Тема 1/12, Строителство.инфо
Готова е концепцията за финансиране на санирането на жилища

03.06.2011
Готова е цялостната концепция по процеса на финансиране на санирането на жилищни сгради по оперативна програма "Регионално развитие". Това съобщи във времето за парламентарен контрол министърът на регионалното развитие и благоустройството Росен Плевнелиев.

За целта са предвидени 63 млн.лева, припомни той.
Първоначално мерките ще бъдат финансирани по програма, но искаме да "родим" една милиардна програма, заяви министърът.

Плевнелиев уточни, че се водят преговори със специализирани фондове, търговски банки, с общините. Целим създаването на перспектива за българските граждани да не им се бутат сградите, а със съвместни усилия на държавата и хората, чрез този механизъм да се реши големият проблем на България, каза министърът.
По думите му целта е след 10-15 години да има по-красива и по-хуманна среда в градове, а хората да икономисват пари, а да не топлят въздуха.

Плевнелиев отбеляза още, че ако се отдели целеви ресурс за оценка на състоянието на сградния фонд, средствата вероятно би трябвало да бъдат насочени само към най-рисковите. Евентуалните действия в тази посока могат да бъдат направени от 2012 г.
Министърът заяви, че усилия в процеса на саниране трябва да дойдат по линия на общините, а гражданите са длъжни да се грижат за своята собственост.
По думите му технологичното решение на този процес ще се гарантира чрез паспортизацията на сградите.
Тема 2/12, Строителство Градът, Деян Тодоров
Финансираме добрите проекти, лошите - не

Нашата отговорност е да подпомогнем модернизирането на ифнраструктурата, бизнес и жилищния сграден фонд като една от ключовите задвижващи сили на процеса на догонване между Източна и Западна Европа

Дори на фона на първите наченки на възстановяване на икономиките и пазарите на имоти в Централна и Източна Европа гласовете, че финансирането на недвижима собственост ще остане трудна задача, са силни. Какво ни очаква в действителност, господин Уилкинсън?
- Преди всичко финансирането в Централна Европа е и беше възможно и по време на кризата. Но е невъзможно при условията и на нивата, които видяхме през 2007 и 2008 г. Добри проекти, с добри наематели и уместно ниво на собствен капитал могат и ще продължат да бъдат финансирани. Зависи с какво сравняваме. Ако сравняваме със (ситуацията) отпреди десет години, е по-лесно да се финансира, ако е отпреди три години, е много по-трудно.
 
Какво е уместното равнище на собственото участие на инвеститорите в настоящия пазар?
-  Ако погледнете какво се случи на банките и на инвеститорите, които правеха сделки с 15-20% собствено участие в миналото, ще видите, че нито инвеститорът, който е изгубил всичко, нито банката, която е изгубила много, са щастливи. Затова мисля, че 35% собствен капитал е нивото, което трябва да се търси в повечето сделки.
 
Приключиха ли наистина тези времена или просто се намираме в поредната фаза от бизнес цикъла при финансирането? Дали нивата отпреди няколко години може да се върнат в средносрочен период, или върху парите ще тежат относително нови фактори, например променящите се банкови регулации?
- Няма смисъл да предполагаме какво може да се случи след три или след пет години. По-важното е какво става сега: добрите проекти се финансират, а лошите – не. Това е значително подобрение за пазара, защото означава, че преминаваме на много по-устойчиво ниво на развитие. Професионалните предприемачи винаги са били способни да сглобят добър проект – както в добри, така и в лоши времена. Кризата от последните две-три години не е променила неговите съставки.
 
Но пък промени оценките, наемите, изискваното капиталово участие на инвеститорите в проектите, както и лихвите. Така някои проекти, които бяха добри, се оказаха незадоволителни в новите условия.
- Пазарът изисква повече сигурност, отколкото в миналото. Без съмнение имаше твърде много спекулативно кредитиране през 2007-2008 г. Но ние винаги сме били консервативни. Erste Group съществува повече от 190 години и бихме искали да продължи да съществува и следващите 190 години. По време на бума често не правехме бизнес, защото други хора искаха да кредитират значително по-агресивно. Сега за нас стана по-лесно, защото пазарът се върна към стабилност.
 
Как се промени позицията на Erste Group Immorent от края на миналата година предвид разместванията на пазара и настъпилото преструктуриране на бизнеса ви?
- Целта беше да подобрим качеството на услугите и да адресираме факта, че пазарите ще бъдат по-малко динамични в бъдеще, отколкото в годините 2007-2008 г. Искахме да се възползваме от пълното ни познание за бизнеса с недвижими имоти, което не правехме при старата структура. Това не промени нищо нито в съществуващия портфейл, нито в рисковия ни апетит. Спряхме вътрешната конкуренция и вече не подхождаме към клиента от три различни ъгъла, а само от един.
Нашата отговорност е да финансиране модернизирането на инфраструктурата, бизнес и жилищния сграден фонд като една от ключовите задвижващи сили на процеса на догонване между Източна и Западна Европа. Във всеки пазар, към който погледнем в централно- и източноевропейския регион, виждаме значителен дългосрочен потенциал за развитиеq независимо дали става дума за офиси, хотели, жилища или други активи. Ако се спрем специално на жилищния пазар, ще видим, че повече от 50% от сградния фонд са построени между 1905 и 1990 г. Това говори за огромно количество насъбрано търсене за съвременен, привлекателен жилищен фонд в региона.
Бизнес стратегията ни по същество беше последователна преди, по време и след кризата. Винаги сме били способни да финансираме инвестиции с високо качество. Никога не ни се е налагало да върнем клиент с добър проект. Стратегията на бизнеса винаги е била и ще продължи да бъде да финансираме преустройството и развитието на региона, било в бизнес или жилищните имоти или модернизирането на хотелския отрасъл в някои страни на основата на консервативни и устойчиви предвиждания. Днес пак бихме искали да направим най-добрите сделки, с най-добрите предприемачи и в най-добрите пазари.
Най-големият ни бизнес е кредитният. В повечето пазари той заема между 75 и 85% от целия пазар на финансиране. Лизингът винаги е по-малък във всеки пазар, защото той не е подходяща финансова структура за ред клиенти. Но оставаме преди всичко финансова институция с известен капацитет за реализиране на собствени проекти.

Какво е възприятието за риска в региона на Югоизточна Европа в момента – България, Румъния и Сърбия? Как се е променило от миналата година насам и как се сравнява с ядрото на централноевропейските пазари – Полша, Чехия, Словакия?
- И трите пазара са на значително по-ранен етап в развитието си от страни като Чехия или Полша. Това означава, че възможностите в тези три страни са малко по-големи, защото в момента има по-малко строителство. Ако направим правилния проект с правилния предприемач, сме способни да управляваме риска, който поемаме. Нашият бизнес е свързан с поемането на риск и работата ни е да сме прави много по-често, отколкото да грешим. Успяхме да го направим в последната фаза и се надяваме да го направим и в следващия етап от икономическия цикъл.


	Ричард Уилкинсън е член на борда на директорите на Erste Group Immorent, структурата, която от началото на годината обедини корпоративното кредитиране за недвижими имоти на австрийската Erste Bank с лизинговото й крило в този отрасъл – Immorent. Компанията стъпва на основите на повече от 190-годишната спестовна банка Erste, която в момента е един от водещите доставчици на финансови услуги в Централна и Източна Европа. Erste Group Immorent управлява портфейл на стойност над 13 милиарда евро, който включва както кредитни, така и лизингови активи, от 12 офиса в региона, включително в София. В България компанията е предоставяла и лизинг, и кредити както за строителни проекти, така и като рефинансирания на съществуващи активи. Има и три собствени проекта – две офис сгради в центъра на София и жилищен комплекс в покрайнините на града. Възпитаник на London School of Economics, Уилкинсън е в групата Erste от 1989 г., а от 2007 г. оглавява бизнеса й с имоти и лизинговия й бизнес.
 


Тема 3/12, Строителство Градът, Светла Добрева
Стартира обновяването на жилищния фонд

Публикувани са поканата и насоките по европейската схема, индикативна дата на обявяване е 30 юни, срокът за предложения – 14 октомври

	През последните години държавата направи малки опити да стимулира развитието на устойчив пазар за обновяване на остарелия жилищен фонд. Резултатът е повече от скромен, което означава, че нормативната среда, начинът на финансиране и предвидените стимули са били недостатъчни. "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", заяви неотдавна пред бизнеса на конференцията BalRec зам.-министърът на регионалното развитие и благоустройството Екатерина Захариева. Анализната ситуация сочи, че няма нужда от масово ново жилищно строителство поради наличието и състоянието на съществуващия жилищен фонд. Политиката на МРРБ се насочва към акумулиране на публични и частни ресурси за саниране на многофамилните жилищни сгради в страната. По статистически данни само панелните блокове са 18 900, а не по-малко от 700 000 жилища в етажна собственост – 53.6 млн. кв.м, подлежат на обновяване. Това означава необходимост от инвестиции в размер на 7-8 млрд. лв. Част от тези средства могат да дойдат под формата на грант от европейските структурни фондове, държавния бюджет, фонд "Козлодуй", продажба на емисии парникови газови, заеми от Световната банка, ЕБВР, собствени средства на гражданите и бизнеса. 
 
По оперативна програма "Регионално развитие 2007 - 2013 г.", съфинансирана от Европейския съюз чрез Европейския фонд за регионално развитие, вече е публикувана покана с насоки за кандидатстване, за подаване на  проектни предложения по схема "Подкрепа за енергийна ефективност в многофамилни жилищни сгради", която е в рамките на приоритетна ос 1 на ОПРР "Устойчиво и интегрирано градско развитие", операция 1.2 "Жилищна политика".
Основната й цел е осигуряването на по-добри условия на живот за гражданите чрез внедряване на мерки за енергийна ефективност в многофамилни жилищни сгради в 36-те общини, центрове на градски агломерации.

Планираната от МРРБ индикативна дата на обявяване на схемата е 30 юни 2011 г., а крайният срок за подаване на проектни предложения – 14 октомври 2011 г. Предвиденият общ бюджет е 63 млн. лв., от които 50 109 139.11 лева са безвъзмездна финансова помощ. Останалите 13 млн. лв. са за създаване на гаранционен фонд за кредитиране дела на сдруженията на собствениците.
Конкретен бенефициент на грантовите средства е дирекция "Жилищна политика" в МРРБ. Нейните функции ще бъдат да оценява допустимостта на проектите, да възлага извършването на енергиен и технически одит, проектиране, строителни дейности, строителен и инвеститорски надзор. Ще се субсидира и изборът на проектни мениджъри в районите за планиране, които да подпомагат процеса на сдружаване на собствениците и подготовката на документацията.
Всяка сграда, която бъде одобрена за финансиране в рамките на проекта, може да получи безвъзмездна финансова помощ максимум до 50% (при цялостно обновяване на жилищната сграда) или до 40% (при обновяване на отделни входове от жилищната сграда, т.е. самостоятелни обекти в сграда в режим на етажна собственост), останалите 50%, съответно 60%, от стойността на сградата ще следва да бъдат осигурени от собствениците на многофамилната жилищна сграда със собствени и/или заемни средства. Обследването за енергийна ефективност на всяка сграда ще се финансира изцяло от безвъзмездната финансова помощ по проекта.
Планираната продължителност на проекта не може да надвишава 36 месеца.
Допустимите дейности за финансиране по настоящата схема за предоставяне на безвъзмездна финансова помощ са:
1. Внедряване на мерки за енергийна ефективност в многофамилни жилищни сгради:
- топлинна изолация на външни конструкции и елементи, в т.ч. външни стени, покриви и подове
- основен ремонт, модернизация или подмяна на абонатни станции/котелни стопанства или прилежащите им съоръжения, включително смяна на горивната база при доказан енергоспестяващ и екологичен ефект
- изграждане на инсталации за оползотворяване на възобновяеми енергийни източници (ВЕИ) за задоволяване на нуждите от енергия на сградата, обект на интервенция, които не генерират приходи (печалби) от търговска дейност за бенефициента в процеса на експлоатация на съоръженията
- балансиране на отоплителна/охладителна, вентилационна инсталация
- ремонт или подмяна на вътрешна отоплителна/охладителна/вентилационна инсталация
- монтиране на радиаторни термостатични вентили и разпределители
- въвеждане на енергоспестяващо осветление
- внедряване на автоматизирани системи за управление и регулиране на потреблението на топлинна и електрическа енергия
- газифициране на сградата
- съпътстващи строително-монтажни работи, в т.ч. ремонт или подмяна на електрическа инсталация, хидроизолация, (включително прилежащото дворно място), свързани с внедряването на мерките за енергийна ефективност.
2. Извършване на обследвания за енергопотребление.
Предмет на европейската мярка са не само панелните блокове, а всички многофамилни жилищни сгради, за които енергийния одит и техническото обследване доказват необходимост от саниране.
Собствениците на апартаменти – ключов партньор
Основен проблем, който създава пречки пред колективното обновяване на сградите в съсобственост, е отказът на обитателите за доброволно сдружаване, за осъзнаване на необходимостта от солидарност и защита на общия интерес. Решението е в приемане на изменение и допълнение на Закона за управление на етажната собственост. Двете години от неговото действие показаха, че той трудно сработва поради слабостите си и поради липсата на традиции. Негативите му са свързани най-вече с усложнените процедури за свикване и провеждане на общо събрание, практически невъзможно учредяване на сдружение на собствениците и проблеми с процедурите за установяване на нарушенията  и налагане на санкции.
Предлаганите изменения и допълнения, които се обсъждат на второ четене в правната комисия на НС, визират: предоставяне на ползвателите на права на собственици при управлението на етажната собственост; опростяване на процедурите за свикване и провеждане на общо събрание и за оповестяване на протокола за провеждането му; намаляване на изискуемото мнозинство за учредяване на сдружение на собствениците от 100% на 67% с цел създаване на възможност за кандидатстване за обновяване на сградите; премахване на задължителния характер на контролния съвет; въвеждане на минимален праг от 1% от МРЗ за размера на дължимите вноски по фонд "Ремонт и обновяване"; възможност за създаване на общински фондове за обновяване чрез изменение на Закона за местното самоуправление и местната администрация.
Още в началото на 2010 г. Асоциацията за реновиране на етажната собственост съвместно с Камарата на строителите, БАИС и други професионални сдружения и фирми разработиха Практическо ръководство за обновяване на сгради, което може успешно да подпомогне всички собственици, за които не е безразлично каква среда обитават и се опитват активно да я променят. Ръководството предоставя необходимия обем знания и информация за действащата нормативна уредба и произтичащите за собствениците задължения, процедурите за изпълнение на строителството, възможните схеми за финансиране.
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По кои други схеми освен тази за саниране на жилищни сгради програма ОПРР предвижда реновиране на сгради?
- Оперативна програма "Регионално развитие" е инфраструктурна програма с широк кръг от интервенции. Осигуряването на устойчиво градско развитие не може да бъде постигнато само чрез инвестиции в базисната инфраструктура. В тази връзка значителна част от средствата по програмата са насочени към подкрепа за реконструкция на сградите на публични институции в образователна, социална, здравна и културна инфраструктура. Тези интервенции са важни за повишаване на икономическата, социалната и културната интеграция в населените места.
Това са едни от първите публикувани схеми в края на 2007 г. През 2010 г. бяха публикувани 2 схеми за внедряване на мерки за енергийна ефективност в общинска образователна инфраструктура и 1 схема за обновяване на инфраструктурата на висшите училища в градските агломерации.
В началото на 2010 г. и 2011 г. бяха публикувани и схемите за оборудване и обновяване на държавни и общински лечебни заведения.
Към настоящия момент вече са изчерпани средствата, насочени към реновиране на сгради на публични институции.  
 
Какви са очакванията от реализирането на схемите за саниране на сгради на висши училища и на медицински заведения по програма "Регионално развитие"? Какви са средствата, графиците и развитието във времето?
- На 2 юни 2010 г. са подписани 13 договора с държавни висши училища в 7-те големи града на страната, които са в ход. Дейностите, които се финансират в рамките на проектите, са насочени към въвеждане на мерки за енергийна ефективност, осигуряване на равен достъп на групите в неравностойно положение, модернизация на информационното обслужване в библиотеките на държавните висши училища.
В резултат на интервенциите ще бъдат постигнати следните индикатори:
- Лица, облагодетелствани от модернизираната университетска инфраструктура – 37 246; в т.ч. хора с увреждания с улеснен достъп – 598.
- Икономия на енергия от обновяване на сградите– 14 522 MW средногодишно.
- Намалени емисии на парникови газове – 670493, 51 kt средногодишно.
По отношение подкрепа за лечебни заведения са публикувани 3 схеми – за държавните лечебни заведения, където конкретен бенефициент е Министерството на здравеопазването, и 2 схеми за общински лечебни заведения на територията съответно на общините от градските агломерации и на малките общини извън градските агломерации.
Схемите са в съответствие с Национална здравна стратегия 2008 - 2013 г. и Концепцията за преструктуриране на системата за болнична помощ за периода 2010 - 2017 г.
По отношение на държавните болници - вече са сключени договори за всички болници, с която МЗ кандидатства. Размерът на предоставената помощ възлиза на 133 млн. лв. Очакваме да приключи работата на оценителната комисия за оценка на проектния фиш за преструктуриране на домовете за медико-социални грижи за деца от 0 до 3 години.
В количествено изражение ще бъдат постигнати следните резултати:
- обновени 13 лечебни заведения за болнична помощ в шестте района за планиране на страната
- създаден пилотен модел за деинституционализиране на ДМСГД
- преструктурирани 8 ДМСГД
- създадени нови работни места – 380 бр.
- общ брой население, облагодетелствано от обновяване на сградите на държавни лечебни и здравни заведения – 4 428 396 души
- общ брой деца, облагодетелствани от преструктуриране на ДМСГД – 298.
По отношение общинските болници двете схеми са публикувани на 31 януари 2011 г. Крайният срок за подаване на проектните предложения на общините бенефициенти е 12 август. Съгласно изискванията е необходимо общините да получат писмо за подкрепа от страна на МЗ относно целесъобразност и ефикасност.
Проектите следва задължително да включват комбинация от доставка на оборудване и инвестиционен компонент (ремонт/ реконструкция и т.н.). Целта е до края на годината да приключи оценката и да сключим договори с общините.
 
Какви са трудностите, свързани с процеса на реновиране?
- Основните трудности пред процеса на обновяване на многофамилните жилищни сгради са свързани с ниската платежоспособност на голяма част от собствениците, затруднения достъп до кредитен ресурс поради високите изисквания или неприемливи за собствениците финансови условия на търговските банки.
Друг основен момент е липсата на професионален мениджмънт на сградите в режим на етажна собственост, а енергийното обновяване е дейност, изискваща наличие на комплекс от експертни познания и опит – инженерни, юридически, финансови и т.н.
Не на последно място е липсата на практика по сдружаване на собствениците съгласно Закона за управление на етажната собственост.
За да бъдат подпомогнати собствениците, се предвижда част от финансовия ресурс по ОПРР от 13 млн. лв. да бъде структуриран в инструмент за финансов инженеринг, като бъде предоставен за управление на фонд мениджър. Предвижда се 50% от този финансов ресурс да осигурят нисколихвена кредитна линия, а останалите 50% да осигурят гаранции по заеми от други финансови институции за одобрени проекти за енергийна ефективност в многофамилни жилищни сгради. Предвижда се заемите по този механизъм да бъдат дългосрочни със значително по-ниска лихва от пазарната и 2-годишен гратисен период на вноските.  
По този начин собствениците ще бъдат облекчени в осигуряването на останалите 50% от разходите за обновяване на сградата.
МРРБ ще избере проектни мениджъри, които да подпомагат собствениците през целия процес – подготовка на заявление за обновяване на сградата, представяне на документацията за одобряване, подпомагане процеса по осигуряване на кредити или гаранции за самоучастието и изобщо всички необходими стъпки. Проектните мениджъри ще извършват предварителна оценка дали сградата отговаря на условията за допустимост.
МРРБ ще проведе широкомащабна информационна кампания по региони с цел максимално осведомяване на гражданите и разясняване процеса на обновяване на многофамилните жилищни сгради.
Жилищната политика е изключително сложен сектор, със значителни проблеми, натрупвани в продължение на десетилетия, и сложни взаимоотношения между държавата, общините и собствениците. Проблемите в този сектор не биха могли да бъдат решени с ограничения финансов ресурс понастоящем, нито пък в рамките на един програмен период.
Ето защо една от основните цели на МРРБ е да създаде дългосрочно работещ механизъм чрез револвиращ Фонд за жилищно обновяване, осигуряващ нисколихвени кредити за енергийна ефективност в многофамилни жилищни сгради.
 
Какви мерки за реновиране на сграден фонд залагате за следващия програмен период?
- Една от целите в преговорите по новата рамка ще бъде разширяване на обхвата на допустимите за финансиране дейности по линия на структурните фондове, които освен мерки за енергийна ефективност да включват и ремонт и реконструкция на жилищни сгради.
Бюджетът за жилищна политика зависи преди всичко от успеха на настоящата пилотна схема, интереса и активността на етажните собственици и техните сдружения, приложимостта на механизма за финансов инженеринг.
В случай че успеем да изградим стабилен и дългосрочен механизъм за финансиране, ще разполагаме със силен коз в преговорите с Европейската комисия за увеличаване на финансовия ресурс в това направление за следващия програмен период.

Тема 5/12, Строителство Градът
Ще санираме не само панелните сгради
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Г-жо Захариева, как оценявате състоянието на жилищната политика до момента?
- В продължителен период от време състоянието на жилищния фонд и правоотношенията в жилищния сектор бяха политически неглижирани и оставени единствено на регулацията на пазара. Въпреки приетите Национална жилищна стратегия и Национална програма за обновяване на жилищните сгради в Република България реални действия в сектора не бяха проведени, с изключение на осъществявания от МРРБ и ПРООН проект "Демонстрационно обновяване на многофамилни жилищни сгради".
Въпреки сериозните затруднения, произтичащи от финансовата криза, ръководството на МРРБ успя да осигури 3.9 млн. лева за обновяване допълнително на 21 сгради по третата фаза на проекта.
Предстои второ четене на проектозакона за изменение и допълнение на Закона за управление на етажната собственост, който ще опрости процедурите за свикване на общо събрание и за вземане на решения, ще улесни създаването на сдружения, ще определи минимална месечна сума за фонд "Ремонт и обновяване" (1% от МРЗ), дава възможност за създаване на общински фондове за обновяване, както и съдържа други разпоредби, които смятаме, че ще подобрят процеса на управление на сградите в режим на етажна собственост.

Какви са очакванията от реализирането на мярката за реновиране по програма "Регионално развитие"?
- Планираме мярката "Жилищна политика по оперативна програма "Регионално развитие" да стартира в средата на годината. Успешното й реализиране ще бъде от решаващо значение за създаване на устойчива, мащабна, многогодишна програма за обновяване на съществуващия жилищен фонд.

Как бяха решени въпросите по европейската мярка - за процента на европейския грант, за вида на сградите, които да бъдат избираеми, и за тяхната възраст?
- Субсидията за енергийното и техническо обследване ще бъде изцяло за сметка на ОПРР. Предвижда се 100% от средствата за проектния мениджър също да бъдат за сметка на субсидията. Под формата на грант ще бъдат предоставяни 50% от проектирането и строително-монтажните работи. При този модел делът на субсидията ще надхвърли 50% от цялостната стойност на проекта.
Според типа конструкция за кандидатстване по мярката ще могат да кандидатстват монолитни сгради и сгради, изградени по промишлен способ на територията на 36-те агломерационни ареали.

Кои са организациите, които се очаква да извършат организационните дейности по места по отношение на провеждане на процедурите по мярката - консултантски фирми, банкови организации, сдружения на консултанти?
- По време на целия процес - подпомагане на сдружаването, подготовката на документацията за кандидатстването, представяне на документацията за одобряване в МРРБ, осигуряване на кредити и същинското обновяване, Сдружението на собствениците ще бъде подкрепяно от проектен мениджър, дейността на който се финансира от схемата. Проектните мениджъри ще бъдат избрани чрез обществена поръчка от МРРБ и освен изброените по-горе дейности ще подпомагат и извършването на информационна кампания по места.

Какви са местата, за които очаквате трудности - създаване на сдружения на етажната собственост, процедурата за кандидатстване, осигуряване на съфинансирането?
- Проблемите, които очакваме да срещнем, са свързани със фрагметираността на собствеността, 97% от която е частна, от факта, че част от собствениците не живеят в жилищата си, от ниските доходи на гражданите, от липсата на традиция в сдружаването, както и от това, че гражданите имат кредити от предходни периоди, което ще ги затрудни при намиране на средства за финансиране на техния дял от проектите.

Как е решен въпросът със съфинансирането?
- Част от средствата по ОПРР ще бъдат насочени за осигуряване на по-ниски от лихвените проценти на пазарните кредити. В момента търсим механизъм за допълнително подпомагане на собствениците, които са в най-затруднено финансово състояние.

Какво звено ще управлява процеса по саниране в централната администрация?
- Изготвен е проект за изменение и допълнение на устройствения правилник на МРРБ.
Предвижда се в рамките на специализираната администрация да бъде създадена нова дирекция - "Жилищна политика", която да бъде специфичен бенефициент по операция 1.2. "Жилищна политика", приоритетна ос 1 "Устойчиво и интегрирано градско развитие" от оперативна програма "Регионално развитие" 2007 - 2013 г. в частта й за обновяване на жилищни сгради в Република България и подобряване на енергийната ефективност в съществуващия сграден фонд.

Каква част от опита на демонстрационния проект на ПРООН ще бъде използвана?
- Схемата за финансиране по проект "Демонстрационно обновяване на многофамилни жилищни сгради", осъществяван съвместно от ПРООН и МРРБ, предоставяше 100% субсидия за енергийното и техническото обследване, проектирането и стойността на строително-монтажните работи по общите части и 20% субсидия за строително-монтажните работи по апартаментите на отделните собственици.
Делът на субсидията, финансиран по ОПРР, ще бъде 100% от стойността на енергийното и техническото обследване и от средствата, предвидени за проектния мениджър, както и 50% от проектирането и от енергийно-ефективните мерки по сградата – ремонт на покрив, изолация на фасада, дограма по фасадата, вертикални и хоризонтални технически инсталации - електрическа, отоплителна и др.
При този модел делът на субсидията ще надхвърли 50% от цялостната стойност на проекта, което е сходно със съотношението при демонстрационния проект, и е възможно при някои обекти дори да бъде по-голямо.
В общи линии голяма част от натрупания опит ще бъде използван.

Тема 6/12, Строителство Градът

В панелните комплекси има огромен потенциал за енергийно спестяване
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Г-н Неделчев, как оценявате възможностите на предстоящата мярка за саниране на жилищни обекти по програма "Регионално развитие" с бюджет от около 60 млн. лева? Смятате ли, че това ще бъде добра възможност за бизнеса и в частност по подготвяните от "Далкия" проекти?
- Тази мярка е добре дошла за България! На европейско ниво потреблението на енергия в жилищни и търговски сгради съставлява около 40% от общата консумация на енергия и въглеродни емисии. Това е причината за амбициозната европейска стратегия с фокус върху различни предизвикателства - климатични промени, въглеродни емисии, сигурност на доставките, политики за всеки енергиен източник, включително мерки за енергийна ефективност. В България потенциалът за икономии в сградния сектор е огромен и напълно обяснява причините за стартирането на подобни процедури по ОПРР.

Предизвикателствата за българското правителство, за "Далкия" и за гражданите са огромни, имайки предвид потенциала за спестяване.
Първото предизвикателство е свързано с особеностите на жилищния сектор в България. 3.6 млн. от жилищата от общо 3.7 млн. са собственост на частни лица, или над 97% от жилищния фонд, а 2/3 от тях са в многофамилни сгради. Голяма част от тези сгради са построени по панелна технология по време на комунизма, в ерата на евтината енергия, и днес тези сгради имат много ниска енергийна ефективност.
Второ, има пълна липса на традиции в смесеното управление на общата собственост чрез сдружения на собствениците, което прави още по-трудно организирането на хората. Преди пет години, когато се върнах в България, бях шокиран, че никой не се грижи за общите части, и като цяло от положението на сградите, в които живеем (аз живея в панелен блок). Смятам, че това не е само финансов проблем, тъй като в същото време гражданите санират собствения си апартамент и купуват последния модел телевизор LCD, а повече е свързано с общото недоверие към колективната работа. Фактът, че хората не плащат сметките за общите си части, без да бъдат глобени, беше напълно неразбираем за мен.
На трето място, предвид ниските финансови възможности на гражданите трябва да бъде изработен подходящ финансов механизъм с цел да бъдат стимулирани собствениците да реновират сградите си.

По отношение на конкретните мерки: управляващият орган на ОПРР също е поставен пред големи предизвикателства, с които съм сигурен, че ще се справят. На първо място представяте ли си натиска от Брюксел? Всеки там знае, че всяко евро за България е потенциален риск за европейските данъкоплатци. При разговор с колеги от Брюксел виждам, че все още помнят замразяването на предприсъединителните фондове и кандидатурата на Румяна Желева за комисар.
Също така не трябва да се забравя, че тези публични средства ще бъдат разпределени на частни сдружения, които в момента още не са създадени. Ако трябва да перифразирам Лиляна Павлова от последната конференция BuildinGreen, основният риск днес е, че "фондовете ще бъдат налице, но няма да има бенефициенти". Аз съм оптимист: ОПРР се управлява добре и въпреки че има необходимост от подобрения в сертификацията на разходите, процедурите по обществените поръчки, те ще бъдат направени.
Не разбирам защо хората критикуват, че 63 млн. лева са недостатъчно в сравнение с необходимите 7-8 млрд. лева за реновирането на целия сграден фонд в България, напротив, днес има уникален случай да се покаже, че тези фондове ще бъдат оползотворени, за да стартират утре по-големи проекти!

Скептичен съм относно две неща:
Фактът, че наличните в България фондове за сградна енергийна ефективност са сегментирани. Според мен няма смисъл едновременно да има различни фондове, като например ОПРР (с грант до 50%), Националният доверителен екофонд (с грант до 70% за енергоспестяващи мерки на многофамилни сгради, свързани с намаляване на въглеродни емисии) или кредитната линия за енергийна ефективност от ЕБВР и фонд "Козлодуй" (с грант до 70%). Няма последователност.
Второ, съжалявам, че процентът на гранта е само 50%, което означава, че ако санирането на вашия апартамент струва 11 хил. лева, вие можете да получите 5500 лева от ЕС. Съфинансирането ще бъде до 40%, ако е направено саниране само на отделни входове. Разбирам логиката зад желанието за пълно реновиране на сградите, а не само на отделни секции, което няма голям смисъл на глобално ниво, но процентът на гранта е най-сериозният стимул за гражданите.
Моето предложение е да се увеличи процентът предвид финансовите възможности на населението. Разбира се, крайният инвеститор е собственикът и той също трябва да инвестира в имота, но от практическа гледна точка е по-добре да има по-малко проекти, но те да бъдат успешни!
По отношение на бизнеса това е добра възможност. Както можете да си представите, много от фирмите в строителството, изолациите, дограмите и други ще се опитат да бъдат част от този процес и ще създадат работни места. Друг добър момент е, че всички тези процеси ще бъдат наблюдавани внимателно, тъй като финансирането е с европейски средства.

Проектът "Кайсиева градина"
Проектът "Кайсиева градина" е наречен така по името на жилищния район в жк "Владислав Варненчик" във Варна. Основната цел е увеличаване на стандарта на живот на обитателите. В продължение на нашата политика за корпоративна социална отговорност "Далкия" разви амбициозен проект с цел подкрепа на жителите на варненския район в процеса на пълна реновация на панелните им жилища с използване на възможностите на схемата по ОПРР. Става дума за 30 панелни блока, около 4150 апартамента с около 12 500 обитатели.
Една от основните причини да сме лидер в управлението на топлофикационните мрежи с над 800 топлофикационни системи в цял свят е фактът, че сме местни производители на енергия, ориентирани директно към нуждите на клиентите. Освен че сме доставчик на топлинна енергия, ние сме свидетели на промените в поведението на българския клиент - от евтина енергия към рационалното й използване, от огромни загуби по мрежата към инвестиции в енергийна ефективност, от кражби на енергия между съседите до инсталиране на хоризонтални отоплителни инсталации.
След инвестициите в енергийна ефективност - нова когенерация, подмяна на тръбопроводи и абонатните станции, оптимизиране на производството в централата, които направихме през последните три години за 14 млн. лева след приватизацията на "Топлофикация - Варна", и след резултата на нашия търговски проект за възвръщане на доверието на потребителите - ние се обвързахме да поддържаме достъпни цени, да подобрим обслужването, да осигурим устойчиво развитие, наш водещ приоритет остава намирането на решение, което ще отговори на нуждите на потребителите: подобряване на качеството на живот. В този смисъл реновацията на панелния блок, обитаван от клиентите, е логичната посока.
Като международна компания с директно отношение с клиентите ние имаме достатъчно ноу-хау и капацитет за управление на процесите на реновация и подкрепа от Министерството на регионалното развитие и благоустройството на всички етапи на проекта: информационна кампания, правна и техническа подкрепа за създаване на асоциации на собствениците, предварителните дейности - енергиен одит, технически паспорти, технически проекти, изготвянето на проекта за реновация на сградите, организация и провеждане на конкурси за строителни работи, подкрепа на жителите в достъпа им до грант, заеми и гаранции и др.

Какви са по ваша оценка техническите възможности за пълноценно реновиране на панелните блокове и за удължаване на техния ресурс?
- Техническите мероприятия за пълната реновация на панелните блокове са изяснени между експертите: изолиране на външните стени, нови прозорци, хидроизолация на покрива, стълбищата, външните и вътрешните коридори, входовете и външните им стени, асансьорите и техническите инсталации - ВиК, електричество, отопление. Ще има опции за инсталиране на фотоволтаични инсталации, но голяма част от енергоспестяването в България ще бъде постигнато именно благодарение на санирането.
Друга значима част от енергоспестяването ще бъде направена във връзка с подобряването на топлофикационната мрежа. По наши оценки енергийното потребление на обитател в топлофицирана сграда може да намалее два пъти. Например в апартамент от 65 кв.м с годишна консумация от 6 мегаватчаса след санирането ще потребява за същото ниво на комфорт 3 мегаватчаса годишно, с което сметката ще намалее от 560 лева на 280 лева.
Представете си за какво спестяване става дума само в София, само със съкращаването два пъти на енергопотреблението. Според мен такова намаление на сметките говори повече на хората от информацията, че ще бъдат освободени от данък сгради, който представлява 50-60 лева годишно.
При нашия проект "Кайсиева градина" планираме да сменим вертикалните отоплителни инсталации с хоризонтални. Идеята за подмяната на старите тръби ще повиши енергийната ефективност. Хоризонталното топлоразпределение с изолирани тръби ще създаде ефективност и ще води до почти нулева консумация за общите части и за сградните инсталации.
За нетоплофицирани сгради увеличението на енергийната ефективност е по-голямо: в цял свят е доказано, че използването на централното отопление е най-екологичният начин за затопляне, а въздействието върху намаляването на въглеродните емисии е огромно.

Какви очаквате да бъдат основните технически и административни трудности при обследване на сградите, както и при цялостната процедура за подготовка на реновиране както по европейската програма, така и по принцип за в бъдеще в България?
- Както вече казах, процесът ще бъде комплексен. Аз съм по-склонен да говоря за ползите и предимствата на санирането, отколкото за трудностите.
На практика ползите са навсякъде: на индивидуално ниво, тъй като хората ще увеличат своя комфорт на обитаване, ще плащат по-малки сметки, ще увеличат стойността на имота си, ще живеят в по-добра среда, ще получат технически паспорт и т.н. На общинско ниво този процес ще насърчава градското развитие и ще подобри цялата инфраструктура, на национално ниво той ще подпомогне международните ангажименти на страната за намаляване на въглеродния двуокис - Протокола от Киото, Европейската енергийна стратегия.
Но тъй като този процес е напълно нов за България с изключение на демонстрационния проект на ПРООН, успехът на операцията ще зависи от следните два фактора: много добре документирана информационна кампания за обяснение на предимствата на процеса и на решенията за индивидуалното финансиране.
Ето защо нашата компания реши да се фокусира върху тези проблеми. В "Кайсиева градина" в момента работим на терен - избрахме различни входове и тестваме от март т.г. желанието на хората, като организираме индивидуални и колективни срещи с обитателите. Не разполагайки с много информация за параметрите на схемата по ОПРР, решихме да направим предположения относно финансирането и да имаме реалистична, а не само теоретична картина за бенефициентите на грантовата схема.
Осъзнаваме, че има определена категория от населението, която не може да си позволи реновирането, дори с грант от 50%, и затова стартирахме дискусии с финансовите институции, които включват няколко големи български банки, за да намерим параметрите на индивидуалното финансиране - гаранции, лихви и др. Нашето предложение днес е месечното плащане да не надвишава 50 лева и вървим в тази посока. На този етап банките имат желание да участват в нашия проект, стига "Далкия" да го управлява.
Разбира се, ще има трудности, които още не са решени - например, ако 80% от обитателите на входа решат да създадат асоциация и да кандидатстват за грант, как ще задължите останалите 20% да участват?
Убеден съм, че решението ще бъде достатъчно прозрачно, със солидни аргументи, които ще накарат хората да се включат в проекта, защото в крайна сметка това се извършва за самите тях.

Имате ли наблюдения върху състоянието на изградения през последните 20 години сграден фонд в България - той нуждае ли се от обновяване, необходимо ли е да бъде включен в програмата?
- Да, но според мен целта на правителството е ясна - има 400 хил. апартамента в панелни сгради. Огромен нереализиран потенциал за спестяване спи в тези сгради. Нека да го събудим!

Тема 7/12, Строителство Градът
Енергийната ефективност трябва да бъде използвана като силна антикризисна мярка

Камарата на строителите в България следи активно процесите, свързани с обновяването на сградния фонд и подобряването на енергийната ефективност. Въпреки положените усилия от страна на няколко поредни правителства и парламент за създаване на национална жилищна стратегия, нов закон за енергийната ефективност и закон за етажната собственост, както и промените в ЗУТ, все още проблемът не е поставен с цялата му острота и не е достигнал необходимата обществена значимост и разбиране, че в неговото решаване трябва да се ангажират публичният и частният сектор на националната икономика.
В този смисъл е необходимо да продължи работата в посока разработване на адекватна нормативна уредба, регламентираща дейностите по обновяване на сградния фонд, преструктуриране на прилежащите пространства и управление на собствеността.

Общото становище на членовете на камарата е, че енергийната ефективност може и трябва да бъде използвана като силна антикризисна мярка. Затова строителните фирми с огромен интерес очакват стартирането на схемата "Подкрепа за енергийна ефективност в многофамилни жилищни сгради" на ОПРР.
Отсега е ясно, че предвидените 63 млн. лв. от еврофондовете са една много минимална част от огромния ресурс, необходим за обновяване на съществуващите жилищни комплекси в страната. Това означава създаване на ясен механизъм за достъп до финансовите средства, отпускани по европейски, национални и регионални програми, така че да се гарантира реализирането на дългосрочна програма за обновяване на етажната собственост. КСБ счита, че трябва да се изгради оторизирана административна структура на национално ниво, която да координира дейностите по енергийна ефективност, енергийно обновяване и схеми за финансиране.
Макар и все още да не са публикувани насоките за кандидатстване по схемата на мярка 1.2 "Жилищна политика", КСБ счита, че 50-процентният грант не е достатъчен и твърде високо е собственото финансиране на собствениците, като се има предвид ниският социален статус на по-голямата част от живеещите в етажна собственост. Например в Румъния процесът на обновление на жилищните блокове, стартирал през 2009 г., се извършва с 50% европейска безвъзмездна помощ, 30% целева общинска субсидия и 20% самоучастие на собствениците. Подпомагането на домакинствата в неравностойно социално положение – пенсионери, безработни, инвалиди, и пр., освен чрез гаранционен фонд може да се извърши и чрез актуализиране на програмата "енергийни помощи за отопление", като бюджетът й се увеличи, а предметът на дейност се разшири с инвестиционна компонента, приложима в случаите на колективно обновяване на сградата. 

Актуализиране на нормативната уредба
Липсва адекватно обвързано законодателство, стимулиращо и контролиращо енергийната ефективност в жилищното строителство. Необходимо е час по-скоро да бъдат приети промени в Закона за етажната собственост, които да улеснят колективното обновяване на многофамилните сгради и да се пресече т.нар. частично саниране.
Липсва нормативна обвързаност между процедурата за енергийно обследване и последващото предписание за прилагане на енергоефективни мерки, извършвана по ЗЕЕ и процедурите в ЗУТ. В ЗУТ трябва да се въведе определение на понятието "енергийно обновяване". Поради липсата на ясни критерии то най-често се приравнява на "текущ ремонт", за извършването на който не се изисква разрешение за строеж. По този начин обновяването се извършва без съпътстващо "конструктивно обследване" на сградата, без инвестиционен проект, без технически контрол, осъществяван от общинските служби и ДНСК. В резултат не се следи дали строителството се извършва със сертифицирани материали, дали се спазва технологичната дисциплина и пр. Енергийните спестявания остават недоказани, а сертифицирането на сградата е напълно компрометирано.

Качественото изпълнение на енергоефективната реконструкция на жилищните сгради
Проектите за подобряване на енергийната ефективност в многофамилните сгради трябва да бъдат разработени и изпълнени по най-ефективен начин с използването на съвременни методи и средства за енергийно обследване и подходящи технологични решения и заложени строителни продукти, съответстващи на европейските технически спецификации. При възлагане на тяхното изпълнение чрез обществени поръчки е необходимо да се прецизират критериите за определяне на фирми изпълнителки, като се даде превес на опита и квалификацията, както и на икономически най-изгодната цена. Камарата на строителите има конкретни предложения за подобряване на нормативната база на обществените поръчки за строителство, в т.ч. и енергийната ефективност. Заслуга на КСБ е постигнатото съгласие с министъра на еврофондовете в тръжната документация да може да се доказва професионалната квалификация на фирмата с нейната регистрация в Централния професионален регистър на строителя.

ЕСКО договорите са приложими и при реновиране на жилищни сгради
КСБ е разработила и предоставила на МРРБ типови договори за енергийно строителство с гарантиран резултат. Както при обновяването на обществените сгради, ЕСКО моделът може да бъде приложен и при реновиране на многофамилните жилищни сгради. Компанията за енергийни спестявания може да поеме изпълнението на проекта за енергийна ефективност чрез влагане на собствени средства, заместващи самоучастието на собствениците, и европейския грант, т.е.запазва се схема 50:50. По този начин компанията гарантира, че икономиите ще бъдат най-малко на нивото на съгласувания им минимум от енергийното обследване, а етажната собственост ще изплати ЕСКО услугата по договора на месечни вноски за период от 5 до 7 години.
В момента КСБ участва в разработената от Общински гаранционен фонд за малки и средни предприятия, Агенцията за енергийна ефективност и Фонда за енергийна ефективност програма "За висока енергийна ефективност на територията на Столична община", която включва изпълнение на енергоефективни мерки на училища и детски градини чрез ЕСКО договори.
КСБ чрез звено "Управление на проекти" и секция "Енергийна инфраструктура" съвместно с мрежата ЕнЕфект и Националната агенция за професионално образование, кандидатства по програма "Интелигентна енергия" за финансиране на проект за обучение на изпълнителски кадри в областта на енергийната ефективност.

Тема 8/12, Строителство Градът, Деян ТОДОРОВ
Пари под ръка

Структури като Фонд "Енергийна ефективност" са съществена част от финансовото решение за енергийното обновяване на старите блокове

[image: image4.jpg]'VenoBew Bapuanm Ha konekmuBew kpegum 30 NOBUIOBIHE HG eHepzuUHoMa

‘ecbekMUBHOC HO KUnUUEH 610K

s

30-50%

=
e
e
ety

e pxasn
‘Somner)

nonowarane
Y counanno
———

L

[N
won o





Едно от решенията за използване на европейската субсидия за жилищното обновяване е създаването на фонд за гарантиране на кредитите за собствениците. То е важно за преодоляването на две големи препятствия – подсигуряването на междинното финансиране, докато Европа пусне парите (след завършване на строителството), и на кредити при разумна лихва за собствениците, които не могат да осигурят веднага собственото си участие.
Ето я и изненадата: в България вече има опит в тази област.
Фонд "Енергийна ефективност", създаден с държавни средства и безвъзмездна помощ от международни финансови институции, досега е подпомагал основно общини и търговски дружества в подобряването на енергийната ефективност на сградния фонд. Но вече има известен опит и с етажни собствености по популярния проект. "Обновен дом" на Министерството на регионалното развитие и Програмата за развитие на ООН показа в началото на годината, че финансовият възел може да бъде разплетен в определени случаи. Цвета Наньова, консултант на проекта, каза, че програмата, по която на два етапа се обновяват около 50 блока, е успяла да структурира схема на финансиране на търговски принцип при приемлива лихва. Срещу парично обезщетение и застраховка на кредита ФЕЕ може да предостави на собственици на апартаменти при оскъпяване около 7.5%.
"Създаването на механизми за гарантиране или застраховане на кредитите за енергийна ефективност, предоставени на многоетажни жилищни сгради, от търговските банки ще допринесе за тяхното включване на кредитния пазар", казва Димитър Дуков, изпълнителен директор на фонда.
"При ФЕЕ субсидии не се предоставят, но кредитите се предоставят на по-ниски лихвени равнища, без такси и комисиони, включително и за предсрочно погасяване, което облекчава клиентите и реално им предоставя около 10% субсидия спрямо пазарните условия", казва Дуков.
Все още осигуряването на обезпечението е препъникамък. За да проработи схемата, собствениците трябва да осигурят предварително средства в определен размер, с които да гарантират поне част от вземанията на фонда. "Трябва да се има предвид, че дори и регистрираните сдружения на собствениците не разполагат с активи, които могат да се използват за обезпечение на предоставен кредит от търговска банка", казва Дуков.
Засега единственият приемлив вариант е да се осигурят пари в брой, които се залагат в полза на кредитора.
Застраховането на вземането също може да се осигури от ФЕЕ или друг тип гаранционен фонд, но подобни продукти тепърва трябва да станат масово достъпни. "Засега лисват механизми за гарантиране на целевите кредити, отпуснати от търговските банки за реновиране на етажните собствености, което ще кара банките да се въздържат от финансиране на проектите", казва Димитър Дуков.
Капиталът на самия ФЕЕ е ограничен, но оперативната програма ще подпомогне подобна схема, а в дългосрочен план предлаганите промени в Закона за етажната собственост предвиждат и общините да се включат със създаването на същия тип гаранционни структури. Не на последно място се предвижда самите етажни собствености задължително да заделят средства за ремонт и обновяване, които след натрупването им могат да служат за обезпечения за финансиране.
"Това обаче ще трябва да се комбинира задължително с държавна субсидия (както е във всички страни изпълняващи подобни програми)", коментира Димитър Дуков. "Не на последно място следва да се разработи и допълнителен механизъм за подпомагане на социално слаби граждани, които въпреки субсидията няма да могат да обслужват кредити и по този начин ще възпрепятстват колективната реализация на проекта."

Тема 9/12, Строителство Градът
За успешното саниране е необходим ясен механизъм и работещ модел
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Проблемът със санирането на жилищните сгради се обсъжда вече години наред, но решение на практика все още не е намерено. Последните промени в Закона за етажната собственост чакат второ четене вече повече от три месеца.
Откакто организирах обученията за домоуправители, се срещам с изключително много хора, които са силно заинтересувани от проблемите на етажната собственост и наистина искат да намерят разрешение, да живеят в по-добри сгради.
Проблемите, заради които обаче хората с основание негодуват, са свързани с липсата на ясен механизъм и работещ модел.
По-малко от 20% от домоуправителите, с които ежедневно се срещам, считат, че могат да убедят съседите си да инвестират средства в нещо, за което държавата не им е осигурила ясна и достатъчно разбираема схема. Когато се срещам с домоуправителите, те ми задават десетки въпроси, на които за съжаление решение не е намерено.
Друг ключов проблем, с който хората се сблъскват в опитите си да подобрят условията в жилищните си сгради, е невъзможността на много съседи да набавят необходимата сума. В голяма част от блоковете, които се нуждаят от саниране, живеещите са пенсионери и социално слаби, които няма откъде да вземат пари. За такива хора държавата трябва да създаде фонд, който да гарантира необходимата им сума. Заради тези проблеми съществува реална опасност парите, предвидени за саниране на сгради, да не бъдат усвоени.
Схемата за финансиране по ОПРР на стойност 63 милиона лева трябваше да стартира на 15 юни. Готова система за усвояване обаче липсва, което е реална предпоставка да загубим парите и гражданите ще трябва да ги извадят от джоба си. Няма как да усвоим тези пари, защото крайният срок мина, те вече трябва да влизат в употреба, а последните промени в закона все още "висят" между първо и второ четене.

Тема 10/12, Строителство Градът
Жилищата в България са енергийно неефективни и частни

Панелните жилища са 787 000 жилища в 11 хил. блока, обитавани от 2 млн. души, в някои градове те са до 50 на сто от жилищния фонд
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Голяма част от жилищата в България не отговарят на съвременните изисквания. По-добро е положението с водоснабдяването и електроснабдяването, като на практика почти цялото население е осигурено с вода и електричество, там обаче проблемът е свързан с качеството и надеждността на мрежите. Вътрешна канализация в жилището има в над 82,5 на сто от жилищата, но само 40 на сто от населението ползва канализация поради неизграденост или недоизграденост на колекторните системи. Жилищата с централно парно отопление са 12,7 на сто в 42 града.
Външните ограждащи елементи на сградите имат реални коефициенти на топлопреминаване, които са 3–5 пъти по-високи в сравнение с нормите за ново строителство, въведени през 1999 г. В 80 на сто от съществуващия сграден фонд сутерените и таванските плочи са без топлинна изолация. Недобрата топлоизолация на външните ограждащи конструкции е причина за увеличени топлинни загуби. Топлинните загуби през остъклените повърхности - прозорци и остъклени балконски врати, понякога достигат до 50 на сто от общите топлинни загуби.
Най-големи проблеми се очертават в сградите, строени по едропанелна технология. Те са над 11 000 и са разположени в 120 жилищни комплекса в страната. В тези сгради се намират над 787 000 жилища, обитавани от над 2 млн. души. 83 на сто от панелните жилища се намират в областните центрове, като в редица големи градове панелните жилища представляват около 40-50 на сто от целия жилищен фонд.

Състояние на жилищния фонд
Панелните сгради, които са част от стоманобетонните, са 11 000, жилищата в тях са 787000.
Стоманобетонните сгради са 105 хил. с 1239 хил. жилища, тухлените сгради - 1578 хил. с 2096 хил. жилища, а 453.3 хил. жилища се намират в 452.8 хил. сгради с друга конструкция.
Жилищният фонд в страната се състои от 2136 хил. сгради. В страната са регистрирани 3789 хил. жилища, от които 63.8% са в градовете, а 36.2% - в селата. Общата им площ е 242 291 хил. кв.м.
По-голяма част от жилищата са с две и три стаи - 65.4% от всички, следвани от жилищата с четири и повече стаи - 22.9%, едностайните са 11.7%.
През 2009 г. най-много жилища на 1000 души от населението са регистрирани в
Перник - 725, София - 712, Видин - 654, Ловеч - 641, и Габрово - 625.
Най-висок среден брой лица на едно жилище през 2009 г. е отчетен в градовете в
областите Благоевград - 2.6, Пловдив - 2.5, Пазарджик - 2.4, София - 2.4, и в
областите Благоевград и Разград - съответно 2.3 и 2.2, a най-малък - в селата на
област Перник.

Почти всички жилища са частна собственост
Повечето жилища са частна собственост на физически лица – 96,5 на сто. 3,0 на сто от тях са държавна или общинска собственост, останалите 0,5 на сто са собственост на търговски дружества, обществени или кооперативни организации или са необитаеми към момента на отчитането.
Жилищното потребление в България е сравнимо с това в развитите западноевропейски страни и на 1000 лица се падат по 471 жилища, което създава убеждение, че жилището не е приоритетен проблем. Жилищата са разположени неравномерно по територията на страната, като необитаваните жилища се намират в непривлекателни райони, а голяма част от тях са нестандартни, без благоустройство, изоставени, полусъборени.
Оценка за състоянието на жилищното потребление дават и показателите ,,едносемейно обитаване" и ,,брой обитатели на стая". У нас само 69,3 на сто от жилищата се обитават от едно семейство; в над 130 000 жилища се падат по трима и повече обитатели на стая, а в около 55 000 – с четирима и повече обитатели на стая.

Националната жилищна стратегия
Съществуващата национална жилищна стратегия би трябвало да спре влошаването на сградния фонд и да осигури нови достъпни жилища. На практика държавна политика по обновяването на стария жилищен фонд в момента няма, въпреки че има утвърдена такава стратегия. Основните изводи за сегашното състояние и проблемите в жилищния сектор са известни - застрашително влошаващо се състояние в резултат на неадекватно поддържане, висока енергоемкост - лоша термоизолация на стените и уплътненията на физически остарели дограми, неефективно отопление, увеличение на дела на собствениците на жилища, които не могат да поддържат собствеността си в сегашните пазарни условия, недобра организация на управлението на сгради в режим на етажна собственост, липса на специализирана нормативна база за целите на обновяването.
Факт е липсата на система за жилищно субсидиране, кредитите за строителство са недостъпни, символичен е делът на обществения жилищен фонд (3 на сто), като при това той е неуправляем поради разпръснатостта му сред частни жилища в етажна собственост.
Това са някои от изводите от авторите на жилищната стратегия, изготвена от Министерството на регионалното развитие и благоустройството.

Какво може да се предприеме?
При липсата на държавно подпомагане проблемите, свързани с обновяването на жилищните сгради, са преди всичко финансови.
Логично е системата на държавно подпомагане да бъде съчетание на пряко субсидиране, кредитни и данъчни облекчения.
Първи стъпки бяха направени с разпоредби от законите за енергетиката и за енергийната ефективност за освобождаване от данък сгради.
Една нова мярка за субсидиране е новата мярка за саниране по програма "Регионално развитие".






Тема 11/12, Строителство Градът, Светла Добрева
Обновяването на жилищния фонд не е кампания за усвояване на средства
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	Арх. Иванов, как оценявате възможностите на предстоящата схема за енергоефективно обновяване на многофамилните жилищни сгради по ОП "Регионално развитие"? Кои са най-сериозните пречки за ефективното й изпълнение?  
- Стартиращата "безвъзмездна" схема по програма "Регионално развитие" за енергоефективно саниране на многофамилните жилищни сгради, характерна със съзнателно търсения състезателен елемент между отделните етажни собствености, ще доведе до изпълнение на поставената тактическа задача за усвояване на определените средства по оперативната програма.
Проблеми най-вече ще възникнат от организационно естество. Не е нормално в процеса по обновяване пряко да се ангажират Народното събрание, изпълнителната власт чрез няколко свои министерства и агенции, доброволци - каквито в общи линии поне засега са представителите на етажната собственост, а в същото време общините да останат като странични наблюдатели.
Общините, които са ключов фактор при всеки инвестиционен процес на тяхната територия. Те са традиционният одобряващ и координиращ орган по отношение на строителните дейности и се предполага, че разполагат със съответните технически и други специалисти.
За съжаление тактически избраният модел за обновяване на етажната собственост не е устойчивият модел.
 Какъв е според вас устойчивият модел за финансиране на мащабна програма за обновяване на жилищния фонд? 
- Състезателният подход в жилищната политика е тактически, фирмен подход. Той не е държавнически подход – не може да се субсидира на калпак, да се подхожда еднакво към социално слабите граждани и към тези със значителни финансови възможности. Не може да се субсидират само по-организираните етажни собствености, а да се лишават от подпомагане жилищни общности само за това, че са имали нещастието да бъдат съставени по случаен признак, на принципа на социалистическото общежитие, каквито са етажните собствености в едропанелните жилищни блокове. Или да ги е сполетяла съдбата на повечето – първите обитатели са излезли от активна възраст, а младите са другаде.
Обновяването на жилищния фонд не е кампания за усвояване на средства, то е постоянен процес и трябва да се базира на устойчива жилищна политика. От обновяване се нуждаят всички жилищни сгради след определен амортизационен период, което означава, че е налице необходимост от натрупване на фондове. Обновяването на сградния фонд винаги е стояло на дневен ред. Сегашната кампания за енергийно ефективно строителство е само поредният отключващ фактор в големия процес по обновяване на сградния фонд.
Ролята на държавата в този процес не е да подпомага "по-пъргавите" етажни собствености, а да дефинира проблемите, които го възпрепятстват, и на базата на системния им анализ и диференциран подход към решаването им да набележи необходимите законодателни мерки за отстраняването им.
Чрез законодателните мерки трябва да се мотивират всички участници в процеса  предимно на пазарен принцип: банките – с нулево рискови операции, но срещу нисколихвени или безлихвени заеми за гражданите, изпълнителите – с гарантирано обективни търгове, гражданите – с данъчни облекчения, достъп до нисколихвените или безлихвени заеми, субсидии за социално слабите, жилищните общности като цяло да се мотивират с инфраструктурни подобрения и благоустрояване на средата с цел интегрирано въздействие на физическите фактори за повишаване културата и комфорта на обитаване в жилищните единици, а оттам и на пазарната им стойност.
Общините като обществено-държавен орган със сложни и отговорни функции, да заемат своето естествено място като координатор на процесите по обновяване на комплексите. По същество те са инвестиционни процеси.
Крайно време е да се преустанови от години прилаганата практика за безкрайно повтаряемо изпълнение на "пилотни" и др. проекти и да се пристъпи към разширено внедряване на натрупания през годините опит в областта на енергоефективното строителство и обновяването на сградния фонд. Показател, че в много случаи обновяването на сградния фонд може да бъде и печелившо начинание, е наличието на предприемачески фирми в западни страни, чиято дейност е рехабилитация на стари сгради. Направените от някои български и чуждестранни фирми опити у нас в това отношение се натъкнаха на проблема с липсата на необходимите законодателни предпоставки и липса на мотивация у собствениците. Новите изменения в Закона за етажната собственост се очаква да доведат до частично решаване на тези проблеми.
 Какви правила трябва да залегнат при подбора и оценката на проектите, ще има ли вариантност на пакета от енергоспестяващи мерки – стандартни и алтернативни решения? 
- За оптимален подбор и оценка на проектите трябва да се изработят критерии на база на диференциран подход към различните групи обекти, в които да залегнат изисквания, както общи, отнасящи се към всички случаи на обновяване на сградния фонд, така също и специфични за различните групи проблеми.
За целта е необходимо да се разграничат решаваните проблеми и да се групират в зависимост от много съществуващи фактори, някои от които са: по значение и по взаимна обусловеност, по видове прилагани строителни системи и по възраст на сградите, по социална значимост и не на последно място по цена – да се избягва тенденцията за необосновано завишаване цената на услугите във всички етапи на обновяването. Стойността може да се занижи чрез стандартизация на процесите и диференциране на подхода към решаване на различните групи проблеми. Цената и гаранциите по изпълнението трябва да бъдат едни от основните критерии при оценка на проектите.
Горното потвърждава, че вариантността при пакета енергоспестяващи мерки е наложителна - минималното изискване за вариантност би трябвало да е три вида пакети: минимален, стандартен и цялостен или тотален. Оптималният вариант за конкретните случаи по правило ще се избира според данните в паспорта на сградата и/или резултатите от направените обследвания.
 Във връзка с повишените изисквания на Директива 2010/31/ЕО относно енергийните характеристики на сградите има ли нужда от актуализация на българското законодателство?
- По отношение хармонизирането на нормативната ни база с европейското законодателство и работата по практическото приложение на съответните директиви на ЕС досега е направено много.
Транспонирането на състави от Директива 2010/31/ЕО не само по отношение на енергийните характиристики на сградите е необходимо, предимно от разделите "Градско развитие и сгради" и "Стимули и финансиране". В тези раздели се забелязва известна промяна на изискванията на европейския орган към предприеманите мерки на национално равнище и се отправят призиви към общите европейски органи за по-голяма активност в обмена на информация. Важно в случая е, че постановките в новата директива са изработени на база на упражнявания надзор и анализ на проблемите и натрупания опит в общността.
Но механичния препис от европейски документи не решава проблемите на страната ни, например проблемът  с частичното саниране на фасадите.
За да изпълни предназначението си, нормативната уредба трябва да се разработва както на базата на европейското законодателство, така и на актуалното състояние на проблема у нас, придобития опит от досегашната ни практика, вземайки предвид и реално случващите се в момента процеси.
Арх. Желязко Иванов е завършил ВИСИ през 1971 г. Член е на УС на КАБ и първи представител на КАБ в Европейския съвет на архитектите. Зам.-председател е на УС на Асоциацията за реновиране на етажната собственост. Бил е главен архитект на столичните райони "Люлин" и "Връбница".
Управител е на проектантски фирми. Проектирал е множество устройствени планове, жилищни, обществени и производствени сгради в страната и в чужбина.
От 1992 г. се занимава с въпросите на жилищната политика и обновяването на сградния фонд – първите седем години в системата на министерството (НЦТРЖП), останалите – чрез фирмите си -  участие в разработки за дирекция "Жилищна политика" към МРРБ
Изпълнител на задачи към Столичната община: "Анализ на състоянието на съществуващия сграден жилищен фонд, изграден по системата ЕПЖС." - 2002 г., "Изработване на пилотен и експериментален проект за саниране и модернизация на жилищни сгради , изградени по системата ЕПЖС" - 2002 г.


Тема 12/12, Строителство Градът,  Борис Радулов, председател на Управителния съвет на Българската асоциация за изолации в строителството
Качествени материали - успешно саниране

Промените в нормативната уредба са гаранция за постигане на по-висока ефективност
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Приветстваме стартирането на схемата за саниране по програма "Регионално развитие". 60 млн. лева са достатъчно много средства, за да може схемата да изиграе пилотна роля за следващия програмен период, за да не се тръгва от нула. Факт е колко много жилища се нуждаят от саниране в България, а в тази област досега не е направено много, с изключение на демонстрационния проект на ПРООН.
Одобряваме и решението мярката да не бъде само за панелните сгради, защото жилищата за саниране далеч не са само в големите градски комплекси.

Надяваме се основна част и резултат от процеса на реализация на европейската схема
за саниране да бъде промяната на начина на мислене на българските потребители. В момента собствениците на жилища нямат стратегия за санирането на собствените си имоти, опитват се да решават проблемите на парче и само за собствения си апартамент, слагат най-евтината изолация, но пък тя е най-малко ефективна.
Това винаги е бил и един от основните проблеми - неправилно технологично използване на материалите и поевтиняване на обекта чрез полагане на по-малки дебелини и плътност. Съветваме потребителите да се обръщат към специализирани фирми, членове на БАИС, които, освен че доказват качеството на предлаганите изолационни материали и системи с изискуемите декларации за съответствие и качество, спазват и вътрешен етичен кодекс за коректно пазарно поведение.
На следващ етап очакваме държавата да предприеме работещи мерки за стимулиране изграждането на нови обществени сгради с консумация, близка до нула, след 2018 г.
Като браншова организация ще работим за популяризиране на мерките за енергийна ефективност в отговор на новите европейски изисквания. Всички експерти на БАИС са готови за работа с държавните институции и могат само да са от полза при вземане на конкретни решения.
Нашата асоциация е една от организациите, към които се обърна Министерството на регионалното развитие и благоустройството с покана за предложения за промяна на нормативната уредба с цел въвеждането на повишените изисквания на Директива 2010/31 ЕС относно енергийните характеристики на сградите.
Изхождайки от идеята за изготвянето на проектна документация, гарантираща качествена и наистина ефективна изолация в част енергийна ефективност, считаме, че трябва да се направят промени в Наредба 7, които, разбира се, ще представим в писмен вид на МРРБ.

Най-общо предложението ни е следното:
1. В идейна фаза при изчисляването на обобщения коефициент да се завиши с 10% стойността на коефициента на пренос на топлина чрез топлопреминаване през плътните ограждащи конструкции, граничещи с външния въздух, без да се изчислява влиянието на топлинните мостове.
Да се определи видът на изолацията.
2. На фаза технически проект да се изчислят дебелините и да се изготвят детайлите.
3. Работен технологичен проект да се изготви от изпълнителя. В него да се специфицират материалите и фирмените детайли. Проектът се представя на инвеститора, надзора и или консултанта.

Уверени сме, че спазвайки този процес, разбира се, и контрол от страна на ДНСК, не само на инвеститорски контрол и надзор на обекта, ще се повиши:
1. Енергийната ефективност на сградите.
2. Икономическата ефективност от проектираните решения.
Не на последно място ще се оптимизират разходите по реализиране на проекта за енергийна ефективност.
