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ВъВедение  
към първото издание

Първоначално книгата “ПОД ЕДИН ПОКРИВ” беше замислена като 
сборник с нормативни актове към Книгата на собствениците и дру-
гите регистри и формуляри, необходими за етажната собственост. 

Събитията обаче се развиха другояче. След публикуването на 
Закона за управление на етажната собственост (ЗУЕС), докато се 
очакваха поднормативните актове, издателите откриха съмишленици 
за подготовка на кратки коментари по материята. 

Това сме Антоанета Цонева с опита си като секретар на община 
и първи омбудсман на Столична община. Светослав Георгиев – с 
опита си като секретар на община и главен секретар на областната 
администрация на Софийска област. Сега и двамата продължават 
да работят в Института за развитие на публичната среда. Ясен Ви-
сулчев пък е управител на издателство ФорКом от създаването му. 
Неговите истории от битието му на управител на етажна собстве-
ност в центъра на София с лекота излизаха под перото на новия 
домоуправител Първан. 

От самото начало авторите решиха, че медиативният подход би 
бил от най-голяма полза за подобряването на средата, в която жи-
веем в етажните собствености. Другояче казано, прочитът на ЗУЕС 
при нас е от гледна точка на добросъседството. 

Приехме идеята да опишем мандата на един нов домоуправи-
тел. За целта добавихме асансьори към съществуваща кооперация, 
преименувахме я на “Стопанин 28”, направихме є нова “Книга на 
собствениците”. Домоуправител, естествено, стана Първан.

Обсъждахме възможни колизии, като витаеше мисълта, че веро-
ятно ЗУеС ще бъде постепенно усъвършенстван с възникването 
на предложения и потребности от това. Така се появи и желанието 
на авторите да разкажат за неща, които би било успешно да се 
практикуват, въпреки че не са задължителни по закон – възникна 
разделът към някои от случките: “добрите практики и Принципа на 
самоорганизиране на етажната собственост”. Той растеше по свои, 
първоначално неясни за нас правила. Понякога се самосъздаваше 
от желанието на Първан да бъде ефективен и под неговото перо, 
формираха го размислите на Юрисконсулов. Активен участник беше 
и съседът-доцент, неуморимият Академ Зоров, дори вечно пътуващият 
в командировки и затова вечно отсъстващ Командировкин. 

Така че вместо да бъдат откроени като отделни абзаци, добрите 
практики често надничат отнякъде! 
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ëЮрисконсулов имаше грижата старателно да обяснява на 
съседите правилата за управление на ЕС съгласно ЗУЕС и 

цялата нормативна уредба в страната. Не му беше лесно, като и 
рейтингът му се колебаеше в съответствие със затрудненията му. Той 
пое активите и пасивите на професията. Опитваше се да предложи 
законосъобразни действия, като в повечето случаи успяваше. 

Всяка случка, описана в книгата, е малко приключение, при което новият 
домоуправител минава през различни състояния. Отначало, сащисан от пробле-
ма, бърза да отвори книгата, разтревожен, че може да не намери решение на 
болежката. После намира казуса и се успокоява. Емоцията, която му предстои, 
отгръщайки съответната страница и прочитайки думите на Първан, е усмивка, 
която го подготвя за следващата фаза на съсредоточаване, четейки словата на 
Юрисконсулов или Общинарова. Следва противоречива емоция, в зависимост 
от това, как си е свършил работата законодателят1. 

От това състояние в общия случай го изважда прочитът на текстовете на 
“добрите практики и Принципа на самоорганизиране на ЕС”. 

Младежът вече е удовлетворен и у него възниква импулс за действие. 
Следва позвъняване на домашния Юрисконсулов, независимо от времето на 
денонощието, при което той използва един много древен израз, чийто автор е 
Архимед – “Еврика!”. 

§

Добрите практики не са задължителни. Те са полезни и са описани тук 
от житейския опит не само на авторите, а и на много други участници. 

Ценни идеи и находки открихме в стенограмите на Народното събрание, 
много любопитни постове има в интернет-форумите и блоговете. Концеп-
цията за книгата беше оживено обсъждана, възникваха нови идеи, казуси 
и добри практики. Когато разгледахме сайта на блок 230 (www.borovo230.
hit.bg/) в София също си казахме – ето още една добра практика! 

Общо взето Първан се прояви като най-непредубедената фигура. 
Някъде по средата на авторските терзания той изведнъж генерира 
потребността от провеждане на Велико Общо събрание на етажни-
те собствености2, предизвиквайки усмивки и размисъл. Предстояха 
избори и, според нас, тази негова идея е израз на порасналото му 
самочувствието като избирател. Дали пък не му беше досадило, 
че Наредбата към ЗУЕС се бавеше? Действително, възприемайки 
разбирането, че една етажна собственост се състои от личности, 
консолидираното решение и действие са и на, да го кажем, етажна 
“суперличност”, “суперсубект”. С какво тя защитава правото си на 
1  Съседи-депутати, нищо лично! И вие живеете в етажна собственост, може би и за вас про-

читът ще бъде с подобно развитие. Ако достигнете и до импулс за действие, то, след като 
прехвърлите възможната част от “добрите практики” в раздела на Юрисконсулов, ще имате и 
вътрешното право да изречете думичката на Архимед “Еврика!” с добавка “Направихме го”!.

2  Използването на мн.ч. се среща само тук. Авторите бяха написали скромно ВОС на ЕС, 
имайки предвид ЕС “Стопанин 28”. Редакторът пожела да го изпише с думи – и го изписа така. 
Авторите решиха да не влизат в колизия с редактора, а Юрисконсулов не го забеляза.
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избор, решение, позиция, действие и присъствие? Със самото си 
съществуване! 

Това е първото издание, направено за кратко време и предста-
вящо добросъседско виждане и подход. Вярно, че информацията 
е недостатъчна – на първо време се очакват както подзаконовите 
нормативни актове на МРРБ, така и приноси на писмовни юристи 
и медиатори с техни анализи и предложения. С интерес очакваме и 
книги с подобна тематика на колеги-издатели. 

Благосклонната критика на първото издание на Пътеводителя ще 
отбележи, че етажните собствености все някога възникват, а нашата 
е вече на 80 години! Как възникват и се самоорганизират новите? 
За тях сме писали малко, но да видим как ще се развие ЗУЕС по 
въпроса. Нали, пусто, не искаме да критикуваме? Единственото, 
което си позволихме е, че споделихме терзанията на Юрисконсулов 
при мъчещите го колизии. Така че – ние също чакаме следващите 
издания и на ЗУЕС, и на Пътеводителя. 

Кметовете, от своя страна, се надяваме да открият различни по-
гледи върху материята, сигурно и нашето издание ще им бъде полезно 
със своята медиаторска философия. Много от тях вече действат в 
помощ на етажните собствености. 

Предполагаме, че и за общинските дейци, на избираеми или 
щатни длъжности, ще представлява интерес до каква степен една 
добросъседска етажна собственост (ЕС) може да се самоорганизира. 
Ние се придържаме към тезата, че едва ли има и не би трябвало да 
има ограничение.

Както беше казано, нашето отношение към датата 26 май, ев-
ропейския ден на съседа, е пристрастно. Засега мислим, че не е 
реалистично да успеем към тогава през тази 2009-та година да излезе 
второто издание, но ще работим по него.

Няма нищо по-добро от това, ако вследствие на нашите усилия 
възникне дискусия и тя се пренесе в Народното събрание. Ако ре-
зултатът е преместване на възможната част от добрите практики в 
раздела на Юрисконсулов, т.е. – в нормативната база, то това би бил 
още един случай на практическа демокрация отдолу нагоре.

06.05.2009 г.

от издателството
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ВъВедение  
към второто издание

Месец и половина след като първото издание беше представено 
на читателите настъпи време за второ издание.

Какви са новостите? 

Няколко общини празнуваха Европейския ден на съседите на 
26 май.

Министерството на регионалното развитие и благоустройството 
публикува на своята интернет-страница утвърдените от министъра 
типов образец на Книга на собствениците и примерен Правилник 
за вътрешния ред в етажната собственост. 

По предложение на читатели добавихме на стр. 1373 Наредбата 
за детските площадки.

Читатели предложиха да отразим по-подробно изискванията за 
кворумите и консенсусите при вземане на решение на ОС. Г-н Ю. 
го направи на стр. 184. Израз на терзанията му е фактът, че казусът 
за гласуванията при съсобственост на самостоятелен обект не е ко-
ментиран – като предпочете да не влиза в сложни обяснения, а да 
се изчака въпросите да бъдат решени в ЗУЕС. Поради тази причина 
е запазен и предишният вид на фамозната таблица, направена от 
математици. 

Получихме отзиви от наши читатели, бяха споделени казуси. По-
твърдиха се представите, че в етажните собствености твърде често 
има случаи на не-толкова добросъседски отношения и различни 
поводи за неразбирателство. 

Пътят към добросъседството, който предстои на много етажни 
собствености, е дълъг, но друго не се и очакваше!

Неминуемото усъвършенстване на ЗУЕС все някога – дали наесен 
или догодина, също ще стане.

Приятно четене.

29.06.2009 г.

от издателството

3 На стр. 146 в настоящото четвърто издание. бел. изд.
4  Тук е на стр. 19. бел. изд.
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ВъВедение  
към третото издание

Започна зимата и след първи сняг дойде време за третото издание.

Какви са новините? 

Министерството на регионалното развитие и благоустройството 
публикува очакваните Наредби за създаване и поддържане на пуб-
личен регистър на сградите и за определяне на прилежащата площ 
към сградите в режим на етажна собственост, които сложихме в 
книгата. 

Кметовете с малко забавяне стават по-дейни, изпълнявайки за-
ръките на закона. 

Хиляди етажни собствености започнаха да работят по ЗУЕС. 
Пътят към добросъседството, по който са поели, вече носи първите 
резултати.

Общините предприеха действия за да регламентират дейността 
на мобилните оператори при разполагането на антени. 

Възникнаха промени в някои от законите и подзаконовите актове, 
касаещи етажните собствености, които отразихме в книгата. Неми-
нуемото усъвършенстване на ЗУЕС предстои.

Успех на всички нас.

10.11.2009 г.
от издателството

ВъВедение  
към четвъртото издание

В края на 2009-та дойде новината, че ЗУЕС влиза в парламента за 
усъвършенстване. Предложено е срокът за регистриране на етажните 
собствености в регистъра на общините да бъде продължен до средата 
на 2010-та година. От МРРБ е докладвано, че към края на годината 
са регистрирани около 2% от ЕС. В медиите има предложения за 
финансиране на общините по тази задача и за отпочване на инфор-
мационна кампания. Добри новини.

За лошо или хубаво, г-н Ю. участва в много срещи на общините 
с домоуправителите. В четвъртото издание той обсъжда със съседите 
нови казуси и перипетии, възникнали по време на тези срещи.

03.02.2010 г.
от издателството
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ВъВедение  
към петото издание

Година и половина след предишната промяна, на 26 юли 2011 г. 
в ДВ 57/2011 беше публикувано поредното изменение на ЗУЕС. 

За добро или лошо (опитният читател веднага забелязва, че не 
използваме думата “усъвършенстване” на ЗУЕС5), промените касаят 
основно належащата близкосрочна (2012-2013 г.) цел на правител-
ството да бъдат облекчени действията на етажните собствености (ЕС) 
при саниране на сградите. Но дали тези очаквания са реалистични 
е въпрос със неясен засега отговор. 

Според Министерството на регионалното развитие и благоустрой-
ството (МРРБ), начело с уважавания министър Росен Плевнелиев, 
отскоро Лиляна Павлова6, и техния екип, предвидените общо 69 млн. 
лева биха стигнали за саниране на около 500 сгради в режим на ЕС, 
което е средно по 138 хил. лв. разход за подпомагане на сграда.7 

Ако приемем за достоверна информацията, че само в София са регистрирани 40 000 ЕС и 
предположим, че в държавата са общо 100 000, то тези 69 млн. лв. са 0.5% от необходимите. 
За пълно саниране на сградите в режим на ЕС необходимата сума за подпомагане (50%) би 
била 13.8 млрд лв. Общият разход ще бъде около 27-30 милиарда лева, от които половината 
е на собствениците. Тази сума е далеч от прецизност, но показва порядъка на необходимите 
средства, между 50 и 60% от годишния бюджет на страната.8 

От МРРБ смятат, че тези 69 милиона помощи са средства само за 
отпочване на процесите, като доволно бързо ще бъдат договорени 
или пренасочени още средства. Дано бъдат усвоени и да ги има. 

И така, заради тези потенциални 0.5% от сградите в режим на 
ЕС, беше променен ЗУЕС. Предвид перспективите вероятно е целе-
съобразно. 

Всъщност, колко са етажните собствености в България? На този въ-
прос отговор нямаше в резултатите от Преброяване 2001. Запознавайки 
се с преброителната карта за Преброяване 2011 и там не успяхме да 
открием данни, които биха довели до отговор на този въпрос. 

Другият път е по данни на общините, но... Последното измене-
ние на ЗУЕС неглижира тази възможност, след като Регистъра на 
етажните собствености (точно така – на всички съществуващи ЕС на 
5  Цитирайки неизвестния на младите читатели В. И. Ленин – “Крачка напред, две назад!”.
6  Събитията преди избори са динамични. Петото издание беше започнато при един министър 

и завършено при друг. Уважаваният г-н Росен Плавнелиев към датата на “подпис за печат” 
е номиниран като кандидат за Президент. Той премина Рубикон, подавайки оставка като 
министър на МРРБ. Новият министър е г-жа Павлова, активен участник като зам.министър 
при подготовката на последното изменение на ЗУЕС. 

7  Въпросите са по-сложни, цитираната сума 69 млн. лв включва в себе си различни разходи, 
като има и различни прогнози за броя на санираните сгради. Режихме да не влагаме в 
разчетите сумата 50 млн. лв, за която ни информира Консулов, защото считаме, че защи-
таваната теза няма потребност от по-точни изчисления. 

8  За обичащите математиката. Възможно интересен разчет и за министър Лиляна Павлова.
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територията на общината), който в много общини е вече реалност, 
се смали до Регистър на сдруженията на еС, които към момента 
са много малка част от ЕС и биха достигнали 0.5%, при постигане 
на коментираните по-горе цели на правителството.

Много дейни кметове, в изпълнение на досега действащия ЗУЕС и 
Наредбата за публичния регистър на ЕС, но пък в условия на липса 
на финансиране, чувствайки ползата от контактите и взаимното по-
знаване с Домсъветите, създадоха общинските Регистри на ЕС. От 
променения ЗУЕС не се разбира тези регистри следва ли да бъдат 
премахнати. 

Правен въпрос е, могат ли общините с решение на общинския 
съвет да продължат да ги ползват и допълват с текуща информация, 
запазвайки очевидните ползи от съществуването им. Времето ще 
покаже, всички очакваме резултатите от изборите за Президент и 
за местни власти на 23.10.2011 г. Както се казва, от кмет до кмет 
винаги има разлика. 

Това на което станахме свидетели, е че и други текстове от закона, 
насочени към организирането на етажните собствености и повишаване 
ролята на местните власти в тези процеси, бяха отменени. 

Книжката все пак е за нас, живеещите в ЕС, така че след тези 
промени на ЗУЕС би следвало да осмислим и своите действия 
– законосъобразни и ненарушаващи закона. По този начин пак се 
насочваме към идеята за самоорганизиране, пътя отдолу нагоре, за 
което стана дума още във Въведението към първото издание. 

Добрата новина по отношение на основния документ на ЕС с про-
менено име “Книга на етажната собственост” (вместо действащата 
досега Книга на собствениците) е, че няма да се налага отпочване 
наново. Няма и законово изискване да бъдат носени в общината, 
което я прави документ за самоорганизиране на еС. Сред органите, 
които имат право на достъп до данните в нея, не е посочена Коми-
сията за опазване на личните данни, което трябва да се знае, като 
има нарочен текст, че следва да се спазват изискванията на Закона 
за защита на личните данни (ЗЗЛД). В случай, че сред записаните 
досега данни се окажат лични такива според ЗЗЛД, бихме препоръчали 
на домоуправителя да обсъди с конкретните си съседи дали техните 
данни да бъдат заличени или, което е съвсем нормално – съседът 
да се подпише, че по свое желание е предоставил информацията за 
нуждите на УС на ЕС. По този начин Книгата на етажната собственост 
действително ще бъде важна част от домовата книга. 

В книжката се получи нещо, което по-скоро не очаквахме – част 
от препоръките за подобряване на нашия бит и организираност 
излизат от режим на потребност по закон и се връщат в раздела 
“добри практики”. 
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Какво пък, източници на идеи и практика в рамките на Европейския 
съюз има предостатъчно. Синхронизиране при тяхното използване 
рано или късно ще се случи. 

Въпросът е ЗУЕС да бъде възприеман като стратегически документ, 
докато решаването на тактически цели би следвало да е предмет на 
подзаконови актове. 

Така се появи и това пето, различно издание. Авторите и издател-
ството, както обикновено, минахме през сериозен преглед на норма-
тивната среда и много дискусии, за да бъдем полезни. Защо различно? 
Защото запазваме многообразието, установявайки, че законовата база 
претърпява промени в жизнения си цикъл, подчинявайки се на бюдже-
тарските реалности и на развитието на интересите на обществото. 

Концепцията на книгата – непрекъснато преливане на материята 
от добрите практики към изискванията по закон (и обратно), ни 
дава възможност да следваме предназначението є. А то е да продъл-
жаваме, споделяйки преживелиците под покрива на нашата етажна 
собственост “Стопанин 28” (която за динамичен период смена рода си на 
среден и стана Сдружение на собствениците по ЗУЕС – СС “Стопанин 28”), да 
виждаме с широко отворени очи какво се случва, правейки 
каквото трябва. Да разказваме за това, без да ограничаваме бита 
ни и споделянето в затворен нормативен кръг. 

Ще забележите, че героите стават все повече. Появи се Консул-
тантов, приветствахме включването в дискусиите на г-н Кметски от 
град К. с неговия екип, по понятни предизборни съображения по-
правилно би било подарявайки ризата да го наречем Кандидаткметски, 
но ни се видя дълго. 

Добросъседството получи уникална топонимична възможност по 
време на двойното събрание – четвъртото за мандата на УС на ЕС и 
Учредителното на СЕС, когато възникна предложението да подаряваме 
нова риза и на Далаверски, успешно прекръстен на Доброделски. 

Времето пак е пълно с очаквания за промени заради изборите, 
на които ще избираме и своя кмет, очаквайки бъдещи ползи за 
етажните собствености. 

Дали сте успели – ще разберете след 23 октомври 2011, датата 
на изборите. 

Дали сме успели с книгата ще разберем преди следващите издания, 
които очевидно ще излизат след изборите и, надяваме се, в подобрена 
и развиваща се законова, подзаконова и финансова среда. 

И една нововъзникнала препоръка от авторите и издателството към читателите: 
Приятели, обръщайте специално внимание на бележките под линия! Те са 
важни и ще ви помогнат да разберете как стоят нещата. 

20.09.2011 г.      от издателството

В
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