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Экономика строительства
Методика определения стоимости 

строительной продукции

МДС 81-35.2004 
(в ред. Приказа Минрегиона России  

от 01.06.2012 N 220)
Согласно ст. 740 Гражданского кодекса РФ по договору строительного 

подряда подрядчик обязуется в установленный договором срок построить 
по заданию заказчика определенный объект либо выполнить иные строи-
тельные работы, а заказчик обязуется создать подрядчику необходимые 
условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить об-
условленную цену.

Договор строительного подряда заключается на строительство или ре-
конструкцию предприятия, здания (в том числе жилого дома), сооружения 
или иного объекта, а также на выполнение монтажных, пусконаладочных 
и иных неразрывно связанных со строящимся объектом работ. Правила о 
договоре строительного подряда применяются также к работам по капи-
тальному ремонту зданий и сооружений, если иное не предусмотрено дого-
вором.

В соответствии со ст. 743 ГК РФ цена строительных работ определя-
ется на основании сметы, которая представляет собой перечень работ с 
указанием их стоимости и единиц измерения объемов работ.

В соответствии со статьей 746 Гражданского кодекса Российской Феде-
рации оплата выполненных подрядчиком работ производится заказчиком 
в размере, предусмотренном сметой, в сроки и в порядке, которые установ-
лены законом или договором строительного подряда.

В настоящее время нет нормативных документов, которые в обяза-
тельном порядке должны применяться участниками договора подряда при 
составлении сметной документации.

Организация вправе, но не обязана использовать Методику определения 
стоимости строительной продукции на территории Российской Федера-
ции (МДС 81-35.2004), утвержденную Постановлением Госстроя России от 
05.03.2004 N 15/1

Согласно п. 1 Методики положения, приведенные в ней, рекомендуются 
для использования организациями независимо от ведомственной принад-
лежности и форм собственности, осуществляющими строительство с 
привлечением средств государственного бюджета всех уровней и государ-
ственных внебюджетных фондов, а также внебюджетных источников фи-
нансирования.

В соответствии с пунктом 4.85 Методики определения стоимости 
строительной продукции на территории Российской Федерации (МДС 81-
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35.2004) рекомендуемый перечень прочих работ и затрат, учитываемых 
при разработке сметной документации, и приведенный в приложении 8, 
учитывает основные виды прочих работ и затрат и может быть допол-
нен другими видами для учета специфических условий строительства.

(Продолжение, начало в журнале № 7 за 2012год, стр.4-22)

IV. СОСТАВЛЕНИЕ СМЕТНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ

Локальные сметные расчеты (сметы)
4.1. Локальные сметные расчеты (сметы) на отдельные виды строитель-

ных и монтажных работ, а также на стоимость оборудования составляются 
исходя из следующих данных:

• параметров зданий, сооружений, их частей и конструктивных элемен-
тов, принятых в проектных решениях;

• объемов работ, принятых из ведомостей строительных и монтажных ра-
бот и определяемых по проектным материалам;

• номенклатуры и количества оборудования, мебели и инвентаря, приня-
тых из заказных спецификаций, ведомостей и других проектных материалов;

• действующих сметных нормативов и показателей на виды работ, кон-
структивные элементы, а также рыночных цен и тарифов на продукцию про-
изводственно-технического назначения и услуги.

4.2. Локальные сметные расчеты (сметы) составляются:
а) по зданиям и сооружениям:
• на строительные работы, специальные строительные работы, внутрен-

ние санитарно-технические работы, внутреннее электроосвещение, электро-
силовые установки, на монтаж и приобретение технологического и других 
видов оборудования, контрольно-измерительных приборов (КИП) и авто-
матики, слаботочных устройств (связь, сигнализация и т.п.), приобретение 
приспособлений, мебели, инвентаря и др.;

б) по общеплощадочным работам:
• на вертикальную планировку, устройство инженерных сетей, путей и до-

рог, благоустройство территории, малые архитектурные формы и др.
4.3. При проектировании сложных зданий и сооружений, осуществляе-

мых несколькими проектными организациями, а также при формировании 
сметной стоимости по пусковым комплексам допускается составление на 
один и тот же вид работ двух и более локальных сметных расчетов (смет).

4.4. В  локальных сметных расчетах (сметах) производится группировка 
данных в разделы по отдельным конструктивным элементам здания (соору-
жения), видам работ и устройств в соответствии с технологической последо-
вательностью работ и учетом специфических особенностей отдельных видов 
строительства. По зданиям и сооружениям может быть допущено разделение 
на подземную часть (работы «нулевого цикла») и надземную часть.

Локальный сметный расчет (смета) может иметь разделы:
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• по строительным работам  — земляные работы; фундаменты и стены 
подземной части; стены; каркас; перекрытия, перегородки; полы и основания; 
покрытия и кровли; заполнение проемов; лестницы и площадки; отделочные 
работы; разные работы (крыльца, отмостки и прочее) и т.п.;

• по специальным строительным работам  — фундаменты под оборудо-
вание; специальные основания; каналы и приямки; обмуровка, футеровка и 
изоляция; химические защитные покрытия и т.п.;

• по внутренним санитарно-техническим работам — водопровод, канали-
зация, отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха и т.п.;

• по установке оборудования — приобретение и монтаж технологического 
оборудования; технологические трубопроводы; металлические конструкции 
(связанные с установкой оборудования) и т.п.

4.5. Стоимость работ в локальных сметных расчетах (сметах) в составе 
сметной документации может приводиться в двух уровнях цен:

• в базисном уровне, определяемом на основе действующих сметных норм 
и цен 2001 года;

• в текущем (прогнозном) уровне, определяемом на основе цен, сложив-
шихся ко времени составления смет или прогнозируемых к периоду осущест-
вления строительства.

4.6. При составлении локальных сметных расчетов (смет) используются 
расценки из соответствующих сборников, при этом в каждой позиции ло-
кального сметного расчета (сметы) указывается шифр нормы, состоящий из 
номера сборника (два знака), номера раздела (два знака), порядкового но-
мера таблицы в данном разделе (три знака) и порядкового номера нормы в 
данной таблице (один  — два знака). Параметры отдельных характеристик 
(длина, высота, площадь, масса и т.д.), приведенные со словом «до», следует 
понимать включительно, а со словом «от» — исключая указанную величину, 
т.е. свыше.

При составлении локальных сметных расчетов (смет) учитываются усло-
вия производства работ и усложняющие факторы.

Коэффициенты, учитывающие условия производства работ, и усложняю-
щие факторы приведены в приложении N 1 настоящей Методики.

Если усложняющие факторы учтены элементными сметными нормами и 
единичными расценками, коэффициенты, приведенные в приложении N 1, не 
применяются.

При ссылках в локальных сметных расчетах (сметах) на техническую 
часть или вводные указания сборников расценок или другие нормативные 
документы в графе «шифр, номера нормативов и коды ресурсов» после но-
мера сборника и расценки указывается начальными буквами ТЧ или ВУ и 
номер соответствующего пункта, например: ТЧ-5 или ВУ-4, а при учете в 
позициях локальных смет (смет) коэффициентов (приведены в приложении 
N 1), учитывающих условия производства работ, в графе 2 сметы указывается 
величина этого коэффициента, а также сокращенное наименование и пункт 
нормативного документа.
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4.7. При составлении локальных сметных расчетов (смет) на работы по 
реконструкции, расширению и техническому перевооружению действующих 
предприятий, зданий и сооружений учитываются усложняющие факторы и 
условия производства таких работ с помощью соответствующих коэффици-
ентов, приведенных в соответствующих сборниках сметных норм и расценок 
(«Общие положения»).

Выполняемые при ремонте и реконструкции зданий и сооружений рабо-
ты, аналогичные технологическим процессам в новом строительстве, следует 
нормировать по соответствующим сборникам ГЭСН-2001 на строительные 
и специальные строительные работы (кроме норм сборника ГЭСН N 46 «Ра-
боты при реконструкции зданий и сооружений») с применением коэффи-
циентов 1,15 к нормам затрат труда и 1,25 к нормам времени эксплуатации 
строительных машин. Указанные коэффициенты допускается применять сов-
местно с коэффициентами, приведенными в Приложении N 1 к настоящей 
Методике.

4.8. При ведении земляных работ на территории, отведенной под строи-
тельство в местах, относимых в установленном порядке к районам бывших 
военных действий, к расценкам на разработку грунта на глубину до 2-х ме-
тров экскаваторами или бульдозерами, а также на корчевку пней рекоменду-
ется применять коэффициент 1,4.

4.9. По работам, в технологии производства которых предусмотрена свар-
ка металлоконструкций, металлопроката, стальных труб, листового металла, 
закладных деталей и др. металлоизделий, элементные сметные нормы и еди-
ничные расценки разработаны из условия применения углеродистой стали.

При применении нержавеющей стали к нормам затрат труда, предусмо-
тренных в составе единичных расценок, рекомендуется применять коэффи-
циент 1,15.

4.10. Стоимость, определяемая локальными сметными расчетами (смета-
ми), может включать в себя прямые затраты, накладные расходы и сметную 
прибыль.

Прямые затраты учитывают стоимость ресурсов, необходимых для вы-
полнения работ:

• материальных (материалов, изделий, конструкций, оборудования, мебе-
ли, инвентаря);

• технических (эксплуатации строительных машин и механизмов);
• трудовых (средства на оплату труда рабочих, а также машинистов, учи-

тываемые в стоимости эксплуатации строительных машин и механизмов).
В составе прямых затрат отдельными строками могут учитываться разни-

ца в стоимости электроэнергии, получаемой от передвижных электростан-
ций, по сравнению со стоимостью электроэнергии, отпускаемой энергосисте-
мой России, и другие затраты.

Накладные расходы учитывают затраты строительно-монтажных органи-
заций, связанные с созданием общих условий производства, его обслужива-
нием, организацией и управлением.
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Сметная прибыль включает в себя сумму средств, необходимых для по-
крытия отдельных (общих) расходов строительно-монтажных организаций 
на развитие производства, социальной сферы и материальное стимулиро-
вание.

Начисление накладных расходов и сметной прибыли при составлении 
локальных сметных расчетов (смет) без деления на разделы производится в 
конце сметного расчета (сметы), за итогом прямых затрат, а при формирова-
нии по разделам — в конце каждого раздела и в целом по сметному расчету 
(смете).

4.11. Локальные сметные расчеты (сметы) рекомендуется составлять с 
учетом приложения N 2 к настоящей Методике.

При использовании ресурсного или ресурсно-индексного метода реко-
мендуется применять образец N 4 (приложение N 2), в которой производятся 
выделение, суммирование ресурсных показателей с определением стоимости 
в соответствующем уровне цен, или образец N 5 (приложение N 2), на основе 
которой в составе локальной ресурсной ведомости выделяются и суммиру-
ются ресурсные показатели, а затем по образцу N 4 определяется стоимость 
работ (размер затрат).

4.12. В случаях, когда в соответствии с проектными решениями осуществ-
ляются разборка конструкций или снос зданий и сооружений по конструкци-
ям, материалам и изделиям, пригодным для повторного применения, за ито-
гом локальных сметных расчетов (смет) на разборку, снос (перенос) зданий 
и сооружений справочно приводятся возвратные суммы (суммы, уменьша-
ющие размеры выделяемых заказчиком капитальных вложений). Эти суммы 
не исключаются из итога локального сметного расчета (сметы) и из объема 
выполненных работ. Они показываются отдельной строкой под названием 
«В том числе возвратные суммы» и определяются на основе приводимых так-
же за итогом расчета (сметы) номенклатуры и количества получаемых для 
последующего использования конструкций, материалов и изделий. Стои-
мость таких конструкций, материалов и изделий в составе возвратных сумм 
определяется по цене возможной реализации за вычетом из этих сумм расхо-
дов по приведению их в пригодное для использования состояние и доставке 
в места складирования.

Стоимость материалов, получаемых в порядке попутной добычи (камень, 
щебень, песок, лес и др.), при наличии возможности их реализации рекомен-
дуется учитывать по сложившимся в регионе ценам.

В случае невозможности использования или реализации материалов от 
разборки или попутной добычи их стоимость в возвратных суммах не учи-
тывается.

Конструкции, материалы и изделия, учитываемые в возвратных суммах, 
рекомендуется отличать от так называемых оборачиваемых материалов (опа-
лубка, крепление и т.п.), применяемых в соответствии с технологией строи-
тельного производства по нескольку раз при выполнении отдельных видов 
работ.
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4.13. При выполнении отдельных видов работ в соответствии с техноло-
гией строительного производства отдельные материалы (опалубка, крепле-
ние и т.п.) используются несколько раз, т.е. оборачиваются. Неоднократная 
их оборачиваемость учитывается в сметных нормах и составляемых на их 
основе расценках на соответствующие конструкции и виды работ. В случа-
ях, когда на объекте невозможно достичь нормативного числа оборота инду-
стриальной опалубки, креплений и т.д., что должно быть обосновано ПОС, 
норма корректируется.

4.14. Стоимость оборудования, мебели и инвентаря включается в локаль-
ные сметные расчеты (сметы).

При использовании оборудования, числящегося в основных фондах, при-
годного для дальнейшей эксплуатации и намечаемого к демонтажу и пере-
носу в строящееся (реконструируемое) здание, в локальных сметных расче-
тах (сметах) предусматриваются только средства на демонтаж и повторный 
монтаж этого оборудования, а за итогом сметы справочно показывается его 
балансовая стоимость, учитываемая в общем лимите стоимости для опреде-
ления технико-экономических показателей проекта.

Особенности применения ресурсного и ресурсно-индексного методов
4.15. При применении ресурсного (ресурсно-индексного) метода в каче-

стве исходных данных для определения прямых затрат в локальных сметных 
расчетах (сметах) выделяются следующие ресурсные показатели:

• трудоемкость работ (чел.-ч) для определения размеров оплаты труда 
рабочих, выполняющих соответствующие работы и обслуживающих строи-
тельные машины;

• время использования строительных машин (маш.-ч);
• расход материалов, изделий (деталей) и конструкций (в принятых физи-

ческих единицах измерения: м3, м2, т и пр.).
4.16. Для выделения ресурсных показателей могут использоваться ГЭСН-

2001, проектные материалы (в составе проектов, РД) о потребных ресурсах, 
в том числе:

• ведомости потребности материалов (далее  — ВМ) и сводные ведомо-
сти потребности материалов (далее  — СВМ), составляемые раздельно на 
конструкции, изделия и детали (спецификации) и на остальные строитель-
ные материалы, необходимые для производства строительных, специальных 
строительных и монтажных работ на основании государственных элемен-
тных сметных норм;

• данные о затратах труда рабочих и времени использования строитель-
ных машин, приводимые в разделе проекта «Организация строительства» (в 
проекте организации строительства — ПОС, в проекте организации работ — 
ПОР или в проекте производства работ — ППР).

Определение сметных затрат на эксплуатацию строительных машин
4.17. В  составе локальных сметных расчетов (смет) затраты на эксплуа-

тацию строительных машин определяются исходя из данных о времени ис-
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пользования (нормативная потребность) необходимых машин (маш.-ч) и со-
ответствующей цены 1 маш.-ч эксплуатации машин.

4.18. Нормативная потребность в строительных машинах может опреде-
ляться на основе выделения и суммирования в локальной ресурсной ведо-
мости или в локальном ресурсном сметном расчете (смете) ресурсных по-
казателей на машины, применяемые на объекте (при выполнении работы), с 
сопоставлением полученных результатов с данными ПОС (ПОКР) или ППР с 
выбором наиболее приемлемого для пользователя варианта.

4.19. Определение стоимости эксплуатации строительных машин реко-
мендуется осуществлять:

• в базисном уровне цен — по сборнику сметных норм и расценок на эк-
сплуатацию строительных машин и автотранспортных средств;

• в текущем уровне цен — на основе информации о текущих (прогнозных) 
ценах на эксплуатацию строительных машин.

4.20. Информация о текущих ценах на эксплуатацию строительных ма-
шин может быть получена в региональных органах по ценообразованию в 
строительстве, от подрядных строительно-монтажных организаций, трестов 
(управлений) механизации или других организаций, в распоряжении кото-
рых находится строительная техника.

Для определения стоимости 1 маш.-ч эксплуатации строительных машин 
расчетным путем могут быть использованы методы, приведенные в приложе-
нии N 3 к настоящей Методике.

4.21. Текущий уровень сметных цен на эксплуатацию соответствующего 
вида строительных машин может быть определен на основе базисного уров-
ня цен, приведенных в сборнике сметных норм и расценок на эксплуатацию 
строительных машин и автотранспортных средств, и индексов изменения 
стоимости машин, рассчитанных исходя из имеющейся информации о теку-
щих ценах на эксплуатацию машин. При этом может быть использован как 
прямой счет (путем калькулирования), так и метод унифицированных ресур-
сно-технологических моделей (РТМ) по соответствующим группам машин, в 
которых приводятся данные о потребности в ресурсах, и базисная стоимост-
ная оценка этих ресурсов, сопоставляемая с текущим уровнем цен.

Определение сметной стоимости материальных ресурсов
4.22. В  составе локальных сметных расчетов (смет) стоимость матери-

альных ресурсов определяется исходя из данных о нормативной потребно-
сти материалов, изделий (деталей) и конструкций (в физических единицах 
измерения: м3, м2, т и пр.) и соответствующей цены на вид материального 
ресурса. Стоимость материальных ресурсов включается в состав сметной до-
кументации, независимо от того, кто их приобретал.

4.23. Нормативная потребность в материальных ресурсах может опреде-
ляться:

• на основе выделения и суммирования в локальных ресурсных ведомо-
стях или в локальных ресурсных сметных расчетах (сметах) ресурсных по-
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казателей на материалы, изделия (детали) и конструкции, используемые при 
сооружении объекта (выполнении работ), с сопоставлением полученных ре-
зультатов с данными из проектных материалов (ведомости потребности ма-
териалов — ВМ, сводные ведомости материалов — СВМ) и выбором наиболее 
приемлемого для пользователей варианта;

• по проектным материалам (проекту или РД): ВМ и СВМ, а также специ-
фикации в составе РД.

4.24. Стоимость материальных ресурсов может определяться:
• в базисном уровне цен — по сборникам (каталогам) сметных цен на ма-

териалы, изделия и конструкции — федеральным, территориальным (регио-
нальным) и отраслевым;

• в текущем уровне цен — по фактической стоимости материалов, изделий 
и конструкций с учетом транспортных и заготовительно-складских расходов, 
наценок (надбавок), комиссионных вознаграждений, уплаченных снабжен-
ческим внешнеэкономическим организациям, оплаты услуг товарных бирж, 
включая брокерские услуги, таможенных пошлин.

4.25. Определение текущих цен на материальные ресурсы по конкретной 
стройке осуществляется на основе исходных данных, получаемых от подряд-
ной организации, а также поставщиков и организаций  — производителей 
продукции.

В целях анализа представляемых исходных данных и выбора оптималь-
ных и обоснованных показателей стоимости участникам строительства реко-
мендуется осуществлять мониторинг цен на материальные ресурсы.

Для продукции естественных монополий применяются цены и тарифы, 
по которым осуществляется государственное регулирование, в том числе та-
рифы на электрическую и тепловую энергию, тарифы на железнодорожные, 
речные и морские перевозки и др.

Стоимость импортной продукции (оборудования, материалов, изделий и 
конструкций) определяется, как правило, по закупкам, осуществляемым ор-
ганизациями в установленном порядке.

Свободная (рыночная) цена, как правило, складывается из:
• внешнеторговой (контрактной) цены (таможенной стоимости), включая 

расходы в иностранной валюте по доставке продукции до границы России, 
пересчитанной в рубли по курсу Центрального банка Российской Федерации, 
действующему на дату принятия грузовой таможенной декларации к тамо-
женному оформлению;

• таможенных платежей, состоящих из таможенной пошлины, сборов за 
таможенное оформление, других таможенных платежей, установленных за-
конодательством Российской Федерации;

• прочих расходов по закупке, транспортировке и реализации, относимых 
на издержки, включая транспортные расходы, страховые платежи, расходы 
по хранению, стоимость погрузочно-разгрузочных работ, комиссионные воз-
награждения посредникам, расходы по реализации;

• налога на добавленную стоимость (НДС).




