               О СМЕТНОЙ «АРХИТЕКТУРЕ»

Вопрос: Частным застройщикам недоступны многие секреты закрытой «строительной кухни». Мне, например, непонятен смысл присутствия каких-то коэффициентов в конце сметных калькуляций, существенно увеличивающих итоговые цифры стоимости работ. Почему строители не ограничиваются суммой произведений объемов работ на расценки? Пожалуйста, просветите на этот счет.                                                                                                                            

                                                                                                                                          С уважением, В.Н. Королев

Ответ: Сметная стоимость работ определяет сумму денежных средств, необходимых заказчику для строительства или ремонта. Она объединяет расходные статьи и прибыль подрядчика. К расходным статьям относятся прямые затраты, накладные расходы и лимитированные затраты.

     Прямые затраты связаны с выполнением определенных видов работ (так называемых, ценообразующих или профильных) и представляют собой сумму произведений объемов этих работ на соответствующие расценки. 
     Накладные расходы составляют затраты, связанные с созданием необходимых условий для выполнения профильных работ. Сюда входят расходы на подготовительные и сопутствующие рабочие операции, а также управленческие и организационно-технические регламентные мероприятия, обеспечивающие процесс строительства или ремонта. 

     Накладные расходы определяются в процентах от прямых затрат. Для частных объектов они составляют 15-20% от прямых затрат. В этот интервал должны укладываться подрядчики, декларирующие высокую степень организации работ. Прямые затраты и накладные расходы в сумме образуют себестоимость. 
     Прибыль закладывается в процентах от себестоимости. Ее целесообразным уровнем, обусловленным средней плотностью рыночной конкуренции считается интервал в 6-10%.      Иные подрядчики, формируя стоимостные предложения заказчикам, закладывают больший уровень рентабельности пользуясь искусно подогреваемым спросом. Подобное нередко происходит в деревянном домостроении, а особенно широко представлено на так называемых «элитных» стройках. Как ни грустно, но эфемерная причастность к элитарности нынче в цене.
     Помимо перечисленных выше основных статей, неотъемлемыми элементами классической сметной «архитектуры» являются поправочные  коэффициенты, отражающие влияние на стройку ряда объективных факторов. Применение каждого из этих коэффициентов согласовывается сторонами и допустимо лишь при соответствующем обосновании.
     Многолетней строительной практикой выделено несколько десятков факторов - причин, прямо или косвенно, влияющих на величину сметной стоимости производимых работ, привнося сопутствующие расходы. Эти причины выражены расчетными коэффициентами, уточняющими сметные калькуляции. 
     Например, цифры одних коэффициентов зависят от «статуса» стройки, последовательно возрастая от единицы, при новом строительстве объекта, к его ремонту, реконструкции или реставрации. Другие коэффициенты вносят коррективы, связанные с работой при отрицательных температурах, необходимостью устройства временных сооружений или отмечают стесненные условия, удаленность объекта, выбранный организационный способ ведения работ, их высотный или опасный характер и т.п. 
     Чтобы умерить финансовый аппетит участников строительства и предотвратить возможные  злонамеренные помыслы относительно госбюджета, в государственном ценообразовании сопутствующие издержки директивно ограничены соответствующими нормативами – фиксированными коэффициентами лимитированных затрат.
     Однако вернемся к рынку частных подрядов, где формирование цены не только произвольное, но и более упрощенное. Это обстоятельство, наряду с неведением заказчиков, в полной мере используют недобросовестные подрядчики. Их суррогатные перечни с суммами произведений объемов работ на расценки, о которых упомянуто в вопросе читателя,  заведомо обрекают потребителей не только на усечение комплекса предоставляемых услуг, но и на существенную переплату. 
     Между тем, коэффициенты лимитированных затрат применяются в строительном ценообразовании не для пущей красоты, а имеют глубокий смысл и, при правильном применении, несут выгоду не только подрядчикам, а обеим сторонам, инсталлируя сметные расчеты, нейтральные сами по себе, под условия конкретных строек. Развенчивая бытующий миф об увеличении итоговой стоимости работ, в случае применения коэффициентов в «подвале» сметного расчета, ограничусь лишь одним примером.

     Профессиональные строители даже в условиях рыночной свободы руководствуются ключевыми классическими принципами (кстати, это одна из отличительных черт профи), привносящими в калькуляции элементы ясности и прозрачности. 

     Применяемая ими грамотная сметная «архитектура» превращает перечень профильных работ в полноценный конструктивно-технологический комплекс и обеспечивает сметному расчету закрытый статус, что позволяет де-юро закрепить соглашение сторон о твердой цене записью в текстовой части договора подряда. 
     Подобное укрепление финансово-правовой позиции заказчиков возможно благодаря нормативному коэффициенту на непредвиденные работы и затраты. Именно этот скромный параметр регламентирует возникающие по ходу строительства издержки (вызванные необходимостью в дополнительных работах) и позволяет сделать смету закрытой, а построечный бюджет неизменным. 
     «Частникам» нужно осознать, что стройка не состоит только из дискретных позиций работ. Выполнив все пункты согласованного перечня, никогда полноценного (с точки зрения потребительских качеств и эксплуатационных свойств) дома не получить. «Вовнутрь» этих позиций и «между строк» перечня следует обязательно загнать множество важных «мелочей» (сопутствующих действий и даже технологических пауз), которые умышленно, в интересах заказчиков, не расписываются в смете, а закрываются нормативными коэффициентами. 
     Сам по себе, перечень видов работ с объемами и расценками, не является полноценной сметой. Подобная схема подсчета затрат, без ущерба для заказчиков, уместна лишь при выполнении отдельных рабочих операций или «линейно-плоскостных» видов работ, типа окраски забора. И, конечно же, совершенно недопустимо применять ее при выполнении комплекса работ по строительству дома.
     Поэтому, когда заказчик получает «умеренное» стоимостное предложение, да еще в упрощенном виде, ему следует не радоваться, а насторожиться. Отсутствие необходимых сметных атрибутов в представленном перечне указывает не только на открытый характер калькуляции и грядущее увеличение объявленной цены, но и на неполноценное качество будущего строительного продукта с рядом принципиальных для заказчика вредоносных последствий.

     Завершая обзор составных частей сметной структуры, напомню заказчикам еще об одном важном принципе ценообразования, необходимости соблюдения которого, они должны требовать от своих подрядчиков, исходя из своих законных интересов. 

     Речь идет об обязательном разделении стоимости строительных услуг, рассчитываемой в сметах, от стоимости материалов, расчет которых производится отдельно, после оптимизации сметных параметров. Это разделение на корню пресекает попытку смешивать воедино данные категории тех любителей, что, не ограничиваясь закладкой  сметного «жира», уводят немало средств заказчиков и «через материалы».
     Существует немало схем и способов облегчения карманов работодателей. Изъятия средств производятся посредством упрощенных перечней, «плавающих» расценок, неожиданно возникающих видов и растущих «по ходу» объемов работ, «жонглирования» номенклатурой, ценами и нормами расхода материалов и пр. 
     Сметы оцениваются не как хорошие или плохие, а как грамотные и безграмотные. В идеале, обе стороны должны быть одинаково заинтересованы в объективности определения сметной стоимости, потому что от этого зависит не только рентабельность стройки для подрядчика, но и качество конструктивно-технологического «наполнения» объекта для заказчика. 
     В заключение, тем потребителям строительных услуг, кто удовлетворяется простотой и дешевизной поданного предложения, напомним поговорку: «хитрый обманывает сам себя». Остальным пожелаем уверенности в существовании справедливости в сметных расчетах, исходящей от профессиональных специалистов. 
                                                                                                                2003 год
