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З А К О Н

ЗА УПРАВЛЕНИЕТО НА ЕТАЖНАТА СОБСТВЕНОСТ В ЖИЛИЩНИТЕ СГРАДИ
ГЛАВА ПЪРВА

ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ

Чл.1.(1)Този закон урежда обществените отношения, свързани с  управлението на общите части в жилищни сгради, в които етажи или части от етажи принадлежат на различни собственици (наричани по-нататък ,,жилищни сгради в етажна собственост“).
(2)Законът се прилага за жилищни сгради на три и повече етажа, в които жилищата заемат най малко 60 % от разгънатата застроена площ.
Чл.2.(1)За управлението на общите части в жилищни сгради в етажна собственост може да се създават Сдружения на собствениците.

(3).Всички собственици на самостоятелни обекти в жилищната сграда в етажна собственост са членове на Сдружението на собствениците.
(4)Членството в Сдружението продължава дотогава, докато лицето е собственик на обекта. При промяна на собствеността, членството в Сдружението автоматично се прехвърля на новия собственик.
(5)Основната цел на Сдружението на собствениците е  да поддържа жилищната сграда в добро състояние, в съответствие с изискванията за опазване здравето и живота на хората и на тяхното имущество, пожарната безопасност и опазването на околната среда..
(4)Сдружението на собствениците е юридическо лице с нестопанска цел, осъществяващо дейност, предвидена в този закон. То се вписва в специален публичен регистър в общината или района, в общини с районно деление, по адреса на управление. 
(5)Редът за водене на регистъра и обстоятелствата, подлежащи на вписване в него,  се определят от Министерския съвет.
ГЛАВА ВТОРА

УЧРЕДЯВАНЕ И УПРАВЛЕНИЕ НА СДРУЖЕНИЕТО НА СОБСТВЕНИЦИТЕ
Чл.3(1)Право на инициатива за свикване на събрание за учредяване на Сдружение на собствениците в жилищна сграда в етажна собственост имат всички собственици на самостоятелни обекти в сградата, които правят необходимата подготовка и насрочват събранието.
(2)Учредителното събрание:

1.приема Споразумение за създаване на Сдружение на собствениците;

2.приема Вътрешен правилник за управлението и реда в етажната собственост;

3.определя начина на поддържане на общите части на сградата;

4.избира Управителен съвет, съответно Управител и, при целесъобразност, Надзорен съвет..

Чл.4(1)В Споразумението за създаване на Сдружението на собствениците се определят: 

1.наименованието на Сдружението като юридическо лице;

2.всички права и задължения на собствениците на самостоятелни обекти в сградата по управлението и поддържането на общите части, както и санкции при неизпълнение на задълженията;
3.начинът на свикване на Общи събрания и системата на приемане на решения;

4.механизмите за уреждане на спорове;

5.размерът на 6-месечни вноски за фонд ,,Резервен“;

6.други условия, за които собствениците се споразумяват.

(2)Споразумението се подписва от всички собственици и важи с еднаква сила за всеки.

(3)Споразумението се заверява нотариално.

(4)При продажбата на имот в сградата, споразумението се подписва от купувача като част от договора за продажба.
Чл.5.С Вътрешния правилник за управлението и реда в етажната собственост се определят:
1.съставът, мандатът и организацията на работа на Управителния и Надзорния съвет;
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.правилата, свързани с използването и поддържането на сградата и на чистотата в нея и около нея, с осигуряването на безопасност и спокойствие на обитателите;

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

5.други изисквания, свързани с разпоредби на местните власти.
Чл.6.Организирането на поддържането на общите части на  сградата е задължение на Управителния съвет или Управителя на Сдружението 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, включително регистрирано като едноличен търговец .

Чл.7.Поддържането на общите части на сградата от юридическо или физическо лице по т. 1, 2 и 3 на чл. 6 се извършва въз основа на писмен договор, подписан от председателя на Управителния съвет или Управителя на Сдружението и лицето, на което се възлага поддържането.
Чл.8.(1)Органи на Сдружението на собствениците са Общото събрание и Управителният съвет, съответно Управителят, и Надзорният съвет.

(2)Сдружението на собствениците се представлява от председателя на Управителния съвет, съответно Управителя.

Чл.9(1)Върховен орган на Сдружението на собствениците е Общото събрание. 
(2) При по-големи сгради, в заседанията на Общото събрание участват задължително членовете на Управителния съвет или Управителят на съответния вход, като могат да участват и други представители, избрани на общи събрания на собствениците в отделния вход.
Чл.10.(1)В Общото събрание собствениците имат право на глас, съответстващ на степента на техния дял в общите части на сградата

 Чл.11.(1)Общото събрание на Сдружението :

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

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

3. одобрява годишния отчет на Управителния съвет или Управителя за изпълнението на плана и бюджета;
4. избира нов Управителен и Надзорен съвет;

5. приема промени в Споразумението за създаване на Сдружението на собствениците и Вътрешния правилник по чл. 5;
6. отменя решения на общите събрания на собствениците в отделните жилищни входове, когато те противоречат на този закон и на Вътрешния правилник по чл.5 ;

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

8. приема решения за инсталирането на реклами върху сградата  или за използването на общите части за други цели срещу заплащане;

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

10.  приема промени в размера на задължителни 6 месечни парични вноски във Фонд ,,Резервен“; 

11. 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 за възстановяване и ремонт на общите части на сградата;
12. разрешава участието с материали и/или труд при извършване на работи по  възстановяването и ремонта на общи части от сградата от финансово затруднени собственици, като стойността на извършените работи или вложените материали се приспада от дължимата от тях сума.

13. приема решения за възмездно или безвъзмездно изпълнение на функциите от длъжностите, учредени с решение на Общото събрание, и размера на тяхното  възнаграждение.

14. приема решения по всички други въпроси, които могат да възникнат при управлението и поддържането на общата сграда.
(2)В  случаите,  когато  жилищната  сграда  е  с един  вход,  Общото  събрание по   чл. 9  изпълнява правомощията и на общото събрание по чл. 21.     
      Чл.12.(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 предходната алинея сумата, която му се припада по приетите от общото събрание решение или бюджет, Управителят или председателят на Управителния съвет може да се снабди с изпълнителен лист за нея.

      (3) Изпълнителният лист се издава от районния съд въз основа на писмена молба, придружена от заверен от Управителя или председателя на Управителния съвет препис от решението на Общото събрание или бюджета.

      Чл.13.(1) Отмяна на решението на Общото събрание може да иска всеки член на Сдружението с молба, която се предявява пред районния съд в седемдневен срок от деня на решението.
      (2) Съдът може да постанови спиране на изпълнението на решението на общото събрание.
      Чл.14.(1)Общото събрание на Сдружението на собствениците се провежда не по-малко  от един път годишно.

      (2)Общо събрание се свиква от Управителя или председателя на Управителния съвет на Етажната собственост по негова инициатива, както и по инициатива на една пета от всички членове на Сдружението на собствениците.
      (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 Сдружението на собствениците е вписано в регистър.
Чл.15.Свиканото събрание е действително, ако присъстващите или представени собственици  притежават повече от три четвърти от идеалните части от общите части на сградата.
      Чл.16.Ако в определеното време на провеждане не е налице необходимия, съгласно чл. 15 кворум, събранието се отлага  за по-късно, но не по-малко от един час, при същия дневен ред, и се счита законно, независимо от степента на участие в него. 

       Чл.17.Председателят на Управителният съвет или Управителят на Сдружението  разпространява, в срок до пет дни копия от решенията, взети на събранието, на собствениците, или  ги уведомява, в случаите, когато събранието не се е провело. 

Чл.18.(1)Управителният съвет или Управителят на Сдружението:

1. изпълнява решенията на Общото събрание;

2. съставя годишен план и годишен бюджет за управлението, поддържането и ползването на общите части на етажната собственост;

3. възлага с договор дейности по поддържането на сградата на лицето по чл. 8;

4. определя лице/лица, които да събират задължителните месечни парични вноски;

5. участва при обсъждането на въпроси, отнасящи се до сградата и/или прилежащия терен, които се поставят от органите на централната и местна власт, по които е упълномощен от Общото събрание за всеки конкретен случай;

6. съхранява копия от документите на сградата;

7. води Книга с информация за обитателите в сградата и състава на техните домакинства;

8. заявява за вписване промените в обстоятелствата, подлежащи на вписване в регистъра;

9. осъществява други правомощия, възложени му от Общото събрание

(2)Управителният съвет избира от своя състав председател, който свиква и ръководи неговите заседания.
Чл.19.(1)Надзорният съвет на Сдружението:

1. контролира изпълнението на годишния план и годишния бюджет;

2. контролира изпълнението на решенията на Общото събрание;

3. контролира изпълнението на Правилника по чл. 7;

4. следи за изпълнение на договора с лицето по чл. 8.извършва проверки на касата и сезира Общото събрание, когато установи нарушения.

(2)Надзорният съвет избира от своя състав председател, който свиква и ръководи неговите заседания.

Чл.20.Не може да бъде избран за член на Надзорния съвет Управителят, съответно лице, което е член на Управителния съвет.
      Чл.21(1)За решаването на въпроси, които засягат само собствениците в отделните входове на жилищната сграда, се свикват общи събрания само на тези собственици.

      (2)Свикването, провеждането и изпълнението на решенията на общото събрание на собствениците на обекти в отделните жилищни входове се провежда по реда, определен в този  закон за провеждане и изпълнение на решенията на Общото събрание на Сдружението, както и в Правилника по чл. 5.      
      Чл.22(1)Общото събрание по чл.21:

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

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;

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

5. приема решения за предоставяне за ползване на общи части;
6. 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 общите разходи за осветление, вода, почистване и др. на общите части на жилищния вход, както и за портиер.
7. приема решения по всички други въпроси, които могат да възникнат във връзка с управлението, поддържането и вътрешния ред в отделния жилищен вход.

      (2)Функциите на управител и на касиер не могат да се изпълняват от едно лице.
Чл.23.Когато сградата се обитава, освен от собственици, и от други лица на самостоятелно правно основание, те могат да участват, с право на глас, в общото събрание на жилищния вход, когато се решават въпроси, които засягат имуществените интереси на едните и на другите, както и въпроси за използуването, чистотата и поддържането на местата за общо ползуване, за запазването на вътрешния ред в сградата и за доброто съжителство между обитателите.
      Чл.24.Решенията по чл. 21 могат да се обжалват пред Общото събрание на Сдружението чрез Управителния съвет или Управителя.
ГЛАВА ТРЕТА
ОБЩИ ПРАВА И ЗАДЪЛЖЕНИЯ НА СОБСТВЕНИЦИТЕ И ОБИТАТЕЛИТЕ

Чл.25.(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 или действия, които могат да изложат 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;

(3)В жилищните помещения обитателят не може, без съгласието на общото събрание по чл.19, да извършва дейност или действия, които създават 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.26.Собствениците  на обекти в сградата могат да използват общите части на сградата в съответствие с разпоредбите, установени от този закон, Закона за собствеността и Закона за устройство на територията, но така, че да не пречат с това на другите обитатели да ги използуват или да не накърняват правото им  да  използват техните отделни помещения;

      Чл.27.Собствениците са длъжни:

1. да поддържат в добро състояние прилежащия терен на жилищната сграда и зелените площи в близост до сградата, съобразно съответните общински наредби;

2. да не извършват по фасадите на сградата  изменения, в резултат на които се нарушава хармонията с останалите части на фасадите или не са изпълнени по одобрен архитектурен проект.

Чл.28.Собственикът отговаря за вредите, причинени на други обекти в жилищната сграда 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.29.Собственик на обект/и в сградата 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, въз основа на документи или финансови сметки, от фонд ,,Резервен“, а в случаите, когато средствата от фонда не достигат – от собствениците в размер, съответстващ на техния дял в общите части.

Чл.30.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 възстановяването и ремонта на общите части на сградата.

Чл.31.Средствата, получени от владеенето и използването на общите части на жилищната сграда се внасят във фонд ,,Резервен“ или се разпределят, с решение на общото събрание, между собствениците в размер, равен на техния дял от общите части.

ГЛАВА ЧЕТВЪРТА
ПОДДЪРЖАНЕ НА ОБЩИТЕ ЧАСТИ  НА СГРАДИТЕ

Чл.32.(1)Общите текущи разходи за осветление, вода, почистване и др. на общите части на жилищен вход, 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 обитателите на долните етажи, които не ползват асансьорната уредба.
(3) В случай на наложително отсъствие от сградата за повече от един месец, обитателите трябва да уведомят писмено за това председателя на Управителния съвет или Управителя. За времето на тяхното отсъствие те могат да бъдат освободени, с решение на Общото събрание по чл. 21, от заплащане на разходите по ал. 1 и ал. 2
Чл.33.Общото събрание на собствениците на обекти в отделен жилищен вход 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, чието отглеждане е свързано със замърсяване на общи части, да участвуват в разпределението на разходите за осветление, почистване и поддържане на общите части и за портиер в по-голям размер от сумата, която заплаща отделния обитател в сградата, като размерът на сумата трябва да е в зависимост от броя на отглежданите животни.

Чл.34.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.

Чл.35.(1)Сдружението на собствениците създава и поддържа Фонд ,,Резервен“.

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

 (3)Средствата по фонд ,,Резервен“ се използват за извършване на 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;
Чл.36.Месечните вноски за покриване на разходите на лицето по чл. 6, когато дейностите по поддържането на жилищната сграда не се осъществява от Управителния съвет на Сдружението, както и задължителните месечни вноски за Фонд ,,Резервен“, се заплащат от членовете на  Сдружението, съобразно с дела им в общите части на сградата.

 Чл.39.Сдружението може да кандидатства за финансиране на проекти за повишаване на енергийната ефективност от фонд ,,Енергийна ефективност“.
 Чл.40.Измененията и преустройствата на сградите или на части от тях се извършват в съответствие с разпоредбите на Закона за устройство на територията.

ГЛАВА ПЕТА
АДМИНИСТРАТИВНО-НАКАЗАТЕЛНИ РАЗПОРЕДБИ

Чл.41 (1)Кметът на съответната община (район) упражнява текущ контрол по учредяването,регистрацията и дейността на Сдруженията на собствениците.

Чл.42.(1)За нарушения на този закон, на Вътрешния правилник по чл. 5 или неизпълнение на решения на Общото събрание, Общото събрание на  Сдружението може да предостави на председателя на Управителния съвет или на Управителя правото да налага на провинените лица - собственици, наематели или ползватели, глоба в полза на Сдружението от 5 до 100 лв.

(2)Конкретният размер на глобите за различни нарушения се определя във Вътрешния правилник по чл. 5.

(3)Глобите са налагат с констативен акт и заповед на упълномощеното по ал. 1 лице.

(4)Лицето по ал. 1 може да иска от Надзорния съвет на Етажната собственост отмяна на заповедта по ал. 3. 

ДОПЪЛНИТЕЛНА РАЗПОРЕДБА
§1.По смисъла на този закон ,,необходими разноски“ са разноските, които са неотложни във връзка с осигуряване  на техническата изправност на сградата и на съоръженията и инсталациите в нея, с оглед запазване на здравето и безопасността на обитателите и гражданите.
ЗАКЛЮЧИТЕЛНИ РАЗПОРЕДБИ
§2.За неуредени с този закон въпроси се прилага Законът за собствеността.
§3.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.

§4.За вписването на Етажната собственост в регистъра не се заплаща такса..
§5.(1)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 енергийноефективни мероприятия по сградата и мероприятия за нейното обновяване, във връзка с изискванията към строежите по чл. 169 от Закона за устройство на територията.
(2)По реда на Правилника за прилагане на Закона за държавната собственост държавата компенсира по базисни цени намалението на приходите по общинските бюджети при прехвърляне на лицата по ал. 1 безвъзмездното право на собственост върху идеални части върху общинска земя.

§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 на етажната собственост жилищните сгради се урежда в отделен закон.“

      3.Членове 45 и 46 се отменят.

      4.В чл. 49, 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 Сдруженията на собствениците по Закона за управление на етажната собственост в жилищните сгради.“

      2.досегашната ал. 4 става ал. 5.

      §9.В чл. 31 на Закона за енергийната ефективност (обн., ДВ, бр. 18 от 2004 г.) се правят следните изменения и допълнения:

      1.сегашният текст става ал. 1;

      2.Създава се ал.2:

      ,,(2)Права по предходната алинея имат и Сдруженията на собствениците по Закона за управление на етажната собственост  в жилищните сгради.“

      §10.Изпълнението на закона се възлага на министъра на регионалното развитие и благоустройството.
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