
ПРЕДЛОЖЕНИЯ ЗА ПРОМЕНИ В ПРОЕКТА!
Внесени от С. Марков на семинар 17/18.11.05 в х-л Родина,

 организиран от MATRA-Холандия и Българска жилищна асоциация
З А К О Н

ЗА ЖИЛИЩНИТЕ СГРАДИ – ЕТАЖНА СОБСТВЕНОСТ

ПРОЕКТ

ПРЕДЛОЖЕНИЕ

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.



Чл.1.(1)Този закон урежда отношенията по управлението и поддържането на общите части в сгради в които Етажи или част от етажи са предмет на отделна собственост.

(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.

(2). Дяловете на отделните съсобственици в общите части са съразмерни на съотношението между стойностите на имотите, които те притежават, изчислени при възникването на съсобствеността. По-късни изменения в това отношение не се отразяват върху размера на дяловете. 

 (3) Всеки собственик може да използва общите части според обикновеното им предназначение, стига само да не пречи с това на някого от другите собственици да ги използва или да не накърнява правото му на изключително използване на неговото отделно помещение. 

Чл.3.(1)Органи на етажната собственост са Общото събрание и Управителният съвет, съответно Управителят, и Надзорният съвет.

Чл.3.ЕС като ЮЛ се учредява и управлява по реда за ЗЮЛНЦ в частна полза.

Чл.4.(1)Етажната собственост се вписва ……..

 (3)Управителният съвет или Управителят са длъжни да заявят за вписване етажната собственост

Чл.4.Етажната собственост се вписва …. след решение на ОС.

Чл.5 (3) В Общото събрание собствениците имат право на един глас за всеки самостоятелен обект.  ………

Чл. 5(3) В Общото събрание собствениците имат право на глас съобразно с дела им в общите части на сградата.


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

определя наименованието на Етажната собственост като юридическо лице;

 Чл.6.(1)Общото събрание на Етажната собственост взема решение за учредяването на ЮЛ с писмено съгласие на притежателите на над 75% от общите части. Нежелаещите да се включат в ЮЛ участват наравно с членовете му във всички разходи и участват в ОС на ЮЛ без право на глас.




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.11 Всеки собственик е длъжен да участва съразмерно дела си в общите части в разноските, необходими за поддържането им или за възстановяването им в предишното им състояние

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 ……….



Чл.13(1) ОС се свиква чрез покани. Ако някой от собствениците отсъства, поканата се счита за връчена, като се залепи на вратата на имота или етажа. 

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

Чл.14.Ако Вътрешният правилник не разпорежда друго, общото събрание е законно, когато присъстващите притежават повече от ¾ от общите части на сградата. При липса на кворум събранието се отлага с един час по-късно на същото място и при същия дневен ред и може да се проведе, колкото и членове да се явят, освен ако уставът не разпорежда друго.

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.16.Председателят на Управителният съвет или Управителят на Етажната собственост уведомява неприсъствалите собственици за решенията на ОС по реда на чл. 13(1).

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.19. Всички длъжности по управлението на ЕС са безвъзмездни, освен ако  решение на Общото събрание предвижда друго.

Чл.20. С Вътрешния правилник за управлението, поддържането и ползването на общите части на сградата се определят:

……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;

Чл.20. Приемането на решения за надстрояване, пристрояване или конструктивни промени в сградата става с писмено съгласие на притежателите на над 75% от общите части.

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.



Чл.45.(1)В случай на прехвърляне на собственост върху обект в  жилищната сграда продавачът представя на купувача пред Нотариуса информация от Управителя на ЕС за тежестите върху имота и необходимите разходи за поддръжка и управление.

§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.



§4.(1) Етажните собствености, които се  регистрират до 1 г. от влизане на закона в сила, се освобождават 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. 

§5.Собствениците на самостоятелни обекти в жилищните сгради-етажна собственост, които са регистрирали Етажните си собствености, придобиват безвъзмездно правото на собственост върху идеалните части от правото на собственост върху държавната земя или общинската земя, за която са имали учредено право на строеж.



ЗАКЛЮЧЕНИЕ:

1. В Закона трябва да се предвидят съкратени административни процедури, тъй като общините не са в състояние да поемат административното обсужване на новите асоциации. И нищо повече. Тогава ще имаме работещ закон.

2. Законът трябва да предвиди създаване на Отдел ЕСобственост в общините. Иначе няма кой да поеме цялата работа. Трябва да се предвидят срокове, в които общината да обслужва ЕС, съответно глоби за служителите, които бавят регистрацията и поисканите справки.

3. Не трябва да се махат силовите средства на ЕС: изваждане и глобяване на собственик. Аналогично е и санирането и основните ремонти – 75% е оптимален процент, който осигурява демократично управление на имота. 

4. Да не забравяме, че ЕС е сдружение на собственици, а не социална институция. Частната собственост задължава. Но тя задължава собственика, а не обществото и съседите му.

инж. Сергей Марков, Квартален съвет – Дружба. гр. София, 18.11.2005 г.

PAGE  
5

