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Защо сегашният модел не отговаря на 
нуждите на българския сграден фонд?

Сградният фонд е стар и енергийно неефективен
• Значителна част от жилищата в България са

построени преди въвеждането на съвременни
енергийни стандарти - тенденция характерна за
много държави в Централна и Източна Европа.

• Преобладават панелни и масивни сгради от периода
1960–1990 г., които имат високи топлинни загуби и
ниски класове на енергийна ефективност.

Нуждата от обновяване е системно призната
• Дългосрочната национална стратегия за подпомагане

обновяването на националния сграден фонд от 
жилищни и нежилищни сгради до 2050 г. =>

• Новата Директива за енергийните характеристики на
сградите (2024/1275), която изисква национален
план за саниране на сградите и постепенно
въвеждане на минимални стандарти за ЕЕ

Съществуващият модел (100% грантове) не е устойчив
• Секторът не може да разчита изцяло на грантове за 

следващите десетилетия - публичният ресурс е 
ограничен.

• Досегашният подход не води до устойчив пазар на 
услуги, финансова култура или готовност за 
дългосрочни инвестиции.

Новите европейски изисквания налагат стабилен
финансов механизъм
• EPBD изисква държавите да осигурят устойчиви

финансови инструменти и комбинирани модели.
• EED поставя по-високи цели за спестяване на

енергия.
• ETS2 ще повиши цената на отоплението за

домакинствата → нужни са мерки за справедлив
преход. Социалният климатичен фонд изисква
целеви инструменти за енергийно бедни.
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100% грантове ≠ масово
обновяване

Три неоспорими факта:

• Търсенето на 100% грант създава зависимост от бюджета и забавя процесите.

• Домакинствата нямат достъп до финансови продукти, които да покрият част от 
разходите.

• Общините често поемат прекомерна административна тежест и не могат да осигурят
достатъчен обхват на усилията сами.

Изводът е един: Без финансови инструменти работеща реформа е невъзможна.
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Как работи INSPIRenov?
❑ Стъпка 1: Идентифициране и ангажиране на подходящите заинтересовани страни в

процеса на съвместно разработване

❑ Стъпка 2: Организиране на процес на съвместно разработване на финансов продукт за
смесено финансиране

❑ Стъпка 3: Създаване на механизъм за тестване и мониторинг, който да осигури
релевантни и навременни данни за дългосрочното успешно управление на инструмента

❑ Стъпка 4: Осигуряване на работещо финансово решение за EE обновяване, като по този
начин се създава механизъм за подкрепа на Национален фонд за декарбонизация (НФД),
който ще може да тества и прилага вече доказани финансови продукти

❑ Стъпка 5: Гарантиране на висок потенциал за възпроизвеждане на резултатите на
национално и международно ниво след приключването на проекта
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Сформирани работни групи (PIWG)

Работни групи за иновации

❑ Работна група 1: Политики и ​
стратегически насоки

Сдружения на собственици, бизнес 
организации и публични органи, които
предоставят обратна връзка по проектните
резултати, особено с цел гарантиране на 
национален обхват на постигнатото.

❑ Работна група 2: Техническа 
(изработване на финасов продукт)

Групата работи изключително по 
съвместното разработване на продукт за 
смесено финансиране (BFS) и се състои
предимно от публични институции, 
финансови институции, търговски банки и 
ключови експерти от INSPIRenov.
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Основни предизвикателства пред банките при разработването на 
нови продукти за финансиране на енергийно ефективно обновяване
на многофамилни сгради
През последните месеци проведохме срещи с банки, финансови институции и други ключови
заинтересовани страни, за да обсъдим развитието на нови банкови продукти за финансиране на 
енергийно ефективно обновяване на многофамилни сгради.

Въз основа на тези дискусии и обратната връзка, идентифицирахме три основни групи
предизвикателства:

1. Правни и регулаторни
предизвикателства

2. Финансови и технически
предизвикателства

3. Институционални и пазарни
предизвикателства
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Правни и регулаторни предизвикателства

1. Правна рамка и законодателни предизвикателства:

• Липса на достатъчно познания за Закона за управление на етажната собственост (ЗУЕС) 
и промените в последните му редакции.

• Неяснотa относно правомощията и отговорностите на домоуправителите и сдруженията
на собствениците.

• Несигурност относно правната защита на банките при случаи на неизпълнение на 
задължения.

2. Структура на договора:

• Необходимост от яснота относно формата и съдържанието на договорите за заем –
индивидуални срещу колективни договори.

• Определяне на ясни задължения за всички страни, участващи в договора (собственици, 
домоуправители, банки). 
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Финансови и операционни предизвикателства

1. Оценка на риска:

• Определяне на рисковия профил: индивидуални собственици срещу колективен риск на
сдружения на собствениците.

• Липса на налични данни и индикатори за оценка на кредитоспособността на
сдруженията.

2. В случай на неизпълнение:

• При забавяне или неизпълнение на задължения – кой носи отговорност и как да се
приложат съответните механизми за събиране на дългове.

• Потенциални правни и репутационни рискове при събиране на просрочени задължения

3. Капиталово облекчение:

• Осигуряване на механизми за гаранции, които да позволят намаляване на капитала, за
съфинансиране / собствено участие.
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Нужда от изграждане на капацитет в банковите институции –
институционални и пазарни предизвикателства

1. Изграждане на капацитет в банковите институции:

• Недостатъчен опит и знания в банките относно спецификите на енергийно ефективното
обновяване на многофамилни сгради.

• Липса на вътрешни експерти или отдели, специализирани в подобни продукти.

2. Комуникация със заинтересовани страни:

• Сложност при координацията между банките, сдруженията на собствениците и
публичните институции.

3. Пазарни бариери:

• Ограничена информация за потенциалния пазар и търсенето на подобни финансови
продукти.

• Очакване на банките за слаб интерес или липса на доверие от страна на крайните
потребители към нови продукти.
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Кои са преките ползи от въвеждането на 
ФИ в ЕЕ обновяването на сградния фонд?

• Предвидимост и постоянство – независимост от програми с циклични отваряния при 
наличен ресурс.

• Висок обхват – неограничено от бюджетна рамка, защото в процеса е включен частен
финансов ресурс.

• По-малко административна тежест за общините.

• Възможност за работа с различни типове сгради, включително трудни/рискови.

• По-добра защита на уязвимите домакинства чрез модели с диференцирана субсидия 
(ETS2 + СФК).
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Обхват на възможните финансови инструменти
Модел За кого е Какво включва Кога се използва

1. Финансов продукт с 
портфейлна гаранция

Сгради с добра 
кредитоспособност и 
проектна готовност

• Грант (може да стигне 100% 
за отделни собственици)

• Заем от банки/финансови
инстутиции

• Портфейлна гаранция

Когато банките искрат и могат да 
финансират → най-ниска цена на 
капитала, най-голям обхват

2. Публичен кредитен
продукт чрез публичен 
финансов посредник (за 
небанкируеми сгради)

Сгради, които банките не 
финансират

• Грант (може да стигне 100% 
за отделни собственици)

• Държавен заем с
• държавна гаранция при 

нужда

Когато частният сектор не желае
да финансира конкретни сгради
или проектът е технически 
специфичен

3. Национално 
финансиране (без 
участие на търговски 
банки)

СС с ниски доходи, трудни
райони, ниска
кредитоспособност

• Грантова част ( <50% / >50%)
• Държавен заем
• Без банки

Когато домакинствата имат много 
ниски възможности за 
съфинансиране; общините са
възложител при грант >50%

4. ЕTS2 инструмент за 
уязвими групи

Енергийно бедни и уязвими
домакинства

• Високо ниво грант
• Държавен заем
• Възможни гаранции
• СФК

Когато трябва да се компенсира
въглеродната цена (ETS2) и да се 
гарантира социална защита, както и 
да се проследят ефектите от ETS2
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Пример за ФИ
ФИНАНСИРАНЕ СЪС СПОДЕЛЯНЕ НА РИСКА И ВГРАДЕНА ГАРАНЦИЯ В КОМБИНАЦИЯ С

БФП ВЕДНА ОПЕРАЦИЯ

Нов кредитен портфейл за ЕЕ на сгради

ФИНАНСОВ ПОСРЕДНИК (ТЪРГОВСКА БАНКА или др.)

Публичен ресурс зазаеми
Собствен ресурс  

за заеми

Публичен ресурсза  

портф. гаранция

П
о
р
тф

е
й
л
н
а
  

га
р
а
н
ц
и
я

БФП

Програма Развитиена  

регионите 2021-2027

MАX: 70%
\

Средства на  

собствен  

риск на  

посредника

80% покритие на  

гаранцията наниво  

кредит

Таван на загубите до  

25% на ниво портфейл

ПОЛЗИ ЗА КРАЙНИТЕ ПОЛУЧАТЕЛИ

▪ Значително намаление на лихвите по кредита –

публичният ресурс е на 0% или близко до 0%

лихви

▪ По-ниски изисквания за обезпечение от

стандартните, заради гаранционното покритие

▪ Достъп до финансиране за по-рискови проекти и

крайни получатели

▪ Без такса за гаранцията

ПОЛЗИ ЗА ФИНАНСОВИТЕ ПОСРЕДНИЦИ
▪ Високо покритие на риска, както по линия на

финансирането, така и по гаранцията, ресурсът на

собствен риск на посредника става много нисък

▪ Без такса за гаранцията

▪ Възнаграждение за управление на публичния ресурс

за заеми и БФП за покриване на административните

разходи на посредника като % от разплатените

средства към крайни получатели

▪ По-нисък обем на необходимия частен ресурс,

спрямо вариант изцяло с гаранция

▪ Гаранцията покрива загуби по главница и

възнаградителна лихва, просрочена над 90 дни и

отписана вследствие на преструктуриране и

неизпълнение на кредити на крайни получатели



Този проект е получил финансиране от Програмата на Европейския съюз за действия, свързани с околната среда и 
климата (LIFE) по силата на Споразумение за безвъзмездна помощ № 101120723

Благодаря за 
вниманието!

Клийнтех България

+359 2 426 27 59
info@cleantech.bg

ул. “Кракра“ № 18
София, България

http://www.cleantech.bg/
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