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определения стоимости разработки проектов планировки и проектов межевания территории 

Введение

           Методика определения стоимости разработки проектов планировки и проектов межевания территории  \ далее Методика ППТ и ПМ\ разработана на основании и с учетом требований  действующих нормативно-правовых документов.
            За основу Методики взята аналогичная работа (Методика  определения стоимости разработки проектов планировки и проектов межевания территории для государственных нужд Санкт-Петербурга), выполненная, ЗАО «Петербургский НИПИград»,  а также практический опыт подготовки смет на разработку документации по планировке основными проектными организациями Санкт-Петербурга, выполняющими данный вид работ (ГУ «НИИПЦ Генплана СПб», ЗАО «Санкт-Петербургский НИПИград», ОАО «ЛенНИИпроект», ООО «К-7»).

Методика содержит положения по определению стоимости разработки документации по планировке территории г. Санкт-Петербурга (далее - документации) и предназначен для применения в г. Санкт-Петербурге.


Разработчик Методики ГАИП. 
1. Общие положения
1.1  Методика устанавливает систему показателей и расчётов, позволяющую определить стоимость разработки документации по планировке конкретной территории на основе базовых  удельных показателей стоимости на единицу территории (га).
1.2.Стоимость разработки документации уточняется через систему повышающих (понижающих) коэффициентов, учитывающих особенности объектов проектирования:

· размер и особенности функционального зонирования территории (жилая, общественно-деловая, производственная, рекреационная и др.);
· наличие существующей застройки
· особенности инженерного и транспортного обеспечения;

· степень и плотность застройки;

· наличие объектов культурного наследия;

· состояние экологии, сложность территории \особенности рельефа\ и прочие факторы, влияющие на процесс разработки документации.

1.3. Сформированная на основе данного методического подхода стоимость разработки документации является базовой.

1.4. В качестве количественного параметра принята площадь проектируемой территории в га.

1.5  Установленные Методикой базовые цены приводятся по состоянию на 01.01.2010, с последующим приведением к текущим ценам.  Приведение базовой цены к текущей на момент выполнения расчета стоимости осуществляется в соответствии с индексами изменения стоимости, ежеквартально устанавливаемыми письмами Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству «О ценах на проектные и изыскательские работы для строительства» путем сравнения индекса, действующего на момент выполнения расчета стоимости с индексом 1-го квартала 2010г.. 
1.6. Базовые цены установлены для применения при разработке следующих видов  документации по планировке территории Санкт-Петербурга и области:

проект    планировки территории;

проект межевания территории;

1.7. Все  базовые цены установлены без учёта налога на добавленную стоимость.

1.8. Базовая стоимость разработки ППТ и ПМ, рассчитанная в соответствии с Методикой, является исходной для определения договорной цены, в которую подлежат включению прочие работы и услуги, оказываемые заказчику при разработке проектов и  требующие дополнительной оплаты.

1.10.В стоимость разработки документации, определяемой в соответствии с Методикой, включены расходы на изготовление 5-и экземпляров проекта в бумажном и 1 –го экземпляра в электронном виде, оплата труда всех участников разработки документации, в стоимость также входят прочие прямые  и накладные затраты.
1.11. Прочие работы и услуги (указанные в Задании КГА на разработку ППТ и ПМ), оказываемые Исполнителем Заказчику при разработке проектов и требующие дополнительной оплаты, включают:

            Обязательные сопутствующие работы:
· подготовка технического задания на проектирование \выполняется КГА\;

· выполнение топографической основы, сбор исходных данных, необходимых для разработки проекта, в т.ч. предусмотренных п. 3 Положения; 

· изучение сопредельных территорий, непосредственно связанных/влияющих на разработку документации;  

· согласованию и получению заключений  от  соответствующих  органов, а так же выполнение работ по внесению необходимых поправок в документацию по требованиям согласующих организаций  (за исключением исправления ошибок, допущенных проектной организацией);

· иные работы, предусмотренные Инструкцией для отдельных случаев разработки документации, в том числе выполняемые специализированными организациями \ ГО и ЧС, Газоснабжение, и пр\.
Прочие работы (при необходимости): 

               -    научно-исследовательские работы;

· историко-архитектурные и археологические исследования;

· инженерно-гидрометеорологические, инженерно-геодезические, инженерно-геологические; инженерно-экологические и инженерно-геотехнические изыскания, изыскания грунтовых строительных материалов и источников водоснабжения на базе подземных вод; 
· санитарно-экологические  изыскания;

· разработка схемы  эскиза застройки 

· расчёты, связанные с инсоляцией и освещённостью предлагаемого варианта объемно-пространственного решения застройки и природно-охранными мероприятиями;

· разработка проектных решений в 2-х и более вариантах; 
· экономическая оценка эффективности проекта;

· изготовление демонстрационных материалов (макетов, планшетов, перспектив, панорам, развёрток, эскизов застройки и благоустройства и пр.) по согласованию с заказчиком;

· выполнение функций заказчика, связанных с разработкой документации; 
· подготовка материалов для комиссии по землепользованию и застройке по обоснованию применения условно разрешенных видов использования   

· подготовка предложений для внесения изменений и дополнений в градостроительный регламент территориальной зоны (зон), расположенной в границах территории проектирования в составе Правил землепользования и застройки (временного регламента застройки);

· участие в проведении работ по проведению общественных слушаний

· участие в подготовке постановления Правительства Санкт- Петербурга об утверждении документации;

· изготовление дубликатов подлинников чертежей;

· подготовка предложений по резервированию в пределах территории проектирования земель, обеспечивающих размещение предусмотренных проектом объектов необходимых для государственных нужд Санкт-Петербурга.

· подготовка предложений по установлению публичных сервитутов в пределах территории проектирования.

· затраты на служебные командировки;

· прочие работы, необходимые для разработки документации.
Стоимость ряда работ по п.1.11. определяется в соответствии с расчетными таблицами и приложениями, приведенными в Методике.  В других случаях расчет производится в соответствии с действующими нормативно-методическими документами, либо, в случае их отсутствия, определяется  по трудозатратам (раздел 6) и дополнительно учитывается в составе договорной цены.

  1.12. Стоимость разработки документации определяется на весь объем документации в целом.  Относительная стоимость отдельных разделов проекта планировки принята в соответствии с составом работ, установленным Инструкцией и приводится в Приложении 1. Разбивка является ориентировочной и в зависимости от градостроительной ситуации, объема (содержания) задач, установленных техническим заданием, может быть уточнена (скорректирована) организациями – Исполнителями. 
2. Определение базовой цены разработки проектов планировки территории 

3.1. Базовая цена разработки проектов планировки территории установлена, исходя из размеров площади проектируемой территории (промежуточные значения принимаются по интерполяции).

3.2. Базовые цены, приведенные в табл. 1, установлены по состоянию на 01.01.2001 г.

Таблица 1

Базовые цены разработки проектов планировки территории (Бц)
	Площадь проектируемой территории
	Рублей
 

	1
	2
	

	1 га
	1 000 000
	

	2 га
	1 250 000
	

	5 га
	1 600 000
	

	10га
	2 000 000
	

	20 га
	2 500 000
	

	30 га
	3 000 000
	

	50 га
	3 500 000
	

	Свыше 50 га до 100 га
	65 000\ га
	

	Свыше 100 га 
	60 000\га
	


3.3.   К базовым ценам применяются повышающие и понижающие коэффициенты, учитывающие особенности объектов градостроительного проектирования. При наличии 2-х и более усложняющих факторов коэффициенты применяются за каждый фактор. При этом общий коэффициент определяется путем перемножения коэффициентов. Перечень коэффициентов приводится в  табл. 2.
При наличии на территории проектирования нескольких функциональных зон расчёт базовой  стоимости разработки проекта производится раздельно по каждой зоне, с последующим суммированием результатов расчётов.
Таблица 2
Значения коэффициентов к базовым ценам в зависимости от особенностей объекта проектирования

	№№

п/п
	Факторы, влияющие на трудоемкость проектирования
	Значения 

коэффициентов 

	1.
	2.
	3.

	1.
	Функциональное зонирование территории (Кф):
	

	
	-  жилая зона
	1,0

	
	-  производственная зона
	1,2

	
	- зона инженерной и транспортной  инфраструктуры с улично-дорожной сетью
	1,3


	
	- зона инженерной и транспортной  инфраструктуры без улично-дорожной сети
	0,9


	
	-   общественно-деловая зона
	1, 1

	
	 - рекреационная зона:
	

	
	*   зона спортивных сооружений и пляжей
	0,8

	
	* зона отдыха, досуга и развлечений, туризма, гостиниц и пансионатов различного типа;
	0,8


	
	* зона лесов, лесопарков, зеленых насаждений общего и ограниченного пользования  
	0,7


	
	-   зона  специального назначения
	0,7

	
	- зоны сельскохозяйственного использования
	0,5

	
	- акватория
	0,5

	2.
	Месторасположение проектируемой территории в городе (Км):
	

	
	- территории исторически сложившихся районов Санкт-Петербурга в грани​цах, утвержденных ТСН 30-306-2002
	1,5

	
	-   периферийные районы
	1,0

	
	-  пригородные районы
	1,0

	
	- территории, расположенные за пределами исторически сложившихся районов, но имеющих характерные признаки ценного историко-архитектурного и градостроительного значения 
	1,3

	
	- территории особо охраняемых природных объектов
	1,1

	3.
	   Сложные инженерно-геологические и экологически неблагоприятные условия, требующих специальных мер по оздоровлению и санации среды (Кэк)
	1,0-1,5



	4.
	Плотность застройки микрорайона (для зон жилой, производственной, общественно-деловой и рекреационной) (Кпз):
	

	
	малоэтажной, тыс .кв/м/га:
	

	
	до  1,0

      4,0

                   5,0 и более
	0,7
1,0

  1,25                                                                                                                                                                       

	
	многоэтажной, тыс. кв/м/га:
	

	
	до 3,0

     6,0

                    10,0 и более
	0,7

1,0
1.3

	5.
	Площадь реконструируемой территории (Крек):
	

	
	до 30 % 

        50 % и более
	1,0
1,2

	6.
	Площадь застроенной (сформированной) территории (Ксформ):
	

	
	до 30 %

       50 % и более
	0,9

0,5

	7.
	Наличие ранее разработанной градостроительной документации, используемой в работе (Кисп)
	0,5-1

	8.
	Полнота объема выполняемой градостроительной документации (Кпр)
	Расчет Кпр осуществляется по составу работ разработки документации (Приложение№1) 


4.   Определение стоимости работ  и услуг, неучтённых в базовой цене  разработки проектов планировки  
   4.1. Сбор исходных данных,  выполнение топографической основы, необходимой для разработки проекта, может осуществляться Исполнителем по поручению Заказчика. В этом случае стоимость работ определяется на основании расчета по трудозатратам.

 4.2.  Оплата исходных данных по счетам представляющих исходные данные уполномоченных организаций, в стоимость проектных работ не входит и производится Заказчиком по отдельным счетам. 

4.3. Стоимость работ Исполнителя по техническому сопровождению Заказчика в проведении согласований и получении заключений  от  соответствующих  органов согласно Заданию, а так же выполнение работ по внесению необходимых поправок в проектную документацию по требованиям согласующих организаций (за исключением исправления ошибок, допущенных проектной организацией) (Ссог) устанавливается по согласованию с Заказчиком в размере, как правило, от 7 до 15% от общей стоимости разработки проекта планировки, скорректированной с учетом индекса изменения стоимости.

4.4.Стоимость изучения сопредельных территорий (площадь  которых определяется при разработке технического задания), непосредственно    связанных/влияющих на   разработку проекта планировки проектируемой территории и находящихся с ней в тесных функционально-технологических связях, без учета которых невозможно проектирование заданной территории, определяется с понижающим коэффициентом 0.2-0,5 к базовой стоимости проекта планировки  в расчёте на 1га проектируемой территории. 
5. Определение общей стоимости разработки проекта планировки территории
5.1. Общая стоимость разработки проекта планировки определяется по формуле 1:

Сппт = С(баз) · Кинф + Смеж +Ссоп + Спроч
где:

Сппт       - стоимость разработки проекта планировки территории;

С(баз)  - базовая стоимость разработки проекта планировки;

    Кинф   - индекс изменения стоимости (коэффициент инфляции) на проектные работы, согласно директивным письмам  Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству; 

Ссоп  - стоимость сопутствующих работ, услуг, подлежащая дополнительному расчету;

   Спроч – стоимость прочих работ, услуг, подлежащая дополнительному расчету

5.2. Базовая стоимость разработки проекта планировки определяется по формуле 2:

С(баз) =  Бц · Кт · Крек · Ксформ · Кпр,      

где:

-  С(баз) – базовая стоимость разработки проекта планировки территории;

- Бц – базовый удельный показатель стоимости разработки проекта планировки территории в ценах 2010 года. Значения  Бц принимаются по данным #M12293 0 3649178 4120950664 78 166698719 2007709055 1101207771 4243566211 3723384248 2346166536таблицы 1,#S путем выбора строки, соответствующей величине заданной территории в га (промежуточные величины определяются по интерполяции);

-   Кт – коэффициент характеристики территории, рассчитывается по следующей формуле 3:

Кт = Кф · Км · Кпз · Кэк       

где:

-  Кф  - коэффициент учитывающий функциональное назначение территории, определяется по таблице 2; 

-  Км – коэффициент учитывающий месторасположения территории в городе, определяется по таблице 2;

-  Кпз – коэффициент учитывающий плотности застройки, определяется по #M12293 2 3649178 4120950664 81 166698719 3793301012 250967268 1992278429 3679150180 882988280таблице 2;

-  Кэк -  коэффициент, учитывающий  проектирование территории, находящейся в сложных инженерно-геологических и экологически неблагоприятных условиях, требующих специальных мер по оздоровлению и санации среды (принимается по таблице 2);

 - Крек – коэффициент реконструкции территории (принимается по таблице 2);

 - Ксформ – понижающий  коэффициент на использование ранее разработанных проектных 
бтериалов (принимается  по таблице 2);
 - Кпр – коэффициент полноты разработки проекта (определяется расчётом по составу проекта планировки согласно приложению 1)

5.3.Стоимость обязательных сопутствующих работ определяется по формуле 3:
                     Ссоп  = Сбор + Ссог + Сср,

где:

Ссоп – стоимость сопутствующих обязательных работ;


бор – стоимость работ по сбору исходных данных;

Ссог – стоимость работ по участию в проведении согласований и получении заключений  от  соответствующих  органов согласно заданию, а так же выполнение работ по внесению необходимых поправок в проектную документацию по требованиям согласующих организаций;

Сср – стоимость работ по изучению рассматриваемой сопутствующей территории  

6. Удельный вес отдельных видов работ в проекте планировки территории 

6.1. Состав проекта планировки, принятый при определении удельного веса видов работ в общей стоимости разработки проекта, соответствует Градостроительному кодексу, Инструкции, может корректироваться внутренними документами организации-исполнителя, в случае их соответствия действующему законодательству.

6.2. Распределение общей стоимости разработки проекта представлено в Приложении 1 к Методики, является ориентировочным и может быть использовано при определении стоимости корректировки проектов  планировки, а также для расчётов стоимости работ по подразделениям проектной организации, при заключении субподрядных договоров и др.

   7.Определение стоимости разработки проекта межевания - Смеж

7.1. Стоимость разработки проекта межевания – Смеж - определяется из расчета 200-300 тысяч рублей в ценах 2010 года для территорий до 50 – и га средней сложности при наличии от 1-го до 10-и собственников территории без особых обременений. При расчёте стоимости проекта межевания могут применяться повышающие коэффициенты, учитывающие размер территории \ более 50 га \, месторасположение проектируемой территории в городе (Кф, Км, Кпз, Крек, Ксформ ) в соответствии с п. 2 таблицы 2 Методики, а также наличие собственников и их обременения, усложняющие выполнение проектных работ. 

Приложение 1

Относительная стоимость разработки основных частей 

проектов планировки  (в %)  
	Виды работ
	Виды проектов планировки (по объекту проектирования)

	
	ППТ1
	ППТ2
	ППТ3
	ППТ4

	Архитектурно-планировочная часть
	60-65
	60-65
	60-65
	30-50

	Экономическая часть
	5-8
	5-8
	5-7
	3-5

	Транспортное обслуживание территории 
	5-8
	5-8
	4-7
	20-30(*)

	Инженерно-техническое обеспечение территории
	12-18
	12-18
	12-18
	20-30(*)

	Вертикальная планировка и инженерная подготовка территории 
	2-4
	2-4
	4-7
	4-7

	3ащита территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведение мероприятий по гражданской обороне и пожарной безопасности
	1-3
	1-3
	1-3
	3-4

	Экологическое обоснование  
	1-3
	1-3
	1-3
	2-5


ППТ1 – Проект планировки вновь осваиваемой и/или реконструируемой территории жилого или общественно-делового назначения, для которой необходимо формирование новой или изменение (реконструкция) существующей планировочной структуры (кварталов, микрорайонов) и установление параметров их планируемого развития. 

ППТ2 – Проект планировки вновь осваиваемой и/или реконструируемой территории производственного назначения, для которой необходимо формирование новой или изменение (реконструкция) существующей планировочной структуры (кварталов, микрорайонов) и установление параметров их планируемого развития. 

ППТ3 – Проект планировки одного вновь осваиваемого и/или реконструируемого квартала 

ППТ4 – Проект планировки территории линейного объекта
(*) – в зависимости от вида линейного объекта: объект транспортной или инженерной инфраструктуры. 
Приложение 2
Пример расчета стоимости разработки  проекта планировки

Исходные данные для расчета стоимости разработки проекта
    Общая площадь проектирования ППТ городской территории в периферийном р-не – 40 га, из них 30 га – жилая зона, 5 га – общественно-деловая зона, 5 га – зона инженерно-транспортной инфраструктуры, в том числе на 30% территории существует сохраняемая реконструируемая застройка, экологическое состояние нормальное, ППТ разрабатывается в полном объеме, при разработке используется ранее разработанное ППТ.
Кф – 1.0 по интерполяции 
Км =1.0 – территория располагается в периферийном районе 
Кпз=1.1 – проектируемая многоэтажная застройка с плотностью 9000 м2 ОП\га

Кэк =1.0 – экологическая ситуация в норме 

Кт = Кф · Км · Кпз · Кэк  = 1.0 · 1.0 · 1.1 · 1.0 =1.1

Бц  = 3 300 000   руб. (по интерполяции). 

Крек = 1,2 – часть территории подлежит реконструкции 
Ксформ=0.9

Кисп = 0,8. – в проекте используются ранее разработанные проектные материалы 

Кпр = 1.0 – проект выполняется в полном объеме 
С(баз) = Бц · Кт · Крек · Ксформ · Кисп · Кпр = 3 300 000 ·1.1 · 1.2 ·  0.9 · 0.8 · 1.0 = 3 136 000
 Кинф = 1.00 отношение размера инфляционного коэффициента на момент выполнения рас чета к инфляционному коэффициенту 1-го квартала 2010г. по письму Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству «О ценах на проектные и изыскательские работы для строительства на 1 квартал 2010 года»  
Смеж= 300 000 – для территорий до 100 га при 5-10 собственниках                   

    Ссоп=0 – сбор исходных данных и сопровождение не требуется
    Сппт = С(баз) · Кинф + Смеж+Ссоп + Спроч = 3 136 000 · 1.0 + 300 000 + 0 + 0 = 

                                               3 436 000 кроме того НДС 618 500  

      ИТОГО: 4 054 500 руб.
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