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1. ʄʦʪʠʚʘʮʠʷ ʠ ʚʚʝʜʝʥʠʝ 
 

Жилые и коммерческие здания являются основными конечными потребителями энергии – и 
производителями отходов в огромных количествах. 21% общих выбросов парниковых газов или 8.2 
гигатонн эквивалента CO2 в год производится благодаря работе зданий – строительство их и управ-
ление ими не производится (смотри Vattenfall 2007, Global Mapping of Green House Gas Abatement Opportu-
nities up to 2030). Цифра, относящаяся к электроэнергии более чем в 2 раза больше – 53% общего по-
требления электроэнергии в мире потребляется зданиями, как указано в Всемирном отчете по по-
треблению энергии за 2006 год (смотри IEA World Energy Outlook 2006 ). 

 
Хотя темпы роста новых зданий колеблются от менее 1% в среднем городе до более 10% в ре-

гионах, переживающих бум, лишь некоторые из новых зданий получают преимущества от модельного 
энергетического исполнения. Подавляющая часть потенциала сбережений может быть реализована 
в громадном и уже существующем массиве зданий. Так что должны быть приложены основные уси-
лия в процессе перевода городского использования энергии на рациональную основу.       

 
Потенциал экономических сбережений мероприятий восстановления энергетической эффек-

тивности зданий также высок. Согласно Vattenfall и McKinsey потенциал снижения выбросов парнико-
вых газов в секторе зданий составит 3.7 гигатонн эквивалента CO2 в год к 2030 году или 45% от всех 
типов зданий при учете мероприятий, таких, как “улучшение изоляции зданий“, «лучшая эффектив-
ность отопления и охлаждения зданий“, “энергетическая эффективность освещения и бытовых при-
боров в зданиях“. Согласно тому же источнику “кривая предельных затрат на снижение выбросов от-
рицательна (-160€/тонна СО2) “, что подразумевает, что внедрение мероприятий сбережения приве-
дет к чистому положительному потоку денежных средств в течение 25 лет (смотри Vattenfall 2007, 
Global Mapping of Green House Gas Abatement Opportunities up to 2030). 

 
Страны и органы Европейского Сообщества (ЕС) и другие регионы мира должны внедрять все 

более надежные мероприятия и программы поддержки в целях достижения улучшения исполнения 
существующих жилищных массивов. В этом контексте Энергетический Контрактинг�� ��Также рассмат-
ривается как «ЭСКО или Энергетический Сервис». Мы используем термин «Энергетический Контрактинг» для 
выделения разницы с стандартным контрактом поставки топлива или обслуживания, не включающим любых 
внешних рисков или обеспечения гарантий общего исполнения системы (см. рис.17.2)��рассматривается как 
важное инструментальное средство для внедрения энергетической эффективности (ЕЕ).  

 
В некоторых странах Европы, соглашения энергетического перфоманс контрактинга (Energy 

Performance Contracting) между клиентами и подрядчиками (ЭСКО) вводятся при внедрении проектов 
восстановления зданий с количественно определенными сбережениями и долгосрочными гарантия-
ми по контракту. Когда они внедряются правильно, они приводят к успешно получаемым гарантиро-
ванным сбережениям, и впервые они были внедрены в Европе в середине 90-х годов ( некоторые 
ссылки на успешные внедрения в общественных домах в Австрии и Германии смотри на сайтах 
www.Grazerea.at, www.bundescontracting.at,  www.contracting-offensive.de,  www.berliner-e-agentur.de)  

 
Новая Директива ЕС по Эффективности и Энергетическому Сервису Конечного Использования 

Энергии (Директива 2006/32/EC Европейского Парламента и Совета от 5 апреля 2006 года) (EE+ES-
Directive) поддерживает концепцию Энергетического Контрактинга и рассматривает ее как важный 
инструмент для внедрения энергетической эффективности (или энергоэффективности конечного ис-
пользования), основанной на рыночных инструментах.   

 
ЕРС-проекты реализуют мероприятия по снижению спроса, которые обычно объединяют тех-

нологии зданий, такие как отопление, вентиляцию и кондиционирование воздуха (HVAC), освещение, 
электрические бытовые приборы и системы управления. В большинстве случаев, мероприятия кон-
струкции зданий (Под мероприятиями конструкции зданий мы понимаем такие мероприятия, как восстанов-
ление фасадов, окон или пассивного затенения, в то время как стандартными мероприятиями энергетического 
контрактинга являются HVAC, освещение или управление) такие как восстановление оболочки здания или 
мероприятия по пассивному солнечному затенению исключаются. Подход ʚʩʝʩʪʦʨʦʥʥʝʛʦ ʚʦʩʩʪʘ-
ʥʦʚʣʝʥʠʷ (comprehensive refurbishment) (CR) зданий – проверяющий и анализирующий все чувстви-
тельные к энергии аспекты – часто не используется. В результате, пренебрегают большими потен-
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циалами сбережений в процессе восстановления и до них дело так и не доходит до следующего цик-
ла восстановления зданий, который происходит 30 лет спустя.   

 
Такие обстоятельства, как отсутствие полных расчетов затрат, отсутствие интегрального пла-

нирования, слишком длительные сроки окупаемости инвестиций в мероприятия по энергоэффектив-
ности, многочисленные проблемы в поставке товаров, работ и услуг и полное отсутствие знания о 
моделях внедрения – вот что является причиной вышесказанного. 

 
Для многих проектов восстановления зданий улучшения в энергоэффективности не являются 

движущей силой. Неэнергетические цели и преимущества, такие как эффективность использования 
пространства и его расширение, повышенная оценка эргономического комфорта рабочего места, 
внешний вид или другие пути получения дохода от арендной платы – вот что может быть более важ-
ным для владельца здания. Тем не менее, минимальные стандарты исполнения для теплового вос-
становления и гарантии для максимального потребления энергии должны всегда быть записаны в 
терминах ссылок на любое восстановление здания. Модели CR-EPC так как они описаны здесь яв-
ляются хорошими средствами обеспечения целей улучшения энергоэффективности. Они так же при-
менимы для общественно-частного партнерства (Public-Private Partnership) как и для проектов продажи 
и аренды.  

 
В этой публикации, мы рассмотрим модели, интегрирующие мероприятия по восстановлению 

конструкции зданий в ЕРС-модели с целью достижения всестороннего восстановления зданий, упо-
мянутого выше. Мы сочтем нужным назвать их моделями “ЕРС Всестороннего Восстановления“ 
(“Comprehensive Refurbishment EPC” models (CR-EPC). Тремя основными CR-EPC моделями явятся: 
“Генеральный Подрядчик“ (“General Contractor” (GC CR-EPC)), “Генеральный Планировщик“(“General 
Planner” (GP CR-EPC)) и модель Восстановленного “Света“ (Refurbishment “Light” (CR ñLightò EPC)), 
последняя для снижения объема мероприятий по восстановлению.  

 
Следующие ключевые особенности трех базовых моделей описываются более подробно в этой 

публикации. Типовые мероприятия, ключевые действующие лица, ответственности и базовые отно-
шения по контракту, общественные и корпоративные усложнения поставок, важные требования к 
различным партнерам проекта, гарантии по контракту и инструменты контроля качества так же как и 
преимущества и недостатки различных моделей. Мы также дадим некоторые комментарии финансо-
вым режимам. В конце, публикация перечислит выводы и рекомендации для внедрения CR-проектов 
и краткий обзор будущих исследований и действий по внедрению.  

 
В этой публикации не упомянуты сроки окупаемости различных мероприятий по CR-зданий, 

программы субсидий или подробности по контракту. Мы предполагаем, что эти аспекты не имеют 
прямого влияния на основной выбор модели внедрения и оставим эти вопросы (и многие другие) для 
дальнейших исследований.   

 
С точки зрения методологии эта публикация основана на практическом опыте проектов всесто-

роннего восстановления зданий и энергетического перфоманс контрактинга, разработанных и вне-
дренных Энергетическим Агентством Граца, Австрия (Graz Energy Agency Ltd, Austria). Он дополня-
ется опытом ЕРС Берлинского Энергетического Агентства и Австрийского Энергетического Агентства. 

 
Основой для этой публикации является систематическое описание 6 существующих и плани-

руемых CR-EPC проектов и оценка полученного опыта (Bleyl, Jan W; Kuhn, V; Schinnerl, D 2007, Compre-
hensive Refurbishment of Buildings with Energy Performance Contracting. EUROCONTRACT-manual. Graz Energy 
Agency). Еще более ранним основанием является проект “CONZUK” (Bucar, G; Baumgartner, B; Tritthart, 
W; Piber, H; Supp, B 2004, Contracting als Instrument fur das Althaus der Zukunft. Graz Energy Agency ), который 
был тщательно проанализирован Триттхартом и др. (Tritthart, W; Bleyl, Jan W; Bucar, G; Bruner-Lienhart, S 
2007, Contracting and Building Renovation – Does it Work Together? In ECEEE Summer Study 2007 proceedings, 
paper id. 5.200). В последнем документе анализируются также 3 из 6 упомянутых выше проектов.     

 
Опыт таких работ еще ограничен и авторы надеются на отклики по адресу (bleyl@grazer-ea.at,) 

и заинтересованы в сотрудничестве со всеми заинтересованными сторонами.  
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2. ʕʥʝʨʛʝʪʠʯʝʩʢʠʡ ʢʦʥʪʨʘʢʪʠʥʛ: ʀʥʩʪʨʫʤʝʥʪʘʣʴʥʦʝ ʩʨʝʜʩʪʚʦ ʜʣʷ ɽɽ 
ʠ ɺʦʟʦʙʥʦʚʣʷʝʤʳʭ ʀʩʪʦʯʥʠʢʦʚ ʕʥʝʨʛʠʠ (RE). ʈʘʩʰʠʨʝʥʠʝ ʥʘ ɺʩʝ-

ʩʪʦʨʦʥʥʝʝ ɺʦʩʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʝ ɿʜʘʥʠʡ 
 

Здесь мы сосредоточимся на некоторых ключевых элементах и определениях, предполагая, 
что читатель уже ознакомлен с основными знаниями концепции энергетического контрактинга и энер-
гетической эффективности зданий. Некоторые дополнительные справки можно найти в следующих 
источниках: www.grazer-ea.at, www.contracting-portal.at, „Leitfaden Energiespar-Contracting“, опублико-
ванной dena (Deutsche Energie Agentur, 4. Auflage, Dezember 2004 ) или в брошюре „Die Energiesparpart-
nerschaft. Ein Berliner Erfolgsmodell“ („Die Energiesparpartnerschaft. Ein Berliner Erfolgsmodell“).  

 
В общем любой подход к разработке должен первоначально сосредоточиться на сбережении 

энергии посредством всех возможных возможностей снижения спроса, включая оболочку здания. Все 
это требует создания концепции интегрального планирования. Хорошим примером такого подхода 
является снижение всех электрических и тепловых нагрузок охлаждения, включая режимы затенения 
от солнца перед оценкой работы модуля кондиционирования воздуха.  

 
Концепция энергетического перфоманс контрактинга (Energy Performance Contracting (EPC)) 

смещает фокус с затрат на единицу топлива или электроэнергии на ожидаемые выгоды и сервис, 
произведенный использованием энергии, т.е. минимальные общие затраты, требуемые для нагрева 
комнаты, кондиционирования воздуха или освещения. Модель ЕРС стремится обеспечить исполь-
зуемую энергию по минимальной цене проекта или минимальным затратам времени жизни для ко-
нечного пользователя. Она также ожидает экологических выгод из-за сопутствующих сбережений 
энергии и выбросов.  

 
Директива ЕС (2006/32/EC) определяет энергетический сервис как: 
“физические выгоды или товары, произведенные из комбинации энергии с энергоэффек-
тивной технологией и/или с действием, которое может включать эксплуатацию, об-
служивание и управление, необходимые для обеспечения сервиса, который производится 
на основе контракта и в нормальных условиях доказано ведет к верифицируемому и из-
меряемому или оцененному улучшению энергоэффективности и/или сбережениям пер-
вичной энергии”.  

 
Эта же директива определяет "энергосервисную компанию (ЭСКО)" как организацию, которая 
"порождает энергетический сервис, программы энергоэффективности и другие меро-
приятия по энергоэффективности на предприятии пользователя, и принимает на себя 
некоторую степень технического и иногда финансового риска для достижения этого. 
Платежи за предоставленный сервис основываются (полностью или частично) на со-
блюдении стандартов качественного исполнения и/или улучшений энергоэффективно-
сти.” 
 
Со стороны энергетического контрактинга собственник предприятия и ЭСКО входят в долго-

срочные контрактные соглашения. Короткосрочные соглашения сосредотачиваются на прибыли и не 
ведут к успеху для любой из вовлеченных сторон. Термин “энергосберегающее партнерство”, упот-
ребляемый в кампании Берлинского Сената по энергетическому перфоманс контрактингу, упоминав-
шийся выше,  очень хорошо отображает это.  

 
Центральные элементы пакета Энергического Контрактинга суммируются на нижеследующем 

рисунке.  
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ʇʝʨʝʚʦʜ ʪʝʢʩʪʘ ʥʘ ʨʠʩ.1. 

1. ʈʘʟʨʘʙʦʪʢʘ ʧʨʦʝʢʪʘ. ʆʙʱʝʝ ʧʣʘʥʠʨʦʚʘʥʠʝ. (ʌʫʥʢʮʠʦʥʘʣʴʥʳʝ) ʩʧʝʮʠʬʠʢʘʮʠʠ. ʆʨʛʘʥʠʟʘʮʠʷ 
ʪʝʥʜʝʨʘ. 2.ʌʠʥʘʥʩʠʨʦʚʘʥʠʝ, ʩʫʙʩʠʜʠʠ. 3.ʇʦʜʨʦʙʥʦʝ ʧʣʘʥʠʨʦʚʘʥʠʝ, ʩʪʨʦʠʪʝʣʴʩʪʚʦ, ʧʝʨʚʦʥʘ-
ʯʘʣʴʥʳʡ ʟʘʧʫʩʢ. 4. ʕʢʩʧʣʫʘʪʘʮʠʷ &ʦʙʩʣʫʞʠʚʘʥʠʝ, ʦʪʣʘʜʢʘ, ʦʧʪʠʤʠʟʘʮʠʷ, ʤʦʪʠʚʘʮʠʷ ʧʦʣʴʟʦ-
ʚʘʪʝʣʷ. 5. ɿʘʢʫʧʢʘ ʪʦʧʣʠʚʘ. 
 Added value: = ʧʨʠʙʘʚʦʯʥʘʷ ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ, function-, performance and price guarantees = ʬʫʥʢʮʠʦ-
ʥʘʣʴʥʳʝ, ʮʝʥʦʚʳʝ ʛʘʨʘʥʪʠʠ ʠ ʛʘʨʘʥʪʠʠ ʠʩʧʦʣʥʝʥʠʷ!, outsourcing of commercial and technical 
performance risks! = ʩʜʘʯʘ ʚ ʧʦʜʨʷʜ ʢʦʤʤʝʨʯʝʩʢʠʭ ʠ ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʠʭ ʨʠʩʢʦʚ ʠʩʧʦʣʥʝʥʠʷ!. 
=>Energy-Contracting is the guarantee, that the overall system performs to specifications! Over the 
whole contract term! =  ʕʥʝʨʛʝʪʠʯʝʩʢʠʡ ʢʦʥʪʨʘʢʪʠʥʛ ʵʪʦ ʛʘʨʘʥʪʠʷ ʪʦʛʦ, ʯʪʦ ʚʩʷ ʩʠʩʪʝʤʘ ʫʩʧʝʰʥʦ 
ʠʩʧʦʣʥʷʝʪ ʩʧʝʮʠʬʠʢʘʮʠʠ! ɺ ʪʝʯʝʥʠʝ ʚʩʝʛʦ ʩʨʦʢʘ ʢʦʥʪʨʘʢʪʘ!   

Рис.1. Энергетический контрактинг: модульный пакет энергетического сервиса с гарантиями 
успеха и сдачей в подряд рисков 

 
При Энергетическом контрактинге, перенос технического и коммерческого риска внедрения и 

риска эксплуатации так же как и поглощение функций, исполнения и ценовых гарантий ЭСКО играют 
критическую роль. Эти элементы создают добавочную стоимость, сравнимую с внутренними реше-
ниями и они гарантированы ЕРС-контрактом. Другими словами: контрактинг это большее, чем про-
стое суммирование отдельных компонент. Концепция контрактинга включает поощрения и гарантии, 
которые – в течение срока контракта – вся система исполняет согласно спецификациям.  

 
Большинство проектов уникальны и требуют отдельной адаптации модели. Энергетический контрак-
тинг является сервисным пакетом, который может и должен быть применен специфически к нуждам 
собственника здания и рассматриваться как квази-модульная система. Это подразумевает, что кли-
ент определяет то, какие элементы он/она собирается сдать в подряд и какими элементами будет 
управлять сам /сама. Например, финансирование может быть обеспечено или ЭСКО или владель-
цем здания. Или (сдающим в аренду) финансовым учреждением как третьей стороной. Вопрос только 
в том, кто может предоставить лучшие финансовые условия. Это подразумевает то, что пакет кон-
трактинга не всегда автоматически включает внешнее финансирование (более подробно смотри: Bleyl, 
Jan W; Suer, M 2006, Comparison of Different Finance Options for Energy Services. In: light+building. International 
Trade Fair for Architecture and Technology. Frankfurt a. Main ). Другие частные задачи, например обычное 
управление эксплуатацией могут быть всецело предоставлены собственнику здания (ему/ей). 

 
Следующий рисунок иллюстрирует цепочку энергетической прибавочной стоимости от первич-

ной до используемой энергии и сбережений энергии с соответствующими бизнес-моделями и индика-
торами проводимых типовых мероприятий. Рисунок показывает 2 основные модели энергетического 
контрактинга: контрактинг на поставку энергии (Energy Supply Contracting (ESC)) и энергетический 
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перфоманс контрактинг (Energy Performance Contracting (EPC)), последний расширяемый до концеп-
ции всестороннего восстановления (Comprehensive Refurbishment (CR-EPC)) . 

 

 
Бизнес-модели  ʉʪʘʥʜʘʨʪʥʳʡ ʧʦ-

ʩʪʘʚʱʠʢ ʵʥʝʨʛʠʠ 
(ʵʥʝʨʛʦʢʦʤʧʘʥʠʷ) 

ʂʦʥʪʨʘʢʪ ʥʘ ʧʦ-
ʩʪʘʚʢʫ ʵʥʝʨʛʠʠ 
(ESC) 

ɺʩʝʩʪʦʨʦʥʥʝ 
ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʝ 
(CR-EPC) 

Стоимостная це-
почка 

ʇʝʨʚʠʯʥʘʷ 
ʵʥʝʨʛʠʷ 

ɺʪʦʨʠʯʥʘʷ/ʢʦʥʝʯʥʘʷ 
ʵʥʝʨʛʠʷ 

ʀʩʧʦʣʴʟʫʝʤʘʷ 
ʵʥʝʨʛʠʷ (ʄ ɺʪʯ) 

ʉʙʝʨʝʞʝʥʠʷ 
ʵʥʝʨʛʠʠ (N ɺʪʯ) 

Типовые меро-
приятия 

Уголь, природ-
ный газ, сырая 
нефть 

Электроэнергия, ЦТ, 
природный газ, био-
масса 

Замена бойле-
ров, замена топ-
лива, локальные 
сети отопления, 
отопление био-
массой, станции 
когенерации, сол-
нечные системы 

Тепловая изоля-
ция оболочки 
здания + стан-
дартные меро-
приятия ЕРС: 
освещение, сис-
темы менедж-
мента энергией, 
менеджмент пи-
ковой нагрузкой    

Рис.2. Модели энергетического сервиса, энергетическая цепочка прибавочной стоимости и типо-
вые мероприятия по эффективности 

 
Согласно контрактингу на поставку энергии (Energy Supply Contracting) обеспечивается эффек-

тивная поставка используемой энергии, такой как тепло, пар или сжатый воздух по контракту и изме-
ренной в мегаваттчасах (МВтч). Модель включает закупку топлив и применима для контрактов на по-
ставку ЦТ и когенерации.  

Для Энергетического перфоманс контрактинга, являющегося основой для наших моделей, фо-
кусом является снижение конечного потребления энергии за счет мероприятий по энергоэффектив-
ности, как указано на рис.2. Бизнес модель (смотри рис.3) основана на гарантиях сбережений, срав-
нимых с заранее определенной базой для сравнения (В случае новых зданий при учете повышения уров-
ней комфорта или неэнергетических выгод, расчетная база для сравнения может использоваться так долго как 
заранее определено), измеренной в Negawatt часах (NWh). 

Для проектов всестороннего восстановления – ЕРС (CR-EPC), мероприятия по восстановлению 
зданий интегрируются в стандартные модели EPC для достижения всестороннего восстановления 
зданий. В зависимости от модели CR-EPC, генеральный подрядчик, генеральный планировщик или 
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ЭСКО должны внедрить пакет сервиса, содержащий координацию проекта, общую оптимизацию, 
подробное планирование, внедрение мероприятий, эксплуатацию и обслуживание, субподрядные 
работы, проверку соблюдения сбережений энергии, комфорта и других гарантий и к тому же обеспе-
чить получение финансирования и обслуживание субсидий.  

 
                            ʉʫʙʩʠʜʠʨʦʚʘʥʠʝ ʠʥʚʝʩʪʠʮʠʦʥʥʳʭ ʟʘʪʨʘʪ 
                                                                    ʅʝʦʙʷʟʘʪʝʣʴʥʦ: ʦʩʪʘʪʦʯʥʘʷ ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ ʜʣʷ ʧʦʜʨʷʜʯʠʢʘ 
           ʕʥʝʨʛʝʪʠʯʝʩʢʠʝ ʟʘʪʨʘʪʳ 
Текущие затраты = 
ɹʘʟʘ ʜʣʷ ʩʨʘʚʥʝʥʠʷ 
 
 
 
-ʟʘʪʨʘʪʳ ʧʦʩʣʝ ʚʦʩ-
ʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʷ 

ʆʙʱʠʝ ʟʘʪʨʘʪʳ ʥʘ 
ʵʥʝʨʛʠʶ 
-ʪʦʧʣʠʚʦ 
-ʵʣʝʢʪʨʦʵʥʝʨʛʠʷ 
-O&M 
-ʨʝʤʦʥʪ 
-ʧʝʨʩʦʥʘʣ 
-ʜʨʫʛʦʝ  

ʂʦʥʪʨʘʢʪʥʘʷ ʩʪʘʚʢʘ 
ʕʉʂʆ ʜʣʷ 
-ʚʥʝʜʨʝʥʠʷ CR-
ʤʝʨʦʧʨʠʷʪʠʡ 
-ʧʨʝʜʚʘʨʠʪʝʣʴʥʦʛʦ 
ʬʠʥʘʥʩʠʨʦʚʘʥʠʷ ʤʝ-
ʨʦʧʨʠʷʪʠʡ 
-ʧʦʚʳʰʝʥʠʝ ʢʦʤʬʦʨ-
ʪʘ+ ʧʨʠʙʘʚʦʯʥʘʷ 
ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ 
-O&M 
-ʧʨʠʥʷʪʠʝ ʨʠʩʢʦʚ  

ʉʙʝʨʝʞʝʥʠʝ ʟʘʪʨʘʪ ʥʘ 
ʵʥʝʨʛʠʶ ʜʣʷ ʭʦʟʷʠʥʘ 
ʧʨʝʜʧʨʠʷʪʠʷ 
ɿʘʪʨʘʪʳ ʥʘ ʵʢʩʧʣʫʘ-
ʪʘʮʠʶ ʠ ʦʙʩʣʫʞʠʚʘ-
ʥʠʝ 

   ʆʙʱʠʝ ʵʥʝʨʛʝʪʠʯʝʩʢʠʝ ʟʘʪʨʘʪʳ )ʥʦʚʳʝ) 
*** 
ʋʯʝʪʥʦʝ ʨʝʛʫʣʠʨʦʚʘʥʠʝ (ʝʞʝʛʦʜʥʦ) 
-цена на энергию (справочно от базы для сравнения) 
-климат (градусо-дни) 
-изменения использования предприятияе 

 Текущее 
состояние 

ʕʬʬʝʢʪʠʚ. 
ʠʥʚʝʩʪʠʮ. 

Срок кон-
тракта  

Конец кон-
тракта 

Срок сервиса для инвести-
цийй 

Рис.3. Бизнес-модель всестороннего восстановления – ЕРС (CR-EPC), 
 



 

© Grazer Energieagentur GmbH, для запросов: bleyl@grazer-ea.at, ноябрь 2008 
©Перевод осуществлен Энергосервисной компанией «Экологические Cистемы», г. Запорожье, Украина 

 

10 

Модели энергетического контрактинга не могут снижать сроки окупаемости мероприятий по 
энергоэффективности. Мероприятия по технологии зданий в большинстве случаев могут рефинанси-
роваться из будущих сбережений затрат на энергию в рамках проекта сроком 10 лет. Этого нельзя 
сказать об мероприятиях конструкции зданий, таких как изоляция оболочки здания, учитывая исполь-
зование в расчетах сегодняшних цен на энергию. Так что, владелец здания имеет софинансирование 
мероприятий здания, из допустимости затрат на здание (например из резервных фондов на обслужи-
вание или субсидий) и/или выплаты конечной стоимости в конце контракта (см. рис.3). Другим режи-
мом может быть продление срока контракта до 20-25 лет, что чаще всего встречается в контрактах 
общественно-частного партнерства.   

 
Важной отличием модели CR-EPC для внутреннего восстановления являются долгосрочные 

гарантии результатов и качества предпринятых мероприятий. Если есть проблемы после восстанов-
ления, такие как неожиданно высокие уровни потребления энергии или проблемы в формировании 
формы, ответственность за их появление возлагается на подрядчика в течение периода контракта. В 
случае внутреннего восстановления владелец здания отвечает перед собой.  

 
Здесь важно упомянуть, что такие проблемы как отсутствие страхования качества на месте 

проведения работ конструкции совершенно не относится к модели контрактинга. Качество требует 
управления и зависит от мотивации строительной компании обеспечить долгосрочное качество. То 
же самое можно сказать об обеспечении более расширенных технологий здания, таких как лучшее 
уплотнение или даже механической вентиляции.  

 
Модель CR-контрактинга предоставляет инструмент для обеспечения поощрений к оптимиза-

ции исполнения времени жизни цикла или проекта, включая фазу эксплуатации здания, так как ЭСКО 
не только отвечает за строительные работы, но и за эксплуатацию и обслуживание здания по гаран-
тированной цене. Так что ЭСКО имеет свой интерес к обеспечению страхования качества на месте 
проведения строительных работ и исполнению текущей эксплуатации.  

 
В сумме, ключевыми особенностями модели CR-EPC будут:   
 
-партнер CR-EPC планирует и реализует мероприятия по энергоэффективности, включая ме-

роприятия конструкции зданий и отвечает за их исполнение, эксплуатацию и обслуживание в течение 
срока контракта; 

 
-в зависимости от модели внедрения, партнер по контракту внедряет мероприятия как гене-

ральный подрядчик (GC), генеральный планировщик (GP) или как энергосервисная компания (ЭСКО); 
 
-ЭСКО гарантирует сбережения затрат на энергию в сравнении с текущим состоянием базы для 

сравнения затрат за энергию. Дальнейшие гарантии и инструменты страхования качества могут 
включать условия теплового комфорта, эксплуатацию и обслуживание или гарантии снижения вы-
бросов (более подробно смотри  Bleyl, Jan W; Baumgartner, B; Varga, M 2007,Quality Assurance Instruments for  
Energy Services have been compiled in a EUROCONTRACT-manual. Graz Energy Agency); 
 

- типовым временем контракта ЕРС является 10 лет. Инвестиции в проекты CR-EPC – в зави-
симости от их величины – могут быть рефинансированы только частично из будущих сбережений за-
трат за энергию. Владелец здания может прямо выплачивать часть инвестиций, т.е. из резерва на 
компенсацию расходов. Другим режимом является расширение срока контракта на 15-25 лет. Режи-
мом может быть также финансирование сдачи в аренду, не лишне рассматривать и его. После исте-
чения контракта все сбережения будут предоставлены клиенту.   

 
- качество работы ЭСКО зависит от ожидаемых сбережений. В случае недоисполнения ЭСКО 

обязано компенсировать недостачу. Дополнительные же сбережения будут совместно распределять-
ся между партнерами 

 
Основываясь на приведенных выше особенностях мы может определить энергетический пер-

фоманс контракт всестороннего восстановления (CR-EPC) следующим образом:  
 
Пакет всестороннего энергетического сервиса включает мероприятия конструкции здания, 
сопутствующие гарантированному улучшению энергетического исполнения и эффективно-
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сти затрат объектов недвижимости. Генеральный подрядчик, генеральный планировщик 
или энергосервисная компания (ЭСКО) внедряет заказной пакет энергетической эффектив-
ности и мероприятий по восстановлению и такому сервису как планирование, строитель-
ство, эксплуатация & обслуживание, финансирование (предварительное финансирование) 
или мотивация пользователя и принимает на себя технический и коммерческий риски ис-
полнения и предоставляет гарантии для проекта. Мероприятия частично оплачиваются из 
гарантированных будущих сбережений затрат на энергию, но с (существенным) вкладом 
владельца предприятия (здания и т.д.) (смотри Seefeldt, Leutgob (2003) “Energy Performance Con-
tracting – Success in Austria and Germany,  Dead End for Europe?” eceee paper id #5158.) 
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3. ʊʨʠ ʦʩʥʦʚʥʳʝ ʤʦʜʝʣʠ ʜʣʷ ʚʥʝʜʨʝʥʠʷ ʤʝʨʦʧʨʠʷʪʠʡ ʧʦ ʚʩʝʩʪʦ-
ʨʦʥʥʝʤʫ ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʶ ʧʦʩʨʝʜʩʪʚʦʤ ʵʥʝʨʛʝʪʠʯʝʩʢʦʛʦ ʧʝʨʬʦ-

ʤʘʥʩ ʢʦʥʪʨʘʢʪʠʥʛʘ 
 

3.1. ʆʙʟʦʨ 
 

Действия по энергетическому контрактингу и всестороннему восстановлению могут выполнять-
ся разными путями в зависимости от разных факторов, в том числе и от размера мероприятий конст-
рукции зданий, если производится функциональное и подробное планирование и для общественных 
групп принимаются по контракту обязательства обеспечения товаров, работы и услуг (смотри рис.4) 
Мы представим три различных подхода для интеграции мероприятий по всестороннему восстанов-
лению в стандартные модели ЕРС. Они могут быть применены как для общественного, так и для ча-
стного сектора.  

 
Три подхода могут быть представлены так:  
 
1.ʄʦʜʝʣʴ ʛʝʥʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʧʦʜʨʷʜʯʠʢʘ (General Contractor Model (GC CR-EPC)) 

 
В этой модели, большая часть работ и сервиса CR не требует подробных спецификаций. Вме-

сто этого владелец здания предоставляет функциональную спецификацию, определяющую техниче-
ские, финансовые, организационные, законодательные и экономические требования к исполнению 
проекта и рамочные условия для внедрения мероприятий.  

Весь сервис ранжируется от общей оптимизации, подробного планирования, строительства до 
эксплуатации & обслуживания и мотивации пользователя и совместимость с гарантиями качества 
энергетического контрактинга в течение срока контракта обеспечивается генеральным подрядчиком 
(GC, которым может быть как одна компания, так и консорциум компаний). 

 
2. ʄʦʜʝʣʴ ʛʝʥʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʧʣʘʥʠʨʦʚʱʠʢʘ (General Planner Model (GP CR-EPC)) 
 
В этой модели владелец здания может определить подробные решения для CR-мероприятий 

(например, разработка общего вида фасада). Владелец здания уполномочивает генерального пла-
нировщика, ответственного за всю оптимизацию проекта, подробное планирование, спецификации, 
надзор и страхование качества. Обычно, GP устраивает тендер мероприятий конструкции зданий 
(например, оболочки здания) на основе подробных спецификаций, в то время как сервис согласно 
энергетическому контрактингу устраивает тендер по функциональным спецификациям. Так что рабо-
ты по конструкции зданий и сервису ЭСКО основаны на отдельных контрактах. Это модель основы-
вается на комбинации стандартной процедуры строительных работ (независимый планировщик + 
строительная компания) с концепцией энергетического сервиса. 

 
3.  ʄʦʜʝʣʴ çʣʝʛʢʠʡè-ɽʈʉ ʚʩʝʩʪʦʨʦʥʥʝʛʦ ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʷ (CR ñLightò-EPC) 
 
Внутри этой модели отдельные мероприятия по конструкции зданий (такие как изоляция потол-

ка) могут реализовываться по стандартному ЕРС контракту. Если менее чем половина общих затрат 
проекта может быть отнесена на счет работ по конструкции, владелец здания может определить 
подробные спецификации для тендерного процесса. ЭСКО получает контракт на энергетический сер-
вис и реализует общую оптимизацию, подробное планирование и эксплуатацию & обслуживание и 
предоставляет все гарантии. Основное отличие от модели генерального подрядчика (GC) заключает-
ся в меньшем объеме работ по конструкции здания. Так как исполняются только простые строитель-
ные мероприятия, назовем эту модель моделью «легкий»-ЕРС всестороннего восстановления (CR 
“Light”-EPC) 

 
Невзирая ни на что, как первый шаг, необходимо предварительное планировании CR-EPC. Для 

выбора приведем в качестве примеры блок-схему, которая может использоваться как руководство.  
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аd. 1 => мероприятия по конструкции > 50%, аd.2 => функциональные спецификации, аd.3 => гене-
ральный подрядчик, ɻʝʥʝʨʘʣʴʥʳʡ ʧʦʜʨʷʜʯʠʢ (General Contractor- EPC) 
аd. 1 => мероприятия по технологии > 50%, аd.2 => подробные и функциональные спецификации, 
аd.3 => генеральный планировщик, ɻʝʥʝʨʘʣʴʥʳʡ ʧʣʘʥʠʨʦʚʱʠʢ (General Planner ï EPC) 
=> владелец здания определяет функциональные спецификации,  CRòlightò - EPC 
1. ʆʙʲʝʤ ʤʝʨʦʧʨʠʷʪʠʡ ʢʦʥʩʪʨʫʢʮʠʠ ʟʜʘʥʠʡ ʦʪ ʦʙʱʠʭ ʟʘʪʨʘʪ ʧʨʦʝʢʪʘ? 
2. ʌʫʥʢʮʠʦʥʘʣʴʥʳʝ ʠʣʠ ʧʦʜʨʦʙʥʳʝ ʩʧʝʮʠʬʠʢʘʮʠʠ? 
3.ʂʦʤʫ ʧʦʨʫʯʘʝʪ ʚʣʘʜʝʣʝʮ ʟʜʘʥʠʷ ʦʧʪʠʤʠʟʘʮʠʶ ʠ ʧʦʜʨʦʙʥʦʝ ʧʣʘʥʠʨʦʚʘʥʠʝ? 

Рис.3. Блок схема выбора модели всестороннего восстановления - ЕРС 
 

Если проект преимущественно включает мероприятия технологии здания, может использовать-
ся модель «легкий» всестороннего восстановления. Однако, если проект в основном включает рабо-
ты по конструкции здания (строительные работы), то как в случае проектов полного восстановления, 
может быть выбрана модель Генерального Подрядчика или Генерального Планировщика. Модель 
Генерального Планировщика должна использоваться, если владелец здания желает определить 
подробные решения. В ином случае, владелец здания должен решить, кому он пожелает поручить 
оптимизацию : Генеральному Подрядчику (GC) или Генеральному Планировщику (GP)? 

 
В следующих разделах описаны следующие аспекты и сложности трех базовых моделей: 
 
-ключевые особенности модели (кратко); 
-ключевые действующие лица, ответственности и взаимоотношения по контракту; 
-сложности поставки товаров, работ и услуг (особенно для клиентов общественного сектора); 
-гарантии по контракту и инструменты страхования качества; 
-преимущества и недостатки различных моделей. 
 
Здесь не упоминаются такие аспекты,  как финансовые режимы, схемы субсидий, периоды оку-

паемости различных мероприятий эффективности зданий, подробности гарантий по контракту и ин-
струментов страхования качества и контрактов моделей CR.   

 
Конечно, каждый проект требует адаптации модели внедрения и контракта для конкретных ус-

ловий проекта (смотри рис.1).(за справками обращайтесь в Graz Energy Agency Ltd). 
 

3.2. ʄʦʜʝʣʴ ɻʝʥʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʧʦʜʨʷʜʯʠʢʘ CR-EPC (GC CR-EPC) 
 

В этой модели  большинство работ и сервиса CR не описываются в подробных спецификациях. 
Вместо этого владелец здания предоставляет функциональную спецификацию, определяющую тех-
нические, финансовые, организационные, законодательные и экономические требования к исполне-
нию и рамочные условия для внедрения мероприятий.  
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Весь сервис ранжируется от общей оптимизации, подробного планирования, строительных ра-
бот до эксплуатации & обслуживания и мотивации пользователя, и гарантируется совместимость с 
гарантиями качества энергетического контрактинга в течение срока контракта генеральным подряд-
чиком, которым может быть как одна компания, так и консорциум компаний.   
Ключевые особенности ʄʦʜʝʣʴ ɻʝʥʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʂʦʥʪʨʘʢʪʦʨʘ CR-EPC 
Примеры мероприятий CR ɺʦʩʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʝ ʟʜʘʥʠʷ ʥʘʧʨʠʤʝʨ ʚʤʝʩʪʝ ʩ 

ʧʨʦʝʢʪʘʤʠ ʧʨʦʜʘʞʠ & ʦʙʨʘʪʥʦʡ ʘʨʝʥʜʳ (ʦʙʱʝʩʪ-
ʚʝʥʥʦ-ʯʘʩʪʥʦʝ ʧʘʨʪʥʝʨʩʪʚʦ) 

Объем строительных работ по конструкции здания ɹʦʣʝʝ 50% ʦʪ ʦʙʱʝʛʦ ʦʙʲʝʤʘ ʧʨʦʝʢʪʘ ( �d�Z�d���\���k�e�m�q�Z�_��
�[�h�e�v�r�b�g�k�l�\�Z���i�j�h�_�d�l�h�\���\�k�_�k�l�h�j�h�g�g�_�]�h���\�h�k�k�l�Z�g�h�\�e�_�g�b�y ) 

Спецификации проекта и тендерные процедуры  ʌʫʥʢʮʠʦʥʘʣʴʥʳʝ ʩʧʝʮʠʬʠʢʘʮʠʠ > 50% ʦʙʲʝʤʘ 
ʧʨʦʝʢʪʘ  => ʧʨʦʮʝʜʫʨʘ ʧʝʨʝʛʦʚʦʨʦʚ 

Общая оптимизация и детальное планирование проек-
та  

ɻʝʥʝʨʘʣʴʥʳʡ ʇʦʜʨʷʜʯʠʢ (ʦʪʜʝʣʴʥʘʷ ʢʦʤʧʘʥʠʷ ʠʣʠ 
ʢʦʥʩʦʨʮʠʫʤ ʢʦʤʧʘʥʠʡ) 

Исполнение мероприятий ɻʝʥʝʨʘʣʴʥʳʡ ʇʦʜʨʷʜʯʠʢ (ʦʪʜʝʣʴʥʘʷ ʢʦʤʧʘʥʠʷ ʠʣʠ 
ʢʦʥʩʦʨʮʠʫʤ ʢʦʤʧʘʥʠʡ) 

Финансирование ʆʪʜʝʣʴʥʘʷ ʢʦʤʙʠʥʘʮʠʷ ʛʘʨʘʥʪʠʡ  ɽʈʉ ʩʙʝʨʝʞʝʥʠʡ 
+ ʩʦʜʝʨʞʘʥʠʝ ʠʥʚʝʩʪʠʮʠʦʥʥʳʭ ʟʘʪʨʘʪ + ʬʠʥʘʥʩʠ-
ʨʦʚʘʥʠʝ ʪʨʝʪʴʝʡ ʩʪʦʨʦʥʳ + ʧʨʦʛʨʘʤʤʳ ʩʫʙʩʠʜʠʡ 

Таблица 3-1. Ключевые особенности модели генерального подрядчика CR-EPC 
 

3.2.1. ʂʣʶʯʝʚʳʝ ʜʝʡʩʪʚʫʶʱʠʝ ʣʠʮʘ, ʦʪʚʝʪʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ ʠ ʚʟʘʠʤʦʦʪʥʦʰʝʥʠʷ ʧʦ ʢʦʥʪʨʘʢʪʫ 
 

В этом случае, владелец здания не разбирается или не имеет опыта в планировании, оптими-
зации и координации всего проекта в деталях. Внутренний координатор проекта или внешний кон-
сультант обеспечивают совет и координируют предварительное планирование проекта, тендерный 
процесс и прием и подтверждение соискателей.  

Этот координатор в результате представляет интересы владельца здания и инициирует пере-
говорную тендерную процедуру на основе функциональных спецификаций и выбора подходящего 
генерального подрядчика.  

Следующая диаграмма иллюстрирует взаимоотношения по контракту модели GC CR-EPC 

 
Координация проекта; общая оптимизация; подробное планирование; внедрение; эксплуатация и об-
служивание; финансирование; (получение субсидий); сбережения; комфорт; гарантии … 
Субподрядчики: архитектор, специализированный планировщики; строительные компании; техниче-
ский компании 
Координация всего проекта; функциональное планирование; поставка товаров, работы и услуг = воз-
награждение; финансирование; получение субсидий 
Рис.5.Модель генерального подрядчика CR-EPC: ключевые действующие лица, ответственности 

и взаимоотношения по контракту 
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Генеральный подрядчик принимает ответственность за выходные показатели всего проекта от 
общей оптимизации, подробного планирования и внедрения для эксплуатации & обслуживания и ко-
ординацию субподрядчиков. Он должен обеспечить сбережения энергии, комфорт и другие гарантии 
исполнения по результатам проекта в целом и может участвовать в обеспечении финансирования и 
принятии субсидий. Все это требует специализированного «ноу-хау», опыта и хорошего междисцип-
линарного понимания различных элементов проекта и знания финансов.  

 
Генеральный подрядчик может быть стандартной строительной компанией или стандартным 

ЭСКО. Часто консорциум (КОНСОРЦИУМ – это проектное партнерство с целью объединения (пула) ресур-
сов для исполнения контракта, в то время как каждая компания совместно и одновременно отдельно отвечает 
за весь проект. Одна компания действует как звено связи и представляет консорциум внешне. Соглашение о 
внутреннем партнерстве отвечает за взаимоотношения между компаниями) работает как Генеральный Под-
рядчик (GC). Большая часть таких консорциумов объединяет строительные компании и ЭСКО, со-
вместно представляющие сервис по контракту.  Часто взаимоотношения по контракту между двумя 
сторонами заключается после внедрения всех мероприятий и одна из компаний затем принимает на 
себя остающиеся права и обязанности по контракту. Консорциум- GC является жизнеспособным ре-
шением, особенно если включенные в него компании уже успешно работали раньше.   

 
Генеральный подрядчик должен быть утвержден юридически и назначить ответственных за 

действия по проекту. В Австрии, например, генеральный подрядчик должен иметь лицензию на 
строительные работы для приобретения прав на расширенные действия по строительству и должен 
иметь лицензию на работы по отоплению/вентиляции для установки и обслуживания энергетических 
систем здания.  

 
Генеральный подрядчик может привлекать к партнерству архитекторов, специализированных 

планировщиков, строительные компании или технические компании как субподрядчиков. 
 
Так как владелец здания заключает только 1 GC-контракт, ему предпочтительнее иметь одного 

партнера и снизить до минимума взаимодействие с ним.  
 
Финансовый сервис отделен на диаграмме, так как опыт показывает, что для большинства про-

ектов энергетического контрактинга имеет смысл разделять сервис на финансовый и энергетический. 
”ЭСКО являются экспертами в технических, экономических и организационных вопросах энергетиче-
ского контрактинга, по которым они осуществляют сдачу в эксплуатацию. Финансирование не являет-
ся их основным бизнесом. Так что ЭСКО можно рассматривать как двигатель для финансирования. 
Во многих случаях требуется включить финансовое учреждение (FI) как третью сторону, при этом 
решаются вопросы финансирования и рисков.” (Bleyl, Jan W.; Suer, Mark: Comparison of Different Finance 
Options for Energy Services. In: light+building. International Trade Fair for Architecture and Technology. Frankfurt 
2006 ). То же самое можно сказать о всех трех моделях, введенных здесь.  

 
Проекты CR-EPC с мероприятиями всестороннего восстановления обычно имеют срок окупае-

мости более 10 лет и требуют совместного финансирования от владельца здания в виде частичной 
оплаты инвестиционных затрат или расширения срока контракта до 25 лет.   
 
3.2.2 ʉʣʦʞʥʦʩʪʠ ʦʙʝʩʧʝʯʝʥʠʷ ʟʘʢʫʧʢʠ ʪʦʚʘʨʦʚ, ʨʘʙʦʪ ʠ ʫʩʣʫʛ (ʦʩʦʙʝʥʥʦ ʜʣʷ ʢʣʠʝʥʪʦʚ ʦʙʱʝʩʪ-

ʚʝʥʥʦʛʦ ʩʝʢʪʦʨʘ) 
 

На практике большинство ЕРС проектов при тендере встречают процедуру переговоров. К со-
жалению, имеются замечания о применимости переговорных процедур поставки. Закон о поставках 
утверждает, что исполнение процедуры переговоров является исключением, а не правилом. Это ис-
ключение является предметом предпосылок, определенных в законах об обеспечении закупок. Для 
энергетического контрактинга существует следующая предпосылка: “Преимущественное и глобаль-
ное формирование цены невозможно, из-за природы и из-за рисков, связанных с предоставлением 
сервиса” (BVergG 2006 § 30 (2) Австрийский закон об общественных закупках ) 

 
Это на языке обеспечения закупок означает следующее:  
 
1. Соискатель должен допускать определенную свободу объема в формулировке своих пред-

ложений (т.е. выборе внедряемых мероприятий по энергоэффективности). ”Определенная свобода 
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объема” предполагает, что минимум 50% затрат проекта может быть предметом переговоров. Затра-
ты проекта рассчитываются на основе предварительного планирования. (смотри рис.8) 

2.Для обеспечения определенной свободы объема в тендерных документах, они должны быть 
сформулированы как функциональные спецификации (в противоположность подробным специфика-
циям), определяя требования к техническому, финансовому, организационному и экономическому 
исполнению и рамочные условия для внедрения мероприятий.  

3.Процедура переговорной закупки должна включать переговоры как с соискателем, так и с от-
ветственным за контракт.   

 
Если эти требования не могут быть соблюдены, клиенты общественного сектора предпочтут 

реализовать проект с генеральным планировщиком или по модели CR “Light”.  
 

3.2.3. ɻʘʨʘʥʪʠʠ ʧʦ ʢʦʥʪʨʘʢʪʫ ʠ ʠʥʩʪʨʫʤʝʥʪʳ ʩʪʨʘʭʦʚʘʥʠʷ ʢʘʯʝʩʪʚʘ. 
 

Генеральный подрядчик отвечает за техническое и коммерческое внедрение и эксплуатацион-
ные риски и дает гарантии исполнения для результатов всего проекта в течение срока контракта.  

 
Обычно, основным бизнесом являются сбережения затрат на энергию по сравнению с справоч-

ной базой для сравнения. Одновременно, определяются такие стандарты комфорта как минимаксы 
комнатных температур и влажности и их можно эксплуатировать. В результате, в интересах гене-
рального подрядчика эффективная разработка и эксплуатация отопления, вентиляции и других тех-
нических систем предприятия, так как его прибыль зависит от исполнения гарантированных им сбе-
режений.  

 
Другие гарантии – это инвестиционные затраты, время реакции на случай сбойного исполнения 

функций или требований к качеству и исполнению установленных материалов и оборудования.  
 
В принципе, расширение и подробности гарантий в пакете сервиса энергетического контрактин-

га могут быть установлены индивидуально для каждого проекта. Целью является сдача в подряд 
коммерческих и технических рисков исполнения ЭСКО (см.рис.1). 

 
Консорциум, благодаря своей юридической природе, обязан гарантировать соблюдение всех 

работ и гарантий коллективно, независимо от индивидуальных сфер ответственности. Отношения 
внутри консорциума регулируются на основе двусторонних отношений между его членами. Компании, 
вовлеченные в контракт GC извне обязаны иметь обязательства, ограничивающие законодательно 
установленные гарантии.  

 
3.2.4. ʇʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʘ ʤʦʜʝʣʠ 

 
Модель GC CR-EPC предполагает следующие преимущества дополнительно к известным пре-

имуществам энергетического контрактинга в общем, которые еще не упоминались здесь: 
 
-“единый орган“. Генеральный подрядчик предполагает координацию и обеспечивает гарантии 

для всего CR-EPC-проекта, включая все взаимодействия и полное исполнение. Интегрированное 
решение предоставляется эксперту-партнеру, имеющему в своем распоряжении все требуемые ком-
петенции и могущему вызвать специализированных субподрядчиков, если требуется. 

-Исполнение генерального подрядчика может быть легко определено оценкой гарантий, ука-
занных в CR-EPC контракте. Дополнительно, вознаграждение генерального подрядчика частично ос-
новывается на исполнении с системой штрафов-премий в случае недоисполнения или переисполне-
ния.   

-финансирование может быть индивидуально распределено от комбинации гарантий сбереже-
ний ЕРС, платы за инвестиции владельцем здания, финансирования третьей стороны от финансово-
го учреждения (или ЭСКО) и программ субсидий.   

-для владельца здания, проблемы взаимоотношений в значительной мере ослабеют так как ге-
неральный подрядчик является исключительным партнером проекта для реализации и эксплуатации 
всех мероприятий по восстановлению.  
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В случае консорциума, только один его член действует как внешний партнер контракта для 
владельца здания, но все корпоративные партнеры ответственны (солидарно и раздельно ответст-
венны) за обеспечение всех  результатов работ.  
 

3.2.5. ʅʝʜʦʩʪʘʪʢʠ ʤʦʜʝʣʠ 
 

Модель GC CR-EPC имеет следующие потенциальные недостатки дополнительно к известным 
недостаткам модели энергетического контрактинга: 

 
-мероприятия по восстановлению с подробными спецификациями, которыми являются обыч-

ные строительные мероприятия для здания, например, фасады, ограничены количественно 50% об-
щей стоимости проекта; 

-владелец здания в наивысшей мере зависит от генерального подрядчика. Подробные режимы 
контроля и менеджмента во время фазы планирования и внедрения проекта ограничены. Это подра-
зумевает, что владелец здания должен возлагать существенную конфиденциальность на генераль-
ного подрядчика и дополнительно применять адекватные инструменты страхования качества. Одним 
из решений может быть требование отчетов другого мнения от независимых консультантов во время 
критических шагов проекта.     

-генеральный подрядчик обычно рассчитывает дополнительную надбавку генерального под-
рядчика за координирование и принятие ответственности за весь проект. Одновременно, ценовое 
давление на субподрядчиков в наивысшей степени сравнимо с прямым контрактом с владельцем 
здания. В общем, модель генерального подрядчика предпочитает большие компании и может быть 
неудобна для предприятий малого и среднего размера (SME) или региональных компаний.  

-в случае консорциума – генерального подрядчика, приобретение проекта и исполнение долго-
срочного контракта часто происходит с ЭСКО, а не со строительным партнером консорциума, хотя 
объемы строительных работ превышают объемы контракта ЭСКО. 

-возможные конфликты интересов по отношению к качеству внедрения могут нарастать между 
генеральным подрядчиком и субподрядчиками или партнерами консорциума, так как генеральный 
подрядчик сосредоточен на соблюдении долгосрочных контрактных гарантий исполнения и миними-
зации затрат времени жизни проекта, в то время как горизонт субподрядчиков ограничен прямым 
приемом после периода строительных работ 

-количество квалифицированных генеральных подрядчиков всестороннего восстановления, оз-
накомленных с концепцией энергетического контрактинга ограничен на большинстве рынков. Дейст-
вия развития рынка знакомят действующих лиц рынка с концепцией CR-EPC и с процедурой функ-
ционального обеспечения поставок товаров, продуктов и услуг, которая может быть необходима.  
 

Применимость и оценка описанных преимуществ и недостатков должны быть определены на 
индивидуальной основе проекта и должны быть адаптированы к различным странам и регионам.  
 

3.3. ʄʦʜʝʣʴ ɻʝʥʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʇʣʘʥʠʨʦʚʱʠʢʘ (GP CR-EPC) 
 

В этой модели владелец здания может определить подробные решения для строительных ме-
роприятий, такие как подробная разработка восстановления оболочки зданий. Владелец здания на-
значает генерального планировщика, который отвечает за оптимизацию всего проекта, подробное 
планирование, спецификации, устройство тендеров, надзор и страхование качества.  

 
Обычно, генеральный планировщик устраивает тендеры мероприятий по строительным рабо-

там в здании на основе подробных спецификаций; в то время как сервис ЭСКО предоставляется тен-
дерами по функциональным спецификациям. Таким образом, мероприятия по строительным работам 
в здании и мероприятия по сервису ЭСКО внедряются по отдельным контрактам.  

 
Эта модель является практически ориентированной комбинацией стандартной процедуры 

строительных работ с концепцией энергетического контрактинга.  
 
 
Ключевые особенности ʄʦʜʝʣʴ ɻʝʥʝʨʘʣʴʥʦʛʦ ʇʣʘʥʠʨʦʚʱʠʢʘ (General 

Planner) CR-EPC 
Примеры мероприятий ɺʦʩʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʝ ʟʜʘʥʠʷ CR, ʚʢʣʶʯʘʷ ʬʘʩʘʜ ʠ 

ʪʝʭʥʦʣʦʛʠʠ ʟʜʘʥʠʷ 
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Объем мероприятий по строительным работам в 
здании 

ɹʦʣʝʝ 50% ʦʙʱʝʛʦ ʦʙʲʝʤʘ ʧʨʦʝʢʪʘ 

Спецификации проекта и устройство тендеров ʉʪʨʦʠʪʝʣʴʥʳʝ ʨʘʙʦʪʳ: ʧʦʜʨʦʙʥʳʝ ʩʧʝʮʠʬʠ-
ʢʘʮʠʠ => ʩʪʘʥʜʘʨʪʥʘʷ ʧʨʦʮʝʜʫʨʘ ʦʙʝʩʧʝʯʝʥʠʷ 
ʧʦʩʪʘʚʢʠ ʪʦʚʘʨʦʚ, ʨʘʙʦʪʳ ʠ ʫʩʣʫʛ 
ʕʉʂʆ: ʬʫʥʢʮʠʦʥʘʣʴʥʳʝ ʩʧʝʮʠʬʠʢʘʮʠʠ => ʧʝ-
ʨʝʛʦʚʦʨʥʘʷ ʧʨʦʮʝʜʫʨʘ  

Общая оптимизация и подробное планирование 
проекта 

ɻɽʅɽʈɸʃʔʅʓʁ ʇʃɸʅʀʈʆɺʑʀʂ 

Исполнение мероприятий ʉʪʨʦʠʪʝʣʴʥʘʷ ʢʦʤʧʘʥʠʷ ʠ ʕʉʂʆ 
Финансирование ʀʥʜʠʚʠʜʫʘʣʴʥʘʷ ʢʦʤʙʠʥʘʮʠʷ �]�Z�j�Z�g�l�b�c���k�[�_��

�j�_�`�_�g�b�c���?�J�K + �j�_�a�_�j�\�b�j�h�\�Z�g�b�_���b�g�\�_�k�l�b�p�b��
�h�g�g�u�o���a�Z�l�j�Z�l��+ �n�b�g�Z�g�k�b�j�h�\�Z�g�b�_���l�j�_�l�v�_�c��
�k�l�h�j �h�g�u + �i�j�h�]�j�Z�f�f�u���k�m�[�k�b�^�b�c 

 
Таблица 2. Ключевые особенности модели Генерального Планировщика (General Planner) CR-EPC 

 
С перспективы законодательного обеспечения, переговорная процедура может быть примене-

на только для сервиса ЭСКО, а не для строительных мероприятий (смотри 3.2.2.).  
 
Все другие усложнения переносятся с модели Генерального Подрядчика GC CR-EPC.  
 
3.3.1. ʂʣʶʯʝʚʳʝ ʜʝʡʩʪʚʫʶʱʠʝ ʣʠʮʘ, ʦʪʚʝʪʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ ʠ ʩʚʷʟʠ ʧʦ ʢʦʥʪʨʘʢʪʫ 
 
В этом случае, владелец здания желает обеспечить подробные спецификации для подавляю-

щего большинства мероприятий по восстановлению. На практике это обычно подразумевает деталь-
ное планирование для восстановления оболочки здания.  

 
Второй причиной выбора модели GP CR-EPC может быть то, что владелец здания предпочита-

ет наем независимого планировщика за плату для общей оптимизации, детального планирования и 
надзора за мероприятиями по восстановлению.  

 
Генеральный планировщик (т.е. гражданский или промышленный инженер или архитектор) 

представляет интересы владельца здания. Он (или она) отвечает за консалтинг владельца здания, 
общую оптимизацию проекта,  детальное и функциональное планирование, поставки и вознагражде-
ния, надзор, принятие и страхование качества мероприятий по строительным работам и, последнее, 
но самое важное, общую координацию проекта. Такой набор задач может быть расширен распреде-
лением субсидий или другими задачами.  

 
Генеральный планировщик должен располагать междисциплинарными компетентностью и опы-

том по всем вопросам общей оптимизации, реализации и координации проектов всестороннего вос-
становления (CR) и энергетического контрактинга (Energy-Contracting). Всестороннее восстановление 
требует подхода интегрированного планирования, который осуществляет возвратно-поступательные 
эффекты в различных технологиях здания при учете.      

 
В задачи генерального планировщика входит планирование и достижение таких критериев ис-

полнения здания, как плотность воздуха или максимальный спрос на тепло < 30 кВтч/м2 , на которых 
уже ЭСКО может основывать свои гарантии исполнения. 

 
Диаграмма ниже показывает связи по контракту для модели GP CR-EPC 
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Финансирование 
Мероприятия по ЭЭ 
Эксплуатация и обслу-
живание 
Финансирование 
ʉʙʝʨʝʞʝʥʠʷ, ʢʦʤ-
ʬʦʨʪ, ʛʘʨʘʥʪʠʠ 
Строительные работы 
(принятие с инструмен-
тами страхования ка-
чества) 
… 

1.Функциональные 
спецификации 
2 = > контракт ЭСКО 

1. Подробные специ-
фикации 
2 = >.Контракт на 
строительные работы 

ʆʙʱʘʷ ʢʦʦʨʜʠʥʘʮʠʷ 
ʧʨʦʝʢʪʘ 
Консалтинг владельца 
здания 
Общая оптимизация 
Детальное + функцио-
нальное планирование 
Надзор, принятие и 
ʩʪʨʘʭʦʚʘʥʠʝ ʢʘʯʝʩʪʚʘ 
(строительные работы) 
Распределение субси-
дий 
Финансирование (вла-
делец здания) 

 
После завершения планирования, мероприятия по строительным работам здания и энергети-

ческих контрактинг заключаются по отдельным контрактам. Мероприятия по строительным работам 
обычно планируются в деталях и передаются строительной компании на основании детальных спе-
цификаций.  

 
Особое внимание должно быть уделено определению и управлению критериями исполнения и 

инструментами страхования качества (quality assurance instruments (QAI)). Контракт должен включать 
обязательные QAI, такие как термографические схемы, тесты на плотность дверных проемов, экс-
плуатационные руководства, отчеты экспертов и т.д. (смотри 3.2.3.).  

 
Сервис ЭСКО обычно присваивается в переговорной процедуре на основе функциональных 

спецификаций. К ним обычно подключаются подробные (исполнение) данные по мероприятиям 
строительных работ здания, которые внедряются другими партнерами, так что ЭСКО может рассчи-
тать гарантии исполнения для полного проекта восстановления. ЭСКО также осуществляет эксплуа-
тацию & обслуживание для всех мероприятий по восстановлению. Контракт CR-EPC заключается  
между владельцем здания и ЭСКО.  

 
Для этой модели, выбор генерального планировщика приобретает особую важность, так как выбор 
должен учесть его объем ответственностей. При сдаче в эксплуатацию согласно контракта генераль-
ного планировщика возможно определить количественные и качественные критерии приема. С по-
мощью анализа рентабельности, количественные (например, плата за консалтинг) и качественные  
(концепции проекта или ссылки) критерии могут быть объединены, взвешены и оценены (смотри. 
Bleyl, Jan W 2006, Evaluation of tenders with a cost-benefit analysis. Eurocontract Training Session. Berlin ) 
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3.3.2. ɻʘʨʘʥʪʠʠ ʧʦ ʢʦʥʪʨʘʢʪʫ ʠ ʠʥʩʪʨʫʤʝʥʪʳ ʩʪʨʘʭʦʚʘʥʠʷ ʢʘʯʝʩʪʚʘ 
 
Ответственность за весь проект совместно разделяется между генеральным планировщиком и 

ЭСКО. Генеральный планировщик отвечает за общие координацию, оптимизацию и планирование 
проекта. Он по контракту обязан перед владельцем здания соблюдать принятые стандарты и крите-
рии исполнения. Так что, рекомендуется включить измеряемые критерии успеха в контракт генераль-
ного планировщика. Как минимум, сервис генерального планировщика должен покрываться страхов-
кой обязательств.  

 
Количество строительных мероприятий здания может быть управляемым и сопровождаемым 

генеральным планировщиком. Он обеспечивает появление качества внедрения строительных меро-
приятий здания ЭСКО, т.е. проведением термографических инспекций, тестов герметичности, экс-
пертных отчетов, моделирования и аналогичных инструментов страхования качества. (Соответствую-
щие инструменты страхования качества могут быть произведены из протоколов IPMVP, лежащих на веб-узле 
www.evo-world.org/ ) 
 

ЭСКО предоставляет гарантии исполнения для всех мероприятий для здания, как описано в 
модели генерального подрядчика, так же основанной на ЭСКО, как и для строительных мероприятий 
здания.  

 
Для обеспечения оптимизации цикла проекта и качества внедрения рекомендуется интегриро-

вать ЭСКО в проект на ранней стадии и позволить ЭСКО состояние комментариев и управления. 
 
Строительная компания гарантирует, что обрабатываемые материалы и используемые методы 

их установки соблюдают требования качества. Гарантии обычно ограничиваются законодательно ус-
тановленными гарантиями.  

 
3.3.3. ʇʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʘ ʤʦʜʝʣʠ 

 
Эта модель самая закрытая при учреждении процедуры стандартного планирования и внедре-

ния для мероприятий по восстановлению зданий. В сравнении с моделью генерального подрядчика 
модель GP CR-EPC предоставляет следующие преимущества:  

 
-владелец здания сам или через генерального планировщика имеет больше управления по-

средством подробного планирования и шагов по внедрению проекта; 
-затраты на координацию проекта вероятно ниже в сравнении с моделью GC CR-EPC поскольку 

не требуют надбавки генерального подрядчика. С другой стороны, затраты генерального планиров-
щика должны быть подсчитаны как можно более точно. 

-процесс стандартного тендера с подробными спецификациями более предпочтителен строи-
тельным компаниям тем, что им легче предлагать четко определенные строительные мероприятия, 
особенно если они не используют функциональное объявление для тендеров. Дополнительно, это 
облегчает подзадачи по контракту для специализированных компаний, работающих по отдельным 
или специализированным мероприятиям.  

 
В сравнении с другими моделями CR-EPC, финансирование может быть индивидуально разби-

то на комбинацию гарантий сбережений ЕРС, резерва инвестиционных затрат для владельца здания, 
финансирования третьей стороны от финансового учреждения (или ЭСКО) и программ субсидий. 
 

3.3.4. ʅʝʜʦʩʪʘʪʢʠ ʤʦʜʝʣʠ 
 

Модель генерального планировщика имеет следующие потенциальные недостатки по сравне-
нию с моделью генерального подрядчика:  

 
-владелец здания очень сильно зависит от качества и креативности генерального планировщи-

ка, который в обмен не отвечает за долгосрочные результаты и эксплуатацию здания в отличие от 
генерального подрядчика или ЭСКО. Однако исполнение ЭСКО может быть легко критически оцене-
но результатом гарантий и компенсацией будет исполнение, основанное на системе премия-штраф. 

- имеется больше взаимодействий с потенциальными проблемами в сравнении с моделью GC 
CR-EPC, в том числе при переходе от строительных работ к фазе эксплуатации. Особенно ЭСКО 
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должно предлагать гарантии для исполнения всего здания, включая мероприятия по строительным 
работам в здании, которые могут быть критическими.  

-гарантии для мероприятий по строительным работам обычно ограничены законодательно под-
разумеваемым гарантиям в противоположность долгосрочным гарантиям контракта CR-EPC в тече-
нии всего времени проекта 

-в общем, имеется мало поощрений за инновационные решения, так как подробные специфи-
кации оставляют мало места для конкуренции идей между соискателями. Инновации в наивысшей 
степени зависят от инициативы генерального планировщика. 

-ряд квалифицированных генеральных планировщиков всестороннего восстановления, знако-
мых с концепцией энергетического контрактинга, крайне ограничен на большинстве рынков. 

 
Применимость и оценка описанных преимуществ и недостатков  должны быть определены на 

отдельной проектной основе и нуждаются в адаптации в различных странах и регионах. 
 
3.4. ʄʦʜʝʣʴ ʚʩʝʩʪʦʨʦʥʥʝʛʦ ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʷ ñLightò-EPC (CR ñLightò-EPC)  

 
Для этой модели, отдельные или небольшие мероприятия по строительным работам здания, 

такие как замена изоляции верхнего этажа могут быть реализованы в рамках стандартного EPC кон-
тракта. Если менее половины общих затрат проекта можно отнести к мероприятиям по строительным 
работам здания, владелец здания может определить подробные спецификации по ним для тендер-
ного процесса.  

 
ЭСКО вознаграждается энергетическим контрактингом на основе функциональных специфика-

ций реализует всеобщую оптимизацию, подробное планирование, эксплуатацию & обслуживание и 
обеспечивает гарантии исполнения. 

 
Основным отличием от модели GC CR-EPC является меньший объем мероприятий по строительным 
работам для здания. Так как исполняются только простые или «легковесные» (lightweight) мероприя-
тия по строительным работам для здания, назовем эту модель всестороннего восстановления моде-
лью “light”-EPC (CR “Light”-EPC).  
Ключевые особенности ʄʦʜʝʣʴ ʚʩʝʩʪʦʨʦʥʥʝʛʦ ʚʦʩʩʪʘʥʦʚʣʝʥʠʷ 

ĂLightñ-EPC 
Примеры мероприятий ʊʝʭʥʦʣʦʛʠʠ ʵʬʬʝʢʪʠʚʥʦʩʪʠ ʟʜʘʥʠʡ + ʠʟʦʣʷ-

ʮʠʷ ʧʦʪʦʣʢʦʚ, ʟʘʤʝʥʘ ʦʢʦʥ é 
Объем мероприятий по строительным работам в 
здании 

ʄʝʥʝʝ 50% ʦʙʱʝʛʦ ʦʙʲʝʤʘ ʧʨʦʝʢʪʘ 

Спецификации проекта и устройство тендеров ʌʫʥʢʮʠʦʥʘʣʴʥʘʷ ʩʧʝʮʠʬʠʢʘʮʠʷ > 50% ʦʙʲʝʤʘ 
ʧʨʦʝʢʪʘ = > ʧʝʨʝʛʦʚʦʨʥʘʷ ʧʨʦʮʝʜʫʨʘ  

Общая оптимизация и подробное планирование 
проекта 

ʕʥʝʨʛʦʩʝʨʚʠʩʥʘʷ ʢʦʤʧʘʥʠʷ (ʕʉʂʆ) 

Исполнение мероприятий ʕʥʝʨʛʦʩʝʨʚʠʩʥʘʷ ʢʦʤʧʘʥʠʷ (ʕʉʂʆ) 
Финансирование ɻʘʨʘʥʪʠʠ ɽʈʉ-ʩʙʝʨʝʞʝʥʠʡ + ʧʨʦʛʨʘʤʤʘ ʩʫʙ-

ʩʠʜʠʡ (ʨʝʟʝʨʚ ʠʥʚʝʩʪʠʮʠʦʥʥʳʭ ʟʘʪʨʘʪ + ʧʦ 
ʩʧʨʦʩʫ ʪʨʝʪʴʷ ʩʪʦʨʦʥʘ ʬʠʥʘʥʩʠʨʦʚʘʥʠʷ) 

Таблица 3. Ключевые особенности модели всестороннего восстановления “Light”-EPC 
 
3.4.1 ʂʣʶʯʝʚʳʝ ʜʝʡʩʪʚʫʶʱʠʝ ʣʠʮʘ, ʦʪʚʝʪʩʪʚʝʥʥʦʩʪʠ ʠ ʚʟʘʠʤʦʦʪʥʦʰʝʥʠʷ ʧʦ ʢʦʥʪʨʘʢʪʫ 
 

Ответственности и взаимоотношения по контракту сильно расширены аналогично модели GC 
CR-EPC. Основные различия в объеме мероприятий строительных работ по зданию. Роль генераль-
ного подрядчика может успешно исполняться стандартной ЭСКО, которая может нанять строитель-
ную компанию как субподрядчика для  мероприятий строительных работ по зданию.  

 
Взаимоотношения по контракту с модели CR “Light”-EPC таковы: 
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Финансирование 
Координация проекта 
Общая оптимизация 
Подробное планирова-
ние 
Внедрение 
Эксплуатация& обслу-
живание 
Финансирование (по-
мощь) 
(распределение субси-
дий) 
ʉʙʝʨʝʞʝʥʠʷ- , ʢʦʤ-
ʬʦʨʪ- , ʛʘʨʘʥʪʠʠ 

FI 
ʕʉʂʆ ( + ʩʫʙʧʦʜʨʷʜ-
ʯʠʢ) 
 
 
ʉʫʙʧʦʜʨʷʜʯʠʢʠ: 
-строительная компа-
ния  
… 

ʂʦʥʩʫʣʴʪʘʥʪ + влла-
делец здания 
1.Функциональные 
спецификации 
2 => CR –EPC контракт 

Координация всего 
проекта 
Функциональное пла-
нирование 
Обеспечение поставок 
+ премирование 
(финансирование) 
(распределение субси-
дий) 
 

…  
ЭСКО отвечает за общую оптимизацию подробное планирование, внедрение мероприятий, 

эксплуатацию & обслуживание, субподряд, выполнение сбережений энергии, комфорт и другие га-
рантии и может также помогать в финансировании (помощи) или распределении субсидий.  

 
ЭСКО обязано иметь соответствующие разрешения, требуемые для действий по проекту. В за-

висимости от объема строительных действий, может быть достаточно лицензий на отопление/ вен-
тиляцию или газ/воду на установку и сервис энергетических систем здания.  

 
Проекты CR-EPC с отдельными мероприятиями строительных работ по зданию обычно имеют 

сроки окупаемости примерно 10 лет и могут требовать некоторого совместного финансирования от 
владельца здания за счет частичной оплаты инвестиционных затрат 

 
3.4.2. ʉʣʦʞʥʦʩʪʠ ʩ ʦʙʝʩʧʝʯʝʥʠʝʤ ʧʦʩʪʘʚʦʢ (ʦʩʦʙʝʥʥʦ ʜʣʷ ʢʣʠʝʥʪʦʚ ʦʙʱʝʩʪʚʝʥʥʦʛʦ 

ʩʝʢʪʦʨʘ) 
 

Контракт CR “Light”-EPC может быть только присужден с переговорной процедурой, как законо-
дательной предпосылкой – что указано для модели GC CR-EPC. Консультант должен учесть, что бо-
лее 50% представляемых работ подвергаются тендеру с функциональными спецификациями, кото-
рые оставляют существенную свободу при формулировке предложений. На самом деле, функцио-
нальные спецификации обычно предоставляются для случая, когда мероприятия по технологии зда-
ний / энергетическому сервису (> 50%), а подробные спецификации – для мероприятий по строитель-
ным работам по зданиям.  
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При расчете стоимости мероприятий, которые допускаются для переговоров, стоимость строи-
тельных мероприятий для зданий и других мероприятий, описанных подробно, должны быть вычтены 
из общей стоимости проекта (в течение длительности проекта). Все это осуществляются по следую-
щей формуле: 

 
+ Σ контрактные нормы (в течение срока контрак-
та, исключая процент) 
+ софинансирование владельцем здания 
+ финансирование третьей стороны финансовым 
учреждением (исключая процент) 
+ субсидии 
 
Ɇ ʦʙʱʘʷ ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ ʧʨʦʝʢʪʘ 

- работы по сносу 
- строительные работы по зданию и крыше 
- двери и окна 
- тепловая и акустическая изоляция 
- побелка и окраска 
-разное 
- все другие подробные спецификации 
- Ɇ ʧʦʜʨʦʙʥʳʝ ʩʧʝʮʠʬʠʢʘʮʠʠ  

= Ɇ ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ ʧʝʨʝʛʦʚʦʨʥʳʭ ʤʝʨʦʧʨʠʷʪʠʡ  
(описанных функциональными спецификациями) 

Рис.8 Формула расчета для стоимости переговорных мероприятий 
 

Общие затраты на работу и сервис подвергаются тендеру с функциональными спецификация-
ми, учитывая более половину общей стоимости проекта с соблюдением законодательных требова-
ний для переговорной процедуры тендера. Расчет происходит на основании предварительных ре-
зультатов планирования.  
 

3.4.3. ɻʘʨʘʥʪʠʠ ʧʦ ʢʦʥʪʨʘʢʪʫ ʠ ʠʥʩʪʨʫʤʝʥʪʘ ʩʪʨʘʭʦʚʘʥʠʷ ʢʘʯʝʩʪʚʘ 
 
ЭСКО принимает на себя техническое и коммерческое внедрение и эксплуатационные риски 

(среди прочих) и предоставляет гарантии исполнения (как описано в модели GC CR-EPC) для ре-
зультатов всего проекта в течение срока контракта.   

 
3.4.4. ʇʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʘ ʠ ʥʝʜʦʩʪʘʪʢʠ ʤʦʜʝʣʠ 

 
Модель всестороннего восстановления “light”-EPC предоставляет некоторые преимущества в 

сравнении с 2 другими моделями CR-EPC так же как и с стандартной основной моделью ЕРС: от-
дельные мероприятия по строительным работам в здании могут быть реализованы в рамках стан-
дартной модели ЕРС так же как и стандартные мероприятия ЕРС по технологии в здании.  

 
Дополнительно, модель предоставляет стандартный доступ ЭСКО к проектам восстановления 

здания, включая мероприятия по строительным работам в здании в которые может быть интегриро-



 

© Grazer Energieagentur GmbH, для запросов: bleyl@grazer-ea.at, ноябрь 2008 
©Перевод осуществлен Энергосервисной компанией «Экологические Cистемы», г. Запорожье, Украина 

 

24 

ван их (ЭСКО) опыт энергетического сервиса. Это поможет для ЭСКО иметь доступ к новым и потен-
циально большим рынкам восстановления зданий.  

 
К недостаткам этой модели можно оценить то, что все мероприятия по восстановлению с под-

робными спецификациями составляют менее 50% общего объема проекта. Другие преимущества и 
недостатки аналогичны модели GC CR-EPC.  

 
Как и для других моделей, применимость и оценка преимуществ и недостатков должны опреде-

ляться на основании отдельного проекта и могут нуждаться в адаптации в различных странах и ре-
гионах.  
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4 ɺʳʚʦʜʳ, ʨʝʢʦʤʝʥʜʘʮʠʠ ʠ ʪʦʯʢʠ ʟʨʝʥʠʷ 

 
Основываясь на предыдущих главах могут быть сделаны соответствующие выводы и рекомен-

дации: 
 
1.Предлагаемые модели CR-EPC могут облегчать создание заказных пакетов мероприятий 

строительных работ в здании и технологии зданий в комбинации с определенными гарантиями стан-
дартных ЕРС моделей и сдачей в подряд технических и коммерческих рисков ЭСКО. 

 
2.В общем, любой подход разработки зданий должен в первую очередь сосредоточиться на 

всех возможных потенциалах снижения потребления (включая оболочку здания). И только как второй 
шаг остающееся потребление должен быть поставляемо так эффективно, как только возможно.  

 
3. Интегрированный процесс планирования энергоэффективности является особо важным,  ес-

ли применяются источники возобновляемой энергии. Т.е. солнечное охлаждение трудно ощутимо при 
высоких нагрузках охлаждения (более 40 Вт/м2). 

 
4. Мы предлагаем три различных модели для внедрения всестороннего восстановления по-

средством энергетического контрактинга: модели генерального подрядчика (General Contractor), ге-
нерального планировщика (General Planner) и CR “Light”-EPC. Все три представленные модели по-
зволяют комбинировать мероприятия (всестороннего) восстановления с преимуществами и долго-
срочными гарантиями моделей энергетического контрактинга.  

 
5. Выбор модели внедрения (особенно для владельцев здания общественного сектора) в ос-

новном зависит от трех факторов:  
-объема мероприятий конструкции здания или технологии здания по отношению к общему объ-

ему проекта в течение периода контракта. Это усложняет применение закона по поставке товаров, 
работы и услуг (если он применим).   

-применяются ли функциональные или подробные спецификации для контрактинга требуемых 
мероприятий по энергоэффективности. И используется ли закон по поставке товаров, работы и услуг.  

-кто по мнению владельца здания способен обеспечить подробное планирование, общую опти-
мизацию и надзор за проектом: генеральный планировщик или генеральный подрядчик.  

Подробности и усложнения равно как и преимущества и недостатки каждой модели описаны 
выше. Конечно, каждый проект требует адаптации модели внедрения и контракта к индивидуальным 
условиям проекта.  

 
6. Все три предлагаемые модели применимы как к общественному, так и частному сектору. 
 
7.Модели энергетического контрактинга как инструментальные средства энергоэффективности  

должны быть успешными, если могут обмениваться данными. С перспективы владельца здания при-
менимы следующие основные преимущества: 

-гарантии для результатов, т.е. для сбережений затрат на энергию, стандартов внутреннего 
комфорта, эксплуатации и обслуживания (O&M), времени реакции сервиса и … исполнения специфи-
каций всей системы. В течение всего времени контракта.  

-вознаграждение ЭСКО (норма по контракту) является исполнением, основанным на системе-
вознаграждения-штрафа и зависит от соблюдения гарантий сбережения энергии. 

-возможность сберечь инвестиционные затраты из-за частичной оплаты из будущих сбереже-
ний затрат на энергию и финансирования третьей стороны. 

-сдачи в подряд технического и коммерческого внедрения и эксплуатационных рисков Гене-
ральному Подрядчику, Генеральному Планировщику или ЭСКО. 

-одно лицо для контакта по всем вопросам за энерговопросы, включенные в контракт CR-EPC. 
-повышение комфорта и затрат на здание, приводящих к прибыли от собственности. 
-сосредоточение на собственном ключевом бизнесе. 
-целью является создание полностью выигрышной ситуации для всех вовлеченных сторон. 

Включая экологию и вовлечение владельца здания.  
 
8. Модели энергетического контрактинга могут не снижать времени окупаемости инвестиций в 

энергоэффективность. При текущих ценах на энергию типовые гарантированные сбережения затрат 
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на энергию могут не компенсировать затраты на всесторонние мероприятия по зданию, например, 
такие как полное восстановление оболочки здания в течение 10 лет. Владелец здания софинансиру-
ет инвестиции путем резерва затрат на здание (или конечной стоимости в конце контракта). Другим 
режимом может быть удлинение срока контракта до 20-25 лет, равно как и контракты Общественно-
Частного Партнерства.  

 
9.Финансирование должно быть индивидуально распределено от комбинации гарантий CR-EPC 

сбережений, резерва инвестиционных затрат владельца здания, финансирования третьей стороны 
от финансового учреждения (или ЭСКО) и программ субсидий. Мы рекомендуем дифференцировать 
разницу между финансированием с одной стороны и энергетическим сервисом с другой. ЭСКО явля-
ются экспертами по техническим, экономическим и организационным вопросам энергетического кон-
трактинга, который подвергается сдаче-приемке. Финансирование однако, не является их основным 
бизнесом. ЭСКО могут рассматриваться как двигатель и кредитор для финансирования. Во многих 
случаях использование финансирования третьей стороны (финансового учреждения) в значительной 
степени помогает преодолеть финансовые проблемы и финансовые риски (Bleyl, Jan W.; Suer, Mark: 
Comparison of Different Finance Options for Energy Services. In: light+building. International Trade Fair for Architec-
ture and Technology. Frankfurt 2006 ) 

 
10. Всестороннее восстановление (Comprehensive refurbishment (CR)) зданий является запра-

шиваемой задачей в терминах интегрирования и оптимизации всех мероприятий конструкции здания 
и технологий здания. Оно требует опытных партнеров и интегрированного процесса планирования, 
имеющего возвратно-поступательное влияние на различные мероприятия по энергоэффективности. 
Хорошим примером для такого подхода является снижение всех электрических и тепловых нагрузок, 
включая режимы солнечного затенения перед оценкой модуля кондиционирования воздуха. 

 
11. Необходимость страхования качества на месте производства работ не относится прямо к 

модели контрактинга. Качество требует управления и зависит от мотивации строительной компании 
предоставить долгосрочное качество.  

Модели энергетического контрактинга предлагают инструмент для предоставления мотивации 
оптимизировать исполнение времени жизни или цикла проекта, включая эксплуатационную фазу 
здания, так как ЭСКО не только отвечает за строительные работы, но и за эксплуатацию и обслужи-
вание здания. Так что у ЭСКО есть внушительные интерес обеспечить страхование качества на мес-
те производства строительных работ и исполнения текущего обслуживания.  

 
12. Во многих случаях энергетическая эффективность не является движущей силой для прове-

дения всестороннего восстановления зданий. Минимальные стандарты исполнения для любого теп-
лового восстановления и гарантий для максимального потребления энергии должны быть записаны в 
техническом задании. Модели CR-EPC способствуют этому как хорошее средство достижения этих 
целей и они же применимы в моделях общественно-частного партнерства.    

 
ʊʦʯʢʘ ʟʨʝʥʠʷ 

 
Внедрение проектов энергетического контрактинга всегда требуют специализированных разра-

ботчиков проекта. Будущими спорными вопросами явятся стандартизация и диверсификация кон-
цепции, инициализирующие последующие проекты и способствующие набору большего опыта. Тезис 
того, что вводимые модели всестороннего восстановления являются хорошим инструментом внедре-
ния энергоэффективных мероприятий в зданиях, все еще нуждается в подтверждении большим ко-
личеством практики.  

 
Пока практический опыт внедрения CR-EPC моделей ограничен Австрией (Berlin Energy Agency 

подготовило несколько проектов, но они еще не достигли фазы внедрения).Мы стараемся узнать больше об 
опыте других стран в вопросе всестороннего восстановления зданий в комбинации с моделями энер-
гетического контрактинга или других моделей и будем рады любой обратной связи. Модели коопера-
ции с менеджментом предприятий также представляют большой интерес.  

 
И последнее, но не самое маловажное, модель CR-EPC сама по себе впечатляет с методоло-

гической точки зрения, особенно если базу для сравнения по затратам трудно определить или если 
требуются частые регулировки базы для сравнения из-за изменения использования здания (хотя кли-
матической регулировкой легко управлять). 
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Такие проблемы не учитываются в модели контрактинга по поставке энергии (Energy Supply 

Contracting (ESC)) из-за того, что бизнес модель не имеет базы для сравнения, которую необходимо 
измерить для определения гарантированных сбережений. Мы должны провести исследования мо-
дельных проектов для возможных расширений модели ESC с целью интегрирования мероприятий со 
стороны поставки и энергосберегающих инициатив в модели (Task XVI „Competitive Energy Services“ of 
the IEA (International Energy Agency) Demand Side Management Implementing Agreement 
(�K�W�W�S������ �G�V�P�� �L�H�D�� �R�U�J��) )  

 
На будущее любая поставка энергии должна быть связана с мероприятиями эффективности со 

стороны поставки. Другие цели: снижение выбросов парниковых газов и СО2 НЕ УЧИТЫВАЮТСЯ.   
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