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К вопросу применения сборников УПВС-69 

для оценки объектов капитального строительства 

в современных условиях
Вопрос корректного применения сборников Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений, введенных с 1 января 1969 г., (далее – УПВС-69), затрагивает интересы большинства оценщиков, использующих или пытающихся использовать сборники для оценки объектов капитального строительства (ОКС).  
Запрета на использование устаревших сборников не существует, однако применение их не приветствуется. Это и понятно: с 70-х  годов прошлого века произошли серьезные изменения в технологиях строительного производства, в использовании новых строительных машин,  механизмов  и материалов, и, соответственно,  в системе ценообразования и сметного нормирования. Эти изменения реализованы  в новых сметных нормах прямых затрат, а также в новой структуре косвенных затрат: накладных расходах, сметной прибыли, прочих затрат по главам 1, 8-12 сводного сметного расчета (далее – ССР).
 В то же время многие специалисты  отмечают высокий уровень профессионализма, надежность, доступность и простоту использования сборников УПВС-69, что их выгодно  отличает от современных сборников УПСС.
Напрашивается вопрос, нельзя ли учесть хотя бы часть изменений путем корректировки показателей УПВС-69? Если в принципе невозможно на уровне пользователя скорректировать нормы прямых затрат, то нельзя ли произвести корректировку косвенных затрат? Это позволило бы приблизить результаты применения УПВС к современной реальности.  
Приведем формулу восстановительной стоимости (стоимости воспроизводства) ОКС, оцениваемого в настоящее время на основе УПВС-69:

С69СТР = С69уд × VСТР × Кi × И84/69 × ИД.О./84 ×(1+ ДКЗ) ,                             (1)
где  С69уд – удельный показатель восстановительной стоимости в ценах 1969 г., руб./м3;
       VСТР – строительный объем объекта оценки, м3;

       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;

       ДКЗ -  дополнительные косвенные затраты, не учтенные в УПВС, но  необходимые 
                    в современных рыночных условиях строительства.
В основном, ДКЗ -  это новые, появившиеся в условиях рыночной экономики прочие затраты, которые  частично вошли в главы 1, 9 и 12 сводного сметного расчета (МДС 81-35.2004, приложение 8): плата за землю при изъятии участков; плата за аренду земельного участка в период проектирования и строительства;  затраты на страхование строительных рисков; затраты на организацию и проведение подрядных торгов;  затраты на экспертизу предпроектной и проектной документации и др. Поскольку нормативы на прочие затраты отсутствуют, совокупная величина дополнительных затрат в формуле (1) принимается оценщиками в осторожном размере 5-10% от стоимости строительства без какого-либо обоснования.
Рассмотрим структуру удельного показателя УПВС-69:
С69уд =ПЗ69+НР69+СП69+ПрЗ69 = ПЗ69× (1+ Н69нр/100)× (1+ Н69сп/100)× (1+ Н69пр/100)  (2)
где ПЗ69, НР69, СП69, ПрЗ69– прямые затраты, накладные расходы, сметная прибыль, 

                                                 прочие работы и затраты в ценах на 01.01.1969 г., руб.;
      Н69нр, Н69сп, Н69пр  -  нормы накладных расходов, сметной прибыли, усредненная



         величина прочих затрат в показателе УПВС-69, %.
Формула (2) говорит о мультипликативной структуре стоимости строительства в 1969 г.:

накладные расходы – в % от ПЗ, сметная прибыль – в % от (ПЗ+НР), прочие затраты -  в % от (ПЗ+НР+СП).
Формула стоимости строительства (воспроизводства) ОКС на основе применения укрупненных показателей стоимости строительства (УПСС-2000), по своей структуре аналогична формуле (1):
ССТР = Суд × VСТР × Кi × ИД.О./2000  ,                                                     (3)

где  Суд – удельный показатель стоимости строительства в ценах 2000 г., руб./м3;

       VСТР – строительный объем объекта оценки, м3 ;

       Кi -  поправочные коэффициенты, учитывающие отклонения характеристик объекта

               оценки от аналога в УПСС-2000, б/р (см. общую и технические части УПСС);

       ИД.О./2000 - индекс пересчета стоимости 2000 года в цены на дату оценки (д.о.), б/р;.

Рассмотрим структуру удельного показателя УПСС-2000:

Суд =ПЗ+НР+СП+ПрЗ = ПЗ× (1+ ФОТ× (Ннр+Нсп)/100))×(1+ Нпр/100)            (4)
где ПЗ, НР, СП, ПрЗ– прямые затраты, накладные расходы, сметная прибыль, 


[image: image1.wmf]                                   прочие работы и затраты в ценах на 01.01.2000 г., руб.;

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




 величина прочих затрат в показателях УПСС-2000, %.:
      ФОТ -  удельный вес фонда оплаты труда  рабочих (строителей и машинистов)
                   в составе прямых затрат 2000 г., %..

В формуле (4) структура стоимости, отличается от структуры  стоимости в 1969 г.: накладные расходы – в % от ФОТ, сметная прибыль – в % от ФОТ, прочие затраты -  в %  от (ПЗ+НР+СП).

При сопоставлении формул (2) и (4) просматривается возможность корректировки показателя стоимости УПВС-69 путем  замены устаревших сметных нормативов накладных расходов, сметной прибыли и прочих затрат (подчеркнуты в формуле (2)) на современные сметные нормативы (подчеркнуты в формуле (4)). 
Корректирующий коэффициент можно при этом представить в следующем виде (деление норма на 100 опущено): 
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                                                        (5)
В связи с повышением с 01.01.2011 максимальной ставки единого социального налога (ЕСН) до 34%, все нормы накладных расходов с 2011 года применяются с коэффициентом 0,85, а нормы сметной прибыли - с коэффициентом 0,8 (письмо Минрегиона РФ от 01.03.2011 № 4391-КК/08). При этом формула корректирующего коэффициента приобретает следующий вид:
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                                 (6)
На основе формул (5) и (6) построена таблица 1 дополнительных косвенных затрат для различных видов строительства и периодов строительства
Таблица 1
	Виды строительства

	Накладные расходы, 

% от ПЗ1 
в 1969 г.
	Накладные расходы, 

% от ФОТ2
 в 2001 г.
	Дополнительные косвенные затраты 

	
	
	
	Дата оценки
в 2000-2010 г3
	Дата оценки
после 2010 г4

	1
	2
	3
	4
	5

	Промышленное
	16,8%
	106%
	13,1%
	8,2%

	Жилищно-гражданское
	16,8%
	112%
	14,1%
	9,1%

	Сельскохозяйственное
	19,8%
	115%
	11,8%
	6,8%

	Транспортное
	17,1%
	110%
	13,5%
	8,5%

	Водохозяйственное
	16,0%
	106%
	13,9%
	9,0%

	Энергетическое
	16,2%
	108%
	14,0%
	9,1%

	Прочие отрасли
	14,7%
	100%
	14,1%
	9,3%

	Среднее значение
	 
	 
	14%
	9%

	

	Константы:

	Доля ФОТ в прямых затратах с 2001 г.
	20%

	Норма плановых накоплений от ПЗ в строительстве в 1969 г.
	6%  

	Норма сметной прибыли от ФОТ в строительстве в 2001 г.
	65%  

	Усредненная величина прочих затрат в сборниках УПВС-69
	15%

	Усредненная величина прочих затрат в сборниках УПСС-
	20%

	

	Примечания. 

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

	2 МДС 81-33-2004, прил.3

	3 Применяется формула (5)

	4 Применяется формула (6)


Исходными данными является информация в трех первых графах таблицы 1, а также постоянные величины (константы), не зависящие от вида строительства:
· доля ФОТ в прямых затратах - не нормируется. По данным специализированных справочников, аналитических и информационных источников среднеотраслевое значение ФОТ находится в диапазоне от 15 до 20% от прямых затрат. Учитывая тенденцию роста МРОТ в перспективе, в таблице 1 задано максимальное значение;
· норма плановых накоплений принята в размере 6% по Постановлению Совета Министров СССР от 02.12.1968 № 950;

· норма сметной прибыли принята в размере 65% по  МДС 81-25.2001;
· в сборниках УПВС-69 усредненная величина прочих затрат принята в размере 15% от стоимости СМР по главам 1-7 ССР (Справочник оценщика, п.1.13б,  «Ко-Инвест», 1997 год). В сборниках «Ко-Инвест» усредненная величина прочих затрат принята в размере 20% от стоимости СМР по главам 1-7 (Сборники  УПСС-2003, Общая часть. «Ко-Инвест», п.1.8).
Пример. 
Объект оценки – одноэтажное деревянное жилое здание без мансарды, расположенное в Ленинградской области. Наружные стены - рубленные из бруса (15×15 см) с облицовкой лицевым кирпичом Фундаменты бутовые с оштукатуренным цоколем, перегородки деревянные оштукатуренные, перекрытия деревянные отепленные, кровля - асбестоцементные плитки по деревянным стропилам, полы дощатые. Имеются водопровод, канализация,  отопление с местным водогрейным котлом, газ, радио, телефон, телевидение. Площадь застройки – 110 кв.м. Общая площадь – 98 кв.м. Строительный объем – 308 куб.м.  Дата оценки – 01.01.2015.
Расчет выполнен в таблицах 2 и 3 методами КО-ИНВЕСТ и УПВС-69.
Таблица 2

Расчет стоимости строительства на основе сборников КО-ИНВЕСТ-2003

	NN

п/п
	Наименование
	Ед. 

измер.
	Кол-во 

ед.изм.
	Обоснование

	1
	Удельный показатель УПСС-2003 Ко-Инвест на 01.2003
	руб./м3
	1350,67
	Код 4.1.4.16 Ко-Инвест

	2
	Удельный вес наружных стен в  показателе УПСС
	%
	29,00%
	Там же, стр.173

	3
	Корректировка на наружную обшивку стен кирпичом 
	б/р
	1,303
	1,29/(0,76+0,23)


	4
	Индекс Ко-Инвест в январе 2003 года к 01.01.2000
	б/р
	2,239
	

	5
	Удельный показатель УПСС Ко-Инвест в ценах 01.2000
	б/р
	656,26
	п.1*(1-п.2+п.2*п.3)/п.4

	6
	Территориальный индекс пересчета в цены 01.2015 г.
	б/р
	10,064
	

	7
	Уд. показатель УПСС-2015 Ко-Инвест на дату оценки
	руб./м3
	6604,60
	п.5*п.6


Таблица 3

Расчет стоимости строительства на основе сборников УПВС-69

	NN

п/п
	Наименование
	Ед. 

измер.
	Кол-во 

ед.изм.
	Обоснование

	1
	Удельный показатель УПВС-69 в ценах на 01.01.1969, 
	руб./м3
	24,2
	Сб.4, табл.10г, тер. пояс 1

	2
	Облицовка бревенчатых стен кирпичом
	%
	1,60%
	Сб.4, Разд. 1, ТЧ, табл.6

	3
	Корректировка на доп. благоустройства и печь
	%
	11,50%
	Сб.4, Разд.1, табл.10, Примеч.2.

	4
	Откорректированный уд. показатель УПВС в ценах 1969
	руб./м3
	27,37
	п.1*(1+п.2+п.3)1

	5
	Индекс пересчета в цены 1984 для жилищного стр-ва
	б/р
	1,22
	

	6
	Территор. коэфф-т к индексу пересчета (Ленобласть) 
	б/р
	0,99
	

	7
	Территор. коэффициент пересчета в цены 01.2015 г.
	б/р
	174,69
	

	8
	Дополнительные косвенные издержки (ДКЗ)
	%
	9,10%
	Здесь табл.1

	9
	Удельный показатель УПВС-69 с ДКЗ на дату оценки
	руб./м3
	6300,37
	п.4×п.5×п.6×п.7×(1+п.8)

	Сопоставление результатов расчетов

	10
	Удельный показатель УПСС-2015 
	руб./м3
	6604,60
	п.7 таблицы 2

	11
	Абсолютная разница результатов 
	руб./м3
	304,23
	п.10-п.9

	12
	Относительное расхождение результатов
	%
	4,61%
	п.11/п.10

	13
	Согласованная величина результатов расчета
	руб./м3
	6452,48
	(п.10+п.9)/2

	Справочная информация

	14
	Удельный показатель УПВС-69 без учета ДКЗ
	руб./м3
	5774,85
	п.9/(1+п.8)

	15
	Абсолютная разница результатов без учета  ДКЗ
	руб./м3
	829,74
	п.10-п.14

	16
	Относительное расхождение результатов без учета ДКЗ
	%
	12,56%
	п.15/п.10


Таким образом, учет дополнительных косвенных затрат путем корректировки нормативной базы 1969 года  позволил снизить в данном примере расхождение результатов оценки с 13% до 4,6%.
Ввиду незначительного расхождения результатов (<5%) согласованная величина удельной стоимости объекта оценки принята равной среднеарифметическому значению 6452,48 руб./м3 (п.13).  Умножив ее на строительный объем жилого дома, получаем окончательный результат -  стоимости строительства здания:
6452,48 × 308 = 1 987 363,84 руб. или округленно 1 987 тыс.руб. на дату оценки
Рассмотренный алгоритм «из прошлого в настоящее» может стать алгоритмом «из настоящего в прошлое» в случае применения современных УПСС для оценки стоимости воспроизводства объектов в периоды до 90-х годов прошлого века. В этом случае корректирующий коэффициент, равный  обратному значению формулы (5),  нужно будет применить к удельному показателю УПСС.
� «Стоимостные коэффициенты по элементам зданий». Приложение к изданиям КО-ИНВЕСТ 2014 серии «Справочник оценщика», п.Б.48 = 1,29, п.Б.28 = 0,76, п.Б1.10.12 = 0,23.
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