ПРОЕКТ!
З А К О Н

ЗА ЖИЛИЩНИТЕ СГРАДИ – ЕТАЖНА СОБСТВЕНОСТ

ГЛАВА ПЪРВА

ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ

Чл.1.(1)Този закон урежда отношенията по управлението и поддържането на общите части в многофамилните жилищни сгради, в които етажи или части от етажи принадлежат на различни собственици.
(2)Законът се прилага за жилищни сгради над три етажа включително, с общи основи, предназначени за постоянно обитаване, в които жилищата заемат най малко 60 % от разгънатата застроена площ, с изключение на случаите, в които собствениците  се намират в родствена връзка помежду си.
Чл.2.(1)Общите части на сградата се управляват от Етажната собственост.
(2)Основната цел на Етажната собственост е  да поддържа жилищната сграда в добро състояние, съгласно изискванията на Закона за устройство на територията, както и да запазва и увеличава стойността на обектите в  сградата.

(3)Етажната собственост е юридическо лице.

Чл.3.(1)Органи на етажната собственост са Общото събрание и Управителният съвет, съответно Управителят, и Надзорният съвет.
(2)Етажната собственост се представлява от председателя на Управителния съвет, съответно Управителя.

Чл.4.(1)Етажната собственост се вписва в специален публичен регистър в общината или района, в общини с районно деление, по адреса на управление. 

(2)В регистъра се вписват следните данни:

1. наименование на Етажната собственост;

2.трите имена и Единния граждански номер (ЕГН) на членовете на Управителния съвет или Управителя;

3.адреса на управление на етажната собственост и адреса за кореспонденция;

4.лицето, което представлява Етажната собственост.
(3)Управителният съвет или Управителят са длъжни да заявят за вписване етажната собственост в седемдневен срок след датата на провеждане на Общото събрание, или в седемдневен срок от влизането в сила на решението на съда, ако е имало обжалване.

(4)Заедно със заявлението по ал. 3 се представят:
1.справка с имената и подписите на инициаторите за свикване на първото Общо събрание;

2.копие от обявата (поканата) за свикване на Общо събрание;

3.копие от протокола на Общото събрание за провеждане на избора, с приложен списък с имената и подписите на участвалите в него собственици;

4.информация за наименованието и адреса на управление на Етажната собственост;

5. трите имена и Единния граждански номер (ЕГН) на членовете на Управителния съвет или Управителя;
.
(5)Въз основа на представените документи кметът на общината или района издава Удостоверение за регистрация на Етажната собственост на представляващия Етажната собственост или на упълномощено от него лице.
(6)Образецът на регистъра и начинът на вписване в него на Удостоверението за регистрация на Етажната собственост се определят с наредба на министъра на регионалното развитие и благоустройството.
ГЛАВА ВТОРА

УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИТЕ ЧАСТИ НА СГРАДИТЕ
Чл.5(1)Висш орган на Етажната собственост е Общото събрание. Общото събрание се състои от всички собственици на самостоятелни обекти в сградата. 
(2) В Общото събрание могат да участват представители на отделните входове (секции), избрани на общи събрания на собствениците в отделния вход (секция), като в тези случаи председателят на Управителния съвет или Управителят са  задължително членове на Общото събрание.
(3) В Общото събрание собствениците имат право на един глас за всеки самостоятелен обект.  Съсобствениците на самостоятелен обект имат заедно един глас.  При съпружеска имуществена общност съпрузите заедно имат един глас.  Правото на глас се упражнява от съсобственика, съпруга или техен представител, който е писмено упълномощен да присъствува на събранието.

 Чл.6.(1)Общото събрание на Етажната собственост :

1. определя наименованието на Етажната собственост като юридическо лице;

2. избира Управител или Управителен съвет на Етажната собственост за срок 2 години с брой  членове, съобразен с броя на обособените части на сградата, но не по-малко от трима души;

3. приема решение за възлагане функциите по поддържането на сградата на юридическо или физическо лице и определя неговите правомощия; 

4. приема  Вътрешен правилник за управлението, поддържането и ползването на общите части на жилищната сграда;

5. избира надзорен съвет в състав не по-малко от трима души за срок 3 години при етажна собственост с повече от 25  самостоятелни обекти, принадлежащи на различни собственици;

6. приема годишен план за извършване на ремонти в сградата;

7. приема годишен бюджет за приходите и разходите за управлението и поддържането на общите части на сградата и за общите нужди;

8. одобрява годишния отчет на управителния съвет или управителя за изпълнението на плана и бюджета
9. отменя решения на общите събрания на собствениците в отделните жилищни входове (секции), когато те противоречат на този закон и на вътрешния правилник по т. 4 ;

10. приема решения за надстрояване или пристрояване и за извършване на подобрения на общите  части, в съответствие с действащото специално законодателство;

11. приема решения за инсталирането на реклами върху сградата  или за използването на общите части за други дейности с цел печалба, в съответствие с наредбата на съответната община;

12.  определя месечни вноски за покриване на разходите на лицето, на което са възложени функциите по поддържането на сградата;

13.  определя размера на задължителни месечни (вариант-6 месечни) парични вноски във Фонд ,,Резервен“; 

14. приема решения за опрощаване или за временно подпомагане от бюджета на финансово затруднени собственици за цялата или за част от сумата, която им е определена за покриване на одобрени от Общото събрание разходи;
15. приема решения за изваждане на собственик от сградата;
16. приема решения по всички други въпроси, които могат да възникнат при управлението и поддържането на общата сграда.      


(2)Решенията, предвидени в т. 10, 11, 14, 15 и 16 на ал. 1  се приемат с мнозинство от повече от три четвърти от гласовете на членовете на Общото събрание.


(3)Решенията, предвидени в останалите точки на ал. 1, се приемат с обикновено мнозинство от присъстващите на събранието собственици.

Чл.7.(1)Собственикът на самостоятелен обект в жилищната сграда може да бъде изваден от сградата по решение на Общото събрание на Етажната собственост:


а) ако използува или допуска да се използуват неговите помещения по начин, който излага сградата на опасност от пожар или от значителни повреди или застрашава здравето и живота на хората или тяхното имущество;
      б)ако системно нарушава правилника или решенията на общото събрание за вътрешния ред в сградата.
      (2) Общото събрание може да вземе решение за изваждане само след като собственикът е бил предупреден писмено от управителя, че ще бъде изваден от имота и ако, и след това предупреждение  и след въздействие на органите на полицията или контролните органи на общината, продължава да извършва нарушението.
      Чл.8.(1) Собственикът може да иска от районния съд отмяна на решението на общото събрание за изваждането по реда, установен в чл. 10.
      (2) Въз основа на влязлото в сила решение на общото събрание по чл.7 районният съд издава изпълнителен лист.
      Чл.9.(1) Решенията на общото събрание се изпълняват в определените от тях срокове, а ако такива срокове не са определени - в седемдневен срок от получаването на писмената покана от председателя на Управителния съвет или Управителя..

      (2)Ако някое от задължените лица не внесе в сроковете по предходните членове сумата, която му се припада по приетите от общото събрание решение или бюджет, управителят или председателят на управителния съвет, или лицето, на което са възложени функции по чл. 21, може да се снабди с изпълнителен лист за нея.

      (3) Изпълнителният лист се издава от районния съдия въз основа на писмено искане, придружено от заверен от управителя или председателя на управителния съвет, или лицето, на което са възложени функции по чл. 21, препис от решението или бюджета.

      (4) Оспорване на вземането по изпълнителния лист може да стане по предвидения в Гражданския процесуален кодекс начин за оспорване на изпълнителни листове, издадени въз основа на несъдебни актове. 
      Чл.10.(1) Отмяната на решението на Общото събрание може да иска всеки член на Общото събрание, когато то противоречи на повелителните разпоредби на закона или на Вътрешния правилник за ползването, управлението и поддържането на общите части на сградата.
      (2)Молбата се предявява пред районния съд в седемдневен срок от датата на провеждане на събранието, а за лицата, които не са присъствали на събранието - от деня на узнаването.

      (3) Съдът може да постанови спиране на изпълнението на решението на общото събрание.


Чл.11.Месечните вноски за покриване на разходите на лицето по чл.21, когато функциите по поддържането на жилищната сграда не се осъществява от Управителния съвет на Етажната собственост, както и задължителните месечни вноски за Фонд ,,Резервен“, се заплащат от членовете на Етажната собственост, съобразно с дела им в общите части на сградата. 

      Чл.12.(1)Общото събрание на Етажната собственост се свиква не по-малко  от един път годишно.

      (2)Общо събрание може да се свика от Управителя или председателя на Управителния съвет на Етажната собственост по негова инициатива, по инициатива на лицето по чл. 21, както и по инициатива на една пета от всички членове на Етажната собственост.
      (3)Ако председателят на Управителният съвет или Управителят не свика Общото събрание в седемдневен срок от поискването, то се свиква от кмета на общината или  района, където Етажната собственост е вписана в регистър..

Чл.13(1)Общото събрание се свиква чрез съобщения – покани, които трябва да бъдат поставени на общодостъпно място при всеки вход или на специално определено за целта място, или като се връчат лично  на всички собственици в жилищната сграда не по-късно от 3 дни преди датата на събранието, а при извънредни случаи - най-малко 24 часа преди това.

(2) Собствениците, които не живеят в сградата, са длъжни да посочат лице, чрез което да бъдат уведомявани за предстоящо Общо събрание или да посочат постоянен адрес за кореспонденция.  В последния случай, поканата трябва да се изпрати на посочения адрес не по-късно от 7 дни преди датата на събранието.

(3) Съсобствениците се канят чрез връчване поканата на един от тях, който се задължава да уведоми останалите.  Когато никой от съсобствениците не живее в сградата, те се призовават по посочения в предходната алинея начин.
(4) В поканата се определя допълнителния час или дата, за която събранието може да се отложи, ако в определеното време на провеждане не се съберат необходимия брой гласове.
(5) В поканата трябва да се посочи дневният ред.  В нея се вписват и въпросите, чието разглеждане  е поискано в писмен вид  от собственик от Управителния съвет или Управителя преди издаването на поканата.

Чл.14.Свиканото събрание е действително, ако присъстващите собственици или техните представители съставляват повече от три четвърти от общия брой гласове в Общото събрание на Етажната собственост.

      Чл.15.Ако в определеното време на провеждане не са налице необходимия брой лица, събранието се отлага  съобразно ал. 4 на чл. 13, при същия дневен ред, и се счита законно, независимо от броя на присъстващите собственици. 

       Чл.16.Председателят на Управителният съвет или Управителят на Етажната собственост трябва да връчи в срок до три дни копия от решенията, взети на събранието, на собствениците, а в случаите, когато събранието не се е провело, да уведоми собствениците за този факт по реда, предвиден в тази глава. 

Чл.17.(1)Управителният съвет или Управителят на Етажната собственост:

1. изпълнява решенията на Общото събрание;

2. съставя годишен план и годишен бюджет;

3. възлага с договор функции по поддържането на сградата на лицето по чл. 21;
4. събира месечните парични вноски за покриване на разходите на лицето по чл. 21;
5. участва при обсъждането на въпроси, отнасящи се до сградата и/или прилежащия терен, които се поставят от органите на централната и местна власт и дава мнение или заключения от името на собствениците при публични дискусии относно развитието на гражданското строителство и въпроси на околната среда;
6. съхранява копия от документите на сградата;

7. води Книга с информация за собствениците на сградата, лицата, живеещи в сградата или осъществяващи някакви други дейности в сградата, както и за дела на собствениците в общите части  на сградата. Образецът на тази книга се определя с наредба на министъра на регионалното развитие и благоустройството;
8. заявява за вписване промените в обстоятелствата, подлежащи на вписване, съгласно ал. 2 на чл. 4 , в срока по ал. 3 на чл. 4;
9. осъществява други правомощия, възложени му от Общото събрание
(2)Управителният съвет избира председател, който свиква и ръководи неговите заседания.
(3)Заседанията на Управителния съвет са законни, ако в тях участват повече от две трети от общия брой на членовете му.

(4)Управителният съвет приема решенията си с обикновено мнозинство.
Чл.18.(1)Надзорният съвет на Етажната собственост:

1. контролира изпълнението на годишния план и годишния бюджет;

2. контролира изпълнението на решенията на Общото събрание;

3. следи за точното изпълнение на правомощията на лицето, на което са възложени функции по чл. 21; 
4. извършва проверки на касата и сезира Общото събрание, когато установи нарушения.
(2)Надзорният съвет избира председател, който свиква и ръководи неговите заседания.

(3)Заседанията на Надзорния съвет са законни, ако в тях участват повече от две трети от общия брой на членовете му.

(4)Надзорният съвет приема решенията си с обикновено мнозинство
Чл.19. Длъжностите ,,Управител“ или ,,Член на Управителен съвет“, както и всички други длъжности, учредени с решение на Общото събрание, са безвъзмездни, ако се упражняват от собствениците или от членове на техните семейства, освен ако  решение на Общото събрание, в което са участвали всички негови членове предвижда друго.
Чл.20. С Вътрешния правилник за управлението, поддържането и ползването на общите части на сградата се определят:

1. принципите и редът за съставяне на бюджета;

2. условията и редът за отдаване под наем или за безвъзмездно ползване на помещения, пространства или на части от тях, които са общи части на сградата;

3. начинът на приемане на решения за надстрояване, пристрояване или за подобрения на общата собственост или на част от нея, в съответствие с действащото специално законодателство;

4. правилата, свързани с използването и поддържането на сградата и на чистотата в нея и около нея, с осигуряването на безопасност и спокойствие на обитателите;

5. условията и редът за инсталирането на реклами върху сградата  или за ползването на общата собственост за някакви други комерсиални цели, в съответствие с наредбата на съответната община;

6. размерът и редът за налагане на глобите за системно неучастие в заседания на Общото събрание или неизпълнение на неговите решения, както и за други нарушения на правилника;

7. условията и редът за достъп до общите помещения, включително до абонатната станция, котелното помещение и др. 

8. други изисквания, свързани с разпоредби на местните власти.

ГЛАВА ТРЕТА
ПОДДЪРЖАНЕ НА ОБЩИТЕ ЧАСТИ  НА СГРАДИТЕ

Чл.21.Организирането на поддържането на общите части на  сградата е задължение на Управителния съвет или Управителя на Етажната собственост и може да се извършва от тях или чрез възлагане на::

1.юридическо лице;

2.общинско предприятие по Глава шеста от Закона за общинската собственост;

3.физическо лице, регистрирано като едноличен търговец.

Чл.22.(1)Поддържането на общите части на сградата от юридическо или физическо лице по т. 1, 2 и 3 на чл. 21 се извършва въз основа на Договор между председателя на Управителния съвет или Управителя на Етажната собственост и лицето. Договорът се съставя в писмена форма.

(2) В договора  се определят: 

1.срокът на действие;

2.правомощията на лицето, на което е възложено поддържането на общите части на сградата; 

3.отговорностите на лицето за щети, нанесени на сградата или на собственик на самостоятелен обект в нея, в резултат на негови действия или бездействия.;

4.редът за прекратяване на договора.
5.други условия, определени от Управителния съвет или Управителя. 

(3)Основните елементи на договора са:
1. изпълнение на приетите с годишния план дейности, в съответствие с одобрения годишен бюджет;

2. изготвяне на ежемесечни справки за извършените и неизвършени плащания от собствениците за целите на управлението и поддържането на общите части на сградата, и надлежно уведомява неизрядните платци;

3. сключване на договори с подизпълнители, в рамките на своите правомощия, при спазване на сроковете и средствата, определени в бюджета;

4. събиране на задължителните месечни парични вноски за Фонд ,,Резервен“; 

5. осъществяване на други правомощия, за които има решение на Общото събрание.
Чл.23.Правомощията на лицето на което са възложени функции по чл. 21 се преустановяват с прекратяването на договора, при условията и по реда, установени в него.
Чл.24.(1)Етажната собственост създава и поддържа Фонд ,,Резервен“.

(2)Набирането на средствата по фонд ,,Резервен“ става чрез задължителни месечни (вариант 6-месечни) вноски на всички членове на Етажната собственост.

 (3)Средствата по фонд ,,Резервен“ се използват за извършване на:

1.необходими разноски, свързани с отстраняване на повреди, нарушаващи носимоспособността, устойчивостта и дълготрайността на строителната конструкция или повреди на общите инсталации, оборудване, уредби или други общи части на сградата, които застрашават нейната пожарната безопасност или здравето и живота на хората или тяхното имущество;

2.полезните разноски, за които има решение на Общото събрание на етажната собственост.
Чл.25.(1)Етажната собственост може да осъществява покупка на топлинна енергия от топлофикационно дружество по преференциална цена, при условия и по ред, регламентирани в Закона за енергетиката.

(2)Етажната собственост може да кандидатства за финансиране на проекти за повишаване на енергийната ефективност от фонд ,,Енергийна ефективност“.
ГЛАВА ЧЕТВЪРТА

УПРАВЛЕНИЕ И ПОДДЪРЖАНЕ НА ОБЩИТЕ ЧАСТИ В ОБОСОБЕНА ЧАСТ ОТ СГРАДА

      Чл.26.За решаването на въпроси, които засягат само собствениците в отделните входове /секции/ на жилищната сграда, се свикват общи събрания само на тези собственици.

      Чл.27.Свикването, провеждането и изпълнението на решенията на общото събрание на собствениците на обекти в отделните жилищни входове /секции/ се провежда по реда, определен в този закон, за свикване и провеждане на Общото събрание на Етажната собственост.

      Чл.28.(1).Общото събрание по чл.27:

1. избира Управителен съвет /Управител/ на жилищния вход /секция/;

2. избира касиер и определя лица измежду обитателите, които да извършат проверка на касата;
3. определя размера на месечните вноски за използване на общите части на жилищния вход /секция/;

4. определя разноските за поддържане и възстановяване на общите части;

5. приема решения за предоставяне за ползване на общи части;

6. приема решения по всички други въпроси, които могат да възникнат във връзка с управлението и вътрешния ред в отделния жилищен вход /секция/.

(2)Функциите на управител и на касиер не могат да се изпълняват от едно лице.

      Чл.29.(1)Общото събрание не може да откаже разходването на средства за  отстраняване на повреди в общите части, които представляват непосредствена заплаха за сградата, за собствениците на самостоятелни обекти в нея или за други имущества, за човешкия живот, за здравето и за околната среда.

      (2)Искания за отмяна на решение на общото събрание по чл.27  се представят на Управителния съвет или Управителя на Етажната собственост за разглеждане от Общото събрание на Етажната собственост.

Чл.30.(1)Общите разходи за осветление, вода, почистване и др. на общите части на жилищната секция, както и за портиер,  се разпределят поравно, според броя на обитателите. Тези разходи не се заплащат за деца под 3-годишна възраст, включително от временно живеещите, които са живели в сградите по-малко от един месец, а за деца от 3- до 6-годишна възраст, включително, се заплаща 50 на сто от сумата, определена за останалите обитатели.

(2) Разходите за използуването и поддържането на асансьорни уредби се разпределят според броя на обитателите без децата до три години.  Общото събрание може да реши разпределението на тези разходи да стане по друг начин, както и да освободи от тях някои от обитателите на долните етажи.

(3)Лицата, които не обитават или не ползват обектите за повече от един месец, могат да бъдат освободени от заплащане на разходите по ал.1 и ал.2 за времето на тяхното отсъствие, ако  уведомят писмено за това Управителния съвет или Управителя на етажната собственост. 

(4) В случай на наложително внезапно отсъствие от сградата за повече от един месец, лицата по ал.3 могат да уведомят устно някои от останалите собственици и да потвърдят писмено пред  Управителния съвет или Управителя на етажната собственост в срок от три дни след завръщането си.

Чл.31.(1) Общото събрание на собствениците може да реши лицата, които упражняват професия или извършват дейност в етажната собственост, която е свързана с достъп на външни лица, по-чест от обичайния, както и притежателите на кучета и други животни, да участвуват в разпределението на разходите за осветление, почистване и поддържане на общите части и за портиер в по-голям размер.

 (2)Общото събрание може да приеме решение за опрощаване или за временно подпомагане от бюджета на финансово затруднени собственици за цялата или за част от сумата, която им е определена за покриване на одобрените разходи.

(3)С решение на общото събрание собствениците могат да участват с материали и/или труд при извършване на работи по поддържането и възстановяването на общи части от сградата, като стойността им се приспада от дължимата от тях сума.

Чл.32.Когато сградата се обитава, освен от собственици, и от други лица на самостоятелно правно основание, те могат да участват в общото събрание на жилищния вход (секция), когато се решават въпроси, които засягат имуществените интереси на едните и на другите, както и въпросите за използуването, чистотата и поддържането на местата за общо ползуване, за запазването на вътрешния ред в сградата и за доброто съжителство между обитателите.
ГЛАВА ПЕТА
ПРАВА И ЗАДЪЛЖЕНИЯ НА СОБСТВЕНИЦИТЕ И ОБИТАТЕЛИТЕ
Чл.33.(1)Всеки обитател на етаж или на част от етаж, при използуване на своите части от сградата, е длъжен да не извършва и да не допуска извършването на дейност, която може да изложи сградата на опасност от въздействия, които да нарушат съответствието на строежа с изискванията на чл. 169 от Закона за устройство на територията..

(2)Всеки обитател на етаж или на част от етаж е длъжен да осигурява достъп в своите помещения за извършване на необходимите проучвателни, проектни, измервателни или строително-монтажни работи, свързани с подобрения, ремонти или изменения  в общите части или на чужди помещения в предвидените от закон случаи;

(3)В жилищните помещения обитателят не може без съгласието на общото събрание да извършва дейност, която създава за обитателите на другите помещения безпокойство по-голямо от обичайното.

(4)При използуване на своите части от сградата обитателят е длъжен да спазва добрите нрави.


Чл.34.(1)Всеки собственик може да извършва преустройства на своите части от сградата, като не изменя или завзема помещения, пространства или части от тях, предназначени за общо ползване, и не вреди на носимоспособността и устойчивостта на строителната конструкция и на пожарната безопасност и безопасното ползване на сградата.

(2)Измененията и преустройствата на сградите или на части от тях се извършват в съответствие с разпоредбите на Закона за устройство на територията.
Чл.35.Собственикът на обект в  сградата може да се разпорежда и да се ползва от общите части на сградата в съответствие с разпоредбите, установени от този закон.

Чл.36.Средствата, получени от владеенето и използването на общите части на жилищната сграда се внасят в общата каса или се разпределят, с решение на общото събрание, между собствениците в размер, равен на техния дял от общите части.

Чл.37.Собственикът в сградата, след предварително уведомяване на председателя на Управителния съвет или на Управителя, както и на лицето по чл.21, може самостоятелно да отстрани повреди в общите части, които представляват непосредствена заплаха за сградата, за собствениците в нея или за други имущества, за човешкия живот, за здравето и за околната среда. Разходите за отстраняването на такива повреди задължително се покриват от всички собственици в размер, съответстващ на техния дял от общите части, след представяне на съответните документи.

Чл.38.Собствениците са длъжни:

1. да спазват разпоредбите за ползването на общите части на жилищната сграда,     установени в закона и във Вътрешния правилник за управлението, поддържането и ползването на общите части на сградата;

2. да използват общите части на сградата така, че да не пречат с това на другите обитатели да ги използуват или да не накърняват правото им  да  използват техните отделни помещения;

3. да поддържат в добро състояние околоблоковите пространства и зелените площи в близост до сградата;

4. да не извършват по фасадите на сградата действия, в резултат на които се нарушава хармонията с останалите части на фасадите и не отговарят на архитектурния проект.
Чл.39.Собственикът отговаря за вредите, причинени на други обекти в Етажната собственост или на общи части от него или от лица, живеещи с него, както и от тези лица, които обитават неговата собственост на друго правно основание.

Чл.40.Собствениците са задължени да предприемат мерки, насочени към поддържането на общите части на сградата, при положение, че неизпълнението на тези задължения може да причини пряка опасност за  сградата, за имуществото на  собствениците и на други лица, за здравето, живота или околната среда.

Чл.41.Всеки собственик на самостоятелен обект в жилищната сграда е длъжен да участва, до степента на своя дял от общите части на сградата, при покриването на разноските, таксите, задълженията и други плащания, свързани с поддържането и ползването на общата сграда, за които има решение на Общото събрание на Етажната собственост или на Общото събрание на собствениците в отделния жилищен вход (секция).

Чл.42.Отказът от ползване на общи части на сградата от собственик  не е основание за неговото пълно или частично освобождаване от разноските по чл. 42, освен ако Общото събрание на етажната собственост или общото събрание на входа (секцията) не реши друго.

Чл.43.Ако собственикът не плати сумата, предвидена за изпълнение на дейностите, определени в чл. 42, за повече от два месеца, лицето, на което са възложени функциите по чл.21 може да се обърне към съда за принудително изплащане на задълженията, като преди това в писмен вид е известил собственика.

Чл.44.В случаите, когато собственик на самостоятелен обект не изплати припадащите му се разноски за изпълнение на дейностите, определени в чл. 40, Общото събрание на Етажната собственост може да упълномощи лицето по чл. 19 да финансира дейността със средства от други източници и да изисква нередовните платци да възстановят определените им суми.
Чл.45.(1)В случай на прехвърляне на собственост върху обект в  жилищната сграда, продавачът е задължен да предостави, със съдействието на Управителния съвет/ Управителя, на купувача информация за:

1. начина на поддържане на общите части на сградата; 

2. неизпълнени задължения на прехвърлящото лице при управлението на общите части на сградата;

3. размерите на задължителните плащания, предвидени за управление и поддържане на общите части на сградата.
(2)В случай на продажба неизпълнените задължения се търсят солидарно от стария и новия собственик.
ГЛАВА ШЕСТА
АДМИНИСТРАТИВНО-НАКАЗАТЕЛНИ РАЗПОРЕДБИ
Чл.46(1)Кметът на съответната община (район) упражнява текущ контрол по своевременната и точна регистрация на етажните собствености като юридически лица.

(2)За неспазване на изискванията за регистрация на етажните собствености, кметът на общината може да налага на Управителният съвет или Управителя глоби в размер от 50 до 100 лв.
Чл.47.(1)За нарушения на този закон, на Вътрешния правилник по чл.20 или на решения на Общото събрание, Общото събрание може да предостави на Управителния съвет или на Управителя, или на лицето, на което са възложени функции по чл. 21, правото да налага на провинените лица - собственици, наематели или ползватели, глоба в полза на етажната собственост от 5 до 100 лв.
(2)Размерът на глобите за различни нарушения се определя във Вътрешния правилник по чл. 20.

(3)Глобите са налагат с решение на упълномощеното по ал. 1 лице.
ДОПЪЛНИТЕЛНА РАЗПОРЕДБА
§1.По смисъла на този закон:

1. ,,Обособена част от сграда“ е отделен вход /секция/ на сградата; 
2. ,,Жилище“ е съвкупност от помещения, покрити и/или закрити пространства, обединени функционално и пространствено в едно цяло, използвани за задоволяване на жилищни нужди;

3. ,,Самостоятелен обект в жилищна сграда“ е етаж или част от етаж съгласно глава четвърта от Закона за собствеността;
4. ,,Общи части на сградата“ са всички пространства и съоръжения, които по естеството си или по предназначение служат за общо ползване съгласно чл. 38 от Закона за собствеността;

5. ,,Дяловете на собствениците на самостоятелни обекти в общите части на  сградата“ се определят, като цените на отделните обекти в сградата, включително цените на припадащите се към тях складови помещения, се разделят на сбора на цените на всички обекти в сградата, без правото на строеж, без подобренията и без цената на общите части на сградата;
6. ,,Необходими разноски“ са разноските, свързани с мерки, насочени към поддържането на общите части на сградата, неизпълнението на които може да причини пряка опасност за общата сграда, за имуществото на  собствениците и на други лица, за здравето, живота или околната среда.

ПРЕХОДНИ И ЗАКЛЮЧИТЕЛНИ РАЗПОРЕДБИ
§2.Законът се прилага и за новостроящи се сгради от момента, в който правото на собственост върху отделни самостоятелни обекти са придобили най-малко трима различни собственици.

§3.За неуредени с този закон въпроси се прилагат Законът за собствеността и Законът за юридическите лица с нестопанска цел..
§4.(1)Управителните съвети, съответно Управителите на Етажните собствености са длъжни да ги регистрират в общината или района, за общини с районно деление, по местонахождението на сградата, в срок от 1 година след влизането в сила на този закон.

(2)Вписването на Етажните собствености в регистъра се освобождава от такси.

§5.Собствениците на самостоятелни обекти в жилищните сгради-етажна собственост, които са регистрирали Етажните си собствености и, до влизането в сила на този закон, са придобили идеална част от право на строеж върху държавна или общинска земя, на която е построена сградата, придобиват безвъзмездно правото на собственост върху идеалните части от правото на собственост върху държавната земя или, с решение на общинския съвет, върху общинската земя, ако са извършили енергийно ефективни мероприятия по сградата.
§6.За придобиване на право на собственост върху идеалните части от правото на собственост върху  земята се сключва договор с областния управител, съответно кмета на общината по местонахождението на имота, по реда на Закона за държавната собственост или Закона за общинската собственост.   
§7.В Закона за собствеността (обн.,"Известия",бр.92 от 1951 г.,;изм.,Изв.,бр.12 от 1958 г.;бр.90 от 1960 г.;ДВ,бр.99 от 1963 г.,бр.26 от 1973 г.,бр.54 от 1974 г.,бр. 55 от 1978 г.,бр.36 от 1979 г.,бр.19 от 1985 г.,бр.14 и 91 от 1988 г., бр.38 от 1989 г.,бр.31 от 1990 г.,бр.77 от 1991 г.;изм. и доп.,бр.33 от 1996 г.; изм.,бр.100 от 1997 г., бр.90 от 1999 г., бр.34 от 2000 г., бр.59 от 21 юли 2000 г.) се правят следните изменения:

      1.Чл. 37 се изменя така:

      ,,Чл.37.Етажи или части от етажи, заедно с придадените към тях помещения, могат да принадлежат на различни собственици.
      2.В чл.42 се правят следните изменения и допълнения:
      а)досегашният текст става ал. 1;

      б)създава се ал. 2:
      (2),,Управлението и поддържането на жилищни сгради-етажна собственост се урежда в отделен закон.“

      3.Членове 45 и 46 се отменят.
      4.В чл. 49 се правят следните изменения:

      а)в ал. 1 думите ,,особен правилник, одобрен от Министерския съвет по предложение на министъра на правосъдието“ се заменят с ,,правилник, приет от Общото събрание на етажната собственост“.

      б)в ал. 2 думите ,,от 1 до 60 лв“ се заменят с ,,от 5 до 100 лв.“.
      §8.В чл. 151 на Закона за енергетиката (обн., ДВ, бр.107 от 2003 г.; изм., бр. 18 от 2004 г.) се правят следните изменения и допълнения:
      1.създава се нова ал. 4:

      ,,(4)Права по предходните алинеи имат и юридическите лица по Закона за жилищните сгради-етажна собственост.“

      2.досегашната ал. 4 става ал. 5.
      §9.Изпълнението на закона се възлага на министъра на регионалното развитие и благоустройството.
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