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Наредба за условията и реда за установяване на жилищните нужди и за управление и разпореждане с жилища – общинска собственост


Н А Р Е Д Б А 

ЗА УСЛОВИЯТА И РЕДА ЗА УСТАНОВЯВАНЕ НА ЖИЛИЩНИ НУЖДИ И ЗА УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ЖИЛИЩА – ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ

(приета от Общинския съвет – Троян с Решение № 273/31.03.2005 г., 
изм. и доп. с Решение №156/11.09.2008 г. на ОбС – Троян, 
изм. с Решение №899/28.03.2019 г. на ОбС – Троян, 

изм. с Решение №982/27.06.2019 г. на ОбС – Троян)
Глава първа

Общи разпоредби


Чл. 1. Настоящата наредба определя условията и реда за установяване на жилищните нужди и за управление и разпореждане с жилища – общинска собственост.


Чл. 2. Управлението и разпореждането с жилища – общинска собственост, се осъществява от кмета на общината, в съответствие с разпоредбите на настоящата наредба и решенията на общинския съвет.


Чл. 3. (1) По своето предназначение общинските жилища са:

1. за настаняване под наем на граждани с установени жилищни нужди;

2. за продажба, замяна и обезщетяване на бивши собственици, чиито имоти са отчуждени за общински нужди;

3. резервни;

4. ведомствени.


(2) Жилищата по ал.1 се определят от общинския съвет по предложение на кмета на общината и могат да се променят съобразно потребностите в общината.


(3) Предоставянето и използването на общински жилища за нежилищни нужди се забранява.


(4) Не се допуска пренаемане на общински жилища, под каквато и да е форма.

Глава втора

Условия и ред за установяване на жилищните нуджи

Чл. 4. (1) За установяване на жилищните нужди, гражданите и техните семейства трябва да отговарят едновременно на следните условия:

1. не притежават жилище, вила или идеални части от такива сгради, годни за постоянно обитаване;

2. не притежават поземлен имот, отреден за жилищно строителство, и вилен парцел на територията на общината; 

3. не са прехвърляли имоти по т.1 и 2 на други лица след 13 март 1990 г. с изключение на прекратяване на съсобственост или дарение в полза на държавата, общината или организация с идеална цел;

4. не притежават имущество в налични парични средства по влогове, акции, дивиденти, моторни превозни средства, земеделски земи, поземлени имоти, жилищни и вилни сгради извън тези по т.1 и 2, фабрики, работилници, магазини, складове за търговска и стопанска дейност, ателиета и други основни и оборотни фондове и средства на обща стойност, по-голяма от 2/3 от цената, определена съобразно критериите, установени в глава четвърта от настоящата наредба, на жилище, съответстващо на нуждите за жилищна задоволеност, определена с нормите по чл.16;

5. една четвърт от общия годишен доход на гражданите и техните семейства не може да покрие разхода за пазарната наемна цена за жилище, съответстващо на нуждите му, съгласно нормите за жилищно задоволяване, определени с чл.16;

6. имат адресна регистрация в община Троян; 

7. не са се самонастанявали в общински жилища или наемното правоотношение за такива жилища не е прекратявано поради неплащане на наемната цена или на консумативните разноски за повече от 6 месеца, или нарушаване на добрите нрави, или неполагане грижата на добър стопанин при ползване на жилището.


(2) Обстоятелствата по ал.1, т.1 - 5 се установяват с декларация на гражданите, а по т.6 и 7 - от комисията по чл.8 от настоящата наредба.


Чл. 5. (1) Стойността на притежаваното имущество по чл.4, ал.1, т.4 се определя, както следва:

1. за моторни превозни средства, селскостопански машини и други - по застрахователната им стойност;

2. за земеделските земи - по Наредбата за условията и реда за установяване на текущи пазарни цени на земеделските земи;  за жилищни и вилни имоти извън тези по чл.4, ал.1, т.1 и 2 - съобразно критериите, установени в глава четвърта на настоящата наредба;

3. за дялово участие в търговски дружества - в размер 50 на сто от цената на придобиването;

4. за фабрики и други обекти с производствено предназначение и за прилежащите към тях терени и съоръжения - по оценки, извършени от лицензирани оценители;

5. за акции, котирани на фондовата борса - по пазарната им цена.


(2) (отм., Решение №899/28.03.2019 г. на ОбС – Троян)

(3) В притежаваното имущество се включват и наличните парични средства, включително и тези по жилищноспестовните влогове и дивидентите.


Чл. 6. (1) Лицата и семействата, които отговарят на условията по чл.4, се подреждат в зависимост от степента на жилищната им нужда в групи, както следва:

1. граждани, които следва да освободят заеманите от тях жилища и помещения, собствеността върху които се възстановява по Закона за възстановяване собствеността върху одържавени недвижими имоти и по други закони за възстановяване на собствеността;

2. незаемащи жилищна площ и ползващи повече от една година за жилище нежилищни помещения, като бараки, изби, непригодни тавански помещения и др.;

3. живеещи в жилищни помещения, негодни за обитаване, вредни в санитарно-хигиенно отношение или застрашени от самосрутване, освидетелствани по установения за това ред;

4. семейства, живеещи въз основа на свободно договаряне;

5. заемащи недостатъчна жилищна площ по нормите на чл.16.


(2) Заемането на помещенията по ал.1, т.2 и 3 е основание за еднократно установяване и степенуване на жилищната нужда на обитателите. Последващото им обитаване от други наематели не поражда права за ново определяне на жилищната нужда.


(3) При подреждане на лицата и семействата в една и съща група се дава предимство на:

1. семейства с две и повече деца;

2. самотни родители на непълнолетни деца;

3. семейства, в които един от членовете е с призната I и II група инвалидност;

4. млади семейства;

5. семейства или лица, които са живели по-дълго време при тежки жилищни условия.


Чл. 7. (1) В общината се съставят и поддържат картотеки на нуждаещите се от жилища лица и семейства, които отговарят на условията по чл.4.


(2) Картотекирането на нуждаещите се от жилища граждани се извършва въз основа на молба и декларация по образец, утвърден от кмета на общината, в които се посочват:

1. броят, трите имена, възрастта и продължителността на адресната регистрация на членовете на семейството;

2. жилищните условия, при които живее семейството към момента на представяне на молбата; вписват се данни за вида (жилищни, нежилищни), размера и собствеността на обитаваните помещения;

3. извършени сделки с недвижими имоти по чл.4, ал.1, т.3;

4. притежавано имущество по чл.4, ал.1, точки 1, 2 и 4;

5. общ годишен доход на членовете на семейството за предходната година, формиран от заплати и пенсии, както и допълнителни доходи от хонорари, търговска и стопанска дейност, отдаване на собствен сграден фонд под наем, земеделски земи под аренда и др.;

6. данни за предишни вписвания в картотеките.


Чл. 8. (1) Кметът на общината назначава комисия за картотекиране на нуждаещите се граждани, в която се включват служители от общинската администрация и одобрява правила за тяхната работа.  


(2) Комисията по ал.1 разглежда в двумесечен срок подадените молби и декларации, взема решение за включване или невключване на гражданите в картотеките и определя степента на жилищната нужда на отделните семейства (лицата) по групи, съгласно чл.6.


(3) Решението на комисията се съобщава и се обжалва по реда на Закона за административното производство.


Чл. 9.  Гражданинът остава картотекиран като нуждаещ се от жилище и когато:

1. изпълнява наборна военна служба;

2. учи в друго населено място или извън страната;

3. работи в друго населено място или извън страната.


Чл. 10.  (1) Гражданите, картотекирани по реда на тази глава, са длъжни при промяна на данните по чл.7 и на условията по чл.4 да уведомят в едномесечен срок писмено съответната община чрез попълване на нова декларация.


(2) Гражданите, които започват индивидуално или групово жилищно строителство или са включени в жилищностроителни кооперации, са длъжни да уведомяват писмено общината в едномесечен срок от издаването на разрешението за строеж.


Чл. 11. (1) Заличават се от картотеката лица и семейства, които:

1. придобилите имоти по чл.4, ал.1, т.1 и 2;

2. включените в строителството по чл.10, ал.2;

3. настанените в жилище, което отговаря на нормите за жилищно задоволяване по чл.16.


(2) Гражданите, посочили неверни данни или несъобщили в декларациите обстоятелствата, свързани с условията по чл.4, чл.7 и чл.10, ал.2, носят отговорност по чл.313 от Наказателния кодекс и се заличават от картотеката за срок от 5 години.


(3) Заличаването от картотеката се извършва с решение на комисията по чл.8. Решението се съобщава и се обжалва по реда на Закона за административното производство.


Чл. 12. Документите, подадени от гражданите при кандидатстване за настаняване под наем в общинско жилище, се съхраняват в общинските картотеки до 5 години след заличаването им от картотеката.


Чл. 13. (1) Поредността по групи на картотекираните граждани се актуализира всяка година.  Тя не се променя в течение на годината освен при условията на чл.10, ал. 1 и служебно от комисията по чл.8 с протокол.


(2) Въз основа на определената към 31 декември на предходната година поредност по групи, броя и вида на жилищата, които ще се разпределят през годината, комисиите по чл.8 изготвят проект на годишен списък на гражданите, които ще бъдат настанени под наем.


(3) При изготвяне на списъка по ал.2 се вземат предвид броят и видът на новоизградените общински жилища, на тези, които се очаква да бъдат освободени през годината, и на придобитите по силата на сключени договори и на други правни сделки.


(4) Проектосписъкът по ал.2 се обявява до 20 януари на определеното за целта място в общината.  В 14-дневен срок от обявяването гражданите могат да правят възражения и искания по списъка.


(5) Постъпилите възражения и искания се разглеждат в едномесечен срок от кмета на общината. Утвърденият от него списък може да се обжалва пред общинския съвет в 7-дневен срок от утвърждаването му.  Общинският съвет се произнася по жалбите на следващото си заседание, но не по-късно от 1 месец след изтичане на срока за обжалване, и решението му е окончателно.


Чл. 14.  (1) Жилищата за настаняване на гражданите, включени в списъка по чл.13, ал.2, се определят по нормите за жилищно задоволяване, установени в чл.16.


(2) Настаняването на гражданите от списъците по чл.13, ал.5 продължава и след приключване на календарната година до утвърждаването на нови списъци за следващата година.


(3) Гражданите, включени в списъците от предходната година и неполучили жилища, се включват в началото на списъка през текущата година при спазване на установената поредност, освен ако има промяна на условията по чл.4, на групите по чл.6 и на данните по чл.7.


Чл. 15.  (1) Гражданите, настанени под наем в жилища по чл.3, ал.1 от настоящата наредба, представят ежегодно до 31 декември декларации за обстоятелствата по чл.4 и чл.7.


(2) При изменение на данните и условията по чл.4 и чл.7, водещо до промяна на жилищните нужди, определени с нормите по чл.16, наемателите се пренастаняват в други жилища.

Чл. 15а. (1) Право на строеж върху имоти - частна общинска собственост, отредени за изграждане на социални жилища, може да се учредява без търг или конкурс за строеж на жилищна сграда на лица с установени жилищни нужди по реда на чл.4, на жилищностроителни кооперации или сдружения, в които членуват само такива лица.


(2) Лицата по ал.1 подават молба до кмета на общината за учредяване на право на строеж върху имоти - частна общинска собственост.

(3) Комисията за картотекиране на нуждаещите се граждани, назначена със заповед на кмета на общината,  разглежда в едномесечен срок подадената молба и прави мотивирано предложение до кмета на общината.

(4) Възоснова на предложението на комисията кмета на общината издава заповед и сключва договор.

(5) Цената на правото на строеж се определя от общинския съвет, възоснова на оценка от оценител на имоти.
Глава трета

Управление на жилищата – общинска собственост

Раздел първи

Норми на жилищно задоволяване

Чл. 16.  (1) Установяват се следните норми за жилищно задоволяване:


1.  на едночленно семейство - до 25 кв. м жилищна площ;


2.  на двучленно семейство - до 40 кв. м жилищна площ;


3.  на тричленно и четиричленно семейство - до 55 кв. м жилищна площ;


4.  на семейство с 5 и повече членове - до 15 кв. м. жилищна площ в повече за всеки следващ член от семейството, след четвъртия.


(2) При определяне на необходимата жилищна площ се взема предвид и детето, което ще се роди.


(3) За задоволяване на специфични нужди може да се предостави допълнителна жилищна площ (стая) до 15 кв. м:


1.  на хабилитирани научни работници, които не притежават помещения или ателиета за упражняване на научна и творческа дейност;


2.  когато член от семейството страда от заболяване, посочено в списък, утвърден от Министерство на здравеопазването. Правото се установява с документ, издаден от съответния компетентен орган.


3.  на млади семейства;


4.  на семейство, с което са живели непрекъснато в едно домакинство в продължение на 2 и повече години и продължават да живеят пълнолетни низходящи и възходящи, които не притежават жилищен или вилен имот в страната.


(4) Когато жилището надвишава нормите за жилищно задоволяване по предходните алинеи, за всеки квадратен метър заемана жилищна площ над тези норми, месечната наемна цена се заплаща в двоен размер.


Чл. 18.  (1) В едно жилище се настанява само едно семейство.


(2) По изключение, две или повече семейства могат да се настаняват в едно жилище само с тяхното изрично писмено съгласие.


Чл. 19. (1) Когато поради намаляване броя на членовете на семейството същото не покрива нормите за настаняване по чл.16, в едномесечен срок, а в случай на смърт – в тримесечен срок, наемателите са длъжни да подадат молба за настаняване в друго общинско жилище, съобразно нормите.


(2) Ако наемателите не направят искане в посочените в ал.1 срокове, кметът може да издаде настанителна заповед служебно. Ако в едномесечен срок от връчване на заповедта наемателите не заемат определеното им жилище, заповедта се отменя, а наемното правоотношение за заеманото жилище до настъпването на обстоятелствата по ал.1 се прекратява.

Раздел втори

Жилища за отдаване под наем


Чл. 20. (1) В жилищата за отдаване под наем по чл.3, ал.1, т.1 се настаняват за срок не по-дълъг от пет години:


1. лица с жилищни нужди, установени по реда на настоящата наредба;


2. наематели на общински жилища, които се засягат от ново строителство, надстрояване или престрояване, основен ремонт или реконструкция;


3. лица, жилищата на които са възстановени на бившите им собственици по реда на чл.7 от Закона за възстановяване на собствеността върху одържавени недвижими имоти.


(2) При изтичане на срока на настаняване, наемното правоотношение може да бъде продължено, ако наемателят отговаря на условията за настаняване под наем в общинско жилище.


Чл. 21. (1) Настаняването под наем се извършва със заповед на кмета на общината. 


(2) Заповедта по ал.1 съдържа:


1. трите имена и единен граждански номер на настаненото лице;


2. броя на членовете на семейството на настанения, техните имена, единен граждански номер и родствена връзка;


3. вида и местонахождението на жилището;


4. срока за настаняване;


5. месечната наемна цена и срока, до който същата се заплаща;


6. срока за сключване на договора за наем на жилището;


7. срока за фактическото предаване на жилището посредством предавателно-приемателен протокол.


(3) (изм., Решение №899/27.03.2019 г.) Заповедта за настаняване се издава на името на член от семейството – гражданин и се отнася за всички членове на семейството.


(4) Заповедта се връчва по реда на Гражданския процесуален кодекс и влиза в сила от датата на фактическото предаване на жилището. 

Чл. 22. Преди издаване на заповедта по чл.21, членовете на семейството подават декларация за обстоятелствата по чл.4 и чл.7. За неверни данни, деклараторът носи отговорност по Наказателния кодекс.


Чл. 23. Ако настаненото лице в едномесечен срок от фактическото предаване на обекта не заеме определеното жилище, заповедта за настаняване се отменя от кмета на общината.

Чл. 24. (1) Въз основа на настанителната заповед по чл.21 кметът на общината сключва писмен договор за наем, в който се съдържат:

1. обстоятелствата по заповедта за настаняване по чл.21, ал.2;

2. правата и задълженията на наемателя и наемодателя;  

3. отговорността при неизпълнение; 

4. поддържането (текущи и основни ремонти);

5. други условия по наемното правоотношение.

(2) Наемните правоотношения се прекратяват от кмета по реда на чл.46 от Закона за общинската собственост, а принудителното освобождаване – по реда на чл.65 от същия закон.

Чл. 25. Месечната наемна цена на 1 кв. м. за отдаване под наем на общински жилища на лицата по чл.20, ал.1 се определя с тарифа на общинския съвет.


Чл. 26. (1) Свободни общински жилища, за настаняването в които няма нуждаещи се граждани, отговарящи на условията на чл.20 и чл.28, могат да се отдават под наем чрез търг или конкурс от кмета на общината за срок до пет години при пазарна месечна наемна цена, определена с тарифа на общинския съвет.

(2) Търгът или конкурсът се провежда при условията и по реда на глава седма от Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество.


Чл. 27. (1) В жилищата за отдаване под наем по чл.3, ал.1, т.1 могат да се настаняват и лица, единственото жилище на които е отчуждено за мероприятие на Общината по реда на ЗТСУ (отменен) въз основа на влязъл в сила застроителен и регулационен план и същите са обезщетени с отстъпване на жилище в новострояща се жилищна сграда.


(2) Лицата по ал.1 не заплащат наем и се настаняват за срок до построяване на жилището, с което са обезщетени и въвеждането му в експлоатация.

Раздел трети

Резервни жилища


Чл. 28. В резервните жилища се настаняват под наем за срок не по-дълъг от две години лица:


1.  жилищата на които са станали негодни за обитаване в резултат на природни и стихийни бедствия и аварии или са застрашени от самосрутване;


2.  в семействата на които са налице остри социални или здравословни проблеми.


Чл. 29. (1) Обстоятелствата и жилищните нужди на лицата по чл.28 се установяват от комисията по чл.8 от настоящата наредба, която прави писмено мотивирано предложение до кмета на общината, след изрично установяване, че лицата или членовете на семействата им не притежават годни за обитаване жилища или вила на територията на общината.


(2) В случаите на чл.28, т.1 комисията се събира в срок до 24 часа от настъпване на събитието.


(3) В случаите на чл.28, т.2, обстоятелствата, които могат да доведат до настаняване в резервно общинско жилище трябва да са такива, че непосредствено да застрашават живота и здравето на нуждаещите се граждани, което се удостоверява с документ, издаден от съответните институции.


Чл. 30. Настаняването под наем в резервно жилище се извършва по реда на чл.21, чл.22, чл.23, чл.24 и чл.25 от настоящата наредба.


Чл. 31. (отм. с Решение №156/11.09.2008 г. на ОбС – Троян) 


Чл. 32. (изм. с Решение №982/27.06.2019 г. на ОбС – Троян) Резервните жилища се настаняват под наем за срок не по-дълъг от две години лица:

1. жилищата на които са станали негодни за обитаване в резултат на природни и стихийни бедствия и аварии или са застрашени от самосрутване;

2. в семействата на които са налице остри социални или здравословни проблеми.
Раздел четвърти

Ведомствени жилища


Чл. 33. Ведомствените жилища са предназначени за осигуряване на жилищна площ временно, до прекратяване на трудовото правоотношение или служебното правоотношение на служители в общинската администрация, когато те или членовете на семейството им нямат друг жилищен или вилен имот на територията на Република България.


Чл. 34. (1) Комисията по чл.8 разглежда постъпилите молби за настаняване във ведомствени жилища и след преценка на наличието на условията по чл.33, прави писмено мотивирано предложение до кмета на общината.


(2) Настаняването под наем във ведомствено жилище се извършва със заповед на кмета на община Троян и договор за наем по реда на чл.21, чл.22, чл.23, чл.24 и чл.25 от настоящата наредба.


Чл. 35. Наемните правоотношения с настанените във ведомствено жилище се прекратяват с прекратяването на трудовите (служебните) правоотношения на общинския служител.

Глава четвърта

Разпореждане с жилища – общинска собственост
Раздел първи

Критерии за образуване на цените за продажба на жилища –

общинска собственост


Чл. 36. (1) Цените на жилищата – общинска собственост, предназначени за продажба, се определят от лицензирани оценители, съобразно критериите, установени в глава седма от Правилника за прилагане на Закона за държавната собственост.


(2) Продажбата не може да се извърши на цена, по-ниска от данъчната оценка на имота.


(3) Определената цена по ал.1 се утвърждава от общинския съвет.

Раздел втори

Разпореждане с жилища – общинска собственост

Чл. 37. Жилищата по чл.3, ал.1, т.2 могат да се продават след решение на Общинския съвет на:

1. правоимащи по Закона за уреждане на жилищните въпроси на граждани с многогодишни жилищно-спестовни влогове;

2. лица, чиито жилища се предвижда да бъдат отчуждени по реда на глава трета от Закона за общинската собственост;

3. други лица, отговарящи на условията за закупуване на общински жилища, определени в настоящата наредба.


Чл. 38. (1) Наемател на общинско жилище може да го закупи, ако отговаря на следните условия:


1. да отговаря на условията за настаняване в общинско жилище, установени в глава втора от настоящата наредба;


2. да е наемател на общинско жилище, на основание на настанителна заповед и договор за наем, не по-малко от пет години без прекъсване;

(2) Наематели на общински жилища, които са правоимащи по Закона за уреждане на жилищните въпроси на граждани с многогодишни жилищноспестовни влогове, включени в окончателния списък по чл.7 от същия закон, могат да закупят жилището, в което са настанени, без да отговарят на условията по ал.1, т.2.

Чл. 39. (1) Продажбата на общински жилища на лицата по чл.37 се извършва по тяхна писмена молба до кмета на общината. Към молбата се прилага декларация за семейно положение и имотно състояние.


(2) След като се установи, че са налице условията по чл.37 и чл.38, кметът на общината прави мотивирано предложение до общинския съвет, който определя цената и условията за продажба на жилищата.


(3) Въз основа на решението на общинския съвет по ал.2, кметът на общината издава заповед за продажба, в която се посочват вида и местонахождението на жилището, купувача, цената и другите дължими плащания, както и начина и срока на плащане на цената на жилището.


(4) Заповедта се връчва на купувача срещу разписка.


(5) отм. с Решение №982/27.06.2019 г. на ОбС – Троян)

(6) След заплащане от купувача на дължимите по заповедта по ал.3 суми, се сключва договор за продажба.


Чл. 40. (1) Ведомствените жилища на общината могат да се продават на служители, които имат не по-малко от седем години стаж без прекъсване в общинската администрация. Продажбата се извършва по предложение на кмета на общината, след решение на общинския съвет.


(2) Въз основа на решението на общинския съвет, кметът на общината издава заповед и сключва договор за продажба.

Чл. 41. (1) Замяна на общински жилища с жилищни или нежилищни имоти – собственост на държавата, на физически или юридически лица, се извършва при условията и по реда на чл. 36 от Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество.
(2) Замяната на общински жилища с нежилищни имоти се допуска само ако има свободни общински жилища, за настаняването в които няма нуждаещи се граждани, отговарящи на условията по чл. 20 и 28 или ако върху имота, придобит в резултат на замяната, ще се изградят социални жилища.
Преходни и заключителни разпоредби

§ 1. (1) Настоящата наредба се приема на основание чл.45а, ал.  1 от Закона за общинската собственост.

(2) Настоящата наредба е приета от Общинския съвет с Решение №273 от 31.03.2005 г. и  влиза в сила от публикуването й във в-к „Троянски глас”.


§ 2. С влизане в сила на настоящата наредба автоматично се отменят или изменят онези решенията на Общинския съвет, които влизат в противоречие с нейните норми.


§ 3. За неуредени в настоящата наредба въпроси се прилагат съответните разпоредби на действащите в Република България нормативни актове. В случай на последващи промени в нормативни актове и противоречие на наредбата с тях, то съответните разпоредби от наредбата се считат за автоматично отменени и заместени от съответните правни норми.

инж. Петко Пенков /П/
Председател на ОбС-Троян           
* На основание чл. 6, параграф 1, б. д), предл. второ от Регламент (ЕС) 2016/679 на Европейския парламент и на Съвета от 27 април 2016 година относно защитата на физическите лица във връзка с обработването на лични данни и относно свободното движение на такива данни.
