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УДК                           Оценка всех видов собственности – практический опыт
В.С. Башкатов, Е.В. Мышинская. «Укрупненные нормативы цены строительства Минрегиона России: могут ли их применять оценщики?»
Авторами статьи анализируются сборники укрупненных нормативов цены строительства, утвержденные Министерством регионального развития РФ, путем сравнения их с ранее существующими аналогичными сборниками, утвержденными в 1969г. и в 1984г. Рассматриваются вопросы, связанные с возможностью их применения в области строительства и при оценке объектов недвижимости. Делается заключение о том, что в этих сборниках представленные объекты-аналоги, не позволяют применить их в практике строительства и при оценке объектов недвижимости в виду отсутствия в этих сборниках всех основных технико-экономических показателей. Кроме этого, имеются неточности, методологические ошибки и не соответствие уже действующим утвержденным нормативным документам в области ценообразования в строительстве. 
Ключевые слова: объект недвижимости, объект-аналог, объект строительства, ценообразование в строительстве, укрупненные показатели стоимости строительства; property, 
В Москве 16–17 ноября 2011 года прошла VIII Всероссийская научно-практическая конференция инженеров-сметчиков «Состояние и перспективы развития системы ценообразования и сметного нормирования в строительстве». На конференции соавтор данной статьи делал доклад о вышедших в свет сборниках «Укрупненные нормативы цены строительства», утвержденные Министерством регионального развития Российской Федерации по предложению Федерального государственного учреждения «Федеральный центр ценообразования в строительстве и промышленности строительных материалов» (ФГУ «ФЦЦС»). 
Давайте разберемся, какие нормативы и в каких ситуациях должны применять строители и оценщики объектов недвижимости: укрупненные нормативы цены строительства (НЦС) или все-таки укрупненные показатели стоимости строительства? При оценке рыночной стоимости (и иной стоимости) объектов недвижимости используются три подхода – затратный, доходный и сравнительный. При применении затратного и доходного подходов используются затраты на воспроизводство объекта оценки и стоимость замещения. При применении сравнительного подхода может использоваться методика по выбору объектов сравнения, аналогичная выбору объектов-аналогов (эту методику мы рассмотрим далее), опубликованную в УПБС-2001 (см. [2, 6] и ряд других статей). Затраты на воспроизводство объекта оценки используются при применении затратного подхода, а стоимость замещения – при применении доходного подхода при оценке рыночной стоимости земельного участка при реализации главного принципа оценки – наиболее эффективное использование объекта оценки. По этой причине оценщикам необходимо иметь сборники, в которых будут представлены объекты-аналоги с подробными технико-экономическими показателями. 
Таким образом, ответ на вопрос, поставленный в начале статьи, о применимости оценщиками объектов недвижимости укрупненных нормативов цены строительства (НЦС) однозначный: эти сборники применяться не могут ни строителями, ни оценщиками.
Несмотря на то, что мы более чем уверены, что оценщики будут использовать их в оценке объектов недвижимости, все-таки посмотрим, к чему это может привести в итоге. Итак, по порядку.
В настоящее время как никогда остро стоит задача разработки и внедрения в строительную отрасль укрупненных показателей стоимости строительства зданий и сооружений (сборников объектов-аналогов, как это и предусмотрено МДС
). Необходимость использования таких показателей в строительстве и оценке объектов недвижимости продиктовано самой жизнью. До появления нового базисного уровня стоимости строительства (по состоянию на 1 января 2000 года) такие показатели существовали и помогали всем участникам строительного процесса быстро и с высокой достоверностью ответить на сакраментальный вопрос, сколько стоит построить дом.
Ранее над разработкой таких справочников в каждой отрасли народного хозяйства (55 отраслей, см. сборники УПВС-69 (УПВС № 1 - № 55, например, УПВС № 33 «Предприятия торговли» и т.д.), утвержденные Государственным комитетом Совета Министров СССР по делам строительства 14 июля 1970 г., введены к применению с 1 января 1969 г.) работали целые научные и проектные институты. А сегодня этим занимаются только энтузиасты, которые собирают информацию о стоимости строительства современных зданий и сооружений, обрабатывают ее и издают сборники укрупненных показателей стоимости строительства. Однако это не выход из создавшегося положения. Необходимо, чтобы такая работа проводилась системно, причем не спонтанно, а планомерно, и это под силу только государству. Но всей территории России действуют комитеты по строительству, в которых аккумулируются все основные технико-экономические показатели построенных объектов. Обработка таких показателей и приведение их к одной базисной дате, например к 1 января 2000 года, не составляет большого труда. Оценщики давно используют такую методику – приведение разных затрат (здания и сооружения строятся месяцы и годы) и доходов к одной дате (дате оценки) – учет денег во времени, и она не является архисложной. На основании обработанных исходных технико-экономических показателей построенных объектов можно было бы издать соответствующие сборники объектов-аналогов. 
Теперь зададимся общими вопросами, кому и на каких стадиях необходимы сборники укрупненных показателей стоимости строительства, и какая при этом будет точность расчетов. Ответ прост – всем участникам строительного процесса: инвесторам, проектировщикам, девелоперам, инжиниринговым компаниям, строителям, оценщикам (см. например учебное пособие
) и т.п. Такие сборники необходимы для быстрого решения экономических задач на следующих стадиях разработки инвестиционного проекта, включая и оценку объектов недвижимости (определение рыночной стоимости земельного участка, как основного элемента инвестиционного проекта)
: 

· формирование идеи инвестиционного проекта; 
· разработка концепция инвестиционного проекта (разработка бизнес-плана и технико-экономического обоснования проекта при вариантном проектировании);
· проектирование инвестиционного проекта (выбор тех или иных оптимальных экономически обоснованных конструктивных решений и соответствующим всем нормам современным проектирования);
· участие в конкурсах, аукционах, торгах (обоснование стоимости строительства);
· оценка объектов недвижимости: быстрое решение экономических задач при оценке рыночной и иной стоимости объектов недвижимости и оценке (бизнеса) действующего предприятия (любая сделка с объектами оценки).
Точность таких стоимостных расчетов будет находиться в пределах ±10–15 процентов, что вполне допустимо для решения экономических задач. Все будет зависеть, во-первых, от грамотного выбора объектов-аналогов (объектов сравнения) и, во-вторых – от количества ценообразующих факторов, которые будут учтены при корректировке стоимостных показателей объектов-аналогов (объектов сравнения) при доведении объектов-аналогов до состояния объекта строительства (капитальный ремонт, реконструкция, модернизация и т. п.) или объектов сравнения до состояния объекта оценки. Здесь, имеется в виду: 
- выбор объектов-аналогов для затратного подхода – для определения затрат на воспроизводство или стоимости замещения, 
- выбор объектов сравнения для сравнительного подхода – из анализа рынка объектов недвижимости (корректировке подлежит их рыночная стоимость, приходящаяся на улучшения). В стандартах оценки говорится только об объектах-аналогах. На наш взгляд, это не совсем корректно, надо ввести в «Стандарты оценки» определение объектов-сравнения. 
В таблице 1 приведены данные о наличии сборников «Укрупненные показатели стоимости строительства» в современной базе расценок (по состоянию на 1 января 2000 года). 

Таблица 1

Наличие сборников «Укрупненные показатели стоимости строительства» 
	Наименование
	Наличие в базисном уровне 01.01.1984
	Наличие в базисном уровне 01.01.2000
	Справочники коммерческие

	Укрупненные ресурсные нормативы (УРН)
	Есть
	Нет
	Нет

	Сборники показателей стоимости на виды работ (сборники ПВР)
	Есть
	Нет
	Нет

	Укрупненные сметные нормы (УСН)
	Есть
	Нет
	Нет

	Укрупненные показатели базисной стоимости на виды работ (УПБС ВР)
	Есть (1991г.)
	Нет
	РСС-2010, КО-ИНВЕСТ и др.

	Укрупненные показатели стоимости строительства (УПСС)
	Есть
	Нет
	РСС-2010, КО-ИНВЕСТ, УПБС-2001 и др.

	Укрупненные показатели восстановительной стоимости (УПВС)
	Есть
	Нет
	КО-ИНВЕСТ

	Прейскуранты на все наружные коммуникации, а также на типовые здания и сооружения 
	Есть
	Только водопровод и канализация
	РСС-2010, КО-ИНВЕСТ


Примечание. Сборники РСС-2010 и КО-ИНВЕСТ переиздаются по состоянию на 1 января каждого текущего года, хотя целесообразность такого переиздания сомнительна, кроме коммерческого для конкретных организаций. Таким образом, каждый год надо покупать как бы новые справочники. На самом деле при их переиздании применяются индексы пересчета стоимости строительства. По этому пути собираются пойти и государственные предприятия и учреждения.
В настоящее время сборников по объектам-аналогам со стоимостными показателями в базисном уровне по состоянию на 1 января 2000 года практически нет. Было бы не правдой сказать, что на федеральном уровне в этом плане ничего не делается. Однако вопрос в том, как это делается и к чему это может привести, что и является темой настоящей статьи. Министерство регионального развития Российской Федерации своими приказами [18–22] утвердило в качестве государственных сметных нормативов следующие:

· Укрупненные нормативы цены строительства «Административные здания» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Объекты здравоохранения» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Сети водоснабжения и канализации» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Сети газоснабжения» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Объекты культуры» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Наружные сети связи» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Спортивные здания и сооружения» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Наружные тепловые сети» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Наружные электрические сети» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Объекты народного образования» (№ 187);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Жилые здания» (№ 210);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Малые архитектурные формы» (№ 210);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Озеленение» (№ 210);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Автодороги» (№ 275);

· Укрупненные нормативы цены строительства «Железные дороги» (№ 275); 

· Укрупненные нормативы цены строительства «Мосты и путепроводы». (№ 275).

В разработке, указанных сборников непосредственное участие принимало Федерального государственного учреждения «Федеральный центр ценообразования в строительстве и промышленности строительных материалов» (ФГУ «ФЦЦС»).

Также на федеральном уровне представлены проекты (надеемся, что они и останутся только проектами) сборников «Укрупненные нормативы цены конструктивных решений» (УНЦКР) по видам работ и «Укрупненные нормативы цены строительства» (УНЦС) по объектам-представителям. Все сборники построены одинаково и носят гордое название «ГОСУДАРСТВЕННЫЕ СМЕТНЫЕ НОРМАТИВЫ. УКРУПНЕННЫЙ НОРМАТИВ ЦЕНЫ СТРОИТЕЛЬСТВА». Посмотрим, как представлена информация в этих сборниках и что из этого получилось.
Во всех названных и других сборниках имеются терминологические и методологические ошибки. Об этом очень подробно говорилось на VII Всероссийской научно-практической конференции инженеров-сметчиков, проходившей 16–17 ноября 2010 года в Москве «О состоянии вопросов реформирования системы ценообразования и сметного нормирования в строительстве в Российской Федерации на современном этапе» и на VIII Всероссийской научно-практической конференции инженеров-сметчиков «Состояние и перспективы развития системы ценообразования и сметного нормирования в строительстве», проходившей 16–17 ноября 2011 года в Москве. Обо всех указанных сборниках писались статьи, специалистами в вопросах ценообразования Ассоциации строителей России и Союза инженеров-сметчиков давались экспертные заключения, но все это не было принято во внимание.

Начнем с того, что термин «цена»
 в каких-либо нормативных документах ни СССР, ни современной России не употребляли, а использовали термин «стоимость», как во всех странах мира. Если внимательно изучить предлагаемые сборники, то становится очевидным, что речь в них идет именно о цене, а не о стоимости (да и название сборников это подчеркивает), то есть полученные величины цены строительства изменению и корректировке не подлежат. Тогда возникает вопрос, как ими можно воспользоваться, если априори цена строительства уже известна.
Теперь на примере сборника НЦС 81-02-01-2011. Жилые здания [21] (наиболее массово строящиеся здания) разберемся, можно ли вообще пользоваться такими сборниками.  

В технической части сборника сказано, что «Нормативы цены строительства (далее – НЦС) предназначены для планирования инвестиций (капитальных вложений), оценки эффективности использования бюджетных средств направляемых на капитальные вложения и подготовки технико-экономических показателей в задании на проектирование». 

Сборник состоит из двух отделов:

Отдел 1 – Укрупненные нормативы цены строительства;
Отдел 2 – Объекты-представители. 

В названии отдела 2, наверное, имеются ввиду «объекты-аналоги» (см. п. 4.38 МДС 81-35.2004), то есть имеет место несоответствие действующей Методике [12].
В сборнике предусмотрены укрупненные нормативы по следующей номенклатуре жилых зданий:

Раздел 1. Малоэтажные дома усадебного типа и таунхаусы;
Раздел 2. Дома средней этажности (2–5 этажей);
Раздел 3. Многоэтажные дома (6–10 этажей);
Раздел 4. Дома повышенной этажности (11–16 этажей);
Раздел 5. Высотные дома (более 16 этажей).

Приведенная классификация этажности жилых зданий старая (принята в 1984 году) и не соответствует действующей классификации, согласно которой:
· малоэтажные – 1–3 этажа; 

· средней этажности – 4–7 этажей; 

· многоэтажные – 8–16 этажей; 

· повышенной этажности – до 25 этажей; 

· высотные более – 25 этажей.

Имеются и другие, мягко скажем, неточности.

А теперь самый главный вопрос: можно ли использовать исходные данные сборников для расчетов? Для примера приведем таблицы исходных данных об объектах-представителях (объектах-аналогах), содержащиеся в различных сборниках (сохранены орфография, пунктуация и оформление оригиналов). 
Из сборника УНЦС-02-2010. Административные здания [20]

Раздел 2. Здания правосудия

	Номера 
расценок
	Наименование объекта, 
единица измерения
	Норматив цены строительства (тыс. руб.)

	
	
	на 01.01.2000 
	на 01.01.2010 

	1
	2
	3
	4

	Таблица 02-02-001 Здания суда. Измеритель: 1 кв.м

	02-02-001-01
	Здания федерального суда до 30000 кв.м
	15,94
	82,32

	02-02-001-02
	Здания областного суда до 40000 кв.м
	8,10
	47,37

	Таблица 02-02-002 Здания милиции. Измеритель: 1 кв.м

	02-02-002-01
	Здания милиции до 5000 кв.м
	7,20
	41,49

	02-02-002-02
	Здания милиции до 10000 кв.м
	3,98
	23,76


Из сборника НЦС 81-02-01-2011 Жилые здания [21]

Раздел 2. Жилые здания средней этажности (3–5 этажей)

Таблица 01-02-001 Кирпичные

Измеритель: 1 м2 общей площади квартир

	Номера 
расценок
	Наименование объекта, 
единица измерения
	Норматив цены 
строительства (тыс. руб.) на 01.01.2011

	1
	2
	3

	01-02-001-01
	3-х этажные (из силикатного кирпича)
	25,77

	01-02-001-02
	5-ти этажные (из керамического кирпича)
	31,30


Таблица 01-02-001-01 (пояснение: прим. авт. – это номер расценки, но так в оригинале и далее аналогично – эти слова можно убрать). 3-х этажные (из силикатного кирпича)

Показатели стоимости строительства

	№ п/п
	Показатели
	Норматив цены 
строительства в уровне цен на 01.01.2011, тыс. руб. (без НДС)
	Продолжительность строительства, мес.

	1.
	Стоимость строительства объекта,
	55 600,92
	7

	
	в том числе: 
проектные и изыскательские работы
	1 556,83
	–

	2.
	Стоимость 1 м2
	25,77
	–


Технические характеристики конструктивных решений и видов работ

	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Характеристика конструктивного элемента

	I.
	Общестроительные конструктивные элементы

	1.
	Фундамент
	сборный железобетонный

	2.
	Каркас
	не предусмотрен

	3.
	Стены:

	3.1.
	наружные
	кирпичные из силикатного кирпича с утеплителем и штукатуркой

	3.2.
	внутренние
	кирпичные

	4.
	Перегородки
	кирпичные

	5.
	Перекрытие
	железобетонные сборные плиты

	6.
	Покрытие
	железобетонные сборные плиты

	7.
	Крыша (кровля)
	наплавляемая

	8.
	Полы
	линолеумные, керамические плиточные

	9.
	Проемы:

	9.1.
	оконные блоки
	поливинилхлоридные, стеклопакеты

	9.2.
	дверные блоки
	щитовые

	10.
	Внутренняя отделка
	простая

	11.
	Архитектурное оформление фасада
	простое

	12.
	Наружная отделка
	учтена

	13.
	Прочие конструктивные элементы:

	13.1
	балконы, лоджии
	без остекления

	13.2
	лестницы
	сборные железобетонные

	13.3
	прочие работы
	учтены

	II.
	Инженерные системы и элементы благоустройства

	14.
	Отопление
	автономное, трубы стальные

	15.
	Водопровод
	от центральной сети, трубы стальные оцинкованные

	16.
	Канализация
	центральная, трубы полиэтиленовые

	17.
	Горячее водоснабжение
	автономное, трубы стальные оцинкованные

	18.
	Пароснабжение
	не предусмотрено

	19.
	Газоснабжение
	трубы стальные, плиты 4-х конфорочные

	20.
	Напольные электроплиты
	не предусмотрены

	21.
	Электроснабжение
	центральное

	22.
	Телевидение
	учтено

	23.
	Радио
	учтено

	24.
	Телефон
	учтено

	25.
	Слаботочные устройства
	учтены

	26.
	Лифт
	не предусмотрен

	27.
	Мусоропровод
	не предусмотрен

	28.
	Вентиляция
	приточно-вытяжная

	29.
	Кондиционирование
	не предусмотрено

	30.
	Газодымоудаление
	не предусмотрено

	31.
	Пылеудаление
	не предусмотрено

	32.
	Технологические трубопроводы
	не предусмотрены

	III.
	Системы безопасности

	33.
	Молниезащита
	учтена

	34.
	Система пожаротушения
	не предусмотрена

	35.
	Пожарная сигнализация
	учтена

	36.
	Охранная сигнализация
	не предусмотрена

	37.
	Охранно-пожарная сигнализация
	не предусмотрена

	38.
	Тревожная сигнализация (тревожная кнопка)
	не предусмотрена

	IV.
	Технологическое оборудование
	не предусмотрено

	V.
	Пусконаладочные работы
	не предусмотрены


В приведенных из справочников примерах говорится о цене, а в показателях – о стоимости, как такое возможно? Путают понятия!!! Все же цена или стоимость? Стоимость – деньги во времени, цена – факт свершившийся!!!
Таблица 01-02-001-02. 5-ти этажные (из керамического кирпича)

Показатели стоимости строительства
	№ п/п
	Показатели
	Норматив цены строительств» в уровне цен на 01.01.,2011, тыс. руб. (без НДС)
	Продолжительность строительства, мес.

	1.
	Стоимость строительства объекта,
	112 695,62
	8

	
	в том числе: 
проектные и изыскательские работы
	2 189,11
	–

	2.
	Стоимость 1 м2
	31,30
	–


Технические характеристики конструктивных решений и видов работ

	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Характеристика конструктивного элемента

	I.
	Общестроительные конструктивные элементы

	1.
	Фундамент
	сборный железобетонный

	2.
	Каркас
	не предусмотрен

	3.
	Стены:

	3.1.
	наружные
	кирпичные из керамического кирпича с облицовкой лицевым кирпичом

	3.2.
	внутренние
	кирпичные

	4.
	Перегородки
	кирпичные

	5.
	Перекрытие
	железобетонные сборные плиты

	6.
	Покрытие
	железобетонные сборные плиты

	7.
	Крыша (кровля)
	деревянная стропильная, из профлиста

	8.
	Полы
	дощатые окрашенные, мозаичные, керамические плиточные

	9.
	Проемы:

	9.1.
	оконные блоки
	поливинилхлоридные, стеклопакеты

	9.2.
	дверные блоки
	щитовые, металлические

	10.
	Внутренняя отделка
	улучшенная

	11.
	Архитектурное оформление фасада
	простое

	12.
	Наружная отделка
	учтена

	13.
	Прочие конструктивные элементы:
	

	13.1.
	балконы, лоджии
	остекленные

	13.2.
	лестницы
	сборные железобетонные

	13.3.
	прочие работы
	учтены

	II.
	Инженерные системы и элементы благоустройства

	14.
	Отопление
	центральное, трубы стальные

	15.
	Водопровод
	от центральной сети, трубы полипропиленовые

	16.
	Канализация
	центральная, трубы полиэтилиииш.к

	17.
	Горячее водоснабжение
	от центральной сети, трубы стальные

	18.
	Пароснабжение
	не предусмотрено

	19.
	Газоснабжение
	не предусмотрено

	20.
	Напольные электроплиты
	плиты 4-х конфорочные

	21.
	Электроснабжение
	центральное

	22.
	Телевидение
	учтено

	23.
	Радио
	учтено

	24.
	Телефон
	учтено

	25.
	Слаботочные устройства
	учтены

	26.
	Лифт
	не предусмотрен

	27,
	Мусоропровод
	предусмотрен

	28
	Вентиляция
	приточно-вытяжная

	29.
	Кондиционирование
	не предусмотрено

	30.
	Газодымоудаление
	не предусмотрено

	31.
	Пылеудаление
	не предусмотрено

	32.
	Технологические трубопроводы
	не предусмотрены

	III.
	Системы безопасности

	33.
	Молниезащита
	учтена

	34.
	Система пожаротушения
	не предусмотрена

	35.
	Пожарная сигнализация
	учтена

	36.
	Охранная сигнализация
	не предусмотрена

	37.
	Охранно-пожарная сигнализация
	не предусмотрена

	38.
	Тревожная сигнализация (тревожная кнопка)
	не предусмотрена

	IV.
	Технологическое оборудование
	не предусмотрено

	V.
	Пусконаладочные работы
	учтены


Возникает вопрос: зачем указывать конструктивные элементы, которые не предусмотрены?

Именно в таком виде представлены абсолютно все объекты-представители. Больше никаких технико-экономических показателей нет. 

Вопрос: каким же образом можно воспользоваться этими данными? 

Ответ: кажется все очень просто, надо перемножить один показатель на другой, например норматив цены строительства (тыс. р.) по состоянию на 1 января 2011 года на общую площадь квартир (25,77 тыс. р./м2 × 1 000 м2 = 25 770 000 р.). Это и будет ценой строительства. 

А если общая площадь квартир иная и при этом высота помещения (этажа) другая, например 2,5 м, 2,6 м, 2,7 м, 2,8 м, 3 м, 3,2 м и т. п., то есть меняется строительный объем здания при прочих равных условиях, значит, требуется корректировка?

Чтобы показать, как разработчики решили эту проблему, приведем выдержку и таблицу 2 из Сборника НЦС 81-02-01-2011. Жилые здания (с. 4): «В укрупненных показателях стоимости строительства 1м2 обшей площади квартир и 1м2 общей площади жилого дома принята высота этажа от уровня пола до уровня потолка – 2,8 метра. При расчете стоимости строительства объекта с высотой этажа отличной от принятой в НЦС, приведенные показатели корректируются с учетом следующих добавок (подчеркнуто нами. – Авт.):

Таблица 2

	Показатель
	Высота этажа (от уровня пола до уровня потолка), м

	
	2,8
	3,0
	3,1
	3,2
	3,3

	%
	—
	2,3
	3,7
	4,7
	6,0


».
Обратите внимание! Высота этажа всегда определялась от уровня пола до уровня пола вышерасположенного этажа, а не так, как здесь указано, – с 2,8 метра. 

Вопрос: разве сейчас не строятся жилые дома с высотой жилого помещения 2,5 м (так называемый эконом-класс, то есть дома в первую очередь предназначенные для решения жилищных программ : предоставление квартир ветеранам Великой Отечественной войны, военнослужащим, и другим льготным категориям граждан РФ, соответствующие уровню 50–80 годов прошлого века)? 

Ответ: строятся!!! 

Вопрос: достаточна ли приведенная в таблице 2 корректировка? 

Ответ однозначен: нет. 

Еще в СССР применялась Методика (см. [2, 3, 6]), которая позволяла провести грамотную и тщательную корректировку стоимости строительства объекта-аналога. При этом необходимо было знать основные технико-экономические показатели объекта строительства и объекта-аналога. К ним относятся (минимально): 

· площадь застройки; 

· строительный объем; 

· общая площадь; 

· этажность; 

· высота этажа; 

· удельный показатель стоимости строительства; приведенный на единицу «мощности» объекта строительства и объекта-аналога. 

Помимо этого, была разработана целая система коэффициентов, с помощью которых и проводится корректировка показателей стоимости строительства объектов-аналогов до состояния объекта строительства. Более подробно Методика с примерами изложена в Справочнике УПБС-2001. «Укрупненные показатели базисной стоимости строительства по объектам-аналогам» [6]
, а также в ряде статей, которые приведены в списке литературы к настоящей статье.

В Методике учитывается тот факт, что среди инвестиционных проектов присутствуют как типовые, так и индивидуальные решения, проекты, осуществленные строительством, проекты зданий различной планировки и этажности, проекты зданий, конструктивные решения по которым характеризуются различным сроком строительства и разной долговечностью конструктивных элементов, представляется очевидной необходимость приведения этих проектов к условиям сопоставимости. Методологически приведение объектов-аналогов к проекту осуществляется путем следующих корректировок их стоимостных показателей: 

· корректировка с учетом привязки подземной части здания (для типовых проектов);

· корректировка с учетом мероприятий по энергосбережению;

· корректировка с учетом этажности зданий;

· корректировка с учетом объемно-планировочных решений (например по составу квартир);

· корректировка с учетом срока службы (срока экономической жизни) несущих конструкций;

· корректировка с учетом стоимости земельных участков, занимаемых предприятиями;

· корректировка с учетом продолжительности строительства зданий различных строительных систем;

· корректировка с учетом конфигурации (изрезанности) периметра стен и т. д.

В целом корректировка стоимостных показателей проводится поэлементно, с возможностью дальнейшего использования результатов этой корректировки в зависимости от наличия тех или иных отличий в объектах-аналогах и проектах путем суммирования результатов корректировки на отличия присутствующих характеристик.

В общем случае коэффициент приведения объекта-аналога (объекта сравнения) к проекту (объекту оценки) и их сопоставимому виду определяется по формуле:
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где КПР – коэффициент приведения объекта-аналога и проекта к сопоставимым условиям;

КПР ОБ – показатель (объемно-планировочный) по проекту (объекту оценки);

КПЛ – показатель (объемно-планировочный) по объекту-аналогу (объекту сравнения).

Эта Методика применима и для сравнительного подхода при выборе объектов сравнения. В сравнительном подходе, используя метод выделения (рыночная стоимость объекта недвижимости равна сумме рыночной стоимости земельного участка и рыночной стоимости улучшений), необходимо осуществить корректировку доли в рыночной стоимости объекта сравнения, приходящуюся на улучшения, и довести ее до сопоставимого состояния с объектом оценки. Из анализа рынка определяем рыночную стоимость объекта сравнения (недвижимости) и рыночную стоимость земельного участка. Далее выделяем рыночную стоимость улучшений и проводим корректировку согласно Методике, тем самым приводим объект сравнения до состояния объекта оценки и повышаем точность оценки. 

Архитектурно-планировочные и объемно-планировочные коэффициенты определяют условия сопоставимости объекта-аналога (объекта сравнения) и проектируемого объекта (объекта оценки) по высоте помещений, конфигурации зданий, насыщенности здания строительными конструкциями и т. д.

Ценообразующие факторы и их коэффициенты представлены в таблице 3.3 УПБС-2001 [6].

Таблица 3.3

Ценообразующие факторы и их коэффициенты
	Коэффициент К1
	Характеризует экономичность объемно-планировочного решения

Вычисляется как отношение строительного объема здания к полезной площади здания

Чем ниже значение этого показателя, тем экономичнее объемно-планировочное решение здания

	Коэффициент К2
	Характеризует приведенную высоту здания (учет высоты этажа здания)

Вычисляется как отношение строительного объема здания к площади застройки здания

	Коэффициент К3
	Характеризует целесообразность планировки

Определяется отношением рабочей площади к полезной

Чем выше значение, тем экономичнее планировка

	Коэффициент К4
	Характеризует насыщение плана здания строительными конструкциями

Определяется отношением конструктивной площади к площади застройки

Чем ниже этот показатель, тем экономичнее решение

	Коэффициент К5
	Коэффициент конфигурации здания. Характеризует экономичность формы здания

Определяется отношением площади наружных стен и вертикальных ограждений фонарей к полезной площади

Позволяет определить преимущества или недостатки проектных вариантов в сравнении с объектами-аналогами по примерному расходу строительных материалов и, следовательно, стоимости строительства на ограждающие конструкции, перекрытия и покрытия

Чем ниже значение, тем экономичнее форма здания

	Коэффициент К6
	Отражает стоимость единицы рабочей площади или строительного объема здания

	Коэффициент К7
	Характеризует расход основных материалов на единицу рабочей площади или строительного объема здания (металла и цемента в кг, бетона и железобетона в м3, леса в м3 в переводе на круглый лес и других материалов)

	Коэффициент К8
	Отражает экономичность конструктивного решения здания

Определяется отношением веса здания к единице рабочей площади или строительного объема

	Коэффициент К9
	Характеризует трудоемкость, приходящуюся на единицу площади или строительного объема здания

	Коэффициент К10
	Отражает сборность здания

Определяется отношением стоимости сборных конструкций и их монтажа к общей стоимости здания


Могут быть и другие коэффициенты, отражающие функциональное назначение объекта и его объемно-планировочное и конструктивное решения. 

Указанные в таблице 3.3 коэффициенты (характеристики) подсчитывают для всех вариантов проектируемого здания (объекта оценки) и объекта-аналога (объекта сравнения). Для анализа и окончательного выбора наиболее экономичного из вариантов определяют показатели в виде коэффициентов К1, К2... К10 и других.
Вопрос: как можно использовать эту Методику для работы с новыми сборниками, предложенные Министерством регионального развития Российской Федерации?

Ответ один: нельзя никак, поскольку для этого нет исходных данных об объектах-представителях. 

Тогда возникает следующий вопрос: как вообще появились эти справочники?

В УНЦС сказано, что «Укрупненные нормативы рассчитаны с использованием ресурсно-технологиических моделей и представляют собой объем денежных средств необходимый и достаточный для возведения одной единицы измерения – 1 м2 общей площади жилого дома (раздел 1), 1 м2 общей площади квартир (разделы 2–5). В показателях учтена стоимость площадей общего пользования и технических помещений». Но так ли это на самом деле? 

История изучения этого вопроса на протяжении 2007–2011 годов показывает, что эти сборники являются копией, причем не самой лучшей, сборников «Укрупненные показатели стоимости строительства» (серия «Справочник оценщика»), переработанных и изданных ООО «КО-ИНВЕСТ» (справочники переиздаются в ценах по состоянию на 1 января каждого текущего года). В своих сборниках ООО «КО-ИНВЕСТ» прямо указывает, что основой послужили сборники «Укрупненные показатели восстановительной стоимости», разработанные в начале 60-х годов прошлого столетия и утвержденные к использованию в базовом уровне цен 1969 года. Цены от 1969 года пересчитаны в текущий уровень цен с помощью индексов и, кроме этого, добавлен некий коэффициент качества, который учитывает якобы современный уровень норм проектирования. Надо иметь в виду, что справочники ООО «КО-ИНВЕСТ» были изданы только для оценщиков, которые должны определять рыночную стоимость объектов недвижимости в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ. 

В настоящее время многие оценщики продолжают пользоваться прямыми сборниками «Укрупненные показатели восстановительной стоимости» (УПВС-69). Подобные сборники были разработаны по всем 55 отраслям народного хозяйства (УПВС-1 – УПВС-55) и утверждены Государственным комитетом Совета Министров СССР по делам строительства 14 июля 1970 года, введены в действие с 1 января 1969 года. Разработанные в середине 60-х годов, они были предназначены для инвесторских расчетов (по типовым зданиям и сооружениям постройки 1930–1965 годов). В настоящее время эти сборники в первую очередь предназначены только для расчета инвентаризационной стоимости
, которая является налогооблагаемой стоимостью для физических лиц, в частной собственности у которых находятся квартиры, индивидуальные жилые дома, гаражи, дачи и т. п. (здания и сооружения). Эти сборники используют бюро технической инвентаризации Российской Федерации и проектно-инвентаризационные бюро Санкт-Петербурга (ГУП «ГУИОН»). Оценщики в своей деятельности зачастую используют базу данных УПВС-69 для определения стоимости замещения и затрат на воспроизводство (восстановительная стоимость) зданий и сооружений. Таким образом, происходит существенное занижение этих стоимостей, следовательно, и самой рыночной стоимости объекта недвижимости. 

Вот что говорит по этому поводу профессор кафедры организации строительства и управление недвижимостью Московского государственного строительного университета, руководитель Экспертного совета по оценке Российского общества профессиональных оценщиков и управляющих недвижимостью – сервейеров (РООС) Коростелев С.П.: «И только оценщики недвижимости (правда, не все) по старинке пользуются давно устаревшими сборниками 70-х годов прошлого века и при этом на их основе пытаются обосновать какую-то «рыночную стоимость». Опытные оценщики давно поняли недостатки применения сборников УПВС-69, связанные прежде всего с перечнем затрат, включенных в единичные расценки, усредненной индексацией, несоответствием технологий, соотношением состава работ и т. д.».
Рассмотрим приведенное утверждение на примере пересчета объекта-аналога, на примере типового проекта № 1ЛГ-606-7 девятиэтажного семисекционного крупнопанельного жилого дома на 426 квартир, из цен 1969 года в цены сентября 2011 года и сравним полученные удельные показатели с текущими удельными показателями по аналогичным панельным зданиям.

Пример. Пересчет объекта-аналога

Объект-аналог
	Девятиэтажный семисекционный крупнопанельный жилой дом на 426 квартир
	Строительный паспорт на типовой проект № 1ЛГ-606-7

	Область применения – г. Санкт-Петербург

Принятая расчетная температура – 24 

Ориентация меридиональная
	Разработан проектным институтом «Ленпроект», Ленинград, П-46, площадь Революции, дом 3

Согласован Архитектурно-техническим советом г. Санкт-Петербурга 27. П-6Ш-64 г., протокол № 8/37

Утвержден Госкомитетом ГСиА при Госстрое СССР 15.УП-64 г., приказ № 134

Введен в действие институтом «Ленпроект» 29.ХП-64 г., приказ № 137


Фасад

[image: image2.wmf]
Кроме фасада, в строительном паспорте указаны план типового этажа, план 1-го этажа и разрезы здания (не представлены из-за ограниченного объема материала статьи). Квартирография жилого здания приведена в ниже приведенной таблице:
	Количество квартир
	Средняя жилая площадь, м2
	Средняя полезная площадь, м2

	Однокомнатные – 237
	15,2
	30,71

	Двухкомнатные – 176
	26,68
	46,82

	Трехкомнатные – 13
	45,48
	67,52


Краткое описание строительных конструкций:

· фундаменты – ленточные из сборных бетонных и железобетонных блоков, типоразмеров фундаментных подушек – 4 и цокольных панелей – 10;

· стены наружные – шлакобетонные панели толщиной 50 см; типоразмеров – 10;

· внутренние – шлакобетонные и железобетонные панели; типоразмеров – 7;

· перекрытия междуэтажные – ребристые шатровые, размером «на комнату»; 

· над подпольем – ребристые настилы; типоразмеров – 2; плоские плиты – типоразмеров – 1;

· перегородки – гипсобетонные, толщиной 8 см; 

· лестницы – сборные железобетонные марши, типоразмеров – 6;

· сантехкабины – типоразмеров – 1;

· покрытие – бесчердачное, раздельное из ребристых железобетонных панелей; типоразмеров – 2;

· кровля – четырехслойный рулонный ковер с утеплителем;

· полы: в жилых комнатах – паркет; в передних, коридорах и кухнях – плитки ПХВ; в сантехкабинах – ПХВ;

· окна – со спаренными переплетами, типоразмеров – 5;

· двери – щитовые по ГОСТ 6629-58; индивидуальные, типоразмеров – 6;

· отделка наружная – мелкоразмерная керамическая плитка;

· отделка внутренняя – оклейка обоями и окраска;

· наибольший вес конструкции – наружная стеновая панель ШН-252-6 – 4,6 т;

· водопровод – хозяйственно-питьевой от городской сети;

· канализация – в городскую сеть хозяйственная и от внутренних водостоков;

· отопление – от внешнего источника; система однотрубная тупиковая с нижней разводкой; теплоноситель – вода с температурой 1050С;

· вентиляция – естественная, приток через стояки в жилых комнатах;

· горячее водоснабжение
 – от внешнего источника;

· газоснабжение – от городской сети к кухонным плитам;

· электроосвещение – лампами накаливания от 380/220 В;

· слаботочные устройства – телефон, радио, телевидение;

· оборудование кухонь – газовые плиты;

· оборудование санузлов – унитаз, ванна, умывальник;

· лифты – пассажирские, грузоподъемность 350 кг;

· мусоропроводы – из асбоцементных труб.

Основные технико-экономические показатели 
типового проекта № 1ЛГ-606-7
	Строительный объем, 
в том числе:
	м3
	63 383

	встроенных помещений
	м3
	–

	подвала
	м3
	458

	К2 = Строительный объем/жилая площадь
	6,34

	Площадь застройки
	м2
	2557

	Площадь полезная
	м2
	16 423

	Площадь жилая
	м2
	9 263

	К1 = Жилая площадь/полезная площадь
	м2
	0,56

	Расход материалов: 

цемента
	т
	3 378

	стали
	т
	542

	железобетона,
	м3
	4 864

	в том числе сборного
	м3
	4 864

	лесоматериалов
	м3
	1 752

	кирпича
	шт.
	8 000

	Сметная стоимость общая
	р.
	1 327 000

	Строительно-монтажных работ
	р.
	1 278 200

	Оборудование
	р.
	48 800

	1 м3 здания
	р.
	20,94

	1 м2 жилой площади
	р.
	143,26

	Трудоемкость возведения здания
	чел.-дн.
	39724

	Трудоемкость возведения 1 м3 здания
	чел.-дн.
	0,63


Примечание. Пример технико-экономических показателей приведен для того, чтобы можно было сравнить, как раньше предоставлялась информация об объектах-аналогах, и как предложена информация в новых сборниках Федерального государственного учреждения «Федеральный центр ценообразования в строительстве и промышленности строительных материалов» (ФГУ «ФЦЦС») и Министерства регионального развития Российской Федерации. Разница налицо.
Эксплуатационные показатели типового проекта № 1ЛГ-606-7
	Расход воды
	м3/час
	21,3

	Теплопотери здания
	ккал/час
	1 293 980

	Расход тепла на горячее водоснабжение
	ккал/час
	7 12 800

	Расход газа
	м3/час
	92

	Потребная мощность электроэнергии
	Кат.
	142


Дополнительные данные

Проект разработан для строительства Невским домостроительным комбинатом (ДСК-6) только в городе Ленинграде из изделий, освоенных и применяемых ДСК-6 в строительстве 5-этажных жилых домов серии 1-507 с небольшим дополнением изделий.

Состав типового проекта № 1ЛГ-606-7
Альбом 0:

· раздел 1 – строительные чертежи;

· раздел 2 – сантехнические чертежи.

Альбом 1:

· раздел 1 – архитектурно-строительные чертежи выше отметки ±0; 

· раздел 2 – чертежи сантехнического оборудования;

· раздел 3 – чертежи электротехнического оборудования.

Альбом 2:

· разделы 1, 2, 3 – типовые чертежи – серии.

Альбом 3:

· разделы 1, 2, 3, 4, 5 – изделия заводского изготовления.

Альбом 4 – смета.

Для определения ориентировочной стоимости строительства жилого здания серии 1ЛГ-606-7 используем базисно-индексный метод в текущих ценах на сентябрь 2011 года: 
1 327 000 р.× 1,2 (индекс перехода от цен 1969 года к ценам 1984 года) × 141,31 (индекс перехода от цен 1984 года к ценам сентября 2011 года) = 225 022 044 р.

или 

225 022 044 р. / 16 423 м2 = 13 702 р./м2;

225 022 044 р. / 9 263 м2 = 24 293 р./м2.

А теперь сравним полученные удельные показатели с текущими удельными показателями по аналогичным панельным зданиям.

Таблица сопоставимости [11]

	Параметр
	Стоимость строительства общей площади квартир жилой части здания, без НДС, по состоянию на сентябрь 2011 года, р./м2

	Стоимость строительства здания серии 1ЛГ-606-7 (после пересчета на полезную площадь)
	13 702

	Стоимость строительства здания серии 1ЛГ-606-7 (после пересчета на жилую площадь)
	24 293

	Стоимость строительства крупнопанельных и сборно-монолитных домов за счет средств бюджета Санкт-Петербурга

	33 610

	Отношение показателей (раз)
	33 610 / 13 702 = 2,453

	Отношение показателей (раз)
	33 610 / 24 293 = 1,383

	НЦС 01-2011. Жилые здания. Таблица 01-03-005-01. Панельные 9-ти этажные с окраской
	23 410 × 1,04465 = 24 455

	НЦС 01-2011. Жилые здания. Таблица 01-03-005-02. Панельные 10-ти этажные с окраской
	22 810 × 1,04465 = 23 828

	Индекс пересчета стоимости строительства в январе 2011 от цен 1984 года
	135,27

	Индекс пересчета стоимости строительства в сентябре 2011 от цен 1984 года
	141,31

	Отношение индексов пересчета стоимости строительства от цен января 2011 к сентябрю 2011 года
	1,04465


Мы привели этот пример с целью обратить внимание на то, что в затратах на строительство объекта-аналога учтены затраты, которые в настоящее время отсутствуют, а некоторые строительные материалы запрещены к применению (например, шлакобетон, керамзитобетон и другие материалы). При этом в настоящее время существенно изменились технология производства строительно-монтажных работ и применяемых конструкций в строительстве, трудоемкость работ (сравните нормы и расценки 1969, 1984 и 2001 годов). Трудозатраты машин и механизмов не верны: сегодня просто нет машин, которые применялись раньше, сейчас используются другие машины и механизмы, имеющие другую производительность, то есть с другими трудозатратами и они не сопоставимы между собой. Существенно изменились и нормы проектирования зданий и сооружений (возросли требования). 

Отсюда следует вывод, что пользоваться сборниками УПВС-69 нельзя, поскольку, применяя их, мы всегда получим неадекватный результат стоимости строительства по отношению к современному рынку производства строительной продукции. 

Вывод из таблицы сопоставимости напрашивается сам собой: НАМ предлагают цены 1969 года в текущем уровне, не более того. Как такое возможно? 

А теперь для наглядности сравним форму представления «Укрупненных нормативов цены строительства» (УНЦС) по объектам-аналогам, которые ранее были опубликованы (до их утверждения) в проектах ФГУ «ФЦЦС» и Министерства регионального развития Российской Федерации и форму представления в сборниках ООО «КО-ИНВЕСТ», и также сравним стоимостные показатели. 
Для примера приведем таблицы исходных данных об объектах-представителях (объектах-аналогах), представленные в различных сборниках, в ценах по состоянию на 1 января 2010 года (орфография, пунктуация и оформление оригиналов сохранены). 

Из сборника УНЦС 01-2010. Жилые здания 

Эти же таблицы в таком же виде представлены и в сборнике ООО «КО-ИНВЕСТ».
Дома средней этажности (2–5 этажей). Раздел 2 

Средней этажности (3–5 этажей) многоквартирные

	Код показателя
	Конструктивная схема
	Тип объекта
	ед. изм.
	Укрупненные нормативы цены строительства, тыс. pуб. на ед. измерения 

	
	
	
	
	всего по объекту
	в том числе:

	
	
	
	
	
	внутриплощадочные инженерные сети
	благоустройство прилегающей 
территории
	здание, без благоустройства и сетей

	
	
	
	
	
	
	
	здание в целом
	фундаменты
	несущие и 
ограждающие 
конструкции
	внутренняя отделка, проемы, кровля
	прочие 
конструкции
	внутренние инженерные системы и оборудование

	102-02-003-01
	КС-1
	Кирпичные дома, трехэтажные
	м2 общей площади квартир
	29,70
	1,17
	0,09
	28,4
	5,5
	9,7
	9,8
	0,6
	2,8

	
	
	
	
	
	
	
	100%
	19,2%
	34,2%
	34,6%
	2,2%
	9,8%

	102-02-003-01
	КС-3
	Панельные дома, трехэтажные
	м2 общей площади квартир
	36,01
	0,62
	0,07
	35,3
	4,2
	18,3
	8,0
	23
	2 5

	
	
	
	
	
	
	
	100%
	12,0%
	51,9%
	22,6%
	6,5%
	7,0%

	102-02-003-02
	КС-1
	Кирпичные дома, четырехэтажные
	м2 общей площади квартир
	26,21
	0,75
	0,06
	25,4
	3,5
	10,9
	7,2
	1,2
	2,7

	
	
	
	
	
	
	
	100%
	13,8%
	42,8%
	28,2%
	4,6%
	10,6%

	102-02-003-02
	КС-3
	Панельные дома, четырехэтажные
	м2 общей площади квартир
	29,54
	0,39
	0,07
	29,1
	4,1
	13,6
	7,6
	1,9
	1,9

	
	
	
	
	
	
	
	100%
	14,3%
	46,6%
	26,1%
	6,5%
	6,5%

	102-02-003-03
	КС-1
	Кирпичные дома пятиэтажные
	м2 общей площади квартир
	26,22
	0,19
	0,05
	26,0
	2,9
	12,1
	7,0
	1,2
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	100%
	11,2%
	46,7%
	26,8%
	4,7%
	10,5%

	102-02-003-04
	КС-3
	Панельные дома, пятиэтажные
	м2 обшей площади квартир
	26,45
	0,25
	0,05
	26,1
	3,0
	14,2
	5.8
	1,2
	1,9

	
	
	
	
	
	
	
	100%
	11.5%
	54,5%
	/о
	4.5%
	7.2%


Многоэтажные дома (6–10 этажей). Раздел 3

	Код показателя
	Конструктивная схема
	Тип объекта
	ед. изм.
	Укрупненные нормативы цены строительства, тыс. pуб. на ед. измерения

	
	
	
	
	всего по объекту
	в том числе:

	
	
	
	
	
	внутри –площадочные инженерные сети
	благоустройство прилегающей территории
	здание, без благоустройства и сетей

	
	
	
	
	
	
	
	здание в целом
	фундаменты
	несущие и ограждающие конструкции
	внутренняя отделка, проемы, кровля
	прочие конструкции
	Внутренние инженерные системы и оборудование

	102-03-004-01
	КС-1
	Кирпичные с монолитным каркасом дома, шестиэтажные
	м2 общей площади квартир
	29,74
	0,46
	0,07
	29,2
	44
	13,6
	6,8
	0,5
	3,9

	
	
	
	
	
	
	
	100%
	14,8%
	46,6%
	23,4%
	1,8%
	13,5%

	102-03-004-02
	КС-3
	Панельные дома, девятиэтажные, серии П46
	м2 общей площади квартир
	31,89
	0,93
	0,04
	30,92
	2,42
	16,51
	7,23
	1,65
	3,10

	
	
	
	
	
	
	
	100%
	7,8%
	53,4%
	23,4%
	5,3%
	10,0%

	102-03-004-03
	КС-3
	Панельные дома, десятиэтажные
	м2 общей площади квартир
	27,73
	0,17
	0,03
	27,5
	1,9
	12,5
	7,7
	1,8
	3,7

	
	
	
	
	
	
	
	100%
	6,9%
	45,3%
	27,9%
	6,5%
	13,4%


Как видим, в этих сборниках много общего, но обратите внимание на стоимость! 

Далее приведена итоговая таблица сопоставимости [11] расчетных удельных показателей с текущими удельными показателями по аналогичным панельным зданиям.

	Параметр
	Стоимость строительства общей площади квартир жилой части здания по состоянию на сентябрь 2011 года, р./ м2

	Стоимость строительства здания серии 1ЛГ-606-7 (после пересчета на полезную площадь)
	13 702

	Стоимость строительства здания серии 1ЛГ-606-7 (после пересчета на жилую площадь)
	24 293

	Стоимость строительства крупнопанельных и сборно-монолитных домов за счет средств бюджета Санкт-Петербурга

	33 610

	Отношение показателей (раз)
	33 610 / 13 702 = 2,453

	Отношение показателей (раз)
	33 610 / 24 293 = 1,383

	НЦС 01-2011 ЖИЛЫЕ ЗДАНИЯ Таблица 01-03-005-01. Панельные 9-ти этажные с окраской
	24 455

	НЦС 01-2011 ЖИЛЫЕ ЗДАНИЯ Таблица 01-03-005-02. Панельные 10-ти этажные с окраской
	23 828

	02-03-004-02 Панельные 9-ти этажные, серии П46* (после пересчета)
	31 890 × 1,0770 = 34 346

	индекс пересчета стоимости строительства в январе 2010 от цен 1984 года
	131,21

	индекс пересчета стоимости строительства в сентябре 2011 от цен 1984 года
	141,31

	Отношение индексов пересчета стоимости строительства от цен января 2011 к сентябрю 2011
	1,0770


* Серия П46 – современный панельный жилой дом с учетом современных требований, приближающихся к эргономическим требованиям, которые были отражены в нормах проектирования до 1955 года. 

Все значения приведены без учета налога на добавленную стоимость. Как видим, расценки, приведенные в НЦС 01-2011. Жилые здания, сопоставимы по значению с ценами 1969 года и отличаются почти в 1,5 раза от уровня текущих цен. Индекс пересчета от уровня цен Московской области в уровень цен Санкт-Петербурга равен 149,94 / 143,01 = 1,048, поэтому в данном случае им можно пренебречь.

К сожалению, более подробный анализ всех справочников УНЦС в одной статье рассмотреть не представляется возможным вследствие большого объема материала. Но поясним, почему получается такая большая разница в стоимостях.

Для того чтобы строительная индустрия СССР после Великой Отечественной войны смогла обеспечить людей в первую очередь жильем, в 1954 году были приняты исторические постановления от 31 июля «О развитии жилищного строительства в СССР» и от 4 ноября «Об устранении излишеств в проектировании и строительстве». Таким образом, было начато строительство зданий первых массовых серий. Чтобы их построить, были кардинально изменены нормы проектирования, действовавшие с 1936 года, которые соответствовали всем эргономических нормам, отраженным в документах под названием «Нормали планировочных элементов». Последнее их издание состоялось в 1984 году. Эти документы больше не переиздавались, и в них отражен уровень планировочных решений 50–60 годов прошлого столетия. К эргономическим нормам мы так и не пришли. 

В этой связи, строительство условно можно разделить на три временных периода: 

1) первый период : до 1955 года (действовали нормы проектирования, соответствующие всем эргономическим нормам, то есть в архитектуре использовался принцип «золотого сечения»);

2) второй период : с 1955 года по 1994 год (были кардинально изменены нормы проектирования, позволившие строить жилые здания первых массовых серий – с параметрами малогабаритных квартир, например высота от пола до потолка – 2,5 м (точно такие же квартиры строят и сейчас), толщина наружной кирпичной стены – 51 см и т. п.);

3) третий период : с 1995 года по настоящее время (сейчас происходит частичный возврат к нормам проектирования, действовавшим до 1955 года, например толщина наружной кирпичной стены – 78 см
 и т. п.). 

Многолетняя практика оценки объектов недвижимости и анализ затрат на воспроизводство объектов оценки показали следующее:

· затраты на воспроизводство зданий, построенных до 1955 года, существенно больше затрат на воспроизводство зданий, построенных в период с 1955 по 1994 год, приведенных к одной дате (дате оценки);

· затраты на воспроизводство зданий, построенных до 1955 года, больше затрат на воспроизводство (стоимость замещения) зданий, построенных после 1994 года, приведенных к одной дате (дате оценки);

· затраты на воспроизводство внутренних технических систем (теплоснабжение, водоснабжение, электроснабжение, слаботочные системы) периода строительства до 1994 года существенно меньше затрат на их воспроизводство (стоимость замещения) после 1994 года (учет новых норм проектирования – тепловые пункты учета, счетчики, видеонаблюдение и т. п.), приведенных к одной дате (дате оценки). 

Указанные временные периоды мы назвали условными потому, что здания и сооружения проектируются и строятся в течение месяцев и лет, а нормы проектирования изменяются быстрее. Однако даже немногие рассмотренные в статье вопросы позволяют сделать следующие основные выводы: 

1) справочники УНЦС, утвержденные Министерством регионального развития Российской Федерации по предложению Федерального государственного учреждения «Федеральный центр ценообразования в строительстве и промышленности строительных материалов» (ФГУ «ФЦЦС»), не пригодны для определения стоимости строительства зданий и сооружений по объектам-аналогам (объектам-представителям); 

2) используя утвержденные справочники УНЦС, оценщик может определить именно цену строительства, но не стоимость. При этом цена явно занижена и не подтверждается данными рынка строительства зданий, которые по своим характеристикам приближались к эргономическим требованиям (в основном это здания, построенные до системного экономического кризиса 2008 года);

3) стоимость, указанная в справочниках УНЦС (удельные показатели), приведенная на единицу «мощности», зданий с учетом их функционального назначения отражает уровень строительства зданий первых массовых серий периода 50–70-х годов прошлого столетия. Сегодня ведется строительство жилых зданий, не соответствующих эргономическим требованиям (в первую очередь за счет бюджетных капитальных вложений). Высота помещений в строящихся жилых зданиях – 2,5 метра, а планировочные решения копируют решения периода 50–70-х годов (скупой платит дважды!). Сегодня мы занимаемся реновацией кварталов, застроенных домами первых массовых серий, и история повторится снова через 50 лет; 

4) в справочниках УНЦС имеются неточности и прямые методологические ошибки;

5) кроме строителей, справочниками УНЦС воспользуются оценщики при определении рыночной стоимости объектов недвижимости, принадлежащих государству. Соответственно, будет занижена рыночная стоимость оцениваемых объектов (будут определяться затраты на воспроизводство точной копии объекта оценки) (палка о двух концах);

6) снижение уровня первоначальных затрат на строительство ведет к созданию зданий с высоким уровнем потерь теплоснабжения в процессе эксплуатации таких зданий. Ограждающие конструкции не соответствуют современным требованиям (примеров очень много). А как быть с законом об энерго- и ресурсосбережении? Строим затратные в эксплуатации здания (отапливаем улицу). 

Все кратко изложенное в статье свидетельствует о том, что ценообразование в строительстве – это инструмент для решения экономических задач в России. Нельзя экономить первоначальные капитальные вложения в строительство, иначе будем нести громадные эксплуатационные затраты на протяжении срока жизни (существования) построенных объектов, а это могут быть столетия и при этом много миллиардные потери при эксплуатации таких зданий!!!
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22. Об утверждении укрупненных нормативов цены строительства различных видов объектов капитального строительства непроизводственного назначения и инженерной инфраструктуры : приказ Министерства регионального развития Российской Федерации от 6 июня 2011 года № 275.

23. Об утверждении и введении в действие Методики определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации : постановление Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от марта 2004 года № 15/1.

24. Об оценочной деятельности в Российской Федерации : Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ.

� Пункт 4.38 Методики определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации (МДС 81-35.2004).


� Башкатов В. С., Бузова И. А. Оценка стоимости недвижимости : учебное пособие. Специальность 080502(9) «Экономика и управление на предприятии (операции с недвижимым имуществом)». СПб. : Издательство государственного образовательного учреждения высшего профессионального образования «Санкт-Петербургский государственный инженерно-экономи�чес�кий университет», 2008.


� Башкатов В. С., Башкатов В. В. Справочник инженера-сметчика и оценщика объектов недвижимости «Укрупненные показатели базисной стоимости строительства по объектам аналогам (УПБС-2001)» /под общей редакцией В. С. Башкатова. СПб. : ООО «Координационный центр по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве» ; ООО «Санкт-Петербургский региональный центр по ценообразованию в строительстве», 2009.


� Цена – количество денег, в обмен на которые продавец готов передать (продать), а покупатель согласен получить (купить) единицу товара. По сути, цена является коэффициентом обмена конкретного товара на деньги. Величину соотношений при обмене товаров определяет их стоимость. Таким образом, цена является стоимостью единицы товара, выраженной в деньгах, или денежной стоимостью единицы товара, или денежным выражением стоимости, то есть когда факт покупки свершился, стоимость переходит в категорию цены. Это фундаментальная экономическая категория.


� Справочник рекомендован к применению Постановлением Союза инженеров-сметчиков от 24 июня 2009 года № 3-1/ПС и Постановлением Ассоциацией строителей России от 29 июня 2009 года № 364-НК-АСР.


� См.:


Положение по бухгалтерскому учету «Учет основных средств» от 30 марта 2001 года № 26н (ПБУ 06/01); 


Методические указания по бухгалтерскому учету основных средств, утвержденные приказом Министерства финансов Российской Федерации от 13 октября 2003 года № 91н.


� Данные Всероссийского информационно-аналитического журнала «Ценообразование и сметное нормирование в строительстве». 2011. № 9 (319).


� Данные Всероссийского информационно-аналитического журнала «Ценообразование и сметное нормирование в строительстве». 2011. № 9 (319).


� СНиП II-3-79* «Строительная теплотехника» является переизданием СНиП II-3-79 «Строительная теплотехника» с изменениями, утвержденными и введенными в действие с 1 июля 1986 года постановлением Госстроя СССР от 19 декабря 1985 года № 241 и изменением № 3, введенным в действие с 1 сентября 1995 года постановлением Минстроя России от 11 августа 1995 года № 18-81. 


Постановлением от 26 июня 2003 года № 113 взамен СНиП II-3-79* «Строительная теплотехника» Госстроем России с 1 октября 2003 года введен в действие СНиП 23-02-2003 «Тепловая защита зданий».
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