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Актуальность. Укрупненные нормативы цены строительства (далее – 

УНЦС) наиболее активно стали применяться в сметном нормировании в стро-

ительстве с 2014 года, когда повысились требования к экспертизе проектной 

документации [1-4]. УНЦС показывают максимальную потребность в денеж-

ных средствах, необходимых для создания единицы мощности (на 1 куб. м объ-

ема строительных работ, на 1 кв. м жилой площади, на 1 га земель и т.д.) стро-

ительной продукции, предназначены для планирования предельного размера 

инвестиций в объекты капитального строительства. Согласно законодатель-

ству, сметная стоимость строительства, складывающаяся из бюджетных источ-

ников в Российской Федерации или финансируемая организациями, имею-

щими в уставном (складочном) капитале долю государственного или муници-

пального имущества более 50%, подлежит проверке на ее достоверность тре-

бованиям нормативных правовых актов и на предмет ее не превышения вели-

чины УНЦС. УНЦС служит также одним из основных инструментов расчета 

сметы строительства объекта на предпроектной стадии. Важно отметить, что 

федеральный реестр сметных нормативов обновился за счет включения в него 

сборников ФЕР-2020 и НЦС-2020. Сборники за 2017 года отменены. Важно 

оценивать стоимость объектов уже в новых расценках. Поскольку это пре-

дельно высокие расценки, сметная стоимость строительства требует проверки 

другим методом подсчета, например, методом объекта-аналога. 

Методы исследования. Применен сравнительный анализ стоимости строи-

тельства объекта недвижимости методом укрупненных сметных нормативов и 

методом строительства объекта-аналога.  

Результаты исследования. После принятия решения о целесообразности 

того или иного строительства и формулирования специального документа – ин-

вестиционного меморандума с инвестиционными намерениями – необходимо 

определить изыскательскую и проектную организации, в случае необходимости 

привлечь научные организации, например, для научного сопровождения про-

цессов обоснования  строительства природоохранных объектов, предпринять 
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научные исследования, решить широкий круг вопросов, уточняющих   целесо-

образность планируемого строительства, выбор места строительства, источ-

ники финансирования и т.д., т.е. перейти в следующую стадию проектирования 

– предпроектную стадию. На данном этапе инвестиционной подготовки необ-

ходимо согласовать решения с  долгосрочными документами стратегического 

планирования – генеральным планом развития муниципального образования, 

целевыми программами регионов.  

Часть решаемых на предпроектной стадии вопросов характерна для многих 

объектов строительства и условий реализации строительства: обоснование це-

лесообразности, технической и технологической возможностей, уточнение осо-

бенностей его функционирования, принципиальные планировочные и инже-

нерно-конструктивные решения, потребность в различного рода ресурсах, обос-

нование социально-экономической целесообразности стройки, ожидаемая эф-

фективность строительства; затем получение разрешения на строительство; вы-

бор, отвод земельного участка для строительства со всеми согласованиями в со-

ответствии с действующими правилами землепользования и градостроитель-

ства, оформление аренды; прохождение экспертизы технико-экономического 

обоснования инвестиций, в т.ч. экологической по потребности; получение архи-

тектурно-планировочного решения от местных исполнительных органов власти 

(задания)  [5]. 

Вышеупомянутые документы составляют организационно-правовую ос-

нову для проектирования намеченного объекта. На стадии предпроектной под-

готовки УНЦС играют главенствующую ориентирующую роль в определении 

максимально возможной суммы средств для финансирования и начала стройки. 

Под объектом-аналогом понимается объект, сопоставимый по функцио-

нальному назначению, технико- экономическим показателям и конструктивной 

характеристике с проектируемым объектом.  

Должны быть сопоставимы следующие характеристики и это является обя-

зательным условием выбора объекта-аналога: функциональное назначение; 
Вектор экономики | www.vectoreconomy.ru | СМИ ЭЛ № ФС 77-66790, ISSN 2500-3666 
 



2022 
№1 

ЭЛЕКТРОННЫЙ НАУЧНЫЙ ЖУРНАЛ «ВЕКТОР ЭКОНОМИКИ» 
 
единица мощности; природно-климатические и иные условия территории, на 

которой планируется стройка; конструктивные характеристики; сметные нор-

мативы, используемые для определения стоимости строительства; сметные 

цены строительных ресурсов; прочие условия. В стоимостные показатели объ-

екта-аналога вносятся коррективы в зависимости от изменения конструктив-

ных, объемно-планировочных, инженерно-технических и иных решений. Для 

определения сметной стоимости строительства рассматриваемым методом объ-

екты-аналоги можно найти на сайте государственных закупок. 

Произведем расчет стоимости строительства на прединвестиционной ста-

дии объекта «Спортивный комплекс «Юность» в г. Воткинск» по УНЦС 81-02-

05-2020 (табл. 1). Стоимость рассматриваемого объекта строительства составит 

115 682,44 тыс. руб. на 2020 год. 

Таблица 1 
Укрупненные элементы (в общей стоимости объекта) 

Конструктивный элемент проекта Уд. вес, 
% 

Стоимость, тыс. 
руб. 

Устройство котлована (в т. ч. земляные работы) 3 3 470,47 

Конструкции нулевого цикла (в т. ч. подземные этажи 
при их наличии) 

 
4 

 
4 627,30 

Конструкции надземной части здания 15 17 352,37 
Сети инженерно-технического обеспечения (в т. ч. внут-
ренние и наружные сети) 

 
10 

 
11 568,24 

Ограждающие конструкции  здания 10 11 568,24 
Внутренние перегородки и стены 7 8 097,77 
Внутренние инженерные системы и оборудование 27 31 234,26 
Внутренние отделочные работы 15 17 352,37 
Благоустройство 7 8 097,77 
Прочие работы 2 2 313,65 
Всего 100 115 682,44 

 
Расчет вторым методом объекта-аналога показал, что начальная стоимость 

объекта-аналога «Физкультурно-оздоровительный комплекс в с. Грахово» в Уд-

муртской Республике составила 96 968 600,40 руб. 

Выводы и предложения. Результаты анализа показали, что сметная стои-

мость строительства искомого объекта «Спортивный комплекс «Юность» в г. 
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Воткинск» по УНЦС на 20% выше начальной стоимости строительства объекта 

аналога. С учетом того, что в ходе торгов стоимость объекта-аналога может еще 

больше снизиться, возникает возможность большой экономии затрат на строи-

тельство объектов только в результате применения сравнительного анализа ме-

тодов оценки. 
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