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Технико-экономические аспекты реализации программ гидроизоляции жилых и промышленных объектов
В статье рассмотрены вопросы использования программно-целевого метода управления при реализации мероприятий по гидроизоляции жилых и промышленных объектов с использованием современных гидроизоляционных материалов. Предложена методика экономической оценки принятия решений по реализации инвестиционных проектов, обеспечивающих вовлечение в хозяйственный оборот дополнительных площадей зданий и сооружений.    

Затопление, грунтовые воды, подвалы, износ, проникающая гидроизоляция, программа, экономическая эффективность.

По различным данным, которые опубликованы в СМИ и информации от независимых экспертов, более 20% населения Тульской области живет в условиях, когда срок эксплуатации жилья давно истек. Около 60% жилых помещений введены в эксплуатацию более 30 лет назад.  Тысячи квадратных метров площади производственных и жилых зданий в ближайшее время могут перейти в разряд аварийных. Состояние коммунальной инфраструктуры в еще более тяжелом состоянии, на ее модернизацию требуются огромные средства. Неудовлетворительное состояние ЖКХ может стать причиной техногенных катастроф, обрушений и эпидемий.

Усугубляют тяжелое положение жилищно-коммунальной сферы затопления подвалов зданий и сооружений грунтовыми водами, что является чрезвычайно актуальной проблемой для многих населенных пунктов Тульской области. Причин, вызывающих затопления, несколько, но основной причиной является изменение свойств железобетонных конструкций фундаментов под постоянным воздействием влажной среды. Последствием постоянных затоплений являются разрушающиеся фундаменты зданий и несущие конструкции. Наибольший ущерб состоянию гражданских и промышленных объектов наносят затопления природного и техногенного характера. В период паводков затопленными оказываются здания, сооружения, жилые дома. При этом воды, затапливающие подвалы и цокольные этажи, создают агрессивную среду, так, химический анализ ила  одного из таких подвалов показал, что содержание солей тяжёлых металлов — меди, свинца, цинка, никеля — значительно превышает допустимую норму. 
В подвалах наблюдается засилье мусора — там можно встретить всё, что угодно: пищевые отходы, доски, стулья, бумагу, бутылки, полиэтиленовую посуду, детские игрушки и многое-многое другое. Именно поэтому разрушительное воздействие на фундаменты изношенного жилого фонда возрастает в несколько раз. Близость грунтовых вод к поверхности земли (в некоторых местах менее 1 метра) и климатические условия Тульской области требуют соблюдения особого режима содержания жилого фонда и проведения ремонтно-восстановительных работ, и главным образом по повышению водонепроницаемости железобетонных конструкций.

По данным федерального агентства по строительству и ЖКХ (Росстрой), следствием износа и технологической неразвитости объектов коммунальной инфраструктуры является низкое качество предоставления коммунальных услуг, не соответствующее запросам потребителей. Уровень износа объектов коммунальной инфраструктуры составляет сегодня в среднем - 60%. В целом по Российской Федерации износ котельных составлял 55 %, сетей водопровода — 65%, сетей канализации — 63%, тепловых сетей — 65%, водопроводных насосных станций — 67%, канализационных насосных станций — 57%, очистных сооружений водопровода — 58%, очистных сооружений канализации — 59%. По этой причине промышленные и канализационные стоки постоянно попадают в почвы.
Неэффективное использование природных ресурсов выражается в высоких потерях воды, тепловой энергии в процессе производства и транспортировки ресурсов до потребителей. Загрязнение окружающей среды и сточные воды крайне негативно влияют на состояние жилого фонда, поскольку в связи с дефицитом исправных транспортных сетей и очистных сооружений -  канализационные стоки и промышленные воды попадают в почвы. Утечки и неучтенный расход воды при транспортировке в системах водоснабжения в ряде городов достигают более 60% поданной в сеть воды. Таким образом, агрессивные стоки (особенно в пики весенних паводков) затапливают подвалы жилых и социально важных объектов. Систематические подтопления разрушают фундаменты и несущие конструкции. Одной из причин, вызывающих затопления в городской черте, является изменение уровня грунтовых вод. Процесс водозабора в настоящее время практически никем не регулируется. В результате чего уровень подземных вод постоянно меняется: возникают воронки депрессии на поверхности подземных вод либо происходит обратный процесс – резкий подъем уровня воды.

Многочисленные исследования доказывают: именно вода провоцирует карбонизацию бетона. Со временем он перестает служить щелочным барьером для стальной арматуры. Из-за коррозии арматуры, железобетон теряет свою статическую прочность. Растворы кислот, щелочей и солей значительно усиливают процесс, при котором разрушается не только арматура, но и сам бетон. Тем самым на период весенних паводков, а также в результате фильтрации через бетон сточных, грунтовых, техногенных вод приходится пик агрессивного разрушения фундаментов и подвальных помещений.

Основные последствия затопления подвалов:

1. Разрушения железобетонных конструкций фундаментов и как следствие нарушение прочностных характеристик несущих конструкций зданий и сооружений.

2. Нарушение экологической безопасности жилья, а именно появление и размножение во влажной среде вредных членистоногих — переносчиков многих возбудителей опасных инфекционных и паразитарных болезней (комаров, тараканов, крысиных клещей, блох). Влажная среда подвалов также оказывает отрицательное воздействие на состояние здоровья жителей нижних этажей зданий, особенно страдают астматики, пожилые люди и дети.

3. Возникновение радиационной опасности, основной причиной которой является высокая концентрация в подвалах природного радиационного газа – радон.  Современный человек до 80% времени проводит в помещениях – дома или на работе, где и получает основную дозу радиации: хотя здания защищают от излучений извне, в стройматериалах, из которых они построены, содержится природная радиоактивность. Существенный вклад в облучение человека вносит газ радон и продукты его распада. Основным источником этого радиоактивного газа является земная кора. Радон проникает в дома через материалы стен, трещины и щели в фундаменте, полу и стенах, с водой. Следствием воздействия на человеческий организм радиационного излучения, является возникновение онкологических заболеваний.
              Состояние коммунальной сферы требует применения современных инновационных технологий, позволяющих не только сохранить железобетонные конструкции, но и придать им новые свойства, позволяющие обеспечить гидроизоляцию фундаментов и подвальных помещений. Для решения указанных задач нами разработаны методические рекомендации на основе программно-целевого метода управления, включающие в себя рекомендации организационного характера и экономико-математическую модель оценки эффективности принятия решений. Предлагаемый подход ориентирует организации, заинтересованные в вовлечении имеющихся в их распоряжении площадей в хозяйственную деятельность на проведение комплексных программ гидроизоляции объектов (далее ПГО), с учетом следующего.
Программа гидроизоляции объектов является инвестиционным проектом. Реализация организацией мероприятий по гидроизоляции объектов не выборочно, а в формате программы позволит значительно расширить возможности использования в хозяйственной деятельности зданий и сооружений, сформировать нормативную и информационно-аналитическую базу принятия решений по организации деятельности организации в данном направлении, нивелировать неблагоприятное влияние факторов внутренней и внешней среды, что, в свою очередь, обеспечит стабилизацию деятельности и увеличение доходности.  Кроме того, применение предложенной методики определения эффективности программ ПГО обеспечивает менеджмент организации качественным инструментарием экономической оценки принятия решений.

Программа, одновременно решает социальные проблемы и вопросы повышения безопасности эксплуатации зданий, также может стать источником пополнения местных бюджетов тех муниципальных образований, которые войдут в рамки программы. Реализация ПГО даст дополнительные финансовые ресурсы для управляющих компаний и ТСЖ.

Осушенные и отремонтированные подвальные и цокольные помещения станут пригодными для использования под офисы, производственные и торговые площади, склады. Их эксплуатация обеспечит пополнения бюджетных и внебюджетных фондов. 

Существенную экономию бюджетных средств даст сокращение расходов на дезинсекцию (борьбу с насекомыми), здравоохранение (высвободившиеся средства можно будет направить на социальные программы) и эксплуатацию зданий и сооружений.

Реализация ПГО будет способствовать  появлению новых рабочих мест. Для проведения подрядных работ будут привлечены строительные организации, которые в свою очередь будут нанимать новых сотрудников.

С началом реализации ПГО увеличатся поступления налогов в бюджеты различных уровней.

В соответствии с действующим законодательством на реализацию программы ПГО могут направляться:

· средства бюджетов субъектов Российской Федерации;

· средства федерального бюджета;

· средства внебюджетных источников;

· средства управляющих компаний и ТСЖ, обслуживающих жилые дома на основании заключенных договоров с жильцами;

· средства сторонних юридических и физических лиц в порядке инвестирования в модернизацию объектов ЖКХ, жилых зданий и объектов социального назначения.

ПГО является наглядным примером социального партнерства между бизнесом и властью.

Технологии, предлагаемые для реализации ПГО основаны на использовании проникающих гидроизоляционных материалов системы Пенетрон. Они очень просты в применении, позволяют производить работы без предварительной просушки поверхностей перед нанесением гидроизолирующих материалов. Ремонтные работы в жилых домах не потребуют даже временного отселения жильцов.

Весь комплекс гидроизоляционных мероприятий повышает водонепроницаемость обработанных конструкций  как минимум на 4 ступени в стандартных случаях (W-4 - W-12) и на 2 ступени для проблемных бетонов с W0. Эффект от проведения гидроизоляционных мероприятий максимальный - на весь срок службы бетонных конструкций при абсолютном сохранении его водонепроницаемости, даже при высоком гидростатическом давлении. Гидроизоляция повышает прочность бетона на сжатие на 10-15%, увеличивает коррозионную стойкость бетона к воздействию агрессивных сред, обеспечивает морозостойкость не менее чем на 100 циклов. Работы по гидроизоляции проводятся для бетонных сооружений I и II групп трещиностойкости (с раскрытием трещин до 0,5 мм).

Все материалы предлагаемые к применению, сертифицированы Госстроем России, ЦГСЭН РФ, а также разрешены для применения в резервуарах с питьевой водой. Аналогов основных материалов на российском рынке проникающей гидроизоляции на сегодня нет.

Все материалы максимально совместимы с бетоном и имеют все необходимые сертификаты, в том числе сертификат соответствия стандарту качества BVQI ИСО-9001-2000 и ГОСТ Р ИСО 9001-2001.

Материалы прошли испытания на радиационную стойкость (3000 Мрад) в Федеральном ядерном центре (г. Снежинск) и рекомендованы Минатомом для применения на объектах ядерной энергетики.

Учитывая высокие технические характеристики, которые придают бетонным конструкциям материалы ПГО экономический эффект от применения их на объектах жилой и нежилой застройки очевиден. Применение уникальных технологий по гидроизоляции в дальнейшем значительно снижает издержки на последующую эксплуатацию зданий и сооружений.
С учетом необходимости обеспечения эффективности программ гидроизоляции объектов (ПГО) предлагается следующий подход к их экономической оценке. 

Анализируя эффективность программ ПГО, менеджменту организации целесообразно сравнивать две альтернативные ситуации:

а) организация реализует программу гидроизоляции объектов;

б) организация не реализует программу гидроизоляции объектов.

В модифицированном виде эту ситуацию можно представить в виде формулы:

                                        
[image: image1.wmf].

.

.

.

р

п

К

р

п

P

P

D

-

D

=

,                                         (1)

где P  — прибыль за счет экономии денежных средств и общего роста доходов при реализации ПГО;

Δ Pп.р. — изменения в прибыли за счет экономии денежных средств и общего роста доходности при реализации ПГО;

 Δ K п.р. — изменения в затратах при реализации ПГО. 

Данный подход в наиболее общем виде характеризует экономическую эффективность ПГО, однако, для ее детального исследования требуется использование более совершенного методического аппарата.

Для оценки экономической эффективности реализации организацией  ПГО предлагается применять следующие показатели: PV — текущая стоимость, NPV — чистый дисконтированный доход; IRR — внутренняя норма рентабельности программы; PBP — срок окупаемости; PI — индекс прибыльности и MIRR — модифицированная внутренняя норма доходности.

PV характеризует текущую стоимость денежного потока генерированного программой гидроизоляции объектов. 

                                        
[image: image2.wmf]m

r

m

P

PV

)

1

(

+

=

,                                                      (2)               

где m — число лет, в течение которых производятся расчеты.

Показатель  NPV рассчитывается как разность между приведенными (дисконтированными) к моменту начала программы стоимостями экономии и издержек организации, связанных с реализацией ПГО:
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где n — число отдельных мероприятий в рамках программы гидроизоляции объектов. 

 Пусть  P и S соответственно приведенные стоимости доходов от экономии денежных средств и затрат на реализацию ПГО. Тогда:
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где p(t) — доходы организации от экономии денежных средств в период t; 

s(t) — затраты на реализацию ПГО в период t; 

i — ставка дисконтирования; 

t = (1, …, Т) — период времени. 

Чистый дисконтированный доход от экономии денежных средств в результате реализации ПГО может быть вычислен следующим образом:
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Так как на показатель NPV значительное влияние имеет норма дисконта (i), то для оценки и анализа экономической эффективности реализации мероприятий программы ПГО целесообразно вычислять зависимость NPV от нормы дисконта. Этот показатель демонстрирует собственную результативность программы ПГО в отношении экономии денежных средств организации. 

Показатель IRR — это норма дисконта i*, при которой приведенная стоимость экономии денежных средств, ожидаемой от программы ПГО, равна приведенной стоимости затрат по ее реализации, то есть суммарный экономический эффект покрывает сумму привлеченных денежных средств и их стоимости. Следовательно:

                        IRR = i* при {NPV(i*) = 0},                                             (7)
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Значение показателя представляет собой пороговое значение нормы дисконта, при которой целесообразна реализация ПГО. Решение о финансировании ПГО следует принимать на основе сравнения IRR с нормативной рентабельностью программы, при этом, чем выше значение показателя IRR и больше разница между его значением и нормированной ставкой дисконта, тем больший запас финансовой прочности  данной программы.

PBP — срок окупаемости программы ПГО, определяется как период времени t*, требуемый для возмещения инвестиций посредством сэкономленных в ходе реализации ПГО и аккумулированных организацией денежных средств. Аналитически срок окупаемости программы определяется как:

                             PBP = t* при {NPV(t*) = 0}.                                        (9)

Реализация ПГО целесообразна, если рассчитанный срок окупаемости не превышает срока, установленного локальными нормативными актами организации. 

PI — индекс прибыльности — показывает относительную прибыльность (дисконтированную рентабельность) программы ПГО и равен отношению дисконтированного потока денежных средств от экономии денежных средств к дисконтированному потоку затрат на программу ПГО:
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Данный показатель характеризует эффективность вложений в реализацию программы гидроизоляции объектов и должен отвечать условию PI > 1.

Для определения экономической эффективности ПГО требуется ввести следующие показатели:

CJj — средства, вложенные в j-е мероприятие;

NPVj — отдача j-го мероприятия;

PJj — рентабельность j-го мероприятия.

Пусть JV — фонд финансирования ПГО. Тогда:
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где n — число мероприятий.

Эффект от реализации ПГО:
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С учетом того, что контексте данной работы актуальны программы реализуемые организации в течение одного года, их текущая дисконтированная стоимость будет определяться, следующим образом:
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где P — ожидаемый приток денежных средств от экономии денежных средств в ходе реализации программы;

i — ставка дисконтирования.

Без учета вероятностного подхода каждому показателю можно путем экспертных оценок придать определенный весовой показатель и построить рейтинг мероприятий программы. При таком подходе:

1) чем больше NPV по отношению к CJ, тем выше «вес» NPV;

2) чем больше PJ и IRR по отношению к рентабельности активов предприятия, тем выше «вес» PV.

В случае внедрения программ гидроизоляции объектов будет достигнут целый ряд важных социально-экономических целей и задач:
1)безопасная эксплуатация зданий и сооружений, продление срока их службы;
2) обеспечение экологической безопасности в производственных и жилых помещениях, что, в конечном счете, положительно скажется на состоянии здоровья населения Тульской области, проживающего на территориях, подверженных затоплениям техногенного и природного (сезонного) характера;
3) приведение естественного радиационного фона в зданиях и сооружениях к соответствующим нормам;
4) достижение поставленных в рамках приоритетного национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» целей, а именно создание безопасных и комфортных условий проживания на территориях, подверженных затоплениям.

Только комплексный подход к решению проблем, связанных с затоплениями жилых и других социально значимых объектов, позволит добиться безопасности и создания здоровой среды проживания. Реализация программ гидроизоляции рассчитана на достижение поставленных целей с максимальным эффектом.

T.V. Kostsov  TECHNICAL AND ECONOMIC ASPECTS OF REALIZATION OF PROGRAMS OF THE WATERPROOFING INHABITED AND INDUSTRIAL TARGETS

In article questions of use of a programm-target management method are considered at realization of actions for a waterproofing inhabited and industrial targets with use of modern waterproofing materials. The technique of an economic estimation of decision-making on realization of the investment projects providing involving in economic circulation of the additional areas of buildings and constructions is offered.    

Flooding, ground waters, cellars, the deterioration, getting waterproofing, the program, economic efficiency.
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