           Как построить дом в период кризиса?

О ценообразовании и финансировании  строительства дома в условиях кризиса.

 Из почты редакции: «Наша семья несколько лет морально и материально готовилась к строительству собственного дома. Неужели из-за кризиса реализацию нашего замысла придется отодвинуть? Непонятно, как при резких перепадах курса валют договариваться с подрядчиками по ценам и расценкам, в какой валюте выгоднее заключать договор, как будет проходить финансирование стройки, может ли Бюро помочь в сложившейся ситуации и т.п. - возникает масса вопросов, на которые хотелось бы получить ответы».                                                             К.А. Дербенцев, г.Москва

Бюро с 1993 года проводит мониторинг рынка частных подрядов по трем основным направлениям – организационно-техническому, правовому и финансово-экономическому и разрабатывает по ним эффективные механизмы поддержки заказчиков-потребителей. Приведу один из успешно действующих алгоритмов из практики Бюро 90-х годов, а также в периоды кризисов 1998 и 2008 годов, в условиях резких колебаний курса рубля к доллару. 

Обычно при резком падении курса рубля, рублевые расценки подрядчиков на рынке частных подрядов существенно поднимаются, при одновременно небольшом снижении расценок, выраженных в долларах (по ним дам пояснение ниже). Наступивший 2015 год, как и последующий, скорее всего, не будут исключением. 

Чтобы избежать рисков в кризисных ситуациях, Стороны (работодатель Заказчик и работник Подрядчик), исходя каждый из своих интересов, на условиях паритета согласовывают т.н. договорную цену в у.е. и устанавливают некий усредненный фиксированный курс пересчета валюты в рубли, обозначив для официального курса ЦБ РФ допустимый «коридор свободного плавания» (например, 10%-й). 

Для наглядности, приведу некоторые реальные цифры. Официальный курс ЦБ РФ в течение длительного времени менялся лишь незначительно в установленном диапазоне и подошел к началу строительного сезона 2014 года с отметкой 35 руб/доллар. Этот стабильный уровень, служил ориентиром на рынке подрядов для расчетов всех стоимостных параметров вплоть до осени.  

Когда кризисные факторы (связанные с падением цен на нефть, событиями на Украине и привходящими политическими и экономическими обстоятельствами) вынудили ЦБ РФ резко поднимать курс рубля к доллару, сложившееся ценообразование на рынке частных подрядов потребовало корректировки ввиду явного перекоса интересов Сторон. 

В этих условиях, чтобы избавится от нагрянувшего несоответствия, подстраховаться от рисков, продолжать финансировать начатые стройки и начинать рассчитывать ключевые параметры по новым стройкам 2015 года, Стороны вернулись к упомянутому алгоритму – стали согласовывать стоимостные параметры, исходя из договорного курса. 

Участники рынка осознали, что курс формируется исключительно на рыночных основаниях. Достигнутый компромисс устраивает Заказчика и Подрядчика, согласованно и соразмерно разделяет между ними возможные риски и потери, позволяет строителям сохранять работу, а заказчикам деньги. Договорный паритет не нарушает трудовое законодательство и удобен не только при ценообразовании, но и при финансировании работ на объекте. 

Последнее реализуется при краткосрочном планировании оплат за выполненные этапы работ и отсутствии в этом временном интервале отклонения курса ЦБ РФ от принятого договорного курса более чем на 5% в ту или иную сторону, что в сумме это представляет упомянутый 10%-й «коридор». Это условие обеспечивается гибким графиком выплат, с учетом индексации при возможных скачках курса ЦБ РФ начиная с 6% (для приведенного примера). 

При этом в Договоре подряда, помимо фиксации цифры договорного курса и обозначения границ «коридора», Сторонам полезно закрепить условие, конкретизирующее грядущие финансовые расчеты. Например, следующего содержания: «В случае выхода официального курса ЦБ РФ за границы согласованного «коридора» и отклонения от них на Х%, договорный курс меняется на 0,5Х%.» 

Этим условием будет узаконено, что, помимо согласования пониженного договорного курса (по сравнению с официальным), Подрядчик и впредь разделит с Заказчиком бремя потерь от возможной дальнейшей девальвации рубля. Очевидно, что при обратном процессе – укреплении рубля (ревальвации) - предстанет зеркальная ситуация и Стороны поменяются местами. На стройке, как и везде, консенсус и паритет обеспечивают справедливость. 

Конечно, условный курс, принимаемый в рамках договора подряда на весь период строительства дома или закрепляемый на отдельный этап - не является догмой для всего рынка. Его определение для каждого подряда на строительство конкретного объекта - дело сугубо двух договаривающихся сторон, исходящих из собственных интересов и сопутствующих ситуаций. 

Однако плотность статистических результатов, полученных в процессе мониторинга, оказалась настолько велика, что дает повод не только для анализа и размышления, но и для обобщения и применения. Во всяком случае, среднерыночные уровни договорного курса позволяют использовать их в качестве отправных на переговорах Сторон.

В этой связи, для информации читателей приведу полученные данные за прошедший пятимесячный период, обозначившийся ростом официального курса ЦБ. Эти усредненные цифры, ставшие базовыми для практических расчетов, не претендуют на свою исключительность, но показывают некую арифметическую закономерность, могущую сориентировать на перспективу будущих застройщиков.

Итак, среднестатистические (с небольшим округлением) договорные курсы рубля к доллару, помесячно представлены следующими цифрами: конец сентября 33 (39); конец октября 35 (43); конец ноября 37 (49); конец декабря 40 (56); конец января 45 (68). В скобках указан официальный курс ЦБ РФ, то есть на момент написания статьи, при официальной кратности 68, среднерыночный договорный курс составил 45 руб/доллар. 

Отвечая на следующую часть вопроса, приведу краткую справку: согласно российскому законодательству, (ч. 1 ст. 131 и ст. 11 Трудового Кодекса РФ) Стороны, независимо от их организационно-правовых форм собственности, могут согласовать и отразить в Договоре подряда размер денежного вознаграждения в любой валюте (на рынке подрядов - как правило, в рублях или долларах). При этом в общем случае, выплата производится в рублях по курсу ЦБ РФ на день выплаты, а в рассматриваемой ситуации – по закрепленному договорному курсу. 

По данным Бюро, за два последних десятилетия примерно треть договоров на рынке частных подрядов заключалась с отражением всех финансовых параметров в долларах (конвертированных у.е.) В настоящей экономической ситуации так поступают не только люди, имеющие валютные счета. Калькуляция единичных расценок, расчет смет и согласование их с подрядчиками, также осуществляются в у.е., но, исходя из несколько заниженного (по сравнению с официальным уровнем ЦБ РФ) договорного курса. Оплата выполненных работ, как правило, производится в рублях или так, как удобнее Заказчику.

Напомню, что исторически сложилось так, что базовые стоимостные параметры, в условиях свободных экономических отношений, во многих отраслях, включая рынки недвижимости и частных строительных подрядов, выражаются в долларах US, как одной из самых устойчивых валют, сохраняющих свою «твердость» и, соответственно, номинал конкретного стоимостного параметра в долгосрочной перспективе. 

В общем случае, в вопросе выбора наименования валюты ни заказчикам, ни подрядчикам не следует искать некую выгоду. Напомним, что главным условием добропорядочного сотрудничества Сторон в процессе строительства дома и успешного проведения самой стройки, является обеспечение финансового и правового паритета. Обе Стороны заинтересованы в незыблемости построечного бюджета, основанного на договорном курсе, который устанавливается на сезон или на срок выполнения отдельных этапов работ (возведение «коробки», монтаж инженерных сетей и отделочные работы). 

В качестве варианта, в договоре подряда можно отразить дробление каждого из этих этапов на конструктивно-технологические комплексы или организационные «захватки» («нулевой цикл», «фундамент-цоколь», «стены- перекрытия», «стропильная система-кровля» и т.д.). По завершению отраженного в договоре этапа или комплекса работ, в зависимости от ситуации с официальным курсом ЦБ РФ, Стороны принимают решение по своему договорному курсу на следующий период – оставляя его неизменным или индексируя. 

Заданные читателем вопросы акцентированы на таком вредоносном факторе, как изменение курса валют в построечный период. Однако следует отметить, что хотя стабилизация плавающего курса в договорных отношениях – дело важное, но далеко не первостепенное по значимости среди прочих существующих возможностей экономии средств заказчиков. 

Так Бюро оптимизирует затраты по целому ряду статей входящих в приведенные выше разделы (организационно-технический, правовой и финансово-экономический). Всего этих статей, позволяющих заказчикам сохранять деньги, набирается около трех десятков. Перечислить их всех не позволит заданный журналом формат. Отмечу лишь, что применяемые Бюро комплексные меры дают весьма существенный эффект снижения затрат застройщиков. 

В связи с сомнением читателя, подготовившегося к стройке «материально и морально», относительно ее переноса из-за кризиса, выскажу свое мнение: затевая строительство дома накануне или во время кризисов, не ждите «лучших времен». Печальная история помнит о том, что многие заказчики, уже аккумулировав средства на строительство дома, пугались мифов про банковские неурядицы и проблемы экономики, затягивали с его началом, пропускали сезон-другой, но в итоге задуманное так и не сложилось… Ведь с течением времени происходит естественный разрыв между желаниями и возможностями - разрыв «по финансам», когда выставляемая строителями цена становится уже недосягаемой для домашнего бюджета. 

По-хорошему, этим людям следовало бы посетить Бюро, при профессиональной поддержке которого, заранее определится со сметной стоимостью строительства своего дома, выбрать подрядчика, согласовать с ним условия предстоящей стройки (все это происходит в устном формате, без подписания договоров подряда и денежных трат). Согласованные и оптимизированные сметы «замораживаются» до начала строек в оптимальные для заказчиков времена. 

Очевидно, что подобный подход - строительство дома по «вчерашним», а не по «завтрашним» ценам, которые заведомо буду выше - приносит немалую финансовую выгоду. Не секрет, что лучшие профессиональные подрядчики дают серьезные скидки при предварительном согласовании сметной стоимости. Недаром существуют т.н. периоды льготного ценообразования, когда формируются портфели заказов на сезон. 

Заказчикам следует учесть, что до начала финансовых трат и собственно стройки, существует самый важный период – инженерная подготовка к строительству. От того, как она будет проведена, во многом зависит количество финансовых потерь. Значительную часть своих средств и качества будущего дома заказчики теряют именно в этот период, игнорируя, по причине «профессиональной наивности», регламентные решения и действия, направленные на оптимизацию ключевых параметров Технического задания будущему подрядчику. 

Чем раньше человек начинает «заниматься своей стройкой», тем успешнее она проходит – на высоком уровне организации и качества работ и с меньшими затратами средств. С другой стороны, количество отрицательных факторов влияния (упомянутая девальвация рубля, перманентная фоновая инфляция, рост тарифов  на энерго- и теплоносители, рост цен на топливо, транспорт, материалы и тянущееся за ними повышение расценок строителей, а далее себестоимости, сметной стоимости и пр.), усложняющих реализацию замысла, с каждым годом все прибавляется. 

Под воздействием упомянутых мифов, люди забывают, что  недвижимость – лучшая инвестиционная сфера, эффективный инструмент капитализации своих средств. Вложенная в стройку денежная масса не пропадает, а стремительно растет, наращивая со временем стоимость возведенного дома. Подобного прироста не достичь, храня деньги в банке. Кстати, сами банкиры охотно вкладывают капиталы в недвижимость. В этом смысле, кризис – подходящий период. Задумайтесь об этом. Поэтому очевидно, что затягивать с реализацией задуманного, тем более, при «материальной» готовности», нецелесообразно. 

В связи с изложенным выше, хочу предостеречь о недопустимости стремления к явной дешевизне, свойственного части заказчиков, желающих таким образом сэкономить. Даже такой единственный, казалось бы, плюс, как «оптимизирующее» следствие кризиса – переизбыток рабочей силы - на деле таковым не является. К сожалению, эта «сила», желающая заработать, по большому счету, неквалифицированная. А за счет снижения качества своего дома экономить нельзя, это обернется большими затратами на повторные ремонты в процессе эксплуатации. 

В этом контексте уместно привести старую мудрую заповедь: "В мире нет ничего такого, что можно было бы сделать похуже и продать дешевле. Люди, ориентирующиеся только на цену, становятся жертвой, заслуженной добычей дельцов. Глупо платить слишком много, но еще хуже - платить слишком мало. В первом случае, теряешь только некую сумму. Во втором - теряешь всё, потому что приобретенное не выполнит своего назначения". 

Собственный дом – это не костюм и не автомобиль, не те деньги и совсем не та ответственность, учитывая, что оценочный оселок разумного потребителя «цена/качество» в современных реалиях, без грамотной оптимизации его составляющих, весьма далёк от соответствия. 

Дорогие друзья, в заключение всех здравомыслящих людей, затевающих строительство и обустройство своих жилищ, приглашаю в Бюро (и, конечно, не только в период кризисов) для просвещения, получения реальной поддержки и обоснованного снижения затрат. Условие для того, чтобы получить эту поддержку только одно – осознание пользы и выгоды сотрудничества с Бюро для своей ситуации. Звоните, записывайтесь и приходите. 

Напоследок примите дружеский совет: пожалуйста, не оттягивайте посещение Бюро до самого начала своей стройки – некоторые важные преимущества, в том числе, касающиеся финансов, могут быть безвозвратно упущены. А лучше всего нанести визит до начала отношений с исполнителями (строителями-дизайнерами-архитекторами), не дожидаясь первых "непоняток" и последующих за ними технических и финансовых проблем.
Подробности и контактные координаты размещены на сайте Бюро «Умная стройка» umnayastroyka.ru, со страничками которого убедительно рекомендую ознакомиться до визита.                                                                  

                                                                                                 В.Е. Свирин     31января 2015 года.     

Внимание! Информация для сведения заказчиков, добавляемая по ходу сезона-2015г.              

     (из базы данных полученных на основании мониторинга рынка частных подрядов).
При официальном курсе ЦБ РФ на середину мая 50 рублей за доллар, среднестатистический договорный курс составлял 38руб/доллар. 

При курсе ЦБ РФ в середине июля 57 рублей за доллар, среднестатистический договорный курс составлял 41руб/доллар.                                                                                                            При курсе ЦБ РФ на конец августа-начало сентября 67 рублей за доллар, усредненный договорный курс на рынке частных подрядов составляет 45руб/доллар. Эта же цифра сохраняется в течение всего сентября.
