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Александров В.Т., 
канд.техн.наук 

О возможности применения сборников УПВС-69  
для оценки объектов капитального строительства  

в современных условиях 

 
Вопрос применения сборников УПВС-69 рассматривался ранее на форуме [1], где было 

предложено вводить к показателям восстановительной стоимости корректирующие множители, 

учитывающие изменение структуры косвенных затрат в строительстве. Однако статью [1] 

следует рассматривать лишь как теоретическую основу предлагаемого подхода. В приведенных 

в статье расчетах основополагающий фактор - фонд оплаты труда рабочих (ФОТ) – был принят 

в размере, близком к структуре прямых затрат (ПЗ) в строительстве в 2000 году. Поскольку с 

2001 года установилась и сохраняется тенденция опережающего темпа роста оплаты труда по 

сравнению с другими элементами ПЗ, следует учитывать это важное обстоятельство при 

практическом применении предлагаемого подхода. То есть речь идет о необходимости учета 

изменений не только косвенных затрат, но и структуры прямых затрат. 

Динамику структуры прямых затрат во времени определяют, в частности,   

«Рекомендуемые индексы пересчета сметной стоимости строительства к базисным ценам 

1984 и 2000 гг. на (месяц и год) по Федеральным округам и регионам РФ» (Приложение  к 

письмам Координационного центра по ценообразованию и сметному нормированию в 

строительстве) [2].  Ниже как пример приведено извлечение из табл.1 [2] на июль 2015 г.  

 

Таблица 1. Новое строительство и реконструкция 

№ 

п/п 

Наименование федерального 

округа и региона 

первая строка - к сметным ценам 

2000 года по ФЕР-2001 

вторая строка – к сметным ценам 

1984 года 

 

вторая строка - к сметным ценам 1984 

года по ЕРЕР-84 региона 

Рекомендуемые индексы 

к элементам прямых затрат (без НДС) 
к общей 

стоимости СМР 

(без НДС) 

оплата труда рабочих-

строителей 

(Изс) 

эксплуатация машин и 

механизмов 

(Иэ) 

материалы с 

доставкой 

(Им) 

I 

 

Центральный федеральный округ, 

в среднем 

16,470 10,416 6,039 8,544 

253,40 214,58 144,01 162,27 

 

1 

 

Белгородская область 
14,198 10,760 6,567 8,555 

218,45 207,95 137,68 151,67 

…….……………………………………………………………………………………………………………………………. 
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Московская область 
19,310 11,904 5,812 9,003 

276,71 223,43 150,34 171,22 

 

Определяющим фактором для расчета ФОТ является корректный выбор базовой 

структуры ПЗ - основы для применения рекомендуемых индексов. Идеальным решением 

является  наличие такой структуры ПЗ в каждом регионе. Однако доступная информация не 

содержит каких-либо ориентиров в этом направлении. Поэтому автор принял решение 

базироваться на среднеотраслевой структуре ПЗ в строительстве из справочника [3]. В таблице 

2 приведена названная структура (условные обозначения в таблицах 1 и 2 – авторские). 

 

Таблица 2. Среднеотраслевая структура прямых затрат в строительстве в 2000 г. 

Вид строительства 

Зарплата рабочих-

строителей 

(ЗС2000) 

Эксплуатация машин 

Материалы 

(М2000) 

Итого 

прямые затраты 
Всего 

 (Э2000) 

в т.ч. зарплата  

механизаторов 

(ЗМ2000) 

1 2 3 4 5 6 

Новое строительство 0,154 0,077 0,023 0,769 1,000 

Реконструкция 0,169 0,043 0,013 0,788 1,000 

Капитальный ремонт 0,274 0,034 0.010 0,692 1,000 

Алгоритм расчета ФОТ  рассмотрим на примере. 
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Пример. Рассчитать ФОТ в строительстве Московской области на 01.07.2015 г. 

1)  Применяем индексы (табл.1) к базовым значениям элементов ПЗ (табл.2): 

 ЗС2000 × Изс = 0,154 × 19,310 = 2,974 

      Э2000 × Иэ = 0,077 × 11,904 = 0,917 

      ЗМ2000 × Иэ = 0,023 × 11,904 = 0,274 

      М2000 × Им = 0,769 × 5,812 = 4,469 

      Получены координаты исходного вектора затрат. 

2)  Суммируя значения координат, получаем норму (длину вектора затрат): 

Σ = 2,974 + 0,917 + 4,469 = 8,360 (координата ЗМ2000 входит в Э2000). 

3)  Производим нормировку – замену исходного вектора вектором единичной длины. 

Для этого координаты исходного вектора делим на его длину: 

      ЗС2015 = 2,974/8,36 = 0,356 

      Э2015 = 0,917/8,36 = 0,110 

      ЗМ2015 = 0,274/8,36 = 0,033 

      М2015 = 4,469/8,36 = 0,534 

      Получены координаты единичного вектора - элементы ПЗ на дату оценки.  

4)   Проверка длины вектора суммированием его координат: 

      ПЗ2015 = 0,356 + 0,110 + 0,534 = 1,000 

5) Определяем ФОТ как сумму зарплаты рабочих-строителей и машинистов: 

ФОТ2015 = ЗС2015 + ЗМ2015 = 0,356 + 0,033 = 0,389 или 38,9%. 

 

 Применив приведенный алгоритм нормировки к региональным индексам Центрального 

и Северо-Западного федеральных округов (табл.1 [3]), получаем региональные структуры ПЗ и 

значения ФОТ  по  состоянию на 01.07.2015 г. (табл.3).  

Таблица 3.  Региональные структуры прямых затрат на 01.07.2015 года 

№ 

пп 

Федеральные 

округа и регионы 

Зарплата 

рабочих-

строителей 

Эксплуатация машин 

Материалы с 

доставкой 

Итого 

прямые 

затраты 

Фонд 

оплаты 

труда всего 

в т.ч. 

зарплата  

механизаторов 

I Центральный федеральный округ,  

в среднем 
0,318 0,100 0,030 0,582 1,000 0,348 

1 Белгородская область 0,271 0,103 0,031 0,626 1,000 0,302 

2 Брянская область 0,315 0,100 0,030 0,585 1,000 0,345 

3 Владимирская область 0,255 0,101 0,030 0,644 1,000 0,285 

4 Воронежская область 0,352 0,089 0,026 0,560 1,000 0,378 

5 Ивановская область 0,275 0,096 0,029 0,629 1,000 0,304 

6 Калужская область 0,328 0,122 0,036 0,550 1,000 0,365 

7 Костромская область 0,341 0,088 0,026 0,571 1,000 0,367 

8 Курская область 0,318 0,098 0,029 0,584 1,000 0,347 

9 Липецкая область 0,368 0,093 0,028 0,539 1,000 0,396 

10 Московская область 0,356 0,110 0,033 0,534 1,000 0,389 

11 Орловская область 0,349 0,094 0,028 0,557 1,000 0,378 

12 Рязанская область 0,344 0,098 0,029 0,557 1,000 0,374 

13 Смоленская область 0,325 0,100 0,030 0,575 1,000 0,355 

14 Тамбовская область 0,307 0,105 0,031 0,588 1,000 0,338 

15 Тверская область 0,350 0,096 0,029 0,554 1,000 0,379 

16 Тульская область 0,284 0,110 0,033 0,606 1,000 0,317 

17 Ярославская область 0,331 0,099 0,030 0,570 1,000 0,361 

18 г. Москва 0,306 0,096 0,029 0,598 1,000 0,335 

I I Северо-Западный федеральный 

округ,  в среднем 
0,323 0,092 0,027 0,586 1,000 0,350 

29 Ленинградская область 0,323 0,092 0,028 0,584 1,000 0,351 
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В статье [1] была рассмотрена структура косвенных затрат в строительстве в 1969 г.  и    

с  2000 года. Соотношение их позволяет осуществить переход от устаревшей нормативной базы 

1969 года к современной базе путем применения корректирующего коэффициента (1) к 

восстановительной стоимости, рассчитанной на основе УПВС-69: 

 

                                  
)1()1()1(

)1())(1(
696969 НпрНспНнр

НпрНспНнрФОТ
Kк


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где  Н
69

нр, Н
69

сп, Н
69

пр  -  нормы накладных расходов, сметной прибыли (плановых  

        накоплений) и усредненная  величина прочих затрат на 01.01.1969 г.,%. 

        Ннр, Нсп, Нпр  -  нормы накладных расходов, сметной прибыли и усредненная 

     величина прочих затрат с 01.01.2000 г., %; 

      ФОТ -  удельный вес фонда оплаты труда  рабочих (строителей и механизаторов) 

                  в составе прямых затрат, %. 

 

С 2011 года нормы накладных расходов применяются с коэффициентом 0,85, а нормы 

сметной прибыли - с коэффициентом 0,8 (письмо Минрегиона РФ № 41099-КК/08 от 6.12.2010). 

При этом формула корректирующего коэффициента приобретает следующий вид: 
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696969

2011
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                         (2) 

 

Ниже по  формулам (1) и (2) в качестве примера рассчитаны корректирующие 

коэффициенты для Московской области при различных видах и периодах строительства 

(таблица 4). 

 

Таблица 4. Корректирующие коэффициенты для Московской области 
 

Виды нового 

строительства 

 

 

Накладные расходы 
Корректирующие коэффициенты, б/р 

на 

01.01.2010 г.      

по ф-ле [1]. 

на 

01.01.2011 г. 

по ф-ле [2] 

на 

01.07.2015 г. 

по ф-ле [2] 

на 

01.01.2016 г. 

по ф-ле [2] 
% от ПЗ1  

в 1969 г. 

% от ФОТ2  

 с 2004 г. 

1 2 3 4 5 6 7 

Промышленное 16,8% 106% 1,291/1,347 1,246/1,300 1,253/1,308 1,269/1,324 

Жилищно-гражданское 16,8% 112% 1,308/1,365 1,262/1,317 1,269/1,324 1,286/1,342 

Сельскохозяйственное 19,8% 115% 1,284/1,339 1,238/1,292 1,245/1,299 1.262/1,316 

Транспортное 17,1% 110% 1,299/1,356 1,253/1,308 1,260/1,315 1,277/1,332 

Водохозяйственное 16,0% 106% 1,300/1,357 1,255/1,309 1,262/1,317 1,278/1,333 

Энергетическое 16,2% 108% 1,303/1,360 1.258/1,313 1,265/1,320 1,281/1,337 

Прочие отрасли 14,7% 100% 1,297/1,354 1,253/1,307 1,260/1,314 1,275/1,331 

     Доля ФОТ в ПЗ (рассчитывается, см.выше) 35,0% 38,2% 38.8% 40.2% 

Норма  плановых накоплений от ПЗ в 1969 г. 6% Постановление Совмина СССР от 02.12.1968 № 950 

Норма сметной прибыли от ФОТ с 2001 г. 65% МДС 81-25.2001 

Усредненная величина прочих затрат в УПВС-69 15% Справочник оценщика ,п.1.13б, «Ко-Инвест», 1997г. 

Усредненная величина прочих затрат с 2001 г. 15% или 20% В числителе – для 15%, в знаменателе – для 20%. 

 

Исходной информацией в таблице 4 являются данные в графах 2 и 3, а также в пяти 

нижних строчках графы 4 (выделены курсивом). 

Аналогичные таблицы несложно построить для других регионов и на любые периоды 

строительства (даты оценки ОКС). Такие расчеты могли бы выполнять, например, 

Координационный центр и Региональные центры по ценообразованию в строительстве, 

расширив сферу предоставления своих услуг на оценочную отрасль. 

                                                 
1
 Постановление Совета Министров СССР от 02.12.1968 № 950, прил.1 и 2 

2 МДС 81-33-2004, прил.3 
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Применение собственно корректирующего коэффициента производится умножением  на 

него результата расчета восстановительной стоимости по сборнику УПВС-69, то есть по 

формуле (3): 

  ССТР = С
69

уд × VСТР × Кi × И84/69 × ИД.О./84 × Кк,                             (3)         

 

где  С
69

уд – удельный показатель восстановительной стоимости в ценах 1969 г., руб./м
3
; 

       VСТР – строительный объем объекта оценки, м
3
; 

       Кi -  поправочные коэффициенты, учитывающие отклонения характеристик объекта 

               оценки от аналога в УПВС (общая и технические части сборников УПВС); б/р; 

       И84/69 – индекс пересчета стоимости 1969 года в цены 1984 года, б/р; 

       ИД.О./84 - индекс пересчета стоимости 1984 года в цены на дату оценки (д.о.), б/р; 

        Кк -  корректирующий коэффициент, учитывающий изменение структуры прямых и 

      косвенных затрат в строительстве, б/р. 

 

 Ниже в таблице 5 приведено сопоставление результатов оценки удельной стоимости 

строительства ОКС тремя способами: по сборникам УПВС-69, по методике автора (далее – 

АВТ) и справочно по «КО-ИНВЕСТ» [4]. Приведенные результаты свидетельствуют, что 

оценка АВТ дает примерно срединное значение между оценками по УПВС-69 и КО-ИНВЕСТ. 

 

 Таблица 5 

Сопоставление оценок удельной стоимости строительства по УПВС-69,  АВТ и КО-ИНВЕСТ 

(Московская область, на 01.01.2011 г.) 

УПВС-69 
 

Наименование 
ОКС 

Параметр 
ОКС 

Показатель 
УПВС-69 

Индекс  
к 1969 г. 

Индекс    
к 1984  

Оценка 
по УПВС 

Коррект. 
коэфф-т 

Оценка 
АВТ 

Справочно 
Ко-Инвест 

Код  
УПСС-2011 

Сборник 
раздел 

Таб-
лица 

м
3
, этажность, 

кол-во мест 
руб./м

3 
б/р б/р руб./м

3
 б/р руб./м

3
 руб./м

3
 текст 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

5/1 1.1 Гл.корп.бо льн. 10000 23,0 1,18 135,17 3 669 1,317 4 831 6 815 03.01.054 

 3б Поликлиника 20000 25,7 1,18 135,17 4 099 1,317 5 399 7 618 03.01.124 

6/1 8а ВУЗ гуманитар. 20000 24,0 1,18 135,17 3 828 1,317 5 041 7 111 03.04.040 

 9а ВУЗ техническ. 20000 27,0 1,18 135,17 4 307 1,317 5 672 8 003 03.04.055 

7/1 25е Общеоб. школа 2 этажа 21,4 1,17 135,17 3 384 1,317 4 457 6341 03.04.249 

8/1 7б Детский сад 1000 28,2 1,18 135,17 4 498 1,317 5 924 8 360 03.04.078 

9/1 11б Клубы и ДК 1-500-3000 32,2 1,19 135,17 5 179 1,317 6 821 9 542 03.02.087 

10/3 26 Бассейн 25 × 11 м 18,8 1,17 135,17 2 973 1,317 3 916 5 576 03.07.005 

10/4 33 Спорт. корпус 3 зала 17,5 1,17 135,17 2 768 1,317 3 645 5 193 03.07.056 

13/1 5б НИИ лаб. корп. 25000 34,4 1,18 135,17 5 487 1,317 7 226 10 197 03.07.164 

23/II 22а Гараж  легк. а/м 20000 14,5 1,18 135,17 2 313 1,317 3 046 4 298 03.09.031 

4/2 52 Админ. здание 3 этажа 26,7 1,17 135,17 4 223 1,317 5 561 7 914 03.03.007 

4/3 72б Гостиница кирп. 5 этажей 24,7 1,20 135,17 4 006 1,317 5 276 7 321 03.10.014 

31/1 2а Магазин унив. 10000 24,1 1,18 135,17 3 844 1,317 5 063 7 143 03.08.041 

36/1 4 Магазин мебел. 3300 18,2 1,18 135,17 2 903 1,317 3 823 5 395 03.08.036 

Пояснения к таблице 5: Графа 6 – Пост. Госстроя СССР №94 от 11.05.1983 г.  

          Графа 7 – Письмо КЦЦС от 14.01.2011 №КЦ/П2011-01ти. 

          Графа 8 = гр.5 × гр.6 × гр.7.  Графа 10 = гр.8 × гр.9  
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