
1

МОДЕЛ ЗА УПРАВЛЕНИЕ НА ЕТАЖНАТА СОБСТВЕНОСТ ПРИ
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Настоящата разработка е продължение на публикувана, в предходен

брой на изданието, статия на тема „Модели за управление на етажната

собственост при наличие на една от формите за нейното управление – общо

събрание на собствениците и сдружение на собствениците“.

1. Управление на етажната собственост от общо събрание на

собствениците (ОСС) и от сдружение на собствениците (СС) –

комбинирана форма

Законът за управление на етажната собственост (ЗУЕС)

регламентира, че „По решение на общото събрание на собствениците и на

сдружението правомощията на управителния съвет (управителя),

контролния съвет (контрольора) и касиера могат да се възложат на

управителния съвет (управителя), контролния съвет (контрольора) и касиера

на сдружението.“1 Следователно при създадено СС, в което не членуват

всички собственици, функциите на управителния и контролния съвет на

етажната собственост могат да се поемат от аналогичните органи на

управление на СС само при наличие на взето такова решение от общото

1 Закон за управление на етажната собственост. Обн. ДВ, бр. 6 от 23.01.2009 г.,
посл. изм. и доп. ДВ, бр. 43 от 07.06.2016 г., чл. 34, ал. 9. //
http://www.lex.bg/bg/laws/ldoc/2135614516 , посещение към 29.01.2017 г.

http://www.lex.bg/bg/laws/ldoc/2135614516
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събрание на етажната собственост и от общото събрание на СС. В този

случай задължително съществуват две общи събрания, а броят (един или

два) на останалите органи на управление зависи от решенията на двете

общи събрания. Според юристи „няма пречки с решение на общото

събрание на етажните собственици да се възложат само част от

правомощията на съответните органи или възлагането да бъде само за някои

от тези органи.“2 Всичко тава предполага два варианта на модела за УЕС,

при който управлението се извършва успоредно от ОСС и от СС:

 Първи вариант – при него органите на управление на ОСС и на СС

изпълняват индивидуално възложените им функции и задължения, т.е.

налице са две общи събрания, два управителни съвета, един или два

контролни съвета (в зависимост от това дали ОСС има избран контролен

съвет) (Фигура 1).

2 Ставру, Стоян. Режими и форми на управление на етажната собственост – след
промените в ЗУЕС (2011). // https://challengingthelaw.com/veshtno-pravo/formi-upravlenie-
promeni-zues/ , посещение към 28.01.2017 г.
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Фигура 1. Модел за управление на етажната собственост при успоредно
съществуване на двете форми за управление – ОСС и СС, без прехвърляне

или при частично прехвърляне на правомощия
Източник: Разработена от автора

Управленската структура при този вариант на модела за

управление на етажната собственост (УЕС) е тежка, което предполага и

тромаво управление. Налице е дублиране на органи на управление, всеки от

които има свои правомощия, провежда свои заседания и взема решения.

Поради обстоятелството, че в сдружението не членуват всички собственици,

ЗУЕС изисква решенията на сдружението да се внасят за приемане от

общото събрание на етажната собственост.3 Това предполага тромавост и

усложняване на процеса по УЕС, което може да е предпоставка за

възникване на конфликтни ситуации от различно естество – различни

разбирания, приоритети и пр.; смесване функциите и правомощията на

отделните органи на управление; различни цели и др.

3 Закон за управление на етажната собственост. Обн. ДВ, бр. 6 от 23.01.2009 г.,
посл. изм. и доп. ДВ, бр. 43 от 07.06.2016 г., чл. 33, ал. 4. //
http://www.lex.bg/bg/laws/ldoc/2135614516 , посещение към 29.01.2017 г.
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По отношение на структурата на управление законът дава

възможност по решение на собствениците тя да се олекоти като

правомощията и функциите на управителния и контролния съвет на

етажната собственост се прехвърлят на същите органи на управление на СС.

Това зависи единствено и само от волята на собствениците, което

предполага проявата на втори вариант на разглеждания модел.

 Втори вариант – при него правомощията и функциите на

изпълнителния и контролния орган се възлагат на аналогичните органи на

управление на СС, т.е. налице са две общи събрания, един управителен

съвет и един контролен съвет. (Фигура 2)

Фигура 2. Модел за управление на етажната собственост при успоредно
съществуване на двете форми за управление – ОСС и СС, и прехвърляне
правомощията и функциите на изпълнителния и контролния орган на

етажната собственост върху органите на СС
Източник: Разработена от автора
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В сравнение с предходния вариант на разглеждания модел, при този

управленската структура е по-олекотена. Налице са две форми на

управление и четири органа на управление. Общото събрание на етажната

собственост следва да се възползва от така предоставената от закона

възможност за прехвърляне на функции и правомощия между органите на

ОСС и на СС, за да не се утежнява излишно управлението и да се избегне

възникване на противоречия между множеството органи на управление на

една и съща етажна собственост.

2. Сходства и различия на моделите за управление на етажната

собственост

Между трите модела за УЕС (само от ОСС; само от СС; комбиниран

– успоредно от ОСС и СС) съществуват определени сходства и различия,

които са представени в Таблица 1.

Таблица 1. Сходства и различия между моделите за управление на етажна
собственост*
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Виж ТАБЛИЦА 2

* Не се претендира за изчерпателност на базите за сравнение
Източник: Разработена от автора
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Таблица 2. Необходимо мнозинство за приемане на решения от общите
събрания на ОСС и СС

ОБЩО СЪБРАНИЕ НА ЕТАЖНАТА
СОБСТВЕНОСТ ПРИ ФОРМА НА

УПРАВЛЕНИЕ – ОСС

ОБЩО СЪБРАНИЕ НА
СОБСТВЕНИЦИТЕ ПРИ ФОРМА

НА УПРАВЛИНИЕ – СС

Решения със 100 на сто идеални части
от общите части

Решения със 100 на сто от
представените идеални части в

сдружението
 За приемане на действия по

надстрояване и пристрояване, за
учредяване право на ползване или
право на строеж, както и за промяна
предназначението на общите части
(чл. 17, ал. 1, т. 1)

 За приемане на действия по
надстрояване и пристрояване, за
учредяване право на ползване или
право на строеж, както и за промяна
предназначението на общите части
(чл. 33, ал. 2, т. 1)

Решения с минимум 75 на сто идеални
части от общите части

Решения с минимум 75 на сто от
представените идеални части в

сдружението
 За извеждане от сградата на

собственик или ползвател по реда
на чл.45 от Закона за собствеността
за определен период, но не по-дълъг
от три години. Този собственик или
ползвател не участва в гласуването,
поради което решението се взема с
необходимия процент съгласие след
като се приспаднат неговите
идеални части (чл.17, ал.2, т.2);

 За извеждане от сградата на
обитател (чл.17, ал.2, т. 2);

 За извършване на полезни разходи
и за получаване на кредити (чл.17,
ал.2, т.3);

 За опрощаване на финансови
задължения, както и за отсрочване
или за разсрочване на изпълнението
им (чл.17, ал.2, т.4)

 За извеждане от сградата на
собственик или ползвател по реда
на чл.45 от Закона за собствеността
за определен период, но не по-дълъг
от три години. Този собственик или
ползвател не участва в гласуването,
поради което решението се взема с
необходимия процент съгласие след
като се приспаднат неговите
идеални части (чл.33, ал.2, т.2);

 За извеждане от сградата на
обитател (чл.33, ал.2, т. 2);

 За извършване на полезни разходи и
за получаване на кредити (чл.33,
ал.2, т.3);

 За опрощаване на финансови
задължения, както и за отсрочване
или за разсрочване на изпълнението
им (чл.33, ал.2, т.4)
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Решения с минимум 67 на сто идеални
части от общите части

Решения с минимум 67 на сто от
представените идеални части в

сдружението
 За извършване на основен ремонт и

основно обновяване, както и за
усвояване на средства от фондовете
на ЕС и/или от държавния или
общинския бюджет, безвъзмездна
помощ и субсидии и/или собствени
средства или други източници на
финансиране (чл.17, ал.2, т.5);

 За възлагане на правомощия на
управителния съвет и за възлагане
на дейности по поддържане на
общите части на сградата на
физически или юридически лица,
които не са собственици (чл.17,
ал.2, т.7).

 За извършване на основен ремонт и
основно обновяване, както и за
усвояване на средства от фондовете
на ЕС и/или от държавния или
общинския бюджет, безвъзмездна
помощ и субсидии и/или собствени
средства или други източници на
финансиране (чл.33, ал.2, т.5);

 За прекратяване на сдружението
(чл.33, ал.2, т.5);

 За възлагане на правомощия на
управителния съвет и за възлагане
на дейности по поддържане на
общите части на сградата на
физически или юридически лица,
които не са собственици (чл.33,
ал.2, т.7).

Решения с минимум 50 на сто идеални
части от общите части

Решения с минимум 50 на сто идеални
части от общите части

 За поставяне на реклами или
технически съоръжения върху
сградата, както и за
присъединяването ѝ към
топлопреносната, водо-, електро- и
газоснабдителната мрежа и за
преустановяването им (чл.17, ал.2,
т.6);

 За всичко друго, което не е
упоменато в закона (чл.17, ал.3);

 За вземане на решение по
въпросите, регламентирани в чл.17,
ал.7, решенията да се приемат с
повече от 50 на сто от броя на
самостоятелните обекти в сградата.

 За поставяне на реклами или
технически съоръжения върху
сградата, както и за
присъединяването ѝ към
топлопреносната, водо-, електро- и
газоснабдителната мрежа и за
преустановяването им (чл.33, ал.2,
т.6).

Решения с минимум 50 на сто от
представените идеални части в

сдружението
 За всичко друго, което не е

упоменато в закона (чл.33, ал. 3).
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Решения с минимум 2/3 от
самостоятелните обекти в етажната

собственост
 За одобряване на изчислените

идеални части в случаите и по реда
на чл.17, ал.4 и 5, т.е. когато в
документите за собственост на
самостоятелните обекти не са
посочени съответстващите им
идеални части от общите части на
сградата.

Източник: Разработена от автора

При всички модели на управление за приемане на решения от общото

събрание предимство се дава на размера на притежаваните идеални части от

общите части, респ. от представените идеални части в сдружението, т.е.

гласът на един собственик е пропорционален на притежаваните от него

общи части. В това отношение споделяме мнението, че „Това решение в

известна степен е правилно, доколкото съразмерно с притежаваните идеални

части собствениците участват в разходите по поддържането на общите части

… От тази гледна точка методът е справедлив … От друга страна обаче …

поставя в неравностойно положение останалите собственици … Ще се

стигне до там собственици на самостоятелни обекти, макар и малцинство

като брой, да вземат решение, против което са останалите – повече на брой

собственици …“4

Успешното управление на всяка дейност зависи от редица фактори.

Като критични фактори за добро УЕС в икономическата литература се

открояват: Общо събрание на собствениците; Професионална

4 Николова, Галина. Някои нови положения в закона за управление на етажната
собственост. // Годишник. Варненски свободен университет „Черноризец Храбър“, 2008, с.
213.
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компетентност на управителен съвет; Професионална компетентност на

управителя; Професионална компетентност на нает управител на сградата;

Участие на собствениците; Участие на наемателите; Култура на

собствениците; Култура на наемателите; Съдействие на общината;

Съдействие на МВР; Платежоспособност на собствениците; Внасяне на

вноските в срок; Качество на работата на доставчици на услуги; Качество на

работата на изпълнителите на услуги и ремонти.5

Заключение

Управлението на етажната собственост е сложен и специфичен

процес, изискващ професионализъм, компетенции, знания, умения,

личностни качества и пр., както и добро познаване на нормативната

уредба. В заключение на направеното изследване могат да се формулират

следните изводи:

- управлението на етажната собственост е строго

регламентирано от ЗС и ЗУЕС;

- ЗУЕС дава възможност за избор на форма за управление на

етажната собственост;

- на база изискванията на нормативната уредба и волята на

собствениците при УЕС са възможни няколко модела на управление;

- изборът на конкретен модел зависи от компетенциите, знанията,

уменията, професионализма и личните качества и предпочитания на

собствениците;

5 За подробности вж. Желев, Иван. Критични фактори за управление на етажната
собственост. // Световната криза и икономическото развитие: Сборник доклади от
юбилейна международна научна конференция, Т. 2. – Варна, Унив. изд. Наука и икономика,
2010, с. 747.
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- всеки конкретен модел за УЕС се характеризира с определен брой

органи на управление;

- степента на вероятност за възникване на конфликтни ситуации

и за успешно управление на етажната собственост зависи от редица

фактори;

- всеки модел за УЕС се характеризира със свои предимства и

недостатъци.
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