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В работе систематизированы методологические подходы к про-

ведению оценок справедливой рентабельности генподрядчика, 
предложен ряд показателей для мониторинга и управления денеж-
ными средствами, использование которых позволяет быстро оце-
нить текущую ситуацию по реализации проектов. Показано, что, 
несмотря на сложность экономики строительства, разумное регу-
лирование глубины детализации, выявление основных факторов 
позволяет обнаружить проблемные участки, своевременно выпол-
нить предупреждающие и корректирующие мероприятия. Матери-
ал работы основан и апробирован на практическом опыте автора в 
крупных генподрядных организациях. 

 

ВВЕДЕНИЕ 
Особенности генподрядной организации. Работа фи-

нансово-экономической службы нацелена в первую оче-
редь на решение следующих задач: 

 осуществление бесперебойных текущих расчетов; 

 привлечение денежных средств для текущих и буду-
щих платежей (ликвидность); 

 обеспечение прибыли и, в особенности для публичной 
компании, обеспечение привлекательности для инве-
сторов (в частности, на формирование финансовой 
отчетности с позитивными показателями). 

Реализация данных задач в генподрядчике строитель-
ства обладает рядом особенностей. 

Во-первых, анализ экономики подрядчика строительства, в 
отличие от производственного или торгового предприятия с 
относительно фиксированным ассортиментом, достаточно 
сложен в связи с индивидуальностью каждого проекта, значи-
тельным набором выполняемых работ, применяемыми мето-
дами ценообразования. Поэтому зачастую непросто оценить 
справедливую норму прибыли и обоснованность отклонений 
от плана, возникающих в процессе реализации проектов. В то 
же время для публичной компании необходимы высокая 
обоснованность планов, прозрачность и предсказуемость 
финансовых результатов. Особое внимание следует обра-
тить на требования международных стандартов финансовой 
отчетности (МФСО) [2, 3], позволяющие признание прибыли 
по реализуемому договору в отчетном периоде только при 
условии, что результат в целом по договору может быть 
надежно оценен. Данные требования означают, что предска-
зуемость финансовых результатов в существенной мере за-
висит от качественной организации экономической работы, 
своевременной оценке и переоценке ожидаемого результата 
договора. 

Во-вторых, определение справедливой прибыли генпод-
рядчика при реализации конкретного проекта, оптималь-

ное распределение прибыли между генподрядчиком и 
субподрядчиком также является непростой задачей. Учи-
тывая, что генподрядчик, как правило, несет все риски по 
проекту, экономика генподрядчика во многих случаях не 
может ограничиться логикой только получения дохода в 
виде генподрядных услуг в виде определенного фиксиро-
ванного процента (5-10%) от стоимости выполняемых ра-
бот. В случае возникновения непредвиденных расходов 
сверх сумм, возмещаемых в соответствии с договором с 
заказчиком, генподрядчик может быть вынужден нанимать 
субподрядчиков на дополнительные работы и нести 
сверхплановые издержки. Аналогично генподрядчик может 
получать дополнительный доход, в частности, за счет оп-
тимизации работы с субподрядчиками, проведения эф-
фективных конкурсных процедур. 

Во-третьих, практикуемый в строительстве пересмотр 
проектных решений, поздний выход рабочей документа-
ции приводит к ситуации, когда оценка итогового резуль-
тата по договору может существенно изменяться за счет 
добавления новых работ, исключения ранее учтенных при 
планировании работ. Например, может возникнуть ситуа-
ция, при которой в первоначальной оценке объект стоил, 
например, 500 млн. руб., а в итоге стоимость выросла до 
3 000 млн. руб. 

Однако данный пример не означает, что планирование 
невозможно. Напротив, возрастает необходимость опера-
тивной переоценки затрат, в том числе чтобы исключить 
возможность появления в процессе увеличения бюджета 
непроизводительных затрат, включаемых в смету в соста-
ве дополнительных работ или расценок. На первоначаль-
ную оценку планируются (оценивались) определенные 
работы, распределяются ресурсы, оценивается результат. 
В дальнейшем, после уточнения проекта, вносятся допол-
нения в условия договоров, проводятся дополнительные 
расчеты, оценивается результат. Таким образом, в каждый 
момент времени имеется актуальная информация как для 
принятия оперативных решений, так и для формирования 
отчетности по международным стандартам. Это означает, 
что в строительстве необходимо применять скользящее 
планирование, с ежеквартальными и ситуационными уточ-
нениями расчетов по проектам. 

В-четвертых, высокая неопределенность, присущая 
строительной отрасли, снижает точность помесячного 
планирования платежей. Для организации, реализующей 
одновременно много проектов, необходимы именно по-
проектные планирование и учет движения денежных 
средств с возможностью быстрого пересмотра в рамках 
ситуационного управления. Распределение денег должно 
производиться между исполнителями по проектам (суб-
подрядчикам, поставщикам) с учетом следующих факто-
ров: производственной ситуации на стройке, состояния 
финансирования каждого проекта, расчетов с конкретным 
субподрядчиком. Поэтому необходимы инструменты 
(форматы представления, показатели) для оперативного 
принятия решения о распределении платежей. 

В-пятых, необходимо иметь в виду, что строительные про-
екты могут иметь различную схему финансирования, в том 
числе практикуется авансирование работ. Как при выборе их 
финансовых показателей, так и при формировании портфеля 
проектов необходимо учитывать данные особенности. 

Следовательно, необходимо иметь систему координат, 
позволяющую быстро оценить текущую ситуацию по реа-
лизации проектов, обнаружить проблемные участки, опре-
делить необходимые уточняющие вопросы и расшифров-
ки к ответственным за данные участки лицам. 

Подходы к оценке рентабельности генподрядчика. Осно-
вой для обоснования экономических показателей проекта 
является оценка справедливой прибыли и рентабельности. 
Оценки, сделанные на основе базы укрупненных нормативов, 
присущих отрасли, видам выполняемых работ, позволяют 
дать предварительные оценки рентабельности. Разработка в 
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организации внутренних нормативов на основе исторических 
данных, с учетом особенностей организации дает возмож-
ность повысить точность данных оценок. Предварительная 
оценка дает представление об идеальной экономике рас-
сматриваемого проекта. Дальнейшие поправки на факторы, 
не учитываемые в нормативной базе, позволяют дать реали-
стичную оценку, применимую при экспертизе бюджетов про-
ектов и мониторинге их показателей. Ниже рассмотрим под-
ход к оценке справедливой рентабельности генподрядчика, в 
качестве примера применяя нормативную базу Министерства 
строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ 
(Минстрой РФ). 

1. Состав и структура 
стоимости строительства 

В состав стоимости строительной продукции, со-
гласно [4], входят прямые расходы, накладные рас-
ходы, сметная прибыль. В числе прямых расходов 
выделяют расходы на материальные ресурсы, 
оплату труда и эксплуатацию машин и механизмов. 
Накладные расходы делятся на следующие группы: 
 административно-хозяйственные расходы; 

 расходы на обслуживание работников строительства; 

 расходы на организацию работ на строительных пло-
щадках и прочие накладные расходы; 

 затраты, не учитываемые в нормах накладных расхо-
дов, но относимые на накладные расходы. 

Все группы, кроме последней, будем называть 
нормируемыми накладными расходами, так как для 
них, в соответствии с [5], установлены нормативы в 
процентах к величине средств на оплату труда ра-
бочих (строителей и механизаторов). 

К затратам, не учитываемым в нормах накладных 
расходов, но относящимся к накладным расходам, 
относятся затраты: 
 на строительство титульных (относящихся ко всей 

стройке) временных зданий и сооружений; 

 затраты на перебазирование строительных организаций 
и их подразделений на другие стройки (мобилизация / 
демобилизация); 

 на вахтовый метод работы; 

 затраты на страхование. 

Размер средств на строительство титульных вре-
менных зданий и сооружений может определяться, в 
зависимости от условий договора подряда как опре-
деленный процент от стоимости СМР, так и по рас-
чету, основанному на данных проекта организации 
строительства [10]. Аналогично расходы на мобили-
зацию / демобилизацию, как правило, требуют под-
тверждения через соответствующие сметы или пер-
вичные документы. Таким образом, часть данной 
группы расходов сама может быть рассчитана в виде 
смет в логике прямые – накладные – сметная при-
быль и фактически включена в состав прямых или 
нормируемых накладных расходов, или же выделена 
в отдельную группу возмещаемых затрат, подтвер-
ждаемых первичными документами и не предпола-
гающих получение подрядчиком прибыли. 

В качестве примера существенных для генподряд-
чика затрат, не учитываемых в нормах накладных 
расходов, будем рассматривать расходы на страхо-
вание. Расходы на страхование строительно-
монтажных рисков составляют, как правило, около 
1% от стоимости строительно-монтажных работ 
(СМР). В общем случае аналогичным образом можно 

учитывать в расчетах любые расходы, определяе-
мых в процентах от СМР, и, как правило, возмещае-
мых подрядчику заказчиком строительства. 

Оценим структуру стоимости строительства, исхо-
дя из следующих предположений. 

Норматив накладных расходов по видам СМР, в со-
ответствии с [5], находится в пределах от 65% (пуско-
наладочные работы) до 155% (бетонные и железобе-
тонные сборные конструкции в жилищно-гражданском 
строительстве) к величине средств на оплату труда 
рабочих (строителей и механизаторов). В рассматри-
ваемом примере примем долю накладных расходов в 
прибыли равной среднему арифметическому норма-
тивов по видам работ – 107%. 

Норматив сметной прибыли расходов по видам СМР 
в соответствии с [6] находится в пределах от 40% (пус-
коналадочные работы) до 100% (бетонные и железо-
бетонные сборные конструкции в жилищно-гра-
жданском строительстве) к величине средств на опла-
ту труда рабочих (строителей и механизаторов). 
Минстрой РФ рекомендует для выполнения расчетов в 
инвестиционной сфере применять общеотраслевой 
норматив в размере 65%. В рассматриваемом примере 
для единства подхода примем долю прибыли равной 
среднему арифметическому нормативов по видам ра-
бот – 67%, что близко к общеотраслевому нормативу. 

Таблица 1 

СОСТАВ И ПРИМЕРНАЯ СТРУКТУРА 
СТОИМОСТИ СТРОИТЕЛЬСТВА  

Состав стоимо-
сти 

Предположи-
тельная оценка 

Результат 

Прямые расходы ‒ 
69-78% от стоимо-

сти 

Материалы 
70-75% от прямых 

расходов 
‒ 

Экономико-
математическая 
модель 

15-25% от прямых 
расходов 

‒ 

Накладные расхо-
ды 

‒ 
14-20% от стоимо-

сти 

Нормируемые 
107% от ФОТ 

(среднее по видам 
работ) 

‒ 

Не учитываемые в 
нормах 

Учитываем стра-
хование 1% от 

СМР, остальное 
переносим в раз-

делы 

‒ 

Себестоимость 
Сумма прямых и 
накладных расхо-

дов 

8-12% от стоимо-
сти Прибыль 

67% от ФОТ 
(среднее по видам 

работ) 

Стоимость 
Сумма себестои-
мости и прибыли 

Чистая прибыль 
Прибыль минус 

налог на прибыль 
20% 

6-9% от выручки 
(стоимости) 

Величина средств на оплату труда рабочих (в даль-
нейшем фонд оплаты труда, ФОТ), будучи базой для 
расчета накладных расходов и сметной прибыли, 
сильно различается в зависимости от выполняемых 
работ. Например, анализ данных сборника федераль-
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ных единичных расценок в части бетонных и железо-
бетонных сборных конструкций в жилищно-гра-
жданском строительстве [1] показывает, что характер-
ные средние затраты на ФОТ составляют 20-30% от 
суммы прямых расходов. По данным [11], величина 
средств на оплату труда рабочих (строителей и меха-
низаторов) оценивается в диапазоне 10-15% от пря-
мых затрат, по данным [12] – 8-10% от сметной стои-
мости. На практике затраты на оплату труда, рассчи-
танные на основе государственных нормативов, 
зачастую оказываются недостаточны на покрытие 
фактических расходов. В рассматриваемом примере 
затраты на ФОТ примем в диапазоне 15-25% от сум-
мы прямых расходов. Доля материалов в прямых за-
тратах значительно изменяется в зависимости от вы-
полняемых работ. В рассматриваемом примере долю 
материалов определим, в соответствии с [11], в раз-
мере 70-75% от прямых расходов. Налог на прибыль 
принимаем, в соответствии с действующим законода-
тельством, в размере 20%. 

В табл. 1 приведены состав стоимости строитель-
ства, сделанные предположения и результаты оценок 
структуры стоимости на основе данных предположе-
ний. Таким образом, в указанных предположениях, до 
налогообложения прибыль составит 8-12% от стоимо-
сти строительной продукции (без налога на добавлен-
ную стоимость, НДС), а рентабельность по чистой при-
были предприятия, осуществляющего все работы соб-
ственными силами, – 6-9%. Данные показатели 
представляют собой минимальную оценку справедли-
вой прибыли и рентабельности и подлежат последую-
щей корректировке на факторы, рассмотренные далее. 

2. Оценка доли генподрядчика 
в накладных расходах 

Распределение накладных расходов между генпод-
рядчиком и субподрядчиком определяется тем, каким 
образом между ними распределены функции. Поэтому 
для оценки рентабельности генподрядчика, не имею-
щего собственных производственных подразделений, 
необходимо определить его основной функционал.  

Нормативный подход позволяет на основе данно-
го функционала дать оценку затрат и обоснованной 
прибыли. 

Рассмотрим оценку величины генподрядных услуг и 
рентабельности генподрядчика исходя из нормативных 
документов и эмпирических оценок. В соответствии с 
письмом Минстроя РФ [7], перечень услуг генподрядчи-
ка и порядок определения стоимости порядок опреде-
ления стоимости приводятся в следующих документах. 
1. Методические указания по определению величины 

накладных расходов в строительстве МДС 81-4.99 (на 
настоящий момент заменены на МДС 81-33.2004 [5]). 

2. Положение о взаимоотношениях организаций ‒ гене-
ральных подрядчиков с субподрядными организация-
ми (документ Госстроя СССР, [8]). 

3. Рекомендации о порядке определения стоимости услуг, 
оказываемых генподрядными организациями субпод-
рядчикам (документ Госстроя СССР, [9]). 

Рассмотрим ряд документов, содержащих реко-
мендации по составу, определению стоимости ген-
подрядных услуг и их структуре. 

Нормативы Госстроя СССР. В соответствии с нор-
мативными документами Госстроя СССР [8, 9], вели-
чина услуг, оказываемых субподрядчиком генподряд-
чику, составляет 1-4% от сметной стоимости СМР.  

В рекомендациях [9] приведены также данные о 
структуре услуг генподряда по видам оказываемых 
услуг. Максимальный процент услуг установлен по 
монтажным и специальным строительным работам – 
4% от стоимости СМР.  

Затраты генподрядчика сгруппированы по шести 
укрупненным разделам (доли в качестве примера 
приведены для монтажных и специальных строи-
тельных работ): 
 административно-хозяйственные расходы (1,28%); 

 мероприятия по технике безопасности и охране труда 
(0,64%); 

 пожарно-сторожевая охрана (0,36%); 

 обеспечение субподрядчика нетитульными временными 
зданиями и сооружениями, приспособлениями и устрой-
ствами (0,6%); 

 расходы по эксплуатации машин и механизмов (0,1%); 

 прочие производственные расходы (1,28%). 

Нормативы Минстройархитектуры Республики 

Беларусь. Определенный интерес, в рамках сравни-
тельных оценок, представляет нормирование вели-
чины услуг генподрядчика в Республике Беларусь 
[15]. Общие предельные затраты на оказание услуг 
субподрядчику установлены в размере 15,3% от ве-
личины накладных расходов субподрядчика и разло-
жены по статьям расходов: обеспечение технической 
документацией, координация работ и т.п. (1,85%), 
материально-техническое снабжение (2,05%), техни-
ка безопасности и охрана труда (3,0%), обеспечение 
санитарно-гигиеническими и бытовыми условиями 
(1,5%), пожарно-сторожевая охрана (2,44%), ‒ благо-
устройство строительной площадки и подготовка 
объекта к сдаче (1,89%), обеспечение временными 
зданиями и сооружениями – (2,0%), частичное ис-
пользование подъемных механизмов и иных строи-
тельных машин и механизмов (0,57%). 

Оценка с применением данных о составе и структуре 
накладных расходов на основе МДС 81-33.2004 «Ме-
тодические указания по определению величины 
накладных расходов в строительстве». Методические 
указания, введенные в действие постановлением Гос-
строя России [5], не дают конкретных величин норма-
тивов генподрядных услуг, однако приводят справоч-
ные данные о среднеотраслевой структуре накладных 
расходов по статьям затрат, позволяющие получать 
оценки, более приближенные к современной россий-
ской действительности.  

Рассмотрим логику, позволяющую дать оценку 
распределения накладных расходов на базе данной 
методики (табл. 2). 

Таблица 2 

СОСТАВ И ПРИМЕРНАЯ СТРУКТУРА НОРМИРУЕМЫХ НАКЛАДНЫХ РАСХОДОВ 

Состав накладных расходов 
Предположительные доли генподрядчика и субпод-

рядчика 
Всего / доля 

генподрядчика 
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Состав накладных расходов 
Предположительные доли генподрядчика и субпод-

рядчика 
Всего / доля 

генподрядчика 

Накладные нормируемые расходы ‒ 100% / 29% 

Административно-хозяйственные расходы Доля сильно зависит от функционала. В примере – равные доли 43,5% / 21,7% 

Расходы на обслуживание работников строи-
тельства 

Основное ‒ страховые взносы субподрядчика в фонды 37,3% / 0% 

Расходы на организацию работ на строитель-
ных площадках 

Расходы субподрядчика, кроме охраны, геодезии и т.п. 15,7% / 3,7% 

Прочие накладные расходы 
Основное ‒ платежи за кредит, реклама. 
Расходы генподрядчика 

3,5% / 3,2% 

Административно-хозяйственные расходы, в соот-
ветствии с [5], составляют 43,5% от общей суммы 
нормируемых накладных расходов. Их распределе-
ние между генподрядчиком и субподрядчиком су-
щественно зависит от реального функционала ген-
подрядчика на стройке.  

Если субподрядчики являются всего лишь произ-
водственными подразделениями генподрядчика, 
выполняющими СМР, а все руководство стройкой 
осуществляется силами генподрядчика, в том числе 
через крупные филиалы, расположенные в местах 
осуществления работ, и персонал управления про-
ектами находится в штате генподрядчика, основные 
административно-хозяйственные расходы также 
несет генподрядчик. В настоящем примере предпо-
ложим, что административно-хозяйственные расхо-
ды распределены между генподрядчиком и субпод-
рядчиком поровну. 

Расходы на обслуживание работников строитель-
ства, составляющие 37,3% от суммы нормируемых 
накладных расходов, в основном состоят из страхо-
вых взносов в фонды на оплату труда рабочих, по-
этому в учете их обычно относят к прямым расхо-
дам. Однако в данном примере останемся в рамках 
классификации [5]. Данные накладные расходы от-
носятся к расходам субподрядчика. Прочие наклад-
ные расходы включают расходы по кредитам бан-
ков, на рекламу и амортизацию по нематериальным 
активам производственного характера.  

Таблица 3 

ПРИМЕРНАЯ СТРУКТУРА СТОИМОСТИ 
СТРОИТЕЛЬСТВА 

№ 
п/п 

Статья учета Формула 

Оценка показа-
телей, ед. (110 
ед. ‒ прямые 
расходы), % 

1 ФОТ / прямые ‒ 15 25 

2 Прямые ‒ 100 100 

2.1 ФОТ = [1] * [2] 15 25 

3 Накладные = [3.1] + [3.2] 17 28 

3.1 Нормируемые = [2.1] * 107% 16 27 

3.2 
Затраты на стра-
хование 

= ([2] + [3.1]) *  
* 1% 

1 1 

4 Себестоимость = [2] + [3] 117 128 

5 Прибыль = [2.1] * 67% 10 17 

6 Стоимость = [4] + [5] 127 145 

7 Чистая прибыль = [6] * 0,8 8 13 

8 
Стоимость без 
страхования 

= [6] ‒ [3.2] 126 144 

Предполагая, что генподрядчик несет основную 
нагрузку по финансовому обеспечению стройки и в 
большей мере расходует средства на продвижение 
своего имени и компетенций на рынке, отнесем на не-

го соответствующие накладные расходы. В данных 
предположениях, доля накладных генподрядчика со-
ставит 29% от общей суммы нормируемых накладных 
(см. табл. 2). Если же допустить предположение, что 
все административно-хозяйственные расходы отно-
сятся на генподрядчика, получим оценку предельной 
доли накладных генподрядчика – 50% от сметных 
нормируемых накладных расходов. 

Для целей последующих оценок примерная оцен-
ка структура стоимости строительства с формулами 
расчета в соответствии с предположениями (см. 
табл. 1) приведена в табл. 3. 

В табл. 4 приведено сопоставление предельных 
значений величины услуг генподряда, исходя из 
приведенных выше нормативов и с учетом предпо-
ложений (см. табл. 1) (шрифтом в таблице выделе-
ны исходные фиксированные показатели).  

Таким образом, ориентировочная доля накладных 
расходов, приходящихся на генподрядчика (с уче-
том страхования), составляет 21-36% от суммарных 
накладных, или 3-6% от стоимости строительства. 
Предельная доля накладных генподрядчика в стои-
мости строительства составляет 10%. В дальней-
ших оценках мы будем исходить из результатов 
усредненных оценок, дающих долю накладных ген-
подрядчика в диапазоне 4,6-6,3% от стоимости 
строительства. 

Таблица 4 

ОЦЕНКА ДОЛИ УСЛУГ ГЕНПОДРЯДА НА БАЗЕ 
АНАЛИЗА НАКЛАДНЫХ 

% 

Условия рас-
чета 

Без учета затрат 
на страхование 

С учетом возме-
щения затрат на 

страхование 

9 ‒ в 
норми-
руемых 
наклад-

ных 

10 ‒ в 
стоимо-
сти (без 
страхо-
вания) 

11 – в 
наклад-

ных 

12 ‒ в 
стоимо-

сти 

Формула 
(сквозная нуме-
рация с табл. 3) 

= [10] *  
* [8] /  
/ [3.1] 

= [3.1] * 
* [9] / [8] 

= [3.1] * 
* [9] + 

+ [3.2] / 
/ [3] 

= [3.1] * 
* [9] +  

+ [3.2] / 
/ [6] 

Предельная оценка 

По нормативам 
Республики Бе-
ларусь 

15,3 2,0 21,4 2,9 

15,3 2,9 19,6 3,8 

По нормативам 
СССР 

31,3 4,0 36,3 5,0 

21,4 4,0 25,4 5,0 

По нормативам 
МДС 81-33.2004 

50,4 6,4 54,0 7,4 

50,4 9,4 52,9 10,3 
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Условия рас-
чета 

Без учета затрат 
на страхование 

С учетом возме-
щения затрат на 

страхование 

Усредненная 
оценка по нор-
мативам МДС 
81-33.2004 

28,7 3,7 33,9 4,6 

28,7 5,4 32,3 6,3 

3. Оценка прибыли генподрядчика на 
основе нормативного подхода 

Рассмотрев подходы к распределению накладных 
расходов между генподрядчиком и субподрядчиком, 
перейдем к вопросу формирования прибыли генпод-
рядчика. Далее в настоящем разделе будем исходить 
из предположения, что субподрядчик лишь возмещает 
генподрядчику его накладные расходы (равные нор-
мативным), а дополнительное вознаграждение ген-
подрядчику со стороны заказчика за управление про-
ектом не предусмотрено. С учетом данного предполо-
жения, в рамках настоящего раздела примем, что 
источником прибыли генподрядчика является часть 
сметной (нормативной) прибыли. Для того чтобы раз-
делить сумму прибыли между генподрядчиком и суб-
подрядчиком, необходимо выбрать базы распределе-
ния. С данной целью рассмотрим два подхода: 
 подход, связанный с понятием условно-чистой продукции; 

 применение распределения пропорционально ФОТ. 

Рентабельность строительства существенно за-
висит от материалоемкости, поэтому применение 
полной себестоимости как базы распределения 
прибыли между генподрядчиком и субподрядчиком 
может существенно изменять распределение для 
работ с разной долей материалов в себестоимости. 
Для устранения такого влияния возможно приме-
нять подходы, связанные с понятием условно-
чистой продукции. 

Условно чистая продукция – это валовая продук-
ция (т.е. в данном случае стоимость строительства) 
за вычетом текущих материальных затрат на ее 
производство [13]. Применение данного показателя 
позволяет устранить влияние различной материа-
лоемкости на показатели эффективности, например 
рентабельности и фондоотдачи. Для целей распре-
деления прибыли между генподрядчиком и субпод-
рядчиком будем применять близкий к условно-
чистой продукции показатель – себестоимость за 
вычетом прямых материальных затрат. Данная база 
распределения удобна для оценок, так как, обладая 
достоинствами условно-чистой продукции, опирает-
ся на себестоимость (т.е. не включает в себя при-
быль), при этом прямые материальные затраты яв-
ным образом выделены в сметных расчетах и могут 
быть легко исключены. 

Распределение пропорционально фонду оплаты 
труда также имеет свои основания, так как, во-
первых, аналогично устраняет зависимость резуль-
тата от материалоемкости, во-вторых, имеет анало-
гию с применяемыми в строительстве нормативами 
сметной прибыли, рассчитываемыми от заработной 
платы. Рассмотрим распределение прибыли между 
генподрядчиком и субподрядчиком с учетом сде-
ланных выше предположений.  

Материалоемкость принята в размере 70-75%, 
ФОТ – 15-25% от прямых расходов, использованы 
два варианта выбора базы – ФОТ и себестоимость 
без прямых материальных затрат (табл. 5). 

В расчете по варианту 1 приняты такие параметры 
ФОТ – 15%, материалы – 70% от прямых расходов, 
база распределения – ФОТ. В расчете по варианту 
2 приняты параметры: ФОТ – 25%, материалы – 
75% от прямых расходов, база распределения – се-
бестоимость без прямых материальных затрат. 
Расчетная рентабельность генподрядчика по чистой 
прибыли в данных предположениях составит от 
0,7% до 1,6% от выручки (стоимости).  

Таблица 5 

ОЦЕНКА РАСПРЕДЕЛЕНИЯ ПРИБЫЛИ МЕЖДУ 
ГЕНПОДРЯДЧИКОМ И СУБПОДРЯДЧИКОМ 

№ 
Статья учета и 

формула расче-
та 

Вариант 1 Вариант 2 

в
с
е
го

 

ге
н

п
о

д
р

я
д

-
ч

и
к
 

с
у
б

п
о

д
р

я
д

-
ч

и
к
 

в
с
е
го

 

ге
н

п
о

д
р

я
д

-
ч

и
к
 

с
у
б

п
о

д
р

я
д

-

ч
и

к
 

- 
Исходные дан-
ные 

ФОТ ‒ 15%, ма-
териалы ‒ 70% 

ФОТ ‒ 25%, ма-
териалы ‒75% 

1 
Себестоимость 
= [2] + [3] 

117 6 111 128 9 119 

2 Прямые 100 - 100 100 - 100 

2.1 ФОТ 15 - 15 25 - 25 

2.2 Материалы 70 - 70 75 - 75 

3 Накладные 17 6 11 28 9 19 

3.1 ФОТ 4 2 2 - - - 

4.1 

База распреде-
ления 
= [2.1] + [3.1]  
или = [1] ‒ [2.2] 

ФОТ 
Себестоимость 
без основных 
материалов 

19 2 17 53 9 44 

4.2 
Прибыль / База, 
% 

53 53 53 31 31 31 

Результат 

5 
Прибыль 
= [4.1] * [4.2] 

10 1,0 9 17 3 14 

6 
Стоимость 
= [1] + [6] 

127 7 120 145 12 133 

Относительные показатели 

7 
Рентабельность, 
% 
= [5] / [6] 

7,9 0,8 7,0 11,5 2,0 9,5 

8 
Чистая прибыль 
= [7] * 0,8 

8 1 7 13 2 11 

9 

Рентабельность 
по чистой при-
были, % 
= [8] / [6] 

6,3 0,7 5,6 9,2 1,6 7,6 

Предположения к оценке таковы. 
1. Генподрядчик имеет право на долю сметной прибыли. 
2. Базы распределения прибыли между генподрядчиком 

и субподрядчиком ‒ себестоимость основных матери-
алов / ФОТ. 

3. Материалоемкость составляет 70-75% от прямых затрат. 

Результаты расчетов приведены в табл. 6. Из 
табл. 6 следует такая структура генподрядного про-
цента. Генподрядный процент от стоимости ‒ 5,4-
8,3% ‒ подразделяется таким образом: 
 возмещение накладных ‒ 4,6 -6,3%, в том числе 1% на 

страхование; 
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 прибыль генподрядчика ‒ 0,8-2,0%. 

Таким образом, предварительная оценка мини-
мального финансового результата для генподряд-
чика может быть выполнена, исходя из сметно-
нормативной базы. Последовательность при дан-
ном подходе следующая: 
 оцениваем структуру сметной стоимости; 

 оцениваем долю накладных генподрядчика; 

 оцениваем долю прибыли генподрядчика. 

Таблица 6 

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ПРИБЫЛИ МЕЖДУ 
ГЕНПРОДРЯДЧИКОМ И СУБПОДРЯДЧИКОМ 

% 

Показатели Всего 
Генпод-
рядчик 

Суб-
под-

рядчик 

Прибыль до налого-
обложения 

8-12 0,8-2,0 7-10 

Чистая прибыль 6-9 0,7-1,6 5-8 

Диапазон величины генподрядного процента, оце-
ненный в вышеприведенном примере, достаточно 
соответствует минимальным показателям практики 
инфраструктурного строительства. Однако показате-
ли итоговой рентабельности по чистой прибыли, рас-
считанные данным методом, представляются доста-
точно низкими и могут свидетельствовать (если воз-
никают на практике) или о низкой эффективности 
организации работы, или о реализации непредви-
денных рисков (не учтенных при планировании), или 
же об использовании оптимизационных схем.  

4. Поправки к нормативному подходу 

Рассмотрим дополнительные факторы, которые 
необходимо учитывать при построении оценок рен-
табельности в первую очередь. 

Некоторым расширением нормативного подхода 
является учет эффекта масштаба, т.е. учет повы-
шения рентабельности за счет сохранения величи-
ны условно-постоянных затрат при увеличении в 
определенных пределах объемов выполняемых ра-
бот. Подход к моделированию экономики с разде-
лением расходов на переменные и постоянные в 
строительстве имеет ограничения в связи уникаль-
ностью ряда выполняемых проектов, в отличие, 
например, от производства или продажи относи-
тельно однотипной продукции. Тем не менее, при 
выполнении сходных видов работ, например, в рам-
ках филиала, курирующего ряд строек на опреде-
ленной территории, данный подход приносит свои 
результаты при выполнении оценок в короткие сро-
ки. Данные оценки, конечно, не отменяют необхо-
димости проведения точных расчетов при подготов-
ке бюджета каждого отдельного проекта. 

Оптимизация постоянных расходов (эффект 
масштаба). В рамках данной оценки нормируемые 
накладные будем рассматривать как постоянные, 
остальные расходы – как переменные (в рассмат-
риваемом примере это затраты на субподряд и 
страхование). С учетом данных о величине и струк-
туре генподрядного процента, приведенных в табл. 
6, и увеличения объемов выполняемых работ на 
четверть (на 25%), перерасчет прибыли приведен в 

табл. 7. Рассматриваемые варианты 1 и 2 построе-
ны в предположениях табл. 5. 

Результат показывает, что сохранение уровня нор-
мируемых накладных расходов при увеличении объе-
мов работ на четверть позволяет увеличить ранее 
рассмотренный диапазон рентабельности по чистой 
прибыли до 1,2-2,4%. Практика показывает, что воз-
можна и более существенная оптимизация постоян-
ных затрат (со снижением их доли до 2,0-2,5% от объ-
емов выполняемых работ), поэтому полученные вы-
шеприведенным образом оценки рентабельности 
также рассматривать как минимальные. 

Таблица 7 

ОЦЕНКА ПРИБЫЛИ ГЕНПОДРЯДЧИКА 
С УЧЕТОМ ЭФФЕКТА МАСШТАБА 

% 

Показатели 

Вариант 1 Вариант 2 

млн. 
руб. 

% 
млн. 
руб. 

% 

Базовый вариант 

Выручка ‒ 100,0 ‒ 100,0 

Субподряд ‒ 94,6 ‒ 91,7 

Нормируемые накладные ‒ 3,6 ‒ 5,3 

Страхование ‒ 1,0 ‒- 1,0 

Прибыль ‒ 0,8 ‒ 2,0 

Чистая прибыль ‒ 0,7 ‒ 1,6 

Расчетный вариант 

Выручка 125 100,0 125 100,0 

Субподряд 118,2 94,6 114,7 91,7 

Нормируемые накладные 3,6 2,9 5,3 4,3 

Страхование 1,2 1,0 1,2 1,0 

Прибыль 1,9 1,5 3,8 3,0 

Чистая прибыль 1,5 1,2 3,0 2,4 

Оптимизация переменных расходов. Рассмотрим 
подходы к справедливой оценке и возможной оптими-
зации переменных расходов генподрядчика. В дей-
ствительности имеется ряд иных источников для 
формирования прибыли генподрядчика, кроме доли в 
сметной прибыли и оптимизации собственных наклад-
ных расходов, что необходимо иметь в виду при про-
ведении оценок. Факторы, представляющие в боль-
шинстве своем разницы, возникающие при нормиро-
вании затрат у генподрядчика (при обосновании 
заказчику стоимости при выходе на тендер) и субпод-
рядчика (исходя из его договорных отношений с ген-
подрядчиком), систематизированы в работе [14]. 

Во-первых, к ним относятся разницы в расценках и 
порядке оплаты заработной платы рабочих, вахтовых, 
затрат на временные здания и сооружения и т.д., в 
стоимости материальных ресурсов и логистике, маши-
но-часа строительной техники, накладных расходах. 

Во-вторых, источником дополнительной прибыли 
генподрядчика может служить разница в применяе-
мых индексах при пересчете от базисных цен к те-
кущим, т.е. по сути это обоснование применения к 
подрядчику понижающего коэффициента. 

В-третьих, по данным [14], возможна ситуация, ко-
гда возникает разница в объеме работ по сметам 
заказчика и подрядчика, которая позволяет без 
ущерба качеству строительства получать генпод-
рядчику дополнительную прибыль. 
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В случае реализации сложных проектов (по схеме 
EPCM: engineering, procurement, construction, mana-
gement), генподрядчик может также получать возна-
граждение от заказчика за управлением проектом. Та-
ким образом, в общем случае финансовый результат 
генподрядчика зависит и от распределения функций 
между генподрядчиком и заказчиком. Данные факторы 
могут как увеличивать, так и уменьшать прибыль ген-
подрядчика (вплоть до убытков), и, будучи системати-
зированы, могут легко корректировать предваритель-
ную оценку прибыли. Таким образом, при проведении 
оперативного экспресс-анализа для целей обнаруже-
ния возможных проблемных точек, в большинстве 
случаев нормативный подход с учетом поправок поз-
воляет дать оценку справедливой прибыли и рента-
бельности генподрядчика. 

5. Форматы бюджетов проектов 

Финансовый результат строительной компании 
наиболее уместно рассматривать как сумму результа-
тов реализации проектов с учетом затрат компании, 
которые не могут быть отнесены напрямую на тот или 
иной проект (косвенных). Таким образом, бюджет до-
ходов и расходов компании должен представлять со-
бой набор бюджетов проектов, дополненных сметами 
административных и прочих расходов. Для целей опе-
ративного мониторинга результатов проекта распре-
деление косвенных затрат между проектами с исполь-
зованием базы распределения не имеет значительной 
практической ценности. Колебания базы распределе-
ния затрат (выручки, себестоимости, фонда оплаты 
труда и др.) на коротких отрезках времени приводят к 
изменению доли относимых на проект косвенных за-
трат и краткосрочному изменению рентабельности 
проекта (рассчитанной с учетом распределения кос-
венных затрат), что искажает реальную картину эко-
номики проекта и может давать ошибочные сигналы 
для анализа и принятия решения. 

Бюджеты проектов, формируемые для контрольных 
целей и для целей отчетности по контролируемым ру-
ководителем проекта затратам, должны отражать 
только те затраты, которые могут быть отнесены 
непосредственно на проект. Стандарт МСФО 11 [1] 
требует отнесения на договор подряда затрат, непо-
средственно связанных с определенным договором; 
затрат, которые относятся к договорной деятельности 
в целом, и могут быть распределены на данный дого-
вор, и затрат, возмещаемых заказчиком в соответ-

ствии с условиями договора. Общие управленческие 
затраты, возмещение которых не предусмотрено до-
говором, не включаются в состав данных затрат. Од-
нако на практике могут возникать вопросы по толкова-
нию понимания общих управленческих затрат. 

Во-первых, возникает вопрос правильной трактов-
ки формулировки стандарта «Возмещение затрат 
не предусмотрено договором». Затраты на содер-
жание аппарата управления могут быть не преду-
смотрены договором напрямую (кроме специально 
создаваемых групп управления проектом), но при 
этом включены в состав накладных расходов при 
расчете договорной цены на основании нормативов.  

Во-вторых, территориально распределенная органи-
зация имеет, как правило, филиалы, создаваемые для 

управления группой проектов на местах. В связи с тем, 
что филиал осуществляет оперативное управление 
группой проектов, возникает вопрос включения или не 
включения общих управленческих расходов филиала 
(бухгалтерии, аппарата управления и т.д.) в бюджет 
каждого отдельного проекта путем распределения со-
гласно выбранной базе распределения. Представля-
ется оптимальным максимально приблизить состав 
затрат в бюджете проекта и оценке результата по кон-
тракту в соответствии с МСФО 11. Подход, подтвер-
жденный результатами аудита МСФО компанией Big4, 
состоит в применении в инжиниринговой компании 
единого подхода как при бюджетировании проектов, 
так и при оценке результата по контракту (в рамках 
МСФО отчетности) без распределения общих управ-
ленческих расходов, в том числе управленческих рас-
ходов филиалов, создаваемых под несколько проек-
тов. В данном случае обеспечивается максимальная 
прозрачность отчетности план-факт и гарантируется 
ответственность руководителя проекта только за те 
затраты, которые он контролирует. Для инжиниринго-
вой компании предлагаемый формат бюджета проекта 
приведен на рис. 1. 

Формат бюджета (см. рис. 1) дает возможность ви-
деть итоговую рентабельность по проекту, возможную 
неравномерность распределения прибыли и рента-
бельности по периодам реализации проекта, состав 
исполнителей по проекту (подрядчиков). С целью 
предварительного обнаружения возможных проблем-
ных точек, упрощения последующей проверки и обос-
нования бюджета проекта, к данному формату реко-
мендуется делать расшифровку в формате таблицы 
8, позволяющем локализовать источники прибыли или 
убытков по видам работ и исполнителям. 

Данная детализация в рамках инжиниринговой ком-
пании является достаточной для целей обоснования 
отчетности по МСФО, если по всем работам в рамках 
контракта уже заключены договоры с твердой ценой 
или симметричными с генподрядчиком условиями (и 
этот факт может быть проверен), проанализированы и 
учтены основные риски.  

Если же контрактование не завершено или же усло-
вия договоров генподрядчика с заказчиком и субпод-
рядчика (поставщика) с заказчиком различны в части 
принимаемых рисков, необходима дополнительная 
оценка себестоимости выполнения работ возможными 
подрядчиками. 

Распределение выручки и затрат по периодам в 
рамках подготовки бюджетов проектов в форматах 
рис. 1 и 2, разумно выполнять, учитывая сложившуюся 
на настоящий момент учетную практику, на основании 
на основании фактически подписанных (для отраже-
ния уже сложившегося факта) и планируемых (для от-
ражения плана) актов выполненных работ.  

Применение данного подхода приведет к отражению 
разной рентабельности работ, выполняемых в раз-
личные периоды в рамках одного проекта, что облег-
чает осуществлять оперативный контроль экономики 
проекта. Финансовый результат периода рассчитыва-
ется как объем работ в ценах заказчика за вычетом 
затрат на субподряд, материалы, прочие расходы 
плюс доходы от оказания услуг генподряда (за выче-
том НДС).  
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В отчетности по МСФО необходимо показывать оди-
наковую рентабельность в каждом отчетном периоде, 
если не обнаружено факторов, приводящих к пере-
смотру итогового финансового результата проекта. 

Поэтому при формировании отчетности по МСФО, 
финансовый результат по периодам приводится к 
единой рентабельности в соответствии с разделом 
«Всего по контракту» бюджета проекта (см. рис. 1). 

 

Рис. 1. Формат бюджета проекта для инжиниринговой компании 

 

Рис. 2. Формат расшифровки к бюджету проекта для инжиниринговой компании1 

                                                           
1 Примечания к рис. 5: * ‒ по периодам до завершения проекта; ** ‒ содержит информацию по расценкам, иную существенную 

информацию, характеризующую стоимость и ожидаемую себестоимость работ для подрядчика. 
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РЕЦЕНЗИЯ 
Актуальность темы обусловлена тем, что в настоящее время в стро-

ительстве наблюдается тенденция укрупнения и повышения комплекс-
ности проектов, происходит консолидация игроков, расширяется гео-
графия реализации проектов. Обеспечение устойчивого развития эко-
номики требует расширения строительства объектов инфраструктуры. 
Рост конкуренции приводит к сокращению рентабельности реализации 
проектов. В данных условиях строительному бизнесу необходимо 

обеспечить всю полноту компетенций для управления комплексными 
проектами, построить эффективную систему управления. Одной из 
существенных функций, выполняемых генподрядной организацией, 
является управление финансовыми ресурсами стройки, их рациональ-
ное распределение между объектами строительства, подрядчиками и 
отдельными работами. 

Научная новизна и практическая значимость. 
В работе предложен комплексный метод для оценки справедли-

вой прибыли и рентабельности генподрядчика строительства: 
применение укрупненных нормативов сочетается с маржинальным 
подходом, а также корректировками на известные значимые фак-
ты. Разработаны методы, показатели и форматы, облегчающие 
осуществление мониторинга финансового результата, движения 
денежных средств и балансовых статей. 

Практическая значимость работы состоит в применимости разрабо-
танных методик для повышения эффективности управления финанса-
ми генподрядной организации. Материал работы апробирован в круп-
ных генподрядных организациях и может быть применен в компаниях 
как строительной отрасли, так и, с определенной адаптацией, в компа-
ниях других отраслей с проектной системой управления. Содержание 
статьи представляет интерес для руководителей и специалистов фи-
нансово-экономических служб предприятий; специалистов в области 
аудита и управленческого консультирования. 

Вывод.  
Рецензируемая статья подготовлена на актуальную тему, со-

держит элементы научной новизны, имеет практическую ценность, 
соответствует требованиям, предъявляемым к научным работам, и 
рекомендуется к публикации. 

Моисеев С.Р., д.э.н., директор, Департамент финансовой ста-
бильности Банка России, г. Москва. 
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