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ДИНАМИКА СТОИМОСТИ СТРОИТЕЛЬСТВА 

Проведен анализ динамики стоимости строительства, который базируется на изучении изме-
нения стоимости в процессе реализации проекта строительства. Рассмотрены диапазоны измене-
ния стоимости при реализации проектов, приведенные в зарубежных источниках, проанализиро-
ваны стадии реализации строительных проектов и этапы, на которых происходит корректировка 
стоимости строительства. Выполнен сравнительный анализ значений резерва средств на непред-
виденные работы и затраты, предусмотренный нормативными документами Министерства архи-
тектуры и строительства Республики Беларусь как лимит средств, обеспечивающий возмещение 
увеличения стоимости объемов работ и расходов, характер и методы выполнения которых не мо-
гут быть точно определены при проектировании и уточняются в процессе строительства. 

Проанализированы данные об экспертизе проектов, которые представляют собой сводные 
показатели результатов прохождения государственной экспертизы градостроительной и проект-
ной документации в строительстве за 2013–2016 гг. Анализ показал, что из 14–18 тысяч проек-
тов, ежегодно проходящих государственную экспертизу, стоимость строительства, рассчитанная 
проектными организациями, корректируется в 83–94% случаев. Диапазон изменения стоимости 
строительства на этом этапе составляет в среднем от –9,5 до +4,0%, что для строительства, отли-
чающегося высокой капиталоемкостью, имеет большое значение как с точки зрения формирова-
ния источников финансирования, так и с точки зрения оценки эффективности инвестиций. 
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ства, диапазон изменения стоимости строительства, этапы реализации проекта строительства. 
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DYNAMICS OF THE COST OF CONSTRUCTION 
The analysis of the dynamics of the cost of construction was conducted. It is based on the study of 

the value change in the process of implementing the construction project. The ranges of cost changes in 
the implementation of projects, given in foreign sources, are analyzed, as well as the stages of 
implementation of construction projects and the stages at which the cost of construction is being 
adjusted. The comparative analysis of reserve fund values for unforeseen work and costs stipulated by 
normative documents of the Ministry of Architecture and Construction of the Republic of Belarus as a 
limit of funds providing compensation for an increase in the cost of work and expenses, the nature and 
methods of implementation of which can not be accurately determined during design and specified 
under construction was held. 

The data on the examination of projects was analyzed, which is summary indicators of the results 
of the state examination of urban development project and project documentation in construction for 
2013–2016. The analysis showed that of the 14–18 thousand projects that are annually undergoing state 
expertise, the cost of construction, calculated by the design organizations, was corrected in 83–94% of 
cases. The range of changes in the cost of construction at this stage is on average from –9.5 to +4.0%, 
which for construction, characterized by high capital intensity is of great importance both in terms of 
the formation of sources of financing, and in terms of assessing the effectiveness of investment. 

Key words: construction, construction costs, dynamics of construction costs, range of changes in 
the cost of construction, stages of the construction project. 
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Введение. Строительство является проектно-
ориентированным видом экономической дея-
тельности. Обладая всеми признаками проектной 
деятельности (временный характер работ и за-
трат, нацеленность на получение результата, вы-
сокая степень неопределенности), строитель-
ство в настоящее время рассматривается как 
система, имеющая свои стадии развития, для 
каждой из которых характерны динамические 
изменения. Одной из основных характеристик 
проекта является стоимость его реализации. 
Эффективность управления проектами в строи-
тельстве оценивается в том числе и по показа-
телям отклонений по стоимости. Таким обра-
зом, одной из задач экономического анализа 
становится проблема оценки динамики стоимо-
сти строительства при строительстве объектов. 
И хотя утверждение, что стоимость строитель-
ства, определенная на этапах обоснования ин-
вестиций и проектирования, является прогноз-
ной оценкой затрат заказчика, не вызывает со-
мнений, количественная оценка изменения сто-
имости строительства является малоизученной 
темой как в Республике Беларусь, так и за ее 
пределами. 

Основная часть. Цены на товары (работы, 
услуги) в зависимости от условий договора 
могут быть твердыми или приблизительными. 
Такая классификация цен предусмотрена стать-
ей 663 Гражданского кодекса Республики Бела-
русь [1]. 

Гражданским кодексом Республики Бела-
русь установлено, что в договоре подряда ука-
зываются цена подлежащей выполнению рабо-
ты или способы ее определения. В строитель-
стве виды работ, объемы, статьи затрат и при-
были традиционно определяются в сметной 
документации. А «когда работа выполняется в 
соответствии со сметой, составленной подряд-
чиком, смета приобретает силу и становится 
частью договора подряда с момента подтвер-
ждения ее заказчиком» [1]. 

В случае возникновения необходимости в 
проведении дополнительных работ по этой 
причине существенно повышается цена работы 
и происходит корректировка стоимости строи-
тельства. 

Особенности строительства как вида эко-
номической деятельности, детально рассмот-
ренные различными авторами [2–4], приводят  
к тому, что цена строительства объекта, рас-
считанная на этапе проектирования, пересмот-
ренная подрядчиком, победителем торгов и 
прописанная в договоре строительного подря-
да, корректируется при выполнении строитель-
ных работ. 

Анализ причин корректировки сметной до-
кументации на основании данных анкетирова-

ния специалистов, работающих в строитель-
стве, позволил сделать вывод, что 12% коррек-
тировок связаны с изменением нормативно-
законодательных актов, 26,3% вызваны изме-
нениями проекта по инициативе заказчика, 
20,9% – инициативой подрядчика, а 38,9% обу-
словлены недостатками проектно-сметной до-
кументации [5]. Эти цифры красноречиво сви-
детельствуют о том, что проблема качества 
разработки проектно-сметной документации 
значима и оказывает большое влияние на стои-
мость строительства объектов. 

Важным аспектом, определяющим динамику 
строительства, является длительный инвестици-
онный цикл. Стоимость строительства, точность 
ее оценки напрямую зависят от того, на каком 
этапе инвестиционного цикла выполняется рас-
чет, какая исходная информация используется 
для расчета стоимости строительства.  

А. В. Полковников и М. Ф. Дубовик выде-
ляют четыре типа оценок: 

1) грубый порядок величины – стоимостные 
ожидания проекта, находящегося на фазе за-
мысла или идеи; 

2) порядок величины – предположения сто-
имости проекта, рассчитанные в бизнес-плане 
или аналогичном документе; 

3) бюджетная оценка – оценка стоимости про-
екта, полученная на основе данных, предоставлен-
ных поставщиками и исполнителями работ; 

4) точная оценка – оценка стоимости, вклю-
чаемая в бюджет при определении окончатель-
ной плановой стоимости проекта перед перехо-
дом к фазе реализации [6, с. 40].  

На рис. 1 видно, что точность оценки стои-
мости проекта напрямую зависит от того, на 
каком этапе развития проекта она производится. 

Точность оценки стоимости проекта повы-
шается по мере продвижения проекта по жиз-
ненному циклу. Например, в фазе инициации 
проекта может быть получена оценка прибли-
зительного порядка величины (rough order of 
magnitude, ROM) в диапазоне от –25 до +75%. 
В дальнейшем, по мере поступления информа-
ции, окончательные оценки могут сузить диа-
пазон точности от –5 до +10% [7, с. 200]. 

Анализ динамики стоимости строительства 
требует, с одной стороны, определения этапов 
жизненного цикла, на которых рассчитывается 
и корректируется стоимость строительства, а  
с другой стороны, определения диапазонов 
точности оценки. Для строительства объектов 
автором предлагается анализировать динамику 
стоимости на этапах развития проекта, приве-
денных в ТКП 45-1.02-298–2014, в котором 
сказано, что строительство осуществляется в 
две стадии: предынвестиционную и инвести-
ционную. 
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с предлагаемыми автором этапами строительной 
деятельности по созданию объекта недвижимо-
сти по нормам средств на непредвиденные рабо-
ты и затраты, предусматриваемые нормативны-
ми документами Министерства архитектуры и 
строительства Республики Беларусь. 

Во-первых, в нормативных документах, ре-
гламентирующих формирование стоимости в 
строительстве, резерв средств на непредвиден-
ные работы и затраты имеет минимальные и 
максимальные значения, которые зависят от 
вида возводимого объекта (объекты производ-
ственного, жилищно-гражданского назначения, 
инженерные сети и благоустройство). Для объ-
ектов жилищно-гражданского назначения ре-
зерв средств на непредвиденные работы и за-
траты имеет минимальное значение, а для ин-
женерных сетей – максимальное. 

Второе, что становится очевидным при срав-
нении норм постановления № 25 и постановле-
ния № 51, заключается в том, что в настоящее 
время при формировании стоимости строитель-
ства в текущем уровне цен на законодатель- 
ном уровне не предусматриваются нормативы 
средств на непредвиденные работы и затраты 
на стадии предпроектной разработки и на ста-
дии строительства. И хотя изменение стоимо-
сти строительства может произойти на любой 
стадии реализации проекта строительства, нор-
мативные документы формирования стоимости 
строительства эти вопросы не рассматривают, 
оставляя их на регулирование в рамках догово-
ров, заключаемых между субъектами хозяй-
ствования. 

Третий вывод состоит в том, что норматив-
ные документы Республики Беларусь заклады-
вают в расчеты стоимости строительства толь-
ко нюансы увеличения стоимости. 

Зарубежные стандарты рассматривают оцен-
ку стоимости как вероятностную величину, 

определяемую на разных стадиях реализации 
проекта, фактическое значение которой может 
быть как выше, так и ниже запланированных 
ранее значений. И хотя процент отклонений  
в сторону снижения стоимости по их данным  
в 2 раза ниже, чем процент отклонения в сторо-
ну увеличения стоимости, диапазон точности 
определяется и в сторону экономии, и в сторо-
ну перерасхода средств [7, с. 205]. Этот аспект 
имеет большое значение для формирования 
системы управления стоимостью и выработки 
стратегии взаимодействия сторон при фактиче-
ском снижении стоимости строительства. 

Но, поскольку оценка стоимости строитель-
ства на предпроектной стадии и на стадии про-
ектирования является прогнозной величиной, 
динамика стоимости при строительстве может 
иметь как положительную, так и отрицатель-
ную направленность. 

Научных исследований по оценке дина-
мики стоимости строительства в Республике 
Беларусь практически нет. Управление стои-
мостью строительства с научной и практиче-
ской точек зрения в настоящее время глубо-
ко проработано только в части формирования 
сметной стоимости и расчетов за выполнен-
ные работы. 

В данном исследовании проанализирована 
динамика стоимости строительства только при-
менительно к одному контрольному событию: 
экспертизе проектно-сметной документации. 

Статистической базой для оценки динамики 
стоимости строительства в данном исследовании 
стали отчетные данные РУП «Главгосстрой-
экспертиза», опубликованные на официальном 
сайте организации, которые представляют со-
бой сводные показатели результатов прохож-
дения государственной экспертизы градострои-
тельной и проектной документации в строи-
тельстве [11]. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 2. Диапазоны точности оценок стоимости, предусматриваемые резервом средств  
на непредвиденные работы и затраты в привязке к этапам реализации проекта строительства 

(Источник: собственная разработка автора по данным постановлений  
Министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь.) 
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Рис. 3. Динамика количества проектов, представленных на государственную экспертизу в 2013–2016 гг. 
(Источник: собственная разработка автора по данным [11].) 

 
С 2013 по 2016 г. на экспертизу ежегодно 

представлялось 14–18 тысяч проектов. Точные 
данные о количестве представленных проектов 
всего за год, и в том числе получивших отрица-
тельные заключения, приведены на рис. 3. 

В соответствии с законодательством Рес-
публики Беларусь на экспертизу представляет-
ся проектно-сметная документация, а отрица-
тельные заключения получают проекты, в ко-
торых были выявлены грубейшие нарушения 
требований ТНПА, в том числе требований по 
безопасности зданий и сооружений.  

В целом по Республике Беларусь в 2016 г. 
органами государственной экспертизы было 
рассмотрено на 23,2% единиц градостроитель-
ной и проектной документации меньше, чем в 
2013 г. На доработку возвращено 6,45% про-
ектов от числа рассмотренных в 2013 г., 6% – 
в 2014 г., 3% – в 2015 г. и 1,61% – в 2016 г. 
Положительной тенденцией является то, что 
количество отрицательных заключений с каж-
дым годом становится меньше. Это говорит  
о том, что проектные организации повышают 
качество разработки проектно-сметной доку-
ментации.  

Отсутствуют замечания Главгосстройэкс-
пертизы к 4,36% проектов из числа всех рас-
смотренных в 2016 г., 4,6% – в 2015 г., 8,63% – 
в 2014 г. и 10,57% – в 2013 г. Эти проекты были 

выполнены в соответствии со всеми обязатель-
ными требованиями и получили положительное 
заключение экспертизы. Данная тенденция ос-
новывается, в частности, и на том, что стои-
мость строительных работ, сформированная в 
этих проектах, по окончании проектирования 
не корректировалась. 

При том, что отрицательных заключений 
становится все меньше, количество положи-
тельных заключений также с каждым годом 
уменьшается. От 83 до 94% проектов, прохо-
дивших экспертизу в 2013–2016 гг., необходимо 
было дорабатывать, устранять замечания, кото-
рые оказывали прямое влияние на изменение 
стоимости строительства, предусмотренную в 
проекте. Таким образом, можно отметить уве-
личение количества замечаний за счет умень-
шения числа положительных и отрицательных 
экспертиз. По результатам экспертизы проекта 
его сметная стоимость была как увеличена, так 
и уменьшена. Иными словами, органами госу-
дарственной экспертизы даются замечания, 
устранение которых может оказывать влияние 
как на снижение, так и на увеличение сметной 
стоимости строительства.  

На рис. 4 представлены данные об отклоне-
ниях сметной стоимости строительства по ито-
гам экспертизы всех проектов в целом по Рес-
публике Беларусь за 2013–2016 гг. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 4. Процент изменения сметной стоимости строительства по итогам прохождения  
государственной экспертизы проектов в среднем по Республике Беларусь 

(Источник: собственная разработка автора по данным [11].) 
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Анализируя данные, приведенные на рис. 4, 
можно сделать ряд выводов. 

Первый вывод заключается в том, что даже 
по окончании одного из этапов реализации 
проекта (прохождение экспертизы) вероятность 
того, что стоимость не изменится, не высока – 
не более 6–10%. 

Второй вывод состоит в том, что в среднем по 
данным корректировки стоимости проектов 
строительства за 4 года можно сказать, что сред-
нестатистический диапазон изменения стоимос-
ти на этом этапе составляет от – 9,875 до +3,94%. 

Третий вывод заключается в том, что диапа-
зон снижения стоимости по итогам экспертизы 
проектов в 2,5 раза больше, чем диапазон увели-
чения стоимости. Поэтому юридическая и эко-
номическая проработка ситуаций снижения сто-
имости строительства в договорах на реализа-
цию строительных проектов должна проводить-
ся с такой же тщательностью, как и проработка 
вопросов увеличения стоимости строительства. 

Четвертый вывод состоит в том, что хотя за 
рассматриваемый период число проектов, раз-
работанных проектными организациями и про-
ходивших экспертизу, изменилось на 4300 про-
ектов, диапазон отклонений в среднем может 
быть принят на уровне от –9,5 до +4,0%. 

Не углубляясь в технические аспекты экс-
пертизы проектов, в рамках проведенного ис-

следования следует сделать вывод, что дина-
мика изменения стоимости строительства высо-
ка. Изучение изменения стоимости строитель-
ства необходимо расширить и на другие этапы 
реализации проектов строительства. Дальней-
шее развитие исследований позволит собрать 
статистические данные и прогнозировать раз-
витие ситуации, опираясь на среднестатистиче-
ские данные.  

Заключение. Анализ динамики стоимости 
строительства позволяет заключить, что диапа-
зон изменения стоимости строительства доста-
точно широк. Учитывая, что строительство яв-
ляется капиталоемким видом экономической 
деятельности, изменение стоимости реализации 
проекта строительства оказывает большое вли-
яние как на эффективность инвестиций, так и 
на стоимость объектов недвижимости.  

Капиталоемкость строительства и высокая 
динамика изменения сметной стоимости тре-
буют тщательного анализа и глубокой прора-
ботки системы финансирования, так как каж-
дый процент изменения стоимости строитель-
ства выражается сотнями тысяч белорусских 
рублей. Исследование динамики стоимости 
строительства позволяет обоснованно подойти 
к планированию и прогнозированию затрат 
инвестора, что повысит эффективность и ре-
зультативность реализации проектов. 
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