                    Возвращаясь к проектной теме… 
                               (заметки по часто встречающимся вопросам заказчиков)      
О составе, объеме и стоимости 

проекта для строительства дома.                                                                      
     Проект – главный инструмент стройки. Проекты бывают типовые и индивидуальные. Первые реализуются «под копирку» с некоторыми изменениями, зависящими от пожеланий заказчиков, связанными с факторов бытового оборота конкретной семьи. А, кроме того, перед началом строительства проекты «привязываются» к местным гидро-метео-геологическим условиям и, выражаясь современным языком, инсталлируются под производственные возможности выбранных подрядчиков.

     Каких-то особых требований по составу и объему проектной продукции для частников не существует. При согласовании документации на строительство в местных административных органах бывает достаточным предоставление паспортной части проекта. 
     Для реализации большинства т.н. простых строек профессиональным подрядчикам хватает поэтажных планов, разрезов и фасадов, дополняемых заказчиками ведомостью отделки помещений. Остальной информацией они владеют в достатке, уделяя особое внимание фундаменту, стропильной системе, кровле и инженерным системам жизнеобеспечения.   

     При согласовании проектной документации, опытные подрядчики нередко устраняют допущенные ошибки и корректируют отдельные решения, находя лучшие варианты. В частности, самостоятельно или привлекая профильных специалистов (тех же проектировщиков - инженеров, конструкторов), оптимизируют конструктивные схемы будущих строений.   
     Сложилось так, что каждый застройщик волен решать вопрос объема проектных материалов сам, разделяя меру ответственности за возможные негативные последствия. В общем случае, конечно, чем проект подробнее, тем лучше, но тем и дороже. К сожалению, в непростых отечественных реалиях, чаще всего, решение по составу и объему  проекта заказчики вынуждены принимать, исходя только из оценки стоимостного параметра. 
      В условиях рынка частных подрядов, стоимость проектных работ определяется и согласовывается с выбранным исполнителем после предоставления заказчиком исходных данных и совместного составления проекта задания на проектирование. Существует некая условная среднерыночная шкала, представляющая собой соотношение объема (и состава) проектной продукции с соответствующей цифрой, выраженной в «у.е.». 

     По-хорошему, эта цифра должна в большей степени зависеть от квалификации (уровня знаний и опыта) проектировщика, но, увы, на «нашенском» рынке, не славящимся высокой культурой и умением обоснованно калькулировать, аргументом для этой функции чаще служит общая площадь дома заказчика. Ситуация усугубляется высоким самомнением «тружеников кульмана», бесцеремонным образом задирающих расценки на свои услуги.  

    Сегодня диапазон цен за полноценный по объему и составу качественный проект строительства дома зашкаливает сверх разумного предела, а начинается с отметки 20 у.е./м2. 

     Между тем, повышение ценовой планки до уровня 50 у.е./м2 целесообразно и обоснованно лишь в редчайших случаях глубокой и всеобъемлющей проработки сложных и эксклюзивных решений и связанным с этим значительным увеличением объема графической продукции или расчетов, по сравнению со средним уровнем. Платить еще больше могут лишь отдельные персонажи, принципиально не считающие расходов (есть и такие!) и тешащие подобной показухой свое нездоровое самолюбие. 

     Эскизный проект (который многие выдают за полный и по которым строится большинство незамысловатых домов) можно оценить, максимум в треть приведенных сумм. Впрочем, рынок – вещь открытая и каждый вправе покупать и продавать по своей цене. Для заказчиков же важно знать, что именно скрывается за данной ценой. Стандартного набора, как и идеального проекта, увы, в природе не существует.

     В перечне исходных данных при составлении задания на проектирование, наряду с копиями разрешительных документов, необходимо (желательно) присутствие результатов инженерных гидро-геологических изысканий с анализом состава грунта основания будущего дома и его физико-технических характеристик.   

     От них (вкупе с величиной нагрузки от веса дома) во многом будут зависеть тип и размеры фундаментной конструкции, а также глубину заложения подошвы фундамента и другие необходимые расчетные параметры. Получение сведений о геоподоснове участка можно поручить и проектировщику, отметив эту позицию в задании на проектирование или воспользоваться специальными картами, составленными по данным геологических исследований. 

     Как правило, на участке делается пять скважин (т.н. «конверт») по периметру и в центре пятна будущей застройки. Однако «экономные» заказчики (а подчас и сами бурильщики) нередко сокращают это число до двух.

     Если, уповая на стоящие рядом дома-аналоги, вообще проигнорировать геологические изыскания  и понадеяться на пресловутый русский авось (как, собственно, и происходит повсеместно), заказчику придется взять на себя всю полноту ответственности за возможные негативные последствия при эксплуатации дома. 
      Нередко, в наших климатических условиях, затяжные осенние дожди насыщают почву «под завязку», а последующее резкое ее промерзание и усиление морозов приводит к возникновению сил морозного пучения, воздействующих не только на подошву фундамента, но и (по касательной) на его боковые поверхности. 
     Подвижки грунта приводят к образованию пустот, заполняемых водой при временном оттаивании. Этот цикл неоднократно повторяется в течение зимы, всякий раз увеличивая вредоносную амплитуду подвижек. Перемещения и просадки грунта вызывают избыточные напряжения и деформации не только фундамента, но и вышерасположенных несущих конструкций и, как следствие, ведущие к появлению трещин и последующим разрушениям. 
     Проектировщики, для предотвращения подобных случаев, перестраховываются принятием решения в пользу строительства более сложного и мощного фундамента. Происходит почти полуторный перерасход материалов (дорогостоящих бетона и арматуры), естественно, за счет заказчиков. «На выходе» это гораздо более серьезные деньги, чем те, что запрашивают изыскатели.

     Говорить о средней стоимости инженерно-геологических изысканий не совсем корректно, так как многое зависит от сопричастных факторов: месторасположения участка, числа и глубины скважин и др. Для сведения, приведу одну из формул (ставящую стоимость изысканий в зависимость от площади участка, что, на мой взгляд, не совсем корректно) – около 100у.е./сотка. Для уточнения этой цифры и возможной минимизации своих расходов, следует набрать телефонные номера нескольких фирм, занимающихся инженерными изысканиями и запросить их расценки. 
     Но, пожалуй, лучший вариант для организации решения вопроса «геологии» – обратится с ним к будущему подрядчику (отвечающему в итоге за качество построенного дома), чтобы он привлек смежников-бурильщиков, используя свои корпоративные связи. Задача решится с  меньшими затратами (подрядчики имеют скидки у смежников), более оперативно и достоверно. 
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