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ВВЕДЕНИЕ 
 

Сметная стоимость строительства играет важную роль в процессах планирова-
ния и прогнозирования инвестиционных затрат, она лежит в основе взаимодействия 
заказчиков и подрядчиков. Учитывая, что ежегодно в Республике Беларусь реализу-
ется более десяти тысяч строительных проектов, важность и значимость совершен-
ствования системы формирования сметной стоимости строительства затрагивает ин-
тересы многих субъектов хозяйствования.  

Планируя инвестиции в строительство, заказчик рассматривает архитектурно-
планировочную концепцию здания, объем и площадь помещений, планируемых к 
строительству, их функциональное назначение, сопоставляя потребительские свой-
ства современного многофункционального объекта со сметной стоимостью строи-
тельства. Выбор методики определения сметной стоимости строительства является 
ключевым вопросом управления, объединяющим процессы планирования инвести-
ций, формирования цены заказчика и подрядчика, контроля за расходованием 
средств. 

Значительный вклад в исследование вопросов обоснования инвестиций внесли 
ученые И. М. Бабук, Н. П. Беляцкий, Л. С. Боровик, А. А. Быков, В. М. Васильев, 
В. В. Гавриш, А. С. Головачев, Б. И. Гусаков, А. В. Данильченко, А. Л. Ивашутин, 
Р. Б. Ивуть, Т. Ф. Манцерова, Д. Г. Матвеев М. В. Петрович, С. С. Полоник, 
А. Н. Сенько. Вопросы управления стоимостью строительства рассмотрены в трудах 
О. С. Голубовой, С. А. Ещенко, Л. К. Корбан, С. Н. Костюковой, С. А. Мартынова, 
И. И. Полещук, Г. А. Пурса, А. Н. Сидорова. Проблемы инвестирования средств в 
строительство и жилищно-коммунальное хозяйство исследовали В. Л. Гурский, 
В. В. Зазерская, А. И. Лученок, Е. В. Россоха. 

Для определения стоимости строительства используются различные методики – 
базисно-индексная, ресурсная, ресурсно-индексная, на основе укрупненных смет-
ных нормативов, а также объектов-аналогов. Использование названных методик 
позволяет укрупненно или прямым счетом по отдельным видам работ определить 
объем инвестиций. Но существующие поэлементные методики требуют глубокой 
проработки проекта, а используемая на предынвестиционной стадии методика объ-
ектов-аналогов не отражает многофункциональность. Поэтому актуальной научной 
задачей является разработка нового подхода, с меньшими трудозатратами, чем для 
прямого счета по отдельным видам работ, но с более высоким уровнем точности, 
чем для укрупненного расчета по объектам-аналогам. В рамках нового подхода 
предложены новая комплексная единица – группа помещений одного функциональ-
ного назначения и порядок определения стоимости строительства здания путем ин-
теграции стоимости строительства различных групп помещений. 

На данный момент научно-обоснованный подход к определению стоимости 
строительства многофункциональных объектов с учетом многообразия помещений 
различного функционального назначения и влияния конструктивных, инженерных 
и архитектурно-планировочных решений помещений на стоимость строительства 
отсутствует, поэтому важной научно-методической задачей является разработка ме-
тодического обеспечения для определения сметной стоимости строительства с увяз-
кой специфики архитектурно-планировочных решений и сметной стоимости строи-
тельства. 
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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 
 
Связь работы с крупными научными программами (проектами) и темами. 

Результаты диссертационного исследования нашли отражение в наиболее значимых 
темах научно-исследовательской работы РУП «Республиканский научно-техни- 
ческий центр по ценообразованию в строительстве»: «Исследование и разработка  
нормативной базы, включающей нормативы расхода ресурсов в натуральном выра-
жении, с учетом новых технологий и материалов, используемых при строительстве 
объектов, в том числе уточнение и разработка новых норм расхода ресурсов  
на основные и вспомогательные процессы и других нормативов для применения  
при определении стоимости строительства» (№ ГР 20150304, 2015); «Анализ и раз-
работка информационной базы республиканского банка данных объектов-аналогов, 
технико-экономических, стоимостных и ресурсных показателей объектов строи-
тельства» (№ ГР 20180429, 2018); «Исследование, анализ и переработка разрабо- 
танных ранее укрупненных нормативов расхода ресурсов по видам работ (245 нор-
мативов) с расчетом соответствующих укрупненных нормативов стоимости по  
видам работ (245 нормативов) в ценах на 01.12.2018 г.» (№ ГР 20180582, 2018); «Раз-
работать укрупненный показатель средневзвешенной стоимости 1 квадратного 
метра общей площади квартир типовых потребительских качеств жилых домов на 
основании проведения исследования показателей средневзвешенной стоимости 
1 квадратного метра общей площади квартир типовых потребительских качеств  
жилых домов, введенных в эксплуатацию в 2017 году и 1 полугодии 2018 года в Рес-
публике Беларусь для граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жи-
лищных условий и осуществляющих строительство жилья с использованием госу-
дарственной поддержки, в зависимости от различных конструктивных систем» 
(№ ГР 20180613, 2018); «Исследование, анализ, разработка и актуализация банка 
данных укрупненных нормативов по видам работ, ресурсных и стоимостных пока-
зателей по видам работ в ценах на 01.12.2019 г.» (№ ГР 20191383, 2019); «Разрабо-
тать предельные нормативы стоимости строительства жилых зданий и объектов со-
циально-культурного назначения» (№ ГР 20201070, 2020); «Разработать и внедрить 
ресурсные и стоимостные показатели банка данных укрупненных нормативов по ви-
дам работ» (№ ГР 20201071, 2020). 

Цель и задачи исследования. Целью диссертационной работы является разви-
тие теоретико-методических основ формирования сметной стоимости строительства 
с учетом многофункциональности возводимых объектов и многообразия архитек-
турно-планировочных решений. 

Для достижения указанной цели были поставлены и решены следующие задачи: 
– развить теоретические основы, включающие: уточненное определение понятия 

«сметная стоимость строительства»; авторское определение понятия «группа поме-
щений единого функционального назначения» и базовые свойства этих групп поме-
щений; концептуальный подход к расчету сметной стоимости строительства объек-
тов многофункционального назначения на основе показателей сметной стоимости 
строительства групп помещений различного функционального назначения; 

– разработать систему технико-экономических показателей сметной стоимости 
строительства групп помещений различного функционального назначения; 
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– разработать методику формирования сметной стоимости строительства объ-

екта многофункционального назначения; 
– разработать методику корректировки функционального зонирования здания в 

зависимости от объема инвестиционных ресурсов заказчика. 
Объект исследования – методики определения сметной стоимости строительства 

зданий и сооружений. 
Предмет исследования – сметная стоимость строительства, подходы к ее форми-

рованию на разных стадиях реализации инвестиционного проекта. 
Научная новизна исследования заключается в обосновании новых положений 

по формированию сметной стоимости строительства объектов многофункциональ-
ного назначения. К основным результатам относятся: 

– уточнение определения понятия «сметная стоимость строительства», автор-
ская формулировка определения понятия «группа помещений единого функцио-
нального назначения»; выявление базовых свойств групп помещений различного 
функционального назначения как новых элементов системы ценообразования; вы-
работка концептуального подхода к расчету сметной стоимости строительства объ-
ектов многофункционального назначения на основе авторских показателей; 

– разработка системы технико-экономических показателей сметной стоимости 
строительства групп помещений различного функционального назначения, новизна 
которой заключается в увязке показателей сметной стоимости строительства с по-
требительской характеристикой объекта недвижимости – функциональным назначе-
нием групп помещений; 

– разработка авторской методики формирования сметной стоимости строитель-
ства объекта многофункционального назначения, интегрирующей сметную стои-
мость строительства групп помещений различного функционального назначения и 
учитывающей отклонение значений сметной стоимости от средних показателей для 
оценки степени индивидуальности отдельных групп помещений; 

– разработка авторской методики корректировки функционального зонирования 
здания в зависимости от объема инвестиционных ресурсов заказчика, новизна кото-
рой заключается в использовании предлагаемых автором критериев оценки целесо-
образности варианта архитектурно-планировочной концепции здания. 

Положения, выносимые на защиту. В результате проведенного исследования 
получены следующие научные результаты, выносимые на защиту: 

1. Теоретические основы и концептуальный подход к расчету сметной стоимо-
сти строительства объектов многофункционального назначения, включающие: 

– уточненное определение понятия «сметная стоимость строительства», опреде-
ленное как денежный эквивалент планируемого объема инвестиций в строительство 
объекта в целом, зданий и сооружений, их частей, инженерных и транспортных ком-
муникаций, пусковых комплексов, очередей строительства, их частей, видов работ, 
определенный на этапе проектирования и используемый для управления финансо-
выми потоками при реализации строительного проекта; предлагаемое определение 
в отличие от существующих устанавливает причинно-следственную связь проекта и 
его сметной стоимости, но при этом не позволяет отождествлять сметную стоимость 
с фактическими затратами на строительство; новизна определения также заключа-
ется в рассмотрении сметной стоимости как планируемого объема инвестиций в 
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строительство; в авторском определении сметная стоимость строительства тракту-
ется как инструмент управления финансовыми потоками, обеспечивающий плани-
рование, организацию, мониторинг и контроль расходов на строительство; 

– авторское определение понятия «группа помещений единого функционального 
назначения», определенное как набор распределенных в объеме здания помещений 
одного функционального назначения, обладающий уникальными технико-экономи-
ческими показателями, характерный для здания определенного назначения и ис-
пользуемый для разработки, корректировки и оценки архитектурно-планировочных 
решений; предлагаемое определение понятия раскрывает возможность экономии 
средств заказчика через подбор групп помещений, отвечающих заданным функцио-
нальным, архитектурно-планировочным и технико-экономическим параметрам; 

– базовые свойства групп помещений различного функционального назначения, 
заключающиеся в том, что группа помещений: а) характеризуется стоимостным  
показателем, рассчитанным на 1 м2 площади помещений; б) обладает специфиче-
ской функциональной характеристикой; в) предусматривает выполнение общестро-
ительных работ и работ по монтажу внутренних инженерных систем; г) имеет  
уникальные и неизменные технические параметры во всех видах зданий, в которых 
она присутствует; д) описывается стоимостным показателем, который одинаков  
в заданном уровне цен для всех видов зданий, в которых используется данная группа 
помещений; 

– концептуальный подход к расчету сметной стоимости строительства объектов 
многофункционального назначения на основании показателей сметной стоимости 
строительства групп помещений различного функционального назначения базиру-
ется на следующих принципах: выделение специфического комплекса групп поме-
щений для каждого объекта; дифференциация точности расчета в зависимости от 
стадии реализации проекта; формирование стоимости строительства здания путем 
интеграции стоимости строительства групп помещений; использование матриц по-
казателей сметной стоимости строительства групп помещений для расчета стоимо-
сти строительства многофункциональных объектов. 

Определение понятий, базовые свойства групп помещений различного функци-
онального назначения и концептуальный подход легли в основу соответствующего 
методического обеспечения, которое позволяет повысить оперативность и точность 
планирования инвестиционных затрат на предынвестиционной стадии реализации 
строительного проекта. 

2. Система технико-экономических показателей сметной стоимости строитель-
ства групп помещений различного функционального назначения – это группа эле-
ментов, включающая классификатор технических описаний групп помещений 
и справочник показателей средней стоимости 1 м2 группы помещений, учитываю-
щие дифференциацию групп помещений по признаку принадлежности к виду зда-
ний, а также алгоритм расчета прочих затрат по виду зданий. 

Новизна системы заключается в формировании новых стоимостных показате-
лей, отражающих функциональные, архитектурно-планировочные особенности  
частей зданий и определяющих потребительские характеристики объекта недвижи-
мости. В отличие от существующих нормативов данная система дифференцирует 
затраты на строительство 1 м2 общей площади группы помещений в зависимости от 
ее параметров. 
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Применение данной системы позволяет усовершенствовать подходы к сбору 

и анализу информации о построенных объектах; развить классификацию зданий 
и разработать классификацию групп помещений; систематизировать прямые и кос-
венные затраты в зависимости от функционального назначения групп помещений. 
Также применение системы позволяет определять стоимость недвижимых улучше-
ний с повышением точности расчетов стоимости восстановления или замещения 
и развить методы оценки недвижимости. 

3. Методика формирования сметной стоимости строительства объекта много-
функционального назначения, интегрирующая сметную стоимость строительства 
групп помещений различного функционального назначения, которая включает сле-
дующие этапы: 1) подготовка архитектурно-планировочных данных; 2) расчет смет-
ной стоимости строительства объекта с использованием новых элементов системы 
ценообразования в строительстве – показателей сметной стоимости строительства 
групп помещений различного функционального назначения; 3) формирование мате-
риалов обоснования инвестиций, включающих разработку бюджета проекта с уче-
том графика производства работ и графика платежей, увязанных с источником  
финансирования, проверку бюджета проекта на соответствие финансовым ограни-
чениям заказчика и принятие управленческого решения о реализации проекта. 

Новизна методики заключается в возможности отражения архитектурно-плани-
ровочного решения объекта с учетом функционального зонирования пространства 
для контроля в процессе проектирования рационального использования полезной 
площади и оптимизации площади, занимаемой строительными конструкциями и ин-
женерными системами. 

Используя авторскую методику, инвесторы, заказчики, застройщики, проекти-
ровщики могут планировать затраты и оценивать в стоимостном выражении потре-
бительские характеристики объектов строительства, специалисты органов государ-
ственного управления получают действенный инструмент для контроля за уровнем 
расходов на возведение зданий и их социальной эффективностью, подрядные орга-
низации могут рассчитываться не за отдельные виды строительно-монтажных работ, 
а за готовую продукцию. Внедрение методики в процесс информационного модели-
рования зданий позволяет повысить уровень автоматизации расчета сметной стои-
мости на предынвестиционной стадии и создать информационный двойник объекта 
строительства, оптимизировать затраты на строительство и эксплуатацию зданий, 
повысить эффективность управления бизнес-процессами в строительстве. 

4. Методика корректировки функционального зонирования здания в зависимо-
сти от объема инвестиционных ресурсов заказчика включает: 1) формирование базы 
значений критерия рациональности расходов на строительство 1 м2 площади группы 
помещений по зданиям одного вида; 2) оценку архитектурно-планировочного реше-
ния функционального зонирования здания по критерию рациональности; 3) выделе-
ние групп помещений, которые можно корректировать с учетом объема инвестици-
онных ресурсов заказчика; 4) выбор подхода к корректировке групп помещений  
(замена отделочных материалов, замена технологического оборудования, мебели, 
инвентаря, снижение уровня инженерной оснащенности, изменение площади); 
5) выработка архитектурно-планировочной концепции здания; 6) определение стои-
мости строительства на основании архитектурно-планировочной концепции с уче-
том ограниченности инвестиционных ресурсов заказчика. 
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В отличие от существующих авторская методика обеспечивает участников стро-

ительной деятельности критериями оптимизации архитектурно-планировочных ре-
шений. Оценка целесообразности вариантов функционального зонирования зданий 
и последующая корректировка реализуются с использованием критерия рациональ-
ности затрат на строительство, который рассчитывается как отношение стоимости 
строительства запроектированной группы помещений к стоимости строительства 
группы помещений, выполняющей основную технологическую функцию здания. 

Использование данной методики позволяет моделировать и оценивать распреде-
ление площади объекта по функциональным зонам, затраты на эксплуатацию здания 
и генерацию дохода от использования площадей объекта согласно их функциональ-
ному назначению. 

Личный вклад соискателя. Диссертационное исследование является самосто-
ятельным и законченным научным трудом, выполненным с учетом достижений  
отечественной и зарубежной науки по рассматриваемой проблематике. Все содер-
жащиеся в диссертации и выносимые на защиту положения являются личными раз-
работками автора. 

Апробация результатов диссертации. Основные результаты исследования 
были представлены на восьми международных научно-технических конференциях: 
«Наука – образованию, производству, экономике» (г. Минск, 2013, 2015, 2016), «Ак-
туальные вопросы экономики строительства и городского хозяйства» (г. Минск, 
2012, 2013), на международных научно-практических конференциях «Модерниза-
ция хозяйственного механизма сквозь призму экономических, правовых, социаль-
ных и инженерных подходов» (г. Минск, 2017), «Экономика строительного ком-
плекса и городского хозяйства» (г. Минск, 2019), «Научно-технический прогресс 
в жилищно-коммунальном хозяйстве» (г. Минск, 2020), на международном кон-
курсе студентов и молодых ученых (г. Минск, 2016), на пяти студенческих научно-
технических конференциях «Актуальные проблемы экономики строительства» 
(г. Минск, 2012, 2013, 2016, 2017). 

Результаты проведенных исследований апробированы и внедрены в учебный 
процесс Белорусского национального технического университета на кафедре «Эко-
номика, организация строительства и управление недвижимостью» и в учебный про-
цесс Института повышения квалификации и переподготовки кадров по новым 
направлениям развития техники, технологии и экономики БНТУ, использованы 
в практической деятельности ТРУП «Минское отделение Белорусской железной  
дороги», также Государственным предприятием «РНТЦ по ценообразованию в стро-
ительстве», РУП «Институт недвижимости и оценки», ОАО «Гомельский домостро-
ительный комбинат», Министерством архитектуры и строительства Республики  
Беларусь подтверждена возможность использования результатов исследования. 

Опубликованность результатов диссертации. Основные положения и резуль-
таты исследования опубликованы в 20 научных работах, в том числе в четырех пуб-
ликациях, соответствующих пункту 18 Положения о присуждении ученых степеней 
и присвоении ученых званий в Республике Беларусь, объемом 1,5 а.л., 16 публика-
ций – в сборниках научных статей, материалах конференций и тезисах докладов. 

Структура и объем диссертации. Диссертация включает введение, общую ха-
рактеристику работы, три главы, заключение, список использованной литературы 
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и приложения. Общий объем работы составляет 407 стр. Объем, занимаемый 15 таб-
лицами, 24 рисунками, библиографическим списком, состоящим из 183 наименова-
ний, и 8 приложениями, составляет 300 страниц. 

 
ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ 

 
В главе 1 «Теоретические основы определения сметной стоимости строи-

тельства» был проведен анализ трудов ученых, который показал, что в процессе 
развития системы управления проектами в строительстве сформировались две  
стадии их реализации – предынвестиционная и инвестиционная. Инструменты и ме-
тодики оценки стоимости строительства на этих стадиях различны, что связано 
с разным уровнем детализации информации об объекте строительства и кругом  
решаемых задач. Учитывая специфику строительной деятельности, современные 
тенденции управления проектами, трансформацию роли и значения оценки инвести-
ционных затрат потребовалось уточнение определения экономической категории 
«сметная стоимость строительства». 

Сметная стоимость строительства – денежный эквивалент планируемого объ-
ема инвестиций в строительство объекта в целом, зданий и сооружений, их частей,  
инженерных и транспортных коммуникаций, пусковых комплексов, очередей 
строительства, их частей, видов работ, определенный на этапе проектирования 
и используемый для управления финансовыми потоками при реализации строи-
тельного проекта. 

Новизна уточненного определения заключается в отражении основных условий 
формирования сметной стоимости строительства, общих для всех стадий реализа-
ции инвестиционных проектов, на которых она может рассчитываться, и характери-
зуется тем, что сметная стоимость строительства: 1) представляет собой денежный 
эквивалент планируемого объема инвестиций в строительство; 2) определяется как 
на объект строительства (группу зданий и сооружений), так и на его части: отдель-
ные здания, сооружения, помещения, комплексы работ или на отдельные виды  
работ; 3) рассчитывается с использованием проектных данных, характеристик  
объектов (объема, площади, линейной протяженности); 4) зависит от места распо-
ложения объекта и строительных организаций, удаленности от предприятий про-
мышленности строительных материалов; 5) определяется на основании доступной 
информации о ценах на ресурсы и затратах, посредством мониторинга рынка на 
этапе проектирования и является прогнозным значением, учитывающим длитель-
ность производственного цикла; 6) обеспечивает функцию управления финансо-
выми потоками заказчика, заключающуюся в планировании, координации и кон-
троле движения денежных средств. 

Современные многофункциональные объекты отличаются большим разнообра-
зием решений поэтажных планов, в которых определены набор помещений, 
их назначение и функциональные взаимосвязи. Увеличить инвестиционную привле-
кательность проекта можно моделированием функционального зонирования зданий, 
многовариантной проработкой архитектурно-планировочной концепции. Для этого 
инструменты и методики определения сметной стоимости должны обеспечить опе-
ративность и точность оценки инвестиционных затрат, отражающих изменение про-
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ектных решений. Учитывая необходимость внедрения новых элементов системы це-
нообразования, автором предложено ввести категорию «группа помещений единого 
функционального назначения» и дано определение этого понятия. 

Группа помещений единого функционального назначения – набор распределен-
ных в объеме здания помещений одного функционального назначения, обладающий 
уникальными технико-экономическими показателями, характерный для здания 
определенного назначения и используемый для разработки, корректировки и оценки 
архитектурно-планировочных решений. 

Данное определение создает основу для формирования новых стоимостных  
показателей, отражающих функциональные, архитектурно-планировочные особен-
ности частей зданий и определяющих потребительские характеристика объекта  
недвижимости, а также раскрывает возможности экономии средств заказчика через 
подбор групп помещений, отвечающих заданным функциональным и технико-эко-
номическим параметрам. 

Предложенные автором определения понятий «сметная стоимость строитель-
ства» и «группа помещений единого функционального назначения» позволили раз-
работать группировку помещений по видам зданий, выделить базовые свойства 
групп помещений и выработать концептуальный подход к расчету сметной стоимо-
сти строительства объектов многофункционального назначения. 

Выявленные базовые свойства нового элемента здания – группа помещений,  
заключаются в том, что группа помещений характеризуется стоимостным показате-
лем, рассчитанным на 1 м2 площади помещений; обладает специфической функци-
ональной характеристикой; требует выполнения общестроительных работ и работ 
по монтажу внутренних инженерных систем; обладает уникальными и неизмен-
ными техническими характеристиками во всех видах зданий, в которых она исполь-
зуется; описывается стоимостным показателем, одинаковым в заданном уровне цен 
для всех видов зданий, в которых она присутствует. 

Использование авторского и уточненного понятий, выявленные базовые свой-
ства позволили разработать концептуальный подход к расчету сметной стоимости 
строительства объектов многофункционального назначения. 

Данный концептуальный подход базируется на следующих принципах: выделе-
ние специфического комплекса групп помещений для каждого объекта; дифферен-
циация точности расчета в зависимости от стадии реализации проекта; формирова-
ние стоимости строительства здания путем интеграции стоимости строительства 
групп помещений; использование матриц показателей сметной стоимости строи-
тельства групп помещений для расчета стоимости строительства многофункцио-
нальных объектов. Новый подход в отличие от существующих увязывает новые  
потребительские характеристики объекта строительства и сметную стоимость стро-
ительства здания, позволяет оценивать конкурентоспособность проектных решений 
(рисунок 1). 
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Рисунок 1. – Концептуальный подход к расчету сметной стоимости 

строительства объектов многофункционального назначения 
 
Концептуальный подход позволяет создать основу для новых инструментов це-

нообразования в строительстве и консолидирует следующие направления: оптими-
зация расчета сметной стоимости, повышение ее точности и достоверности, повы-
шение эффективности деятельности участников реализации строительного проекта, 
совершенствование подходов к прогнозированию сметной стоимости и управлению 
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финансовыми потоками, создание механизма корректировки варианта функцио-
нального зонирования здания в зависимости от инвестиционных ресурсов заказчи-
ков, автоматизация процессов расчета сметной стоимости при информационном мо-
делировании зданий. 

В главе 2 «Анализ объектов строительства и формирование показателей 
сметной стоимости строительства групп помещений различного функциональ-
ного назначения» проведен анализ состава объектов, возводимых в Республике  
Беларусь, и системы формирования сметной стоимости строительства, с учетом  
результатов которого разработана система технико-экономических показателей 
сметной стоимости строительства групп помещений различного функционального 
назначения. 

Анализ состава объектов свидетельствует о том, что разработка методического 
обеспечения расчета стоимости строительства объекта с привязкой к новым потре-
бительским характеристикам представляет важную научную, практическую задачу 
и позволит повысить эффективность и конкурентоспособность как строительного 
комплекса, так и экономики в целом. Структура введенных в эксплуатацию зданий 
нежилого назначения свидетельствует о том, что в стране возводится большое коли-
чество многофункциональных объектов, создание которых требует тщательной про-
работки концепции здания на предынвестиционной стадии с учетом конъюнктуры 
рынка недвижимости. 

Анализ системы формирования сметной стоимости строительства позволил вы-
явить недостатки использования методик объектов-аналогов, укрупненных норма-
тивов и обусловил необходимость разработки нового методического обеспечения 
для определения стоимости строительства на стадии обоснования инвестиций.  
Существенными недостатками объектов-аналогов, как и укрупненных нормативов 
являются нивелирование различий проектов индивидуального и типового строи-
тельства; необходимость большого количества исходных данных; невозможность 
анализа динамики стоимости строительства при изменении функционального назна-
чения помещений. 

Авторская система технико-экономических показателей сметной стоимости 
строительства групп помещений различного функционального назначения пред-
ставляет собой группу элементов, включающую классификатор технических описа-
ний групп помещений и справочник показателей средней стоимости 1 м2 группы  
помещений, дифференцирующие группы помещений по признаку принадлежности 
к виду зданий, а также алгоритм расчета прочих затрат по виду зданий (рисунок 2). 

Разработка системы технико-экономических показателей включает следующие 
этапы: 1) сбор исходных данных и на их основе группировку помещений по функ-
циональному назначению, и группировку затрат – по видам работ; 2) разработка 
справочника показателей средней стоимости 1 м2 группы помещений и алгоритма 
расчета прочих затрат по виду зданий; 3) разработка классификатора технических 
описаний групп помещений. 

Новизна системы заключается в разработке новых стоимостных показателей,  
отражающих функциональные, архитектурно-планировочные особенности частей 
зданий и определяющих потребительские характеристики объекта недвижимости. 
В отличие от существующих нормативов данная система дифференцирует затраты 
на 1 м2 в зависимости от параметров группы помещений. 
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Группы 
помещений

Группы 
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1 м2 группы 
помещений и 

алгоритма расчета 
прочих затрат по виду 

зданий

3. Разработка 
классификатора 

технический описаний 
для формирования 
системы технико-

экономических 
показателей сметной 

стоимости 
строительства групп 

помещений 
различного 

функционального 
назначения

Формирование 
выборки 

объектов по 
виду зданий

Архитектурно-
планировочная 

концепция

Ведомость объемов 
и стоимости работ

Характеристика 
местных условий, 

длительность 
производственного 

цикла, 
информация о 

ценах на ресурсы и 
затратах

Расчет средней стоимости 1 м2 
группы помещений по совокупности 

зданий одного вида

Моделирование 
экспоненциальной 
функции расчета 

прочих затрат по виду 
зданий

Разработка 
классификатора 

технических описаний 
групп помещений

Система технико-
экономических 

показателей 
сметной 

стоимости 
строительства 

групп помещений 
различного 

функционального 
назначения

Сбор исходной 
информации 
по объектам

Справочник 
показателей средней 

стоимости
1 м2 группы помещений

Алгоритм 
расчета прочих 
затрат по виду 

зданий

Классификатор 
технических 

описаний групп 
помещений

 
Рисунок 2. – Этапы разработки системы технико-экономических показателей 

сметной стоимости строительства групп помещений различного 
функционального назначения 

 
Разработка справочника показателей средней стоимости 1 м2 группы помещений 

осуществляется с применением целевой функции минимизации разброса значений 
стоимости 1 м2 площади i-ой группы помещений в l-м здании относительно среднего 
значения. Целевая функция (1) среднеквадратичной погрешности определяет мини-
мальный показатель рассеивания значений величины стоимости 1 м2 группы поме-
щений относительно ее математического ожидания при подборе значений перемен-
ных 𝑥𝑖𝑗𝑙 , которые являются коэффициентами отнесения j-го вида работ к группе по-
мещений i-го вида в l-м здании: 
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где 0
lc – средняя стоимость 1 м2 площади здания в тыс. руб. для каждого здания  

l-го вида; 
l
jq – доля стоимости j-го вида работ в общей стоимости строительно-монтажных 

работ l-го здания; 
l
ia – доля площади i-ой группы помещений в общей площади l-го здания. 

В таблице представлен фрагмент справочника показателей средней стоимости 
строительства 1 м2 групп помещений для детских садов. 

 
Таблица. – Фрагмент справочника показателей средней стоимости  
строительства 1 м2 групп помещений для детских садов, тыс. руб. 

Группа по-
мещений 

Здание детского сада в населенном 
пункте 
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г.
 Ж

од
ин

о 

г.
 Г

лу
бо

ко
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г.
 С

ол
иг

ор
ск

 

Моечная 1,4734 1,4734 1,4734 1,4734 1,4734 1,4734 11,83 

Палата 1,5075 1,5076 1,5076 1,5075 1,5076 1,5076 13,75 

Процедурная 1,5325 1,5324 1,5325 1,5324 1,5325 1,5324 40,55 

Кухня 1,7381 1,7381 1,7381 1,7381 1,7380 1,7381 41,48 

Цеха 1,2279 1,2279 1,2279 1,2279 1,2279 1,2279 50,78 

Постирочная 2,5706 2,5707 2,5705 2,5705 2,5705 2,5706 56,83 

Кладовая 1,0352 1,0354 1,0353 1,0354 1,0355 1,0354 77,28 

Зал занятий 0,2635 0,2635 0,2636 0,2637 0,2635 0,2635 200,98 

Лестница 0,4311 0,4274 0,4324 0,4284 0,4265 0,4299 214,64 

Спальня 2,4051 2,3736 2,4210 2,3972 2,4106 2,4071 325,21 
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Система технико-экономических показателей включает алгоритм, представляю-

щий собой экспоненциальную функцию расчета прочих затрат по виду зданий. Про-
чие затраты – на подготовку территории, прокладку наружных сетей, затраты под-
рядчика и заказчика, не зависят от архитектурно-планировочных решений здания 
и выделены в отдельную категорию. Моделирование экспоненциальной функции 
для зданий одного вида позволяет выявить зависимость величины прочих затрат от 
площади участка. Экспоненциальная функция для детских дошкольных учреждений 
с величиной достоверности аппроксимации 2 0,8643R  выражается формулой: 

 
0,000052063,7 xy e   ,    (2) 

 
где x – площадь участка проектируемого объекта, м2; 

y – величина прочих затрат по проектируемому объекту, тыс. руб. 
Классификатор технических описаний групп помещений включает диапазон 

значений общей площади, строительного объема и мощности зданий, по которым 
исследовались группы помещений, характеристику основных конструкций и си-
стем, основные параметры групп помещений – значение площади, обеспеченность 
технологическим оборудованием, мебелью и инвентарем в зависимости от расчет-
ного количества мест, уровень отделки и оценка степени индивидуальности архи-
тектурно-планировочного решения. 

Применение данной системы позволяет усовершенствовать подходы к сбору 
и анализу информации о построенных объектах; развить классификацию зданий 
и разработать классификацию групп помещений; систематизировать прямые и кос-
венные затраты в зависимости от функционального назначения групп помещений. 
Также применение системы позволяет определять стоимость недвижимых улучше-
ний с повышением точности расчетов стоимости восстановления или замещения, 
развить методы оценки недвижимости. Использование авторской системы технико-
экономических показателей дает возможность не только исследовать влияние функ-
ционального зонирования здания на стоимость строительства, но и получить досто-
верную оценку стоимости замещения – погрешность составила меньше 5 %.  
Погрешность около 20 %, полученная при использовании в расчете объектов-анало-
гов, допустима при определении стоимости строительства на предпроектной стадии, 
но для оценки недвижимых улучшений необходимо совершенствовать как методику 
расчета объектов-аналогов, так и подходы к их использованию. При расчете по по-
казателям восстановительной стоимости результаты расчета отличаются наиболь-
шей погрешностью – больше 50 %, это связано с несоответствием технологии вы-
полнения строительно-монтажных работ, отраженных в показателях, современным 
требованиям к строительному производству. 

В главе 3 «Методическое обеспечение формирования сметной стоимости 
строительства объектов многофункционального назначения» предложена ав-
торская методика формирования сметной стоимости строительства объекта 
многофункционального назначения, которая включает следующие этапы: 1) подго-
товка архитектурно-планировочных данных; 2) расчет сметной стоимости строи-
тельства объекта с использованием новых элементов системы ценообразования в 
строительстве – показателей сметной стоимости строительства групп помещений 
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различного функционального назначения; 3) формирование материалов обоснова-
ния инвестиций, включающие разработку бюджета проекта с учетом графика  
производства работ и графика платежей, увязанных с источником финансирования, 
проверку бюджета проекта на соответствие финансовым ограничениям заказчика 
и принятие управленческого решения о реализации проекта (рисунок 3). 

 

1) Разработка архитектурно-планировочной концепции, в том 
числе экспликации помещений

2) Формирование групп помещений единого функционального 
назначения

3) Расчет площади групп помещений

4) Выбор показателей групп помещений различного 
функционального назначения

5) Расчет сметной стоимости строительства 
(общестроительные работы, работы по монтажу внутренних 

инженерных систем, технологического оборудования, 
установке оснащения)

6) Расчет прочих затрат по виду зданий

7) Определение сметной стоимости строительства объекта

8) Формирование бюджета проекта

9) Формирование материалов обоснования инвестиций

Справочник 
показателей средней 

стоимости 1 м2 группы 
помещений

Алгоритм, 
представляющий собой 

экспоненциальную 
функцию расчета прочих 

затрат по виду зданий

Формулирование требований инвестора 
к объекту

Типовое строительство Индивидуальное 
строительство

Бюджет проекта соответствует ограничениям 
объема инвестиций?

НЕТ

Обоснование инвестиций

РУП «РНТЦ по ценообразованию в 
строительстве» ИНВЕСТОР

1. Подготовка 
архитектурно-

планировочных 
данных

2. Расчет 
сметной 

стоимости 
строительства 

объекта

3. Обоснование 
инвестиций

ДА

Разработка строительного проекта

Классификатор 
технических описаний 

групп помещений

Методики корректировки 
функционального 

зонирования здания в 
зависимости от объема 

инвестиционных 
ресурсов заказчика

 
Рисунок 3. – Методика формирования сметной стоимости строительства  

объекта многофункционального назначения 
 

Новизна методики заключается в использовании новых элементов системы це-
нообразования в строительстве – показателей сметной стоимости строительства 
групп помещений различного функционального назначения; в учете функциональ-
ного зонирования пространства для контроля за эффективным вложением инвести-
ций, для оптимизации площади помещений, занимаемой строительными конструк-
циями и инженерной инфраструктурой, а также для отражения влияния изменения 
функционального назначения групп помещений на сметную стоимость строитель-
ства объекта. 
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Авторская методика позволяет: заказчикам, застройщикам, инвесторам – оце-

нить социально-экономический эффект от возведения нового объекта; представите-
лям органов государственного управления – осуществлять контроль за уровнем 
функциональности объектов; подрядным организациям – рассчитываться не за от-
дельные виды строительно-монтажных работ, а за готовую строительную продук-
цию, обладающую функциональными характеристиками; формировать для проекти-
ровщиков рекомендации по оптимальным с точки зрения затрат конструктивным 
и технологическим решениям. 

Предложенные система и методика позволяют повысить точность оценки смет-
ной стоимости строительства объекта, что подтверждается расчетами. По девяти 
детским садам были проанализированы значения сметной стоимости, рассчитанной 
в сметной документации на базе нормативов расхода ресурсов с учетом дополни-
тельных работ, возникающих в процессе строительства, а также значения сметной 
стоимости строительства, рассчитанной по авторской методике и по объектам-ана-
логам. Сметная стоимость с учетом дополнительных работ отличается от сметной 
стоимости, рассчитанной по авторской методике, на величину от 0,63 % до 8,22 %. 
Отклонение сметной стоимости с учетом дополнительных работ от стоимости, опре-
деленной по объектам-аналогам, составило от 1,36 % до 28,51 %, что свидетель-
ствует об эффективности использования предложенного автором методического 
обеспечения. 

Развитием авторской системы технико-экономических показателей и методики 
расчета является методика корректировки функционального зонирования здания 
в зависимости от объема инвестиционных ресурсов заказчика (рисунок 4), включа-
ющая следующие этапы: 1) формирование базы значений критерия рациональности 
расходов на строительство 1 м2 площади группы помещений по зданиям одного 
вида; 2) оценку архитектурно-планировочного решения функционального зонирова-
ния здания по критерию рациональности; 3) выделение групп помещений, которые 
можно корректировать с учетом объема инвестиционных ресурсов заказчика; 4) вы-
бор подхода к корректировке групп помещений; 5) выработка архитектурно-плани-
ровочной концепции здания; 6) определение стоимости строительства на основании 
архитектурно-планировочной концепции с учетом ограниченности инвестиционных 
ресурсов заказчика. 

В отличие от существующих авторская методика обеспечивает инвесторов,  
заказчиков, застройщиков, проектировщиков критериями оптимизации архитек-
турно-планировочных решений. Оценка целесообразности вариантов функциональ-
ного зонирования зданий и последующая корректировка состоят в использовании 
показателя дифференциации стоимости строительства групп помещений, который 
рассчитывается как отношение стоимости строительства группы помещений к сто-
имости строительства основной группы помещений, и отражает соотношение затрат 
на возведение разных функциональных зон здания. 

Для оценки степени индивидуальности групп помещений рассчитывается раз-
ность показателя дифференциации по проектируемому объекту и среднего значения, 
рассчитанного для вида зданий. По результатам анализа группы помещений делятся 
по степени индивидуальности на типовые для максимальной экономию средств ин-
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вестора, стандартно типовые, индивидуальные, индивидуальные повышенного ком-
форта и индивидуальные для обеспечения жизнедеятельности специальных групп 
населения. 

 

Архитектурно-планировочная концепция

Методика формирования сметной 
стоимости строительства объекта 

многофункционального назначения

Сметная стоимость строительства

Расчет средних значений показателя дифференциации 
стоимости строительства групп помещений по зданиям одного 

вида

Расчет значений показателя дифференциации 
для проектируемого объекта

Расчет разности значений показателя дифференциации по 
проектируемому объекту и средних значений по зданиям 

одного вида

Оценка значений разностипоказателя дифференциации по 
проектируемому объекту и средних значений по зданиям 

одного вида

‒0,633 – ‒0,092 – 
типовое решение;
‒0,092 – ‒0,002 – 
стандартно типовое 
решение;

– замена отделочных материалов
– замена технологического оборудования
– замена мебели, инвентаря
– снижение уровня инженерной оснащенности
– изменение площади группы помещений

Задание инвестора по корректировке 
функционального зонирования здания с целью

унификация архитектурно-
планировочных решений

диверсификация 
архитектурно-планировочных 

решений

1. Формирование 
базы значений 

критерия 
рациональности 

по зданиям 
одного вида

2. Оценка 
архитектурно-

планировочных 
решений 

проектируемого 
здания по 
критерию 

рациональности

3. Выделение групп помещений для корректировки

4. Выбор подхода 
к корректировке 

групп 
помещений

5. Выработка новой концепции здания

6. Определение 
стоимости по 

новым 
архитектурно-

планировочным 
характеристикам

‒0,002–0,089 – индивидуальное 
решение;
0,089–0,179 – индивидуальное 
решение повышенного комфорта;
0,179–0,269 – индивидуальное 
решение для обеспечения 
жизнедеятельности специальных 
групп населения

 
Рисунок 4. – Методика корректировки функционального зонирования здания 

в зависимости от объема инвестиционных ресурсов заказчика 
 
Использование нового показателя дифференциации позволяет отражать соотно-

шение затрат на возведение разных групп помещений, планировать эксплуатацию 
здания и генерацию дохода от использования площадей объекта согласно их функ-
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циональному назначению, проверять распределение площадей здания по назначе-
нию, выявлять резервы экономии средств инвестора за счет оптимизации площади 
групп помещений, выполняющих вспомогательные функции. 

Так, разность показателя дифференциации стоимости строительства группы  
помещений «Кабинет административно-управленческого персонала» для проекти-
руемого детского сада в Лиде и среднего значения для вида зданий, составило 
0,207 и находится в диапазоне от 0,179 и до 0,269, что соответствует индивидуаль-
ным планировочным решениям для обеспечения жизнедеятельности специальных 
групп населения. Определение разности показателя дифференциации по проектиру-
емому объекту и среднего значения позволило выявить резерв стоимости, заложить 
для кабинетов более экономные решения по отделке, обеспечению мебелью и офис-
ной техникой и снизить стоимость строительства здания на 41 583 рубля. Использо-
вание данной методики позволяет моделировать и оценивать распределение пло-
щади объекта по функциональным зонам, эксплуатацию здания и генерацию дохода 
от использования площадей объекта согласно их функциональному назначению. 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 
Основные научные результаты диссертационного исследования. 
1. В диссертации исследованы теоретико-методические основы формирования 

сметной стоимости строительства многофункциональных объектов с учетом влияния 
архитектурно-планировочных решений здания. На основе анализа теоретических  
разработок, существующих методик и практического опыта составления сметной  
документации уточнено определение понятия «сметная стоимость строительства», 
сформулировано авторское определение понятия «группа помещений единого функ-
ционального назначения». Выявлены базовые свойства групп помещений различ-
ного функционального назначения как основы нового концептуального подхода к 
расчету сметной стоимости строительства объектов многофункционального назна-
чения, отражающего назначение объекта строительства и архитектурно-планиро-
вочные особенности частей зданий. Выработанный концептуальный подход в отли-
чие от существующей практики базируется на потребительских характеристиках 
объекта строительства (функциональном назначении групп помещений), что спо-
собствует повышению эффективности проектирования объектов и точности оценки 
инвестиционных затрат [4–10, 16–17]. 

2. Проведен анализ состава объектов, возводимых в Республике Беларусь и вы-
полнен обзор системы формирования сметной стоимости строительства. Разрабо-
тана система технико-экономических показателей сметной стоимости строительства 
групп помещений различного функционального назначения, базирующаяся на ана-
лизе архитектурно-планировочных решений построенных зданий, оценке затрат на 
их возведение и включающая новые показатели сметной стоимости строительства, 
увязанные с потребительскими характеристиками объекта недвижимости – функци-
ональным назначением групп помещений. Сформирована система технико-эконо-
мических показателей сметной стоимости строительства групп помещений по  
девяти объектам детских дошкольных учреждений, которые были использованы для 
обоснования инвестиций в объекты социальной инфраструктуры [1, 2, 11–15]. 
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3. Разработана методика формирования сметной стоимости строительства объ-

екта многофункционального назначения, интегрирующая сметную стоимость стро-
ительства групп помещений различного функционального назначения, которая за-
ключается в расчете инвестиционных затрат на возведение объекта с использова-
нием новой системы технико-экономических показателей сметной стоимости стро-
ительства групп помещений различного функционального назначения и данных 
об архитектурно-планировочном решении здания. 

Предложенная методика позволила определить стоимость строительства на 
предынвестиционной стадии многофункционального объекта «Детсад-ясли на 
230 мест в г. Гродно» с высокой степени точности и сокращением затрат труда на со-
ставление сметной документации. Сметная стоимость здания (общестроительные 
работы и работы по монтажу внутренних инженерных систем, технологического 
оборудования, установке оснащения), определенная на базе нормативов расхода ре-
сурсов в натуральном выражении, составила 4550,2 тыс. руб. Сметная стоимость 
здания, определенная по объектам-аналогам, составила 3822,77 тыс. руб. с отклоне-
нием от стоимости, рассчитанной на базе нормативов расхода ресурсов, –15,99 %, 
а стоимость, рассчитанная с использованием авторского методического обеспече-
ния – 4763,37  тыс. руб. с отклонением – 4,68 %. Полученные результаты свидетель-
ствуют о высокой точности расчетов с применением авторских предложений [3]. 

4. Разработана методика корректировки функционального зонирования здания 
в зависимости от объема инвестиционных ресурсов заказчика, которая заключается 
в расчете и анализе значений нового показателя дифференциации стоимости строи-
тельства групп помещений. Рассчитанные диапазоны значений разности показателя 
дифференциации по проектируемому объекту и среднего значения по виду зданий 
позволили сформулировать авторские критерии оценки индивидуальности планиро-
вочных решений и оптимизации архитектурно-планировочной концепции. Исполь-
зование показателя дифференциации позволяет отражать соотношение затрат на 
возведение разных групп помещений, планировать эксплуатацию здания и генера-
цию дохода от использования площадей объекта согласно их функциональному 
назначению, проверять распределение площадей здания по назначению, выявлять 
резервы экономии средств инвестора за счет оптимизации площади групп помеще-
ний, выполняющих вспомогательные функции. Предложенная методика позволила 
выявить резерв стоимости для объекта «Детский сад в Лиде на 230 мест», предло-
жить по группе помещений «Кабинет административно-управленческого персо-
нала» более экономные решения по отделке, обеспечению мебелью и офисной тех-
никой и таким образом снизить стоимость строительства здания на 41 583 рубля. Всё 
это позволяет повысить обоснованность управленческих решений в части определе-
ния затрат на предынвестиционной стадии строительства, при оценке объектов  
недвижимости и в целом способствует автоматизации расчета сметной стоимости, 
а также стоимости жизненного цикла зданий и сооружений [4, 18–20]. 

Рекомендации по практическому использованию результатов. Результаты 
исследования (система технико-экономических показателей сметной стоимости 
строительства групп помещений различного функционального назначения и мето-
дики расчета сметной стоимости строительства многофункционального объекта) ре-
комендованы к использованию в практической деятельности Государственным 
предприятием «РНТЦ по ценообразованию в строительстве» (справки от 15.03.2019) 
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и внедрены в практическую деятельность ТРУП «Минское отделение Белорусской 
железной дороги» (справка от 10.09.2020). РУП «Институт недвижимости и оценки» 
(справка от 06.02.2020), ОАО «Гомельский домостроительный комбинат» (справка 
от 07.12.2020), Министерством архитектуры и строительства Республики Беларусь 
(справка от 19.03.2021) подтверждена возможность практического использования 
результатов исследования. 

Теоретические положения могут применяться научно-исследовательскими орга-
низациями, а также высшими учебными заведениями для повышения научного 
уровня и в образовательном процессе. В частности, на кафедре «Экономика, орга-
низация строительства и управление недвижимостью» БНТУ осуществлено внедре-
ние системы технико-экономических показателей сметной стоимости строительства 
групп помещений различного функционального назначения и концептуального под-
хода к расчету сметной стоимости строительства многофункциональных объектов 
по учебной дисциплине «Ценообразование в строительстве» (акт от 10.04.2019). На 
кафедре «Метрология и энергетика» Института повышения квалификации и пере-
подготовки кадров по новым направлениям развития техники, технологии и эконо-
мики БНТУ осуществлено внедрение методики корректировки варианта функцио-
нального зонирования здания в зависимости от инвестиционных ресурсов заказчика 
(акт от 17.08.2020). 
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Тэарэтычна-метадычнае забеспячэнне фарміравання каштарыснага кошту 
будаўніцтва аб’ектаў шматфункцыянальнага назначэння 

 
Ключавыя словы: каштарысны кошт будаўніцтва, групы памяшканняў рознага 

фунцкыянальнага назначэння, абгрунтаванне інвестыцый, шматфункцыянальны 
аб’ект. 

Мэта даследавання: развіццё тэарэтычна-метадычных асноў фарміравання 
каштарыснага кошту будаўніцтва з улікам шматфункцыянальнасці збудаваных 
аб’ектаў і разнастайнасці архітэктурна-планіровачных рашэнняў. 

Метады даследавання: агульнанавуковыя, эканоміка-матэматычная, сістэмны, 
лагістычны, працэсныя падыходы. 

Атрыманыя вынікі і іх навізна: развіты тэарэтычныя асновы, выпрацаваны 
канцэптуальны падыход да разліку каштарыснага кошту аб’ектаў шматфункцыя-
нальнага назначэння; распрацаваны: сістэма тэхніка-эканамічных паказчыкаў 
каштарыснага кошту будаўніцтва груп памяшканняў рознага фунцкыянальнага наз-
начэння; методыка фарміравання каштарыснага кошту будаўніцтва аб’екта шмат-
функцыянальнага назначэння; методыка карэкціроўкі функцыянальнага заніравання 
будынка ў залежнасці ад аб’ёму фінансавых рэсурсаў заказчыка. 

Ступень выкарыстання: вынікі даследавання выкарыстаны Міністэрствам 
архітэктуры і будаўніцтва Рэспублікі Беларусь, ДП «РНТЦ па цэнаўтварэнню 
ў будаўніцтве», ААТ «Гомельскі домабудаўнічы камбінат», РУП «Інстытут неру-
хомасці і ацэнкі», ТРУП «Мінскае аддзяленне беларускай чыгункі», а таксама 
ў навуковым працэсе БНТУ і Інстытута павышэння кваліфікацыі і перападрыхтоўкі 
кадраў па новым напрамкам развіцця тэнхіні, тэхналогіі і эканомікі БНТУ. 

Галiна выкарыстання: вынікі даследавання могуць быць выкарастаны для 
вызначэння выдаткаў на перадінвестыцыйнай стадыі рэалізацыі праекта будаў-
ніцтва, карэкціроўкі варыянта функцыянальнага заніравання будынка ў залежнасці 
ад фінансавых рэсурсаў заказчыка, для ацэнкі аб’ектаў нерухомасці і для аўтама-
тызацыі каштарысных разлікаў пры інфармацыйным мадэліраванні будынкаў. 
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Теоретико-методическое обеспечение формирования сметной стоимости  
строительства объектов многофункционального назначения 

 
Ключевые слова: сметная стоимость строительства, группы помещений различ-

ного функционального назначения, обоснование инвестиций, многофункциональ-
ный объект. 

Цель исследования: развитие теоретико-методических основ формирования 
сметной стоимости строительства с учетом многофункциональности возводимых 
объектов и многообразия архитектурно-планировочных решений. 

Методы исследования: общенаучные, экономико-математические, системный, 
логистический, процессный подходы. 

Полученные результаты и их новизна: развиты теоретические основы и выра-
ботан концептуальный подход к расчету сметной стоимости строительства объектов 
многофункционального назначения; разработаны: система технико-экономических 
показателей сметной стоимости строительства групп помещений различного функ-
ционального назначения; методика формирования сметной стоимости строитель-
ства объекта многофункционального назначения; методика корректировки функци-
онального зонирования здания в зависимости от объема инвестиционных ресурсов 
заказчика. 

Степень использования: результаты исследования использованы Министер-
ством архитектуры и строительства Республики Беларусь, ГП «РНТЦ по ценообра-
зованию в строительстве», ОАО «Гомельский домостроительный комбинат», 
РУП «Институт недвижимости и оценки», ТРУП «Минское отделение Белорусской 
железной дороги», а также в учебном процессе БНТУ и Института повышения ква-
лификации и переподготовки кадров по новым направлениям развития техники, тех-
нологии и экономики БНТУ. 

Область применения: результаты исследования могут быть использованы для 
определения затрат на предынвестиционной стадии реализации проекта строитель-
ства, корректировки варианта функционального зонирования здания в зависимости 
от финансовых ресурсов заказчика, оценки объектов недвижимости и для автомати-
зации сметных расчетов при информационном моделировании зданий.  



SUMMARY 

Samal Nataliya Konstantinovna 

Theoretical and methodological support for the formation of the estimated cost 
of construction of multifunctional facilities 

Keywords: estimated cost of construction, groups of premises for various functional 
purposes, investment feasibility study, multifunctional facility. 

The purpose of the research: development of theoretical and methodological foun-
dations for the formation of the estimated cost of construction, taking into account the 
multifunctionality of the facilities being built and the variety of architectural and planning 
solutions. 

Research methods: general scientific, economic and mathematical, systemic, logistic, 
process approaches. 

Obtained results and their novelty: developed theoretical foundations and a concep-
tual approach to calculating the estimated cost of construction of multifunctional facilities; 
developed: a system of technical and economic indicators of the estimated cost of building 
groups premises for various functional purposes; methodology for the formation of the 
estimated cost of construction of a multifunctional facility; methodology for adjusting the 
functional zoning of a building depending on the amount of the customer's investment 
resources. 

Degree of use: the results of the research were used by the Ministry of Architecture 
and Construction of the Republic of Belarus, State Enterprise "RSTTs for Pricing in Con-
struction", JSC "Gomel House-Building Plant", Republican Unitary Enterprise "Institute 
of Real Estate and Appraisal", TRUE "Minsk Branch of the Belarusian Railway", as well 
as in the educational process of BNTU and Institute for Advanced Studies and Retraining 
of Personnel in New Directions of Engineering, Technology and Economics, BNTU. 

Field of application: the results of the study can be used to determine the costs at the 
pre-investment stage of the construction project, adjust the functional zoning of the build-
ing depending on the financial resources of the customer, assess real estate objects and 
to automate the estimate calculations in information modeling of buildings. 
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