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М  О  Т  И  В  И

към проекта на Закон за изменение и допълнение на Закона за управление на етажната собственост

Водещата причина за изготвянето на проекта на Закон за изменение и допълнение на Закона за управление на етажната собственост е реализирането на реформа „Улесняване и повишаване ефективността на инвестиции в енергийна ефективност на многофамилни жилищни сгради“, която е предвидена в Националния план за възстановяване и устойчивост (НПВУ/Плана) на Република България. Същата има три водещи цели, които третират възможността за разрешаване на пречките в инвестициите за енергийна ефективност в многофамилните жилищни сгради, регламентацията на професионалното управление на етажна собственост и създаване на правна възможност за учредяване на банкова сметка на етажната собственост за събиране на разходите за управление и поддръжка, както и за усвояване на финансиране от други източници, а не само за поддържането на фонд „Ремонт и обновяване“.

В проекта са включени изменения за начина на провеждане на общото събрание, като се добавя изрична възможност то да се провежда присъствено, както и чрез онлайн връзка чрез платформите за видеоконференции, за да може да се увеличат възможностите за участие на повече собственици, ползватели и обитатели (когато е приложимо) в него и с цел подобряване на комуникацията в етажната собственост. В законопроекта е направено предложение и за неприсъствено гласуване на някои от съществените въпроси за решаване от общото събрание, като то може да се извърши в срока между публикуване на обявата за провеждане на общо събрание съгласно чл. 13, ал. 1 от Закона за управление на етажната собственост до провеждането му. Предвидено е същото да се осъществява чрез декларация, подписана саморъчно и предадена на управителния съвет (управителя) или подписана с квалифициран електронен подпис по смисъла на чл. 13, ал. 3 от Закона за електронния документ и електронните удостоверителни услуги и изпратена на електронната поща на председателя на управителния съвет (управителя).

За да бъде улеснен процесът по вземане на решение за извършване на основно обновяване, за извършване на основен ремонт и за усвояване на средства от фондовете на Европейския съюз и/или от държавния или общинския бюджет, безвъзмездна помощ и субсидии и/или собствени средства или други източници на финансиране,  мнозинството за вземане на тези решения се намалява от 67 на сто идеални части от общите части на 51 на сто идеални части от общите части на етажната собственост.
По отношение на провеждането на общо събрание се прави предложение за намаляване на кворума, предвиден в чл. 15, ал. 1, за провеждане на общо събрание от най-малко 67 на сто идеални части от общите части на етажната собственост на най-малко 51 на сто идеални части от общите части на етажната собственост. Предлага се и отпадане на отлагането на общото събрание за следващия ден в случаите, когато не е налице изискуемият кворум от чл. 15, ал. 2, като общото събрание се отлага с един час, ако не е налице изискуемият кворум, и се смята за законно колкото и идеални части от общите части на етажната собственост да са представени.

С оглед на изпълнението на реформата се предлага книгата на етажната собственост, която етажните собствености имат задължение да създават и поддържат, да може да се поддържа и в електронен вид под формата на електронен документ, като данните в нея ще се предоставят на управителния съвет (управителя) чрез декларация по образец. Цели се насърчаването на собствениците и ползвателите да спазват задължението си за вписване в книгата, за да има данни в етажната собственост за собствениците и ползвателите и по този начин да се подпомогне управителният съвет (управителят) в изпълнението на задълженията му, доколкото липсата на актуални данни за контакт със собствениците, ползвателите и обитателите е съществен проблем.

С цел прецизиране на разходите във връзка с управление и поддържане на общите части на етажната собственост в законопроекта е предложено те да бъдат разделени на два отделни разхода – разходи за управление и разходи за поддържане. Предвидено е също заплащане на възнаграждение за управителния съвет (управителя) и контролния съвет (контрольора) без оглед на обстоятелството дали управителят е собственик на самостоятелен обект в сградата или управлението е възложено на професионален управител-търговец, вписан в регистъра по новосъздадената разпоредба на чл. 47а, ал. 1, т. 1.

В законопроекта е предложена и промяна в разпоредбата на 
чл. 51, ал. 2, която предвижда отпадане на освобождаването от разходите за управление и разходите за поддържане на общите части на лицата, които пребивават в етажната собственост не повече от 30 дни в рамките на една календарна година, като се запазва разпоредбата в частта, в която се освобождават от разходи децата, ненавършили 
6-годишна възраст. За необитаемите самостоятелни обекти се предвижда заплащане на разход в размера, който е определен за един собственик, ползвател или обитател. С предложението се цели при разпределянето на разходите за управление и разходите за поддържане на общите части същите да се дължат от собствениците или ползвателите (когато е приложимо) без оглед на обитаемостта на самостоятелните им обекти предвид разходите за абонаменти и услуги в сградата, които се плащат целогодишно, и предвид, че освобождаването на тези лица изцяло от заплащане към момента създава условия за несправедливо разпределение на разходите за управление и разходите за поддържане, както и за възникване на напрежение между живущите в етажната собственост.

С цел създаване на детайлна уредба на дейността на лицата, които извършват по занятие дейност по управление на етажна собственост, се предлага включването на разпоредби, с които се въвеждат кумулативни изисквания, за да може лицата, които упражняват по занятие тази дейност или възнамеряват да я упражняват, да се впишат в публичен електронен регистър, който ще се създаде и поддържа от Министерството на регионалното развитие и благоустройството и който ще е част от единната информационна система, която ще поддържа освен този регистър и регистъра на сдруженията на собствениците и регистъра на управителните съвети (управителите) на етажната собственост на територията на страната. След вписването на физическото лице, регистрирано като едноличен търговец или юридическото лице, то ще получи удостоверение за регистрация със срок 5 години и правото да упражнява дейност по управление на етажна собственост, като вписването в регистъра е условие за извършването на дейността. За да бъдат вписани в единния централизиран публичен електронен регистър, раздел „Регистър на професионалните управители“, физическите  лица, регистрирани като еднолични търговци, членовете на управителния орган на търговското дружество, както и неограничено отговорните съдружници в командитно или събирателно дружество следва да декларират, че не са осъждани за умишлено престъпление от общ характер, освен ако не са реабилитирани. Също те не трябва да са били през последните три години преди определената от съда начална дата на неплатежоспособността членове на управителен или на контролен орган или неограничено отговорни съдружници в дружество, за което е открито производство по несъстоятелност, или в прекратено поради несъстоятелност дружество, ако са останали неудовлетворени кредитори; да не са лишени от право да заемат материалноотговорна длъжност; да не са включени в списъка по чл. 5, ал. 1 от Закона за мерките срещу финансирането на тероризма; да нямат публични задължения, с изключение на задълженията по невлезли в сила актове, както и разсрочени, отсрочени или обезпечени задължения; да имат осигурен административен капацитет от минимум едно лице, наето по трудов договор.
За вписването на професионалните управители-търговци е предвидена такса, като начинът на определянето й е посочен в чл. 47б, ал. 2 от проекта на ЗИД на ЗУЕС, съгласно методика за определяне на разходоориентиран размер на таксите и разходването им, приета от Министерския съвет. Конкретният размер на таксата ще бъде уреден в тарифа, одобрена с акт на Министерския съвет.
Въвежда се задължение за сключване на застрахователен договор за застраховка „Професионална отговорност“. Застраховката следва да бъде подновявана ежегодно без прекъсване, докато професионалният управител-търговец изпълнява дейността по професионално управление на етажна собственост, съответно е вписан в съответния регистър.
Целта на предложените разпоредби, касаещи професионалните управители, извършващи управление на етажна собственост по занятие, е да се създаде правна рамка на дейността, чрез която да се повиши контролът над тях и да се повиши качеството, като дейността няма да бъде свеждана само до администриране на средства от бюджета на етажната собственост и свикване на общо събрание, а ще обхваща цялостно управление на етажната собственост, включващо освен управление и поддържане на общите части, така и представителство пред местните власти, комунални дружества и пред други органи. При изпълнение на дейността се предвижда съдействие за кандидатстване и финансиране по проект П9а „Подкрепа за устойчиво енергийно ефективно обновяване на жилищния сграден фонд“, предвиден в НПВУ, и по други програми и мерки за подобряване на енергийна ефективност на жилищните сгради, както и всякакви други инициативи, спомагащи за обновяването на сградния фонд.

С оглед на повишаването на отчетността на средствата и дейността на управителния съвет (управителя)  се въвежда ежемесечното задължение на управителя да публикува на видно и общодостъпно място отчет за приходите и разходите на етажната собственост за месеца. Въвежда се и задължение за етажната собственост да избере контролен съвет (контрольор) с цел повишаване на сигурността на средствата в етажната собственост. За контролния съвет (контрольора) също е предвидено заплащане на възнаграждение, като общото събрание има възможност да гласува за управителния съвет (управителя) и контролния съвет да не се заплаща възнаграждение освен в случаите, когато управлението е възложено с договор на търговец, упражняващ дейността по управление на етажна собственост. 

В законопроекта са въведени нови административно-наказателни разпоредби.
Предвидено е административно наказание за собственик и ползвател в сграда или отделен вход в режим на етажна собственост, който не изпълни задълженията си по чл. 7, ал. 3, да бъде наказван с глоба от 50 до 250 лв., когато е физическо лице, или с имуществена санкция от 100 до 500 лв., когато е юридическо лице.

Въвежда се и налагане на административно наказание за физическо или юридическо лице, което извършва управление на етажна собственост, в която няма собственост или право на ползване, и няма необходимата по този закон регистрация или продължава да осъществява такава дейност след заличаване на регистрацията, като търговецът се наказва с имуществена санкция в размер от 500 до 
1000 лв., а при повторно нарушение от 1500 до 2000 лв.

Административно наказание е предвидено и за професионален управител-търговец, вписан в регистъра по чл. 47а, ал. 1, т. 1, който не спазва задължението за сключване на застрахователен договор за застраховка „Професионална отговорност“.

С приемането на Закона за изменение и допълнение на Закона за управление на етажната собственост се очакват резултати в следните насоки:

- С възможността общите събрания да бъдат провеждани в смесен режим – онлайн чрез видеоконференция и присъствено, да бъдат стимулирани да участват повече собственици, с което да се подобри комуникацията в етажната собственост между лицата от етажната собственост. Както и ще се постигне  ускоряване, облекчаване и повишаване на ефективността на процеса на обновяване на жилищните сгради; улесняване и ускоряване процеса на кандидатстване на сдруженията на собствениците по различни програми/проекти за кредитиране за повишаване на енергийната ефективност в сградния фонд и подобряване средата на обитаване.
- Регламентирането на дейността на лицата, извършващи по занятие управление на етажна собственост, се очаква да доведе до увеличаване на възможността за контрол на тяхната дейност и защита и гаранции за етажните собственици, които са потребители на тази услуга; повишаване на качеството на услугата и създаване на предпоставки за професионалните управители-търговци, извършващи по занятие управление на етажна собственост, които да вземат участие в процеса на масово обновяване на сградния фонд чрез компетентно съдействие на сдруженията на етажните собственици при кандидатстване по проект П9а и други програми за енергийно обновяване, финансирани от средства на фондовете на Европейския съюз и/или от държавния или общинския бюджет, както и всякакъв друг вид финансови инструменти за финансиране на мерки за енергийна ефективност.
- Със създаването на публичен регистър на професионалните управители-търговци, упражняващи по занятие дейност по управление на етажна собственост, се очаква да се повиши доверието в тези лица и да се създадат предпоставки за повишаване на качеството на предлаганите услуги. Измененията нямат за цел да намалят значението и ролята на управителния съвет (управителя), който е собственик на етажна собственост, и нямат за цел стимулирането на използване на професионални услуги при управление на етажната собственост, а да се повиши качеството на услугите по управление и поддържане. Собствениците на самостоятелни обекти в сграда в режим на етажна собственост продължават да имат правна възможност да участват в управлението й и да бъдат избирани за управители. Променя се и квалифицираният кворум, предвиден в чл. 19, ал. 8 за възлагане на правомощията или на част от тях на професионален управител-търговец, като от повече на 67 на сто идеални части от общите части на етажната собственост кворумът се намалява на повече от 50 на сто идеални части, с което се улеснява процесът по вземане на решение за избор на управител за онези етажни собствености, в които се наблюдава нисък интерес в участието в управлението и в заседанията на общите събрания и рисковете етажната собственост да няма избран  управителен съвет (управител) са високи.

- Наличие на контролен съвет (контрольор) във всяка сграда в режим на етажна собственост, чрез който се очаква повишаване на прозрачността и отчетността на дейността и на средствата на етажната собственост и изпълнението на бюджета.
- С възможността за учредяване на банкова сметка на етажна собственост, предназначена за сумите, постъпващи за покриване на разходите за управление и разходите за поддържане на етажната собственост, ще се създадат предпоставки за повече прозрачност по отношение на движението на разходите и приходите в етажната собственост и се очаква повишаване на възможността за одобряване при кандидатстване за колективни кредити с цел изпълнение на мерки, повишаващи енергийната ефективност на сградите и подобряване средата на обитаване.

Законопроектът не води до въздействие върху държавния бюджет, поради което е изготвена финансова обосновка съгласно приложение № 2.2 на чл. 35, ал. 1, т. 4, буква „б“ от Устройствения правилник на Министерския съвет и на неговата администрация.

Към проекта е изготвена частична предварителна оценка на въздействието съгласно чл. 20, ал. 2 от Закона за нормативните актове и чл. 30б от Устройствения правилник на Министерския съвет и на неговата администрация.
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