-
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ных, компрессорных, трансформаторных 
подстанций, материальных складов с рам-
пами и без рамп, навесов.

 Особенностью применения УПВС на 
железнодорожные объекты является необ-
ходимость составления небольшой сметы, 
включающей несколько видов работ: земля-
ное полотно, укладку и балластировку пути, 
укладку и балластировку стрелочных пере-
водов, устройство переездов и упоров и т. д., 
что объясняется различием единиц измере-
ния для отдельных элементов сооружения. 
В то же время оценка стоимости зданий про-
изводится одной строкой.

Поскольку сборники УПВС разработаны 
на основе устаревших в настоящее время 
технологий строительства, целесообразно 
выполнять оценку сметной стоимости объ-
екта дополнительно с использованием иных 
укрупненных показателей, с последующим 
согласованием результата расчетов.

2	 Укрупненные показатели сметной 
	 стоимости

Существует несколько видов УПСС: в 
ценах 1969 [6], в ценах 2001 г. [7] и в теку-
щих ежеквартальных ценах [8].

Необходимость применения первого вида 
УПСС объясняется тем, что издания в ценах 
2001 г. и в текущих ежеквартальных ценах 
включают ограниченный перечень объек-
тов. Сборники укрупненных показателей 
сметной стоимости (УПСС), рассчитанных 
в ценах 1969 г., частично являются аналогом 
УПВС и содержат величину полной смет-
ной стоимости, например сборник «Новые 
железные дороги», выпущенный Министер-
ством путей сообщения СССР и согласован-
ный с Госстроем Советского Союза. Часть 
УПСС, например сборник «Административ
но-бытовые здания», содержат величину 
прямых затрат (для монтажных работ   – 
сметной себестоимости), что в дальнейшем 
требует учета накладных расходов, сметной 
прибыли, лимитированных и прочих затрат, 
включая стоимость проектно-изыскатель-
ских работ.

Состав укрупненных показателей сбор-
ников УПСС также различается. Так, напри-
мер, сборник «Административно-бытовые 
здания» содержит как общую величину пря-
мых затрат, так и их детализацию по видам 
работ и видам конструктивных элементов, 
что позволяет достаточно точно учитывать 
состав оцениваемого имущества и в даль-
нейшем производить оценку физического 
износа методом поэлементной оценки. На-
числение накладных расходов и сметной 
прибыли требует предварительного выде-
ления из состава сметной стоимости фонда 
оплаты труда, что возможно сделать в про-
центах, используя общеизвестный удельный 
вес этого элемента в составе прямых затрат.

Сборник «Новые железные дороги» со-
держит показатель сметной стоимости стро-
ительства с выделением так называемой 
технологической структуры  –  стоимости 
строительных, монтажных работ, оборудо-
вания и прочих работ и затрат. При этом, 
если стоимость, например, производствен-
ных и служебных зданий железнодорожного 
транспорта оценивается фактически одной 
строкой, то для оценки сметной стоимости 
железнодорожного пути требуется состав-
ление небольшой сметы, т. к. показатели 
приводятся для его отдельных элементов – 
укладки пути и стрелочных переводов, бал-
ластировки пути.

Показатели УПСС-1969 разработаны для 
1-го территориального района и содержат 
коэффициенты для иных территориаль-
ных районов. Индексация в текущие цены 
выполняется так же, как при применении 
УПВС.

Сборник УПСС-2001 разработан в уров-
не цен на 01.01.2000 г. [7] без учета налога 
на добавленную стоимость и содержит:

показатели сметной стоимости строитель-
ства пролетных строений железнодорожных 
мостов с выделением стоимости строитель-
ных работ, стоимости монтажных работ, сто-
имости оборудования и стоимости прочих 
работ и затрат;

показатели по статьям затрат – расходы 
на основную заработную плату рабочих; 
стоимость эксплуатации машин и механиз-
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мов; стоимость материалов, изделий и кон-
струкций; величину накладных расходов и 
сметной прибыли;

ресурсные ведомости, являющиеся ана-
логом ГЭСН;

технические характеристики пролетных 
строений.

В ежеквартальных сборниках УПСС [8], 
выпускаемых Федеральным центром по 
сметному ценообразованию в строитель-
стве (ФЦЦС), содержатся данные только по 
жилищному строительству следующей но-
менклатуры:

жилищное строительство многоэтажное – 
в зависимости от материала ограждающих 
конструкций и этажности;

жилищное строительство малоэтажное – 
в зависимости от материала ограждающих 
конструкций и этажности, а также жилые 
дома усадебного типа;

наружные инженерные сети водоснаб-
жения и канализации – в зависимости от 
материала труб и глубины заложения;

наружные сети теплоснабжения в непро-
ходных железобетонных каналах.

Приведенные в сборнике укрупненные 
показатели предусматривают средневзве-
шенные затраты на строительство жилых 
домов приведенных характеристик, включая:

стоимость строительных материалов и 
оборудования (с учетом усредненных транс-
портных затрат и заготовительно-складских 
расходов);

затраты на оплату труда рабочих и эксплу-
атацию строительных машин (механизмов);

накладные расходы и сметную прибыль;
затраты на строительство временных зда-

ний и сооружений;
затраты на производство работ в зимнее 

время;
затраты, связанные с получением заказ-

чиком и проектной организацией исходных 
данных, технических условий на проектиро-
вание и проведение необходимых согласова-
ний по проектным решениям;

расходы на страхование строительных 
рисков;

затраты на проектно-изыскательские ра-
боты и экспертизу проекта;

содержание службы заказчика строитель-
ства, технический и авторский надзоры;

резерв средств на непредвиденные рабо-
ты и затраты.

 Укрупненные показатели приведены с 
учетом налога на добавленную стоимость. 
Следует иметь в виду, что с 01.01.2004 г. НДС 
установлен в размере 18 %, поэтому, если в 
дальнейшем величина данного налога будет 
изменена, то соответствующим образом не-
обходимо будет вносить корректировку в ве-
личину показателей УПСС-2001:

	
,

I
I

= ⋅ НДС тектек
УПСС.кв УПСС.кв

НДС УПСС

С С 	 (1)

где тек
УПСС.КвС  – величина показателя УПСС 

[8] с учетом текущей нормы НДС, руб.; 
СУПСС.кв – величина показателя, приведенного 
в УПСС [8], руб.; IНДС. тек – индекс учета НДС 
на дату оценки, доли ед.; IНДС. УПСС – индекс 
НДС, учтенного в УПСС [8], равный 1,18 
[18, ст. 164, п. 3].

Для жилых домов, вводимых в эксплуата-
цию без отделки квартир (чистого покрытия 
пола, установки сантехприборов, оклейки 
обоями, малярных облицовочных работ, уста-
новки внутренних дверных блоков), приве-
денные в УПСС [8] показатели уменьшаются 
на 7–9 процентов.

Возникает вопрос, можно ли в современ-
ных условиях применять сборники УПВС 
и УПСС, которые были разработаны на ос-
нове строительных технологий более чем 
40-летней давности? Да, можно, учитывая 
следующие оговорки. Во-первых, если оце-
ниваются объекты тех лет постройки, т. е. 
возведенные по технологиям, применяв-
шимся в 1960–1980 гг. В этом случае будет 
определена стоимость восстановления объ-
екта оценки. Во-вторых, при оценке объек-
тов, построенных в довоенный период или 
с 1990-х годов и позднее применение УПВС 
может рассматриваться как вынужденная 
мера в случае отсутствия иных источников 
информации. В этом случае следует гово-
рить об определении стоимости замещения 
объекта оценки.
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2.1	 Укрупненные показатели базисной 
	 стоимости на виды работ

В сборнике укрупнённых показателей 
базисной стоимости на виды работ (УПБС 
ВР) приведены показатели в ценах на 
01.01.1991 г. по Московской области [9]. 
Для оценки недвижимости, расположенной 
в других субъектах РФ, в сборнике УПБС 
ВР приводятся территориальные коэффи-
циенты.

В таблицах сборника по видам работ дана 
величина элементов прямых затрат и их об-
щая сумма, а в графе «Всего» – итоговый ре-
зультат с накладными расходами и сметной 
прибылью. В таблицах сборника приведены 
расценки на основные виды работ. Оценка 
стоимости иных видов работ производится с 
помощью поправочных коэффициентов, ко-
торые приведены в приложениях к каждому 
разделу УПБС ВР. Правила их применения 
приводятся в технической части УПБС ВР.

Использовать данные сборника УПБС ВР 
при оценке рыночной стоимости недвижи-
мости следует с индексацией базисной сто-
имости видов работ от цен 1991 г. в текущие 
цены на дату оценки, что требует особой тех-
ники пересчета, т. к. индексов удорожания 
от цен 1991 г. не существует. В большин-
стве субъектов РФ публикуются индексы 
удорожания от цен 1984 г. Поэтому при ис-
пользовании УПБС ВР необходимо вначале 
перейти от цен 1991 г. к ценам 1984 г., а за-
тем уже произвести индексацию в текущие 
цены. Переход от цен 1991 г. в цены 1984 г. 
можно осуществить путем деления на индек-
сы, приведенные в письме Госстроя СССР 
от 6 сентября 1990 г. № 14-д [5]. Индексы 
удорожания СМР от цен 1984 г. приводятся 
в журнале «Ценообразование и сметное нор-
мирование в строительстве» и в иных анало-
гичных изданиях (например, “КО-Инвест”).

Кроме того, следует обратить внимание, 
что сборник УПБС ВР не учитывает налог 
на добавленную стоимость.

Особенностью применения УПБС являет-
ся необходимость определения физических 
объемов работ. По общестроительным ра-
ботам это сделать не так трудно, особенно 

если на объект оценки имеется технический 
паспорт. Сложность вызывает определение 
объемов работ по инженерным сетям, т. к. 
они почти полностью относятся к так назы-
ваемым скрытым работам. Выходом здесь 
является определение стоимости их строи-
тельства либо в процентах от стоимости об-
щестроительных работ (по таблицам УПВС), 
либо на основе прейскурантов на строитель-
ство зданий и сооружений, либо по УР-2001.

2.2	 Показатели стоимости на виды работ

  Показатели стоимости на виды работ 
(ПВР) [10] разработаны на основе СНиР-91 
[11] в ценах на 01.01.1993 г. и представляют 
собой аналог современных ГЭСН [12]. Всего 
были утверждены 18 сборников ПВР в ценах 
для базисного района (Московская область), 
которые содержат данные о величине затрат 
труда рабочих и машино-часах механизмов, 
основной заработной платы рабочих, стои-
мости эксплуатации машин и механизмов и 
стоимости материалов, включая номенкла-
туру материалов-представителей.

Индексацию цен в текущий уровень необ-
ходимо выполнять от уровня на 01.01.1993 г. 
с учетом деноминации (в 1000 раз): внача-
ле – в уровень цен на 01.12.1999 г., затем – 
в текущий уровень цен на дату оценки по 
элементам прямых затрат. Индексация в уро-
вень цен на 01.12.1999 г. выполняется путем 
умножения на расчетный индекс удорожания 
строительства, определяемый как

12.99
99/93

01.93

,II
I

=

где I12.99 и I01.93 – соответственно индексы удо-
рожания на декабрь 1999 г. и январь 1993 г. 
Для Санкт-Петербурга значения этих индек-
сов представлены в таблице.

Индекс удорожания I12.99 определяется как
I12.99 = (0,25 ∙ 18,85 + 0,15 ∙ 20,37 + 

+ 0,60 ∙ 21,50) ∙ 1000 = 20 668,
где 1000 – коэффициент учета осуществлен-
ной с 1 января 1998 г. деноминации рубля 
[19].
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Аналогичным образом определяется ин-
декс I01.93. Таким образом, величина расчет-
ного индекса I99/93 составляет 218,7.

Поскольку в ПВР приведена величина 
прямых затрат, необходимо дополнительно 
учесть накладные расходы, сметную при-
быль, лимитированные затраты, стоимость 
проектно-изыскательских работ (ПИР), НДС 
по нормам, действующим на дату оценки. 
При этом стоимость ПИР может быть укруп-
ненно оценена в размере 5–7 % от стоимости 
строительных работ.

2.3	 Укрупненные показатели базисной 
	 стоимости 2001 г.

Сборник УПБС-2001 [13] содержит огра-
ниченное количество реально построенных 
в Санкт-Петербурге объектов-аналогов – 
более 700 шт.

В сборнике приводятся технико-эконо-
мические показатели и дается краткое опи-
сание основных конструктивных элементов 
зданий, построенных за прошедшие годы в 
Санкт-Петербурге. В качестве сметных пока-
зателей приводятся стоимость строительства 
в целом, в том числе стоимость строительно-
монтажных работ и оборудования, стоимость 
1 м 2 и 1 м 3 общей площади здания, общей 
площади квартир, нежилой части здания. 
Для жилых зданий, в частности, уточняет-
ся, что стоимость строительства указана при 
выполнении внутренней отделки на уровне 
подготовки под чистовое покрытие. Номен-
клатура построенных объектов достаточно 
обширна, что во многих случаях позволяет 
подобрать объект-аналог для определения ве-
личины сметной стоимости объекта оценки.

Недостатками сборников является огра-
ниченность номенклатуры объектов, не 
содержащая, в частности, специализиро-
ванных объектов железнодорожного транс-
порта, и то, что данные о сметной стоимо-
сти включены в сборники без критическо-
го анализа – непосредственно по данным, 
предоставленным в администрацию Санкт-
Петербурга подрядными компаниями, что 
может являться источником некоторых, под-
час существенных, искажений.

Практически каждый объект-аналог име-
ет фотографию и большинство объектов-
аналогов имеет распределение затрат по 
удельному весу. Кроме того, во второй части 
приведены методические рекомендации по 
определению стоимости строительства на 
основе объектов-аналогов.

2.4	 Укрупненные расценки

Территориальные укрупненные расцен-
ки на конструкции и виды работ жилищ-
но-гражданского строительства (УР-2001) 
[14] разработаны в базисном уровне цен на 
01.01.2000 г. для применения на территории 
Санкт-Петербурга и утверждены приказом 
Комитета экономики и промышленной по-
литики Администрации Санкт-Петербурга 
от 23.04.2003 г. № 146-п.

Существенным является публикация рас-
ценок на выполнение инженерных сетей с 
единицей измерения, позволяющей оценщику 
достаточно легко определять объем скрытых 
работ. В частности, в данном сборнике для 
сантехнических работ применены единицы 
измерения: 1 стояк, 100 м 3 здания, 1 или 100 
квартир, 1 санузел, 100 м 2 общей площади.

ТАБЛИЦА. Индексы удорожания строительства и удельный вес элементов затрат

№ 
п/п Элементы прямых затрат Январь 

1993 г.
Декабрь 
1999 г.

Удельный вес 
элементов, принимаемый 

для расчета I99/93

1 Основная заработная плата рабочих 48,0 18,85 0,25

2 Стоимость эксплуатации машин 
и механизмов 118,0 20,37 0,15

3 Сметная стоимость материалов 108,0 21,50 0,60
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Сборник УР-2001 СПб содержит величи-
ну прямых затрат и отдельные их элемен-
ты – оплату труда рабочих, стоимость экс-
плуатации машин и стоимость материалов, 
что позволяет легко выполнить индексацию 
в текущий уровень цен на дату оценки. От 
оценщика дополнительно требуется учесть 
накладные расходы, сметную прибыть, ли-
митированные затраты, стоимость ПИР, ве-
личину НДС.

2.5	 Прейскуранты на строительство 
	 зданий и сооружений

Данные прейскуранты содержат элементы 
прямых затрат в ценах 1984 г. с выделением 
стоимости строительных, монтажных работ, 
сантехнических и электромонтажных работ, 
стоимости оборудования. Несмотря на то, 
что разработано незначительное число пре-
йскурантов, наибольшее значение они име-
ют при оценке стоимости инженерных сетей. 
В частности, если для оценки стоимости об-
щестроительных работ используется УПБС 
ВР, то инженерные сети здания могут быть 
дополнительно оценены по прейскурантам.

2.6	 Удельные показатели 
	 стоимости строительства 
	 в текущих ценах

Удельные показатели стоимости строи-
тельства в текущих ценах являются справоч-
ным материалом, с помощью которого мож-
но экспертным образом выполнить поверку 
точности определения по укрупненным по-
казателям сметной стоимости строительства 
объекта оценки. Данные показатели публи-
куются в различных аналитических матери-
алах или могут быть сообщены професси-
ональными участниками рынка строитель-
ства – подрядчиками, проектировщиками, 
девелоперами. Подобная экспертная оценка 
полезна именно как поверочные данные, 
т. к. выполнять оценку сметной стоимости 
объекта только на основании подобной ин-
формации методически будет не совсем вер-
но из-за субъективности мнений различных 
физических и юридических лиц.

В случае оценки сметной стоимости стро-
ительства на основе удельных показателей, 
как и при любой экспертной оценке, необ-
ходимо обеспечить достоверность выборки 
экспертов (в идеале – не менее 7–8), а также 
произвести согласование результатов.

Заключение

В настоящее время в России имеется зна-
чительное число информационных источни-
ков, разработанных в базисных ценах разных 
лет. Часть укрупненных показателей разрабо-
тана по устаревшим технологиям, часть – со-
держит информацию, не проанализирован-
ную на истинность.

В сложившихся условиях целесообраз-
но определять рыночную стоимость строи-
тельства объекта оценки неоднократно – с 
использованием нескольких источников ин-
формации с последующим согласованием 
результата.
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ПРОГНОЗИРОВАНИЕ ВОЗМОЖНОГО ОБЪЕМА ПРОДАЖ 
НА РЫНКЕ КОНТЕЙНЕРНЫХ ПЕРЕВОЗОК РОССИИ

Имеющиеся исследования рынков дают противоречивые прогнозы, которые нуждаются в более 
взвешенной оценке. На основе собранных статистических данных по рынку контейнерных перево
зок РФ с использованием метода наименьших квадратов проведен расчет прогнозируемого объема 
продаж. Выявлены негативные факторы, влияющие на рынок контейнерных перевозок и снижа-
ющие объем продаж. Даны рекомендации по снижению негативного влияния данных факторов.
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