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Atnaujinta Antradienis, 09 Kovas 2010 16:47

Norint realizuoti namo ar kito busto statybos ar renovacijos idéja, tenka pereiti daug etapuy,
padaryti daugybe sprendimuy, viskg suplanuoti. Tai supranta visi. Statybos — viena
sudétingiausiy sri€iy, ir ne vien dél to, kad pats statinys yra inzineriniu atzvilgiu sudétingas
objektas. Statybos vyksta ne vieng dieng (dazniausiai — kelis ménesius), kainuoja didelius
pinigus, o ir reikia nepamirsti, kad pats statinys stovés ilgai. TaCiau daznai tai kazkodél
pamirStama ir darbai pradedami tinkamai nepasiruosus.

Batina nuodugniai apsvarstyti Siuos pagrindinius aspektus:

- Statybos finansavimo kelius (sumas bei laikotarpius);

- Sklypas (vieta, privaziavimas, tinklai);

- Namo projektas (tinkantis sklypui, su kaina);

- Rangovas arba genrangovas (galintis realizuoti projekta);
- Darby kontrolé.
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Daugelio eksperty manymu, pirmiausia, kas turi bati iSspresta — statybos finansavimo
galimybés ir budai :
Tai gali bati ir jau turimos 1éSos, ir paskolos. Pastarosios taip pat btna jvairios: vienais atvejais
paskolos suma duodama visa iSkart, kitu — dalimis pagal atlikty darby aktus. Taciau Sis
straipsnis ne apie tai. Tarkim, dél finansavimo klausimas iSsprestas — reikiamos léSos bus.

Sekanciame etape butina numatomas |éSas paskirstyti paciam statiniui ir sklypui (buto atveju
tas pat — paCiam butui ir geografinei vietai, aukstui). Pacio statinio kaina i§ esmés nesiskirs kur jj
bestatytum, o sklypo kaina gali skirtis gana smarkiai — Vilniaus centre, ar kaime Naujosios
akmenés rajone. | sklypo kaing jeina ir

privaziavimas

(keliai) bei

tinklai

(elektra, vandentiekis, dujotiekis, kanalizacija, telefoninis rySys, kabeliné televizija). Nesant
tinklams, juos vienaip ar kitaip teks jsivesti ar iSsiversti vienokiais ar kitokiais “vietiniais”
sprendimais (pavyzdziui, vandens grezinys), ir tai turi bati numatyta. Be abejo, sklypai su visa
infrastruktdra yra brangesni uz plikam lauke esancius. Taciau reikia turéti omenyje, kad
vandens grezinys kainuoja apie 50 tukstanciy lity, panasi ir kompleksinés transformatorinés (jei
arti téra aukstos jtampos linija) kaina. Telefoninis ry8ys, spar€iai besipleciant koriniam rySiui, jau
nebéra toks aktualus, taCiau norint turéti Interneto prieiga, stacionarus telefoninis ry8ys (ar
kabeliné televizija) yra nepakeiciami.

Statinio projektas (kartu su tinklais, jei Siy néra) — viena svarbiausiy proceso grandziy. Batent
Cia yra ta vieta, kuri gali arba pridaryti daugybe rupesciy, arba sutaupyti keliasdesimt tikstanciy
lity. IS esmés, projekte turi bati numatyta ne vien statinio inzineriné struktara (brézinys) bei
naudojamy resursy specifikacija, bet ir ty medziagy pateikimo grafikas, sa
mata

, bendras

kontrolés mechanizmas

Projektuojant statinj batina numatyti ir tai, kokias ir kada medziagas reiks pateikti j statybviete.
Tai daroma prie$ statyba: kuo véliau tai bus daroma, tuo daugiau tai kainuos. Medziagy tiekéjai
ne visada gali pateikti medziagas tuoj pat, dél tiekimo geriausia susitarti i anksto, galbat net
pasira8yti sutartj. Be to, per anksti atveztas medziagas tenka sandéliuoti bei saugoti.

Nuo projekto bei sgmatos iSbaigtumo ir atitikimo investuotojo norams priklausys statybos
organizavimas ir tuo paciu jo “skaidrumas”; kuo aiSkesnis projektas ir kuo jis “realesnis”, tuo
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mazesneé tikimybé atsirasti pakeitimams darby eigoje ir jvairiy kitokiy gin€ytiny situacijy.
Pernelyg daznai ivestuotojas pagaili pinigy projektavimui, tad uzsakomas tik techninis projektas,
kuris daZnai bana tiktai projektinio eskizo lygio. Dél to darbai vykdomi pagal rangovo (t.y.
suinteresuoto asmens, dazniausiai net neturincio projektavimo praktikos) sumanymus,
paprastai ne pacius ekonomiskiausius.

Turint projekta, Zengiamas sekantis zingsnis — organizuojamos pacios statybos. I18skiriami penki
pagrindiniai statybos organizavimo atvejai:

- Statytojas statosi pats ir turi nuosavus darbininkus (nuosava statybine organizacija);

- Statytojas (investuotojas) pasilieka kontrolés funkcijas:

- jis turi pakankamai zZiniy apie statybos organizavimg bei technologijg ir turi laiko pats
kontroliuoti rangovo darba;

- jis paskiria nepriklausoma jgaliotinj, patikédamas jam statybos technologijg, sau
pasilikdamas tik finansine kontrole;

- NeiSmanydamas statybos technologijos, visgi imasi statybos priezitros, tiksliau —
vadovavimo;

- Statytojas (investuotojas) pilnai pasitiki jgaliotiniu arba tiesiogiai statybininkais (rangovais);

Sios situacijos susijusios su tam tikry komplikacijy rizika. Pirmu atveju visa rizika ir atsakomybeé
susijusi tik su paciu statytoju, jis pats viskg organizuoja, tvarko iSkilusias problemas, ieSko
medZiagy ir mechanizmy. Taciau tokia situacija tampa vis retesné.

Antroji situacija, be abejo, yra geriausia — suprasdamas situacijg statybose, zinodamas
statybiniy medziagy ir statybos paslaugy kainas, statytojas gali organizuoti sparcig ir
ekonomiskg statybag. Rangovas, i$ savo pusés, uztikrina medziagy tiekima, darbininky darbg ir
t.t. Siuo atveju pats rangovas vengs abejotiny sprendimu, Zinodamas, kad tai neliks
nepastebéta.

TrecCioji situacija labai paplitusi ir, iS esmeés, néra ydinga. Dazniausiai taip ir yra, kad tas, kas turi
pinigy, neturi laiko viskam organizuoti. Tokiu atveju batinas tikrai geras projektas, bei geri
organizaciniai santykiai tarp uzsakovo ir rangovo.
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Blogiausia, nors ir labai paplitusi, situacija — kai statytojas manosi suprantgs statybos
techonologijg ir visg jos organizavimo reikalg. Paprastai tai baigiasi didelém problemom: zymas
pakeitimai statybos egoje dél kuriy sutrinka ir atsiskaitymai), prastovos, 1éSy jSaldymas.
Dazniausiai tokie pakeitimai net nefiksuojami, t.y. statyba tampa paprasciausiai
nekontroliuojama. Negincijame, zinome kelis atvejus, kai net ir nekvalifikuotas statytojas,
drastiSkai keisdamas statybos eigg ir planus sugeba sutaupyti; taCiau like Simtai ir tikstanciai
nesékmingy atvejy kalba patys uz save.

Penktoji situacija irgi priimtina, jei jgaliotinis arba rangovas yra pripazintos, geros reputacijos.
Cia nekalbama apie giminystés rysius — Lietuvoje nejprastai daug byly yra bitent tarp giminiu.
Neveltui yra patarlé — “nori prarasti drauga — paskolink jam pinigy”. Siuo atveju vélgi
nepaprastai svarbu atkreipti démesj j projektg, sgmatg bei pacig darby rangos sutartj, ypac j ju
finansine puse, kadangi tik jg vartotojas ir tegali kontroliuoti.

Savaime suprantama, kad konkrecioje situacijoje komplikacijy sunkumas priklausys nuo
investuotojo ir statybininko tarpusavio santykiy bei gin€ytinos sumos dydZio. Be to, konfliktinés
situacijos rizika zenkliai padidéja, jei santykiai néra teisiSkai sutvarkyti, arba sutvarkyti
netinkamai.

Bet kuriuo atveju akivaizdu, kad tvarkingai paruostas projektas, sgmata bei darby sutartis
Zenkliai prisideda prie s€kmés. Bltina grieztai sutvarkyti statytojo, jgaliotinio ir rangovo
tarpusavio santykius — finansinius, administracinius bei teisinius. Batina suderinti projekia,
tvarkingai sudaryti brézinius, numatomy naudoti medziagy specifikacijas, pakankamai detaliai
sudaryti darby sgmatas (atitinkancig statybos organizacine schema), numatyti darby grafikus.

Bendros frazés, kurios nekonkretizuoja santykiy fomos — tai pagrindas pasinaudoti padétimi ir
pradéti viens kito mulkinima. Neretai tenka susidurti su sutartimis, kuriose neaisku, nei kg galy
gale gaus uzsakovas (statytojas, investuotojas), nei kiek tai truks, nenumatytos jokios
garantijos. Integruojantis | bendrg Europos sajungos rinkg, kai kurios jmonés jau bando sudaryti
sutartis pagal Europos sajungos standartus (jvairus pavyzdziai publikuojami internete), taciau
jas visvien reikia derinti prie musy salygy ir musy teisés normuy, tiesiog iSversti ir surasyti Saliy
rekvizitus nepakanka.

Dalykai, | kuriuos butina atkreipti démes;j:
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- atlikty darby atsiskaitymo detalumas ir forma. Ataskaitos turi bati, jos turi buti
informatyvios ir aiSkios abiems puséms, taciau reikalauti i$ ragovo pirkty medziagy
sgskaitas-fakttras - nemenkas rinkos désniy pazeidimas. Dél netvirtos jmoniy finansinés
padéties jos priverstos atskleidinéti savo komercines paslaptis, taciau tai yra laikinas reiskinys;

- rangovo isSlaidy padengimo (apmokéjomo) planas; kas ménesj, kas dvi savaités, po
tam tikry konstrukciniy elementy uzbaigimo ir t.t.

- ISbaigtas projektas. Prastas projektas (projektinio pasitlymo lygio) — viena pagrindiniy
priezasCiy jvairiems nesusipratimams atsirasti.

- Samata. Prie sutarties pridétas neaiskios formos sgmatinis skaiCiavimas be busimy
darby, bent jau pagrindiniy medziagy saraso ir apimciy, gresia dideliais finansinais
nesusipratimais.

- Ataskaitos ir kontrolé. Darbo eigoje abiejy pusiy priimami pakeitimai ar kitokie
sprendimai nefiksuojami atitinkamuose dokumentose.

Blogiausias atvejis, kai projekte viena, sgmatoje (ir sutartyje) - kita, vykdoma — trecia, o
atsiskaitoma (aktuojama) — ketvirta. Su tokiomis situacijomis tenka susidurti dazniausiai jau tik
teisme, vykdant ekspertize bylose.

Palankiausia situacija optimaliai investicijai yra, kai:

- Yra projektas su technologija ir pagrindiniy sprendimy (interjeras, eksterjeras ir
konstrukcijos) bréziniais ir specifikacijomis. Jj sudarant nepagailéta |éSy varianty paieskai;

- Samatoje nurodyti visi basimi darbai su jy vykdymo reikalavimais (kai darbai suraSomi
normatyvy pagrindu, vykdymo kokybe apibrézia pats normatyvas) ir kainomis, su kuriomis
investuotojas sutinka. 18laidy struktura pateikiama suvestiniame skaiciavime, darby sarasas —
sgmatose, kuriy struktara atitinka statybos organizacinei schemai (kiekvienam subrangovui — po
sgmatg-uzduot));

- Sutartis remiasi p. 1 ir 2 nurodytais dokumentais ir darby grafiku.

- Sutartyje apibréziama ataskaitos forma ir apskritai atasiskaitymo organizavimas;

- Konkursas vyko prisilaikant realiy sumy pagrindu ir patikrinus nataroje pretendenty
atliekamy darby kokybe ir organizavma;

- |8 abiejy pusiy statybos organizavime dalyvauja kompetentingi specialistai.

Lésy tvarkymui (bei taupymui) gerokai gali padéti statybos suskirstymas j technologinius
etapus. Etapus apibrézia technologinés, finansinés ir meteorologinés salygos. Pavyzdziui,
kuklaus kotedzo statyba gali buti suskirstyta taip:
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1. pirmaisiais metais (arba vienas rangovas) — dézuté (pamatai (nulininis ciklas), vamzdynai,
sienos ir perdengimai, stogas, apSiltinimas (priklausomai nuo technologijos, gali bati jrengtas
véliau), langai ir iSorés durys arba konservavimas); sudaro mazdaug 50% bendros vertes;

2. inzinieriné jranga ir iSorés (pajungimo) tinklai; mazdaug 14%;

3. vidaus apdaila: tinkavimas, dazymas, grindy danga, santechnika; mazdaug 18%;

4. iSorés apdaila, apsiltinimas (jei nebuvo apsiltinta iSkart) ir pirminis sklypo sutvarkymas;
mazdaug 18%.

Kiekvienas etapas turi buti iSskirtas projektinéje dokumentacijoje (ypa¢ — sgmatose); tokiu budu
galima kiekvienam etapui parinkti kitg rangova, suplanuoti finansinius srautus, organizuoti
medziagy tiekima ir t.t.

Reikia nepamirsti, kad nemaza dal;j iSlaidy statyboje sudaro butini rangovo priskaiciavimai
medziagoms (papildomos medziagos, kitos i$laidos, pelnas — viso 7-16% nuo tiesioginés
medziagy kainos). Tas iSlaidas investuotojas gali sumazinti, jei pats tiekty medziagas rangovui.
Taciau tai turi savy “duobiy”: statybininkas perka dideliais kiekiais ir kaip pastovus klientas,
todél gali atitinkamai gauti tam tikry nuolaidy, o tuo tarpu statytojas medziagas uzperka tik kartg
ir tik Siai statybai.

Kaip bebaty atliktas paruoSiamasis statybos etapas, darby eigoje batina techniné priezitra. Jos
tikslai:

1. darby ir medziagy kokybeés uztikrinimas;
2. “paslépty” darby kontrolé (uzkasamos komunikacijos, konstrukcijos ar kitaip tiesiogiai
nebeprieinami elementai ar darbai, pavyzdZiui, grindy armavimas, jei tas numatyta projekte);

3. atlikty darby apimciy kontrolé.

PrieZilra visy pirma reikalinga zinant, kad perdaryti kazkg yra visad brangiau, nei padaryti
viengsyk tinkamai. Statytojas, kontroliuodamas vykdomus darbus, jy kokybe, sekdamas jy
atitikimg projektui ir sgmatai, ir pats prisiima dalj atsakomybés.

Finansiné kontrolé — sudétingas klausimas, kurj galima ir reikia tvarkyti teisinémis priemonémis.
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Kartais uzsakovai persistengia, reikalaudami sgskaity-faktury, t.y. faktiSkai slaptos statybinés
jmonés informacijos. Statytojui tai neturi bati svarbu, taip pat ir kokius priskai€iavimus rangovas
nustaté sgmatoje, galiausiai, kokj numaté pelng. Svarbi galutiné suma bei sumos pagal skyrius,
numatomy atlikti darby sumos tam tikriems laikotarpiams (kas ménesj ar kas 2 savaites).
PasiraSius sutartj atsiskaitoma butent pagal Sias sumas. Todél patogu buty suskirstyti visus
darbus j prasminius (vietos ir laiko atzvilgiu) skyrius: pamatai, grindys, sienos, perdengimai,
langai ir durys, stogas, elektra, védinimas, Silumos Ukis, apdaila, aplinka, ir kt.

Geras pasiruoSimas statybai, protingas finansiniy investicijy valdymas vykstant darbams bei
techniné kontrolé — batini, siekiant uztikrinti kokybiska ir ekonomiskai pagrjstg statyba, naudingag
kaip statytojui (investuotojui), taip ir rangovui. Mes vis dar gyvename pereinamuoju laikotarpiu,
kai verslo tikslas bana ne pelno gavimas, bet paprascCiausias islikimas, taCiau tai nereiskia, kad
tvarka organizuojant statybas turi nukentéti. AtvirkScial, ji ir gali sumazinti nuostolius, nurodyti,
kur slypi “silpnoji grandis”. Stambus investuotojai, nekilnojamojo turto agenttros paprastai
samdo projekto vadovus (inzinierius bei ekonomistus), taciau ir privatis statytojai turi iSeitj —
savo paslaugas siulo nemazai projektiniy, genrangoviniy ar konsultaciniy bendroviy. ISlaidos
tvarkingam statybos organizavimui visuomet atsiperka su kaupu.

Statyby ekonominiai skai¢iavimai

UAB "Statyby ekonominiai skaiCiavimai
Tel.: (+370 37) 33 98 99
Email: ana.mikalauskaite@ses.lt
Tinklapis: http://www.ses.lt
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