Оптимизация стоимости строительства – актуальные пути
 

В городе Челябинске и в целом по области произошел резкий рост рыночной стоимости жилья. По некоторым данным от 60 до 80 процентов по разным позициям.
С чем это связано?
Во многом с тем, что спрос у нас превышает предложение.
Со стороны спроса это развитие ипотечных схем, рост доходов населения и т.п.
И снижение предложения от строителей с другой стороны. Я не буду комментировать вопросы снижения предложения. Этот связано со многими причинами. Как административными, так и зависящими от введения в действие новых нормативных документов, которые также создают в определенный переходный период некоторые проблемы для строителей.
Рассмотрим составляющие рыночной стоимости.
Первое. Собственно рыночная стоимость, которая определяется, в общем случае, балансом спроса и предложения, и обладает способностью достаточно гибко изменяться в сторону роста или снижения в зависимости от внешней коньюктуры.
Второе. Если убрать прибыль инвестора, то возникает так называемая инвестиционная себестоимость жилья. В инвестиционной себестоимости есть стоимость строительно-монтажных работ (СМР), которая определяется сметной документацией, и все косвенные затраты, связанные с различными согласованиями, подключениями, разрешениями и т.д.
Стоимость этой добавки к сметной стоимости жилья составляет по разным оценкам от 30 до 40 процентов. И когда у нас произошел всплеск рыночной стоимости жилья, то начали работать так называемые субъективные факторы, которые возникают из желания поделить сверхприбыль инвестора, которая образовалась при резком росте рыночной стоимости. Растёт плата за услуги согласовывающих организаций и стоимость выделения земельных участков под застройку, независимо от способа их выделения.
Инвестиционная себестоимость более инертна, нежели рыночная стоимость.
Третье. Собственно стоимость строительно-монтажных работ, которая состоит из многих составляющих, из которых наибольшую роль играют две - стоимость строительных материалов и оплата труда строителей.
Здесь наблюдается та же тенденция к разделу сверхприбыли инвестора. Например, в октябре в среднем на 6 процентов повышаются цены на изделия домов серий 90-й, 97-й, 121-й и 97-й М. Объяснить это довольно сложно, потому что стоимость энергоресурсов, цемента, ГСМ не поднималась, а другие материалы, используемые при изготовлении ж/б изделий подорожали незначительно.
В отличие от рыночной стоимости, которая более маневренна, сметная наоборот инерционна. И если уж она поднимается, то я не могу припомнить случая, чтобы она потом снизилась. В лучшем случае останется на том же уровне.
Значит, у нас стартовая площадка для дальнейшего роста цен в общем случае повысилась.
В ситуации, когда стоимость СМР ограничена предельными индексами удорожания, как это происходит при бюджетном финансировании, это приводит к оттоку подрядчиков с объектов строительства, так как индексами регулируется только подряд, но не стоимость материалов и механизмов.
И ещё один вопрос, характерный для бюджетного финансирования.
Планирование капитальных вложений на очередной год производится на основании дефлятора, который задает Минэкономразвития РФ. Но реальная инфляция, как правило, выше. И где-то во второй половине года образуется разрыв между выделенными капитальными вложениями и реальными затратами, с учётом фактической инфляции. Поэтому вторая половина любого года становится критической для строительства бюджетных объектов. В связи с этим, как мне кажется, нам необходимо пересмотреть систему финансирования капитальных вложений с учетом реальных перспектив, либо хотя бы создавать резервные фонды для покрытия разницы между плановой и реальной инфляцией.
Для оптимизации стоимости строительства необходимо воздействовать на неконтролируемый рост цен на строительные ресурсы. Можно предложить несколько путей.
Первый. Расширить предложение строительных ресурсов путём организации биржи строительных материалов, не ограничиваясь пределами Челябинской области. Организовать более широкий закуп строительных материалов, не играть в местечковый патриотизм. За счет этого снизить цены.
Второй. Договориться со строительной индустрией, что пул потребителей строительных материалов предлагает – дорогие производители, мы берем вашу продукцию гарантированно в течение года. Вы не будете иметь проблем со сбытом. Но давайте договоримся о ценах. Они в течение года должны расти вот в таких пределах. Тогда мы имеем предсказуемое строительство с точки зрения цен, а предприятия стройиндустрии гарантированный рынок сбыта.
Третий. Можно заняться калькулированием стоимости продукции заводов стройиндустрии и договориться о некоторых унифицированных правилах учета этой себестоимости и нормирования рентабельности предприятий стройиндустрии. Это конечно не рыночный путь. Но примеры такого опыта имеются в других регионах. По крайней мере, это позволит создать прозрачную схему формирования стоимости строительных материалов.
Если мы будем решать вот эти базовые вопросы, направленные хотя бы на снижение темпов роста стоимости строительного производства, мы тогда можем ставить и второй вопрос – о доступном жилье.
По заданию Губернатора Челябинской области П.И. Сумина, нужно выйти на темпы строительства в 1 миллион квадратных метров жилья в год. Для этого у нас нет достаточных мощностей производства конструкций недорогих панельных зданий.
Значит надо развивать строительную индустрию производства других конструкций. Наиболее приемлемая система домов, с точки зрения цены, – каркасная.
В Челябинске долго ведется работа по этому вопросу. В г. Озерске, Челябинской области находится центр, который был образован совместно со специалистами Белоруссии, для реализации проекта по каркасным домам минской серии. Огорчительно то, при содействии этого центра было построено четыре завода в Свердловской области и ни одного в Челябинской. 
У нас в области существует пока один завод, который производит каркасные дома, так называемой чебоксарской серии. Это ЖБИ «Агрострой». Но большая часть его изделий поступает опять же в Свердловскую область.
Нам нужна комплексная система мер по развитию строительной отрасли, которая в настоящий момент, по моему мнению, отсутствует.
Если говорить о системе, то мы должны наконец-то силами наших архитекторов, проектировщиков определить где, что и из чего мы будем строить в Челябинской области. После того, как мы определимся, что будем строить дома из таких-то конструкций, материалов, мы должны сказать строительной индустрии - вот потребности, у нас будут востребованы именно эти изделия. Стройиндустрию в этом плане не надо подталкивать. Если она видит перспективы, то она начнет развивать нужные производства. Нужна ясная система и четкая цель.
Следующий вопрос касается проблемы долевого строительства. Мне кажется, что от него надо уходить. Потребитель не должен покупать услуги строительства. Он должен покупать готовый продукт. Поэтому нужны инвесторы, которые финансируют строительство и потом продают готовые квартиры.
Очень перспективна идея создания закрытых паевых инвестиционных фондов недвижимости (ЗПИФН). Это структуры, которые финансируют строительство от нуля и до 100-процентной готовности. А потом уже жилье реализуется населению. Они с открытыми глазами приходят и покупают готовые квартиры, в которых не виден сквозь щели пола интерьер нижерасположенной квартиры.
У нас строительство всегда было отделено от ЖКХ. Строители хотят построить дешевый дом и дорого его продать. А дешевизна – это текущие затраты на отделку, отопление и т.п. А может, стоит построить дороже, но обеспечить экономию при дальнейшей эксплуатации жилья.
Система должна включать все: от грамотной планировки до грамотной эксплуатации и экономии затрат ЖКХ.
Стоимостное сопровождение всего этого процесса меня интересует как профессионала. Надо грамотно, качественно, на каждом этапе оптимизировать затраты.
Так у нас в Челинформцентре родилась идея грамотного экспертного сопровождения и поддержки строительного бизнеса. Мы сейчас формируем такую структуру, которая могла бы вести это экспертное сопровождение, которая будет помогать строителям в вопросах экономики, ценообразования и технологии на всех этапах строительного производства, при необходимости она может выполнять и функции заказчика. Такого рода услуги, как нам кажется, должны быть востребованы теми, кто хочет грамотно и качественно строить.
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