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Модел 15 

Зелените сгради на Ротердам („Rotterdamse 

Groene Gebouwen“) 

Ротердам – Нидерландия 

СОБСТВЕНОСТ ПУБЛИЧНА 

Компетентен орган по 

програмата 

Община Ротердам 

Звено по изпълнение 

на програмата  

Бюро по управлението на проекти 

Модел на изпълнение Договори за енергоспестяване с гарантиран резултат (ДЕСГР) 

Оперативни услуги Посредник 

Оценител 

Доставчик на интегрирани услуги 

Финансирани проекти Енергийна ефективност (обновяване на сгради) 

Амбиция/цели Засилване на устойчивостта на всички основни общински имоти 

(около 1 700 сгради) 

Бенефициенти Общински обществени сгради: спортни зали, плувни басейни, 

училища, офиси, театри и музеи 

Финансов инструмент ДПЕУ 

Финансови институции 

Инструменти за 

финансиране 

Финансиране посредством ДЕСГР 

Кредити 

Безвъзмездни средства 

Резюме 
„Зелените сгради на Ротердам (Rotterdamse Groene Gebpuwen)“ касае модернизацията на 

общинските имоти на Ротердам и представлява важен компонент в подхода на общината към 

смекчаване на последствията от изменението на климата.  Програмата има за цел да засили 

устойчивостта на общинските сгради посредством подобряване на енергийните им 

характеристики и намаляване на техния въглероден отпечатък, оптимизиране на тяхната 

поддръжка и подобряване на вътрешните температурни условия и комфорт въз основа на 

договори за енергоспестяване с гарантиран резултат (ДЕСГР).  

Тя представлява част от инициативата на Ротердам по отношение на климата (ИРК) – 

програма по отношение на климата, стартирана през 2007 г. от община Ротердам, пристанище 

Ротердам, организацията на работодателите „Deltalinqs“ и агенцията по опазване на околната 

среда „Rijnmond (DCMR)“.  С тази програма общината осъществява своя принос към 

залегналите в ИРК цели за намаляване на емисиите на CO2 на града и на пристанището с 50 % 

до 2025 г., спрямо нивата от 1990 г., както и за постигането на 100 % устойчивост спрямо 

изменението на климата и укрепване на икономиката на Ротердам. 
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Амбицията на програмата е да подобри в дългосрочен план устойчивостта на всички 

общински имоти и социални жилища. Цялата общинска собственост включва около 3 500 

сгради, като близо 1 700 от тях се считат за част от основния портфейл. Този основен портфейл 

включва плувни басейни, спортни зали, офиси, училища, музеи и театри.  

Подходът е да се обединят или да се групират сгради от един и същи вид с цел увеличаване на 

мащаба на проекта, като по този начин се увеличи покупателната способност и се 

оптимизират оперативните разходи и енергийната ефективност. 

Общината обмисля създаването на 4 групи, за които да бъдат обявени тръжни процедури за 

обновяване до 2014 г. 

Пилотният проект по програмата бе свързан с първата група сгради, които да станат 

устойчиви посредством модернизация на конструкцията и ДЕСГР. Той се отнасяше до 9 плувни 

басейна, считани за основни потребители на енергия в рамките на общинския сграден фонд. 

За тази първа група бе обявена тръжна процедура през 2010 г., а за ДПЕУ - през 2011 г. 

 

След приключване и извличане на поуките от пилотния проект, общината стартира през 2014 

г. заедно с две други общини две допълнителни тръжни процедури, отнасящи се до една група 

офиси/работни помещения (съвместно с община Шхидам) и една група сгради с обществено 

предназначение (съвместно с община Влаардинген). До момента е възложена обществена 

поръчка само за онази част от дейностите, касаещи групата офиси/работни помещения на 

община Ротердам.  

 

Програмата получи финансиране от Европейския фонд за регионално развитие по линия на 

„INTERREG Северозападна Европа (NWE)“ - програмата на ЕС за насърчаване на 

икономическото, екологичното, социалното и териториалното бъдеще на Северозападна 

Европа. 

 

Община Ротердам е инвестирала близо 1 милион евро в разходите по процеса на пилотния 

проект. 

 

Какъв е принципът на действие? 
 Община Ротердам, посредством своята дирекция по градоустройство (позната под 

сегашното си наименование „Stadsontwikkeling“) реши да санира общинските имоти, 

като обедини сградите по групи. 

 

 За целта, въз основа на поуките от пилотния проект, в момента дирекцията набелязва 

и определя приоритета на групите от сгради, които да бъдат енергийно обновени, въз 

основа на разработена от нея самата рамка за оценка, включваща различни 

технически, организационни, финансови и правни критерии. 

 

 Едва след определяне на групите, които да бъдат санирани при използването на ДЕСГР, 

и получаването на одобрение за обновителните работи може да започне процеса за 

избор на ДПЕУ. 
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 При тази програма важат стандартните правила за обществени поръчки и ЗИП е 

задължено да проведе тръжна процедура. Общината се е спряла на състезателния 

диалог. ЗИП улеснява тръжната процедура, като осигурява серия типови документи, 

обхващащи всички етапи на тръжния процес.  Документите се публикуват и са на 

разположение на всяко заинтересовано лице. 

 

 Работите се възлагат на принципа на икономически най-изгодната оферта и се 

сключва договор за поддръжка и енергийни характеристики („M-EPC“) между ДПЕУ и 

дирекцията по градоустройство. 

 

 Избраното ДПЕУ осъществява мерките по енергийна ефективност с гарантиран 

резултат, както и мерките за подобряване на вътрешните температурни условия, 

предоставя услугите и извършва замерванията и проверките по време на срока на 

действие на договора. Услугата също така включва редовна поддръжка и управление 

на имотите.  

 

 Общината е предпочела структурата за проектно финансиране да се основава на 

финансиране от трети страни, и по-специално от самото ДПЕУ. Отправната точка е 

разходите по инвестицията и поддръжката да се покриват от гарантираното намаление 

на енергийните разходи и, при възможност, подобряване на удобството за крайния 

потребител. ДПЕУ разполага с възможността да финансира инвестицията със 

собствените си средства или, по свое усмотрение, със средства от финансова 

институция.   

 

 Обновяването на първата група от 9 плувни басейна например се осъществи с 10 % 

собствен капитал и 90 % банкови кредити, отпуснати на дружеството. 
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Фигура 1. Оперативен и финансов модел 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Звено по изпълнение на програмата 
 

Екипът по управление на проекти (познат под сегашното си наименование „Бюро по 

управление на проекти“ или „PMB“) е отговорната за изпълнението на програмата на 

Ротердам за енергийно обновяване „Зелени сгради“ структура. То изпълнява ролята на служба 

по управлението на програмата и проектите под надзора на управителния комитет. Начело на 

този комитет е директорът по недвижимата собственост (познат вече като директор по 

групите „Stadsontwikkeling“), който представлява община Ротердам. Комитетът е органът, който 

взема стратегически решения като стартиране или отказ от изпълнение, оценка на рисковете, 

необходим персонал, комуникации и т.н. 

ЗИП се грижи за подготовката и изпълнението на решенията на комитета.  

Екип/Бюро по 

управление на 

проекти 

Оператор на програмата и 

ръководител на проектите 

Община 

Ротердам 

„Stadsontwikkeling“ 
Дирекция по 

градоустройство на 

община Ротердам 

Собственик на имота 

ДПЕУ 
Банка 

ЗИП оказва съдействие 
от подбора на групи до 
преговорите по договора 
и предоставя услуги по 
управлението на проекти 
за подобряването и 
мониторинга на ЕЕ 

Заплащане за 
услугите и 
инвестиции 

Дългово 

финансиран

е 

Кредити 

Договор за 
поддръжка и 

енергийни 
характеристик

и 

ДПЕУ осигурява: 
- обновителните 
работи 
- гарантираните 
спестявания 

ЕФРР 
посредством 

„INTERREG 
Северозападна 

Европа“ 

Финансиране за 
осъществяване на 
програмата  
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То отговаря за осъществяването на планирането на проектите в рамките на определения 

бюджет и залегналите цели по отношение на енергийната ефективност. То също така отговаря 

за изготвянето на спецификациите и тръжната стратегия, както и за разработването и 

непрекъснатото адаптиране на подходите, основани на най-добрите практики, бланки и 

стандарти. 

ЗИП играе важна роля като посредник и ръководител на проектите, което означава 

управление и координиране на целия процес по енергийно обновяване от набелязване на 

групите от сгради и възлагане и договаряне на обществените поръчки до осъществяване на 

мерките по енергийна ефективност и доставката на услугите. 

ЗИП се ползва с подкрепата на други подразделения и отдели на община Ротердам, както и на 

външни специалисти и консултанти. 

Към днешна дата дирекцията по градоустройство („Stadsontwikkeling“) на общината разполага с 

една напълно функционална организация за управлението на проекти, позната под 

наименованието „Бюро по управлението на проекти“ (или „PMB“). Бюрото е част от 

администрацията по управление и инженерство на проекти в рамките на дирекцията по 

градоустройство. PMB изпълнява ролята на обща база за всички физически проекти, свързани 

с развитието на градската среда в Ротердам.  Програмата за зелени сгради на Ротердам е само 

една от много програми, която то управлява. 

 Разходите на бюрото се поемат изцяло от общината. 

 

 

Правно-

организационна форма 

Неприложимо 

Описание на 

акционерите 

Неприложимо 

Собствен капитал Неприложимо 

Акционери Неприложимо 

Специализиран 

персонал 

Неизвестен 

Оперативни разходи по 

програмата 

Неизвестен 

 

Организация и партньорства 
 

Община Ротердам: създател и политически инициатор на програмата 

Бюро по управлението на проекти („PMB“): постоянната служба по управлението на 

проекти на общината.  Тя осигурява персонала, процедурите, инструментите и услугите по 

програмата за зелени сгради.  Осигурява услуги по изпълнението, като посредничество и 

изпълнение на проекти. 
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Европейски фонд за регионално развитие (ЕФРР): има за цел да засили икономическото и 

социалното сближаване в Европейския съюз чрез коригиране на дисбалансите между 

регионите.   

„INTERREG Северозападна Европа (NWE)“: програма на ЕС за насърчаване на 

икономическото, екологичното, социалното и териториалното бъдеще на Северозападна 

Европа.  
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Бенефициенти 
Бенефициенти Общински обществени сгради: спортни зали, плувни басейни, 

училища, офиси, театри и музеи  

Видове проекти Енергийна ефективност (обновяване на сгради) 

Оперативна подкрепа Съдействие за проектите посредством звеното по изпълнение на 

проекти 

Финансова подкрепа Неприложимо 

Механизъм на финансиране 
Финансиране на 

Звеното по изпълнение 

на програмата 

Осигурено финансиране от Европейския фонд за регионално 

развитие посредством програмата „INTERREG Северозападна 

Европа (NWE)“ 

Финансиране на 

проектите 

Проектите се финансират от ДПЕУ. 

Финансов инструмент ДПЕУ 

Финансови институции 

Размер на 

финансирането 

Неприложимо 

Вид на финансирането Неприложимо 

Източник на 

финансирането 

Неприложимо 

Инструменти за 

финансиране 

Финансиране посредством ДЕСГР 

 

Постижения 
 

Към днешна дата по програмата за зелени сгради на община Ротердам е постигнато следното: 

Обновяване на първата група сгради, състояща се от 9 плувни басейна: 

2,6 милиона евро размер на инвестициите 

34 % енергийна ефективност 

43 % икономии на газ, 56 % на електричество, 35 % на топлинна енергия и 9 % икономии на 

вода 

Намаляване на емисиите на CO2 с близо 2 000 тона 

15 % по-ниски разходи по поддръжката 

Подобряване на качеството на водата в 7 от 9-те басейна. 

 

Вторият проект за енергийно обновяване се отнася до група сгради, който са собственост на 

община Ротердам и се състоят от офиси и работни помещения с обща площ 36 740 m². 

Договорът стартира през м. януари 2015 г. 
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Данни за контакти 
 

Община Ротердам 

Contact Stadsontwikkeling 

Wilhelminakade 179 

3072AP Rotterdam 

Postbus 6575 

3002AN Rotterdam 

 

Email: stadsontwikkeling@rotterdam.nl  

 

 

 

Информационна справка 
 

Обща информация 

Държава The Netherlands 

Наименование на модела Зелените сгради на Ротердам („Rotterdamse Groene 

Gebouwen“) 

Дата на създаване 2009 

 

Описание на модела 

Собственост Публична 

Компетентен орган по 

програмата 

Община Ротердам 

Звено по изпълнение на 

програмата 

Бюро по управлението на проекти 

Оперативни услуги Посредник 

Оценител 

Доставчик на интегрирани услуги 

Модел на изпълнение Договори за енергоспестяване с гарантиран резултат 

(ДЕСГР) 

Видове финансирани проекти Енергийна ефективност (обновяване на сгради) 

Бенефициенти Общински обществени сгради: спортни зали, плувни 

басейни, училища, офиси, театри и музеи 

Географско покритие Локално 

0,61 милиона жители 

 

Описание на финансовия модел 

Финансиране на проектите Частно 

Финансов инструмент на 

проектите  

ДПЕУ 

Финансови инструменти Финансиране посредством ДЕСГР 

Кредити 
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Модел на възвращаемост Договор за гарантирани спестявания 

 

Рисков профил на проекта 

Риск по изпълнението ДПЕУ 

Регрес Неприложимо 

Финансов риск ДПЕУ 

Финансови институции 

 

Изисквания на модела 

Численост на персонала Средно ниво 

Необходим собствен капитал Неприложимо 

Необходимо финансиране Средно ниво 

По-малко от 5 милиона евро 

 

Ключови показатели за модела 

Размер на инвестициите от 

създаването 

< 10 милиона евро 

Размер на проекта (или на 

портфейла от проекти) 

> 2,6 милиона евро 

Ниво на средни енергийни 

спестявания 

34 % 

 

Степен на зрялост на разработката 

Степен на 

разработка/реализация 

Зряла 

Степен на оперативна 

разработка 

Зряла 

Степен на финансова 

разработка 

Зряла 

 

Характеристики на модела 

Степен на установеност Добре установен 

Потенциал за разрастване Голям 

Възможност за увеличаване на 

мащаба на модела 

Голяма 

Възможност за 

възпроизвеждане на модела 

Голяма 

Въздействие върху баланса на 

публичния сектор 

Минимално 

 

 

Източници 
www.rotterdam.nl/groenegebouwen 

http://www.ppsnetwerk.nl/projecten-Database/179/ 

http://www.rotterdam.nl/projectmanagementbureaupmb 

http://www.rotterdam.nl/groenegebouwen
http://www.ppsnetwerk.nl/projecten-Database/179/
http://www.rotterdam.nl/projectmanagementbureaupmb
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Lindenbergh Jako, ESCo en Financiering. Voorbeeld Rotterdamse Groene Gebouwen, 

CoreNetbijeenkomst, 16 май 2012 г. 

Factsheet Rotterdamse Groene Gebouwen –cluster zwembaden, 

www.rotterdam.nl/groenegebouwen 

 

Инициатива на Ротердам по отношение на климата „Зелена сделка“, 

www.rotterdamclimateinitiative.nl 

 

Uitkomsten marktconsultatie Rotterdamse Groene Gebouwen, Gemeente Rotterdam 

Ontwikkelingsbedrijf, 1 март 2010 г. http://www.rotterdam.nl/uitkomsten_marktconsultatie 

 

ДЕСГР за плувните басейни в Ротердам, описание на проекта, 2015 г., 

http://www.strukton.com/projects/rotterdamswimmingpoolsesco/ 

 

Програмата за зелени сгради на Ротердам, 2015 г. 

http://www.rotterdamclimateinitiative.nl/en/projects/the_rotterdam_green_buildings_programme?p

ortfolio_id=81# 

 

Model Financieringsstructuur ESCo. Formule Rotterdamse Groene Gebouwen cluster 

zwembaden,Gemeente Rotterdam Ontwikkelingsbedrijf, 1 юни 2011 г. 

 

Model Afwegingskadervoor toepassing OEPC. Formule Rotterdamse Groene Gebouwen cluster 

zwembaden, Gemeente Rotterdam Ontwikkelingsbedrijf, 1 юни 2011 г. 

 

Procesbeschrijving aanbestedingprocedure Formule Rotterdamse Groene Gebouwen cluster 

zwembaden, Gemeente Rotterdam Ontwikkelingsbedrijf, 1 юни 2011 г. 

 

Съобщение до медиите Rotterdam maakt zwembaden groener,  www.rotterdam.nl/pers, 7 април 

2011 г. 

 

Cъобщение за медиите Rotterdam selecteert drie partijen voor verduurzamen Rotterdams 

vastgoed, Gemeente Rotterdam Ontwikkelingsbedrijf, 15 юни 2010 г. 

 

Cъобщение за медиите Aanbesteding voor duurzaam Rotterdams vastgoed van start, Gemeente 

Totterdam Ontwikkelingsbedrijf, 31 март 2010 г. 

 

Selectieleidraad 1-501-14 Groene Gebouwen, Cluster Kantoren/werkplaatsen en Cluster gebouwen 

met publieke functie, College van burgemeester en wethouders Rotterdam, 20 януари 2014 г. 
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