                  АНАТОМИЯ «ДОМАШНЕЙ» СТРОЙКИ 

                                                                                    Как при обустройстве жилища получить 
                                                                                    качественный продукт и избежать переплаты.

     Любого человека, затевающего обустройство своего жилища, посещает мысль: «как бы получить качественный продукт и при этом избежать лишних затрат?» К сожалению, чаще это происходит так: по рекомендации знакомых приглашают «мастеров» из дикой бригады, используют материалы подешевле и «ведут» свою стройку самостоятельно, взяв на себя двуединую роль прораба-контролера. Получается дешево и сердито.

     Потом, отдохнув от беготни за стройматериалами и пережив радость от обновления жилья, вступают в стадию его эксплуатации. Через пару-тройку месяцев, как обычно, начинают проявляться ранее скрытые дефекты. Происходит то,  что и должно происходить в результате вольного «облегчения» своей домашней стройки. Стены и потолок покрывает паутина волосяных трещин. Обои пузырятся. Краска  шелушится и отходит слоями, а кое-где, даже вместе со штукатуркой. Пол покрывается щелями, скрипит и ходит ходуном. Плитка отлетает. Сантехническая арматура подтекает. Провода греются, а батареи – наоборот. Список бесконечен.

      Настроение новоселов меняется на полярное. Ведь, вдобавок к проявлению недоделок и скрытых дефектов, оплата вызовов сантехника, электрика и прочих «умельцев» из РЭУ становится немалой расходной статьей семейного бюджета. Весь этот вынужденный хозяйственный негатив вызывает у людей смешанное чувство смятения и обиды. 
     Между тем, предпосылки этому были заложены еще тогда, когда, обсуждая  предстоящие работы, сначала в семейном кругу, а потом и с представителями подвернувшейся по случаю дешевой бригады, в порыве экономии, сами же «облегчали-выхолащивали» предстоящую стройку. Сами упрощали задачу довольным «мастерам», согласовывая, вроде бы, удобоваримую, цену.

      Можно привести тысячи примеров, где здравый смысл перевешивает попытку самообмана.  Но, почему-то, в таком весьма затратном и ответственном деле, как обустройство жилища, применение для своей ситуации разумного соотношения «цена-качество» упускается из виду. 

      Степень своей подготовленности вести производственные отношения с подрядчиками (не такие простые, как кажется на первый взгляд), почему-то даже не рассматривается как фактор. Очень хочется недорого и круто. А, главное, все-таки недорого. А еще лучше - дешево. Но так в жизни не бывает. Ведь, если дешево, надо насторожиться - значит, чего-то обязательно будет не хватать, что-то будет упущено, недодано. С таким подходом домашнюю стройку лучше не затевать вовсе. Разумно тратить собственные средства при ремонте квартиры или строительстве дома надо обязательно. Но экономить нужно грамотно.

     Эти заметки адресованы тем, кто хочет познать скрытую часть айсберга под названием «обустройства жилища», понять действующие там механизмы и предотвратить возможные финансовые потери. 
     Формат статьи позволяет лишь тезисно осветить достаточно большую тему, составляющие которой встречаются каждому человеку, затеявшему ремонтно-строительное действо. Более детально о каждом из них расскажу в следующих публикациях под заявленной рубрикой. А пока лишь слегка их обозначу, в надежде, что даже краткий обзор поможет заказчикам  сориентироваться и принять правильные решения.
     Итак, начинать нужно с честного  определения своих возможностей. Никакого лицемерия перед собой! Прежде всего, это возможности финансовые. Известна аксиома: не имея в наличии средств, специально выделенных на предстоящий ремонт или строительство, стройку лучше не начинать. 
     Собственный профессионализм априори признается нулевым. Если, ввиду завышенной самооценки, этого не происходит, стройка обретает скрытую статью потерь. Не в состоянии вести технические, правовые и финансовые отношения с подрядчиками на профессиональном уровне, заказчики обречены на переплату.
     Любым процессом нужно грамотно управлять. Строительство и ремонт всегда, до обидного, связаны с большими затратами. Подумайте, кому можно доверить распоряжаться своими «кровными». Не стоит отдавать их первым попавшимся людям, только потому, что те представились дешевыми мастерами. 

     Ключевой момент – замысел. Формулируем, прежде всего себе и близким, а потом, если того требует ситуация, и проектировщику: чего мы хотим получить в результате? Разумные исходные данные – немаловажный аспект экономии. Любая стройка сугубо уникальна, поэтому важно детально расписать предстоящую программу обустройства, состоящую из решений, параметров и действий.  

     Забегая вперед, ниже приведу важный постулат, который в последующих статьях журнальной рубрики обязательно подробно прокомментирую. Оптимальная сметная стоимость (цена за работы, адекватная заложенному качеству) обусловлена следующими факторами:

· четкими исходными данными (проектными материалами);

· точным подсчетом объемов работ;

· обоснованными расценками;

· грамотной сметной т.н. «архитектурой» (структурой и конструктивно-технологическим «наполнением»);

· правовым обеспечением неизменности первоначально намеченного бюджета.
      Виды и объемы работ. Их точное определение во многом способствует правильной стоимостной оценке, а приблизительное, соответственно, ведет к потере средств. В этой связи уместно вспомнить о главном инструменте любой стройки, каким является проект. Проект -  документ, увязывающий все параметры, нужен и заказчику и подрядчику. Заказчику проект, как минимум, дает возможность узаконить планировку и определиться с финансами, для подрядчика это инструкция к действию.

      Известно, что выполнение сложного комплекса строительных работ без проекта, приводит к  удорожанию или усечению качества строительного продукта. Без проектного учета, «выползают» всякие непредвиденные и дополнительные работы, материалы, проблемы и, конечно, средства.

     Сделаем вывод - если речь идет не об отдельных видах и объемах работ, а о конструктивно-технологическом КОМПЛЕКСЕ, работать лучше по проекту. При этом проект должен быть качественным. Таким его делают вовсе не толщина или оформление, а точные исходные данные, грамотные принятые решения, привязки к производственно-техническим возможностям подрядчика и финансовым реалиям заказчика.
      Следующий этап – планирование бюджета предстоящей стройки. Ведь именно в него нужно вписать все статьи грядущих расходов. Проект помогает и в этом. Если, после точного расчета, выясняется, что фантазия архитектора или полет дизайнерской мысли занесли ваши расходы на недосягаемую высоту, не беда: проект всегда можно скорректировать «под свой карман». Гораздо хуже, когда при работе «с листа», без проекта, осознание этого приходит посреди начавшегося процесса.
     Материальные ресурсы - расходные и финишные материалы, изделия и оборудование подробно расписываются в проектных спецификациях. Если проект «усеченного» формата и в нем эти данные отсутствуют, то должны быть составлены ведомость характера отделки (полов, стен и потолков по помещениям), а также исполнительные схемы на спецработы – сантехнические и  электромонтажные. Работая «вслепую», заказчики теряют средства сразу по двум статьям («работы» и «материалы»). О том, как это происходит, расскажу в следующей статье. 

     Трудовые ресурсы. Подрядчик выбирается строго на альтернативной основе. Лучше всего, провести небольшой тендерный конкурс. Правильный выбор «своего» подрядчика – большая удача. К сожалению, обыватели, не имея понятия о регламентном тендере (при котором, помимо собственно выбора исполнителя, происходит оптимизация ключевых параметров предстоящей стройки), подменяют его примитивным поиском, чаще осуществляемом «по деньгам». 
     Такой подход «втемную» - заведомо проигрышный.  Он всегда приводит к потере качества (не визуального, а т.н. внутреннего – технологического), серьезному «разбуханию» сметы еще в процессе стройки и к последующему увеличению эксплуатационных расходов.
     Действия по выбору подрядчика. Здесь следует не только включить интуицию, чтобы отличить истинных профессионалов от прочих категорий, подвизающихся на рынке частных подрядов, но и использовать ряд тестовых приемов (подробно о рейтингах подрядчиков и их тендерной фильтрации речь пойдет в других статьях). 
     От выставленного коммерческого предложения до окончательно согласованной сметы – целая пропасть, поэтому, ограничив круг из нескольких кандидатов, начинайте тендер. Побывайте в конторах и на объектах этих фирм. Анализируйте состоятельность будущего подрядчика - общее впечатление от уровня рабочей обстановки в офисе, структуры управления, наличия персонала ИТР, стажа профильной деятельности, уровня и взаимной увязки расценок, качества текстовых частей договоров подряда, культуры производства на объектах, наличия собственных работников, их численность и квалификация, наличие лицензий, дипломов, квалификационных книжек, отзывов предыдущих клиентов и т.д. 
     Просматривая фирмы, не пренебрегайте и комплексными бригадами с хорошей репутацией.     Конечно, надо отмести тех, кто явно «мычит» по телефону или начинает разговор с обсуждения финансов, например, предлагающих составить смету за деньги (этот анахронизм себя изжил; предварительное коммерческое предложение профессионалами составляется бесплатно). 
     Затем следует отвергнуть тех, кто не понравился или был неубедителен при личном общении. Потом, при поступлении предложений, отбросить статистически неоправданные верхние и нижние (по ценам) варианты. Особенно осторожно отнеситесь к заочному выбору исполнителя  по интернету. Нередко выставленные там цифры являются примитивной заманухой, а красивые картинки - заурядной бутафорией. Поэтому подрядчик выбирается только в очном режиме и после неоднократного общения.
     После выдачи кандидатам исходных данных и проектных материалов по объекту, оцените не только оперативность представления ими стоимостных предложений, но и культуру подачи информации в документах. Профессионалы подразумевают под этим грамотность сметной структуры и целостность их «наполнения». Обратите внимание на отражении системности и технологической последовательности работ. Подчас, подрядчики, при ценообразовании, умышленно или по невежеству, впадают в две вредоносные крайности – либо донельзя сокращают свое стоимостное предложение, ограничиваясь удельной ценой за работы, выраженной в у.е./м2, либо, наоборот, делают подробную детальную (пооперационную) расшифровку работ, заведомо закладывая этим образование полуторного удорожания. 
     Таким образом, в первом случае теряется качество (конструктивно-технологическое «наполнение» объекта), а во втором – деньги (как это не покажется странным, на первый взгляд, но в строительном ценообразовании сумма пооперационных расценок превышает сумму за комплекс работ, состоящий из этих рабочих операций). Эта весьма существенная «дельта» извлекается из кармана заказчика только за счет изменения формата выставленной сметы.
     Необходимо также учесть, что выбор в пользу «явно дешевой» строительной команды всегда выхолащивает технологическое «наполнение» объекта, что ставит под сомнение качество. А выбор в пользу «более дорогой» фирмы, совсем не гарантирует, адекватного подъема «планки уровня качества» и профессионализма. Впрочем, этот вопрос решать только самому Заказчику. Главное условие, повторим, - поначалу не ориентироваться только на стоимостные параметры. 

     Напоминаем, что если заказчики концентрируют внимание лишь на итоговую цифру, упуская из вида «наполнение» и «структуру» сметы (а именно от этих категорий зависят качество, цена и постоянство бюджета – обо всем этом подробно изложу в последующих статьях), то и получают «дешевку». 
     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. Конечно, глупо платить много, но очень хорошо стоит подумать, прежде чем платить слишком мало. В первом случае, теряешь только некую сумму. Во втором - теряешь всё, потому что приобретенное не выполнит своего назначения". 

     Наконец, вы определились с подрядчиком. Далее, с ним проводится  согласование проекта (имеющихся проектных материалов), уточнение организационных вопросов, технологических деталей и главное - работа, направленная на минимизацию затрат (оптимизация ключевых параметров сметы предстоящей стройки) – неотъемлемая принадлежность инжиниринга, который являет собой суть деятельности Бюро «Умная Стройка». Здесь о нем приведены лишь точечные упоминания. А вообще строительный инжиниринг – умная часть стройки - предмет отдельной темы, к освещению которой перейдем в следующих статьях.

     Согласованная и утвержденная смета – техническое задание для подрядчика. Здесь ошибаться нельзя. Представленная смета, обычно, содержит достаточно высокий % «жира», закладываемого подрядчиками под «белые пятна и узкие места» предстоящей стройки. Пользуясь своим техническим превосходством над заказчиками, они создают себе некий буфер, под всякие неожиданности и возможные риски. Качественный инжиниринг дает возможность «растопить этот жир» безо всякого ущерба для качества будущего объекта.
     Наконец, стороны подошли к оформлению своих отношений, к подписанию договора подряда. Заказчик имеет полную ясность в объемах, сроках и финансах, а подрядчик выражает готовность приступить к началу работ. 

     В договоре подряда всегда есть спектр нюансов, дающих экономию заказчику. Для этого нужно составить выгодную для заказчика текстовую часть (обязательно содержащую пять т.н. существенных условий, без которых договор юридически ничтожен) и предусмотреть полный комплект необходимых приложений. 

      Договор должен быть четким и конкретным. Подрядчики, обычно, либо расписывают многостраничный текст в формате «вилами по воде», либо до предела упрощают текстовую часть, ограничиваясь универсальной «рыбой». Это служит им базой для последующего раздувания сметы и скрытой гарантией для снижения ответственности. Поэтому в текстовой части договора, помимо ссылки на ГК РФ (регламентирующего правовые положения), нужно учесть устные обещания, щедро выдаваемые подрядчиками до начала работ.

      Предусмотрите возможность последующей фиксации актами всех фактов отклонений от достигнутых договоренностей. Хорошо предусмотреть в договоре обязательство подрядчика вести работы максимально широким фронтом. Это «золотое правило» стройки непрофессионалами никогда не соблюдается.

      Подрядчики имеют в виду лишь окончательный срок сдачи объекта, всегда форсируя (в пику качеству, т.е, за ваш счет) выполнение работ в последние дни. Это дает им возможность отвлекать силы и средства на другие объекты. Желание строителей работать за наличный расчет также нужно отметить в договоре и использовать как козырь в плане минимизации сметной стоимости.

      Очень полезно отразить ответственность подрядчика за обязательство вести работу квалифицированным персоналом. Это означает, что рабочие обязаны иметь квалификационные книжки, а ИТР – соответствующие дипломы. Эта запись не «карательного» свойства, но, при отклонениях от достигнутых договоренностей в отношении уровня организации и качества работ, хорошо взбадривает «забывчивого» исполнителя требованием предъявить названные документы. А при выявлении заведомого обмана, итоговое вознаграждение может быть усечено на вполне законных основаниях. 

      Хорошо бы, подчеркнуть повышенные требования к качеству и указать цели использования объекта («отремонтированная квартира и построенный дом используются для проживания семьи и в представительских целях»). Эта запись даст возможность применить более жесткие правовые нормы из статей ГК РФ о бытовом подряде.

      Большую роль в регламентации отношений сторон играют и, отраженные в текстовой части договора юридические нюансы. Правовые нормы детально расписаны в Гражданском Кодексе России. Факт отсутствия записи в договоре, не лишает заказчика воспользоваться этим правом. Кроме договора отношения сторон регламентирует обязательная нормативная база (СНиПы, в их обязательной части, ГОСТы, тот же ГК РФ). Приведу лишь некоторые моменты, из имеющих отношение к экономии средств.

      Цена может быть приблизительной и твердой. При отсутствии других указаний в договоре, цена считается твердой. Но наличие записи о твердой цене, делает ее незыблемой.
      Подрядчик не имеет права требовать увеличения твердой цены, в том числе, в случае, когда в момент заключения договора подряда исключалась возможность предусмотреть полный объем, подлежащих выполнению работ или необходимых для этого расходов.

      Заказчик вправе вносить изменения в техдокументацию при условии, если вызываемые этим дополнительные работы по стоимости не превышают 10% от сметы. Подрядчик вправе требовать пересмотра сметы и денежной компенсации своим расходам, только, если стоимость работ превысила смету более чем на 10%. 

      Полезно знать, что гарантия качества распространяется на все, составляющее результат работы. Например, заказчику уместно, отразив эти права в договоре, по своему выбору потребовать от подрядчика: а) безвозмездного устранения недостатков; б)соразмерного уменьшения установленной цены; в) возмещения своих расходов на устранение недостатков.

      Итак, проект утвержден, договор составлен, подрядчик рвется в бой. Вступаем в завершающую стадию процесса, - непосредственное производство работ. Именно эта часть общего комплекса, ошибочно считается обывателем, собственно, ремонтом или строительством. На самом деле, это не совсем так. А в некоторых ситуациях, совсем не так. Попробую пояснить.
      На этапе выполнения работ в натуре, в дело вступают рабочие во главе с прорабом, которые реализуют все задумки и решения, достигнутые ранее в ходе кропотливой умственной работы.

      Ранее ваша «стройка» была скрупулезно расписана, все ее параметры уточнены, рассчитаны и оптимизированы. Это означает то, что в период выполнения работ любые мысленные потуги, направленные на изменение заложенных решений со стороны подрядчика (а, тем более, со стороны рабочих!) недопустимы. Обычно это приводит к сбоям в организации работ, простоям, нарушениям технологий, перерасходу материалов и, в результате, средств заказчика.

      Если стройка не расписана как надо, строители легко втянут неопытного заказчика в обсуждение вопросов, для принятия решений во время производства работ. Это значит, что прибавка к сметной стоимости обеспечена.

      В процессе начавшихся работ, заказчику (или его представителю) требуется внимательно следить за их ходом, выполнением договорных обязательств, осуществлять технадзор, контролировать качество. Обычно, потребитель, неуклюже играющий роль заказчика способен лишь на незамысловатые бытовые приемы контроля и оценки производимых работ и эмоциональное их выражение. 

     Между тем, грамотный инженерный патронаж по силам, далеко, не каждому инженеру-строителю. Не говоря уже, о рядовом потребителе. Кроме проформы и вреда, собственный «патронаж» стройки ничего не дает. Более того, часто приводит к конфликтам. 

     Существует регламентный формат технического надзора за производством работ в натуре, включающий перечень решений и действий инженера, визуальные и инструментальные методы оценки качества, нормативные методы приемки технологических этапов, контроль нормативного расходования материалов, протокольные акты и формы делопроизводства при общении сторон. К сожалению, обыватель слишком далек от всего этого.

     Приведу характерные моменты тестирования подрядчика в процессе производства ремонтно-строительных работ, на которые следует обращать внимание. Слабая организация, упрощение технологии, сокращение или увеличение сроков. Выполнение работ малым числом рабочих, привлечение неквалифицированных работников, отсутствие персонала ИТР. 

     Отсутствие средств малой механизации, низкая культура производства, узкий фронт работ. Сбои в обеспечении материалами, низкая производительность, отсутствие нормирования, низкая дисциплина. Рваный темп работ, приводящий к авралам, работа без техдокументации и исполнительных схем. Пересортица материалов, отклонения от проектных решений и т.п. 

     Не упоминая даже о случаях прямых ошибок, проявлении недобросовестности или некомпетентности. Таких, например, как перманентный рост первоначально согласованной сметной стоимости, а проще выражаясь, прямого вымогательства денег у заказчиков. Знание перечня этих и множества других факторов, не означает владения механизмами их анализа и оценки. Как правило, потребителю трудно выявить негативный аспект, а еще труднее зафиксировать, оценить и аргументировать его предъявление исполнителю.  

      Все эти моменты, в той или иной форме, являются помехами в достижении поставленной цели. Они закладывают скрытые дефекты и недоделки, снижают качество, несущую способность конструкций, эксплуатационные свойства и долговечность. В итоге, наносится прямой ущерб заказчику и его объекту. Устранение негативных последствий, исправление допущенных ошибок и частые повторные ремонты в процессе эксплуатации, всегда связаны со значительными расходами.

      В заключение позволю себе  несколько замечаний. Мне, как идеологу Цивилизованного Подхода к частной домашней стройке и автору методики «СА» («строительный адвокат») приходится часто применять ее элементы, распутывая сложные клубки взаимоотношений сторон, технических, правовых и финансовых проблем, заведших ту или иную стройку в тупик.  

      Поэтому ответственно заявляю, что главной причиной всех бед и недоразумений на стройке (после неподготовленности потребителя проводить свою стройку в качестве заказчика) является отсутствие ясности. Когда партнеры играют в одну игру по разным правилам, хорошего результата не жди. 

      Пользуясь предоставленным случаем, призываю вас, дорогие друзья, пожалуйста, прежде чем начинать ремонт квартиры или строительство дома (а мы договорились, что собственно выполнение работ – не самая ответственная часть этого процесса), еще находясь «на берегу», самым тщательным образом создайте себе полную ясность во всем. Только потом можно начинать диалог с проектировщиком, а, уж тем более, вступать в отношения с подрядчиком. 

      Заказчик должен понять, что кристальная ясность нужна лишь ему. Частенько, подрядчик в этом вовсе не заинтересован. Он по другую сторону баррикад. Он рвется в бой. За деньги заказчика. «Давай начнем, а там видно будет!» Вам знаком такой подход?

      И последнее. Вышеописанный алгоритм составляет лишь небольшую часть инжиниринговой стратегии «СА», позволяющий грамотно расписать и рассчитать любую стройку, снижающего затраты заказчиков, экономящего их средства начиная от замысла и до сдачи объекта.

     Один из постулатов методики «СА» гласит, что бремя оплаты за любые неблагоприятные для заказчика последствия, происшедшие вследствие допущенных отклонений от достигнутых договоренностей (неполноценный проект, слабая организация работ, недодача услуг, низкое качество, нарушение сроков, финансовое «жонглирование» и т.п.), несет исполнитель, обязанный предусматривать в поле своей профессиональной деятельности любые нежелательные последствия и отвечать за принимаемые решения. 

     Это утверждение, однако, справедливо лишь тогда, когда потребитель сам разумен, адекватен и состоятелен как «Заказчик». К сожалению, практика показывает, а аналитика подтверждает обратное: не умея вести отношения с исполнителями на грамотном уровне, потребители не только всегда переплачивают, но и не получают заявленного количества и качества строительных услуг.

     Знание «болевых точек» и ведение технического прессинга в отношении исполнителей, в значительной мере помогают существенно снижать затраты и обеспечивать полноценное качество. Конечно же, заказчикам, не вооруженным специальными знаниями и опытом, трудно противостоять подрядчикам. Поэтому следует привлечь на свою сторону помощника-профессионала, опытного специалиста. Гражданский Кодекс России (статья 749) позволяет сделать это. 
     «Строительный адвокат», профессионально владеющий приемами минимизации затрат, снижения стоимости работ, поможет сэкономить более существенно, при этом не обременяя своего клиента дополнительными расходами. Ведь его гонорар ничтожен, по сравнению с величиной сэкономленных заказчику средств. Заказчики должны, наконец, осознать, что на стройке надо платить не только каменщику, штукатуру, маляру или электрику, но и инженеру – грамотному специалисту, стоящему на стороне законных интересов потребителя.  

     Выполнения приведенных рекомендаций бывает достаточно для обеспечения минимального уровня техно-правовой грамотности проведения обустройства жилища. Игнорирование же подобного подхода, приводит к недопониманию, конфликтам, серьезным материальным затратам. Именно тогда, как обычно, любая домашняя стройка воспринимается как стихийное бедствие.

       Итак, следуя старому доброму принципу, «семь раз отмерьте …»! В этой связи приглашаю читателей, затеявших строительство или ремонт посетить Бюро «Умная Стройка», где вам помогут эффективно решить любую «строительную» задачу. Желаю читателям успехов в деле обустройства своих жилищ!
                                                                                 В.Е.Свирин                 Публикация 1994 года
