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Статья посвящена вопросам управления стоимостью строительства. Важным аспектом в 
формировании стоимости является определение стоимости строительства на стадии бюджетного 
планирования.  

В статье освещается обзор процесса зарождения, а также подходы снижения стоимости 
строительства и заключение контракта после проведения подрядных торгов. 
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This article is devoted to questions of management by construction cost. The important aspect in formation 
of cost is determination of construction’s cost at the stage of budget planning. The review of origin’s process and 
approaches of depreciation of construction are described. Also, the conclusion of the contract after carrying out 
the tender is presented in article. 

1. Задача управления стоимостью строительства 
Одной из составляющих общей системы управления инвестиционно-строительным проектом 

является управление стоимостью строительства. Задачей управления стоимостью строительства 
является выполнение проекта в рамках утвержденного бюджета стройки [1]. Под управлением стоимостью 
строительства подразумевается «обоснованное определение стоимости строительства, контроль за ее 
соблюдением при расчетах за выполненные работы» [2], меры, применяемые при не соблюдении сроков 
строительства (штрафные санкции) [3]. 

Общая сметная стоимость строительства при разработке проектного задания определяется путем 
составления сводного сметно-финансового расчета [4]. Превышение определенной сметной стоимости не 
допускается, так как она является лимитом стоимости данного строительства. 

При разработке сметно-финансового расчета стоимости строительства Объекта стоимостные 
показатели принимаются  по данным котировочных заявок потенциальных подрядных организаций. В 
расчете используются средние стоимостные показатели. Также в расчет включают все прочие и 
лимитированные затраты [5]. 

После того как начальная цена определена, дальнейшей процедурой является определение 
сокращения затрат на строительство на основании проведения тендера. Это может позволить сократить 
затратную часть до 15%. (Кп2 =0,85÷0,95) 

2. Подрядные торги и двусторонний договор. Этапы 
проведения подрядных торгов 

Если провести сравнение между прямым двухсторонним договором и подрядными торгами, то 
можно сказать, что подрядные торги в строительстве создают условия конкуренции между подрядными 
строительными фирмами и заказчик может выбрать наиболее выгодное предложения, как по цене, так и 
по другим техническим условиям 

Обычно в подрядных торгах участвуют следующие стороны [5]: 
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− Заказчик; 

− Организатор; 

− Тендерный комитет (конкурсная комиссия); 

− Претенденты(предквалификационный отбор); 

− Оференты (конкурс). 

На рисунке 1 можно увидеть процесс проведения подрядных торгов [6]. 

Рисунок 1. Процесс проведения подрядных торгов 

После выполнения вышеперечисленных условий необходимо сформировать и утвердить состав 
тендерного комитета, подготовить документы для объявления торгов, осуществить публикацию 
объявления или рассылку предложений, организовать разработку и распространение тендерной и другой 
необходимой документации [7]. 

До разработки тендерной документации [8] необходимо акцентировать внимание на наиболее 
значимых критериях оценки (рисунок 2). 

«Предварительная квалификация обеспечивает определенные гарантии отбора возможных 
претендентов, так как проводится процедура по определению технических, экономических, 
организационных и других потенциальных возможностей претендента для выполнения представляемого 
на торги подряда» [9]. 
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Рисунок 2. Критерии оценки организаций при проведении подрядных торгов 

Если организация ориентирована на победу в тендере, то она снижает стоимость выполнения 
работ. В первую очередь, это возможно за счет оптимизации работ на строительных площадках. Также 
можно снизить накладные расходы и применять более эффективную технику [11]. 

Следующим этапом после прохождения предварительной квалификации является заполненная 
оферта от подрядных организаций. Данный этап является очень важным так как необходимо отобрать 
лучших подрядчиков по критериям, указанным на рисунке 2 [12]. 

Заключительный этап проведения подрядных торгов включает в себя проведение встреч и 
переговоров с подрядными организациями, посещение места строительства, а также проверки 
документов [10].  Выбирается победитель торгов согласно утвержденному регламенту и определяется 
окончательная цена [9]. После проведения подрядных торгов устанавливается цена победителя, и на 
данном этапе необходимо заключить контракт с победителем подрядных торгов. 

В капитальном строительстве используются большое количество моделей контрактов, данные 
контракты различны по содержащимся в них требованиям. 

3. Основные типы контрактов 
В основном применяются четыре основных типа контрактов, [9] для того чтобы рассмотреть эти 

виды контрактов назовем их А, В, С. 

Тип А - Контракт с установленной твердой, паушальной ценой [13] (суммой). 

«Контракт для придания ему обязательной силы должен быть юридически оформлен» [9]. 

«Контракт [9] типа А [13] предусматривает выплату заказчиком подрядчику заранее обусловленной 
паушальной [13] суммы [9] после выполнения последним работ, определенных чертежами или 
спецификациями. Обусловленная паушальная [13] сумма [9] не подлежит пересмотру, за исключением 
случаев внесения самим [13] заказчиком [9] изменений в проект в ходе его выполнения» [14]. 

Следует сразу определить тонкую разницу между просто твердой ценой и паушальной ценой. При 
определении стоимости в договоре при паушальной цене будет указана стоимость, например 1м2 общей 
площади, либо вообще общая стоимость [13].Твердая цена может определяться более детальными 
расчетами с фиксацией объемов отдельных этапов и конструктивных элементов. 

Указанное различие затрагивает учет и оплату выполненных работ. При паушальной цене 
обозначается этап (например, полностью закончены строительством фундаменты) и величина платежа, 
например как процент от общей стоимости договора [14]. 

При твердой цене, возможна оплата за фактически выполненные объемы работ. При этом в случае 
превышения их учтенным в сметной документации в КС-2 фиксируются сметные объемы, а разница 
является риском подрядчика. Либо в самом договоре предусматривается порядок учета объемов в случае 
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их отклонения, например в случае их превышения в КС-2 фиксируются фактические объемы, но 
снижается единичная стоимость, для недопустимости превышения договорной стоимости [15]. 

В настоящее время большое количество заказчиков используют контракты с паушальной ценой.  

Со стороны заказчиков преимущества контрактов с паушальной ценой являются в то, что для 
заказчика точно определены издержи для реализации проектов и нет никаких финансовых рисков [13]. 
Более того, выбор подрядчика достаточно прост. [16]. 

Перед тем как заказчику сделать крупные капиталовложения [13, 18] по данному типу контракта, уже 
на ранней стадии определяются издержки [13, 17] по проекту, следовательно, заказчик может принять 
решения о сроках выполнения работ с учетом предстоящих затрат. 

Общий объем капитальных вложений является фиксированным [19] по данному виду контракта. 

При рассмотрении контракта с твердой ценой можно сказать, что контракты данного вида обычно по 
сравнению с другими контрактами связаны с меньшими инвестиционными расходами [14]. 

«Согласно п.6 статьи 709 ГК РФ - Подрядчик не вправе требовать увеличения твердой цены, а 
заказчик ее уменьшения, в том числе в случае, когда в момент заключения договора подряда 
исключалась возможность предусмотреть полный объем подлежащих выполнению работ или 
необходимых для этого расходов» [13]. 

В данном случае для заказчика финансовый риск является минимальным, так как «подрядчик 
гарантирует не превышение договорной цены» [13, 18] в то время как для подрядчика финансовый риск 
может возникнуть «в связи с [14] возможным увеличением затрат на субподрядные работы, ростом цен на 
материалы, оборудование, проектно-конструкторские работы, рабочую силу». Также при невыполнении 
работ в оговоренные сроки вследствие погодных факторов, ошибок и просчетов на подрядчика полностью 
ложится риск [14]. 

В контрактах с паушальной ценой по управлению и надзору за ходом выполнения работ 
сокращаются и упрощаются обязанности заказчика, так как подрядчик берет на себя все стоимостные 
риски [13]. В данном контракте заказчик контролирует качество и сроки выполнения работ. «Обязанности 
по контролю за издержками реализации проекта сводятся к надзору за изменениями в работах и 
осуществлению денежных расчетов» [13]. 

Увеличение сроков строительства по данному типу контракта ведет к росту издержек для 
подрядчика, следовательно, это является [16, 17] стимулом для того, чтобы завершить работы в 
установленные сроки по проекту. 

При применении контракта с твердой ценой необходимо соблюдать определенный ряд условий, так 
как если эти условия соблюдаться [13] контракт перестанет быть эффективным для заказчика. 

Значительная часть квалифицированных и конкурентоспособных подрядчиков выдвигает в качестве 
условий требования, «на которых они соглашаются брать на себя риски, связанные с выполнением 
контрактов с паушальной ценой» [13]. 

До подачи заявки на торги подрядчик, для того чтобы оценить свои затраты, должен знать объемы и 
виды работ, определенные условия строительства. 

«Объем работ должен соответствовать финансовым возможностям подрядчика, а стабильность 
экономических, политических, социальных условий в той стране, где строится объект, должна 
обеспечивать сведение к минимуму [13, 17] затрат подрядчика на покрытие различных видов рисков» [14]. 

Чтобы заключить контракт с применением паушальной цены для заказчика должны быть 
благоприятные условия на строительном рынке, такие как большое количество опытных подрядчиков, 
которые проявляют желание выступить на торгах, также «уровень деловой активности в секторе 
строительного рынка» [13], при котором подрядчики могут получить больший объем работ по сравнению с 
тем, который возможен если они будут пользоваться другими типами контракта, с меньшим риском [16]. 

В случаях при возможном увеличении сроков работ из-за необходимости более длительной 
проработки проекта, при большом объеме работ, при высокой сложности проекта, при своеобразном 
характере работ [18] в данных случаях контракты с твердой ценой не рекомендуется использовать. 
Главным недостатком является невозможность управления стоимостью. 

Тип В - Контракт с оплатой по объему работ. В контрактах этого типа стоимость работ определяется 
«исходя из объемов работ и рыночных расценок» [19]. «Первоначально оцениваются предварительные 
объемы предполагаемых работ» [19], фактические объемы замеряются и оцениваются по завершении 
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работ. Для определения конечной стоимости работ фиксируются стоимостные показатели единичных 
расценок, либо заранее описывается метод ценообразования [23]. 

Главный и самый существенный недостаток подобных контрактов неопределенность с объемом 
капиталовложений. 

Целесообразно использовать, когда идет «проектирование с колес», либо практически невозможно 
определить объемы работ (например – реконструкция, уникальные объекты) [20]. 

Тип С - cost plus fee контракт, предусматривающий оплату подрядчику фактических расходов 
понесенных в ходе выполнения работ, а так же оплату фиксированной доли прибыли (гонорара). В данном 
случае стоимость работ определяется как максимальная, то есть выше быть не может, если не 
происходило изменения проектных решений Прибыль, как правило, определяется либо как 
фиксированный процент от фактических расходов, либо в виде фиксированной суммы [21]. 

Оптимальная форма контракта, когда имеется ограничение сверху по цене и Заказчик понимает 
объем инвестиций, при этом остается возможность управления стоимостью, например через подрядные 
торги. 

Контракты типа А, В, С могут быть с фиксированными или корректируемыми ценами [13]. Если 
рассматривать контракты с фиксированными ценами, то для таких видов контракта стоимость 
фиксируется и согласовывается [13], когда данный контракт подписывают. Сумма, которая указана в 
контракте с фиксированными ценами, не может пересматриваться. В некоторых случаях это возможно, но 
лишь за счет внесения изменений в чертежи либо предусмотренных условиями контракта [22]. При 
подписании данного вида контракта подрядчик добивается [13], чтобы в контракте были предусмотрены 
дополнительные суммы на покрытие непредвиденных расходов, так как возможно инфляционное 
повышение стоимости работ, а это является большим риском 

При рассмотрении контрактов с корректируемой ценой то в данном виде контрактов можно 
повышать или понижать стоимость контракта [13] в зависимости от затрат, которые несет подрядчик. 
Данные контракты заключаются на длительный срок. 

«К категории договоров подряда относятся и субконтракты, заключаемые генеральным подрядчиком 
с субподрядными фирмами, выполняющими, как правило, специализированные работы» [13, 17]. Также 
субподрядчика может назначить заказчик либо его может выбрать подрядчик по своему усмотрению [13, 
21]. 

4. Вывод 
В заключение всего вышеизложенного, можно сделать вывод, что управление стоимостью 

строительства на стадии бюджетного планирования должно базироваться на трех основных принципах:  

− разработке и внедрении эффективной методики расчета цены строительства на стадии 
планирования объекта; 

− обеспечение конкуренции между подрядными организациями во время проведения 
подрядных торгов на строительство; 

− составление контракта, который обеспечит своевременное выполнение работ за 
фиксированную сумму. 

Данный подход будет отвечать интересам участникам строительного рынка, впоследствии не будет 
предприятий, не способных находить оптимальные экономические решения. 
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