
УЧРЕДЯВАНЕ НА СДРУЖЕНИЕ НА СОБСТВЕНИЦИТЕ В ЕТАЖНА
СОБСТВЕНОСТ

Статус на процедурата: актуална

Нормативна уредба

Закон за собствеността (ЗС)
Закон за управление на етажната собственост (ЗУЕС)
Закон за юридическите лица с нестопанска цел (ЗЮЛНЦ)

Юридическа характеристика

Настоящата процедура цели да опише условията и реда за създаване на сдружение на
собствениците на етажна собственост (ЕС).

Етажна собственост възниква, когато етажи или части от етажи, заедно с придадените
към тях помещения в тавана или зимника, принадлежат на отделни собственици - държавата,
общините и други юридически или физически лица (виж чл. 37 и 38 ЗС). Дяловете на отделните
съсобственици в общите части са съразмерни на съотношението между стойностите на отделните
помещения, които те притежават, изчислени при учредяването на ЕС (чл. 40, ал. 1, изр. 1 ЗС).

Отношенията, свързани с управлението на общите части на сгради в режим на ЕС, както
и правата и задълженията на собствениците и обитателите на самостоятелни обекти или на части
от тях, се уреждат със ЗУЕС и отчасти със ЗС. Въведен е особен режим на управление на общите
части на сгради в режим на ЕС, построени в жилищен комплекс от затворен тип. То се урежда с
писмен договор с нотариална заверка на подписите между инвеститора и собствениците на
самостоятелни обекти, като договорът се вписва по партидата на всеки самостоятелен обект и е
противопоставим на неговите последващи приобретатели (чл. 2 ЗУЕС).

Право на собствениците на самостоятелни обекти в сграда в режим на ЕС е да участват в
управлението на ЕС, а обитателите имат право да участват в управлението на ЕС, с изключение
на вземане на решения по чл. 11, ал. 1, т. 7 и т. 10, букви "а", "б", "в", "г", "ж" и "л" ЗУЕС, освен
ако не е уговорено друго между собственика и ползвателя (чл. 5, ал. 1, т. 2 и ал. 2 ЗУЕС).

Управлението обхваща реда и контрола върху ползването и поддържането на общите
части и спазването на вътрешния ред в сграда в режим на ЕС, както и контрола върху
изпълнението на задълженията на собствениците, ползвателите и обитателите (чл. 8, ал. 1 ЗУЕС).

Съгласно чл. 9 ЗУЕС формите на управление на ЕС са две - общо събрание и/или
сдружение на собствениците.

Сдружението на собствениците е юридическо лице и се вписва в нарочен регистър по
местонахождението на сграда и в регистър БУЛСТАТ. То може да се създаде за един или повече
от един вход в сградата. ЗУЕС предвижда възможност за създаването му и когато трябва да се
усвоят средства от фондовете на Европейския съюз и/или от държавния или общинския бюджет,
безвъзмездна помощ и субсидии и/или използване на собствени средства с цел ремонт и
обновяване на сгради в режим на етажна собственост. Сдружението може да извършва и други
дейности, свързани с управлението на общите части на етажната собственост, включително и да
усвоява средства то други източници на финансиране, извън гореизброените (чл. 25, ал. 1- 5
ЗУЕС).

В § 1, т. 1, 3-6 и 13 ДР ЗУЕС са дадени определения на някои понятия, свързани с



настоящата процедура:
- самостоятелен обект в сграда в режим на ЕС - обособена част от сграда в режим на ЕС

със самостоятелно функционално предназначение;
- жилищен комплекс от затворен тип - комплекс, обособен като отделен урегулиран

поземлен имот, в който са построени сгради в режим на ЕС и други обекти, обслужващи
собствениците и обитателите, при спазване на изисквания на контролиран достъп за външни
лица;

- домакинство - две или повече лица, които живеят заедно в един самостоятелен обект
или в част от него, в който са регистрирани по постоянен или настоящ адрес, и имат общ бюджет,
без оглед на родствената връзка помежду им;

- обитатели - физически или юридически лица, които не са собственици или ползватели
на самостоятелни обекти в сграда в режим на ЕС, но пребивават в тях на друго правно основание;

- ползватели - физически или юридически лица, които притежават вещно право на
ползване върху чужда вещ, самостоятелен обект в сграда в режим на етажна собственост;

- поддържане на общите части - дейност, насочена към запазване на общите части в
добро състояние.

ОСЪЩЕСТВЯВАНЕ НА ПРОЦЕДУРАТА

I. Компетентен орган

Сдружението на собствениците се създава на учредително събрание на собствениците на
самостоятелни обекти в сградата в режим на ЕС (чл. 25, ал. 3 ЗУЕС).

II. Лица, които участват в учредителното събрание

Учредителното събрание се състои от собствениците на самостоятелни обекти в
сградата в режим на етажна собственост, представляващи не по-малко от 67 на сто идеални
части от общите части на етажната собственост. Когато сдружението се създава за един или
повече от един вход са необходими собственици, представляващи не по-малко от 67 на сто
идеални части от идеалните части на собствениците от общите части във входа (входовете) (арг.
чл. 25, ал. 3 и 4 и чл. 27, ал. 1 ЗУЕС).

III. Необходими документи

1. покана за свикване на учредително събрание;
2. проект на споразумение за създаване на сдружението (чл. 26, ал. 2 и 3 ЗУЕС);
3. писмено, без или с нотариална заверка, пълномощно за участие в учредителното

събрание (чл. 14, ал. 1 и 3 във връзка с чл. 27, ал. 2 ЗУЕС);
4. протокол за провеждане на учредителното събрание;
5. решение за учредяване на сдружението (чл. 27, ал. 4, т. 1 ЗУЕС);
6. прието споразумение за създаване на сдружението (чл. 27, ал. 6 ЗУЕС);
7. заявление за вписване на сдружението в публичен регистър, към което се прилагат:
а) списък на собствениците, участващи в сдружението, с трите им имена и адреса в ЕС;
б) копие от протокола на учредителното събрание, заверено от председателя на

управителния съвет (управителя);
в) копие от приетото споразумение, заверено от председателя на управителния съвет

(управителя);
г) нотариално заверени образци от подписите на лицата, представляващи сдружението



(чл. 29 ЗУЕС).
IV. ВЪТРЕШЕН ХОД НА ПРОЦЕДУРАТА

1. СВИКВАНЕ НА УЧРЕДИТЕЛНО СЪБРАНИЕ
За създаването на сдружението се свиква учредително събрание на собствениците в ЕС.
Всеки собственик може да поиска свикване на учредително събрание и да предложи

проект на споразумение за създаване на сдружението.
Учредителното събрание се свиква чрез покана, която се поставя на видно и

общодостъпно място на входа на сградата по реда на чл. 13 ЗУЕС. Поканата съдържа дневния
ред, мястото, датата и часа за провеждане на събранието. Към нея се прилага и проектът на
споразумение за създаване на сдружението (чл. 26 ЗУЕС).

2. ПРОВЕЖДАНЕ НА УЧРЕДИТЕЛНО СЪБРАНИЕ
2.1. Учредително събрание се провежда, ако присъстват лично или чрез представител

собственици, представляващи не по-малко от 67 на сто идеални части от общите части на
етажната собственост, а когато сдружението се създава за отделен вход - собственици,
представляващи не по-малко от 67 на сто идеални части от общите части на входа. Съгласно чл.
27, ал. 2 ЗУЕС упълномощаването на представител се извършва по реда на чл. 14 ЗУЕС -
собственик, който не може да участва в УС, може да упълномощи (упълномощаването може да
бъде направено устно на същото заседание и да се отбележи в протокола от събранието или в
писмена форма) да го представлява:

- пълнолетен член на домакинството му, който е вписан в книгата на етажната
собственост;

- друг собственик;
- друго лице (пълномощното се заверява нотариално, а ако упълномощеният е адвокат -

писмено пълномощно).
Когато в ЕС собственици са и общините, държавата или юридически лица,

упълномощаването се извършва съответно от кмета, областния управител, съответния министър
или управителните органи на юридическите лица.

Едно лице може да представлява най-много трима собственици.
Участието на пълномощник се отразява в протокола на УС, а копие от пълномощното се

прилага към него.
2.2. Учредителното събрание се председателства от собственик, избран с

мнозинство, повече от половината от представените идеални части от общите части по чл. 27, ал.
1 ЗУЕС. По предложение на председателстващия се избира и протоколчик.

2.3. Учредителното събрание:
а) приема решение за учредяване на сдружението;
б) определя наименованието на сдружението. Наименованието на сдружението

задължително съдържа името на населеното място, пълен административен адрес, а в градовете с
районно деление наименованието на сдружението съдържа и името на района;

в) приема споразумение за създаване на сдружението;
г) избира управителен съвет (управител) и контролен съвет (контрольор);
д) може да определи срок за съществуването на сдружението.
Решенията по чл. 27, ал. 4, т. 1-3 и 5 ЗУЕС се приемат единодушно от всички

собственици по чл. 27, ал. 1 ЗУЕС, а решението по чл. 27, ал. 4, т. 4 ЗУЕС се приема с мнозинство
повече от половината от собствениците по чл. 27, ал. 1 ЗУЕС.

Протоколът от учредителното събрание и приетото споразумение за създаване на
сдружението се съставят в два еднообразни екземпляра и се подписват от всички членове на
сдружението или от техните представители (чл. 27 ЗУЕС).

3. СПОРАЗУМЕНИЕ ЗА СЪЗДАВАНЕ НА СДРУЖЕНИЕ НА СОБСТВЕНИЦИТЕ



Споразумението за създаване на сдружение на собствениците определя:
а) наименованието на юридическото лице и неговия адрес;
б) предмета на дейност на сдружението, съгласно чл. 25, ал. 1 или 2 ЗУЕС и срока, за

който се учредява (ако сдружението има предмет на дейност по чл. 25, ал. 1 ЗУЕС, то се учредява
за неопределен срок);

в) реда за приемане на решения;
г) състава, мандата и организацията на работа на управителния съвет (управителя) и

контролния съвет (контрольора);
д) други условия, за които собствениците се споразумяват.
Неуредените въпроси в споразумението се уреждат с правилника за вътрешния ред (чл.

28 ЗУЕС).
4. РЕГИСТРАЦИЯ НА СДРУЖЕНИЕТО
Председателят на управителния съвет (управителят) в 14-дневен срок от провеждането

на учредителното събрание внася в съответната общинска администрация заявление за
вписване на сдружението в публичен регистър. Към заявлението се прилагат посочените по-горе
в процедурата документи (чл. 29 ЗУЕС).

Резултат от процедурата

В резултат на процедурата се учредява сдружение на собствениците в ЕС.
I. Органи на сдружението
Органи на сдружението са общо събрание, управителен съвет (управител) и контролен

съвет (контрольор). Сдружението се представлява в отношенията му с органите на местната власт
и с други правни субекти от управителния съвет (управителя) (чл. 31 ЗУЕС).

1. Общо събрание
Общото събрание на сдружението се състои от всички членове на сдружението. Общото

събрание приема решения за сключване на договори с трети лица, за промени в споразумението
за създаване на сдружението и за прекратяването му. За другите правомощия, инициативата, реда
за свикването и провеждането и кворума на общото събрание се прилагат разпоредбите на глава
втора, Раздел IІI ЗУЕС (чл. 32, ал. 1, 3 и 4 ЗУЕС).

Редът за приемане на решения от общото събрание е посочен в чл. 33 ЗУЕС.
2. Управителен съвет (управител)
Управителен съвет (управител) се избира за срок до две години (чл. 34, ал. 1 ЗУЕС). В чл.

34, ал. 2 ЗУЕС са изброени неговите правомощия.
За броя на членовете на управителния съвет, избора на нов управителен съвет

(управител), провеждане на заседания и кворума за тях се прилагат разпоредбите на глава втора,
Раздел IІI ЗУЕС.

За член на управителния съвет (управител) може да бъде избран собственик или
предложено от собственика лице, което живее в сградата и е вписано в книгата на етажната
собственост. Когато самостоятелни обекти са собственост на юридически лица или еднолични
търговци, за член може да бъде избрано предложено от тях лице. Мандатът на член на
управителния съвет (управителя) може да се прекрати предсрочно при неизпълнение на
задълженията му само с решение на общото събрание. По решение на общото събрание на
членовете на управителния съвет (управителя) може да се заплаща възнаграждение (чл. 34, ал. 4-
7 ЗУЕС).

3. Контролен съвет (контрольор)
Контролният съвет (контрольорът) се избира за срок до две години. Той контролира

дейността на управителния съвет (управителя) по изпълнението на бюджета и решенията на



общото събрание за изразходването на средствата на сдружението; извършва проверка на касата
най-малко веднъж годишно и представя на общото събрание доклад за резултатите от нея.

Член на контролния съвет (контрольор) на сдружението може да бъде собственик, който
не е съпруг, член на домакинството, не е във фактическо съпружеско съжителство, в родствена
връзка по права линия, по съребрена линия до втора степен и по сватовство до първа степен с
останалите членове на контролния съвет, както и с членовете на управителния съвет или с
управителя на сдружението. По решение на общото събрание на членовете на контролния съвет
(контрольора) може да се заплаща възнаграждение. По решение на общото събрание на
членовете на контролния съвет (контрольора) може да се заплаща възнаграждение. Мандатът на
член на контролния съвет (контрольора) може да се прекрати предсрочно при неизпълнение на
задълженията му само с решение на общото събрание.

Контролният съвет (контрольорът) се отчита с писмен доклад пред общото събрание в
края на мандата си. Докладът се предоставя за запознаване на всеки собственик при поискване
(чл. 35, ал. 1, 4, 5, 7-9 ЗУЕС).

II. Прехвърляне на членство в сдружението
При промяна на собствеността върху самостоятелен обект членството в сдружението се

прехвърля на новия собственик. Собственик не може да прекрати членството си в сдружението
при одобрен проект на ЕС за усвояване на средства от Европейския съюз и/или от държавния
бюджет или общинския бюджет, безвъзмездна помощ и субсидии или собствени средства за
обновяване на сградата или части от нея. В този случай членството в сдружението може да се
прекрати след изтичане на гаранционните срокове за извършените строителни и монтажни
работи по проекта или не по-рано от пет години от приключването им. Членството се прекратява
след подаване на писмена декларация с нотариална заверка на подписа до управителния съвет
(управителя) (чл. 30 ЗУЕС).

III. ПРЕКРАТЯВАНЕ НА СДРУЖЕНИЕТО
1. Сдружението на собствениците се прекратява:
а) с решение на общото събрание;
б) при погиване на сградата или отделния вход в режим на ЕС;
в) с изтичане на срока, за който е учредено;
г) когато делът на представените идеални части спадне под 67 на сто идеални части от

общите части на етажната собственост, а когато сдружението е учредено за един или повече от
един вход в сградата - когато спадне под 67 на сто идеални части от идеалните части на
собствениците от общите части във входа (входовете).

Когато е одобрен проект за усвояване на средства от фондовете на Европейския съюз
и/или от държавния или общинския бюджет, безвъзмездна помощ и субсидии, сдружението може
да се прекрати с решение на общото събрание след изтичане на гаранционните срокове по
проекта за извършените строителни и монтажни работи, но не по-рано от 5 години от
приключването им.

Управителният съвет (управителят) в 14-дневен срок от настъпване на съответното
обстоятелство подава заявление в общинската администрация за заличаване на регистрацията. В
случаите, когато сдружението е прекратено по решение на общото събрание, към заявлението се
прилага копие от решението, заверено от председателя на управителния съвет (управителя).

Когато в сдружението членуват всички собственици, в двумесечен срок от прекратяване
на сдружението се свиква общо събрание на собствениците по реда на чл. 12 ЗУЕС (чл. 36
ЗУЕС).

2. ЛИКВИДАЦИЯ
При прекратяване на сдружението от председателя на контролния съвет (контрольора) се

извършва ликвидация по реда на ЗЮЛНЦ (чл. 37 ЗУЕС).


