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Въведение

Националната жилищна стратегия 2018 – 2030 г. (НЖС) е рамков документ за развитието на жилищния сектор, който съдържа пакет от цели на държавната жилищна политика, средствата за постигането им и отговорностите на всички заинтересовани страни – гражданите, държавата, общините, частния и неправителствения сектор.
Националната жилищна стратегия, със своите многостранни измерения, е онзи политически инструмент, с който правителството ще обедини всички държавни, публични и частни ресурси за постигането на по-висок стандарт на обитаване, за намаляване на междурегионалните различия, за приоритетно подпомагане на най-уязвимите групи на обществото и за социално-икономическо регулиране на миграционните процеси в страната.
Жилищният сектор е един от двигателите на икономическото развитие, стимулира икономиката и подпомага обновяването на градовете и населените места. През 2016 г. жилищното строителство създава около 11% от брутния вътрешен продукт на сектор „Строителство“.
 Добре провежданата национална жилищна политика със своите дългосрочни цели осъществява необходимия баланс между икономическия растеж, жилищното задоволяване и градското обновяване, регулира пазарите на имоти и допринася за благоденствието на обществото и на отделния човек.
Националната жилищна стратегия е разработена на основата на интегриран подход и отчита стратегическите и политически документи, очертаващи националната, европейската и световна рамка в областта на жилищната политика и свързаните с нея политики - регионална, социална, демографска, екологична.

Националната жилищна стратегия е разработена в изпълнение на Програмата за управление на правителството на Република България за периода 2017-2021 г. - Приоритет 5 „Балансирано регионално развитие“.
Резултатите и ефектите от реализацията на планираните дейности в настоящия документ ще осигурят създаването на балансирана и развиваща се жилищна система, която е фактор за устойчиво развитие на страната. Жилищната политика се разглежда не само от тясно-секторна позиция, а и в перспективата да се превърне в инструмент за провеждане на активна регионална политика.
Настоящата Национална жилищна стратегия е ориентирана към постигане на целите на Националната програма за развитие: България 2020 г. Този водещ стратегически документ третира всички важни аспекти в развитието на страната, сред които и жилището. За превенция на социалното изключване чрез подобряване на жилищните условия на уязвими групи, както и подкрепа за бездомните, е планирано да се осигуряват подходящи социални жилища.. 
В Стратегията са предвидени мерки за повишаване на енергийната ефективност в жилищните сгради, В тази връзка Стратегията ще служи като основа за разработване на модел за продължаване на Националната програма за енергийна ефективност на многофамилни жилищни сгради и след 2019 г. 

В процеса на разработване на НЖС са взети под внимание приоритетите и предвижданията на Националната стратегия за регионално развитие 2012-2022 г., Енергийната стратегия на Република България до 2020 г., Актуализираната национална стратегия за демографско развитие на населението в Република България за периода 2012-2030 г., Националната стратегия за намаляване на бедността и насърчаване на социалното включване до 2020 г., Националната стратегия на Република България за интегриране на ромите 2012-2020 г., Националната програма за подобряване на жилищните условия на ромите в Република България 2005-2015 г.
Националната жилищна стратегия отчита и произтичащите от членството на България в ООН, Съвета на Европа и Европейския съюз ангажименти в областта на жилищната политика. Тя е съобразена с актуалната европейска и световна рамка на жилищната политика, определена от Глобалната жилищна стратегия на ООН, Новия дневен ред за градовете на ООН (2016) и Градския дневен ред на ЕС (2016), Стратегията за устойчиво управление на жилищата и земеползването в района на ИКЕ за периода 2014-2020 г., както и от предходни документи като Декларацията от Ванкувър на ООН (1976), Дневния ред на Хабитат от Истанбул (1996), Европейската социална харта на Съвета на Европа (1996) и Хартата на ЕС за основните права (2000). 
Независимо от факта, че жилището не попада в сферите на законодателната хармонизация в ЕС, редица хоризонтални регулации имат съществено влияние и налагат съобразяването на жилищната стратегия с тях. Пример за това са правилата за държавната помощ, за енергийната ефективност, за обществените поръчки, стандартите за строителните продукти и материали, секторните стратегии, препоръки и ръководни насоки в социалната, екологичната и други сфери.
Факторите, влияещи върху жилищната политика в една изключително динамична глобална среда, определят нейната институционална, нормативна, финансова и стратегическа рамка. Сред политическите фактори, заедно с поетите ангажименти към основополагащите международни документи и към ЕС, с най-голяма тежест е ролята на държавата, преосмислянето на тази роля и активната й реализация. Тя трябва да осигури подходящата институционална и законодателна среда, за да гарантира равнопоставеност и достъп до жилище на всеки, споделяйки основните ангажименти с общините, частния сектор и гражданите.

Икономическите фактори, които влияят върху формирането и провеждането на жилищната политика, определят жилищния сектор като ключов елемент на икономическото развитие, който следва темповете на растеж, поведението на пазарите, разпределението на финансовите, човешките и материалните ресурси. Чрез стимулиране на жилищното строителство и отдаване под наем за постигане на най-важните социални цели на жилищната политика се повишава и приносът на този сектор към икономиката на страната.

Социалните фактори, сред които отрицателните демографски тенденции и застаряването на населението, повишеният риск от бедност и социално изключване, високите нива на енергийна бедност в страната определят и по-голямата тежест, която трябва да поемат държавата и общините за осигуряване на достъп до социално или собствено жилище. Социалните цели на жилищната политика могат да бъдат постигнати по-лесно при координирането й със социалната политика и с подпомагане както на най-бедните и уязвими групи на обществото, така и на младите хора, чието личностно и професионално развитие, икономическа активност и работоспособност, до голяма степен зависят и от условията на живот.

Регионалните фактори, свързани с посочените социални и икономически фактори, винаги са били в центъра на националната политика за ограничаване на обезлюдяването, за намаляване на регионалните диспропорции, за преодоляване на моноцентричното урбанистично развитие. Увеличаващите се различия в социално-икономическото, регионалното и пространственото развитие на национално и местно равнище имат своето влияние върху жилищния сектор, но тенденциите е необходимо да бъдат повлияни и с помощта на целенасочена жилищна политика, изградена върху принципите на интегрираното обновяване, развитие и управление на средата за обитаване.

Технологичните фактори, сред които строителните и информационните технологии, свързани с нови строителни материали и конструкции, нови възможности за управление на градската и сградна инфраструктура и микроклимат, ще осигурят устойчивост, сигурност, безопасност, енергийна ефективност, комфорт на обитаване, естетическа удовлетвореност, по-добро качество на околната среда. От една страна те ще предоставят нови възможности пред строителния сектор и обитателите, от друга – нови задължения и по-високи изисквания за качество и стандарт, което ще повлияе върху съдържанието на програмите за реализиране на жилищната стратегия.

Екологичните фактори са свързани както с опазването на околната среда и на ресурсите, така и с осигуряването на подходящи здравно-хигиенни условия в средата за обитаване и в отделните жилищни сгради. Завишените европейски и национални норми, повишените изисквания на хората към качеството на живот, оказват влияние и върху обхвата на жилищната стратегия. Чрез основните си социални и икономически цели, тя ще постигне изпълнение и на най-важните екологични цели за намаляване на ресурсната зависимост, включително принос към енергийната сигурност на страната, за увеличаване на енергийната ефективност и използването на възобновяеми енергийни източници, за намаляване на замърсяването на компонентите на околната среда, включително подобряване качеството на атмосферния въздух, намаляване на заболеваемостта и здравните разходи, намаляване на отрицателните въздействия на климатичните промени върху градската среда, здравето и живота на хората.

В допълнение на изброените групи фактори, настоящият документ отчита, че жилището е основна човешка потребност, която би могла да се удовлетвори до ниво, съответстващо на нивото на социално-икономическо развитие на страната ни. Едновременно с това качеството на жилището и неговата финансова достъпност определят жизнения стандарт на българските граждани. В този смисъл основната роля на държавата е да създаде и поддържа стабилна и прозрачна пазарна среда, позволяваща на домакинствата да придобиват и ползват качествени жилища, адекватни на доходите им. Тази пазарна среда ще стимулира трудовата мобилност и ще използва оптимално съществуващия жилищен фонд, за да не се създава прекомерен натиск върху новото жилищно строителство. Подобен комплексен подход ще позиционира жилището като елемент на устойчивото развитие и ще интегрира жилищната политика с други ключови политики– регионална, социална, икономическа.
Както във всяко друго общество, и в българското има групи от населението, за които жилищният пазар е недостъпен без външна помощ. Други групи от населението нямат възможности да инвестират в подобряване на качеството на притежаваните жилища, така че да отговорят на съвременните стандарти за конструктивна устойчивост, енергийна ефективност, здравно-хигиенни условия, качество на околната среда, сигурност и адаптивност към климатичните промени. Поради тези причини е необходимо държавата и другите участници в жилищния сектор солидарно да разпределят своите отговорности, стъпвайки на принципите за ефективно и ефикасно разходване на ресурсите.
1 Състояние и проблеми на жилищния сектор

Средностатистическата задоволеност с жилища в България е над 550 жилища/1000 човека в края на 2015 г. – далеч над средните европейски величини. Наличните жилища са много повече от домакинствата, а делът на частните жилища е близо 98%. На пръв поглед, тези факти могат да съставят погрешното мнение, че в България няма жилищен проблем
. Професионалният прочит на всички свързани аспекти разкрива, че всъщност жилищната система
 на България е с много неразвити елементи, дефицити и деформации.

През последните близо три десетилетия се наблюдава нарастващ темп на строителство на нови жилища. В същото време остава нуждата от подобряване на стандарта и достъпността на масовото жилище и намаляване на дела на най-нуждаещите се от подкрепа уязвими групи.
Административните структури за формулиране и изпълнение на жилищна политика, както на национално, така и на местно ниво, функционират трудно в условията на ограничен финансов ресурс и административен капацитет. Публичните институции нямат законови задължения към ново-възникващи жилищни потребности, а насочените действия и публични ресурси към социалните аспекти на жилището се оказват недостатъчни. Общините имат правни регламенти за стопанисване на социалния наемен фонд, но не и необходимите ресурси за неговото поддържане и възпроизводство. На национално ниво се насочват значителни средства на програмна основа за реализация на мерки по енергийна ефективност, но въпреки това необходимостта от обновяване на съществуващия жилищен фонд остава значителна, като остават и редица други проблеми в сектора.


Възможността на частния пазар да осигури масовото жилище е принципно ограничена. В среда на силно поляризиращи се доходи, без жилищно субсидиране и възпроизводство на социален фонд проблемите в жилищния сектор ще бъдат преодолени трудно и бавно. Това се доказва от практиката на всички изследвани европейски страни, където към социалното жилище са насочени публични средства. (Приложение 1)
За да бъдат постигнати очакваните резултати и преодолени протичащите негативни процеси, сериозните дефицити и пазарни деформации е необходимо жилищната стратегия и планираните реформи  да бъдат реализирани чрез съгласувани програми, отговарящи на обществените очаквания. Тези целенасочени действия стъпват на констатираните характеристики на жилищния сектор у нас, потвърдени и от паралелния анализ на Световната банка
:

· Националната статистика отчита постоянно нарастване на общия брой жилища – за периода 2011 – 2015 г. това нарастване е с 48 000 жилища. Още през 2011 г. броят на жилищата надхвърля броя на домакинствата, а жилищното потребление е сравнимо с това в ЕС (550 жилища/1000 обитатели);
· Темповете на новото жилищно строителство, постепенно възстановяващи се след световната криза, гарантират нормално възпроизводство на фонда от средно над 2 жилища на 1000 жители. Прогнозите за икономически растеж и нарастващия инвестиционен интерес, доказан от увеличеното търсене на големи терени и от големия брой издадени строителни разрешения през последните години показва, че в периода до 2020 г. ще бъдат достигнати и надминати темповете от периода 2007-2009 г. с изграждане на около 20 хиляди жилища на година; 

· Делът на собствените жилища също непрекъснато се увеличава, за да достигне 97.6% през 2015 г. Относително добрите количествени показатели, високият дял на жилищата, обитавани от собственици и вкорененото чувство на българите към собственото жилище, предполагат по-лесно въвеждане на необходимите адекватни правила за поддържане и управление на жилищния фонд;

· Над 91% от фонда е с надеждна конструкция – масивна стоманобетонна, панелна или масивна; само 8,8% от фонда е паянтов (в градовете 2,2%, в селата – 21,5%), но близо 27% от жилищата (698 хил. бр.) са в панелни сгради, които се амортизират ускорено поради лошо управление и поддържане, но все още подлежат на саниране. Голяма част и от масивния фонд е амортизиран. Повече от три четвърти от апартаментите в страната са в сгради, които са на възраст над 30 години. Липсата на поддръжка на тези сгради води до бързото влошаване на състоянието им;
· Състоянието на жилищния фонд се влошава постоянно както поради неадекватното поддържане, така и поради неадекватното управление. Това влошава стандарта на обитаване и променя облика на градската среда.;
· Степента на потенциалния сеизмичен риск за "панелните" сгради не е известна.;

· Енергийната ефективност е проблемът с най-голямо държавно внимание, осъзнат и институционализиран в национален мащаб.. Реализираните пилотни проекти и национални програми, насочени към многофамилните жилищни сгради, са анализирани и оценени за постигане на по-голяма ефективност и справедливост при реализирането им. Необходими са допълнителни ресурси и усъвършенствани механизми за установяване на масов, самовъзпроизвеждащ се и необратим процес на енергийно обновяване;
· Съществува пазар за ипотечни кредити, като се наблюдава увеличение на броя, обема и размера на жилищните кредити, предлагани от повече от 10 банки в страната. Кредитополучателите са защитени със специален закон, гарантиращ тяхната добра информираност за условията и рисковете;
· Финансовата достъпност до жилище се влошава, отношението цена/доход нараства до 6,6 през 2015 г. (от 6,3 през 2013 г.), с което се увеличава делът на хората, нуждаещи се от подкрепа за придобиване или наемане на жилище;
· Броят на необитаваните жилища непрекъснато се увеличава (до 1 220 416 или над 31% през 2011 г.). Необитаваните жилища, разположени в многофамилни сгради затрудняват изпълнението на програмите за енергийно обновяване и конструктивно укрепване;
· Жилищните пазари в средните и малки градове, с изключение на тези с туристически потенциал, са слабо развити, поради ограниченото търсене при намаляващото население;
· Жилищната мобилност остава ниска. Обитателите са привързани към своята собственост и не реагират на мобилността на трудовия пазар чрез смяна на жилището си; 

· Делът на собствениците на жилища, които се затрудняват да издържат собствеността си в сегашните пазарни условия се увеличава;
· Общественият жилищен фонд е сведен до символичен дял от 2,4%, при това постоянно намалява. Той трудно се управлява, поради разпръснатостта му сред частни жилища в етажна собственост. Общините разполагат с ограничени ресурси за неговото поддържане;
· Повечето млади семейства и уязвимите групи нямат шанс да станат собственици на жилища и дори наематели в частен или обществен жилищен фонд, доказано от изследването на платежоспособното търсене
, което не надвишава 25% от потенциалното търсене за придобиване на собствено жилище и не повече от 30% в случаите на търсене на частно наемно жилище;
· Не съществуват механизми за жилищно подпомагане, насочени към най-нуждаещите се и уязвими групи от населението и младите хора, които желаят да стартират професионалната си кариера и да създадат семейство в България;
Обобщената оценка на актуалния контекст в жилищния сектор на България е, че не е необходимо ново масово жилищно строителство. Съществува обаче остра потребност от:

· Масово обновяване на съществуващия жилищен фонд и повишаване на неговата използваемост;

· Повишаване на финансовата достъпност в жилищния пазар и осигуряване на социални жилища за уязвимите групи чрез ново строителство или чрез адаптиране на съществуващ фонд.

2 Визия за развитието на жилищния сектор

В съответствие с представените обобщени изводи от анализа на жилищния сектор, визията за българската жилищна система се формира в контекста на световните и европейски тенденции за развитието на сектора, като отразява достиженията и постановките на водещите международни стратегически документи:

· Осигуряването на адекватни на потребностите жилища, подобряването на достъпа до жилище за уязвимите групи и младите хора, както и безусловното признаване на правото на помощ за жилище са базови условия за достойно съществуване за всички
. 
· Жилището е „инструмент” в борбата против бедността и социалното изключване. Жилищната политика подпомага преодоляването на предизвикателства на бедността като лоши условия на живот, по-ниско равнище на заетост, ограничен разполагаем доход, нисък здравен статус и ограничава негативните демографски процеси. Тя осигурява безопасно, енергийно ефективно и финансово достъпно жилище за различните социални групи
; 
· Финансовата достъпност на жилищата е не само социален аспект на жилищната политика, а и предпоставка за икономическо развитие на градовете. Жилищният сектор стимулира производителността в другите икономически сектори .;
· Обновяването и модернизацията на жилищния фонд, отчитащи всички изисквания за адаптиране към климатичните промени и стандарти за строителните технологии, конструкции и материали, са важна част от процеса на създаване и управление на устойчива и безопасна инфраструктура;
· Изграждането на нови сгради и енергийно обновяване на съществуващите насърчава достигането на националния стандарт за сгради с близко до нулево потребление на енергия
 и реализирането на „адаптирана към климатичните промени архитектура“;
· Приоритетната реализация на мерки за енергийна ефективност в енергийно бедни домакинства и в социален сграден фонд е принос както към социалната, така и към енергийната политика на ЕС
;
· Подобряването на енергийните характеристики на сградите чрез разходно-ефективен подход е принос на българския сграден фонд, през целия му жизнен цикъл, и към политиката на ЕС за климата
.
· Рамкова роля в жилищната политика има държавата, но за успешното й прилагане са необходими подготвени общински структури, които посредством ежегодните си жилищни програми ще участват с административни и финансови функции в реализацията на националната жилищна политика.
Посланията на световните и европейските документи в областта на жилищната политика се обобщават в две направления:

· Осигуряване на качествен жилищен фонд – фонд, който е безопасен, енергийно ефективен, със здравословен микроклимат/среда на обитаване и с добър физически достъп;
· Осигуряване на финансово достъпен жилищен фонд за всички, включително бездомните, младите хора и други уязвими групи.

Визията е независима от времевите хоризонти и изгражда един многопластов образ на желаната жилищна система на България. 
Визия 2030 

Българският жилищен сектор – балансиран от държавата и общините пазар, осигуряващ:
· Жилищен фонд с качествени, енергоефективни, безопасни жилища със здравословен микроклимат/среда на обитаване;
· Жилищен фонд и среда с адекватно управление и поддържане;
· Жилищен фонд с оптимално използване и минимум необитавани жилища.

Постигането на тази желана визия изисква развит жилищен пазар, в който:

· Участниците (частен сектор, обитатели, държава, общини) имат ясни отговорности и паралелни цели;
· Осигуряването на жилище е отговорност на индивида, осигуряването на възможности за жилище е отговорност на пазара, държавата и общините;
· Пазарът е прозрачен и удовлетворява платежоспособното търсене, а държавата и общините – подпомагат уязвимите и нуждаещите се, за които пазарът е недостъпен.
· Новите и съществуващи сгради след енергийно обновяване отговарят на европейските и национални стандарти за сгради с близко до нулево потребление на енергия.
Горната синтезирана представа е основа за последващото развитие, за да се постигне:

· Осигурена възможност за всеки български гражданин да обитава жилище, адекватно на потребностите му, отговарящо на съвременни стандарти за жилището и жизнената среда; 

· Сигурност на владението (наем или собственост), при подобрена финансова достъпност  за  младите хора;

· Подобрени функционални и естетически качества на жилищата и жилищната среда, опазване и ефективно използване на изградения фонд, навременни и адекватни мерки за обновяване, съобразно степента на амортизираност и потенциала за енергийни и водни спестявания.
Смисловият образ на желания жилищен сектор кореспондира с визиите и целите на действащите стратегически документи за намаляване на бедността и риска от социално изключване; за изграждане на хармонична, безопасна и достъпна среда за обитаване; на чиста и здравословна околна среда; за изграждане на наемен социален фонд и подобряване на жилищните условия на уязвимите групи от населението и младите хора; за обновяване на жилищните сгради и постигане на стандартите за близко до нулево потребление на енергия; за намаляване на негативните въздействия от климатичните промени и адаптация към тях.
Непроменени остават необходимостта от интегриране на държавната жилищна политика с устойчивите регионална и социална политика, от усъвършенстване на институционално-правната и финансова рамка за развитие на жилищния сектор.
Успешното изпълнение на националната жилищна стратегия ще бъде постигнато при спазване на утвърдените принципи за:

· Партньорство и споделена отговорност на всички участници и заинтересовани страни – държавата и общините, неправителствения сектор, частния сектор, собствениците и наемателите на жилища. Това ще подобри комуникацията между тях, ще изгради доверието между институциите и гражданите и ще разпредели по-равномерно тежестта и очакваните ползи;

· Синергия на инструментите, ресурсите, и резултатите при разработването и прилагането на програмите за по-голяма ефективност и ефикасност на действията;

· Концентрация на ресурси (финансови, материални, информационни и човешки) при реализирането на програмите на Националната жилищна стратегия за постигане на необходимата синергия и положително социално, икономическо и екологично въздействие;

· Координация между секторните стратегии (социална, икономическа, регионална, климатична, енергийна) и интегриране на инвестициите за повишаване на ефективността, трудовата мобилност и достъпността на жилищните пазари;

· Солидарност при определяне на нивото и вида на държавната/общинската помощ за целевата група на най-нуждаещите се обитатели;

· Възвръщаемост на вложените инвестиции - чрез намалени социални и енергийни плащания, намалени енергийни и здравни разходи, увеличена покупателна способност, увеличена заетост, задържани в страната квалифицирани човешки ресурси;

· Информираност, прозрачност, участие и контрол върху взетите решения, изпълнените дейности и изразходваните средства.
Дейностите, необходими за постигане на визията и стратегическите цели ще са насочени към изграждането на институционалната, правната и финансовата рамка на жилищната система, в която да функционира един добре развит и по-достъпен пазар на жилища и използването на жилището като „инструмент“ за активна регионална политика. 

Ще се развива жилищния сектор, чрез който се осигуряват подходящи социални жилища за уязвимите групи, за посрещане на непредвидени нужди в резултат от природни бедствия, за подпомагане на млади и квалифицирани кадри и млади семейства. При наличие на доказана необходимост, в хода на изпълнение на Стратегията и с развитието на социалните, културните, комуналните и консултантските услуги в сектора, ще се създадат подходящи условия за установяване на нови субекти на социалните наемни отношения.
Необходимостта от създаване и поддържане на активни, балансирани и прозрачни жилищни пазари ще бъде осигурена чрез целенасочени мерки, което в съчетание с икономическия растеж и намалената безработица, успешното приложение на финансови инструменти и програми и подобрените финансови възможности на домакинствата, ще допринесат за увеличаване на жилищната мобилност. 
Дейностите за обновяване на сградния фонд ще повишат както качеството на средата на обитаване, така и цените на имотите, което ще бъде от ключово значение за осезателно движение към полицентричен модел на селищната мрежа и развитие на пазарите в близост до центровете за икономически растеж в България. 

Провеждането на подходяща реформа в областта на етажната собственост, ще осигури функционирането й по пазарен модел и ще повиши стандарта за управление и поддържане на жилищните сгради. 
Превръщането на техническия паспорт в основен инструмент за ефективното управление на многофамилните жилищни сгради ще доближи паспортизацията на съществуващия фонд до желания масов процес. Стимулирането на неговото изготвяне чрез осигурена консултантска помощ, осъществяването на енергийно обследване и издаването на сертификат за енергийните характеристики на сградата ще насочи дейностите по енергийно обновяване, конструктивно укрепване (където е необходимо) ще направи съществуващия жилищен фонд не само по-икономичен в разхода на енергия, отделянето на парникови газове и фини прахови частици (ФПЧ), но и по-устойчив на климатични промени и природни бедствия като земетресения, наводнения и свлачища.
Съществен елемент за реализация на Визията е трансформацията на общинския наемен фонд и създаването на предпоставки за неговото ефективно и ефикасно управление, както и за преустановяване на възможностите за формиране на нови гета. 
Своевременното изясняване на собствеността върху земята, изготвянето на регулационни и застроителни планове, изграждането на техническата инфраструктура и прилагането на специфични правила и нормативи за устройство на територията, където това се налага ще ускори решаването на конфликтите с проблемните градски зони.
Визията ще се осъществява с активни действия, независимо от динамиката на факторите, които влияят върху нея при генерирането на облика на жилищния сектор в бъдеще. Тя ще бъде постигната с формулирания стратегически пакет от ясни и реалистични цели.
3 Стратегически цели на жилищната политика

Аналогично на визията, и стратегическите цели на националната жилищна политика са обвързани с международни,
 европейски и национални документи за устойчиво развитие, за интегрирано градско възстановяване и развитие, за обновяване на сградния фонд, насочени общо към една глобална цел за намаляване на бедността и осигуряване на достойно жилище. Те са резултат от синтезирания ситуационен и проблемен анализ на жилищния сектор и дават отговор на систематизираните изводи от него. 
Формулираната главна цел отразява настъпилите промени в социално-икономическото развитие в страната през последните години, изразените становища в процеса на консултации при разработване на НЖС и променения контекст на рамковите стратегически документи.
3.1 Главна стратегическа цел: „Изграждане на устойчив жилищен сектор”
Главната стратегическа цел „Изграждане на устойчив жилищен сектор“ е насочена към непрекъснато подобряване на условията и възможностите за придобиване, ползване и поддържане на финансово достъпни, сигурни, качествени, адекватни на потребностите, енергийно ефективни и устойчиви на изменението на климата жилища.
Жилищен сектор с подобни качества съдържащ огромен потенциал в подкрепа на всички ключови аспекти в желаното устойчиво социално-икономическо развитие на страната ни:

· Социален аспект – навременното устройване с качествено жилище е сред важните фактори на здравето и развотието на нацията и личността. Финансово достъпното жилище задържа, а липсата му допълва решението на младите хора да напускат страната. Социалните жилищни разходи на държавата се възвръщат чрез редуцирани разходи за безработица и здравеопазване, чрез по-балансирано регионално развитие, чрез съхранено богатство – хората и много други позитивни ефекти;

· Икономически аспект – инвестициите в жилищно строителство и обновяване формират структурен дял в националната и местните икономики. Освен трудова заетост, този сектор осигурява и пазар за голям спектър от производства и услуги. Мобилизираните за жилища обществени и частни финансови ресурси имат потенциала да поддържат и увеличават икономическия растеж. Също така, жилището е основна инвестиция и богатство на над 60% от българските домакинства. Екологичен аспект - безопасните материали и здравословната среда на жилището са изключително важни за обитателите, които прекарват половината си живот в него. Жилището е сред големите консуматори на енергия и мерките за повишаване на енергийната му ефективност, за генериране на енергия на мястото на консумация и по-масово използване на чисти източници на енергия, са задължителни за редуциране на екологичния му отпечатък и смекчаване на последствията от климатичните промени като част от усилията за декарбонизация на европейския сграден фонд към 2050. 

Балансиран, адекватно развиващ се жилищен сектор е фактор за устойчиво развитие на страната и обратно - деформиран, наситен с дефицити, напрежения и процеси на деградация жилищен сектор е гаранция за неустойчивост.

Политиката, ориентирана към устойчив жилищен сектор, съблюдава утвърдените в световната практика принципи, приложими и към националната жилищна политика, която:

· Гарантира равнопоставено разнообразие на форми на собственост и владение, тяхната сигурност, наличие и финансова достъпност;

· Допринася за мобилизиране както на обществени, така и на частни ресурси, комбинирайки ги със субсидии;

· Интегрира се с икономическата, социалната и урбанистичната политика, аргументираща териториалното насочване на жилищните мерки;

· Грижи се за привлекателността и достъпността на жилищния пазар като единство от пазарите на земя, кредити и жилища;

· Третира жилището като национално богатство, което трябва да се съхрани възможно най-дълго;

· Има относителна независимост от политическата конюнктура и осигурява стабилност и плавна трансформация на правната и институционалната рамка на жилищния сектор;

· Участва/допринася съвместно с останалите сектори на икономиката в усилията за смекчаване на последствията от климатичните промени.
В условията на голям демографски спад, огромен брой необитавани жилища и остри бюджетни дефицити, приоритетно политическо внимание и ресурси за жилището ще бъдат насочвани чрез модерна жилищна политика, която е неразделна част от регионалната политика. Мотивирането на жилищните цели и програми с ефекти като “увеличена трудова заетост и намалена безработица”, “намалена необходимост от социални плащания”, “избегнати/намалени разходи за здравеопазване и за покриване на щети в следствие намален риск от природни бедствия“, “увеличена привлекателност на инвестиционни полета”, “съживена икономика”, “задържани в страната квалифицирани кадри”, прави заявка към социалната, икономическата и климатична политика. 
Провеждането на активна и системна жилищна политика изисква съответен капацитет не само в специализирана структура на национално ниво, но и на местно ниво. Общините следва да имат капацитет и възможност да реагират адекватно на специфичните си жилищни проблеми и потребности. Това не освобождава държавата от отговорности към социалното жилище и обновяването на съществуващия фонд, с които ще се изпълнят поетите ангажименти към Новия дневен ред за градовете на ЕС и Дневен ред 2030 за устойчиво развитие. 

Необходимо е ясно да се определят отговорностите на централно и местно ниво. На централно ниво е необходим орган, администриращ цялостна система за жилищно субсидиране и провеждащ на практика националната жилищна политика. На местно ниво е необходим капацитет за създаване и изпълнение на общинските жилищни програми.
В очертаната принципна рамка на жилищната политика са формулирани конкретно насочени специфични цели, с чиято реализация ще се постигне осезателно придвижване към Главната цел и Визията. Пакетът от специфични цели предлага решения на разкритите и потвърдени в актуалния анализ приоритетни проблеми:

Лошо поддържане на жилищния фонд, пораждащо и рискове от конструктивни проблеми;

Ниска енергийна ефективност, нисък комфорт и нездравословни условия на обитаване;

Остра нужда от социални жилища, много незаконни жилища (извън приетите норми и стандарти);

Трайно нарастващ фонд от необитавани жилища;

Неразвита жилищно-финансова система с достъпни възможности за придобиване на жилище – на собственици или наематели (особено за младите семейства и хората с ниски доходи).
Ефектите от решаването на идентифицираните проблеми, ще бъдат измерени с количествени и качествени показатели. Освен непосредствените резултати, ще се отчитат и допълните ползи от стимулираната инвестиционна активност, повишената себестойност на имотите, намалените разходи за здравеопазване и енергопотребление, спестените емисии и промененото отношение на обитателите към средата. 
3.2 Специфични цели на националната жилищна стратегия

3.2.1 Специфична цел 1:Установяване на работещ механизъм за адекватно управление и поддържане на жилищния фонд

Тази цел е насочена към решаване на два от най-мащабните проблеми в национален аспект: „лошо поддържане на жилищния фонд“ и „ниска енергийна ефективност“.

Анализът на резултатите от системните проучвания на НСИ на индикаторите на бедност и социално включване
 и изследванията за енергийната бедност в ЕС
, показват, че повечето обитатели на собствени жилища имат нужда от публична подкрепа. В този контекст ще бъдат използвани интензивно инструменти за финансов инженеринг (в комбинация с грантово финансиране), като помощта ще се диверсифицира съобразно мерките, които се финансират. Интензитетът на инвестициите ще бъде съобразен с нивата на социална поносимост. Собствениците на жилища ще имат възможност да възстановяват в дългосрочна перспектива предоставената им подкрепа чрез финансови инструменти, така че да не бъдат ограничавани възможностите им за текущо потребление.
Подкрепата за конструктивна устойчивост и енергийна ефективност ще бъде подчинена на принципа за икономическа ефективност и ще се реализира единствено в случай, че обновяването не ангажира повече от 50% от стойността на ново строителство.  В масовия случай, обновяване чрез изпълнение на всички предписания на техническия паспорт би покрило по-малко от 30% от стойността на ново строителство. Икономическата ефективност се изразява в почти пълна възвръщаемост чрез увеличена пазарна цена на имота и системни спестявания от потребление на енергия, както и избегнати разходи за здравеопазване. Косвени измерения на ефективността са подобрения микроклимат, комфорт и удовлетвореност от жилището.
Механизмът за подкрепа ще се реализира върху конкретен обхват на социалните зони за въздействие, определени с интегрираните планове за градско възстановяване и развитие или на сградния фонд, отговарящ на критериите за обновяване. В рамките на своите общински жилищни програми, общините ще организират изработването на пакети от индивидуални инвестиционни проекти в обхвата на обновяваната територия. Портфолиото за финансиране на проектите ще включва два компонента - държавна субсидия и нисколихвен или безлихвен кредит по финансови инструменти, комбинирани или поотделно. Бенефициентите ще бъдат юридически лица - сдружения на собствениците и физически лица.
Постигането на висока ефективност на публичната подкрепа изисква да бъдат въведени критерии за допустимост на бенефициентите и диференцирани нива на подкрепа - за социално слаби/енергийно бедни, както и по-голям грант при достигнат по-висок енергиен клас. Те ще включват задължително наличието на доклади от техническо обследване на сградите (и конструктивно обследване при необходимост) и извършено енергийно обследване. Пълният набор от критерии ще бъде изготвен в условията на партньорство и прозрачност, и при зачитане на социално-икономически и екологични фактори. 
Примерни мерки:

За масовата и уязвима група от панелни сгради (21718 бр. със 710972 жилища), построени по типови номенклатури и оставени без архивирана проектна документация, ще се осигури служебно възстановяване на такава за сметка на публични фондове. Аналогично решение ще се търси и за жилищните сгради в средните и малки градове, останали без техническа документация. Това би бил допълнителен мотивиращ стимул за само-организиране и пристъпване към желания модел за управление и последващо обновяване с мерки за енергийна ефективност.
Адекватното управление и поддържане на жилищния фонд ще се осигури чрез ежегодното изпълнение от общините на общински жилищни програми, включващи мерки за: 

· Осигуряване на конструктивна устойчивост и безопасност на съществуващия сграден фонд чрез паспортизация, укрепване и саниране;

· Енергийна ефективност и ВЕИ в жилищните сгради.
Насърчаването на обновяване до националния стандарт за сгради с близко до нулево потребление на енергия ще бъде част от диференцираната държавна подкрепа под формата на предоставяне на по-голям грант при достигнат по-висок енергиен клас.

Успешното реализиране на общинските жилищни програми изисква правилно прогнозиране и планиране на реалните и реализуеми потребности от обновяване на жилищния фонд и установяване на ресурсните дефицити в различните общини и ясно определени преки задължения на участниците към жилищния сектор.
Подробните регламенти, технологии, отговорни участници и ресурсни разчети ще бъдат предмет на самите програми - създаване на правни, финансови, мотивационни и организационни предпоставки за организиране и провеждане на масово и системно обновяване, постигайки нормите за конструктивна устойчивост и енергийна ефективност.

3.2.2  Специфична цел 2: Осигуряване на финансово достъпни жилища. Пряко подпомагане на уязвимите групи.

Тази цел е насочена към социалния аспект на жилищния проблем и преодоляване на големия дефицит на социални жилища. Паралелното наличие на „трайно нарастващ фонд от необитавани жилища“ е едновременно проблем и допълваща възможност за удовлетворяване на потребността от достъпни наемни жилища. Оползотворявайки тази възможност ще се постигне облекчаване и на двата проблема. В този контекст е наложително е да се реализират изменения в сферата на данъчното облагане за необитаеми/неизползваеми жилища и при голям брой собствени жилища. (). В същата посока е необходимо да бъдат създадени стимули за предоставяне на необитавано жилище за социални цели.

Превръщането на жилището във финансово по-достъпно, за групи от населението, отговарящи на предварително определени критерии, ще насърчи стремящите се към първо жилище и ще защити застрашените да изгубят единственото си жилище заради неплатежоспособност. 
Примерни мерки:

Мерките, които ще бъдат предприети ще бъдат насочени към широкия спектър на потребностите от публична помощ по повод жилището в три сектора:
1. Достъпни жилища за млади и/или квалифицирани кадри
 – наемни с под-пазарен наем, наемни с дялово изкупуване („поделена собственост”), собствени със субсидиран кредит;

2. Общински социални наемни жилища - за граждани с регистрирана жилищна нужда;

3. Защитени наемни жилища
 и подслони за бездомни – за хора с регистрирана жилищна нужда и специални потребности и за хора „без покрив”, без желание и без всякакви възможности за влизане в някои от горните опции. 
Новоизградените социални жилища, както и преминалите енергийно обновяване частни жилища, предоставени за социални цели, ще отговарят на съвременните нормативни изисквания и ще имат съществено редуциран въглероден отпечатък. 
Първият сектор ще подкрепи цели на регионалната и демографската политики, защитени и чрез приоритетите на ОП „Региони в растеж“ 2014-2020. Именно техните цели за намаляване на регионалните различия и за преодоляване на демографската криза ще бъдат подпомогнати чрез пространственото насочване на инвестиционните програми за реализация на настоящата стратегия. Дейностите ще бъдат насочени с внимание към повишаване на качеството на живот и социалното включване.
Вторият сектор ще се формира с преструктуриране и надграждане на общинските жилища и създаване на условия за тяхното ефективно управление. Към момента те са недостатъчни и силно разпръснати (по няколко в етажна собственост), трудно управляеми и неравномерно разпределени в националното урбанизирано пространство. Необходимо е да се насочат инвестиции към създаването на консолидиран общински жилищен фонд, който да бъде устойчив и да не подлежи на продажба или замяна. В 39-те града от 1-во, 2-ро, 3-то йерархично ниво (определени в Националната концепция за пространствено развитие за периода до 2025 г.) ще се реализират дейности за осигуряване на съвременни социални жилища за настаняване на уязвими групи от населението и други групи в неравностойно положение, което ще осигури допълняемост на инвестициите по линия на ОП „Региони в растеж“. Грижата на общините за социалните жилища следва да се реализира чрез мобилизиране на междусекторните партньорства, специфични форми на публично-частно партньорство , ефективно управление на жилищните активи, подсилване на връзките с наемателите и доверието в обществото, насърчаване използването на договори с гарантиран резултат, водещи до енергийни спестявания и съответно спестена енергия и емисии на парникови газове и увеличено производство на възобновяема енергия.
Третият сектор ще се реализира чрез мерки заложени в общинските жилищни програми със съответният планов документ, като форма на социална услуга. Необходимо е да се осигурят диверсифицирани възможности за общини, благотворителни организации, социални служби, БЧК и др.

Важно условие за постигането на Специфична цел 2 е интегрирането й с националните социални цели и добрата координация с програмите за социално подпомагане. За нискодоходните групи и младите семейства ще се осигурят следните възможности:

· Обществено наемно жилище с регулиран (под-пазарен) наем;
· Частно наемно жилище, чиито собственик се е ангажирал със социална отговорност, т.е. с под-пазарна цена на наема.
При реализацията на националните целеви програми ще се осигурят подходящи стимули за частния сектор и допълнителни средства за поддръжка, непосилни за определени групи наематели. Необходимо е да се избегне бързо деградиране на обществения фонд чрез мобилизация на ресурсите и интегриране на различните източници на финансиране.

3.2.3 Специфична цел 3: Изграждане на рамка на националната жилищна система

Тази специфична цел адресира разкрити в анализа на жилищния сектор проблеми
 и създава нов, работещ модел на националната жилищна система, съизмерим с тези на останалите страни-членки на ЕС.

Изграждането на ефективно функционираща жилищна система изисква да се регулират отношенията между заинтересованите страни – държава, общини и граждани, за да се дефинират ясно отговорностите, областите на въздействие и механизмите за реализация и контрол на дейностите. Ключов момент за изпълнение на настоящата стратегия е осигуряване на стимули за повишаване на жилищния стандарт у нас чрез мобилизация на целенасочен публичен финансов ресурс и осигуряване на прозрачност и отчетност при неговото разходване. В тази връзка ще бъде обособен Фонд, който ще акумулира средства от всички възможни източници (държавен бюджет, оперативни програми, международни донори, капиталов пазар и др.) и ще ги насочва за изпълнение на дейностите за изпълнение на Специфични цели 1 и 2. 

Създаването на Фонда е необходимо, за да се осигури оперативна възможност за:

· Финансиране на компонентите „субсидии” и „финансови инструменти” на националните програми за обновяване на жилищните сгради; 

· Финансиране на общинските жилищни програми;

· Осигуряване на банкови гаранции по субсидирани кредити.

Изразходването на средствата от Фонда ще става в съответствие с ежегодно актуализиращи се общински жилищни програми и ще бъде насочено към общините, гражданите и сдруженията на собствениците чрез инвестиционни субсидии за социални жилища, за обновяване на съществуващ жилищен фонд и мерки за енергийна ефективност и ВЕИ, преференциални кредити (по финансови инструменти). .
Общинските жилищни програми ще бъдат ключов елемент на жилищната система, като ще изпълняват ролята на секторен планов документ, наличието на който е задължително условие съответната община да бъде бенефициент по целевите програми на настоящата стратегия. Общинската жилищна програма следва да включва годишни планове за предвидените дейности – изграждане/ремонт на социални жилища, саниране, обследване на конструктивната устойчивост и последващо укрепване и др.

Общините ще организират най-малко следните дейности:

· Регистриране и прогнозиране на потребностите от жилища в общината, включително от разновидностите на социални жилища (жилищни картотеки);

· Определяне на оптималните мащаби, пропорции и стандарти на социално жилищно строителство;

· Анализ и оценка на наличните терени и/или сграден фонд за целите на социалната жилищна политика, плановата и инфраструктурната осигуреност;

· Синхронизиране на потребностите и ресурсите в общината през плановия период, съобразено и с Общинския план за развитие;

· Идентифициране на преките задължения на общината към жилищния сектор.
На следващо ниво за реализирането на поставената цел са необходими и изменения в съответната нормативна уредба за лицензиране на предприемаческата дейност при управлението на етажната собственост и прилежащите пространства и въвеждането на единни професионални стандарти. Тази мярка ще позволи да се освободи пазара от недобросъвестните управляващи организации, ще повиши качеството на предлаганите жилищно–комунални услуги и ще предостави на собствениците реални инструменти за въздействие върху управляващите организации.

Въвеждането на лицензионен режим ще намали драстично нарушенията на националното законодателство, на правата и законните интереси на гражданите в сферата на жилищната среда, комуналните услуги и осигуряването на жилищен фонд за нуждаещите се. Едновременно с това ще се създаде механизъм за постоянен контрол над управляващите организации и за санкциониране при установени нарушения. 

Наличието на лицензирани физически и юридически лица в сграда в режим на етажна собственост, правоспособни да извършат дейностите при управление на сгради в режим на етажна собственост, ще бъде едно от задължителните условия за осигурено финансиране по целевите програми, реализирани чрез настоящата стратегия. Функционалността на жилищния пазар също е необходимо да бъде подобрена чрез осигуряване на прозрачност и информираност на всички участници, за да се постигне и по-висока пазарна ефективност. Изградена и поддържана информационна система с данни за цените на жилищата в България, за реализираните мерки за обновяване на сгради, за текущо изпълнение на общинските жилищни програми и връзки с регистрите на правоспособните лица за управление на етажната собственост и на браншовите организации ще подпомогнат дейностите за отстраняване на важни пазарни дефекти. Въвеждането на единен национален стандарт при оценките на недвижимите имоти е необходимо, тъй като липсата на единни критерии води до различни, понякога дори необективни резултати от оценяването, което рефлектира и върху цената на жилищата. В тази посока ще бъде използван потенциала на браншови организации, банковия сектор, агенции за недвижими имоти и др.
Насърчаването на обновяването на сгради и изграждането на нов социален сграден фонд по съвременни стандарти и нива с енергопотребление близко до нулевото изисква и законодателни промени за преодоляване на съществуващи бариери за потребление на електроенергия, произведена от потребителите на тяхна територия, както и допълване на подзаконовата нормативна уредба, третираща енергийни спестявания (ЕСКО) с акцент върху частните сгради.
За реализацията на Специфична цел 3 ще бъдат извършени изменения на необходимите нормативни актове след анализ и оценка на въздействието на регулациите,в процеса на изпълнение на конкретна програма към стратегията. Всички предложения за допълнения и изменения на действащи нормативни актове ще подпомогнат провеждането на реформата в жилищния сектор без да увеличават административната тежест за участниците, а като регламентират по-ясно и справедливо правата и задълженията им. Промените ще гарантират:

· Адекватна институционална рамка на жилищната система;

· Ясно дефиниране на обществените отговорности към жилището;

· Мотивирани и ресурсно обезпечени инструменти за реализиране на националната жилищна политика;

· Реална децентрализация при изпълнението на програмите към стратегията.
В резюме, настоящата жилищна стратегия е насочена към пакет от мерки за решаване на конкретни проблеми и постигане на ефективност в следните направления:

· Управление и поддържане на жилищния фонд, съответстващо на актуализирани регламенти в ЗУЕС и другите нормативни актове;

· Финансово достъпни и социални жилища, във всичките им разновидности;

· Институции с достатъчен капацитет и законова рамка, позволяващи ефективно управление на националната жилищна система.

4. Отговорности на централната и местната власт. 
Министерството на регионалното развитие и благоустройството (МРРБ), съгласувано и със съдействието на Министерството на финансите (МФ), и Министерството на труда и социалната политика (МТСП) са отговорни за:

· Политическата рамка на жилището, т.е. оторизирането и осигуряването на условия за прилагането на националната жилищна политика;

· Финансовото осигуряване на бюджетни средства за жилищния сектор и привличането на средства от международни финансови източници;

· Създаването и оперирането на система за жилищно субсидиране чрез обособен Фонд;

· Иницииране на реформи в жилищното законодателство, осигуряващи възможности за провеждане на националната жилищна политика.

С изпълнението на тези отговорности правителството ще осигури възможности за повишаване на жилищния стандарт на възможно най-широк кръг от граждани, без да ги лишава от правото на избор за начина, по който ще осигурят жилището си. 
С изключение на социални наемни жилища, общественият сектор няма да осъществява пряко проектиране, финансиране и строителство. Основно задължение на държавата остава да се създадат условия за ефективни пазари на жилища, земя и кредити, за да се защитят интересите и да се осигурят възможности и за уязвимите групи. Намесата на държавата в жилищните пазари се мотивира и с друг аргумент – оптимално използване на природните, финансовите и енергийните ресурси.

Така позицията за “осигуряване на възможности” изисква преди всичко преразпределение на отговорностите между държавата и общините, и между тях и всички заинтересовани страни – обитателите-собственици, предприемачите, брокерите, банкерите и т.н., чиито интереси често се разминават. Създавайки законовата рамка на целия жилищен сектор, държавата ще създаде необходимите процедури за участието на всички групи интереси във формирането на политики и програми, осигуряващи жилища и развитие на жилищните пазари.

Роля на местната власт
Бъдещите насоки на общинската жилищна политика трябва да се определят на местно ниво, да са съобразени със специфичните местни условия и нужди.
Основна цел на местната жилищна политика трябва да бъде изграждането на такава жилищна система, която създава достъп и възможност за адекватно жилище на всички хора, живеещи и работещи в дадено населено място. Това означава да се анализират проблемите на целия жилищен фонд, на развитието на цялата община. За целта е необходима специализирана административна структура със съответен капацитет. 

Идентифицирането на местните жилищни нужди, изборът на приоритети, инвентаризирането на ресурсите и планирането на жилищните инвестиции се документират в общинска жилищна програма. Освен, че отразява общинската жилищна политика и инвестиционната й стратегия, програмата представлява и база за договор между общината и държавата в лицето на Фонда.

Общините кандидатстват за получаване на средства от Фонда (под формата на инвестиционни субсидии и кредити) само при наличие на утвърдена жилищна програма, доказана жилищна нужда, качествено разработени инвестиционни проекти и привлечени местни ресурси - както обществени, така и частни. Това не изключва възможността Фондът да се използва и за. влияние в районите за целенасочена подкрепа, които са с неблагоприятни социално-икономически, географски, и демографски характеристики, както и в райони със силно замърсен въздух (вследствие на остарели горивни системи), с голямо потребление на електрическа енергия, гъсто населени райони и други. Този подход ще гарантира пропорционалност и солидарност на инвестициите.
Отчитайки липсата на практически опит, общините ще имат нужда от обучение и методически указания за:
· Формулиране на общинска жилищна политика;
· Съставяне на общинска жилищна програма;
· Съставяне на инвестиционни програми за обновяване и ново строителство;
· Кандидатстване за държавни субсидии;
· Взаимодействие със сдруженията на собствениците и частния сектор.
5. Очаквани резултати от изпълнението на предвидените дейности
Прилагането на Националната жилищна стратегия изисква конкретни действия/реформи. Без тези реформи няма да бъдат постигнати заложените цели и да се мобилизират необходимите за това материални, интелектуални и финансови ресурси на частните лица, държавата, общините, донорските програми. Без тези ресурси държавата няма да може да допринесе за създаването на устойчив жилищен сектор и балансиран жилищен пазар.

Прилагането на Националната жилищна стратегия 2018-2030 г. е силно зависимо от макроикономическата и политическата рамка, но в същото време, самата Стратегия може да повлияе положително на макро-нивото като стимулира развитието на жилищното строителство и на съпътстващи производства, увеличи приноса му за икономическия растеж и намаляването на безработицата, редуцира бедността и да подобри трудовата мобилност. Резултатите от постигането на трите специфични цели на Националната жилищна стратегия могат да бъдат обобщени по следния начин:

· Цялостното подобряване на облика и качеството на средата за обитаване и на жилищния фонд чрез системно и ефективно поддържане, включително и на наемния социален фонд, ще намали енергийните разходи, енергийната зависимост и вредните емисии. Заедно с конструктивното укрепване, със създаването на условия и капацитет за професионално управление на жилищния фонд ще се повиши не само стойността и дълготрайността на жилищата, но и чувството за защитеност на собственици и наематели;
· Постигнатата социална сигурност ще повиши отговорността към собственото/наетото жилище и средата за обитаване, а акумулираните средства от професионалното управление ще позволят да се правят нови подобрения. Обновеното жилище ще осигури по-здравословни условия за живот, ще подобри обществената активност и доверие и ще повиши чувството за принадлежност към средата, гаранция за опазване и поддържане на съграденото;
· Осигуряването на по-достъпни жилища от различен тип както за уязвимите групи от населението, така и за младите хора, ще подпомогне решаването на два изключително важни за страната проблема – социалното приобщаване и демографския. Предоставянето на достойно жилище, намаляването на наема и осигуряването на допълнителна жилищна помощ, когато е необходима, ще намали относителния дял на бездомните и на нуждаещите се от социално жилище; 
· Увеличаването на броя на социалните жилища ще облекчи ангажиментите на общините и ще им помогне да насочат енергия и ресурси към други важни социални услуги в сферата на обитаването - грижата за най-възрастните и самотните, за инвалидите, за децата останали без родителска грижа, за пострадалите от бедствия; 
· Подпомагането на най-младите да придобият или да наемат модерно и отговарящо на потребностите им жилище ще стимулира и икономическата им активност, ще намали желанието им да търсят решение на жилищния си проблем извън границите на страната. Осигурената възможност за жилище в млада възраст улеснява вземането на решение за създаване на семейство и раждането на деца; 
· Създаването на институционалната, правната и финансовата рамка за реализиране на Националната жилищна стратегия ще осигури изграждането на желаната жилищна система и постигането на очаквана визия. Всички тези важни елементи на стратегията ще спомогнат за постигането на равнопоставеност и справедливост при разпределението на отговорностите, на правата и задълженията между всички участници в жилищния сектор, ще спомогнат за урегулирането на пазара и цените на жилищата и наемите, ще намалят обема на спекулативните сделки с недвижими имоти, водещи до огромни печалби и ще увеличат дела на социалните жилища, изградени и предоставени на цени под пазарните;
· Подходящо приложените стимули и ограничения ще спомогнат да се намали и дела на необитаемите жилища, които могат да се използват по-ефективно както за решаване на социални проблеми на най-уязвимите, така и за осигуряване на жилища за млади хора; 
· Промените в политиките на общините и отношението им към жилищния сектор с целия спектър от съпътстващи дейности, стоки и услуги, ще стимулира частния сектор за намирането на иновативни, интелигентни, икономически приемливи и социално поносими решения, подходящи за българския жилищен пазар. 
Промените в жилищния сектор настъпват по-бавно, отколкото в останалите сектори, защото застроената жилищна среда реагира по-бавно на циклите на растеж и упадък в градовете, следствие от цикличността в икономическото им развитие. Именно поради това, резултатите от изпълнението на националната жилищна стратегия не се очаква да се проявят веднага, а след   период от 3 до 5 години след приемането на документа.
6. Финансова рамка и източници на финансиране
Обща индикативна финансова рамка на годишна база: 250 млн. лв.

За реализацията на целите на Стратегията и гарантиране на устойчивост и предвидимост на механизма за финансиране на жилищното обновяване в България е необходимо да бъде обособен на национално ниво Фонд, който да акумулира средства от различни национални и международни източници, както и да управлява револвираните средства. 
От държавния бюджет ще бъде осигурено годишно финансиране в размер на 50 млн. лв. Ще бъдат осигурени и допълнителни 50 млн. лева годишно по линия на задължените лица по чл. 14 от ЗЕЕ (Национална схема за задължения за енергийна ефективност).
По отношение на международните източници следва да се изгради капацитет, който да осигури необходимите предпоставки Фондът да кандидатства по европейски донорски програми и инструменти на ЕС за повишаване на енергийната ефективност. 

7. Система за мониторинг на Националната жилищна стратегия
Наблюдението и оценката на НЖС са ключови етапи от цялостния процес на развитие на жилищния сектор и целят навременно предприемане на действия за преодоляване на възникващи проблеми при нейната реализация и, при необходимост, предприемане на действия за нейната актуализация. В този смисъл, наблюдението и оценката са насочени главно към постигане на устойчивост, ефективност, целесъобразност и законосъобразност при изпълнението на НЖС.
Обективна оценка на постиженията на НЖС се извършва на базата на прецизно разработена система от проверими индикатори и достъпна информация от надеждни източници. Критериите се отнасят до общите условия и изисквания, както и до нормите и стандартите, които характеризират качеството на изпълнение на целите и дейностите, а не количествените постижения.
Предмет на наблюдение е изпълнението на целите и дейностите за постигането им, заложени в НЖС, както и действията на административните структури и организациите, свързани с нейното изпълнение.

За постигане целите на наблюдението се изгражда система за наблюдение, която обхваща:

· Източниците, начините и периодичността за събиране, обработка и анализиране на информация;
· Индикатори за наблюдение - целеви програми за реализация на НЖС;
· Индикатори за отчитане на въздействието, отразяващи създаването на устойчива жилищна система и политика в Република България;

· Органите за наблюдение, организацията и методите на тяхната работа;

· Система на докладване и осигуряване на информация и публичност.
Наблюдението на изпълнението се извършва въз основа на данни на НСИ както и на данни от други официални източници на информация.
Оценката на изпълнението на НЖС 2018-2030 г. ще се базира на следните качествени критерии:

· Доколко ефективно е интегрирането на жилищната политика с регионалната, социалната и икономическата;

· Доколко са мобилизирани и оползотворени потенциалните финансови ресурси в жилищния сектор;

· Доколко е подобрен жизнения стандарт на хората и какъв е приносът на компонента „жилище” в него;

· Доколко успешна/ефективна е реформата в етажната собственост;

· Доколко интензивен и самовъзпроизвеждащ се е механизмът за обновяване на жилищата (включващ и мерки за енергийна ефективност);

· Доколко адекватен е институционалният капацитет за провеждане на жилищна политика с осезателни планирани резултати.
Горепосочените критерии са свързани с отчитането на общи количествени индикатори, върху които ще се базира системата за наблюдение и оценка в областта на жилищната политика във времевия обхват на НЖС – до 2030 г., които ще получат своето изражение с реализацията на целевите програми към Стратегията.

Мониторингът на НЖС се извършва на основата на резултатите от наблюдението и оценката на изпълнението. Тези резултати се съдържат в годишните доклади за изпълнението на НЖС, разработени на базата на установена мониторингова система.
Докладите обхващат една календарна година от периода на действие на Стратегията и се одобряват от министъра на регионалното развитие и благоустройството. Те съдържат:

1. постигнатия напредък по изпълнението на целите на Стратегията;

2. отчитане използването на финансовите средства;

3. анализ на предизвикателствата;

4. набелязване на мерки за подобрение;

5. актуализиране на действащи и/или разработване на нови програми за постигане на целите на стратегията;

6. информиране на институциите и обществото за постигнатите резултати при решаването на проблеми в жилищния сектор. 

Годишните доклади за наблюдението на изпълнението на НЖС осигуряват информация за изготвяне на междинна и последваща оценка на Стратегията. 

Междинната оценка се извършва в средата на периода на действие на Стратегията и при необходимост ще се извърши актуализация. Последващата оценка - не по-късно от една година след изтичането на периода на действие.
Отговорни структури и целеви групи

Основна отговорност за прилагане на принципа на партньорство и осигуряване на информация и публичност за НЖС има Министерството на регионалното развитие и благоустройството. В процеса на подготовка, финансиране, мониторинг, оценка и прилагане на Стратегията ще участват и ще се разпределят отговорности между всички групи партньори: административни структури (централни, териториални) на изпълнителната власт, икономически и социални партньори, НПО, граждански сдружения, широка общественост. 
Контролът върху процеса на разработване на НЖС е на Министъра на регионалното развитие и благоустройството. С цел осигуряване на публичност проектът на Стратегията се публикува на интернет страницата на Министерството на регионалното развитие и благоустройството и на Портала за обществени консултации.
Проектът на НЖС се съгласува по реда на чл. 32-34 от Устройствения правилник на Министерския съвет и на неговата администрация с всички министерства, както и с дирекция "Правна" и с другите дирекции от специализираната администрация на Министерския съвет съобразно функционалната им компетентност.

Министерският съвет приема НЖС по предложение на министъра на регионалното развитие и благоустройството. Решението на Министерския съвет добива публичност чрез обнародване в "Държавен вестник" и публикуване на НЖС на страницата на МРРБ в интернет.

Неформалният аспект на консултативния процес по разработването включва организиране на срещи, информационни кампании и др. с участието на широката общественост, гражданското общество и на всички заинтересовани страни. По този начин се информира своевременно и по подходящ начин обществеността за характера и същността на НЖС, за необходимостта и потенциалните ползи от приемането и изпълнението й, както и за постигнатите резултати. Осигурява се публичност и прозрачност на процеса, както и обратна връзка за мнението на широката общественост, на всеки ключов етап от разработването на НЖС.

Етап на наблюдение на НЖС
В процеса на изпълнение на НЖС основните инструменти за осигуряване на информация и публичност, в допълнение на годишните доклади за наблюдение, са междинният и окончателният доклади. Изготвянето им се организира от министъра на регионалното развитие и благоустройството и се одобряват от Министерския съвет. 

Междинният доклад и окончателният доклад за изпълнението на НЖС се изготвят, като се отчитат резултатите от междинната и последващата оценка на изпълнението й. Докладите заедно с резултатите от съответните оценки се публикуват на интернет страницата на МРРБ .

Междинният доклад съдържа информация относно:

· постигнатият напредък по изпълнението на целите на Стратегията през изтеклия период; 

· резултатите от междинната оценка съгласно критериите за оценка на изпълнението на НЖС;

· резултатите от наблюдението и оценката на изпълнението на Програмите за постигане на целите на НЖС;

· използваните през периода ресурси за постигане целите на НЖС;

· възникналите проблеми и предприетите от компетентните органи действия за тяхното преодоляване;

· прогноза за очакваното изпълнение на целите и дейностите на НЖС до края на периода на действие;

· предложения за актуализация на НЖС.

За общото изпълнение на НЖС се изготвя окончателен доклад, който съдържа информация относно:

· оценка на общото въздействие;
· оценка на ефективността и ефикасността на използваните ресурси за изпълнението на целите на НЖС през периода на нейното действие;
· резултатите от последващата оценка, съгласно критериите за оценка на изпълнението;
· изводи и предложения за изпълнението на дългосрочните цели и дейностите, заложени в стратегията, както и предложения за актуализация на НЖС.

Междинният и окончателният доклад за изпълнението на НЖС се изготвят и обсъждат при спазване и изпълнение на основните форми на взаимодействие за осъществяване на партньорства и осигуряване на публичност: информиране, консултиране и съгласуваност, и активно участие на всички заинтересовани страни. 

8. Национални програми за постигане на целите на НЖС

Националната жилищна стратегия определя общата рамка за развитие на жилищния сектор. Тя ще се реализира с национални/целеви програми, насочени към изпълнение на специфичните цели. 
Програмите се разработват от Министерство на регионалното развитие и благоустройството, след приемането на Стратегията и се одобряват от Министерския съвет. 
В хода на реализация на програмите, за да бъде получена обратна информация за степента на изпълнение на целите им е необходима система за мониторинг. Мониторингът включва наблюдението, оценката и контрола на реализацията на заложените цели и изпълнението на планираните дейности.
За отчитането на програмите ежегодно до 31 март се изготвя доклад за изпълнението им, който се представя за обсъждане и приемане от Министерския съвет.
Въз основа на резултатите от мониторинга на изпълнението, могат да бъдат направени предложения за промяна в механизма и обхвата на програмата и разпределение на средствата, ако това се налага.

Министерство на регионалното развитие и благоустройството осъществява цялостна координация по изпълнението на програмите, както и контрол върху:
· качеството на изпълнение на дейностите по финансираните проекти;

· ефективното изразходване на средствата;

Заинтересовани страни в процеса на изпълнение на програмите са министерства, областни управители и местни власти, национално представените браншови организации, представителите на академичните среди, юридически и физически лица, имащи отношение към жилищната политика.
След приключване на срока на действие на програмите се извършва оценка на изпълнението им въз основа на събраната информация. 









� Строителната индустрия в България 2016 година. Годишен анализ. Камара на строителите в България. � HYPERLINK "https://www.ksb.bg/index.php?option=com_content&view=article&id=88&Itemid=210" �https://www.ksb.bg/index.php?option=com_content&view=article&id=88&Itemid=210� 


� Подробен, системен анализ е предоставен в Приложение 1 към НЖС. Тук е представена само синтезирана проблемна картина.


� Разбирането за "жилищен проблем" не бива да се отъждествява само с потребността от определено количество нови и обновени стари жилища, изчислена на базата на приети стандарти. Понятието "жилищен проблем" включва всички дефицити и дефекти на жилищната система.


� Жилищна система (жилищен сектор) - комплекс от производства, пазари и политики, осигуряващи управлението, функционирането, разпределението и възпроизводството на жилището.


� България. Оценка на жилищния сектор, 2017, Световна банка; Анализ на състоянието на жилищния сектор, 2017, НЦТР ЕАД, Приложение 1.


� България. Оценка на жилищния сектор, 2017, Световна банка; Анализ на състоянието на жилищния сектор, 2017, НЦТР ЕАД, Приложение 1.


� Хартата за основните права https://www.cpdp.bg/?p=element&aid=437


� България: Предизвикателствата на бедността (регионален анализ на данните от многоцелевото наблюдение на домакинствата (2003 г.) � HYPERLINK "http://www.nsi.bg/sites/default/files/files/publications/Poverty_regio.pdf" �http://www.nsi.bg/sites/default/files/files/publications/Poverty_regio.pdf�


�  т. 28 от Доп. разпоредби към ЗЕЕ :"Сграда с близко до нулево потребление на енергия" е сграда, която отговаря едновременно на следните условия:


а) енергопотреблението на сградата, определено като първична енергия, отговаря на клас А от скалата на класовете на енергопотребление за съответния тип сгради;


б) не по-малко от 55 на сто от потребената (доставената) енергия за отопление, охлаждане, вентилация, гореща вода за битови нужди и осветление е енергия от възобновяеми източници, разположени на място на ниво сграда или в близост до сградата.


� Директива 2012/27/ЕС, член 7, точка 7а 


� HYPERLINK "http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=OJ:L:2012:315:0001:0056:BG:PDF" �http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=OJ:L:2012:315:0001:0056:BG:PDF� 


� В европейски мащаб сградите са отговорни за около 6,4% от емисиите на парникови газове (IPCC 2014).


� Индикатори за бедност и социално включване през 2016 г., НСИ. � HYPERLINK "http://www.nsi.bg/sites/default/files/files/pressreleases/SILC2016_VTLG9JX.pdf" �http://www.nsi.bg/sites/default/files/files/pressreleases/SILC2016_VTLG9JX.pdf� 


� Pye, S. et al. 2015. Energy poverty and vulnerable consumers in the energy sector across the EU: analysis of policies and measures. https://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/INSIGHT_E_Energy%20Poverty%20-%20Main%20Report_FINAL.pdf.


� Напр. намаляване или освобождаване от данък в периода на предоставянето.


� Изискванията, на които трябва да отговарят кандидатите покриват образование и професионална квалификация, съответстваща на пазарното търсене в конкретния град/община, наличие на трудов договор, семейно положение, размер на доходите и др. Един от ангажиментите на ползващия привилегиите е определен срок за обитаване на придобитото жилище и съответните ограничения или санкции при преотдаване или препродаване.


� Извън смисъла на „защитено жилище” съгласно ПЗСП: „ .. форма на социална услуга за пълнолетни лица с трайно намалена работоспособност/вид и степен на увреждане, които, подпомагани от специалисти, водят относително самостоятелен начин на живот в среда, близка до семейната. Капацитетът на услугата е до 8 места.”


� Недостатъчен административен и финансов капацитет за формулиране и ефективно изпълнение на жилищна политика на местно и национално ниво: Липсващи или неефективни правни регламенти за отношенията в жилищния сектор; 






