
Использование в оценке НЦС и РИМ 
(тезисы)

Кузнецов Д.Д. 

СПб НМСО 7 апреля 2023».  



Тезис 1. Реабилитация ЗП (26.01.2023)
1) ЗП не менее рыночный, чем СП или ДП. Три много лучше, чем 2.
2) История ОН в России (Фридман и Озеров, Тарасевич, Башкатов, 

Мягков, Нейман, Козин, Бойко, …).
3) Кадры решают всё! Только в СПбГАСУ студенты изучают 

архитектуру, и всё, что связано с ОН (деревянные конструкции, 
строительная механика…). 

4) ЗП прямо связан со управлением проектами. 
5) Затраты объективны. Стоимость – общественно-необходимые 

затраты. Даже тогда, когда затраты точно известны, используют 
СП, т.к. только так можно получить сверхприбыль.

6) Цены – субъективны (поведенческая экономика)
7) Справедливость заключается в возмещении затрат (трудозатрат)
8) Даже в оценке РИД мы используем ЗП



Тезис 2. Достоверность информации

1) Рынок против норм. Система свободного ценообразования не 
работает в условиях нестабильности общества. 

2) Цены растут, а платежеспособный спрос падает. Система 
разбалансирована. Обоснование индекса на реставрационные 
работы – подорожание запчастей от «Мерседеса». 

3) С трудозатратами и даже с заработной платой Минстрой 
разобрался. С ценами на материалы пока нет.

4) Как ЗП в сметах связана с ЗП в бухгалтерии. Ремонт глушителя –
4 тыс. р. за 30 мин. 4 * 2 * 8 * 20 = 1 280 р. в мес. ЗП сварщика 
около 600 т.р. в мес. ? В бизнеса огромные «накладные 
расходы» в мелком бизнесе – низкая загрузка.

5) То же самое и в строительстве и в оценке.



Тезис 3. НЦС и их роль 
в строительстве, ГКО и ОД. Читайте техническую  часть.

1) Публикуются НЦС – 2023. Пока 21 сборник. 
2) Распространяются бесплатно (не в мышеловке). Общественное 

благо. 
3) НЦС 2023 Не требуют индексации!
4) Легко и просто использовать. 
5) Понятны всем (строителям, гос. служащим, судьям).
НО:
1. Пока нет промышленности и даже торговли
2. Есть непривычные моменты (единицы сравнения)
3. Очень жесткие. Как получить цену достижения?
4. Если вниз: физический, функциональный и внешний износ.
5. А если вверх? ПП? Свободный ЗУ? L от 5% 50%  



Тезис 4. РМ – это революция?
1) Применялся в СССР. Переход на РМ с помощью системы АВС (1975) 
2) Всегда был основным. Смета – это перечень ресурсов. 
3) Если заказчику нужно, а исполнителю удобно, то революции не будет.
4) Для многих сметчиков – культурный шок. Инноватор – Минстрой.
Жизнь нас заставила в январе 2023. Пытались уклониться. 
1. Проект и объемы работ
2. ГЭСН – трудоемкость, потребность в МиМ, расход материалов
3. ЗП по регионам, в т.ч. СПб. Укрупнение по разрядной сетке.
4. Цены на материалы – СП вместо КА.
На каждую позицию 3 – 5 аналогов. Самые мощные продавцы.
Самые крупные партии. Медианное значение для цен. 
Интервал довольно узкий. Распространенные ресурсы: двери, окна, 
кабели, плитка…
Проблема со слаботочными системами.  
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Выводы:
1) РФ встала на путь развития системы 

ценообразования в строительстве. С активной ролью 
государства (Минстрой, ГБУ, …)

2) Самая актуальная теория управления – это проектное 
управление. «Архитектура выбора». Р.Тайлер.

3) Оценщикам недвижимости нужно изучать основы 
строительного дела и овладевать методами ЗП

4) Начинать с НЦС, а потом РИМ.
5) В ЛО разработана прозрачная система расчета ВИ

Кузнецов Дм.Дм. ddkspb@yandex.ru
сайт: ddk-spb.ru

mailto:ddkspb@yandex.ru

