Тема 1/9, Строителство Градът
Сградната енергийна ефективност - предстои бърз растеж

Най-голям е потенциалът на големите и стари сгради, най-перспективните пазари са на изток
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През последните години глобалната икономика се сблъска с рецесията. Строителният сектор е между най-силно засегнатите области в почти всички части на света. Новото строителство - жилищно и търговски обекти, е много под нивата от началото на десетилетието.

Един сегмент обаче продължава да нараства - повишаването на енергийната ефективност на сградите. Редица фактори стоят зад този растеж - от необходимостта за подобряване на енергийната ефективност на сградите по икономически съображения до усилия за постигане на зелени сградни сертификати, като например американския LEED. Същите фактори въздействат и върху новото строителство.

Редица фактори ще продължат да въздействат върху сградната ефективност по отношение на вече реализираното и до каква степен. Анализаторите от Pike Research са ги анализирали и са определили няколко основни тенденции, които ще имат най-голямо въздействие върху сградната енергийна ефективност през идващите години.

Кои са основните тенденции:
* Нормативите за енергийна ефективност ще вдигат летвата, бизнесът ще ги следва
* Задължителни правила ще стимулират собствениците на сгради да инвестират в енергийна ефективност
* Въвеждането на сградна сертификация ще нараства, водач е стандартът LEED
* Системите на сграден енергиен мениджмънт стават все по-актуални
* Пазарът на ESCO услуги ще нараства по-умерено в САЩ и много бързо в азиатско-тихоокеанския район
* Осветлението: още не е дошла "Годината на светодиодите"
* Връзката между енергоефективни сгради и умните мрежи ще нараства
* Увеличават се финансовите опции в сектора
* Местните условия, различните политики и съображения от практиката ще продължат да представляват бариери пред постигането на енергийна ефективност, но инвестициите в обучение, информация, достъп и технологии постепенно ще ги преодоляват

* Енергийните стандарти вдигат летвата, строителната индустрия ги следва.
Много са причините за инвестиции в енергийноефективни мерки при саниране и нови обекти - икономии, зелен сертификат, намаляване на въглеродните емисии.
Стандартите за енергийна ефективност стават все по-строги, възприемат се от все повече държави или поне се въвеждат принципите им в различни нормативи, повишава се степента на прилагане.
Директивата за енергийна ефективност на сградите създава рамката за всяка държава в Европа за сгради над 1000 кв.м с рейтинг от А до F, а самите стандарти бяха затегнати през февруари 2009 г.

* Задължителното обявяване на енергийната консумация на сградите ще стимулират собствениците на сгради да инвестират
Потребителите, които искат да закупят автомобил, знаят, че цената на горивото ще бъде основен разход, и тя ще нараства с голяма вероятност. Затова те искат да знаят нейния разход на километър.
Когато енергията беше по-евтина, купувачите рядко се съобразяваха с консумацията на сградата, днес това вече не е така.
Правилата за задължително обявяване на енергийната консумация на сградите навлизат все повече.
Досега договорите за наем предвиждаха отговорност за енергийните разходи за наемателите, и собствениците нямаха директни стимули да инвестират в подобряване на енергийната ефективност на сградите.
Днес е по-различно - по-ефективните площи намират по-бързо наематели и купувачи и са с по-нисък процент на заетост.
През 1997 г. за пръв път подобни правила са въведени в Дания за енергиен рейтинг на жилищните и търговски имоти.
Европейската Директива за енергийното потребление на сградите засяга проследяването на потреблението и параметрите на офис сградите над 1000 кв.м с класификации от А до F, но те отразяват проектната енергийна ефективност. Тя не е равна на реалните показатели, но определено е стъпка напред.
Силни програми в това отношение действат във Франция и Великобритания и повечето европейски държави следват техния пример.
Очаква се тези задължителни мерки да се разширяват и ефектът им тепърва да се прояви. Собствениците ще знаят за тях и ще се съобразяват, а наемателите ще ги търсят и изискват.

*Сградната сертификация ще се ускори, лидер е стандартът LEED
Какво означаваше рецесията за сертификацията на зелените проекти? В САЩ този показател е надолу след своя пик през 2009 г. На бързо развиващи се пазари като Китай и Индия обаче търсенето на зелени сгради е по-голямо от всякога.
Изследването на Pike Research прогнозира, че сертификацията ще продължи да нараства, въпреки че ръстът ще бъде по-бавен от следващите две години с напредъка на възстановяването от кризата.
Съществуват силни регионални и местни стандарти и програми в много държави като BREEAM във Великобритания и Европа, DGNB в Германия и Европа, Three Star в Китай и CASBEE в Япония.
Глобален играч обаче остава LEED. На някои местни пазари той дори е адаптиран към местните условия и запазва основната си философия, но като цяло се придържа изключително към американските базови изисквания, което често е истинско предизвикателство на местна почва поради различията в материали и услуги.
Основната причина за прилагането на този стандарт е привличане на международни компании, които познават марката и искат да работят навсякъде с една позната система.
На конференция през 2010 г. Американският съвет за зелено строителство USGBC стартира програмата LEED International - партньорска схема за подкрепа на 15 национални зелени организации, които са се включили, но това в повечето случаи няма да означава отказ от вече съществуващи местни системи.
Факт е обаче, че местните и регионалните сертификационни системи ще печелят все повече популярност. Те съществуват в цял свят и очакванията са да продължат да се развиват като, от една страна, задоволяват местните нужди, а от друга, избягват високите разходи, свързани със стандарта LEED.

* Засилва се търсенето на системи за управление на сградната енергийна ефективност
Системата за сграден енергиен мениджмънт е компютърен мониторингов софтуер, който автоматизира и управлява сградата и дава възможност за контрол на електропотреблението, осветлението, ел. захранването и другите системи.
Традиционната система за сградно управление BMS просто използва електричеството, за да достигне определена температура в сградата според предварително зададен график. Системата за сграден енергиен мениджмънт BEMS използва фотосензори, сензори за въглероден диоксид и аналитични звена, за да изчисли нуждите на сградата и по този начин да оптимизира задоволяването на потребностите.
Много фактори са отговорни за засиления интерес към BEMS - изискванията на по-строгите норми за енергийна ефективност, икономиите, получаването на зелен сертификат, данъчните облекчения.
Въвеждането на BEMS системите включва много по-малко разходи от други мерки за сградна енергийна ефективност, като например подмяна на електрическата или осветителна инсталации, не причинява реални затруднения за наемателите и често може да бъде осъществена като надграждане на съществуващата BMS.
Прилагането на BEMS е по-ефективно при големи обекти, защото освен конкретното оборудване цената на софтуера е твърда. В САЩ има над 8000 сгради над 50 хил. кв.м, но само при 12% от тях има направени някакви проучвания за внедряване на такива системи.
Освен това старите сгради имат по-голям потенциал за повишаване на енергийната ефективност и въвеждането на такава автоматична система за управление ще струва само малка част от разходите за цялостното саниране.
Най-голям потенциал за въвеждане на такива системи имат офис сградите, образователни и здравни учреждения, като повечето от тях са над 20 години.
Най-големият сегмент са офис сградите, където и е най-голямото проникване. Изследването цитира договор за 28.7 млн. долара за въвеждане на такива системи в 2250 пощенски учреждения в САЩ.
Отлична възможност за внедряване на такива системи предлагат университетските кампуси и здравните комплекси, където в развитите държави се очаква двуцифрен растеж през следващите години.

* Пазарът на ESCO услуги ще нараства бързо
ESCO бизнесът започва да се развива в САЩ през 70-те години и оттогава непрекъснато нараства. Отскоро този модел е утвърден в редица държави като Япония, Австралия, Китай и в Европа.
Този сектор съществува главно на основата на бизнеса с публичния сектор. През 2006 г. 60% от тази индустрия в САЩ е в секторите общини, университети, училища и здравеопазване, и миксът се запазва - очакванията са федералните сгради да осигуряват една четвърт от целия бизнес благодарение на законодателството и финансовите механизми, които дават възможност за осъществяване на такива договори без предварително заплащане от клиента.
Друг подходящ сектор са социалните жилища.
Няма прогнози за навлизане на тези договори в частния сектор, особено във времена на криза. Основна бариера за растежа в случая са дългият период на изплащане - от 10 до 20 години, което е неподходящо за частния бизнес. Фактори, които могат да стимулират растежа в частния сектор, но зависят от държавата, са например осигурен от държавата механизъм за финансиране, въвеждане на данък върху въглеродните емисии от сградите, засилване ролята на зелените сертификати,
Пазарите в Япония, Корея и Австралия са засегнати от рецесията и кредитирането е намаляло рязко, но възможностите за растеж в Китай на ESCO договорите са почти неограничени при годишен ръст от 30%. 95% от сградите в страната са класифицирани от правителството като високоенергийни и консумират от 2 до 3 пъти повече енергия от тези в Северна Америка и Европа.
Този пазар нараства бързо в Индия поради малката база, но ще намалее в Япония, където от хотели, болници и офиси сега пазарът се фокусира върху общински сгради, а правителството подкрепя малки и средни предприятия чрез изгодни финансови условия и специални фондове.

*Осветление - още не е настъпила "годината на светодиодите"
Ще стане ли 2011 г. "годината на светодиодите"? Въпреки че LED секторът се развиват добре, засега има много неизвестности, които карат фирмите да бъдат предпазливи при тяхното въвеждане. Гамата от продукти се разширява непрекъснато и те непрекъснато доказват своите предимства по отношение на качество на осветлението.
Цената беше бариера в сравнение с традиционните или флуоресцентните осветителни тела, но не непреодолима бариера. Засега срокът на откупуване е до три години при сравнително значителен първоначален разход, а без спонсорирани от държавата грантови и кредитни програми няма да има възможност за достатъчно инвестиции.

* Връзката между ефективните сгради и умните мрежи ще се засили
Общественото внимание към умните мрежи се фокусира върху интелигентните измервателни уреди и използването на енергията в дома. Вече няколко десетилетия се наблюдават нарастващи нива на инвестиции в търговски и промишлени съоръжения по отношение на начина на контролиране на сградните системи. Много средства се отделят за развиване на технологии за умни мрежи и намиране на подходящи бизнес модели.
Системите за сградно управление BMS се очаква да управляват автоматизирано сградите. Следващата стъпка - системите за управление на сградната енергийна ефективност BEMS, надграждат управлението и автоматизацията с цел намаляване на енергийната консумация. Пълното използване на тази технология става възможно с добавянето на възможностите на възобновяемите източници и така комплексът може да ползва енергия от мрежата в най-евтините моменти и да я продава, когато енергията е най-скъпа.
Някои от най-големите компании в енергийната ефективност правят сериозни инвестиции в умните мрежи - Siemens инвестира в продукти за енергийна и сградна автоматизация, Schneider Electric също е добре позициониран в сектора на енергийното управление, а президентът на Cisco често описва бюджета на компанията за умни мрежи като "неограничен".

* Нарастващ брой финансови опции
Финансовите бариери са най-голямото препятствие пред увеличаване на сградната енергийна ефективност. Става дума за липса на капитали, изисквания за висока и бърза възвращаемост, разделяне на отговорностите между собственици и наематели, трудности при получаване на кредит.
Според изследване на Pike Research в над 90% от подсекторите бизнесът би нараствал по-бързо при повече капитали.
Правителствата осигуряват финансови стимули за сградната ефективност. Например американската администрация отделя значителни фондове за програми като Държавната енергийна програма с бюджет от 3.1 млрд. долара, от която обаче до края на 2010 г. са използвани само 801 млн. долара.
Друг начин е гарантирани от държавата заеми. Японското правителство подкрепя малки и средни предприятия чрез добри условия по заеми за финансиране на първоначалните разходи на въвеждането на мерките за енергийна ефективност, същото извършва и чрез държавната Банка за развитие и Японската финансова корпорация.
Данъчните стимули са трети начин за насърчаване на инвестициите в енергийна ефективност - в САЩ например те са 1.80 долара за кв. фут.
Договорите, основани на резултатите, са базата на растежа в много държави и са в основата на ESCO пазара. Те се характеризират с дълъг процес на преговори и договаряне, което има смисъл за големи съоръжения.

* Държавните системи, политики и различни практически съображения ще продължат да бъдат бариери пред енергийната ефективност, но инвестициите в обучение, достъп до информация и технологии постепенно ще ги преодолеят
Има много бариери пред въвеждането на мерки за енергийна ефективност. Най-сериозните от тях са финансовите - наличността на капитал и изискванията за възвращаемост, за което има много програми - от грантове до заеми, данъчен кредит и др.
Финансирането обаче е необходимо, без да е достатъчно, и има много други бариери пред старта на един проект. Редица организации работят за тяхното преодоляване като индустриални асоциации, които публикуват указания и провеждат обучителни програми, неправителствени организации, компании, инвестиращи точно в технологии с фокус върху подобряване на резултатите.
Като цяло въвеждането на нови подходи ще изисква не толкова специализирани инсталационни фирми и ще предизвиква по-малко неудобства за крайните потребители.

Тема 2/9, Дневник, Лили Границка
Домоуправителите ще имат повече власт, но и отговорности

	Депутатът от "Атака" и зам.-председател на комисията по регионална политика Николай Пехливанов направи обществено обсъждане на промените в Закона за управление на етажната собственост (ЗУЕС).Очаква се те да бъдат одобрени на второ четене от парламента до края на месеца.

	- Нередовните платци ще бъдат лишавани от правото да взимат решения за управлението на блока
- Трябва да има фонд, който да поеме разходите на социално слабите, но не безвъзмездно
- Домоуправителите ще трябва да имат застраховка професионална отговорност и средно образование
- При липса на общи устройствени планове на общините ще бъдат спрени еврофондовете от 2014 г.


Какви промени в Закона за управление на етажната собственост (ЗУЕС) искат хората?
- В общественото обсъждане на промените се включиха над 200 души, а най-важното предложение е дефинирането на т.нар. неизряден платец, който ще има ограничени правомощия. Ако не плащаш задълженията си за чистачка или за ремонти по блока например три поредни месеца, ще бъдеш лишен от правото да гласуваш при взимането на решения.

Практиката показва, че голяма част от тези, които са най-активни на общите събрания на етажната собственост, са неизрядните платци. Другото, което искат хората, е легитимация на домоуправителите. Има блокове с над 100 апартамента, в които живеят около 350 души, където домоуправителите са като селски кмет. При толкова много жилища е трудно да се следи текущото състояние. Кой живее в жилището, плаща ли за общите разходи.

Например при смърт на собственика на апартамента домоуправителят не може да установи кой е наследникът, а има да се плащат разходи. Домоуправителят отива в общината, но не му дават информация кои са наследниците. За това даваме на домоуправителите власт да представляват интересите на хората. След като се регистрира етажната собственост в общината, на домоуправителя му се издава удостоверение, с което той ще може да се легитимира например пред фирмите за комунални услуги.

Ще му се дава информация, ще му се оказва съдействие от институциите и ще може активно да работи с тях. На първо четене на законопроекта беше одобрена идеята ми за професия домоуправител, като се даде право и външно лице да упражнява тази дейност, а не само живеещите в сградата. Сега предлагам домоуправителите да бъдат контролирани от органите на реда, каквато е практиката в Италия.

Така ще е ясно, че освен правомощия домоуправителят има и задължения. Много хора се оплакват, че има случаи, при които домоуправителят продава апартамента си и се изнася да живее другаде. В същото време е събрал пари от живеещите - за да плати за общата вода например, но не го е направил, а си е взел парите за него.

Какво става с идеята за въвеждане на регистър на домоуправителите?
- Такъв регистър ще има в общините. Допълнително въвеждаме изисквания, на които трябва да отговаря домоуправителят. Той не трябва да е съден и да има присъда от общ характер. Необходимо е да има най-малко средно образование, както и застраховка професионална отговорност. Това се прави, в случай че нанесе щети в резултат на своята дейност, застраховката да може да ги покрие.

Предвижда се домоуправителят да мине и през обучение. Едно от най-важните решения е кой ще е домоуправител на блока, защото от неговата инициативност и компетентност зависи как ще се управлява. Има блокове в София, които са в перфектно състояние и това се дължи именно на уменията на домоуправителя.

Друга важна промяна, която поискаха хората, беше оперативните решения за блока да се взимат на база на брой апартаменти, а не на общите части от блока, защото в един голям блок домоуправителите се превръщат в счетоводители, за да смятат процентите от общите части.

Това ще се отнася и за плащането разходите за консумативи като чистачка и асансьор например. Разходите за поправка на покрив, фасади, ремонти и саниране ще изчисляват на базата на квадратурата на жилището и процента на общите части в сградата. 

Какви ще бъдат следващите стъпки?
- Един от основните проблеми е липсата на финанси за цялостното саниране на сградите. Почти във всеки блок има социално слаби семейства, които не могат да дадат пари за основен ремонт. Тук е ролята на държавата и тя трябва да се намеси. Затова следващата ми стъпка е да инициирам създаването на фонд за обновяване на сградния фонд, който да поеме разходите на социално слабите. Затова ще поискам среща с финансовия министър Симеон Дянков.

Целта ми не е да дадем безвъзмездно пари на калпак, а да вкараме оборотни суми, които по различни схеми да се възстановяват. Стъпките са следните - блокът участва за саниране по европейска програма. В етажната собственост има социално слаби, които не могат да дадат техния дял например от 5000 лв.

Държавата дава тези пари, но в случай, че те си продадат жилището или то бъде наследено, тези пари се възстановяват на държавата. По този начин държавата вкарва пари в икономиката и сградите, които са чисто оборотни. Това е работещият модел по света. За него не е необходима законодателна инициатива, а административни действия.

Промените, които предлагате, ще бъдат ли подкрепени от ГЕРБ?
- Водили сме разговори и имам принципна подкрепа.

Защо решихте да внесете поправки в Закона за устройство на територията (ЗУТ)?
- Два бяха законите, към които имах забележки още от началото на този парламент. Освен ЗУЕС другият е Законът за устройство на територията, който е по-специализиран и изисква повече работа с професионалните организации. Бях достатъчно толерантен да изчакам две години министерството на регионалното развитие да внесе промени.

След като нищо не се случи, това ме провокира да внеса текстовете, които отдавна съм подготвил. Идеята е в България най-после да се тръгне с регулиране на правилата на застрояване на зоните. Основният документ за това е Националната устройствена комплексна схема на държавата. Такъв документ липсва и не се възлага за изработване. След него идват общите устройствени планове (ОУП) на общините и след тях - подробните устройствени планове (ПУП) за кварталите.

За съжаление от 264 общини само 33 имат актуални и действащи ОУП. Защо тези закони са важни? Едното е, че при липса на общи устройствени планове ще ни спрат еврофондовете за следващия програмен период, който стартира от 2014 г. Това е залегнало в споразумението за присъединяването на страната ни към ЕС.

Но това е само един от мотивите ми. По-същественият е, че продължават да се застрояват зони извън урбанизираните територии на общините по неясен начин. Например имаме промишлена сграда до жилищна или производство до сметище и т.н. По този начин в дългосрочен план увреждаме развитието на градовете. Преотреждайки земи извън урбанизираните територии без ясна визия за тяхното развитие, блокираме основни дейности и след това се чудим как да ги поправим.

Точно така се случи презастрояването на Слънчев бряг – раздържавиха курорта без устройствено планиране. Последва силен инвестицонен процес на парче и от едно от най-хубавите места по Черноморието се превърна в бетонен град. Сега икономическата среда е благоприятна за направата на тези планове, защото няма инвестиционен интерес заради кризата. Най-добре е да се каже ясно - спира се строителството извън градовете, които нямат общи устройствени планове.

Защо общините не си правят плановете?
- Не мога да разбера и аз защо. Какъв кмет си, ако не си направиш един общ устройствен план, който ще ти даде 20-годишна визия за града. Сега всичко е едно тълкуване на кмета – мога ли аз да преотредя този парцел за застрояване или не мога. Може, но дай да видим как да го направим. Това безспорно създава една допълнителна корупционна среда.

В горите също има огромни интереси, затова внесох поправка в Закона за горите да не се преотреждат гори, ако не са в рамките на устройствения план и за тях не е предвидено застрояване. Устройственото планиране на държавата е изключително важно и тук е ролята на политиците да наложат правилата. Същото е с минералните води.

България има най-уникалните извори в цяла Европа и вместо това богатство да стане основен приоритет на държавата и тя да го развива като индустрия, с което да даде добавена стойност на туризма, ние даваме сега на общините да управляват всички минерални извори по неясни критерии, без концепция за развитието на сектора. Тук пак се губи ролята на държавата, която трябва да даде рамката и да начертае стратегията.

Отново се тръгва на парче, защото някакви бивши кметове, сега депутати, се опитват да пробутват под призива на децентрализацията как това трябва да стане, а всъщност се раздробява националното богатство с цел да престане да бъде национално. 20 години се правим, че нямаме национално богатство.

Във форумите има коментари, че ако се приеме това ваше предложение за промени в ЗУТ, хората няма да могат да си вдигнат една къща на село?
- Селото си има граница, т.нар. регулация. В нея ли е имотът - няма никакъв проблем да се строи. Извън регулация са нивите. При липса на ОУП някой може да реши да тръгне да прави цех за мазилки например на нивата, съседът му обаче иска да прави птичарник, а пък другият до него да си построи хотел, защото има минерална вода.

Кметът разрешава на всички, защото отварят работни места, но е ясно, че не може да има хотел до завод, защото никой няма да идва. Затова трябва да се реши коя територия ще бъде промишлена зона, коя за туризъм и т.н. Най-големите бели станаха в извъннаселените места, които не бяха в регулация.

Тема 3/9, Индекс имоти

Държавата ще даде до 50% грант за саниране на жилища

През тази година стартира европейска мярка за саниране на жилищния фонд в България на стойност 63 млн. лева. Собствениците ще могат да се включат в нея с решение на поне 67% от етажната собственост.
Предвиден е 50% грант и гаранционен фонд за остатъчното кредитиране. След конкурс Министерството на регионалното развитие ще избере фирми консултанти с поделения в 36-те таргетирани градове.
Това съобщи по време на Конференцията за инвестиции и пазар на имоти BalRЕc 2011 Екатерина Захариева, зам.-министър на регионалното развитие.
В България няма нужда от масово ново жилищно строителство и вече започва да се осъзнава все по-ясно необходимостта от саниране на съществуващия фонд, отбеляза Захариева.
Досега са правени само малки опити за създаване на условия за инвестиране в обновяването – от частните собственици и от публичните институции.
Принципите на нашата политика включват мобилизиране както на обществени, така и на частни ресурси. Нямаме намерение да създаваме мегадържавни структури, а мярката да се реализира с активното участие на частния сектор на всички участници в процеса – проектанти, търговци на материали, строители, търговски банки.

Грантът с времето все повече ще намалява, в западните държави той беше по 15-20%, ще се борим в България той да бъде около 50-60% поради специфичните наши условия, коментира Захариева.

Тя припомни, че частната собственост при жилищата в България е 97%. Повечето от сградите са стари и амортизирани, неподдържани, няма никаква традиция за сдружаване и за създаване на фонд за натрупване на средства за ремонт, който проблем искаме да решим с промените в Закона за управление на етажната собственост, който трудно сработва – поради слабостите си, и поради липсата на традиции, отбеляза заместник-министърът.

С промените се намалява изискуемото мнозинство за учредяване – от 100% на 67%, такъв е и необходимият процент за вземане на решение за цялостно обновяване на сградата. Създава се и възможност на общините за учредяване на фондове за обновяване на сгради с отчисления от данък сгради, свързано с промяна в Закона за местните данъци и такси.

Не по-малко от 700 хил. жилища с повече от 2 млн. жители подлежат на обновяване, като за това са необходими средства в размер на 7-8 млрд. лева. Само част от тях ще могат да бъдат осигурени от европейски фондове или държавни източници, а голяма част от парите трябва да дойдат от частните собственици.
Ролята на държавата е да създаде механизмите и моделите на обновяването, гаранционните фондове, нормативната уредба, фискални стимули за собствениците, обновили сградите. Проблемът е, че данък сгради е доста по-нисък от другите данъци, така че една отстъпка от 50-60 лева годишно няма да оправдае инвестицията. Съществен стимул е намаляването на сметките, от които инвестицията наистина може да бъде изплатена.

Моделът, който обсъждаме, е свързан с безвъзмездна субсидия 50%, избор на гаранционен фонд за гарантиране на кредитите за остатъка от необходимото финансиране – 50 млн. лева за санирането, 15 млн. лева за гарантиране на другото кредитиране.
По тази програма допустима мярка са и възобновяемите енергийни източници по покривите на сградите, съобщи още Захариева. 
Тема 4/9, Строителство Градът, Екатерина Захариева, зам.-министър на регионалното развитие и благоустройството
Санирането е нашият приоритет

Един успешен проект за реновиране на жилищни сгради има в България - демонстрационният проект с ПРООН, и той приключва. До момента жилищна политика в България е имало само на хартия плюс малко ведомствен жилищен фонд и задължения на общините за осигуряване на социални жилища.

Няма нужда от масово ново жилищно строителство поради наличието и състоянието на готовия жилищен фонд. Все повече започва да се осъзнава необходимостта от саниране на съществуващите жилища. Досега са правени само малки опити за създаване на условия за инвестиране в обновяването - от частните собственици и от публичните институции.
Затова санирането е нашият приоритет. Стъпки към него са приемане на изменение и допълнение на Закона за управление на етажната собственост с обсъждане на второ четене в правната комисия.

До няколко месеца трябва да стартира мярката за реновиране по програма "Регионално развитие" за 63 млн. лева с цел създаване на устойчив и траен модел, който да бъде само началото на мащабна програма.

Принципите на нашата политика включват мобилизиране както на обществени, така и на частни ресурси. Нямаме намерение да създаваме държавни мегаструктури, а мярката да се реализира с активното участие на частния сектор на всички участници в процеса – проектанти, търговци на материали, строители, търговски банки.

Моделът, който обсъждаме, е свързан с безвъзмездна субсидия 50%, избор на гаранционен фонд за гарантиране на кредитите за остатъка от необходимото финансиране, 50 млн. лева са за самото саниране, 15 млн. лева за гарантиране на допълнителното необходимо кредитиране. По тази програма допустима мярка са и ВЕИ по покривите на сградите.
Предмет на европейската мярка включва не само панелните жилищни сгради, а всички многофамилни жилищни сгради. Доста от експертите предлагат това да не бъдат по-нови от 20-годишни сгради, но пък 5-6-годишни сгради би трябвало да няма такава нужда. Това ще стане ясно от енергийния одит и техническото обследване.

Грантът за саниране с европейските средства с времето все повече ще намалява, в западните държави той беше по 15-20%, ще се борим в България той да бъде около 50-60% поради специфичните наши условия.

Известен факт е, че 97% са частна собственост при жилищата, но освен проблем това може да бъде и плюс - това е добър стимул за влагане на средства и ресурси за поддържане в добро състояние и повишаване на качеството на живот.
Интересен факт от последното преброяване е, че много от собствениците не живеят в своите жилища.
Проблем е собствеността – на отделни физически лица, но няма окрупняване в рамките на една сграда.

Причините досега да не се е реализирало санирането са, че повечето от сградите са стари и амортизирани, неподдържани, няма никаква традиция за сдружаване и за създаване на фонд за натрупване на средства за ремонт, което искаме да решим с промените в ЗУЕС.
ЗУЕС показа, че трудно сработва – поради слабостите си, и поради липсата на традиции.

Законът обаче набира сили, внесли сме промени, които включват създаване на условия за обновяване, облекчаване на процедурите за свикване на общи събрания, за въвеждане на професионалния домоуправител, създаване на минимален праг за набиране на средства във фонд за обновяване и ремонти, които могат да служат и за обезпечения за евентуалното обновяване. Намалява се изискуемото мнозинство за учредяване - от 100 на 67%, такъв е и необходимият процент за вземане на решение за цялостно обновяване на сградата. Създава се и възможност на общините за учредяване на фондове за обновяване на сгради с отчисления от данък сгради, свързано с промяна в Закона за местните данъци и такси.
Не по-малко от 700 хил. жилища с повече от 2 млн. жители подлежат на обновяване, необходимите средства са 7-8 млрд. лева. Само част от тях ще могат да бъдат осигурени от европейски фондове или държавни източници, голяма част трябва да дойдат от частните собственици.

Ролята на държавата е да създаде механизмите и моделите на обновяването, гаранционните фондове, нормативната уредба, фискални стимули за собствениците, обновили сградите. Проблемът е, че данък сгради е доста по-нисък от другите данъци, така че една отстъпка от 50-60 лева годишно няма да оправдае инвестицията.
Съществен стимул всъщност е намаляването на сметките, от което инвестицията наистина може да бъде изплатена.

Тема 5/9, Строителство Градът, Екип на "Атаро-Клима"
Днес времето в сградите ще бъде...

Енергийният мениджмънт има за цел да осигури качество на микроклимата в сградите с минимални разходи за енергия и намаляване замърсяването на околната среда

В динамичното ни и консуматорско ежедневие все по-актуален и дискутиран въпрос е как да оптимизираме енергопотреблението и да редуцираме разходите си. Световната енергийна обстановка се характеризира с драстично намаляване на конвенционалните енергийни ресурси (нефт, природен газ и твърдо гориво) и стремително увеличаващата се тяхна употреба в развиващите се страни.
Резултативното покачване на цените и съпътстващите промени в климата предизвикаха реакцията на държавите по света за развиване на възможностите за повишаване на енергийната ефективност.

В областта на сградния фонд, който представлява значителен консуматор от общо добиваната енергия, енергийният мениджмънт има за цел да осигури качество на микроклимата в сградите с минимални разходи за енергия и намаляване замърсяването на околната среда.

Мерките за повишаване на енергийната ефективност на сградите се изразяват в:

- повишаване на термичното съпротивление на ограждащите повърхности и използване на гранични елементи с многокомпонентна структура (изолиране на стени, тавани, сутерени, както и подмяна на дограмата)

- използване на енергоспестяващи електроуреди и осветителни тела

- прилагане на иновационни системи за преобразуване и оползотворяване на енергията от неконвенционални енергийни източници (слънце, вятър, вода, земя)

- оползотворяване на отпадната топлина от отработения въздух, изхвърлян от сградите

- прилагане на нискотемпературни отоплителни системи/климатизация и пренос на топлина от помещения, изискващи охлаждане, към други, нуждаещи се от отопление

- използване на системи за автоматично регулиране, контрол и мониторинг на сградните инсталации.

За реализиране на проектите за енергийна ефективност на сгради са необходими съвместните действия на архитекти, проектанти, клиенти и държавни институции.
Световните икономически мерки и тенденции в енергийните политики на държавите стимулират производителите за разработване и прилагане на високоефективни технологии в оборудване и системи за сградно енергийно управление.
Широко разпространени, с голям продуктов диапазон в отговор на различните потребности на клиентите са термопомпените агрегати. Те предлагат комплексни решения за отопление и охлаждане на битови, търговски и административни обекти и се оценяват посредством коефициентите на преобразуване на енергията (СОР) и енергийната ефективност (ЕЕR).
В зависимост от източника/приемника на топлина (атмосферен въздух, вода, земя), топло-/студоносителя и термодинамичния цикъл термопомпите биват няколко вида:

- водоохлаждащ агрегат с въздушноохлаждаем кондензатор тип "въздух/вода"

- водоохлаждащ агрегат с водноохлаждаем кондензатор тип "вода/вода"

- агрегат на директно изпарение с въздушноохлаждаем кондензатор тип VRV

- агрегат на директно изпарение с водноохлаждаем кондензатор тип VRVW.

Водоохлаждащите агрегати тип "въздух/вода" използват външен въздух като топлинен източник/приемник в зависимост от работния режим "отопление"/"охлаждане". При проектирането на този тип схеми трябва да се имат предвид местните температури на външния въздух и заскрежаването на външното тяло.
Наличието на водни залежи с подходящ дебит и приблизително постоянна температура е изключително благоприятно за изграждането на системи тип "вода/вода". Водоизточникът може да бъде кладенчова вода, изкуствени и естествени езера, отпадни води от промишлеността.

По-слабо застъпено е приложението на термопомпи със земни хоризонтални или вертикални серпантини поради изискването за големи открити площи, високи монтажни разходи и несигурността при изчисляване на необходимата топлообменна повърхност.
Във вторичния кръг към вътрешните тела и на трите системи циркулира течен флуид (вода или нискозамръзваща течност). Схемата на включването и управлението им може да бъде двутръбна или четиритръбна в зависимост от степента на изискванията за комфорт и капиталовложенията.

Четиритръбната система за големи обществени обекти осигурява добър температурен комфорт, независим работен режим на отопление или охлаждане на отделните консуматори, просто потребителско управление.
Недостатъците при тях се изразяват във високи експлоатационни разходи, трудна за изпълнение вътрешна тръбна мрежа, големи технически площи, ангажираща поддръжка, нужда от допълнителен топлоизточник при външни температури под -5°С, сравнително висока консумация на електроенергия поради неособено високия КПД, възможен неприятен (дразнещ) шум в тръбите. 

Тема 6/9, Строителство Градът
Инсталационните решения не бива да са самоцелни

Ако системите на сградите не са овладени, няма как да сработи по-високото ниво - т.нар. енергиен мениджмънт

Системите за енергиен мениджмънт отлично помагат за правилното управление на енергийните разходи, когато са налице добре проектирани и работещи високотехнологични инсталационни системи. Решаването на проблема с енергопотреблението на една сграда е комплексна задача, която започва на етап проектиране. Не бива да правим самоцелни инсталационни решения, без да се съобразяваме с предназначението на сградата и без да оптимизираме нейната "опаковка", т.е. термоизолационната способност на ограждащите елементи.

На бъдещите зелени сгради трябва да се гледа като на единен организъм с всички негови проблеми
Ако в една сграда с много добри термодинамични показатели се сложи неподходяща система за енергоподаване и разпределение, тогава и най-скъпата система за автоматично управление на енергийните разходи няма да даде резултат. Затова е необходимо изготвяне на вариантни решения за отоплителната, осветителната, електрическата, вентилационната, климатичната и други инсталации и на базата на сравнителен технически и финансов анализ да се избере най-оптималният проект, осигуряващ дълготрайна експлоатационна годност и енергиен комфорт на сградата. Ако по-ниското ниво - инсталационните системи, не е овладяно, няма как да сработи по-високото ниво - т.нар. енергиен мениджмънт.
Още през 1992 г. "Термосист" първа в България въведе т.нар. БИН метод за анализ на енергопотребление на инсталационно решение и показа, че в процеса на проектиране вземането на крайно решение е многовариантна задача и че критериите за всеки отделен обект са различни. Това е и смисълът на Наредба 7, към която има разработен програмен продукт с автор проф. Никола Калоянов за изследване на енергопотреблението на сграда в рамките на една година, т.е. отразява отоплителния и охладителния режим, който е много по енергоемък. Това е едно невероятно мощно помагало за проектантите на енергийни системи, както и за лица с професионална квалификация за извършване на обследване за енергийна ефективност в сгради.

Има много широко поле за действие за намаляване на енергийното потребление в сградния фонд чрез подобряване на инсталационните решения, въвеждане на иновативни технологии за утилизиране на отпадната топлина
Статистиката показва, че най-енергоемките системи в една сграда са отоплението, вентилацията и климатизацията – между 40% и 60% в зависимост от функционалното предназначение на сградата, след това е осветлението – между 16% и 35%. Може би затова системите за сградна автоматизация (BMS) първоначално са въведени като средство за управление на ОВК системите. Това е принцип на работа на "Термосист" вече 15 години - чрез софтуерна връзка следим в реално време параметрите на изпълнените от нас ОВК системи в хотели, офис сгради, търговски центрове и ги обслужваме своевременно при възникване на проблем.
Следващият етап в развитието на BMS е да се обхванат и другите системи в сградата, които консумират енергия - осветление, асансьорни уредби, пожароизвестяване и пожарозащита и пр. Тази интеграция се постига чрез т.нар. протоколи за комуникация. Така BMS може не само да подобрява енергийния комфорт в една сграда, но и да контролира и цялостното потребление на енергия и да следи за правилното функциониране на всички технически системи, инсталирани в дадена сграда.

За да се стимулира устойчивото строителство, трябва да се въведат нормативни изисквания за минимални нива на консумация на енергия
и доказване на тази консумация. Не случайно в ЕС се разработват програми, които да повишат енергоефективността на произвежданата климатична техника. В България е много либерализиран пазарът на ОВК техника, което доведе до масово внедряване в сградния фонд на инсталационни съоръжения с ниско качество, които, вместо да подпомагат, задълбочават проблема с парниковите емисии и енергопотреблението.
В момент, когато усилено се говори за глобално затопляне на планетата, ние се "топлим" от нашето невежество. Необходимо е да се мисли и за утилизация на отпадната топлина в сградите. Например моловете са обекти, чието енергийно потребление се измерва в мегавати. А в същото време генерират отпадна топлина, която безконтролно се изхвърля в околната среда.
Съвременните технологии позволяват развитие в топлинните трансформатори, т.нар. термопомпи. Чрез партньорството ни с водещата японска фирма DAIKIN в България вече прилагаме най-ново поколение тритръбни системи VRV, позволяващи в реално време една част от сградата да се отопля, а друга да се охлажда. До момента имаме 50 МВт сградни инсталации, изградени по VRV технология. Хубаво е да се стимулират инвеститорите на ВЕИ инсталации в сградите, като фирмата изпълнител поема поема пълната отговорност – анализ на потреблението, вариантно проектно решение, изпълнение и доставка, мониторинг и управление на системите.
Трудно е да се промени мисленето на инвеститора, за който все още определящ критерий при избора на системи е цената, а не възвращаемостта на инвестицията чрез редуциране на енергийните разходи. Обикновено инсталациите се възлагат на различни фирми и накрая реално няма как да се осъществява единно управление на енергийните потоци, ако не се изискват т.нар. протоколи за комуникация, т.е енергийният мениджмънт трябва да е заложен в заданието за проектиране на сградата.

	Инж. Николай Константинов е дипломиран специалист "Промишлена топлотехника" – ТУ– София.  От 1982 до 1989 г. работи като проектант и главен проектант в "Нови енергийни източници" – филиал Пловдив.
През 1991 г. регистрира фирма "Термосист", която вече е с утвърдени позиции в областта на оптимизиране на топлинните процеси и професионално изграждане на отоплителни, вентилационни, климатични и промишлени хладилни инсталации. През 1993 г. компанията първа в България въведе авангардните технологии на фирма DAIKIN. В началото на 2003 г. тя получава лиценз за работа в ОАЕ, а в момента се сертифицира за проектантска дейност в Катар. "Термосист" е сертифицирана по ISO 9001-2000, притежава и сертификат на "Сименс" за BMS системи и е първата българска фирма, покрила изискванията на Регламент 842/2006.
 


Тема 7/9, Строителство Градът, Деян ТОДОРОВ
Трябва да обновим сградите и да произвеждаме енергията на място

Проблемите на етажната собственост спъват ефективността на енергопотреблението. Ако когенерациите получат стимули, могат да допринесат за резултатите на инвеститорите в сграден фонд

Господин Дуда, кой от двата пътя за реализиране на енергийни икономии в експлоатацията на сградите – този, основан на инфраструктурата, или този, фокусиран върху самата сграда, ще даде по-добри резултати?
- Това, което правим в момента в кв. "Кайсиева градина" във Варна, е конкретен пример как те могат да се допълват. Бихме искали да развием районна топлоснабдителна система, защото това е най-ефективният начин за производство на топлоенергия, що се отнася до енергийна ефективност, емисии въглероден диоксид и устойчиво екологично развитие. Нашата когенерация във варненската топлофикация има коефициент на полезно действие повече от 80%. Когато се произвежда само електричество в типична централа – било атомна или на въглища, ефективността грубо е около 30%.
Районната отоплителна система има критичен размер, който позволява реализирането на подобна инвестиция. В същото време се използват енергийни ресурси на място и се позволява използването на възобновяеми източници като биомаса или геотермална енергия.
Това е и една от причините тези системи да стоят на преден план в европейските политики. Те са много добър инструмент за изпълнение на целите 20/20/20 – намаляване на енергийния интензитет, намаляване на емисиите въглероден двуокис (CO2) и увеличаването на дела на възобновяемите източници с по 20 на сто.
Но днес знаем, че трябва да предприемем по-глобален подход, за да свържем сградите или отново да върнем тези, които са излезли от мрежата. В миналото заради лошия имидж на системите за централизирано районно топлоснабдяване много клиенти са се отказали от него. Сградите от времето на комунизма са в лошо състояние, с много течове на енергия и нисък комфорт. Така че обновяването, реконструкцията, изолирането на стените и подмяната на прозорците с цел увеличаването на енергийната ефективност е важен въпрос, след като дълги години не са правени инвестиции в общите части и инсталациите. Ако едновременно бъде поправена сградата и се подобри топлинната инсталация, се получава значително повишение на енергийната й ефективност. Ако се добави и централизирана районна топлоснабдителна система, общата ефективност ще бъде значително по-висока.
 
Какви са основните предизвикателства това да стане на практика?
- Първото е липсата на доверие на клиента към централизираното топлоснабдяване заради лошите практики в миналото, а и сега в някои градове. Трябва да убедим хората, че това е най-добрият начин да се отопляват.
В една нормална икономика това е най-евтиният метод. Все пак, както знаете, днес цената на електричеството в България е доста ниска и поради това то се използва много, дори това да е нелогично. Но както също знаем, цената му за гражданите днес не е икономическа, а политическа. То ще поскъпва и потребителят ще трябва да избере правилния начин на отопление.
Необходима е и политическа воля, за да се включи районното централно топлоснабдяване в новия Закон за енергетиката и да се въведат решенията, необходими за развитие на системата.
Когато купихме "Топлофикация Варна", ситуацията не беше добра. Четири години по-късно благодарение на инвестициите ни от повече от 7 милиона евро за увеличаване на енергийната ефективност чрез въвеждането на когенерация и подмяна на старите тръби успяхме да задържим цените на достъпно равнище. Разбира се, те се увеличиха, но не с толкова, с колкото скочиха тези на природния газ. Именно благодарение на повишението на цялостната ефективност на системата успяхме да откъснем цената на топлоенергията от тази на газа.
Много важно беше, че си върнахме и доверието на потребителя благодарение на подхода ни в обслужването. Така трансформирахме една индустриална "Топлофикация Варна" в ориентираната към клиента компания "Далкия Варна".
Започнахме да реализираме и печалби, въпреки че в последните години ни беше трудно. Но ние залагаме на това, че ситуацията ще се подобри и че клиентите ще разберат нашата цел и начина, по който изпълняваме екологичната си отговорност. А и вече имаме опит със същия подход и в други страни, сред които и източноевропейски като Чехия и Полша.
 
Тенденция: от енергийни доставки към енергийни решения
Как бизнесът с енергийна преработка и производство на топлинна енергия се променя в последните години? Политическата цел за спестявания очевидно ограничава икономическите възможности в доставката на енергия.
- Вярно е, че в световен план трябва да спестяваме, да намаляваме енергийната интензивност. Но точно това е основният ни бизнес. Развиваме енергийната ефективност от дълги години във Франция. Петролната криза през 70-те години ни накара да търсим решения за намаляване на енергийното потребление. Затова развихме бизнес модел, при който получаваме част от възнаграждението си от спестяванията.
Трябва да намерим пътят, който най-добре съответства на всяка страна, за да приложим този механизъм. Определяме се като местен производител на енергия, което ни отличава от големите като Националната електрическа компания в България или Electricité de France (френски енергиен концерн – бел. ред.) и др. Ние произвеждаме и продаваме енергията пряко на клиента, което означава, че сме близо до него, и освен това му осигуряваме и услуги. Този двойствен подход ни прави ефективни и помага да намираме правилния път да пестим енергия и да осигуряваме най-добрите услуги.
 
Има ли начин този подход да бъде разширен в други области? Охлаждането е на дневен ред в някои страни. 
- Да, в много области. Развили сме много предложения за промишлеността, в която има нужда от многообразни доставки като охлаждане, отопление, електричество, компресиран въздух, пара и др. Не е необходимо предприятия, които произвеждат автомобили или химически продукти, да бъдат специализирани във всички съпътстващи дейности. Затова сме развили много подходи за осигуряването на удобства за заводите. В този сектор имаме и финансов ангажимент към резултатите, така че възнаграждението ни се базира на ефективността. Ако не постигнем целите си, губим пари.
 
Този подход може ли да се приложи към останалата част от вашия бизнес - домакинствата, малки и средни предприятия или пък бизнес сгради като офиси и търговски центрове?
- Всяка ситуация е индивидуална. Много често районните отоплителни инсталации може да са добро решение, защото те постигат критичен размер, позволяващ инвестициите и използването на биомаса или геотермална енергия. Те са добър вариант за снабдяване с топлина или пък охлаждане за клиентите ни при най-висока ефективност или най-добра цена. Ако това не е възможно, можем да допринесем с капацитета си да експлоатираме и оптимизираме представянето на енергийните системи. Когато използваш енергия, трябва да я произведеш, да я транспортираш и разпределиш. Течовете трябва да бъдат избягвани в цялата верига. Благодарение на експертизата и опита на хората ни можем да овладеем този процес и да постигнем по-висока ефективност.
 
За един по-ефективен свят
Освен в стойността, която се добавя в твърдата инфраструктура като тръби, геотермални помпи и други съоръжения, къде виждате най-голям потенциал за оптимизация и спестявания? Къде трябва да е фокусът при инвестициите в сградите?
- Има две възможности. Първо, важно е да има добро регулиране и наблюдение. Ние сме разработили инструментите, с които да експлоатираме по най-добрия начин енергийното оборудване.
Другият важен път е този на малките когенерации. Освен големите съоръжения като тези във Варна, които имат повече от 2 мегавата инсталиран капацитет, може да се инвестира и в по-малки турбини - под 100 киловата. Такива когенерации могат да намерят употреба в жилищни комплекси или търговски центрове и да подобрят тяхната енергийна интензивност. Но за успеха в такъв бизнес трябва и някакъв стимул в цената на електричеството. Днес законодателството в България осигурява добра тарифа за електричеството от възобновяеми източници, но не се предвижда нищо за когенерациите освен задължението за изкупуване на произведения ток.
Страната може да спечели от увеличение на производството на енергия от малки когенерации. Днес грубо се произвеждат малко повече от 5 тераватчаса годишно от когенерации, или 10% от цялото производство на електричество. То е концентрирано в системите за районно централизирано топлоснабдяване и някои големи промишлени предприятия. Това количество може да се удвои и дори утрои по два начина: първо, в "Топлофикация София", която има огромен потенциал; второ, в малки сгради като жилищни комплекси или офиси, болници и търговски центрове. А още 5 тераватчаса са 40% от потенциалното производство на АЕЦ "Белене", така че това не е за пренебрегване. И това е при ниския сценарий. Високият ще даде 75-80% от бъдещото производство на втора атомна електроцентрала.
Как може да стане това? В "Топлофикация София" е необходима политическа воля за спасяването на компанията. Ако тя беше частна, досега да е фалирала, така че наистина трябва да се появи желание за реализирането на индустриален, бизнес и управленски проект за преструктурирането й.
За реализирането на втория подход – малките когенерации, трябва ясен тарифен механизъм като този за възобновяемите източници на енергия. Инвеститорите са готови да поемат техническия и бизнес риска, като намерят ефективни решения за използването и на топлината, и на парата, и да подредят бизнес взаимоотношенията си, което не е малко.
 
Могат ли тези проекти да допринесат към печалбите на бизнес проект в недвижимите имоти, който например печели от наеми и допълнително от продажбите на топлина и електричество?
- Да. Въпросът е в правилната употреба на енергията. В днешния свят трябва да бъдем по-ефективни, а за да бъдем по-ефективни, трябва да произвеждаме повече енергия на място. Една от целите на България е да намали енергийната интензивност, която е много висока в сравнение с Европа. Енергийното производство в България е силно централизирано, а един от най-добрите начини за намаляване на енергийната интензивност е, като се произвежда до потреблението и така се избягват загубите при преноса и разпределението.
 
Смятате ли, че това ще се случи?
- Това е въпрос на енергийна политика. Така че защо не. Преди седем години нямаше когенерации в районните топлоснабдителни системи. В последните години много от тях инвестираха. Dalkia го направи, Христо Ковачки, който има подобни активи, и EVN в Пловдив.
 
Най-големият потенциал: обновяването на сградния фонд
Ако се върнем към сградите, какво показва международният опит на вашата компания за потенциала за намаляване на енергийното потребление чрез активно управление и евентуално прилагане на мерки или инвестиции в производство, контрола и измерването? Какви резултати да очакваме, ако оставим настрана мощностите?
- Очевидно е, че при обновяване на сградата потенциалът за спестяване е огромен. Би трябвало да се започне от него като първи приоритет. Ако се върна към проекта ни във Варна – "Кайсиева градина", първото препятствие е да комуникираме предимствата на централизираното районно топлоснабдяване. Второто е да работим с етажната собственост. Както можете да видите, ако се разхождате в град София или Варна, определени апартаменти са самостоятелно топлоизолирани и със сменена дограма. От гледна точка на живота на сградата и цялостната ефективност това е лудост. Затова приоритет на България трябва да бъде общата ефективност и използването на еврофондовете за тази цел. С обновяването на цялата сграда се увеличава и удобството, и енергийната й ефективност. Преди да говорим за умни сгради и системи за експлоатацията на енергийните съоръжения, трябва да атакуваме този проблем, който е много важен.
 
Какви резултати може да донесе обновяването?
- При същото ниво на удобство можете да намалите потреблението с над 35%, което е много. В действителност съм убеден, че общото потребление няма да намалее с толкова много, защото също така ще увеличим комфорта. Тъй като хората имат ниска покупателна способност, много често наши клиенти използват само по един радиатор, защото дори цената ни да е добра, тя още е висока за хората.


	Dalkia, поделение на френския конгломерат в обществените доставки на вода, канализационни и пречиствателни услуги, топлоенергия, управление на отпадъци и други Veolia Environnement, е един от първите чужди стратегически инвеститори в топлофикационния сектор и енергийните услуги в България. След като в продължение на пет години предлага услуги по управление на енергийното снабдяване за недвижими имоти като жилищни комплекси, търговски и офис центрове и промишлеността, през 2006 г. компанията разширява дейността си в областта на топлоснабдяването с придобиването на "Топлофикация Варна" през 2006 г. През 2009 г. дружеството завърши и етап от модернизирането й, като въведе в експлоатация мощности за комбинирано производство на електрическа и топлинна енергия, увеличавайки значително коефициента на полезно действие на съоръжението. Екипът му се стреми и да разбие порочния кръг от проблеми в обновяването на многофамилни жилищни сгради с пилотен проект във варненския квартал "Кайсиева градина".
Генералният директор на "Далкия България" (Dalkia Bulgaria) Доминик Дуда е работил 21 години в компанията и е бил неин оперативен директор за Северозападна Франция. Развива дейността й в България от 2007 г.
Българското подразделение на групата има две дъщерни дружества – "Далкия Варна", чрез което предоставя топлоснабдителни услуги във Варна, и "Далкия енерджи сървисиз" в областта на енергийните услуги в сградния фонд и индустрията. "Далкия енерджи сървисиз" е създадено в България през 2001 г. (до 2010 г. с името КЕС АД) и е лицензирано по Закона за енергийна ефективност за извършване на енергийни одити и сертифициране на сгради. Предоставя и услуги по поддръжка на сградни системи и технологии за проекти като "Резиденшъл парк София" и "Хермес парк" (сградите на The Mall и офис комплекса European Trade Center).


	Проблем с решение две в едно: Dalkia Bulgaria увеличава клиентите си, като им помага да санират жилищата си 

Групата Dalkia ще се опита да спре изтичането на клиенти от топлофикационната система, като им помогне да запушат дупките, през които топлинната енергия изтича от собствените им домове.
Проектът на компанията във варненския квартал "Кайсиева градина" предвижда оказването на правна и техническа помощ за създаването на сдружения на собствениците в жилищните блокове, обследване и планиране на мерки за повишаване на енергийната ефективност и управление на проектите за топлоизолиране, подмяна на дограма и други, които ще се финансират с европейски средства.
Dalkia ще се опита да се възползва от инерцията на схемата за финансиране на обновяването на многофамилни жилищни сгради, за да убеди клиентите си, че топлофикацията е ефективно и удобно решение. Много хора продължават да се отказват от парното, тъй като отоплението на електроенергия е по-гъвкаво и не предполага значителни загуби през неизолираните панелни блокове и особено общите им части.  


Тема 8/9, Строителство Градът, Анатоли Павлов, управител на "Рейнарс Алуминиум България"
Материалите и технологиите предопределят потенциала за спестяване

Но на първо място подходът трябва да бъде комплексен. Всякаква работа на парче или пропускането на някой от компонентите намалява ефективността

Материалите, както и начинът, по който се строи, определят до голяма степен енергийни разходи и съответно процента на енергийно спестяване, който може да се очаква. Още при строежа се предопределят до голяма степен нивата на енергийно потребление на сградата, защото различните решения на тази етап на работа могат да повишат или намалят енергийната ефективност значително. 

Водещият параметър, който трябва да се следи, са количеството емисии въглероден диоксид (CO2), изхвърлени в атмосферата, отнесени на кв.м ефективна площ на сградата. За да получим 1 киловатчас електроенергия за потребление, са нужни три киловатчаса енергия, вложени в производството, като емисията на CO2 ще е около 2000 грама. Звучи доста стряскащо, нали? Затова трябва да се търсят екологични алтернативи като природния газ, геотермални източници, соларни инсталации и др.

Частични мерки - частични резултати
Но на първо място подходът трябва да бъде комплексен. Всякаква работа на парче или пропускането на някой от компонентите намалява ефективността.
И все пак в съществуващия сграден фонд е трудно прилагането на комплексен подход в доста случаи, затова. Но конкретен пример за лесно осъществимо енергийно ефективно решение е осветлението – подмяната на крушките с енергийно ефективни не изисква колосални разходи и веднага започва да спестява от потребяваната енергия.
Климатизацията и отоплението изискват повече инвестиции и зависят от много други фактори, които определят какви мощности ще са необходими и какви методи за намаляването на потреблението могат да се приложат. Типът на сградната обвивка - фасади, топлоизолация, дограми, стъкла, качеството на вложените материали - всичко влияе пряко на разходите за отопление и климатизация и върху енергийната ефективност като цяло.
Не може да се определи точно в кои типове сгради може да се постигне най-добър ефект. Може би по-големи са проблемите при индивидуалните ползватели, живеещи в старите блокове, които са и най-чувствителните, що се отнася до това как да разпределят разходите си. Всеки решава за себе си и трудно се постига компромис за обща инвестиция, още повече щом става дума за сериозни вложения, каквито изискват някои от мерките за енергийна ефективност. Частичните мерки водят до частични резултати и това е проблем.

Наблюдението и контролът са ядрото на енергийното управление
Индустриалните и корпоративните ползватели на теория би следвало да могат по-лесно да приложат мерки за подобряване на енергийната ефективност. Те са и тези, които ползват най-много енергия и е в техен интерес да вложат в технологии, за да спестят трайно от разходите си за енергия. При наличието на такава воля от страна на ръководството решенията се вземат бързо. Опциите за финансиране са повече и по-лесно достъпни.
Съвременните технологии предлагат многофункционални системи за управление на енергийното потребление на сградите, които могат отлично да се справят с тази задача и не само. В България доста се говори за приложението на системи за управление на сградите, но примерите засега не са чак толкова много. Ползите от тези системи са многобройни. Ползвателите получават контрол на комфорта в помещенията, индивидуално регулиране на отопление, охлаждане и осветление, повишена работоспособност на служителите, наблюдение на разходите за енергия, спестяване на време и средства за поддръжка, ефективно управление на системите за отопление, вентилация и климатизация.
За собствениците ползите са: по-висок наем, гъвкавост при промяна на предназначението на сградата, индивидуални сметки на наемателите (ползвателите), централизиран контрол и мониторинг на сградата, повишено ниво на комфорт и спестяване на време. За фирмите по поддръжката ползите са: лесно достъпна информация и диагностика при евентуален проблем, компютризиран график на поддръжка, ефективна работа на персонала по поддръжка, ранно диагностициране на евентуални проблеми, по-доволни ползватели.
Добър пример за такъв проект в България, изпълнен с участието на "Рейнарс Алуминиум", са кулите на "Софарма" и "Литекс" в жк "Дианабад" в София.

Тема 9/9 , Строителство Градът
Има ли потребление на енергия, трябва и контрол

В сградите, които се строят за собствени нужди, рядко се правят компромиси със системите за управление

Какви са реалистичните цели, които ползвателите трябва да си поставят, за намаляване на енергийното потребление в сградния фонд?
- Целите, които се поставят за оптимизиране потреблението на енергия за сградата, зависят от предназначението на сградата и от степента на автоматизация. Предназначението на сградата - дали е хотел, административна, офис сграда или друга, ни дава нейният енергиен профил. Колкото този профил е по-точен и ние знаем точно кога, колко енергия е нужна, толкова и управлението на консумацията може да е по-точно. Например: ако имаме офис сграда с работно време от 8 до 18 часа, през заетото й време може да гоним температури 20-22 градуса Целзий, а през другото време на деня + почивните дни - 17-18 градуса или по-малко. Тогава можем да очакваме икономия в рамките на минимум 40% от инсталираната мощност. Възможно е да се стигне и до 70% икономия в зависимост от типа на строителство (термостабилна сграда).

Какви са технологичните възможности да бъдат изпълнени тези цели? Каква би била цената на изпълнението им като разходи и възвращаемост? Какъв е финансовият ефект в страни със сравнително ниски цени на енергията?
- За да се изпълнят целите за икономия на енергия, е нужно да се инвестира в срадна автоматизация. В зависимост от това какъв енергиен клас сграда искаме да имаме степента на автоматизация е различна и въздействието върху икономията на енергия  е различна. В сграда с енергиен клас А сумата за сградна автоматизация (целият обем) е около 1.5% от стойността на сградата. Възвращаемостта на инвестицията е в рамките на 3-4 години.

Доколко инвеститорите, собствениците или операторите на сградите се възползват от тези възможности? Ако има още потенциал, кои са пречките: например цена на технологиите, липса на заинтересованост и др.?
- Вариантите са много: чуждите инвеститори искат най-често пълния обем на автоматизация. Има разлики, когато се строи с цел инвестиция и когато е за собствени нужди. Когато целта е инвестиция, тогава се правят компромиси, когато е за собствени нужди, се отива към пълна инвестиция. Тогава сградата освен икономична е и лесна за обслужване и управление и разходът за персонал се намалява значително. Това е аргумент, който често натежава при инвестиция за собствени нужди.Пречките според мен са липса на заинтересованост, когато целта е инвестиция в сграда с цел бърза продажба. И неоценяване на факта, че сградната автоматизация е единствената система, която не е пряк разход, а е инвестиция. Ако разгледаме най-вероятния случай на изплащане на инвестицията за 4 години, това означава възвращаемост 25% на годишна база (без да се променя цената на енергията). Което е голям процент. 

В кои типове сгради и имоти технологиите, свързани с управление на потреблението на енергия, намират най-голямо приложение?
- По закон във всички нежилищни с площ над 1000 кв.м. Иначе във всички сгради има приложение, включително и в жилищните. Само решенията са различни. Принципът е, че ако има консумация на енергия, трябва да има контрол.

	Управлението на сградите, включително на енергийното им потребление, може да бъде значително улеснено посредством авоматизирането на процесите като отопление, охлаждане, осветление и др. Осъзнаването на тази възможност създаде цял икономически отрасъл в сградните технологии в последните години, чийто растеж се подкрепя от увеличаващата се чувствителност към оперативните разходи и по-високите изисквания на обитателите на офис и търговските центрове. "Ню Систем" е една от компаниите, които се възползват от това развитие. Управителят й Красимир Пунчев отговори на въпросите на "Строителство Градът" кое е най-важното за действително намаляване на енергийното потребление в сградния фонд чрез управлението му. Той e завършил Техническия университет в София, специалност "Автоматизация на производството". От 1995 г. се занимава със сградна автоматизация, работейки последователно в LANDIS & STAEFA и Siemens Building Technologies на позиция мениджър решения. От 2004 г. е управляващ съдружник на "Ню Систем" ООД с успешно реализирани над 40 проекта за сградна автоматизация в България.


