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Введение

Настоящая Концепция разработана в соответствии с поручением Комиссии по ценообразованию в строительной деятельности Межправительственного Совета по сотрудничеству в строительной деятельности государств – участников СНГ от 25 ноября 2008 г. (протокол № П-2/КЦ) и направлена на дальнейшую координацию совместных усилий всех стран-участников СНГ по совершенствованию ценообразования в строительстве, на интеграцию национальных систем ценообразования с учетом инновационных методов определения стоимости строительства на всех стадиях инвестиционно-строительного процесса с целью сближения подходов к ценообразованию, повышения эффективности функционирования инвестиционных и строительных рынков, рынков труда и стимулированию потоков инвестиционного капитала внутри стран – СНГ.

Концепция базируется на теоретических предпосылках, выработанных учеными и практиками в экономически развитых странах Запада и странах бывшего СССР. Применение предлагаемых подходов позволит повысить эффективность инвестиционной деятельности в странах – участниках СНГ, создать условия для расширенного применения новых технологий, а также к упорядочению процессов и процедур, связанных со строительством, в том числе по осуществлению контрольных функций.

Для завершения перехода на новые принципы ценообразования потребуется корректировка действующих национальных и подготовка новых нормативных правовых документов, регламентирующих порядок формирования цен в строительстве в государствах – участниках СНГ, укрупненных нормативов стоимости потребительской единицы строительной продукции, формирование банка данных о стоимости объектов-аналогов на межнациональном уровне, разработка подрядными организациями своих собственных норм расхода материальных, трудовых и иных видов ресурсов при выполнении единицы строительных работ.

Интегрирование систем ценообразования в строительстве будет осуществляться поэтапно с учетом готовности национальных законодательств стран – участников СНГ и организаций строительного комплекса к практическому внедрению новых подходов.
1 ОСНОВНЫЕ ПРИНЦИПЫ ФОРМИРОВАНИЯ ЦЕН В СТРОИТЕЛЬСТВЕ
В основе формирования стоимости любого товара, в том числе, и стоимости строительной продукции, лежит ряд экономических принципов опирающихся на  логику, правила и модели экономического поведения людей. Современная экономическая наука выделяет четыре группы универсальных принципов формирования стоимости товара:

· принципы, основанные на представлениях пользователя;

· принципы, связанные с рыночной средой;

· принципы, связанные с объектом собственности;

· принцип наилучшего и наибольшего использования. 

Универсальные принципы формирования стоимости взаимосвязаны, взаимодополняемы и применимы ко всем видам товаров, в том числе к такому специфическому товару, как строительная продукция (Рисунок 1). Их практическая направленность может меняться в зависимости от характеристик объекта строительства.


Рисунок 1 - Принципы формирования стоимости

Первая группа – принципы, основанные на представлениях пользователя, содержит в себе принцип полезности, принцип замещения и принцип ожидания.

Принцип полезности означает, что чем больше строительная продукция, как товар способна удовлетворить потребности покупателя (заказчика), тем выше его полезность и стоимость.

Аспекты полезности раскрываются в том, что:

разумный инвестор не заплатит за строительный объект выше цены сопоставимого существующего объекта, обладающего такой же полезностью;

за строительный объект нецелесообразно платить больше, чем будет стоить строительство другого объекта аналогичной полезности в приемлемые сроки.

Для некоторых видов строительной продукции наибольшая полезность достигается, если объекты рассматриваются как отдельные элементы, другие могут оказаться более полезными в качестве составной части группы.

Принцип замещения означает, что при наличии определенного количества однородных (по полезности или доходности) строительных объектов самым высоким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой. Данный принцип исходит из наличия у инвестора возможности альтернативного выбора, т.е. стоимость создаваемого объекта недвижимости зависит от того, имеются ли на рынке замещающие объекты или альтернативные предложения подрядчиков построить аналогичные объекты.

Принцип замещения связан с установлением верхней границы стоимости строительства объекта недвижимости, которая обусловлена общественно-необходимыми затратами на строительство заменяющего строительного объекта в приемлемые сроки. Благоразумный инвестор не будет платить за строительство конкретного объекта недвижимости больше стоимости незастроенного земельного участка и затрат на строительство аналогичного объекта.

Принцип замещения наиболее полно реализуется при строительстве в районах массовой жилой застройки, когда преобладают однотипные земельные участки и высок уровень стандартизации архитектурных и градостроительных проектов зданий.

Принцип ожидания заключается в том, что любой инвестор в строительстве ожидает получить в будущем определенный доход (с учетом величины и сроков получения) или иные выгоды и удобства от использования построенного объекта недвижимости, включая выручку от последующей его перепродажи. Инвестор вкладывает средства в строительство объекта недвижимости сегодня, так как ожидает получение выгоды от владения им в будущем.

Вторая группа принципов формирования стоимости – принципы, связанные с рыночной средой.

Принцип зависимости выясняет, в какой степени стоимость строительства объекта недвижимости подвержена влиянию и сама влияет на величину стоимости других функционирующих вместе с ним объектов.

Принцип спроса и предложения означает, что цена строительства объекта недвижимости, как и цена любого другого товара или услуги изменяется в результате взаимодействия спроса и предложения на соответствующем товарном рынке. Он выражает взаимозависимость между растущей потребностью в новых объектах недвижимости в условиях социально-экономического развития общества и ограниченностью предложения, обусловленной природной ограниченностью земельных участков, а также ограниченностью экономических ресурсов, потребляемых при строительстве.

Спрос на строительном рынке представлен в виде платежеспособной потребности инвесторов в строительстве новых объектов недвижимости либо реконструкции или ремонте существующих. Рост спроса в условиях свободного строительного рынка обязательно вызывает усиление активности подрядчиков (поставщиков строительных услуг). Условием роста спроса является расширение экономических возможностей потенциальных инвесторов, рост их доходов. Величина предложения определяется объемами нового строительства и мощностью (возможностями) строительных организаций, а также, опосредовано, предложением аналогичных построенных объектов, выставленных на вторичном рынке недвижимости.

Спрос обычно более изменчив, чем предложение. Денежная масса, процентные ставки, опасения инвесторов, эмоциональные всплески, изменение условий деятельности; вклады; налогообложение могут сильно повлиять на характер спроса в любое заданное время. Наличие дефицита, т.е. превышение спроса над предложением, приводит к повышению цены на строительном рынке, и, наоборот, при сокращении спроса – цена снижается.

Соответствие характеристик строительного объекта потребностям и ожиданиям местного рынка обеспечивает высокий рыночный спрос на него, а, следовательно, и более высокую стоимость с позиции потребителя. В этой связи необходимо рассматривать принцип соответствия ожиданий потребителей архитектурно-конструктивным характеристикам объекта недвижимости и его месторасположению. Принцип соответствия проявляется через прогрессию и регрессию. Эффект прогрессии предполагает положительное воздействие внешнего окружения или соседних объектов на стоимость строящегося объекта. Регрессия имеет место, во-первых, когда строительный объект характеризуется излишними улучшениями, которые не востребованы рынком, или когда внешнее окружение оказывает отрицательное воздействие на целевое назначение строящегося объекта.
Принцип конкуренции означает, что цены на строительную продукцию устанавливаются посредством постоянного соперничества субъектов рынка – подрядных организаций, которые стремятся к получению максимальной прибыли. Высокая норма прибыли на свободном рынке стимулирует привлечение дополнительных инвестиций в расширение строительных мощностей и усиливает конкуренцию. Положительная роль конкуренции состоит в том, что она играет на понижение нормы прибыли подрядчиков и, соответственно, способствует снижению рыночной стоимости строительной продукции. 

Третья группа принципов формирования стоимости – принципы, связанные с объектом строительства. Данная группа принципов относится в большей степени к определению стоимости строительства методами доходного подхода, т.е. рассматривает стоимость с позиции потребителя – инвестора в строительстве.

Принцип вклада гласит, что каждая часть строящегося объекта недвижимости должна вносить свой вклад в его способность приносить доход. При этом под вкладом понимается сумма прироста рыночной стоимости строящегося объекта недвижимости в результате привнесения какого-либо нового фактора (секции, помещения, модуля, инженерной системы и т.п.), а не прирост фактических затрат на этот фактор.

В данном случае проявляется действие закона предельной производительности, согласно которому вклад элементов строительного объекта эффективен до тех пор, пока увеличение стоимости объекта превышает стоимость предельных затрат. Основной проблемой, связанной с оценкой величины вклада, является то, что на практике многие элементы, влияющие на стоимость, крайне редко могут быть выделены в чистом виде из состава объекта или добавлены к ней.

Связанный с принципом вклада – принцип повышающей и понижающей отдачи, гласит, что увеличение затрат на строительство необязательно приводит к повышению стоимости строительного объекта, равному этому увеличению.

Принцип сбалансированности говорит о том, что для каждого строящегося объекта недвижимости можно подобрать определенные компоненты, оптимальное сочетание которых обеспечит максимальную рыночную стоимость такого объекта. Сбалансированность нарушается, если строительный объект характеризуется недостаточными усовершенствованиями или, наоборот, имеют излишние улучшения по отношению к оптимальному набору.

Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования проявляется в том, что инвестор наиболее вероятно будет использовать строящийся объект недвижимости эффективно. Т.е. среди физически возможных, экономически оправданных, юридически законных, финансово осуществимых вариантов инвестор выберет тот, в результате использования которого рыночная стоимость построенного объекта недвижимости будет максимальной.

Все вышеперечисленные универсальные принципы формирования цены в строительстве тесно взаимосвязаны и могут играть основную или вспомогательную роль при формировании стоимости строящегося объекта недвижимости с позиции интересов того или иного участника строительства.

Кроме универсальных принципов при формировании стоимости любого вида продукции, в т.ч. строительной, необходимо учитывать принципы, установленные национальными законодательствами о ценообразовании:

- сочетание свободных и регулируемых цен (тарифов);

- разграничение полномочий субъектов ценообразования по установлению и регулированию цен (тарифов);

- установление регулируемых цен (тарифов) на товары (работы, услуги) на уровне, обеспечивающем субъектам хозяйствования покрытие экономически обоснованных затрат и получение достаточной для расширенного воспроизводства прибыли с учетом государственных дотаций и других мер государственной поддержки;

- государственный контроль за соблюдением действующего порядка ценообразования, установленных нормативов и регулируемых цен (тарифов).

В условиях стабилизации макроэкономической ситуации в государствах-участниках СНГ необходимо также учитывать специфику строительной отрасли и практику ценообразования в строительстве в переходный период, которая выразилась в формировании двухуровневых систем ценообразования, наличии индексации и, в конечном итоге, предопределяло наличии разрыва между договорной (контрактной) ценой строительства, зафиксированной в договоре строительного подряда и суммой, оплаченной заказчиком в ходе его исполнения. В этой связи на данном этапе для совершенствования национальных систем ценообразования в государствах-участниках СНГ стратегически важным становится стремление к соблюдению специфических принципов, а именно:

- стабильность цены на строительную продукцию на весь период ее создания. Цена строительства должна быть неизменной до окончания строительства объекта недвижимости, за исключением особых случаев, предусмотренных законодательством и (или) оговоренных договором (контрактом) строительного подряда;

- взаимосвязь между стабильной ценой и порядком расчетов между заказчиком и подрядчиком за выполненные работы. Сумма платежей при промежуточных расчетах за выполненные работы должна соответствовать  договорной (контрактной) цене;

 - взаимозависимость между учетной стоимостью объекта строительства для зачисления его на баланс заказчика (эксплуатирующей организации) и договорной (контрактной) ценой. Договорная (контрактная) цена строительства объекта в совокупности с иными затратами инвестора на возведение объекта должны определять его учетную стоимость.
2 ВИДЫ СТРОИТЕЛЬНОЙ ПРОДУКЦИИ. ПОНЯТИЕ СТОИМОСТИ И ЦЕНЫ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ

Большое влияние на процесс формирования стоимости в строительстве оказывают технико-экономические особенностей строительной отрасли. Перечислим важнейшие из них:

Многообразие и индивидуальность строительной продукции - она изготавливается «на заказ», как правило, по индивидуальным проектам. Даже если объект строится по типовому или повторно применяемому проекту, его стоимость изменяется с учётом привязки к местным условиям. В этой связи следует, что каждый строящийся объект недвижимости уникален и подобрать точную копию (идентичный объект) в целях определения цены не возможно;

Длительный производственный и инвестиционный цикл и, соответственно, большая зависимость стоимости работ от инфляционных процессов;

Высокий уровень материалоемкости производства (в среднем около 60 % от конечной стоимости строительно-монтажных работ составляет стоимость материалов, изделий и конструкций) приводит к большой зависимости стоимости строительной продукции от стоимости строительных материалов, изделий и конструкций, производимых предприятиями стройиндустрии;

Территориальная закрепленность строительной продукции и использование ее в тех местах, где она создана. Строительство - это единственная отрасль материального производства, продукт которой (здания и сооружения) территориально закреплён за местным рынком, рассчитан на длительный срок эксплуатации, а её перемещение, как правило, экономически не оправдано. 

В тоже время активная часть производственных фондов строительных организаций подвижна, поэтому стоимость строительства может изменяться в связи с привязкой объектов к местным условиям;

Постоянное воздействие атмосферно-климатических факторов в условиях круглогодичного ведения строительно-монтажных работ. Производственный процесс ведётся, как правило, на открытом воздухе в разных климатических условиях, что оказывает непосредственное влияние на технологические процессы и, соответственно, должно учитываться при формировании стоимости строительства.

Использование при возведении каждого объекта широкой номенклатуры материалов, изделий, конструкций и оборудования, машин и механизмов, трудовых ресурсов. По масштабу охвата и номенклатуре используемых ресурсов и профессий исполнителей (свыше 1500 ресурсов, порядка 30 профессий) строительство является уникальной сферой человеческой деятельности, предопределяя сложность управления строительством, а значит и сложность формирования цены на строительную продукцию.

В широком смысле термин «строительная продукция» означает законченные строительством (принятые в эксплуатацию) здания и сооружения (их комплексы). Кроме готовых зданий и сооружений в качестве строительной продукции могут рассматриваться строительные, монтажные и иные специальные работы и услуги в строительстве.

Именно такая строительная продукция выступает в качестве предмета договора строительного подряда, т.е. товара, рыночная цена на который является одним из существенных условий такого договора.

В большинстве случаев строительная продукция (здания и сооружения) обладает большими размерами, значительной общей массой и массой отдельных конструктивных элементов, отличается многообразием производственных и эксплуатационных характеристик, внешним обликом и требует при возведении, реконструкции и ремонте разнообразных предметов труда, материалов и изделий. Эти особенности строительной продукции предопределяют необходимость разработки и применения в каждом конкретном случае не только неординарных организационных форм и технологических методов и приемов её создания, но и новых методов формирования ее рыночной стоимости с учетом конструктивных характеристик, индивидуальных условий производственно-экономической деятельности подрядной организации, конъюнктуры рынка и других факторов.

Строительная продукция создается на основе широкого кооперирования деятельности общестроительных и специализированных (субподрядных) строительных организаций. Продукцией последних являются выполненные объемы строительных, монтажных и иных специальных работ, необходимых для ввода объекта в эксплуатацию.

Ценообразование в строительстве базируется на основополагающих экономических понятиях, таких как себестоимость, стоимость, цена.

Стоимость строительной продукции это выраженная в денежном эквиваленте расчетная величина её ценности в конкретный момент времени с точки зрения продавца или покупателя. Причем стоимость, сформированная экономическими методами, учитывающими позицию подрядчика (производителя строительной продукции), как правило, выше стоимости, сформированной экономическими методами, учитывающими позицию покупателя (заказчика). Рыночная стоимость, как правило, компромиссна, т.е. ближе всего подходит к цене строительной продукции. Цена это денежная сумма, уплаченная за строительную продукцию в конкретной сделке. Т.е цена в строительстве это результат конкретной сделки между подрядчиком и заказчиком, зафиксированный в договоре строительного подряда. В период плановой экономики понятия «сметная стоимость» и «цена» строительной продукции были тождественными вследствие отсутствия инфляционных процессов.
В зависимости от стадии реализации инвестиционно-строительного процесса различают следующие виды стоимости строительной продукции: предварительную, сметную, стоимость подрядчика (оферта), рыночную, учетную (балансовую), утилизационную. 
Предварительная стоимость строительной продукции ― представляет собой стоимость капитальных вложений для конкретного инвестора, основанная на его инвестиционных требованиях.

Сметная стоимость ― это сумма всех общественно-необходимых (усредненных) издержек, связанных с возведением объекта строительства, определенных в сметной документации. Данная стоимость является основанием для определения размера инвестиций, формирования договорных цен на строительную продукцию, расчетов за выполненные строительно-монтажные работы, возмещения других затрат за счет средств, предусмотренных сводным сметным расчетом. Для определения сметной стоимости строительства составляется сметная документация, состоящая из локальных смет, локальных сметных расчетов, объектных смет, объектных сметных расчетов, сметных расчетов на отдельные виды затрат, сводных сметных расчетов стоимости строительства, сводок затрат и др. В основе сметной стоимости строительства лежит метод последовательного калькулирования затрат всех участников строительной деятельности (локальные, объектные сметы, ведомость объемов и стоимости работ, сводный сметный расчет, сводка затрат). Существенным недостатком сметной стоимости является то, что она не учитывает как факторы, связанные с внедрением научно-технического прогресса, так и иные экономические факторы, связанные с конъюнктурой рынка. Например, использование новых технологий, строительных машин и механизмов, инновационных материалов не отражается на сметной стоимости строительства.

Под стоимостью подрядчика на строительную продукцию (оферта) понимается ― стоимость, определенная с учетом индивидуальных условий производственно-экономической деятельности подрядной организации (сложившийся уровень производительности и организации труда, организации строительного производства, управления и др.), применяемых ею механизмов снижения издержек за счет совершенствования проектных решений, применения прогрессивных технологий производства работ и современных строительных материалов.

По завершении строительства и подписании акта приемки объекта, законченного строительством, реконструкцией, реставрацией, формируется учетная стоимость каждого вновь созданного или реконструируемого объекта, выделенного в составе стройки, путем суммирования отраженных в бухгалтерском учете прямых и доли косвенных затрат. В процессе эксплуатации объекта строительства в бухгалтерском учете балансовая стоимость подразделяется на: первоначальную; восстановительную; остаточную.

Первоначальная стоимость отражается в учетных документах на момент ввода строительного объекта в эксплуатацию. Восстановительная - стоимость воспроизводства ранее созданных основных средств в современных условиях. Чаще всего она применяется при заключении договоров страхования и характеризует стоимость строительства нового здания или сооружения при наступлении страхового случая. Остаточная стоимость отличается от балансовой на сумму накопленного за период эксплуатации объекта износа.

Утилизационная стоимость объекта строительства – это стоимость, равная рыночной стоимости возвратных материалов от разборки объекта с учетом затрат на утилизацию объекта строительства.

Рыночная стоимость строительной продукции формируется, как правило, на основе сметной стоимости исходя из текущей ситуации на рынке на конкретную дату, поэтому при изменении рыночных условий она может меняться. В отличие от предварительной стоимости, которая зависит от индивидуальных требований, предъявляемых конкретным инвестором, рыночная стоимость, определяется одновременно мотивами поведения как подрядчика, так и заказчика (инвестора).

Цена строительства ― это рыночная стоимость, установленная договором строительного подряда в процессе конкурентной борьбы под влиянием рыночных факторов с соблюдением равенства экономических интересов между заказчиком и подрядчиком. Сформированная цена строительной продукции, выражающая компромиссный результат, неизбежно отклоняется от планово-расчетной стоимости строительства в конкретных рыночных условиях под влиянием различных факторов (уровня потребительского спроса на строительную продукцию, уровня цен на аналогичную строительную продукцию, характеристик строительных организаций-конкурентов и др.).

3 ОСНОВНЫЕ ПОДХОДЫ К ЦЕНООБРАЗОВАНИЮ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ

В зависимости от преобладания тех или иных принципов ценообразования, а также в зависимости от вида строительной продукции и формируемой стоимости на неё, применяются специальные подходы к ценообразованию.

В основу подходов к ценообразованию положены интересы и побуждающие экономические мотивы сторон, участвующих в сделке, а также характер конъюнктуры конкретного рынка.

В теории формирования стоимости и ценообразовании основными подходами являются:

- затратный, отражающий точку зрения наиболее вероятного (типичного) продавца (производителя, подрядчика) на формируемую цену;

- сравнительный, отражающий совокупность ценообразующих факторов конкретного рынка, присутствующих на момент формирования стоимости (спрос и предложение, конкуренция, ограничения и пр.);

- доходный, отражающий точку зрения наиболее вероятного (типичного) покупателя (заказчика, инвестора) на формируемую цену.

Затратный подход рассматривает стоимость строительной продукции с точки зрения подрядчика – производителя строительных работ и базируется на прошлых событиях;

доходный подход – с точки зрения потенциального инвестора или заказчика строительства и основывается на будущих событиях;

сравнительный подход рассматривает стоимость строительной продукции исходя из фактических договоренностей заказчика и подрядчика о цене строительства объектов, аналогичных оцениваемому, т.е. основывается на событиях настоящего времени.

Выбор того или иного подхода при определении стоимости строительной продукции (Рисунок 2) в каждом конкретном случае осуществляется исходя из:

- специфики строительной продукции (её вида, назначения, технических характеристик);

- особенностей конкретного рынка;

- стадии реализации инвестиционно-строительного процесса;

- интересов того или иного участника строительной деятельности;

- состава сведений и показателей, содержащихся в доступной информации.


Рисунок 2 - Основные методы определения стоимости строительства

Рассмотрим более подробно методы каждого из приведенных подходов.

3.1 Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на затратном подходе 

В общем виде затратный подход основан на принципе замещения, в соответствии с которым предполагается, что информированный покупатель не заплатит за собственность больше, чем стоимость затрат на создание замещающего объекта той же полезности. В основе расчета затратным способом лежит определение восстановительной стоимости объекта, которая может быть рассчитана на базе стоимости воспроизводства или стоимости замещения. В основе определения восстановительной стоимости лежит расчет всех затрат, связанных со строительством объекта и вводом его в эксплуатацию. Таким образом формируемая рыночная стоимость строительной продукции является производной от стоимости воспроизводства.

В состав стоимости воспроизводства (замещения) обычно входят прямые затраты (формируются по статьям или экономическим элементам затрат), накладные расходы (управленческие, хозяйственные, косвенные на оплату труда и пр.); прибыль производителя и налоги в соответствии с действующим законодательством. Главным элементом стоимости при её формировании методами затратного подхода является себестоимость строительства.

При формировании стоимости строительной продукции с позиции затратного подхода во главу угла ставится предположение, что затраты на строительство объекта в совокупности с рыночной стоимостью земельного участка, на котором находится этот объект, являются основным ориентиром обоснованной рыночной цены строительства. Во многих случаях применение методов затратного подхода является единственно возможным. Например, при определении стоимости строительства уникальных неповторимых здании и сооружений, когда подобрать близкий аналог практически не возможно, либо когда информация об аналогичных объектах строительства представляет собой государственную или коммерческую тайну. Укрупненная процедура применения затратного подхода при формировании стоимости строительства отражена на рисунке 3. 
Красным цветом отражена специфика ценообразования в строительстве в странах с переходной экономикой, связанная с возникновением некоторого превышения общей суммы платежей инвестора (заказчика) в пользу подрядчика в процессе строительства над зафиксированной в договоре строительного подряда контрактной ценой в результате воздействия факторов инфляции. Размер такого превышения должен постоянно сокращаться.

В зависимости от стадии реализации инвестиционно-строительного процесса и наличия исходной информации применяются различные методы затратного подхода.

Методы затратного подхода можно разделить на 2 группы. 

К первой группе относятся методы, основанные на способах прямого определения затрат, а именно:

- методы поэлементного расчета затрат, которые заключаются в последовательном калькулировании затрат всех ресурсов на строительство объекта с разбивкой их по экономическим элементам или статьям затрат с учетом нормативной прибыли подрядчика;

- методы анализа и индексации имеющихся калькуляций в базисном уровне цен, которые заключаются в определении стоимости путем индексирования по экономическим элементам затрат или статьям затрат (затраты на материалы, зарплату рабочих, эксплуатация машин и механизмов, накладные расходы, плановые накопления, временные здания и сооружения, зимние удорожания и др.), приводя их тем самым к текущему уровню цен;

- методы укрупненного расчета себестоимости, которые заключаются в определении стоимости строительной продукции путем расчета полной себестоимости изготовления по укрупненным нормативам производственных затрат с нормативной прибылью подрядчика.















Рисунок 3 - Процедура применения затратного подхода для оценки стоимости строительной продукции

Ко второй группе относятся методы, основанные на способах косвенного определения затрат:

· метод замещения или аналого-параметрический метод, который основан на принципе замещения и заключается в подборе объектов, аналогичных оцениваемому по полезности и функциям. Этот метод позволяет на основании известных стоимостей и технико-экономических характеристик объектов-аналогов рассчитывать стоимость оцениваемого объекта;

· индексный метод (по трендам изменения цен);

· метод удельных ценовых показателей, суть которого сводится к расчету стоимости на основе удельных ценовых показателей, т.е. показателей стоимости, приходящихся на единицу главного ценообразующего параметра.

В экономической литературе и практике ценообразования встречаются и иные наименования приведенных методов затратного подхода. Именно затратный подход при формировании стоимости строительной продукции является преобладающим на сегодняшний день в национальных системах ценообразования в государствах – участниках СНГ. Нормативными правовыми и техническими документами по ценообразованию в строительстве предусматриваются следующие методы, основанные на способах прямого определения затрат: базисно-индексный, ресурсный, ресурсно-индексный. Данные методы достаточно хорошо проработаны как с практической, так и с теоретической точки зрения и не нуждаются в координальном изменении. Однако использование только приведенных методов позволяет в первую очередь учитывать интересы одной из сторон – подрядчика. Кроме того, применение методов затратного подхода, основанных на способах прямого определения затрат возможно на стадии завершения разработки проектной документации, когда уже известны объемы выполняемых работ на объекте, расход основных видов ресурсов.

При совершенствовании системы ценообразования в строительстве предлагается уделить большее внимание методам, основанным на косвенном определении затрат.
Более подробная информация об экономических методах затратного подхода приведена в Приложение А к настоящей Концепции.

3.2 Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на сравнительном подходе

Сравнительный подход применяется для формирования стоимости строительной продукции путем анализа и сравнения контрактных цен недавних сделок с идентичными или аналогичными объектами строительства на эффективно функционирующем свободном рынке подрядных работ.

Под эффективно функционирующим рынком подрядных работ понимается рынок, на котором существует конкуренция между производителями строительной продукции (подрядчиками), а заказчики принимают независимые решения исходя из своих собственных интересов и доброй воли. Таким образом, эффективно функционирующий рынок подрядных работ предполагает равновесие между спросом и предложением, а также отсутствие внешних факторов, способных повлиять на принятие решения как заказчиком, так и подрядчиком.

Данный подход основан на принципе замещения, суть которого, как отмечалось выше, заключается в том, что у заказчика существует альтернативный выбор аналогичных или схожих предложений подрядчиков, рыночная стоимость (цена предложения) которых имеет тенденцию останавливаться на цене приобретения равно приемлемой замены.

Методы сравнительного подхода могут применяться, как правило, в случаях формирования стоимости на строительную продукцию, так называемого, «массового или серийного производства», т.е. строительство объектов методом «под ключ» по типовым или повторно применяемым проектам или выполнение отдельных видов строительных, монтажных или иных специальных работ (например, отделочные работы, работы по благоустройству территорий, по утеплению наружных стен и пр.). Еще одним условием эффективного применения методов сравнительного подхода является наличие достаточного количества достоверной информации о результатах состоявшихся подрядных торгов (в отношении контрактной цены, сроков, условий финансирования и иных существенных условий).

Применение методов сравнительного подхода оправдано при формировании стоимости на строительную продукцию на предынвестиционной стадии. Именно на этой стадии требуется осуществление предварительной оценки стоимости инвестиционного проекта. Для этого следует, как минимум, формировать, так называемую, предварительную стоимость, которая служит для оценки финансовых возможностей инвестора (заказчика) и позволяет определить потребность в источниках финансирования строительства объекта, а также при необходимости, в объемах привлекаемых средств у других инвесторов и (или) заемного капитала. Кроме того, в случае проведения подрядных торгов при отсутствии проектно-сметной документации, методы сравнительного подхода являются единственно возможными при формировании рыночной стоимости строительной продукции, как заказчиком, так и подрядчиком.

Формирование стоимости строительной продукции методами сравнительного подхода предполагает реализацию ряда последовательных этапов:

1 этап – сбор данных о реальных результатах состоявшихся подрядных торгов, спросе и предложениях по объектам строительства или отдельным видам работ, сходным с предполагаемой строительной продукцией – объектам-аналогам;

2 этап – сравнение строительной продукции, стоимость которой формируется, с аналогичными объектами строительства или отдельными видами строительных работ по отдельным элементам сравнения;

3 этап – корректировка реальных результатов состоявшихся подрядных торгов. При этом корректировка производится от объекта-аналога к оцениваемому объекту.

После корректировки реальных контрактных цен на строительство объектов-аналогов их можно использовать для определения рыночной стоимости предполагаемой строительной продукции.

Преимущество сравнительного подхода состоит в том, что его применение при наличии достаточного количества достоверной информации о результатах реально состоявшихся подрядных торгов позволяет получить рыночную стоимость строительной продукции максимально точно для конкретного рынка.

Основным вариантом использования сравнительного подхода при формировании стоимости строительной продукции является анализ реальных результатов состоявшихся подрядных торгов по объектам строительства или отдельным видам работ, сходным с предполагаемой строительной продукцией, т.е анализ первичного рынка – рынка подрядных работ. В то же время, в случае формирования стоимости строительства объектов недвижимости методом «под ключ», возможен второй вариант использования сравнительного подхода, а именно анализ вторичного рынка, на котором продаются аналогичные объекты недвижимости. Сравнение стоимости нового строительства и приобретения существующего объекта недвижимости на вторичном рынке позволяет инвестору на этапе замысла инвестиционного проекта определить целесообразность его реализации путем строительства нового объекта недвижимости и установить для себя предельный объем капитальных вложений в проектирование, строительство и ввод в эксплуатацию объекта недвижимости. Учитывая узкий спектр возможности применения второго варианта, в дальнейшем рассматривается исключительно основной вариант использования сравнительного подхода, основанного на анализе первичного рынка – рынка подрядных работ.

Выбор аналогичных объектов осуществляется путем установления их сходства по трем уровням показателей, влияющих на стоимость строительной продукции:

1 уровень – функциональное сходство (показатели назначения строительной продукции). Например, при формировании стоимости строительства жилого дома в качестве аналогов следует рассматривать объекты жилищного строительства;

2 уровень – конструктивное сходство (архитектурно-конструктивные решения зданий или сооружений, применяемые материалы и пр.). Например, при формировании стоимости строительства кирпичного многоэтажного жилого дома с монолитным несущим каркасом в качестве аналогов  следует рассматривать результаты подрядных торгов, предметом которых являлось строительство именно таких зданий;

3 уровень – параметрическое сходство (основные технико-экономические показатели (площадь, строительный объем, количество помещений), показатели мощности для промышленных объектов, показатели качества, эргономичности, эстетичности, экономичности эксплуатации и пр.).

После выбора аналогичных объектов устанавливается степень сходства между ними и объектом строительства, стоимость которого формируется, по элементам сравнения. При этом элементами сравнения являются не только характеристики сравниваемых объектов, как в методах косвенного определения затрат (затратный подход), но и характеристики сделок (иные условия договоров строительного подряда, заключенных по результатам подрядных работ).

Элементы сравнения можно объединить в следующие группы:

1) характеристики строительной продукции (функциональные, конструктивные, параметрические, технические и пр.);

2) местоположение (географическое нахождение объекта строительства);

3) условия рынка подрядных работ (спад или подъем, соотношение между спросом и предложением);

4) условия подрядных торгов (сроки, требования к качеству, гарантийные обязательства и иные формы специфической ответственности подрядчика, наличие дополнительных видов работ (проектно-изыскательские, шеф-монтаж, пробный пуск), требования по страхованию инвестиционно-строительных рисков подрядчиками пр.);

5) характеристики контрактных цен (условия финансирования, наличие предоплаты, авансов (доля авансированного капитала), льготного кредитования, доля централизованных (бюджетных) источников финансирования, банковских или государственных гарантий, аккредитивы в расчетах, наличие в цене дополнительных издержек подрядчика, налоговые льготы, изменение налогового законодательства и пр.)

Широко известны следующие методы сравнительного подхода:

· метод прямого сравнения;

· метод аналогового сравнения;

· метод направленных корректировок;

· метод статистических (стохастических) моделей;

· метод удельных технико-экономических показателей.

Наименования методов в различных литературных источниках и национальных системах ценообразования в строительстве могут не совпадать. 
Более подробная информация об экономических методах сравнительного подхода приведена в Приложение Б к настоящей Концепции.

3.3 Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на доходном подходе 

Значительная продолжительность жизненного цикла производства строительной продукции при постоянном росте цен на материальные, энергетические ресурсы вызывает необходимость внедрения достаточно точных механизмов прогнозной оценки стоимости строительства различных типов объектов в зависимости от предполагаемых доходов и сроков реализации инвестиционных проектов. Определение стоимости строительной продукции с использованием методов только затратного подхода в отрыве от доходов, которые может получить в будущем инвестор от реализации такого инвестиционного проекта в строительстве, наносит ущерб и заказчику, и подрядчику, и национальным экономикам в целом. Вследствие этого проблема повышения эффективности определения стоимости строительной продукции, особенно на предварительной (предынвестиционной) стадии инвестором (заказчиком) остается весьма актуальной. При планировании стоимости строительной продукции инвестору необходимо учитывать не только статистические цены на строительную продукцию, но и динамику их изменения в силу действия различных факторов (девальвация национальных валют к мировым валютам, изменения налогового законодательства и др.). Особенно сильное влияние макроэкономических факторов сказывается на стоимости строительства объектов производственного назначения в связи с длительностью цикла реализации таких инвестиционных проектов от двух и более лет. Важнейшим показателем экономической эффективности строительства коммерческих (промышленных и гражданских) объектов недвижимости помимо издержек (затрат на их возведение) является экономический эффект (доход, прибыль) и срок окупаемости капитальных вложений.

Доходный метод основан на определении текущей стоимости строительства объекта как суммы будущих доходов от его использования, т.е. стоимость строительства объекта недвижимости должна соответствовать текущей оценке будущего дохода, который способен принести инвестору (заказчику) данный объект. В противном случае строительство данного объекта не целесообразно. Исключение составляют лишь инвестиционные проекты, предполагающие помимо экономического эффекта, получение социального или иного значимого эффекта, направленные на решение общественно-необходимой задачи и т.п. Таким образом, доходный подход используется при определении инвестиционной стоимости строительства объектов недвижимости, создаваемых для получения в будущем дохода.

Потенциальный инвестор не будет строить объект за большую сумму, чем текущая стоимость будущих доходов, получаемых от владения этим объектом. Определение стоимости строительства методами доходного подхода отражает точку зрения инвестора (заказчика) и отражает его возможность окупить денежные средства, вложенные в данное строительство. Инвестор согласно своим инвестиционным целям определяет стоимость строительной продукции исходя из всех ожидаемых доходов в период владения объектом недвижимости и от реализации его после окончания срока владения. При формировании стоимости строительства рекомендуется сопоставлять все ожидаемые доходы с ориентацией на требуемую норму дохода на капитал. В результате проведения расчетов методами доходного подхода можно определить как максимальные, так и минимальные значения стоимости строительства (в зависимости от вариантов экономической эффективности строительства), в пределах которых инвестор определяет наиболее приемлемую договорную (контрактную) цену на строительство объекта недвижимости методом «под ключ» с учетом затрат на приобретение прав на земельный участок.

Общую логическую последовательность  определения стоимости строительства методами  доходного подхода можно представить следующими этапами:

1) Определение потенциального валового дохода от использования аналогичных объектов недвижимости на основе маркетингового анализа текущих цен, ставок и тарифов на местном рынке для аналогичных объектов;

2) Оценка потерь от неполной загрузки и невзысканных с должников платежей производится на основе анализа рынка, характера его динамики. Рассчитанная таким образом величина вычитается из потенциального валового дохода, а итоговый показатель является эффективным валовым доходом.

3) Определение расходов на эксплуатацию аналогичных объектов недвижимости – прямых, накладных и прочих с учетом налогов и иных обязательных платежей;

4) Расчет величины ежегодного чистого дохода от владения (использования) аналогичного объекта недвижимости (чистая прибыль + амортизационные отчисления) в процессе его эксплуатации;

5) Определение коэффициента капитализации (дисконтирования) для дальнейшего применения при формировании стоимости строительства.

6) Расчет инвестиционной стоимости строительства объекта недвижимости методами доходного подхода;

7) Распределение полученной инвестиционной стоимости на:

- расходы по приобретению прав на земельный участок для строительства объекта недвижимости;

- прямые расходы – затраты на финансирование проектирования и строительства объекта до ввода его в эксплуатацию;

- косвенные расходы – затраты на погашение налогов и иных обязательных платежей, прочие расходы инвестора и т.д.

Основными принципами формирования стоимости строительства доходным методом являются: 

- принцип ожидания, суть которого, как уже отмечалось выше в том, что стоимость объекта определяется текущей ценностью всех его будущих (ожидаемых) доходов. Типичный инвестор осуществляет строительство коммерческого объекта в ожидании получения будущих доходов или выгод;

- принцип наилучшего использования;

- принцип замещения

Выделяют следующие модификации доходного подхода в зависимости от учета фактора времени: статическая и динамическая. Статическая представлена методом прямой капитализации, при котором стоимость определяется на основе среднегодового (среднеквартального, среднемесячного) чистого дохода и коэффициента (ставки) капитализации. Капитализация дохода – это процесс пересчета потока будущих доходов в конечную величину, равную сумме их текущих стоимостей. Динамическая модификация – это процесс приведения будущих денежных поступлений от инвестиций к их текущей стоимости (дисконтирование), т.е. соизмерение разновременных показателей затрат и доходов, их дисконтирование и вычисление на этой основе стоимости. В первом случае речь идет о движении денежного потока от настоящего к будущему, во втором - о движении от будущего к настоящему. В тех случаях, когда инвестор (заказчик)  имеет детально проработанный бизнес-план реализации инвестиционного проекта, предполагающего строительство объекта коммерческой недвижимости, рекомендуется применять на практике метод дисконтирования соответствующих ожидаемых (прогнозируемых) годовых доходов. Главное условие применения данного метода наличие экономического обоснования размера ожидаемых в будущем доходов от построенного коммерческого объекта (например, при возведении и владении гостиницы, торгового дома, завода по выпуску строительных материалов и др.). При отсутствии такого бизнес-плана целесообразно использовать метод прямой капитализации дохода, используя в качестве исходных данных усредненные значения годового дохода, который генерируют  аналогичные объекты недвижимости, построенные в ближайшие несколько лет. Этот метод наиболее эффективен для определения стоимости строительства объектов, от владения (реализации) которых инвестор получит стабильные годовые доходы, т.е. когда ожидается, что доходы имеют равное значение в различные промежутки времени.
В случае, если рассчитанная инвестором стоимость строительства объекта методами доходного подхода окажется ниже стоимости, рассчитанной подрядчиком (методами затратного подхода), то реализация такого инвестиционного проекта может быть признана нецелесообразной и приостановлена. 

Доходный подход отражает не только количество дохода, который объект строительства может принести инвестору в течение всего срока владения, но и  риски, характерные для строительства и эксплуатации данного объекта. Описанные выше методы доходного подхода рекомендуется применять при определении инвестиционной стоимости строительства в том случае, когда инвестор может уверенно прогнозировать на длительную перспективу такие показатели как денежные потоки, затраты, процентные ставки дохода.

В настоящее время значимость доходного подхода к определению стоимости строительства объекта в странах с переходной экономикой, по нашему мнению, недооценена. А ведь именно оценка затрат на строительство объекта недвижимости с позиции его полезности, экономической эффективности, оправданности позволяет повысить общую эффективность функционирования национальной экономики, избежать неоправданных рисков и сохранить ограниченные сырьевые ресурсы.
Более подробная информация об экономических методах доходного подхода приведена в Приложение В к настоящей Концепции.

Рассмотрев известные науке и практике методы определения стоимости строительной продукции, основанные на затратном, сравнительном и доходном подходах, следует обратиться к опыту ценообразования в государствах-участниках СНГ с тем, что бы на принципиально новом уровне идентифицировать применяемые в национальных системах ценообразования в строительстве методы, выделить важнейшие из них и наметить пути интеграции.
4. АНАЛИЗ НАЦИОНАЛЬНЫХ СИСТЕМ ЦЕНООБРАЗОВАНИЯ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ ГОСУДАРСТВ – УЧАСТНИКОВ СНГ

Основные принципы и система нормирования ценообразования в строительстве в государствах-участниках СНГ сложились к середине 50-х годов прошлого века, когда были впервые разработаны элементные сметные нормы на строительные конструкции и работы, единичные расценки, сметные цены на ресурсы. Действовавшая в бывшем Советском Союзе система ценообразования в строительстве была основана на фиксированных ценах на строительную продукцию, т.е. была ориентирована на сохранение стабильного уровня сметной стоимости и не требовала уточнения вследствие текущих изменений ценовых факторов. В период плановой экономики при формировании стоимости строительства использовались исключительно методы затратного подхода, основанные на последовательном суммировании всех общественно-необходимых затрат на производство единицы строительной продукции в денежном выражении. Переход к рыночным отношениям в начале 90-х годов предопределил пересмотр методологических подходов к формированию стоимости строительной продукции в государствах-участниках СНГ. На протяжении 1991 – 2010 гг. проводился переход от плановой централизованной системы к рыночной системе ценообразования в строительстве, когда цена на строительную продукцию формируются под влиянием спроса и предложения, меняющихся ценовых факторов, финансовых возможностей инвесторов, конкурентной борьбы между подрядными организациями. При этом отличия в «интенсивности» экономических преобразований и применении тех или иных подходов и методов в ценообразовании стали предопределять различия в национальных системах ценообразования в строительстве государств-участников СНГ.

АЗЕРБАЙДЖАНСКАЯ РЕСПУБЛИКА

Государство и Правительство Азербайджанской Республики постоянно уделяет особое внимание  повышению эффективности проводимых экономических реформ в строительном комплексе страны. С этой целью в стране созданы Государственный Комитет по Градостроительству и Архитектуре, Государственное Агентство по контролю за безопасностью в строительстве Министерства Чрезвычайных Ситуаций Азербайджанской Республики.

В целях повышения эффективности инвестиций в капитальное строи​тельство и создания нормальных условий для определения стоимости объек​тов в условиях рыночной экономики были разработаны и утверждены Каби​нетом Министров Азербайджанской Республики «Методические указания по определению стоимости строительно-монтажных работ базисно-индексным методом». По данной методике текущая или реальная стоимость строи​тельства объекта определяется с применением норм и расценок сметно-нормативной базы на уровне цен 1991 года с применением индекса сметной стоимости.

Расчёт договорных цен по объектам строительства возложен на хозрас​чётный «Центр ценообразования в строительстве» при Государственном Агентстве по контролю за безопасностью в строительстве МЧС Азербайд​жанской Республики.

Параллельно с базисно-индексным методом в строительном комплексе республики также используется ресурсный метод ценообразования.

Практика применения сметных цен 1991 года показала, что эти цены в строительстве не в достаточной степени отражают фактические затраты. По​мимо этого, сложность определения стоимости строительства оказывает влияние на весь рынок подрядных услуг, в то же самое время в существенной степени осложняет расчёты затрат государства при воздействии объектов за счёт бюджетных средств.

Специфика сложившегося положения требовала развития нового поряд​ка сметного нормирования и ценообразования в строительстве, проведения работ по поддержанию в актуальном состоянии существующую сметно-нормативную базу и создания методики и технологии по замене старых нормати​вов на новые, учитывающие рыночные изменения в экономике.

В целях совершенствования системы ценообразования в строительстве в 2004 году Президентом Азербайджанской Республики был издан Указ об ус​корении процесса разработки новой нормативной базы.

В исполнении указа Президента Азербайджанской Республики изданы соответствующие распоряжения Кабинета Министров Азербайджанской Республики на основании которых утверждён календарный план комплексных мероприятий.

При этом, в республике предстояло выполнить большой объём работ по совершенствованию нормативно-сметной базы, требующей достаточно дли​тельного временного периода.

Работы по совершенствованию комплексной автоматизации и внедре​нию новой сметно-нормативной базы в строительстве, сформированной на уровне цен по состоянию на 01.01.2004 года, проводились ведущим Проект​ным Институтом Республики - «Азерстройпроект».

Основой создания новой нормативной базы в Азербайджанской Респуб​лики был принят опыт работы Российской Федерации. С этой целью, наши специалисты неоднократно были откомандированы в Москву.

Надо отметить, что особенно полезными оказались консультации сот​рудников Федерального центра ценообразования в строительстве и промыш​ленности строительных материалов, которым руководит Евгений Евгеньевич Ермолаев и Координационного Центра по Ценообразованию и Сметному Нормированию в строительстве, функционирующее в г. Москве.

Были привлечены также специалисты Центра Строительных программ «Эрикос», для оказания помощи по разработке автоматизированной програм​мы «1С:Предприятие 8. Смета».

Реализация рыночных принципов ценообразования в строительстве осу​ществлялась путём полного мониторинга цен на строительные материалы, машины, механизмы и транспортные услуги.

На первом этапе проводились подготовительные работы, были разрабо​таны соответствующие методические указания по разработке государствен​ных сметных норм, сборников сметных цен строительных материалов конст​рукций и изделий применяемых в строительстве (в пяти частях), сборников единичных расценок и т.п. Также были разработаны методические указания по определению величины раскладных расходов, сметной прибыли.

На втором этапе осуществлялась работа по разработке элементных, смет​ных норм и сборников сметных цен строительных материалов конструкций и изделий применяемых в строительстве (в пяти частях).

На третьем этапе проводилась работа по разработке единичных расценок и составлению их сборников, разработаны методические указания по приме​нению единичных расценок, методические указания по определению стои​мости строительной продукции на территории Азербайджанской Республики.

На четвёртом этапе предполагается на базе единой методологии сформи​ровать сметно-нормативную базу по экономическим зонам республики.

Как известно, в условиях инфляции цены постоянно меняются, и их ди​намика отслеживается путём применения индексов цен.

Индексация стоимости строительно-монтажных работ применяется в Азербайджане с 1991 года, и в настоящее время необходимо использовать систему индексов. В связи с этим, разработана соответствующая методика определения индексов на строительно-монтажные работы по статьям прямых затрат и методические рекомендации по расчёту индексов цен на строитель​ную продукцию.

Таким образом, в полном объёме сформирована новая национальная сметно-нормативная база для строительного комплекса Азербайджанской Республики.

По результатам всего объёма выполненных работ и собранной информа​ции составлена комплексная автоматизированная программа «1С:Предприя​тие 8. Смета» на азербайджанском языке.

Вся проделанная работа по формированию и введению сметной норма​тивной базы профинансирована за счёт средств из государственного бюджета Азербайджанской Республики.

При институте «Азерстройпроект» создан Учебный центр, где организо​ваны семинары по обучению навыкам работы и особенностям определения стоимости строительно-монтажных и ремонтно-строительных работ зданий и сооружений и пусконаладочных работ на основе новой сметно-норматйвной базы.

На проводимых семинарах в республике по вопросам новой сметно-нор- мативной базы также принимали активное участие специалисты и консуль​танты из ведущих предприятий Российской Федерации.

Проводимые реформы и принятие новой сметно-нормативной базы в строительстве позволит повысить эффективность инвестиций, вкладываемых в капитальное строительство, а также создание системы разработки, учёта, обновления, хранения и использования нормативной информации в строи​тельстве, основанную на рыночных правилах.

Реформа позволит сделать процесс развития ценообразования в респуб​лике планомерным и управляемым.

С уверенностью можно отметить, что результаты работы по совершенст​вованию сметно-нормативной базы в строительной деятельности Азербайд​жанской Республики окажет положительное влияние на интеграцию систем ценообразования и унификацию межгосударственной системы нормативно- методических документов с учётом особенностей национальных систем це​нообразования, а также в целом, на выработку систем совместных действий органов ценообразования в строительстве стран СНГ.

РЕСПУБЛИКА АРМЕНИЯ

Система нормативных документов ценообразования в строительстве в Республике Армения разработана для применения в области градостроительства и включает в себя как обязательные, так и рекомендуемые нормативы.

Система нормативных документов ценообразования является составной частью системы нормирования и стандартизации в строительстве и состоит из:

· комплекса нормативных документов ценообразования и экономических нормативов проектных работ,

· комплекса нормативных документов ценообразования и экономических нормативов в строительстве,

· комплекса норм и нормативов ценообразования пусконаладочных работ,

· комплекса нормативных документов ценообразования и экономических нормативов по эксплуатации зданий и сооружений.

Система нормативных документов ценообразования представляет собой совокупность взаимосвязанных нормативных документов, состоящих из комплекса норм и нормативов, правил и положений, а также необходимых требований и служит для определения сметной стоимости строительства на стадии проектирования и уточнения ее в процессе формирования стоимости строительства при проведении подрядных конкурсов и заключения договоров.

Действующий комплекс норм и нормативов системы ценообразования подразделяется на укрупненные и элементные.

В настоящее время подлежат пересмотру, разработанные на базе 1984 года следующие элементные нормы и нормативы:

· на строительные работы и конструкции

· на монтаж оборудования

· на ремонтно-строительные работы и ремонт конструкций

· на ремонтно-реставрационные работы и реставрацию конструкций

· на эксплуатацию строительных машин и механизмов

По укрупненным нормам и нормативам были пересмотрены:

· нормативы расчета стоимости проектных работ

· нормативы расчета стоимости строительных работ /в т.ч. нормы накладных расходов, средней заработной платы и т.д.

Разработка документации велась на основе мониторинга рынка спроса и предложений, совместно с проектировщиками и Союзом строителей, крупными подрядными организациями, осуществляющими в настоящее время ответственные программы по застройке столицы, с применением новых методов и технологий строительства.

При строительстве за счет средств госбюджета обязательны к применению следующие нормативно-технические документы:

· "Порядок расчета стоимости разработки градостроительной документации"

· "Порядок расчета стоимости строительных работ по действующим ценам".

В тоже время вышеперечисленные документы носят рекомендательный характер при строительстве, финансирование которого осуществляется за счет частных средств.

Нормативы стоимости разработки градостроительной документации включают в себя:

· стоимость разработки программной градостроительной документации

· стоимость разработки архитектурно-строительной проектной документации.

"Порядок расчета стоимости строительных работ по действующим ценам" включает в себя основные составляющие стоимости строительной продукции:

· прямые затраты

· накладные расходы

· прочие расходы

· прибыль

· расходы на непредвиденные работы и затраты, 50% которых изначально выплачивается подрядчику по подписанию подрядного контракта, остальные - по предъявлению соответствующих оснований - документации по производству вновь выявленных, неотложных мероприятий.

· расчет средней зарплаты рабочих /Зср/, занятых в строительстве, производится в зависимости от изменений размера минимальной зарплаты, устанавливаемого в республике и показателя среднемесячной зарплаты /Зстат/, зафиксированного Национальной статистической службой Республики Армения, который подлежит ежемесячной корректировке.

3ср =1.333 × Зстат
где: 1.333 - коэффициент, учитывающий периодические изменения минимальной зарплаты. 

Зср - переменная величина, учитывающая инфляционные изменения
· по части расхода материалов расчет стоимости производится по действующим нормам 1984г., а по части стоимости материалов и конструкций - исходя из действующих цен на данный момент времени

· транспортные расходы рассчитываются по принципу индексации, в зависимости от места строительства, ввозимых материалов и дальности перевозок, с применением 11 коэффициентов, установленных для 11-й регионов республики.

В зависимости от стоимости разработки проектно-сметной документации объектов, финансируемых за счет госбюджета, установлены ориентировочные показатели для обязательной экспертизы.

В порядок расчета стоимости строительства включены также расходы по авторскому /от 0,4 до 0,6/ и техническому /от 1,8 до 2,0/ надзору, которые рассчитываются в процентном отношении к сметной стоимости строительства.

Сметная стоимость строительства, определяемая базисно-индексным методом на основе норм и нормативов 1984 и 1991 годов с учетом ежемесячно пересматривающихся текущих индексов к строительно-монтажным работам и капвложениям, фактически, находит применение лишь в программах, финансирующихся из госбюджета.

РЕСПУБЛИКА БЕЛАРУСЬ

Применяемый в Республике Беларусь при осуществлении строительства объектов порядок ценообразования основан на системе, действовавшей в социалистический период (в бывшем СССР) и адаптированной к условиям высокой и трудно прогнозируемой инфляции путем применения к ценам базисного периода соответствующих индексов изменения стоимости строительной продукции по регионам, видам работ, отдельным объектам и элементам затрат, по укрупненным группам материалов, изделий и конструкций, статистических индексов стоимости строительно-монтажных работ; установления норм накладных расходов и плановых накоплений на выполнение строительных и специальных монтажных работ; утверждения норматива предельной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения и др.

Основная задача индексации стоимости строительства в условиях трудно прогнозируемой инфляции – установление пределов, в которых должна находиться экономически обоснованная цена. Расчет и утверждение в установленном порядке индексов изменения стоимости строительной продукции осуществляется ежемесячно на основании данных отслеживания цен и тарифов на применяемые в отрасли материальные ресурсы, производимого специально созданными для этих целей региональными центрами по ценообразованию в строительстве.

В соответствии с Методическими указаниями по определению стоимости строительства в текущем уровне цен, расчету и применению индексов цен в строительстве (РСН 8.01.105-2007) стоимость строительства определяется в двух уровнях цен:

― в базисном уровне ─ по ресурсно-сметным нормам в ценах 2006г.

― в текущем (прогнозном) уровне – на основе индексов изменения стоимости отдельных элементов затрат к их базисной стоимости или цен, сложившихся на определенный период времени.

В соответствии с Инструкцией  по определению сметной стоимости строительства и составлению сметной документации, утвержденной постановлением Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь от 3.12.2007 г. №25, базой для расчета сметных нормативов, в соответствии с которыми определяется сметная стоимость объекта строительства, являются ресурсно-сметные нормы. Они разрабатываются на основании данных технологических карт на строительные процессы, учитывая усредненные условия и методы производства работ. Основным документом, определяющим сметную стоимость строительства, является сводный сметный расчет, согласно которому устанавливается сметный лимит средств, необходимых для полного завершения строительства всех объектов, предусмотренных проектно-сметной документацией. В сводном сметном расчете сметная стоимость строительства распределяется по следующим 12 главам: глава 1. «Подготовка территории строительства»; глава 2. «Основные объекты строительства»; глава 3. «Объекты подсобного и обслуживающего назначения»; глава 4. «Объекты энергетического хозяйства»; глава 5. «Объекты транспортного хозяйства и связи»; глава 6. «Наружные сети и сооружения водоснабжения, канализации, теплоснабжения и газоснабжения»; глава 7. «Благоустройство территории»; глава 8. «Временные здания и сооружения»; глава 9. «Прочие работы и затраты»; глава 10. «Содержание застройщика, заказчика (технического надзора), затраты на осуществление авторского надзора, содержание органов государственного строительного надзора»; глава 11. «Подготовка эксплуатационных кадров»; глава 12. «Проектные и изыскательские работы». Отдельной строкой за итогом глав 1–12 сводного сметного расчета стоимости строительства приводится резерв средств на непредвиденные работы и затраты. 

В условиях инфляционных процессов при определении стоимости строительства в ценах текущего периода применяется система индексации к расценкам сметно-нормативной базы в уровне цен 1991 г. или 2006 г. Для разработки индексов изменения стоимости строительно-монтажных работ используется нормативно-справочная база ресурсно-сметных норм, ведомости унифицированных укрупненных групп материалов, изделий и конструкций, строительных машин и механизмов, сформированные по объектам-представителям ресурсно-технологические модели, содержащие данные по фиксированным на установленный период расчета объемам производимой и используемой в строительстве продукции, структуры стоимости СМР по элементам затрат (заработная плата, транспортные затраты, накладные расходы и плановые накопления, затраты на временные здания и сооружения и зимние удорожания, стоимость материальных ресурсов и затрат на эксплуатацию машин и механизмов) в разрезе видов строительно-монтажных работ. На основании анализа полученных данных, специализированная организация – РУП «РНТЦ по ценообразованию в строительстве» ежемесячно производит расчет индексов изменения стоимости строительно-монтажных работ по элементам затрат к базисному уровню цен (в целом по республике и семи регионам), средневзвешенных цен на материалы-представители и машины-представители, которые после утверждения их Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь применяются для определения стоимости выполненных работ при ежемесячных расчетах между заказчиками и подрядчиками. Для координации деятельности в области ценообразования в строительстве, совершенствования нормативно-правовой базы с учетом интересов всех участников инвестиционного процесса при Министерстве архитектуры и строительства и Министерстве экономики Республики Беларусь создана и функционирует постоянно действующая Межведомственная комиссия по ценообразованию в строительстве.

В условиях становления рыночных отношений для усиления конкурентной борьбы между подрядными организациями в республике было принято Положение о порядке формирования договорной (контрактной) цены и расчетов между заказчиком и подрядчиком при строительстве объектов №235 от 03.03.2005г., которым предоставлено право участникам строительного процесса формировать договорную (контрактную) цену и фиксировать её в договоре подряда. Расчеты за выполненные работы в этом случае производятся на основании цен, сформированных по этапам (комплексам) работ, предусмотренных графиком производства работ с применением коэффициента, определяемого соотношением соответствующих статистических индексов изменения стоимости СМР. Однако, как правило, по требованию заказчиков и контролирующих органов, подрядные организации вынуждены ежемесячно составлять акты приемки выполненных работ по формам С-2 (акт приемки выполненных работ) и С-3 (справка стоимости выполненных работ), как для объектов, строящимся не по договорным (контрактным) ценам. Несоответствие принятых в нормативах технических решений, норм расходования материальных, трудовых и финансовых ресурсов реальным условиям строительства, чрезмерное укрупнение и усреднение всех элементов затрат, отсутствие возможности быстрого реагирования на изменения исходных данных, учтенных при разработке элементных сметных норм, единичных расценок и смет, обусловили в настоящее время невысокую эффективность договорных цен в строительстве. В результате экономический смысл договорной (контрактной) цены теряется.

При наличии проектно-сметной документации при формировании инвесторской сметы и сметы-оферты применяются следующие методы затратного подхода, основанные на способах прямого определения затрат: базисно-индексный, ресурсный, ресурсно-индексный. Ресурсный метод не нашел широкого применения при подготовке смет-оферт строительными организациями Республики Беларусь  в связи с необходимостью постоянной корректировки собственной нормативной базы. В виду отсутствия стимулов к разработке внутри подрядной организации собственных информационных баз данных, в республике практически все строительные организации, как правило, используют лишь утвержденные государственные ресурсно-сметные нормы. Вследствие этого, в качестве основного метода при формировании оферты (цены предложения строительной продукции) по объектам строительства финансируемых за счет бюджетных средств используется базисно-индексный метод. В результате формирование стоимости ресурсов базируется на усредненной цене единицы ресурса в базисном уровне цен и применении усредненных индексов. 

При отсутствии проектно-сметной документации на прединвестиционной стадии при формировании стоимости строительной продукции согласно Методических рекомендаций по определению сметной стоимости строительства на основе объектов-аналогов и укрупненных сметных нормативов стоимости (РСН 8.01.106-2008), заказчик и подрядчик могут использовать следующие методы затратного подхода, основанные на косвенном определении затрат: аналого-параметрические, удельных технико-экономических показателей (укрупненных нормативов стоимости строительства и укрупненных расценок стоимости строительства). 

С целью учета влияния основных участников инвестиционного процесса на процесс формирования стоимости строительной продукции в условиях рыночных отношений Межведомственной комиссией по ценообразованию в строительстве при Министерстве архитектуры и строительства и Министерстве экономики была разработана Концепция совершенствования ценообразования в строительстве, в которой было предусмотрено поэтапное формирование стоимости строительной продукции объекта с учетом стадий инвестиционного процесса и более широкое развитие различных методов ценообразования в строительстве, в том числе методов сравнительного и доходного подходов.

РЕСПУБЛИКА КАЗАХСТАН

На предпроектной стадии (ТЭО, ОИ) для формирования расчетной стоимости бюджетно-инвестиционного проекта применяется метод аналогов, а также используются укрупненные показатели стоимости.

В качестве аналогов принимаются проекты, близкие по технико-экономическим показателям, прошедшие экспертизу и утверждение в установленном порядке.

В СН РК 8.02-01-2002 «Порядок определения расчетной стоимости строительства на стадии технико-экономического обоснования» приведены средние базовые стоимости строительства на 1кв.м. общей площади жилых домов различных типов и на единицу производственной мощности объектов гражданского строительства, предназначенные для определения расчетной стоимости в строительстве. 

В соответствии с СН РК 8.02-02-2002 «Порядок определения сметной стоимости строительства в Республике Казахстан» сметная стоимость строительства в сметной документации проектов и рабочих проектов определяется базисно-индексным методом.
Базисно-индексный метод основан на использовании текущих индексов по отношению к стоимости, определенной в базовом уровне цен 2001 года. Переход на текущий уровень сметной стоимости от базового уровня цен 2001 года осуществляется через индекс изменения месячного расчетного показателя (Имрп), устанавливаемого ежегодно согласно бюджетному законодательству по формуле:

Имрп=МРПтек/ МРП2001
Учитывая, что предпроектная и проектная документация на строительство объектов утверждается в текущих ценах, а стоимость строительства формируется на момент проектирования, для определения сметной стоимости строительства нормативной продолжительностью строительства более одного года  применяются плановые коэффициенты пересчета, определяемые на основе месячного расчетного показателя соответствующего года.
Система сметно-нормативных документов в строительстве содержит следующие виды государственных нормативов:

1. Порядок определения расчетной стоимости строительства на стадии технико-экономического обоснования;

2. Порядок определения сметной стоимости строительства;

3. Элементные сметные нормы и расценки на строительные, ремонтно-строительные и монтажные работы;

4. Укрупненные сметные нормы на строительные, ремонтно-строительные и монтажные работы;

5. Сметные нормы затрат на временные здания и сооружения;

6. Сметные нормы затрат на зимнее удорожание в строительстве;

7. Сметные нормы затрат на инвентарь и оборудование общественных зданий и сооружений.

Положения, изложенные в сметно-нормативных документах, являются обязательными при строительстве объектов за счет государственных средств, для объектов внебюджетного строительства – рекомендуемыми.

Система сметных документов базируется на бюджетном законодательстве и действует в рамках законодательства по государственным закупкам.

В целях совершенствования в сметно-нормативную базу вносятся дополнения и изменения, продиктованные объективной необходимостью с учетом данных Агентства Республики Казахстан по статистике и его региональных представительств, предприятий-производителей строительной индустрии и заводов-изготовителей материалов и оборудования, имеющих широкое применение.
С учетом развития инфраструктуры, стройиндустрии, появления  производства импортозамещающих строительных материалов, новых технологий и методов производства работ, последних изменений в законодательной базе остро стоит вопрос о необходимости обновления и реорганизации существующей системы ценообразования и сметного нормирования.

Для решения этих задач Агентство Республики Казахстан по делам строительства и жилищно-коммунального хозяйства в рамках бюджетной программы в течение 2010 года проводит организацию разработки новой сметно-нормативной базы.

РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ

При составлении смет применяются следующие методы определения стоимости: ресурсный, ресурсно-индексный, базисно-индексный, на основе объектов-аналогов.

Порядок определения стоимости строительства регламентирует Методика определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004.

Определение стоимости строительной продукции на территории РФ осуществляется на основе системы сметных нормативов, обязательной для применения при определении стоимости строительства, осуществляемого с привлечением средств федерального бюджета. 

Минрегионом России ежегодно устанавливается план разработки сметных нормативов в градостроительной сфере деятельности. План исполняется структурными подразделениями и подведомственными учреждениями министерства.

Нормативы (подлежат согласованию с Министерством регионального развития РФ) подразделяются на:

Государсвенные (Государственные элементные сметные нормы на строительные, монтажные, пусконаладочные и ремонтные работы, Федеральные единичные расценки на строительные, монтажные, пусконаладочные и ремонтные работы, сборники сметных цен на строительные ресурсы, Федеральные сборники сметных цен на механизмы, изделия и конструкции;

Территориальные (единичные расценки на строительные, монтажные, пусконаладочные и ремонтные работы, привязанные к местным условиям строительства);

Индивидуальные;

Отраслевые.

В настоящее время планируется переход на двухуровневую систему ценообразования, разработаны новые виды сметных нормативов: 

- Укрупненные нормативы цены строительства (УНЦС), для использования на стадии проверки эффективности инвестиционного проекта;

- Укрупненные нормативы цены конструктивных решений, для использования на стадии проектирования.

К базисным ценам на стадии перевода в текущий уровень цен перед экспертизой, применяются индексы удорожания стоимости строительства: индексы изменения стоимости строительно-монтажных работ по видам объектов строительства и индексы изменения стоимости строительно-монтажных работ по видам работ, разрабатываемые Министерством регионального развития РФ. Для привязки единичных расценок к местным условиям строительства допускается разработка и применение территориальных коэффициентов. На стадии взаиморасчетов к территориальным единичным расценкам разрабатываются индексы по субъектам РФ.

Для расчета твердой цены государственного контракта используется унифицированный набор индексов по определенным видам строительства, применяемых для общеэкономических расчетов к укрупненным показателям стоимости строительства, разрабатываемых в текущих ценах.

Для определения сметной стоимости строительства проектируемых предприятий, зданий, сооружений или их очередей составляется сметная документация, состоящая из локальных смет, локальных сметных расчетов, объектных смет, объектных сметных расчетов, сметных расчетов на отдельные виды затрат, сводных сметных расчетов стоимости строительства (ремонта). Сметная документация составляется в текущем уровне цен, допускается указывать стоимость работ в двух уровнях цен (базисном и текущем).

В настоящее время на уровне законодательной власти существует осознание того, что строительная отрасль экономики не может регулироваться только рыночными отношениями, в инвестиционно-строительной сфере необходимо наличие государственного контроля.

08.07.2005 выпущен Федеральный Закон №94 «О размещении заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг для государственных и муниципальных нужд». Согласно настоящему Закону цена государственного или муниципального контракта является твердой и не может изменяться в ходе его исполнения, существующая система ценообразования ориентирована на описание затрат, возникающих в процессе строительства и не позволяет реализовать положения ФЗ №94 в полной мере.

С целью совершенствования российской системы ценообразования были предприняты следующие действия:

В октябре 2007 года (постановление Правительства Российской Федерации от 25.10.2007 №701) федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере строительства, архитектуры и градостроительства становится Министерство регионального развития Российской Федерации.

Приказом Министерства регионального развития РФ от 11.04.2008 №44 «Об утверждении порядка разработки и утверждения нормативов в области сметного нормирования и ценообразования в сфере градостроительной деятельности» введен в действие порядок разработки и утверждения нормативов в области сметного нормирования в градостроительной сфере деятельности, устанавливающий общие требования к процедуре разработки, рассмотрения и утверждения сметных норм, расценок и цен, а также методических документов, регламентирующих порядок их разработки и применения. Впервые в нормативно-правовом акте приведены определения видов государственных сметных нормативов, все виды нормативов подлежат обязательной проверке и регистрации Министерством регионального развития Российской Федерации.

Приказом Министерства регионального развития Российской Федерации от 15.07.2009 №296 утвержден порядок ведения реестра сметных нормативов, подлежащих применению при определении сметной стоимости объектов капитального строительства, строительство которых ведется с привлечением средств федерального бюджета. Согласованные и введенные в действие Министерством регионального развития сметные нормативы включаются в реестр, действующий на все территории Российской Федерации. 

Постановлением Правительства Российской Федерации от 16.02.2008 №87 «О составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию» определен состав сметного раздела проектной документации.

Приказами Министерства регионального развития Российской Федерации №207(от 13.10.2008), № 253 (от 17.11.2008), №307 (от 28.07.2009), №308 (от 28.07.2009), №321 (от 04.08.2009) утверждены государственные сметные нормативы в градостроительной сфере деятельности.

Приняты решения о переработке территориальных сметных нормативов ТЕР-2001. В настоящее время в 81% субъектов Российской Федерации сформирована новая редакция ТЕР.

Постановлением Правительства Российской Федерации от 18.05.09 №427 «О порядке проведения проверки достоверности определения сметной стоимости объектов капитального строительства, строительство которых финансируется с привлечением средств федерального бюджета» предусмотрена разработка новых видов сметных нормативов: 

- Укрупненных нормативов цены строительства (УНЦС), для использования на стадии проверки эффективности инвестиционного проекта;

- Укрупненных нормативов цены конструктивных решений, для использования на стадии проектирования.

А также проверка достоверности определения сметной стоимости объектов капитального строительства выделена в отдельную процедуру, по результатам которой выдаётся собственное заключение.

РЕСПУБЛИКА ТАДЖИКИСТАН

До 2004 г. сметная стоимость строительства объектов на территории республики Таджикистан определялась базисно-индексным методом на основе сметно-нормативной базы СНиР-1991г. с учетом применения текущих индексов к СМР и  капвложениям, которые рассчитывались один раз в год Комитетом по делам строительства и архитектуры при Правительстве Республики Таджикистан. При составлении актов выполненных работ базисно-индексный метод исключался и фактическая стоимость работ определялась в базисном уровне цен 1991г. с учетом расчетов дополнительных затрат, связанных с  увеличением зарплаты рабочих, стоимости эксплуатации строительных машин, удорожанием материальных ресурсов, уточнением величины накладных расходов и других дополнительных затрат, согласованных с Заказчиком. Данные расчеты были очень громоздкими и трудоемкими, которые представляли собой с трудом воспринимаемый документ.

С 1 марта 2004 г. в Республике Таджикистан установлен порядок определения стоимости строительства объектов в договорных текущих ценах ресурсным методом. Этот метод распространяется на строительные, монтажные, специальные строительные работы и является обязательным для всех участников инвестиционного процесса, финансируемых за счет централизованных капитальных вложений, а для других негосударственных источников финансирования носит рекомендательный характер. Ресурсный метод основан на определении текущей стоимости выделенных  ресурсов (затрат труда, потребности в строительных машинах, расхода материалов, изделий и конструкций)  и используется всеми участниками инвестиционного процесса - заказчиками (инвесторами) строительства, проектными  и подрядными предприятиями независимо от их форм собственности и ведомственной принадлежности. Метод распространяется на строительные, специальные строительные, монтажные  и пусконаладочные работы.

Применение ресурсного метода  значительно снижает погрешность в сметных расчетах в сопоставлении с ранее действующими методиками расчетов (базисно-индексный, компенсационный) и обеспечивает прозрачность и обоснованность применяемых стоимостных показателей с учетом рыночных изменений.

Для обеспечения участников строительной отрасли необходимой нормативно-методической литературой Центром ценообразования за время своей деятельности были разработаны и выпущены около 40 наименований нормативно-методических документов по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве, среди которых такие основные документы, как: Положение о порядке определения стоимости строительства объектов в договорных текущих ценах и примеры составления актов выполненных работ; Методические рекомендации по составлению сметных расчетов (смет) на строительные и монтажные работы  ресурсным методом; Сборники базовых цен на проектные работы в строительстве; ежеквартальный информационно-аналитический Сборник средних сметных цен на основные строительные ресурсы; Сборники 1-21 ресурсных сметных норм на ремонтно-строительные работы (РСНр-РТ); Сборники 1-47 элементных сметных норм на строительные работы (ЭСН РТ-2007); Правила о договорах подряда (контрактах) на строительство в Республике Таджикистан; Положение о взаимоотношениях организаций - генеральных подрядчиков с субподрядными организациями; Методические рекомендации по определению сметной стоимости  (расценок) на эксплуатацию строительных машин и автотранспортных средств и порядок индексации, различные методические рекомендации, Справочники информационного характера. Переход на новые сметные нормы ЭСН РТ-2007 - объективная необходимость, обусловленная произошедшими изменениями в технологиях строительного производства, широким применением новых строительных материалов, изделий, конструкций, машин и механизмов.

Ежеквартально Центром ценообразования в строительной отрасли проводится отслеживание текущих цен основных строительных ресурсов, которые отражаются в выпускаемом ежеквартально информационно-аналитическом Сборнике средних сметных цен на основные строительные ресурсы.  Центр занимается  систематизацией текущих цен, отслеживая их по данным Госкомстата РТ (среднемесячная зарплата по стройкомплексу), по данным подрядных организаций (планово-расчетные цены на эксплуатацию машин и механизмов), по данным НИИ "Наклиет" Минтранспорта РТ (тарифы на перевозку грузов), по данным рынков стройматериалов,  строймагазинов,  предприятий - производителей стройпродукции (ЖБК, товарные бетоны и растворы и пр.), по данным российского информационного журнала "Стройцена". На сегодняшний день Сборники  цен значительно облегчают работу инженеров-сметчиков при составлении сметных расчетов (смет) по определению сметной стоимости строительства объектов ресурсным методом, а также используются подрядными организациями, заказчиками, международными организациями и пр.

В текущем году на основе элементных сметных норм (ЭСН 2007-РТ) предстоит разработать сборники республиканских единичных расценок на строительные и ремонтно-строительные работы (ТЕР РТ-2009), которые позволят в дальнейшем ввести базисно-индексный метод с учетом применения текущих индексов пересчета параллельно с действием ресурсного и ресурсно-индексного методов. Также планируется в течение 5 лет разработать сборники элементных сметных норм на монтаж оборудования (ЭСНм РТ) и пусконаладочные работы (ЭСНп РТ) и на основе их единичные расценки на эти виды работ

УКРАИНА

Стоимость строительства в Украине определяется ресурсным методом, который базируется на нормативно-расчётных показателях и текущих ценах на трудовые и материально-технические ресурсы. Нормативным показателем является расход трудовых и материально-технических ресурсов, который определяется на основании государственных ресурсных элементных сметных норм. На основании этих норм и текущих цен на трудовые и материально-технические ресурсы определяются прямые затраты. Остальные затраты определяются не по нормам, а расчётно.

Основополагающими нормативными документами по ценообразованию в строительстве являются государственные строительные нормы «Правила определения стоимости строительства» (ДБН Д.1.1-1-2000), ресурсные элементные сметные нормы на строительные работы (ДБН Д.2.2-99), монтаж оборудования (ДБН Д2.3-99), ремонтно-строительные (ДБН Д.2.4-2000), реставрационно-восстановительные (ДБН Д.2.5-2001), пусконаладочные работы (ДБН Д.2.6-2000), ресурсные сметные нормы эксплуатацию строительных машин и механизмов (ДБН Д.2.7-2000). Кроме этого, в Украине существуют ресурсные элементные сметные нормы – стандарты организаций Украины СОУ (ведомственные нормативы) и индивидуальные ресурсные элементные сметные нормы.

Бывшие накладные расходы в связи с изменениями ряда законодательных и нормативных документов разделились на 2 группы: общепроизводственные и административные расходы. Общепроизводственные расходы – это непрямые затраты, связанные с управлением, организацией и обслуживанием строительного производства, которые группируются в 3 блока: заработная плата ИТР, отчисления на социальные нужды и прочие статьи общепроизводственных расходов. Административные расходы – это общехозяйственные расходы, направленные на обслуживание и управление строительной организацией. Базой для начисления общепроизводственных и административных расходов являются сметные трудозатраты, определённые на основании ресурсных элементных сметных норм. При этом исключается влияние стоимости материальных ресурсов, что подтверждает объективность такой базы исчисления. 

Определение массы прибыли от нормативных трудозатрат позволяет исчислять прибыль исходя из назначения строений и сложности работ, которая характеризуется трудоёмкостью. Базой для начисления прибыли является общая сметная трудоёмкость строительно-монтажных работ, предусматриваемая в прямых затратах, в общепроизводственных расходах, в средствах на возведение и разборку титульных временных зданий и сооружений, в дополнительных затратах при выполнении строительно-монтажных работ в зимний и летний периоды. Размер прибыли зависит от вида строительства, технической и технологической сложности, сроков строительства, условий его финансирования и других особенностей строительства. Для строительства, которое осуществляется за счёт бюджетных средств, разработаны усреднённые показатели размера прибыли, а при строительстве, которое осуществляется за счёт негосударственных средств, размер прибыли устанавливается сторонами, а показатели прибыли, предусмотренные в ДБН Д.1.1-1-2000 служат ориентиром.

В сметную стоимость строительства включаются также средства:

- на возведение и разборку временных зданий и сооружений, размер которых в инвесторской сметной документации определяется либо калькуляционным методом по данным ПОС, либо по усреднённым процентным показателям, установленными Минрегиостроем.

- на дополнительные затраты при выполнении строительно-монтажных работ в зимний период под открытым небом и в неотапливаемых помещениях при температуре наружного воздуха ниже 0 С, а также в летний период под открытым небом при температуре наружного воздуха более  + 27 С, которые в инвесторской сметной документации определяются по усреднённым процентным показателям, предоставляемым Минрегиостроем . На стадии взаиморасчётов указанные затраты уточняются исходя из объёмов работ, выполненных при таких условиях. 

- на покрытие риска всех участников строительства, которые предназначены на возмещение затрат, связанных с увеличением стоимости объёмов работ и затрат, характер и методы которых не могут быть точно определены при проектировании, а также увеличения стоимости строительства, вызванного изменением государственных стандартов на отдельные материалы, изделия и конструкции, оборудование и т.д.; 

- на покрытие дополнительных затрат, связанных с инфляционными процессами, которые предназначены для возмещения увеличения стоимости трудовых и материально-технических ресурсов, вызванных инфляцией.

Использование такой системы ценообразования позволяет оперативно реагировать на рыночные изменения стоимости трудовых и материально-технических ресурсов, обеспечивает прозрачность и достоверность. 

С 1 апреля 2009 были введены изменения к Правилам определения стоимости строительства, которыми предусмотрено дифференцированное определение прибыли и административных затрат в зависимости от вида и назначения конкретного объекта строительства. Этими изменениями также предусмотрено при определении стоимости строительства текущие цены на материальные ресурсы принимать по наименьшей цене, сложившейся на такой вид ресурсов  в регионе. Цены на материальные ресурсы  регистрируются в Минэкономики. Кроме этого, изменениями предусмотрено при проведении взаиморасчётов за объёмы выполненных работ средства на покрытие затрат подрядчика на возведение временных зданий и сооружений определять на основании исполнительной сметы, согласованной с заказчиком, и фактически возведённых зданий и сооружений. Уточнены условия, при которых может уточняться твёрдая договорная цена.
5. Направления интегрирования национальных систем ценообразования в строительстве на основе использования инновационных методов на всех стадиях инвестиционно-строительного процесса

Основополагающим направлением интегрирования национальных систем ценообразования в строительстве и их совершенствования в государствах-участниках СНГ будет являться совершенствование механизма формирования договорной (контрактной) цены по результатам подрядных торгов с использованием инновационных методов определения стоимости строительства на различных стадиях инвестиционно-строительного процесса. Это подразумевает меры по дальнейшему практическому внедрению положений, предусмотренных настоящей Концепцией в практику ценообразования в строительстве.

Стоимость строительства объекта должна формироваться поэтапно на различных стадий инвестиционного процесса с учетом интересов как заказчика, так и подрядчика.

На прединвестиционной стадии предусматривается осуществление предварительной оценки стоимости инвестиционного проекта. Для этого следует формировать, так называемую, предварительную стоимость, которая служит для оценки финансовых возможностей инвестора (заказчика) и позволяет определить потребность в источниках финансирования строительства объекта, а также при необходимости, в объемах привлекаемых средств у других инвесторов и (или) заемного капитала.

Учитывая отсутствие проектно-сметной документации, на этом этапе предпочтительными подходами к формированию стоимости строительного объекта являются доходный и сравнительный подходы. Могут применяться следующие основные методы ценообразования:

· прямой капитализации;

· дисконтирования будущих денежных потоков;

· прямого сравнения;

· аналогового сравнения;

· направленных корректировок;

· построения статистических моделей;

· удельных технико-экономических показателей.

Возможным источником информации для определения предварительной стоимости строительства на прединвестиционном этапе могут выступать эскизные решения.

Применение таких методов требует разработки информационно-справочной электронной автоматизированной системы на межнациональном уровне, позволяющей накапливать и обобщать информацию о стоимостных, технико-экономических и конструктивных характеристиках строящихся объектов, о проведенных в государствах-участниках СНГ подрядных торгах в части договорных (контрактных) цен, а также осуществлять удобный поиск такой информации среди аналогичных объектов.

Для более точного определения предварительной стоимости строительства объекта можно применять несколько методов с последующим вычислением среднего значения.

На инвестиционной стадии следует выделять 4 этапа формирования цены.

Первый этап – этап разработки проектно-сметной документации и формирования сметной стоимости строительства в «базисном» и «текущем» уровне цен (за исключением строительства объектов методом «под ключ»).
Основным применяемым подходом на этом этапе является затратный подход с использованием методов как прямого, так и косвенного определения затрат. А именно:

· ресурсно-индексный;

· базисно-индексный;

· базисно-компенсационный;

· укрупненного расчета себестоимости;

· аналого-параметрический.
Необходимыми и достаточными исходными данными для формирования цены инвестора (заказчика) являются данные об объемах работ (услуг) и их стоимости, содержащиеся в утвержденной в установленном порядке и прошедшей государственную экспертизу проектно-сметной документации. 

Сформированная на данном этапе сметная стоимость является основой для определения более точной по сравнению с предварительной на прединвестиционной стадии цены инвестора (заказчика) на момент извещения о проведении подрядных торгов.

В целях интегрирования национальных систем ценообразования в строительстве потребуется гармонизация национальных ресурсно-сметных нормативов с учетом особенностей каждого государства-участника СНГ и формирование на начальном этапе рекомендательных ресурсно-сметных норм на отдельные виды строительных работ. Такая работа может проводиться только совместными усилиями с учетом природно-климатических, экономических и прочих особенностей каждого государства с последующим проведением апробации на экспериментальных объектах.

Второй этап ценообразования на инвестиционной стадии – этап проведения подрядных торгов и формирования цены предложения подрядчиком (оферта).

Цена предложения определяется подрядными организациями –претендентами на получение заказа на строительство объекта и служит для подачи ими конкурсного предложения при участии в торгах.

Исходными данными для определения цены предложения являются:

· проектно-сметная документация на объект строительства, выставленный на торги;

· данные об объемах строительных работ, подлежащих выполнению, содержащиеся в конкурсной документации инвестора (заказчика);

· собственная (внутрифирменная) база данных организации-претендента о затратах материальных, трудовых и иных видов ресурсов при выполнении единицы строительных работ.

Приоритетными методами определения цены предложения являются ресурсный или ресурсно-индексный, укрупненного расчета себестоимости; аналого-параметрический которые позволяют подсчитать цену с достаточной достоверностью и учесть при этом специфические особенности производственно-экономической деятельности конкретной строительной организации (цены поставщиков строительных материалов, стоимость применяемой на объекте строительной техники, сложившийся уровень производительности труда и его оплаты и т.д.).

Оценка стоимости выполняемых строительных работ подрядной организацией (цена предложения) в этом случае формируется каждым претендентом на основе плановой себестоимости, всех видов установленных налогов и неналоговых платежей в соответствии с налоговым и бюджетным законодательством и нормы прибыли, с учетом качества услуг и конъюнктуры рынка.

Накладные и прочие прямые расходы, включаемые в плановую себестоимость подрядчика, могут рассчитывать по нормам и нормативам, утверждаемым руководителем организации-претендента на основании сметы фактических затрат за предыдущий период или исходя из нормативов, установленных национальными органами государственного управления (например, для объектов, строящихся полностью или с долевым участием бюджетных средств, объектов жилищного строительства с государственной поддержкой пр.). Размер прибыли может определять исходя из расчетного норматива рентабельности в размере, необходимом для деятельности организации, с учетом качества услуг и конъюнктуры рынка или исходя из норматива, установленного национальными органами государственного управления.

Цена предложения должна быть сформирована таким образом, чтобы обеспечить конкурентоспособность подрядной организации на торгах и в то же время покрыть издержки производства и получить прибыль, необходимую для воспроизводственных процессов, в случае победы на торгах. Поэтому для быстрого и достоверного определения цены предложения подрядные строительные организации должны иметь собственную базу данных о затратах при выполнении строительных работ (услуг) с учетом корректирующих поправок на производство работ в тех или иных экономических и природно-климатических условиях. При этом на национальном уровне могут создаваться специализированные консалтинговые или аналитические организации, которые в интересах объединений подрядчиков или холдингов будут разрабатывать такие корректировки.

Третий этап ценообразования на инвестиционной стадии, один из основных – этап формирования твердой  договорной (контрактной) цены и заключения договора строительного подряда с победителем конкурса (подрядных торгов).

Сформированная на этом этапе договорная (контрактная) цена должна, по возможности, оставаться фиксированной до окончания строительства, кроме отдельных случаев:

внесение заказчиком изменений в утверждаемую часть проектной документации, влекущих за собой изменение ранее предусмотренных объемов строительных работ;

изменения национального законодательства о налогообложении, тарифах и сборах в государстве-участнике СНГ, на территории которого осуществляется строительная деятельность;

непредвиденные при заключении договора строительного подряда изменения макроэкономических условий (существенный непредвиденный рост или разовый скачок стоимости топливно-энергетических или сырьевых ресурсов на международных рынках, основных видов строительных материалов и тд.). При этом предпочтительным является применение компенсационных механизмов корректировки сформированной цены с учетом интересов всех участников инвестиционно-строительной деятельности.

При возникновении вышеуказанных непредвиденных изменений макроэкономических условий в заключенном договоре (контракте) строительного подряда следует предусматривать механизм компенсации инвестором (заказчиком) возникших дополнительных затрат у подрядчика. Размер такой компенсации следует определять в каждом конкретном случае с учетом критериев, определяющих размер изменения макроэкономических условий.

Сформированная стабильная (твердая, фиксированная) договорная (контрактная) цена должна учитывать прогнозируемый уровень роста цен в экономике государства, на территории которого осуществляется строительство объекта в течение нормативного срока строительства объекта с помощью прогнозных индексов роста стоимости строительства, рассчитываемых как национальными, так и международными экспертами (экспертными организациями). При сохранении стабильности в экономике и отсутствии непредвиденных макроэкономических потрясений, изменение договорной (контрактной) цены в течение всего срока строительства не допустимо.

Неизменность договорной (контрактной) цены на весь период строительства предусматривает полную ответственность подрядчика за принятие обязательств по стоимости и срокам строительства объекта, а заказчика – за своевременное финансирование, а также стимулирует подрядчика изыскивать пути ресурсосбережения и приобретения ресурсов по более низким ценам, сокращать сроки строительства объектов для возможности получения экономии по сравнению с договорной (контрактной) ценой.

Использование такого порядка формирования договорной (контрактной) цены будет обеспечивать один из основных принципов ценообразования – принцип стабильности цены на строительную продукцию.

Соблюдение принципа взаимосвязи между стабильной ценой и расчетами между заказчиком и подрядчиком должно обеспечиваться на заключительном, четвертом этапе ценообразования на инвестиционной стадии – этапе расчетов между заказчиком и подрядчиком в пределах сформированной стабильной  договорной (контрактной) цены. Выделение данного этапа в самостоятельный обусловлено тем, что за многие годы (начиная с 1991 года) в строительстве стало привычным явление, когда окончательная сумма платежей инвестора (заказчика) в пользу подрядчика за выполняемые по договору строительного подряда работы превышала предусмотренную договорную (контрактную) цену этих работ. Поэтому многие инвесторы (заказчики), не могут просчитать реальные затраты на возведение объектов, в результате не своевременно осуществляют расчеты за выполненные работы, создают просроченную дебиторскую задолженность подрядных организаций, которые несут необоснованные убытки.

Для осуществления расчетов (платежей) между заказчиком и подрядчиком в пределах сформированной стабильной договорной (контрактной) цены могут применяться два основных способа: за выполненные этапы (комплексы) работ или в зависимости от степени строительной готовности объекта. Оба из приведенных методов не являются принципиально новыми, были апробированы в советский период и оценены, как положительные.

Под этапом следует понимать законченные части и узлы зданий и сооружений. В этап (комплекс) должны входить все технологически взаимосвязанные операции, после завершения которых соответствующие части или узлы, независимо от состояния всего комплекса строящихся зданий и сооружений, могут сдаваться для выполнения последующих работ. Для перехода на такую форму расчетов потребуется выработать общий рекомендательный порядок выделения этапов (комплексов) работ и порядок определения удельного веса стоимости каждого этапа (комплекса) в стоимости строительства всего объекта. В период исполнения договора (контракта) строительного подряда для обеспечения нормального процесса строительства объекта заказчик может выплачивать авансы на выполнение этапов (комплексов) строительно-монтажных работ либо всего объема строительно-монтажных работ. Размер таких авансов в отдельных случаях может быть установлен национальным законодательством или регламентироваться договором (контрактом) строительного подряда. 

При использовании способа расчетов в зависимости от степени строительной готовности объекта, платежи могут производиться ежемесячно или с любой другой периодичностью, предусмотренной договором (контрактом) строительного подряда. Размер платежа за выполненные строительные работы следует определять исходя из удельного веса их стоимости в договорной (контрактной) цене, принимаемой за 100 процентов.

В данном случае значительно упростится порядок государственного контроля в сфере ценообразования в строительстве и проведения проверок расходования государственных средств на строительство объектов. При этом основными методами контроля должны стать экономические и предупредительные, а не фискальные (санкции, штрафы и т.д.).

Контроль будет осуществляться за:

· правильностью определения договорной (контрактной) цены, установленной в договоре (контракте) строительного подряда по результатам торгов;

· соответствием размера средств, направленных на оплату строительства объекта, договорной (контрактной) цене;

· строительной готовностью (завершенность) оплаченных этапов (комплексов) работ и объекта строительства в целом;

· соответствием потребительских и качественных характеристик выполненных работ утвержденной проектной документации и национальным техническим нормативным актам, что соответственно повышает ответственность органов технического, государственного и авторского надзора.

Для реализации основных положений настоящей Концепции и интегрирования национальных систем ценообразования в строительстве государств-участников СНГ потребуется:

· выработка единых терминологических и методологических основ ценообразования на основе предложенных методов формирования стоимости строительства на различных стадиях инвестиционно-строительного процесса;

· проведение аналитической работы по гармонизации национальных систем ресурсно-сметного нормирования в строительстве с учетом экономических, природно-климатических и иных особенностей каждого государства-участника СНГ;

· создание и развитие межнациональных систем обмена информацией и формирование единой базы данных стоимостной и технико-экономической информации о построенных объектах на территории государств-участников СНГ, о прогнозных значениях индексов изменения цен и пр.
Для реализации настоящей концепции требуется разработка плана совместных действий по интегрированию национальных систем ценообразования в строительстве государств-участников СНГ, утверждение его на уровне Межправительственного Совета по сотрудничеству в строительной деятельности государств-участников СНГ и определение ответственных от каждого государства за реализацию предусмотренных в нем мероприятий.
               Приложение А Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на затратном подходе
Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на затратном подходе

К методам поэлементного расчета затрат можно отнести:

· Метод количественного обследования;

· Ресурсный метод.

Метод количественного обследования основан на детальных количественных и стоимостных расчетах затрат на строительство отдельных элементов здания или сооружения в целом, отдельных видов строительно-монтажных работ.

Данный метод может иметь ряд вариантов. По первому варианту предлагается все расходы подразделять на: переменные, изменяющиеся пропорционально изменениям объема продукции (затраты на сырье, материалы, энергию, транспортировку продукции и т. д.); постоянные, не изменяющиеся в данном отчетном периоде (на приобретение или долгосрочную аренду машин, механизмов, оборудования и помещений, их амортизацию, управление деятельностью, выплату процентов за банковский кредит, рекламу, и пр.); смешанные, остающиеся неизменными до определенного уровня роста объемов производства продукции.
Такой вариант предоставляет достаточно точные результаты формирования стоимости, поскольку составляется полная калькуляция всех издержек (переменных, постоянных, смешанных) при строительстве объекта. В современных условиях его применение достаточно трудоемко, поскольку требует перехода на составление калькуляции (сметы) не по статьям затрат (зарплата основных рабочих, затраты на материалы, эксплуатацию машин и механизмов, накладные расходы и плановые накопления, зимние удорожания, временные здания и сооружения и пр.), а по экономическим элементам (материальные затраты, затраты на оплату труда, амортизационные отчисления, отчисления на социальные нужды и прочие расходы). Такой переход в строительстве осуществить весьма не просто. Кроме того, потребуется разработка методики распределения между объемами выполняемых строительных работ косвенных (постоянных и смешанных) расходов – либо прямо пропорционально объемам, либо используя маржинальный подход.
Вторым вариантом применения данного метода является ресурсный метод. Он применяется в практике ценообразования в большинстве государств-участников СНГ и предусмотрен в качестве одного из основных методов. Суть состоит в применении фактических (текущих) и средневзвешенных цен к нормативному расходу потребляемых в процессе строительства ресурсов: трудовых, материальных, топливно-энергетических, строительных машин и механизмов, оборудования и инвентаря (рисунок 4). 

Рисунок 4 - Схема определения стоимости строительства ресурсным методом

Ресурсный метод имеет ряд преимуществ. Он позволяет в дальнейшем достаточно точно корректировать сметную стоимость под новые цены на ресурсы. Использование ресурсного метода составления сметной документации позволяет сделать процесс определения стоимости строительной продукции более прозрачным и объективным (заказчику видны стоимостные показатели всех ресурсов, объемы их применения, потребительские свойства). Возникают трудности с использованием ресурсного метода в том, что строительные организации, как правило, пользуются нормативными (усредненными, установленными для всех) нормами расхода ресурсов, в то время как в условиях конкуренции, для того чтобы быть успешным на рынке, подрядчики должны постоянно контролировать свои издержки, внедрять ресурсосберегающие мероприятия, стимулировать рационализаторскую и изобретательскую деятельность и формировать внутрифирменные нормы расхода ресурсов. Учет ресурсных показателей в привязке к конкретным видам строительно-монтажных работ следует организовать, как в натуральном (чел.-ч, маш.-ч, кг, шт., куб. м, кв. м), так и в стоимостном выражении.

При наличии данных о физическом расходе ресурсов (материалов, труда, времени работы соответствующих машин) на возведение конструктивных элементов или выполнение строительно-монтажных работ в соответствии с применяемыми технологиями, а также данных о рыночных ценах на них можно рассчитать не средние по общеустановленным ресурсно-сметным нормам, а реальные прямые издержки производства в конкретной строительно-монтажной организации при выполнении единицы объема i-гo вида строительно-монтажных работ [image: image2.png]


 и по подрядному контракту в целом 
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где:
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 — объемы выполненных i-x строительно-монтажных работ в натуральном выражении;
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 — требуемый расход j-гo вида материалов по норме в физическом выражении на единицу измерения i-го вида строительно-монтажных работ;

цj и dj — соответственно реальные цены приобретения и доставки до места укладки или монтажа j-го вида строительных конструкций, материалов;
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 — затраты труда на выполнение единицы i-го вида строительно-монтажных работ;
Здн QUOTE 
  —- дневная заработная плата рабочих но данным рынка труда;
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 — требуемое количество машино-смен работы k-го вида строительной машины по норме на единицу измерения i-го вида строительно-монтажных работ;
цк QUOTE 
  — цена одной машино-смены k-ой строительной машины;
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 представляют внутренние расценки (цены) на выполнение строительно-монтажных работ, отражающие конкретные условия производства в отличие от усредненных  сметных норм.
К издержкам производства, учтенным формулой (1), необходимо добавить затраты на выполнение общеплощадочных работ, связанных с организацией строительства объектов, а также расходы строительной организации по управлению строительством.

Издержки производства, связанные с выполнением общеплощадочных работ и организацией строительства объектов, могут быть определены по формуле (3):
Ио.п.=См.д.+Ав.з.+Св.к.+Рк-Мв+Рв.з.+Эв.з.к.+Хр                                       (3)

где: См.д. - расходы на монтаж, демонтаж и транспортирование со склада и на склад (с объекта на объект) временных инвентарных зданий и сооружений;

Ав.з. – амортизация за использование временных зданий и сооружений в соответствии с принятыми сроками их эксплуатации;

Св.к. – затраты на прокладку временных коммуникаций на объекте;

 QUOTE 
 Рк – затраты на разработку временных коммуникаций;

Мв  QUOTE 
  — стоимость возвратных материалов после разборки временных коммуникаций;
Рв.з. — затраты на ремонт конструкций временных инвентарных помещений;
Эв.з.к. — текущие затраты по эксплуатации временных помещений и коммуникаций в период строительства;

Хр — затраты связанные с разъездным и подвижным характером работы, перевозкой рабочих и др.
Издержки производства, связанные с управлением строительством объектов, предлагается учитывать посредством увеличения величин, определяемых по формулам (1) и (2), на коэффициент К, рассчитываемый по формуле (4):
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где: 

 — затраты на управление в базовом году;
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— суммарный объем строительно-монтажных работ в базовом (предшествующем) году.
После определения прямых и косвенных издержек производства на выполнение строительно-монтажных работ к ним добавляются все налоги и предусмотренные национальным законодательством, а также экономически обоснованная норма прибыли строительного производства. Обоснованную норму прибыли подрядчика в составе формируемой стоимости строительной продукции можно определять в соответствии с принципами функционирования рыночной экономики, например, по формуле (5):
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где: ФОСН и Фоб– стоимость соответственно основных и оборотных средств строительной организации;

V – годовой объем строительно-монтажных работ, выполненный в предшествующем году;

r — требуемая норма рентабельности капитала.
При всех достоинствах ресурсного метода имеется ряд отрицательных моментов: увеличиваются трудозатраты на составление сметной документации, требуется переход на автоматизированный режим расчета, постоянный мониторинг цен на ресурсы. В настоящее время внутрифирменное нормирование еще не получило должного распространения в строительных организациях. Это связано в первую очередь с финансовыми затратами и необходимостью постоянной корректировки собственной нормативной базы, а также с тем, что руководители большинства сметно-договорных отделов строительных организаций не считают необходимым создавать собственную нормативную базу, предпочитая работать с государственными ресурсными базами, рекомендованными или утвержденными уполномоченными органами государственного управления.

Группа методов  анализа и индексации имеющихся калькуляций:

· Ресурсно-индексный метод

· Базисно-индексный  метод

· Базисно-компенсационный метод

Данные методы затратного подхода получили самое широкое распространение, они весьма проработаны как в методологическом, так и практическом плане и схожи во многих национальных системах ценообразования в строительстве государств-участников СНГ.

Ресурсно-индексный метод ― это сочетание ресурсного метода с системой индексов цен на ресурсы, расход которых определяется в соответствии с проектными решениями. Стоимость ресурсов, на которые имеются средневзвешенные и (или) действующие (текущие) цены, определяется с применением этих цен, а стоимость ресурсов, цены на которые отсутствуют, с применением индексов изменения стоимости, рассчитанных подрядчиком самостоятельно или утверждаемых уполномоченным органом государственного управления.

Базисно-индексный метод ― предусматривает применение к стоимости, определенной в базисном уровне цен путем перемножения физического объема работ по проекту на единичную расценку, текущих или прогнозных индексов изменения стоимости по элементам затрат. В общем смысле данный метод определения стоимости предполагает применение к базисной сметной стоимости подрядных работ экономически обоснованных индексов изменения стоимости строительно-монтажных работ по элементам затрат. Индексы изменения стоимости строительно-монтажных работ, в зависимости от вариантов использования данного метода и требований законодательства, могут определяться подрядчиком самостоятельно и утверждаться руководителем организации или применяться индексы, утверждаемые ежемесячно органами государственного управления. 

Методика расчета индексов заключается в периодическом отслеживании и статической обработке текущих цен на строительную продукцию, работы и ресурсы с последующим усреднением полученных индексов. При базисно-индексном методе расчета стоимость строительства определяется, как правило, в разрезе элементов затрат (рисунок 5).

Рисунок 5 - Принципиальная схема расчета стоимости строительства базисно-индексным методом

Базисно-компенсационный метод – суммирование стоимости, исчисленной в базисном уровне цен, и определяемых расчетами дополнительных затрат, связанных с изменением цен и тарифов на используемые ресурсы в процессе строительства. Данный метод не получил широкого применения, поскольку расчет дополнительных затрат, связанных с изменением цен на потребляемые в процессе строительства ресурсы, в современных условиях весьма трудоемок. Однако, с учетом стабилизации национальных экономик государств-участников СНГ, использование данного метода может иметь место. Основное его преимущество заключается в прозрачности для инвестора (заказчика) объективных причин, приведших к увеличению стоимости строительства. Применение данного метода также целесообразно при использовании в договорах строительного подряда твердой (фиксированной) контрактной цены на строительную продукцию и условий её корректировки в случае наступления определенных событий (резкое увеличение стоимости какого либо ресурса в процессе строительства по причинам, не зависящим от подрядчика).

Метод укрупненного расчета себестоимости – применение данного метода при расчете стоимости объекта основывается на том, что существует определенная общность структуры затрат на выполнение отдельных видов строительных работ. Метод предполагает определение по укрупненным нормативам производственных затрат себестоимости по видам работ (раздельно для каждого вида), а затем определение итоговой стоимости по объекту в целом с учетом нормы прибыли подрядчика. 
Стоимость новой продукции определяется по принципиальной формуле (6):

С =Сп×(1-P/100)                                              (6)

где:  С - стоимость строительства;

Сп - полная себестоимость строительства; 

Р – норма прибыли подрядчика.

Полная себестоимость определяется по укрупненным нормативам производственных затрат по формуле (7):
Сп =(М+И+З×(1+α)×(1+β)                                                            (7)
где: М - стоимость основных и вспомогательных материалов; 

И - стоимость покупных изделий и полуфабрикатов;

З - основная заработная плата производственных работников;

α - коэффициент, учитывающий величину накладных расходов, включающих заработную плату административно-управленческого персонала, вспомогательных рабочих, дополнительную заработную плату производственных работников, отчисления органам социального страхования, амортизационные отчисления, общехозяйственные и другие затраты;

β - коэффициент, учитывающий внепроизводственные расходы, включающие расходы по подготовке кадров, сбыту продукции, освоению нового производства и др.

Полная себестоимость производства складывается из прямых (М, И, 3) и косвенных затрат, определяемых коэффициентами α и β. Для определения полной себестоимости  нового строительства типовых зданий (например, одной серии крупнопанельных зданий) на стадии технического проектирования и подготовки можно использовать типовую структуру прямых производственных затрат, так как структура прямых затрат аналогична для однотипного процесса строительства.

На основе типовой структуры прямых затрат на аналогичное производство и величины затрат по одному из элементов (например - З) рассчитывается вся сумма прямых затрат и отдельные их элементы (формулы 8-10):

Спрям = З/dз×100                                                                     (8)
М = З/dз× dм                                                                       (9)
И = З/dз× dи                                                                      (10)

где: dз ; dм ;  dи - удельные веса заработной платы, стоимости материалов и покупных изделий и полуфабрикатов соответственно в общей сумме прямых затрат по их типовой структуре.

Данный метод в практике ценообразования в строительстве применяется крайне редко в связи с тем, что структура затрат по элементам на создание той или иной строительной продукции весьма различна и даже на объектах, строящихся по типовым проектам, структура может различаться из-за различия условий привязки, иных решений подземной части здания, мест подключения внутренних коммуникаций и пр. В тоже время, метод укрупненного расчета себестоимости дает хорошие результаты в сочетании с другими методами затратного подхода (базисно-индексным, ресурсным, ресурсно-индексным). С использованием укрупненных нормативов производственных затрат рассчитываются, как правило, накладные и прочие расходы, а также нормативная прибыль подрядчика.
Названные выше методы, как уже отмечалось, широко применяются в практике ценообразования в строительстве в государствах-участниках СНГ. Однако их использование требует наличия крупных информационных баз данных (норм расхода ресурсов, единичных расценок в базисном уровне цен, укрупненных нормативов производственных затрат). В виду отсутствия стимулов к разработке внутрифирменных баз данных, строительные организации используют, как правило, государственные ресурсно-сметные нормы, рекомендованные или утвержденные уполномоченными органами государственного управления. В результате теряется принцип рыночной состязательности подрядчиков за снижение цены выполнения строительного подряда, поскольку подрядчик не оценивает свои конкурентные преимущества.

Вторая группа методов, основанных на косвенном определении затрат –методы  аналого-параметрические, которые включают в себя:

- Метод сравнительной единицы;

- Метод разбивки по компонентам;

Метод сравнительной единицы основан на принципе замещения и предполагает использование стоимостных и технико-экономических показателей по зданиям, сооружениям, проектно-технологическим модулям, элементам затрат по объектам, аналогичным проектируемому объекту по функциональному назначению, конструктивной характеристике и близким по объемно-планировочным показателям.
Выбор объекта-аналога осуществляется на основе строящихся или построенных объектов, сметы которых составлены по рабочим чертежам. При выборе аналога должно обеспечиваться максимальное соответствие характеристик проектируемого объекта и объекта-аналога по производственно-технологическому или функциональному назначению и по конструктивно-планировочной схеме.

Элементы сравнения следующие:

- характеристики строительной продукции (функциональные, конструктивные, параметрические, технические и пр.);

- местоположение (географическое нахождение объекта строительства);

Главная особенность аналого-параметрических методов затратного подхода от сравнительного состоит в усеченном количестве элементов сравнения, а именно в методах затратного подхода не учитываются элементы сравнения, связанные с условиями сделки, характеристиками рынка строительных услуг и пр. 

Метод основан на анализе сходства объектов-аналогов с будущим объектом, внесении в стоимостные показатели объекта-аналога требуемых корректировок в зависимости от изменения конструктивных и объемно-планировочных решений, учете особенностей, зависящих от намечаемого технологического процесса, а также отдельно делаются поправки по уровню стоимости для района строительства. 
Для расчета полной стоимости оцениваемого объекта скорректированная стоимость единицы сравнения умножается на количество единиц сравнения (площадь, объем здания и пр.). Для определения величины затрат обычно используют различные справочные и нормативные материалы.

Поскольку в большинстве случаев базой для сравнения является стоимость сравнительной единицы не идентичного объекта, а близкого аналога, то рассчитанная по методу сравнительной единицы стоимость объекта является стоимостью замещения. Чтобы реализовать схему определения цены на базе банка данных необходимо перестроить систему учета и отчетности и обеспечить учет затрат не только по объектам, но и по видам работ и конструктивным элементам. Информационной базой для приведенной методики расчета могут служить издания консалтинговых (специализированных) компаний, проектных организаций, из которых можно получить информацию о технико-экономических и стоимостных характеристиках запроектированных и построенных зданий, сооружений, отдельных видах строительных, монтажных и иных специальных работ.

Метод разбивки по компонентам отличается от предыдущего тем, что стоимость всего здания рассчитывается как сумма стоимостей его отдельных строительных компонентов - фундаментов, стен, перекрытий и т.п.

Существует несколько вариантов использования метода разбивки по компонентам:

- с разбивкой по субподрядчикам;

- с разбивкой по профилю работ;

- выделение затрат.

Метод разбивки по профилю аналогичен методу субподряда и основан на расчете затрат на выполнение отдельных видов технологически взаимосвязанных работ (каменная кладка стен, оштукатуривание поверхностей, столярно-плотничные работы и др.). Метод выделения затрат предполагает использование разных единиц сравнения для строительства  различных компонентов зданий, после чего эти оценки суммируются.

Метод удельных ценовых показателей. При определении стоимости методом удельных показателей исходят из предположения о наличии прямой пропорциональной зависимости между стоимостью объекта и главным его параметром. Удельные ценовые показатели рассчитываются по рыночным данным для однородной группы объектов. Эта группа может объединять достаточно большой круг объектов, имеющих функциональное и параметрическое сходство (назначение, сложность конструкции и т.п.).

После выборки однородных объектов и определения для каждого объекта удельной стоимости основного параметра рассчитывается удельный ценовой показатель и определяется стоимость объекта оценки. В случае если оцениваемый объект имеет дополнительные преимущества (или их отсутствие) по сравнению с объектами, входящими в однородную группу, используются поправочные коэффициенты. Этот метод используется при оценке большого массива однородных единиц, а также когда подбор прямого аналога не представляется возможным.

Стоимость рассчитывается по следующей принципиальной формуле (11):

C = Cуд × N                                                         (11)

где: С - искомая стоимость объекта оценки;

Cуд - удельный ценовой показатель, приходящийся на единицу главного параметра массы или объема (например, мощность предприятия)

N - значение главного параметра оцениваемого объекта.

Метод расчета по удельным ценовым показателям универсален, но большой точности не дает, так как для многих видов строительства стоимость (цена) определяется не только одним параметром. Чтобы учесть влияние других факторов, удельный ценовой показатель устанавливается дифференцированным в зависимости от других параметров и характеристик. Сам по себе удельный ценовой показатель может применяться только в некотором интервале значений главного параметра, в других интервалах значение этого показателя будет другим. Во многих случаях наблюдается закономерное снижение удельного ценового показателя с ростом главного параметра. 

Следует отметить, что в рамках сравнительного подхода получил большее развитие аналогичный метод удельных технико-экономических показателей, однако обладающий большей точность. Он подробно рассмотрен ниже.

Индексный метод предполагает формирование стоимости строительной продукции по трендам изменения цен.  Для определения стоимости строительства на различных стадиях инвестиционного процесса, можно использовать систему индексов (трендов) изменения (колебания) себестоимости, дифференцированной по элементам или цены с течением времени. Следует обратить внимание на то, что индексы применяются к себестоимости или к цене, а не к стоимости, поскольку стоимость является показателем расчетным и определяется различными методами с учетом многих экономических факторов. Изменения цен (себестоимости по элементам затрат) отмечаются и прослеживаются на протяжении ряда периодов, как правило, по однородным объектам. Затем элементы (статьи) затрат себестоимости или цены сравниваются друг с другом, определяется величина изменения, и эта информация используется для выработки индекса. 

Данный метод имеет ряд недостатков: неточность определения цен прошлых лет; трудности выведения обоснованного индекса; накопление ошибки. Кроме того, индексный метод, как правило, не используется в чистом виде в строительстве, поскольку сложно найти однородные объекты. Однако он широко применяется в сочетании с иными методами ценообразования.
                  Приложение Б Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на сравнительном подходе
Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на сравнительном подходе

Скорректированная стоимость строительства аналогичного объекта определяется по принципиальной формуле (12) :

Са = Ц×I×К1×К2×…×Кn ± Cдоп.раб.  ± Cдоп.изд.                                          (12)

где Са – скорректированная стоимость аналогичной строительной продукции;

Ц – контрактная цена строительства аналогичного объекта;

I – индекс изменения цены аналога за период с момента установления цены на него до момента формирования искомой стоимости;

К1, К2,…, Кn – корректирующие параметрические коэффициенты, учитывающие отличия в значениях параметров по элементам сравнения;

Cдоп.раб. – стоимость дополнительных работ, наличие или отсутствие которых отличает аналог от строительной продукции, на которую формируется стоимость;

Cдоп.изд. – дополнительные издержки подрядчика, наличие или отсутствие которых приводит к корректировке цены предложения. 

Корректирующие параметрические коэффициенты (К1, К2,…, Кn), рассчитываются по следующей принципиальной формуле (13):

Кn = Nn/Nn а                                                                                       (13)
где 
Nn – значение параметра n у объекта строительства с искомой стоимостью;

Nn а – значение параметра n у объекта-аналога.

Влияние отличия в значениях параметров у объектов сравнения на стоимость строительной продукции, как правило, не пропорциональная. Поэтому при более осторожном подходе следует пользоваться степенной функцией с различными «коэффициентами торможения», которые позволяют учесть воздействие законов экономии на масштабах и пр.

Формула в этом случае может принять следующий вид (14):

Кn = (Nn/Nn а)t                                                                            (14)

где t – показатель степени, учитывающий изменение влияния на стоимость строительства возрастания разности между параметрами аналога и искомого объекта.

При формировании стоимости на строительную продукцию методами сравнительного подхода необходимо использовать как можно большее количество данных о контрактных ценах и реальных результатах подрядных торгов. Чем большая выборка аналогичных объектов присутствует в анализе, тем более приближенной к рыночной окажется стоимость строительства, сформированная методами сравнительного подхода.

Существуют также определенные правила последовательности внесения корректировок. Вначале рекомендуется вносить связанные (коэффициентные) корректировки, а затем уже – независимые (поправочные). Среди того и другого вида корректировок в первую очередь вносят наиболее значимые, а затем небольшие. С точки зрения назначения корректировки бывают 2-х видов:

- корректировки с целью исправить контрактную цену аналога, т.е. что бы его цена отвечала условиям формируемой стоимости (по структуре и времени действия);

- корректировки с целью учесть различия между объектами по параметрам, наличию (отсутствию) дополнительных видов работ или издержек подрядчика.

Корректировки первого вида вносят в первую очередь, что объясняется стремлением оперировать в дальнейшем с откорректированной достоверной ценой. Наиболее распространенной корректировкой первого вида следует считать корректировка по фактору времени, т.е. учет различия между моментом образования контрактной цены строительства аналога и настоящим моментом времени, по состоянию на который происходит формирование стоимости строительной продукции. На практике, в качестве такого корректирующего коэффициента целесообразно использовать уже имеющиеся индексы изменения стоимости строительно-монтажных, проектных, изыскательских, пуско-наладочных и иных работ, рассчитываемые и утверждаемые уполномоченными органами государственного управления.

Корректировки второго вида рекомендуется вносить в следующей последовательности:

1 этап – вносят корректировки на исключение из цены аналога стоимости дополнительных работ или дополнительных издержек, которые имеются у аналога и отсутствуют у объекта с искомой стоимостью;

2 этап – вносят корректировки на различия в главных параметрах (рекомендуется не более 4 параметров);

3 этап – корректируют включение стоимости дополнительных работ или дополнительных издержек, которые отсутствуют у аналога, но имеются у объекта с искомой стоимостью.

Критерием того, что вносимые корректировки оправданы и повышают точность формирования рыночной стоимости, служит повышение сходимости скорректированных цен аналогов между собой по сравнению с исходными ценами.

Учитывая огромное влияние фактора времени на цены, рекомендуется при выборе аналогов для сравнения использовать информацию по подрядным торгам, давность которых не превышает 3-х лет.
Рассмотрим более подробно методы сравнительного подхода.

Метод прямого сравнения основывается на сравнении идентичных объектов с объектом, стоимость которого формируется, подрядные торги по которым были проведены относительно недавно. Применение данного метода в отношении строительной продукции весьма ограничено. Это связано, прежде всего, с такой особенностью строительства и недвижимости, как уникальность. Сложно найти на практике два идентичных объекта недвижимости. Однако при формировании стоимости отдельных видов строительных, монтажных и специальных работ, применение данного метода вполне оправдано. В исключительных случаях применять данный метод возможно при формировании стоимости строительства объектов, возводимых по типовым проектам. При этом следует учитывать только различия в стоимости возведения нулевых циклов, которая связана с влиянием внешнего фактора месторасположения объекта.

Если функциональные, параметрические и иные характеристики объектов сравнения идентичны, то поправки к стоимости сравниваемого объекта будут определяться только по таким элементам сравнения, как местоположение; условия рынка подрядных работ; условия подрядных торгов; характеристики контрактных цен.

Метод аналогового сравнения предполагает формирование стоимости на основе анализа цен аналогичных (но не идентичных) объектов и корректировку стоимости аналогов на все отличия по всем элементам сравнения.

Использование такого метода более вероятно, поскольку доступной информации о ценах на аналогичные объекты значительно больше, нежели на идентичные. Приведенные выше принципиальные формулы в полной мере справедливы для данного метода сравнительного подхода. Информация об индивидуальной по каждому объекту и усредненной по множеству объектов фактической стоимости единицы объемов работ образует «банк данных», используемый строительной подрядной организацией для оценки последующих заказов, а также при планировании на перспективу. При этом анализу подвергается весь «жизненный цикл» существования объекта, начиная со стадии его проектирования и заканчивая стадией эксплуатации и замены. С использованием базы данных стоимости текущих цен на ресурсы  осуществляется расчет прямых затрат. Расчет накладных расходов, сметной прибыли и прочих затрат может осуществляться в зависимости от типа возведения либо нормативным методом в процентах от заработной платы основных рабочих и машинистов машин и механизмов, либо калькуляционными методами путем калькулирования стоимости элементов накладных расходов и прочих затрат, а прибыли исходя из условий рынка для заказчиков проектов и специфики функций и организационной структуры для подрядных предприятий.
Формируемая данным методом рыночная стоимость строительства должна быть также скорректирована на величину так называемого, регионального индекса, суть которого состоит в том, что бы учесть отличие в уровне цен на различных национальных или региональных рынках. Даже в пределах территории одного государства ощущается влияние регионального рынка. Так стоимость строительства в столичных регионах будет отличаться в большую сторону от иных регионов по причине более высокого уровня заработной платы в крупных городах. Определенное влияние оказывают транспортные расходы по доставке на строительную площадку некоторых видов неместных строительных материалов. В случае же сравнения объектов-аналогов, построенных в разных государствах, значение регионального индекса может быть определяющим в силу различного уровня заработной платы рабочих строителей, цен на строительные материалы, затрат на эксплуатацию машин и механизмов и пр. Достаточно грубую оценку можно сделать по паритету покупательской способности на различных рынках.

Метод направленных корректировок весьма удобен в ситуации, когда различий между сравниваемыми объектами очень много, и, соответственно, требуется внести много корректировок. При этом цену (вес корректировок) трудно или невозможно определить из-за недостатка информации.

Метод предполагает выбрать, как минимум, два аналога и определить лишь направленность воздействия корректировок  на стоимость, а все корректировки поделить на два вида:

1) повышающие стоимость;

2) понижающие стоимость.

Выбрать аналоги следует таким образом, что бы объект строительства по своим техническим параметрам и характеристикам, а, следовательно, и по стоимости занимал промежуточное положение.

Как уже отмечалось, при прямом сравнении корректировкам подвергаются аналоги и, тем самым, их цены доводятся до искомой рыночной стоимости. В результате сравнения аналог получает определенное количество как повышающих, так и понижающих корректировок.

Данный метод исходит из предположения, что корректировки имеют примерно одинаковую весомость, т.е. у одного аналога одна повышающая корректировка и одна понижающая полностью нейтрализуют друг друга.

Аналог, у которого количество повышающих корректировок превышает количество понижающих, задает нижнюю цену – нижний аналог.

Аналог, у которого количество понижающих корректировок превышает количество повышающих, задает верхнюю цену – верхний аналог.

Искомая стоимость лежит в интервале между нижней и верхней ценой, а её положение можно определить исходя из формулы (15) :

С = Сан + (Сав-Сан)/(∆Кв+∆Кн) ×∆Кн                                                           (15)

где: С – искомая стоимость строительной продукции;

Сан – стоимость нижнего аналога

Сав – стоимость верхнего аналога

∆Кв – разница в количестве понижающих корректировок над повышающими у верхнего аналога;

∆Кн – разница в количестве повышающих корректировок над понижающими у нижнего аналога.

Среди преимуществ данного метода следует отметить то, что он позволяет формировать рыночную стоимость при минимальном объеме исходной информации. Среди недостатков – невысокую по сравнению с предыдущими методами точность определения искомой стоимости.

Метод статистических (корреляционных) моделей. В отдельных случаях описанные выше методы прямого сравнения реальных результатов подрядных торгов невозможны. В таких ситуациях определение стоимости строительной продукции может выполняться на основе стохастических (случайных) зависимостей стоимости от различных показателей (функциональных, конструктивных, параметрических). Оценка взаимозависимости стоимости и показателей, характеризующих объект строительства, проводится методами регрессионного и корреляционного анализа.

В общем виде уравнение регрессии  (формула 16) имеет следующий вид:

Y = f (X1, X2, X3, …, Xn);                                                                            (16)
где: Y – зависимая переменная (результирующий признак) – искомая рыночная стоимость строительной продукции;

X1, X2, X3, …, Xn  – влияющие переменные (факторные признаки) – характеристики строительной продукции.

Задача использования данного метода сводится к установлению формы зависимости и формы воздействия факторных признаков на стоимость строительной продукцию, т.е. к построению уравнению регрессии и регрессионному анализу. При этом в качестве исходных данных используется выбранная информация об объектах-аналогах, называемая в статистической литературе выборкой. В процессе корреляционного анализа исследуется сила (теснота) связи между стоимостью и параметром объекта. В современных условиях подобный анализ проводится, как правило, с помощью современных компьютерных приложений. Это связано прежде всего с тем, что проведение расчетов «вручную» весьма трудоемко.

Применение такого метода оправдано, когда вносить корректировки в стоимость объектов-аналогов затруднительно из-за отсутствия четкого представления о влиянии изменений главных параметров на результирующий показатель – стоимость.

Метод удельных технико-экономических показателей Данный метод, как свидетельствует мировой опыт ценообразования в строительстве, является наиболее распространенным. Это связано с рядом преимуществ, которые он предоставляет – простота расчетов, удобство в использовании, достаточно высокая точность определения искомой рыночной стоимости строительной продукции на предынвестиционной стадии в условиях отсутствия проектно-сметной документации.

Зачастую в публикациях по ценообразованию, данный метод понимается слишком упрощенно – достаточно умножить удельный показатель стоимости (например, укрупненный показатель стоимости строительства 1 кв.м. общей площади жилого дома с определенным архитектурно-конструктивным решением) на общую площадь жилого дома, строительство которого предполагается, как полученный результат можно использовать в качестве искомой рыночной стоимости. Упрощенное понимание данного метода в рамках затратного подхода (метод удельных ценовых показателей) не позволяет получить требуемую точность расчетов и может использоваться только на начальной стадии принятия решения о реализации инвестиционного проекта.

Первый этап применения данного метода  – выбор главного ценообразующего параметра, который потом используется в расчетах. Для этого необходимо исследовать тесноту связи между ценой и каждым параметром. Степень тесноты связи определяет коэффициент корреляции (r), значение которого близкое к «плюс 1» свидетельствует о наличии жестко детерминированной прямо пропорциональной связи между ценой и параметром объекта, а значение «минус 1» жестко детерминированной обратно пропорциональной связи.

Первый этап применения данного метода, зачастую, опускают, поскольку в отношении объектов строительства выбор главного ценообразующего параметра можно почти безошибочно произвести экспертным путем. Например, для объектов жилищного строительства главным параметром признается общая площадь жилых помещений или строительный объем здания, для промышленных объектов – мощность производства и т.д.

Второй – основной этап указанного метода состоит в определении искомой рыночной стоимости строительной продукции путем последовательного умножения значения главного ценообразующего параметра на удельную стоимость и на «коэффициент торможения» – линейный или степенной.

С использованием линейного коэффициента искомая стоимость определяется по формуле (17) :

С = Суд×N×Кл                                                                             (17)

где:
С – искомая стоимость строительной продукции;

Суд – удельная стоимость объектов-аналогов, приходящаяся на единицу главного ценообразующего параметра;

N – значение параметра объекта строительства, стоимость которого формируется;

Кл – линейный коэффициент торможения.

Определение удельной стоимости, приходящейся на единицу главного ценообразующего параметра, осуществляется по каждому объекту-аналогу. При этом рекомендуется анализировать как минимум два аналогичных объекта – верхний и нижний аналог исходя из соотношения их параметров с параметром объекта строительства, стоимость которого определяется. Такое условие можно выразить в виде неравенства (формула 18) : 

Nаi ≤ N ≤ Nаj                                                                                     (18)

где:
Nаi – значение i-го аналога – нижнего;

N – значение параметра искомого объекта;

Nаj – значение j-го аналога –верхнего.

Минимальная удельная стоимость, приходящаяся на единицу главного ценообразующего параметра, определяется исходя из нижнего аналога, а максимальная исходя из верхнего аналога. При этом используются следующие формулы (19) и (20) :

Судi = Сi/Nаi = Cуд min                                                                             (19)

Судj = Сj/Nаj = Cуд max                                                                            (20)
Линейный коэффициент торможения определяется по формуле (21) :

Кл = Судi / Судj                                                                                 (21)

Подставив вместо значения Суд в формулу С = Суд×N×Кл полученные значения Судi и Судj получим два предварительных значения стоимости строительства искомого объекта – максимальное и минимальное (формулы 22, 23).

Сmin = Суд min×Ni×Кл                                                                            (22)
Сmax = Суд max×Nj×Кл                                                                            (23)

Формируемая рыночная стоимость находится между полученными значениями. Искомое значение вычисляют, как правило, путем среднего арифметического.

Данный метод сравнительного подхода возможно использовать при формировании стоимости любой строительной продукции, как объекта строительства в целом, так и выполнения отдельных видов работ.

Отличие будет состоять лишь в том, какой использовать удельный показатель.

При формировании стоимости строительства объекта в целом в качестве удельного показателя рекомендуется использовать удельную стоимость строительства единицы мощности, объема, площади, т.е. главного ценообразующего параметра.

При формировании стоимости выполнения отдельных видов строительных, монтажных или иных специальных работ в качестве удельного показателя рекомендуется использовать стоимость выполнения единицы данной работы (кирпичной кладки 1 м3 перегородок, устройство 1 м2 кровли, монтаж 1 сборной ж/б панели и т.п.), а в качестве главного ценообразующего параметра может выступать объем данных работ в натуральном выражении или нормативные затраты труда на выполнение всего объема работ или затраты машинного времени и т.п.

Данный метод целесообразно комбинировать с иными методами сравнительного и затратного подхода. Например, при формировании стоимости строительства здания или сооружения в целом и отсутствии в качестве верхнего и нижнего аналогов зданий и сооружений, строительство которых предполагало выполнение или невыполнение дополнительных работ или дополнительных издержек подрядчика, можно на первом этапе воспользоваться методом аналогового сравнения, а затем, после внесения соответствующих корректировок – методом укрупненных показателей.

Данный метод весьма неплохо комбинируется с методами затратного подхода, которые рассмотрены выше в настоящем отчете. Такая комбинация заключается в том, что используя методы затратного подхода, можно предварительно рассчитать (составить смету) значения удельной стоимости, приходящейся на единицу главного ценообразующего параметра или на единицу объема выполняемых строительных монтажных и иных специальных работ. Такие предварительно рассчитанные удельные показатели, как правило, сводятся в специальные сборники или прейскуранты. Расчет  или определение удельных показателей, как свидетельствует опыт ценообразования в строительстве, может осуществляться централизованно – специально созданными структурами по ценообразованию, консалтинговыми компаниями и т.п., либо самостоятельно заинтересованными подрядными организациями. В первом случае формируются общеотраслевые (как правило, рекомендательные) нормы удельных показателей, называемые в различных источниках по разному – укрупненные нормативы стоимости строительства, укрупненные показатели стоимости строительства, укрупненные расценки стоимости строительства, укрупненные показатели объема работ, прейскуранты и т.п.

Во втором случае речь идет о внутрифирменных нормах, содержание которых для разработчика составляет коммерческую тайну и позволяет использовать свои преимущества и внутренние резервы по сокращению издержек на строительство при участии в подрядных торгах.

Перспективные задачи связаны с поэтапной разработкой прейскурантов натуральных укрупненных показателей на единичный показатель (единицу мощности) строительной продукции по объектам-представителям. Используя эти прейскуранты, а также данные мониторинга текущих рыночных цен на основные виды ресурсов, можно формировать с использованием прикладных компьютерных программ рыночную стоимость строительства в текущем уровне цен с достаточно высокой степенью точности.
               Приложение В Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на доходном подходе
Методы формирования стоимости строительной продукции, основанные на доходном подходе

Метод прямой капитализации - метод определения инвестиционной стоимости строительства доходного объекта, основанный на прямом преобразовании наиболее типичного чистого годового (по данным за последний отчетный год) дохода от эксплуатации (реализации) построенного объекта-аналога в текущую стоимость строительства нового объекта путем деления его на коэффициент капитализации. Данный метод дает достоверную оценку инвестиционной стоимости строительства лишь для стабильно функционирующего объекта с малыми рисками. Метод прямой капитализации предполагает последовательное решение трех задач:

-определение среднегодового (среднемесячного) дохода от владения (реализации) объекта (ЧОД);

- определение коэффициента (ставки) капитализации (К) — процентной ставки, используемой для пересчета доходов на рыночную стоимость объектов;

- определение инвестиционной стоимости строительства объекта (С) на основе среднегодового (среднемесячного) чистого дохода и коэффициента капитализации по формуле (24) :
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Ставка капитализации отражает все те риски, которым подвергаются средства, вкладываемые в строительство того или иного объекта.

Наиболее сложная задача при использовании данного метода состоит в определения ставки капитализации. Для этого можно использовать:

— метод рыночной экстракции (выборки);

— метод кумулятивного построения (аналитический);

— метод инвестиционного анализа (при использовании капитала из различных источников).

Основным методом определения ставки капитализации является метод рыночной экстракции (выборки). Суть, которого состоит в анализе рыночных данных о соотношениях чистого дохода и инвестиционной стоимости строительства объектов по аналогичным реализованным инвестиционным проектам. Коэффициент капитализации определяется по формуле (25) :
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где: К – коэффициент капитализации;

ЧОД – значение чистого операционного дохода по каждому проданному объекту-аналогу;

Цn – цена строительства объекта-аналога.
Данный метод наиболее предпочтителен, прост, но он требует достоверной и полной информации об объектах сравнения. Для эффективного применения данного метода необходима достоверная  информация о результатах (с точки зрения дохода и стоимости) достаточного количества уже реализованных аналогичных инвестиционных проектов. С помощью методов математической статистики по результатам выборки рыночных данных следует определить диапазон значений (среднеквадратичное отклонение среднеарифметической величины), внутри которого - с достаточной степенью вероятности - может находиться истинная величина. Однако, на практике, коэффициент капитализации определить исходя только из информации, полученной по реализованным инвестиционным проектам, весьма проблематично, в связи с возникающими сложностями при сборе информации. Особенно, это касается данных о величине чистого операционного дохода, который получил инвестор от реализации построенного объекта – чаще всего это конфиденциальная информация. Исходя из этого, целесообразно использовать математический метод кумулятивного построения коэффициента капитализации, предусматривающие раздельную оценку нормы отдачи на капитал и нормы его возмещения (возврата) – метод кумулятивного построения. При методе кумулятивного построения коэффициент капитализации определяется как сумма ставки дохода (р) и ставки возмещения (Кв) капитала (формула 26):

К = р + Кв,                                                                            (26)

Первая составляющая коэффициента капитализации ― ставка дохода на капитал определяется по формуле (27): 

p = (Rб) + ([image: image35.png]YR
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где Rб ― безрисковая ставка дохода, которая устанавливается, исходя из средней ставки по депозитам банков высшей категории надежности в зависимости от валюты вклада. 
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 — сумма рисков, характерных для конкретного объекта строительства.

Учет влияния суммы рисков на значение коэффициента капитализации представляет собой весьма сложную задачу. Прежде всего необходимо выделить (классифицировать) риски, присущие данному инвестиционному проекту. Затем их необходимо проранжировать с учетом их влияния на ставку капитализации, а значит на стоимость строительства. Только после этого можно приступать к расчету их влияния. 

Существуют различные методы математического определения суммарного риска. Например, это возможно:

- через усредненное значение в процентах;

- через средневзвешенное значение с учетом факторного влияния каждого значения риска на доходность строящегося объекта в процентах.

В первом случае суммарный риск описывается следующей зависимостью (формула 28):

∑R = f1×k1 + f2×k2 + f3×k3 +…+ fn×kn;                                                   (28)

где f1 … fn – чувствительность актива к каждому фактору риска в сопоставлении со средней чувствительностью рынка к данному фактору;

k1 … kn – премия за риск, связанный с данным фактором, для среднего актива.

Второй способ определения влияния рисков предполагает самостоятельное определение Инвестором факторов риска и их влияния на доходность строящегося объекта. После составления подробной матрицы рисков, в которой каждому фактору инвестор присваивает соответствующий уровень риска, можно найти средневзвешенный фактор риска (Х) для данного инвестиционного проекта. Затем определить ставку дохода можно по следующей формуле (29):

р = Rб +X × (Rк  - Rб);                                                                            (29)
где: Rб - безрисковая ставка дохода;

        Х - определенный инвестором средневзвешенный фактор риска;

        Rк - средневзвешенное значение банковских ставок по кредитам.
Основным недостатком данного метода является комплексная подготовка информации и подробного анализа рынка, внешней среды, характерной для объекта строительства.

Вторая составляющая коэффициента капитализации – коэффициент возмещения (возврата) капитала (Кв) может определяться:

- по методу Ринга, как величина, обратная сроку владения построенным объектом недвижимости. Метод Ринга целесообразно использовать, когда ожидается, что возмещение основной суммы будет осуществляться равными частями. Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления стоимости актива на срок владения объектом, т.е. это величина, обратная сроку эксплуатации объекта строительства;

- по методу Хоскольда, основанном на вычислении финансовой функции фактора фонда возмещения (формула 30):

Кв = i / [(1 + i)n - 1];                                                                            (30)

где: i = Rб  − безрисковая составляющая ставки дохода на капитал;

       n − количество лет, необходимых для возврата капитала.
Преимущества метода капитализации доходов заключаются в том, что этот метод непосредственно отражает рыночную конъюнктуру владения строящимся объектом недвижимости. Основной недостаток метода – его трудно применить в условиях, когда отсутствует информация о реализованных аналогичных инвестиционных проектах.

Методы дисконтирования будущих доходов

Для проведения эффективного анализа реализации инвестиционного проекта по строительству коммерческого объекта рекомендуется использовать метод  дисконтирования, который позволяет учитывать неравномерную структуру доходов и расходов инвестора. В основе данного метода лежит предположение о том, что будущие поступления стоят меньше, чем равная по величине денежная сумма, имеющаяся у инвестора на данный момент, т.е. совершается преобразование всех будущих доходов от владения построенным объектом в их текущую стоимость. 

Метод дисконтирования денежных потоков предполагает последовательное решение следующих задач:

-выбирается прогнозный период (срок владения объектом строительства);

-составляется прогноз будущих денежных потоков, т.е. чистого дохода, получаемого от владения (реализации) объекта строительства. В качестве объекта дохода можно использовать чистую прибыль;
-рассчитывается ставка дисконтирования;

-рассчитывается возврат от продажи объекта по окончании срока владения (реверсия);

-производится приведение будущей величины потоков дохода и величины реверсии в текущую стоимость;

-суммируется текущая стоимость периодического потока доходов и текущая стоимость реверсии и рассчитывается инвестиционная стоимость строительства (на момент начала строительства объекта). 

В соответствии с данным методом при определении стоимости объекта инвестор должен решить две задачи: проанализировать и спрогнозировать будущие потоки денежных доходов с точки зрения их структуры, величины, времени и частоты их поступлений и определить ставку дисконтирования. При расчете величины денежного потока для каждого года прогнозного периода рекомендуется разработать бизнес-план инвестиционного проекта по строительству коммерческого объекта (бизнес-центра, гостиницы, производственного предприятия) на весь прогнозный период (период владения или эксплуатации объекта). Затем отдельно дисконтируются с последующим суммированием денежные потоки по каждому году эксплуатации объекта, включая денежный поток от его перепродажи в конце прогнозного периода. Этот метод позволяет учесть любую динамику изменения доходов и расходов.

Стоимость объекта строительства определяется по формуле (31):
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где Кд — ставка дисконтирования;

       NOI — величина доходов, полученных от владения объектом строительства в n-й период прогнозного периода;

        FV – цена реализации объекта строительства в конце периода владения (реверсия);

       n — порядковый номер года в период владения или эксплуатации объекта.

Основными методами дисконтирования являются: 

- метод чистой текущей стоимости; 

- метод интегральной текущей стоимости;

- метод внутренней нормы рентабельности.

Выбор ставки дисконтирования основан на анализе доступных альтернативных вариантов инвестиций с сопоставимым уровнем риска, т.е. эта ставка рассматривается как альтернативная стоимость капитала и учитывает отдельные финансовые интересы, включенные в структуру капитала. В качестве ставки дисконтирования можно использовать: целевую норму прибыли, равную минимально допустимой для потенциального инвестора годовой прибыльности вложений капитала; процент по долгосрочным кредитам банка; ставку рефинансирования Национального банка. В необходимых случаях может учитываться компенсация за риск (премия за инвестирование в строительство объекта того или иного функционального назначения), которая добавляется к ставке дисконтирования для безрисковых вложений.

Как правило, ставка дисконтирования рассчитывается исходя из средневзвешенной нормы дисконта с учетом структуры капитала. Например, выбор средневзвешенной нормы дисконта (Кnср) для собственного и заемного капитала может определяться по формуле (32):

Рск×СК + Рзк×ЗК

Кnср = -------------------------- ;                                          (32)

100

где: Рск - процентная ставка на собственные средства;

СК - доля собственных средств в общем объеме инвестиционных затрат;

Рзк - процентная ставка по кредиту;

ЗК - доля заемных средств в общем объеме инвестиционных затрат.
Процентная ставка для собственных средств принимается на уровне не ниже средней стоимости финансовых ресурсов на рынке капитала.

Рассмотренные методы доходного подхода позволяют с позиции инвестора определить предельную инвестиционную стоимость строительства объекта коммерческой недвижимости. Для получения полной картины относительно стоимости строительства самого объекта необходимо распределить полученную инвестиционную стоимость на:

- расходы по приобретению прав на земельный участок для строительства объекта недвижимости;

- прямые расходы – затраты на финансирование проектирования и строительства объекта до ввода его в эксплуатацию;

- косвенные расходы– затраты на погашение налогов и иных обязательных платежей, прочие расходы инвестора и т.д.

Для этого пользуются методом капитализации и остатка. Причем основная задача состоит в том, что бы из полученной инвестиционной стоимости вычесть расходы на приобретение прав на земельный участок для строительства объекта недвижимости. Стоимость земли оценивается с использованием соответствующих методов оценки.

Принципы, основанные на представлениях пользователя





Принципы, связанные с рыночной средой





Принципы, связанные с объектом собственности








Полезность;


Замещение;


Ожидание





Зависимость;


Спрос и предложение;


Соответствие;


Изменение внешней среды;


Конкуренция








Вклад;


Сбалансированность;


Повышающая и понижающая отдача





Принцип наилучшего и наибольшего использования





Методы определения стоимости строительства





Методы затратного подхода





Методы сравнительного подхода





Методы доходного подхода





Рассматривает стоимость строительной продукции с точки зрения подрядчика – производителя строительных работ и базируется на прошлых событиях





Рассматривает стоимость строительной продукции с точки зрения потенциального инвестора или заказчика строительства и основывается на будущих событиях.





Рассматривает стоимость строительной продукции исходя из фактической договоренности заказчика и подрядчика о цене строительства объектов, аналогичных оцениваемому, т.е. основывается на событиях настоящего времени.





Затраты на приобретение прав на земельный участок





+





+





Рыночные или расчетные показатели








Ресурсный 


метод





Ресурсно – индексный 


метод





Базисно-


индексный 


метод





Базисно-компенсационный 


метод





Методы косвенного определения затрат





Методы расчета сметной стоимости в текущих ценах





Косвенное определение затрат





Прямое определение затрат





Прибыль инвестора (застройщика)





Стоимость нового строительства






































Поле, определяющее необходимость совершенствования ситемы ценообразования





Превышение фактических затрат на оплату предмета договора строительного подряда в процессе строительства над контрактной ценой (свойственно странам с переходной экономикой)











Метод нормативной цены земли








Аналого-параметрический метод





Индексный метод





Удельные укрупненный показатели








Поэлементный метод





Индексация калькуляций





Укрупненный расчет








Метод сравнительных продаж








Метод соотнесения





Метод капитализации земельной ренты








Метод инвестиционного остатка





Стоимость строительства, определяемая ресурсным методом





Нормы расхода ресурсов





Цены на ресурсы





Материальные ресурсы


 в натуральных измерениях (м3, тонна, штука, чел-час и т.д.)





Машины и механизмы


 в маш.-часах.





Затраты труда


 в чел.часах.





Текущие цены





РСН


(ресурсно-сметные нормы)





Фактические





Средневзвешенные








Внутрифирменные нормы расхода ресурсов





по элементам затрат





Стоимость в базисном уровне цен





Индексы изменения стоимости





единичная расценка





Индексы рассчитанные самостоятельно





по выбору





Индексы утвержденные государством





Стоимость в текущем уровне цен





объем работ











поправочные


коэффициенты 








� Поскольку расчет стоимости строительства объектов в базисном уровне цен 2006г. введен с 1.01.2008г., стоимость запроектированных ранее объектов строительства определяется по сметно-нормативной базе 1991 года
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