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Ангел Минев, изпълнителен директор на Асоциацията за реновиране на етажната собственост:

Г-н Минев, наскоро АРЕС 
издаде книгата „Практи-
ческо ръководство за ре-
новиране на сгради“. Как-
ви цели си поставяте с 
него?

- Ръководството да излезе от 
печат в края на месец януари. 
За съставянето помогнаха Ка-
марата на строителите в Бъл-
гария, Камарата за енергийна 
ефективност, Българската асо-
циация за изолации в строи-
телството, „Енемона“, „Вайсп-
рофил“, Сдружение „Българ-
ски врати и прозорци“, „Фи-
бран България“, „Симпролит“, 
„Евроимоти 2007“ и др. Автор-
ският колектив включва изтък-
нати специалисти като арх. Ро-
сен Савов, арх. Георги Георги-
ев и др.  Целта на ръководство-
то е да стимулира пaзара за об-
новяване на сгради, като пре-
достави на собствениците дос-
татъчно по обем информация. 
Без активни действия по тема-
та нещата са обречени. Нашият 
опит показа, че не можем пъл-
ноценно да подпомогнем дър-
жавната администрация, тъй 
като тя предпочита да работи 
самостоятелно. 

Къде виждате причината 
за всичко това и какви ре-
шения предлагате?

- Смятам за неправилно дей-
ността по прилагане на енер-
гоефективни мерки в сградния 
фонд да е възложена на Ми-
нистерството на регионалното 
развитие и благоустройство-
то. За целта администрация-
та трябва да преработи нор-
мативната база и да създаде 
нова организационна структу-
ра, за да се развива енергий-
ната ефективност в сградите. 
Министерството на регионал-
ното развитие и благоустрой-
ството основно се интересува 
от конструкцията на сградата, 
а в случая им е възложена дей-
ност за пестене на енергия. В 
Министерството на икономи-
ката, енергетиката и туризма 
пък не разбират от строител-
ство. За тях приоритет е енер-
гийната ефективност. В крайна 
сметка нишката се къса и за-
щото финансовите средства са 
в Министерството на финанси-
те. А то не финансира програ-
мите за енергийна ефективност 
в сградите, защото има съвсем 
други приоритети. Т.е. липс-
ва национална структура, коя-
то например да се казва „На-
ционална агенция за обновява-
не на сградния фонд“ и в нея да 
има специалисти, които да раз-
бират и  от енергийна ефектив-
ност, и от строителство, аген-
цията да е на самостоятелен 

бюджет . 
Например за национална-
та програмата за саниране на 
жилища за 2009 г. трябваха 6 
млн. лв., за да завърши демон-
страционният етап, и отряза-
ха и тези пари. Но според мен 
тази демонстрационна програ-
ма е неустойчиво решение. Не 
може да се съставя програма с 
50% грант, това създава пре-
красни условия за корупцион-
ни практики и неправомерно 
повишаване цената на услуга-
та. Би било правилно да се тър-
си търговско финансиране за 
санирането, парите да минават 
през банките, да има контрол 
върху разходването на сред-
ствата. Подпомагането от дър-
жавата трябва да бъде насоче-
но към хората в неравностой-
но положение и в облекчава-
не на административните услу-
ги, включително покриване на 
финансовите разходи. Затова 
сдружението има предложение 
програмите за социално под-
помагане да насочат средства 
за инвестиции в обновяване на 
сградите. Така ще се знае, че 
когато етажната собственост 
вземе решение за саниране, се-
мействата в неравностойно по-
ложение ще получат значител-
на помощ от социалните фон-
дове, което ще облекчи и уско-
ри процеса на обновяване.  

Означава ли това, че за-
конът не работи? 

- В закона останаха тежки ад-
министративни процедури и не 
знам как ще се справи етажна-
та собственост. Формално той 
отговаря на Европейската ди-
ректива, но не е работещ, и до-
казателство за това е, че няма 

нито една жилищна сграда, ко-
ято да е сертифицирана с из-
ключение на тези около 30 
сгради по националната про-
грама за саниране. Освен това 
някои от наредбите по закона 
допълнително влошиха бизнес 
условията. 
Смятам, че държавната и об-
щинската администрация тряб-
ва да работят под постоянен на-
тиск от страна на всички заин-
тересувани – пазарните учас-
тници  и неправителствените 
организации. Тогава админи-
страцията се справя добре. 

Един от проблемите на 
сградния фонд у нас е час-
тичното саниране. Как-
ви механизми за справяне 
предлагате?

- Миналата година асоциаци-
ята направи предложение за 
ограничаване на частичното 
саниране чрез съответно из-
менение в ЗУТ.  Това се нала-
га, защото нормативните доку-
менти на двата закона не са об-
вързани помежду си. Дейност-
ите по енергийна ефективност 
в сградите често се блокират 
от изисквания от ЗУТ, напри-
мер изискването за конструк-
тивно обследване и изготвяне 
на технически паспорт на сгра-
дата, отлагат или правят невъз-
можно енергийното обновява-
не. Затова са и малко сгради-
те, които са провели процеду-
рата по сертифициране докрай.  
Масовият случай за енергийно 
обновяване е: сградите наемат 
фирма, която поставя изолация 
по стените без технически про-
ект, не се ползват възможност-
ите за грантово финансиране, 
просто се влагат някакви ма-

териали, но никой не знае как-
ви са характеристиките им, от-
говарят ли на техническите из-
исквания и т.н. Нашето пред-
ложение беше да се органични 
частичното саниране, като дей-
ността се узакони. Поставят се 
технически изисквания за дей-
ностите и в резултат вече ще 
има контрол върху дейността. 
Сега ЗУТ третира саниране-
то като текущ ремонт и него-
вото изпълнение не се контро-
лира от техническата служба 
на общината. Но на практика 
при саниране се променя фа-
садата, влагат се нови материа-
ли, изменя се общият архитек-
турен вид на сградата и кварта-
ла. Очевидна е необходимостта 
от съгласуване и контрол вър-
ху дейността. 

А в случите с променени 
фасади?

- В случаите, когато това е без 
разрешение, собственикът е 
нарушил нормативната уред-
ба. Това е пропуск и на общи-
ната, защото тя трябва да сле-
ди и контролира тази дейност. 
А контролът е отговорност  на 
техническите служби към об-
щините. Ако промените фаса-
дата без разрешение, би тряб-
вало още на другия ден да ви 
връчат предупреждение, че сте 
нарушил правилата и че тряб-
ва да възстановите проектния 
вид на фасадата в определен 
срок. Имаме добри закони, но 
те просто не се спазват. 

Т.е. откъде трябва да 
тръгне промяната?

- Смятам, че промяната тряб-
ва да започне от Закона за ет-
ажната собственост. Действа-
щият закон не подпомага про-
цеса на управление на общите 
части, а само ги усложнява. Ре-
ално имаме два дублиращи се 
закона – Закон за собственост-
та на гражданите, който също 
регулира управлението на об-
щите части, той е общ закон и, 
от друга страна, Закона за уп-
равление на етажната собстве-
ност, който е специален за-
кон, като двата регламентират 
едно и също, но с малки разли-
ки. Така че, когато ви поканят 
на общо събрание, първо по-
питайте по кой закон е свика-
но то. По-сериозни трудности 
създава принципът на добро-
волност за сдружаване при уп-
равлението на общите части.  В 
тази част законът се нуждае от 
сериозна промяна, съобразена 
с обществената нужда за обно-
вяване на сградния фонд  и до-
брата международна практика.

Интервюто взе
Петя РАЛЧЕВА

Ангел Минев е изпълни-
телен директор на Асо-
циацията за реновация 

на етажната собственост 
(АРЕС), чиято цел е проучва-
ния и анализи, консултации 
и обучение в областта на 
реновиране в многофамил-
ни жилищни сгради, както 
и подпомагане информаци-
онния обмен между държав-
ната администрация и соб-
ствениците. Г-н Минев е   бил 
заместник-министър в Ми-
нистерството на енергетика-
та в периода 2001- 2005 го-
дина. Има участие в редица 
международни програми от 
енергийния сектор като ре-
гулаторен експерт. В момен-
та е управител на компания 
за консултантска дейност в 
енергийния сектор.

Трябва структура, която да координира 
обновяването на сградния фонд

Нашето предложе-
ние беше да се ор-

ганични частичното 
саниране, като дей-
ността се узакони

Смятам, че дър-
жавната и общин-

ската администра-
ция трябва да рабо-
тят под постоянен 
натиск от страна на 
всички заинтересува-
ни


