Докладът на експертната група към ГСКНС-София предлага оценки и предложения, свързани с процедурите при издаване на разрешенията за строеж (относно преустройства, свързани с промяна на предназначенията в сгради с основно предназначение за живеене), както и с незаконното строителство в София.

Фондация АКСЕС-София подкрепя усилията на групата като гражданско усилие в пряк обществен интерес и предлага възможност за запознаване с доклада в пълния му обем - във вида, в който ни бе представен.

Фондация АКСЕС-София не е участвала в изработването на доклада и няма възможност да подкрепи изложените в текста факти, констатации и предложения. Публикуването на доклада на страницата на фондацията е израз на нашето дълбоко убеждение, че информация от подобен характер трябва да достигне до по-широк кръг читатели.
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Граждански натиск срещу корупцията и некомпетентността в общинската и централната администрации в сферата на незаконното строителство

Д О К Л А Д  
на експертна група към ГСКНС-София
Оценка за законосъобразността на процедурите 

при издаване на разрешенията за строеж относно преустройства свързани с  промяна на предназначенията в сгради с основно предназначение за живеене  и незаконни строежи  

І. ВЪВЕДЕНИЕ В ПРОБЛЕМА

Стотици  сгради в централната и най – престижната част на столицата са проядени и изтърбушени от незаконни преустройства, нарушаващи конструктивната  им  цялост, като по този начин са потъпкани не само правата на живеещите в тях , влошен  е техният жизнен стандарт, но се създават и реални предпоставки  за  тяхното срутване при първото по – голямо земетресение .В подкрепа на гореизложеното си позволяваме да посочим адресите на няколко измежду многото подобни случаи,  за  които  притежаваме изчерпателна информация :

Гр.София: ул.”Раковски”№120, бул. “Евлоги Георгиев” №85, ул.”Стефан Караджа” №12, бул.”Христо Смирненски” №18, бул.”Тотлебен” №11 , ул.”Солунска” №58, кв. Редута ул.”Калиманци” до бл 101, ул.”Московска “№29.

Картината се допълва и от ужасяващите размери, които това явление е взело в София, а предполагаме и в цялата страна. Почти всеки втори или трети имот в столицата – кооперация, блок, незастроен терен и т.н., съответно  техните собственици, са пострадали по някакъв начин от действията или по точно от бездействието на държавната  и общински администрации, регулиращи строителството . 

Гражданите, защитавайки собствените си имуществени права са  изненадани от бързината, с която се издават въпросните разрешителни  и е трудно по законен път бързо да се  оборят  въпреки  очевидните и многобройни нарушения. Скоро се разбира, че  са  изправени срещу вероятно добре организирана престъпна структура от чиновници и недобросъвестни инвеститори, действащи съгласувано срещу интересите на гражданите – собственици на жилища в сгради в режим на етажна собственост, за своя собствена облага – общинска администрация,  включително кметове и главни архитекти, ДНСК,  практически недействащ Инспекторат на Министерството на регионалното развитие и благоустройството, жилищна мафия и прочие. Най – разпространената схема е следната :

Първи етап – опорочена процедура по издаване на разрешения за преустройства .

Втори етап – гражданите не се уведомяват надлежно за първоначално издаденото разрешение за строеж .

            Трети етап – след започване на преустройството или строежа, потърпевшите отиват в ДНСК, за да си търсят правата и се сблъскват с бездушието и цинизма на съответния чиновник, който ги уведомява, че са пропуснали срока за обжалване и строителните документи са вече окончателно узаконени .

Що е корупция ? 

Нашето скромно мнение е, че корупцията се измерва като възприятие на обществото, изразяващо се в наблюденията му от действията на властта, поведението на нейните служители в качеството им на такива, отзивите на граждани, участвували в корупционни действия по силата на обстоятелствата и оценката им за отделни лица от администрацията, предизвикали извършването на посочените действия и други подобни. Всичко това формира обществено мнение за корупцията и сочи нейния интензитет и сфери на проявление. По мнение на социолозите последното десетилетие на двадесети век е белязано от глобален интерес към корупцията. В най-новата история на България същото това десетилетие се оказа десетилетие на прехода за цялата социално-икономическа система. При тази обстановка глобалните корупционни тенденции мултиплицираха за нашата страна негативния си ефект. Слабата институционална среда създаде благоприятни условия за разгръщането й,  свободно и спонтанно възникналите в последните две-три години граждански структури все още не успяват да отреагират ефективно. Тези два елемента се превърнаха в скачен съд и може да се твърди, че на този етап в България няма атмосфера за взаимност и сътрудничество между държавни, общински и граждански организации.

 В своята статия “Странното (пре)откриване на корупцията “ (сб. “Под линия – социалните науки и другият век”, изд. Факел експрес и Център за либерални стратегии) Иван Кръстев подчертава, че социалните науки поливалентно дефинират корупцията. “Три основни подхода се сблъскват в определянето на понятието политическа корупция. 

Първият я дефинира като злоупотреба с държавна служба за лична полза. 

Вторият дефинира корупцията по отношение на обществения интерес и общественото мнение. 

Третият подход предлага пазарно ориентирана дефиниция, където корупцията се определя като пазарен тип поведение извън територията на пазара.” 

Определението на корупцията в сборник със съставител Ив. Петкова, издание на Коалиция 2000 и Институт за икономическа политика допълва, че облагодетелстването от злоупотребата с власт, става за сметка на правата и законните интереси на личността, на конкретна общност или на цялото общество. 

По отношение на предмета, който ГСКНС изследва – незаконно и незаконосъобразно строителство вследствие некомпетентност и корумпираност на общинската администрация, и трите подхода имат своя логика и основание. Но и тук основният проблем не е в определението, а в невъзможността да се докаже, че явни административни нарушения на императивни, еднозначни  норми на закона представляват случаи на корупция. В този смисъл ГСКНС очерта в проекта, по който работи, алтернативата “корупция – некомпетентност”.  Гражданската структура събра материал и изпълни своята гражданска мисия. Независимо как ще бъдат квалифицирани нарушенията на администрацията (като некомпетентност или корупция), санкциониращата реакция на висшестоящите органи би трябвало да е идентична. В случай, че съответната общинска власт не предприеме адекватните действия, то това означава, че ГСКНС се движи далеч пред компетентните органи в усилията да се прекратят корупционните действия в строителството.

 Кой строеж е незаконен ? В най-общ смисъл всеки строеж без строителни книжа. Но незаконни са и разрешените строежи в противоречие на изискванията на закона.

ІІ. Обществена необходимост от проекта 

  Състоянието на строителния бизнес дори в страни с развита демокрация, авторитетна съдебна система и с висок икономически потенциал доказва високата степен на обществена необходимост от контрол в тази сфера. Строителният бизнес навсякъде по света генерира корупционно напрежение и практики. Неотдавна 25 бивши магистрати и държавници от цял свят изготвиха “Възвание за борба с голямата корупция”, станало популярно като Парижката декларация срещу глобалната подкупност. Сред световноизвестните имена са и Антонио ди Пиетро (бащата на операция “Чисти ръце” в Италия, при която в началото на 90-те години бяха арестувани и разследвани десетки министри, депутати, политици, мафиоти), бившата френска съдия-следователка Ева Жоли (наредила обиска и ареста на бизнес-магната и министър по времето на Франсоа Митеран Бернар Тапи), Мери Робинсън, бивш президент на Ирландия и комисар по човешките права в ООН. Във Възванието се посочват секторите, в които злоупотребите са най-големи. На челно място е поставено едрото строителство.   

Може да се предполага, че корупцията в строителството ще бъде проблем и в бъдещето на България. Наблюденията на ГСКНС доказват неговата актуалност и сега, съотнесен, разбира се, към скалата на родната икономическа действителност и отчетен по мащабите на родните корупционни сделки. 

Проучване на Агенция “Витоша Рисърч” от миналата година сред представители на дребния и среден бизнес установи:                                                         

· Разрешителните при строеж се подреждат на трето място като корупционна практика при получаването на административни услуги;

· Цената на корупцията при строителството, т. е. размерът на подкупите, се подрежда на пето-шесто място, сравнена с цената на корупцията при другите административни услуги

(изд. “Корупция и антикорупция”, Коалиция 2000).

Естествено с анкетирането само на тази фокус-група  (дребния и среден бизнес) очерталата се картина не е нито пълна, нито безусловна. Факт е например, че сравнително голяма част от предприемачите отказват да говорят за размера на подкупа. Защото всъщност много често не става дума просто за съкращаване на бюрократични процедури. Става дума за сделка, при която приемащият подкупа създава неполагащи се по закон права на предлагащия подкупа за сметка на трети лица или обществото. 

Новите  данни на  Агенция “Витоша Рисърч”за м .юни , м.юли 2003год. потвърждават тенденцията - най- големи и най -масови подкупи се дават за разрешение за строеж , спечелване на обществена поръчка /бел.ГСКНС – много често това е строителна поръчка /,получаване на кредит и прочие .

Необходимо е също още да се отбележи, че началото на строителния процес изцяло е свързан с местната власт – общински съвети и местна администрация. Неотдавна по повод влошения корупционен индекс на страната ни, оповестен от Transparency International, българската организация “Прозрачност без граници” нареди общините до другите институционални субекти, които не изпълняват ангажиментите си за противодействие на корупцията. С други думи корупционният натиск от страна на инвеститори и прочие участници в строителния процес е охотно посрещнат и вписан в местното самоуправление.  

ІІІ. Корупцията в строителството. 

3.1. Проектът започна при действието на ЗУТ преди изменението му през м. юли 2003 година. Небалансираната правна уредба на закона по отношение на правата и възможностите на засегнатите групи дава основание за извода, че е налице приоритет на правата и възможностите на строителната гилдия за сметка на етажните собственици. От приемането на ЗУТ до изменението му през м. юли тази година  действуваше нормата на чл. 156, ал. 2, който представляваше отказ от правосъдие за засегнатите от строителството граждани: най-драстичният случай беше законовата забрана при вече започнал строеж въпреки подадена жалба да бъде отменено обжалваното разрешение за строеж от контролния орган или от съда, както и привилегированото положение на строителния предприемач и инвеститора по отношение спирането на строителството. Жалбата срещу разрешението за строеж не спираше строителните работи. В практиката това са случаите на преустройствата на партерните етажи в сгради в централната градска част на столицата. По силата на самия закон не беше възможно противопоставяне при отварянето на казино, магазин, друг вид обществено заведение в жилищната сграда, щом строително-ремонтните работи са започнали. Не беше възможно да се противопоставяне и на завземането на общи части от сградата в режим на етажна собственост. Тази разпоредба беше противоконституционна по своята същност и явно обслужваше интересите на строителните предприемачи, търговците и други обществени групи за сметката на правото на останалите собственици в същата сграда. 
3.2. След земетресението в Свищов, Комитетът по териториално и селищно устройство и БАН през 1987 година утвърдиха Норми за проектиране на сгради и съоръжения в сеизмични райони. Видно от картата за сеизмично райониране на страната и Списъка на населените места със стойности за сеизмичния коефициент към картата /Приложение N 3 към чл. 10 от нормите / София е в район с най-висока сеизмична степен - IХ и с най-висок сеизмичен коефициент - 0.27. Съответно всяка промяна на носещата конструкция в основите на сградата чрез премахването и намаляването на носимоспособната площ би довело до застрашаване на цялата сграда от пропукване и срутване. За тази опасност има много предупредителни статии в пресата.
По силата на чл. 42 от Нормите, неосигурени и осигурени на сеизмични въздействия сгради се допуска да бъдат преустроявани и надстроявани до предвидената в таблица 5 към чл. 28 височина и етажност, като се докаже, че след преустрояването и надстрояването същите са сеизмично осигурени съгласно изискванията на тези норми. Следователно сеизмично неосигурени сгради, каквито са повечето в центъра на София, тъй като са строени преди 1987 година, се допуска да се преустрояват само след пълна конструктивна експертиза- изчисляване на цялата сграда, която на база изчисления доказва, че след преустройството носимоспособността на конструкцията не се променя. Подобни изчисления никъде не са правени, когато са издавани разрешенията за преустройство на жилищните сгради. В нито един случай цялата сграда не е изчислявана. Там, където има някакви изчисления, те са правени само за конкретния обект, без изобщо да се отчита, че сградата е едно цяло и промените на парче в конструкцията й непременно ще променят конструктивните й характеристики. 
Търпимостта към това драстично закононарушение се изразява и в цитирането и приемането на едно ръководство на програмен колектив за прилагане на нормите като основен нормативен акт при издаването на разрешенията за строеж и при извършване на последващия контрол от органите на ДНСК.
Второто съществено засягане на правата на живеещите в жилищни сгради с преустроени партерни етажи произтича от повърхностната проверка на протоколите от общи събрания на етажната собственост за даване на съгласие за преустройствата и от пренебрегването на жалбите срещу преустройствата.

По този начин бяха засегнати правото на гражданите на собственост и на спокоен живот в жилищните сгради за сметка на правата на собствениците на партерни апартаменти, преустроени от жилища в търговски и други обекти.  
ІV. Дейности по проекта :

 В рамките на едногодишния проект “Граждански натиск срещу корупцията и некомпетентността в общинската и централната администрация в сферата на незаконното строителство”, изпълнен с финансовата  подкрепа Коалиция 2000 към Центъра за изследване на демокрацията, за да се изпълнят целите на проекта изработихме програма,  която хронологически включи  включи:
* Установяване на контакт  с ръководствата  в общинската администрация и някои районни администрации.

* Мониторинг  на процедурите при издаване на разрешения за строеж, включващ проверка на преписките .

 * Обработка на дадените жалби и правни консултации

 *  Приемна  за граждани   

 * Прескоференции и кръгли маси :

  ”Корупцията и незаконното строителство шест месеца по късно”
    Имаше широко  медийно покритие тази прескоференция 

            * Провеждане на  срещи и кръгла маса с  гражданско сдружение  в Младост с цел дискутиране по проблемите на незаконното строителство и преустройство  и корупцията и тенденция за формиране на експертна –консултативна група .

           *   Сдружението в израз на желанието си да търси сътрудничество с други неправителствени организации осъществи редица срещи в края на 2002 и 2003год с представители на сдружението в Младост , Инициативният комитет за спасяване на градинката срещу Руската черква ,Обединение срещу корупция и други  ,   на които срещи се обсъждаха възможностите за съвместни действия и евентуално организиране на нова Кръгла маса .  

Една от темите които се обсъждаха е Участие на представители от Гражданските сдружения  при промени в правната уредба с цел защита правата на гражданите , собствеността им и правото на благоприятна жизнена среда .     

* На 18.06.2003 год . се проведе   кръгла маса в “София прес “ на тема “Гражданите , общински администрации, жизнена среда в София “ съвместно с други  граждански сдружения  и представители на общинските и държавни администрации. Имаше широко  медийно покритие тази кръглата маса. Тази кръгла маса завърши с 

ГРАЖДАНСКИ ИСКАНИЯ
на участниците в Кръгла  маса    на тема
           “Столичани , жизнена среда и администрация   “
             проведена на 18.06.2003 от 10 ч     в ”София   Прес“  

1. Да се забрани със закон реституцията  в  междублоковите пространства , съществуващите зелени площи , детски и спортни площадки .

2. Междублоковите пространства заедно със съществуващите зелени площи ,детски и спортни площадки и съоръжения ,да бъдат обявени със закон за публична общинска собственост  без право да се трансформират  в частна общинска . 

3. Новият общ устройствен план на София да бъде подложен на широко обществено обсъждане и приет с референдум от столичани.                    

      Да не се допусне  с приемането на новия устройствен план на София

      да бъдат узаконени   незаконните строителства  и частичните   изменения на                                                         

      подробните устройствени планове, извършени в нарушение на закона  и против обществения интерес .                                                                  

4. Да се запази статута на жилищните комплекси като цялостно изградени градски структури , съобразно предвидените при тяхното проектиране и изграждане параметри. Да се прекрати преуплатняването и преструктурирането им.

5. Частичните изменения на застроителните и регулационни планове да се извършва по изключение с писмено съгласие на всички собственици и притежателите на сервитут  “право на строеж “от всички съседни имоти вкл. и  тези “през улица”.

6. Със закон да се въведе изрична абсолютна забрана за узаконяване на незаконните строежи . В случай ,че поправките в ЗУТ не влязат в планарна зала до лятната ваканция на парламента , незабавна отмяна на чл.156ал.2 от ЗУТ .

7. При преустройства  в съществуваща жилищна сграда относно промяна на предназначението на жилищното помещение ,  по хипотезата на чл.38 ал.4 от ЗУТ да се изисква  нотариално завереното съгласие на всички собственици в жилищната сграда . 
8. Народното събрание със закон да задължи общините в срок до 31.12.2003.да предяват правата си по чл.72 от ЗС срещу собственици с възстановена в реални граници собственост по ЗСПЗЗ в чертите на населените места .

9. Изготвяне на нов, съвременен закон за жалбите, сигналите и предложенията на гражданите ,изведен като приоритет в законодателната дейност на парламанта .

10. Обновяване на нормативната уредба на санитарно –хигиенните норми , които се отнасят до селищната жизнена среда .

11. Докато се приемат необходимите законови промени Народното събрание да наложи мораториум върху реституцията и строителството  в  междублоковите пространства, съществуващите зелени площи , детски и спортни площадки . 

Темите, които   се  обсъждиха на кръглата маса са  свързани с предложения за   промени в правната уредба с цел защита правата на гражданите, собствеността им и правото на благоприятна  здравословна жизнена среда.  Констатира се, че  общинската администрация вече открито води война с  гражданите .

Потвърждение за това е решение на Общинските съветници заведенията да работят до 24 ч .

* Подаване на жалба към Областният управител на гр.София относно обсъждане и разглеждане на решението на СОС за узаконяване на над 1300 раз решителни за строеж.  Не се осъществи среща с областният управител на София ,относно обсъждане и разглеждане на решението на СОС за узаконяване на над 1300 разрешителни за строеж .Може би  кампанията за кандит - кмет   бе по -важна за  сегашният областен  управител на София отколкото решаването на тези проблеми !

* Въз основа на своите наблюдения ГСКНС изготви информационна  брошура в помощ на гражданите  срещу посегателствата върху техните  домове която прилагаме към доклада 
*-Прескоференция на тема “Незаконното строителство и корупцията една година по-късно” и медийно преставяне на информационната бюлетина за граждани.

· Участие в телевизионни предавания по Канал 1 , BTV                                           
*  Анализ от проверката.

*   Доклад .

В изпълнение на програмата установихме контакт със Столична община и със съдействието на секретаря й г-н Асен Дюлгеров, проведохме граждански мониторинг в 5 районни администрации - Средец, Красно село, Оборище, Слатина, Триадица.
1.Проверки 

1.1Мониторинг в община “Триадица”

Представителите на сдружението Стоил Сотиров и Светлана Цветкова посетиха район “Триадица” на 21 май 2003 година и се срещнаха с инж. Зоя Пенчева и от отдел “Незаконно строителство”. Бяха разгледани следните преписки по разрешения за строеж:

-Преустройство на ул. “Цар Асен” № 79: 

Няма съгласие за магазин и кафе-бар. Има разрешение за строеж – за магазин, от 2000 г., от УАГ. Получено е разрешение за ползуване от ДНСК. Няма изчисляване на цялата сграда съобразно чл. 42 от НПССЗР.

Преустройство на “Княз Борис І” № 40:

Преустройство на партерен апартамент № 1 в кафе-аперитив /сладкарница/. Разрешението за строеж е издадено от УАГ. Има проект за укрепване на конструкцията. Няма изчисляване на цялата сграда съобразно чл. 42 от НПССЗР.

-Преустройство на “Солунска” № 43:

Разрешение за строеж № 66/01.06.1998 г., оценителен протокол с техническо описание, констативен акт на ДНСК за увеличения размер на подпокривното пространство на 4.07 кв.м – ниша, което представлява отклонение от 60 кв.м.Има последващ констативен акт от 04.02.2003 г. и декларация на собствениците за съгласие от 11.02. Неизяснен брой на собствениците в сградата.

-Преустройство на “Прага” № 3:

Има частна експертиза на Марков и Димов. През 2000 година вече е било банков клон. Най-напред е бил партерен апартамент, след което е преустроен в магазин. През 2000 година помещението вече е било банков клон. Има констативен акт, в който е отразено, че няма смяна на предназначението. Има разрешение за строеж № 68/1998 година. Също така има конструктивна част по проекта. Няма изчисляване на цялата сграда съобразно чл. 42 от НПССЗР.

-Преустройство на ул. “Княз Борис “ № 96:

По първоначалния проект са пет магазина, след това – работилница. Стените са премахнати. След реституцията отново са изградени петте магазина и разрешението за строеж е за възстановяване на помещенията в предишния им вид. Няма изчисляване на цялата сграда съобразно чл. 42 от НПССЗР.

-Преустройство на бул. “България” и ул. “Кестенова гора” № 19:

Разрешение за строеж № 36/2003 г. – жилищна сграда до пет етажа. Няма подадена жалба.

-Преустройство на “Княз Борис” и ул. “Солунска” № 45: има подадена жалба.

За измененията на ЗУТ не е потърсено становището на специалистите от района.

ИЗВОДИ И ПРЕПОРЪКИ:

1. Не се изследва етажната собственост и няма регистър на сградите в режим на етажна собственост.  

2. В конструктивните становища няма изчисления на цялата сграда съгласно чл. 42 от НПССЗР.

3. Преписките не са съгласувани с юрист от района.

1.2 Мониторинг в община “Слатина” 

Представителите на сдружението Надя Лазарова и Светлана Цветкова посетиха на 25.09.2003 г. район “Слатина”  и се срещнаха с представителите на район Слатина – арх. Бръшкова – главен архитект, инж. Мутафчиева – началник на отдел “Незаконно строителство”. На срещата бяха обсъдени разрешения за строеж на територията на район “Слатина”, като  на представителите на сдружението бяха предоставени за преглед  преписките по обсъжданите разрешения:

1. Преписки по Разрешения за строеж, жалби срещу които са били подадени в сдружението: 

1.1.Преписка по Разрешение за строеж за жилищен блок с офиси и подземни гаражи в кв. Редута, ул. “Калиманци”, бл.101, издадено от главния архитект на София. По преписката бяха прегледани и на представителите на сдружението бяха предоставени копия от: Заповед за частично изменение на регулационния план, уведомление за изменението до представители на входовете в блока, разписен лист, обратни разписки, становища на гражданска защита, споразумителен протокол. Груби грешки при посочване на датите за уведомяване на засегнатите граждани. Заповедта за частично изменение на застроителния и регулационен план е с № РД-09-50-58/23-09-1998 г. Уведомлението е изпратено на три лица с дата 11 януари 1998 г. В текста на уведомлението никъде не е упоменато, че изменението включва застрояване на новообразуваните парцели.

1.2. Преписка по Разрешения за строеж за детски микропарк на ул. “22-ри септември” на ъгъла с ул. “Съединение”- от преписката се установи, че теренът е общинска собственост, предвиден за обществено жилищно строителство, трафопост и магазини. С решение на Столичния общински съвет е сключен договор за наем и са били издадени строителни разрешения. След спиране на строежа по повод на жалбите, са узаконени основите и строежът е изграден. 

Получено е благодарствено писмо от граждани за изграждането на детския микропарк.

1.3. Преписка по Разрешение за строеж на ул. “Алфред Нобел” № 8, бл. 50 – парцели ІХ, ХІ-143, ХІІ – жалба от Снежана Петрова – преписката е изпратена в СГС на 15.04.2003 г., има висящ съдебен спор, поради което не ни беше представена документацията.

2.Преглед на преписки по случайно избрани по книгата разрешения  за строеж за преустройства в партерни етажи в жилищни блокове:

2.1. Преписка по Разрешение за строеж № 639 – бул. “Цариградско шосе № 91, бл. 113 Б за преустройство на магазин във виенска сладкарница – дадено е съгласие за преустройството по апартаменти, има декларация на управителя на етажната собственост, че собствениците са съгласни, има конструктивна част с изчисления, по първоначалния архитектурен план от 1961 година обектът е бил работилница. Разрешението за строеж  не е обжалвано.

2.2. Преписка по Разрешение за строеж № 243 – ж.к. “Христо Смирненски” № 33А – общото събрание на собствениците на блока дава съгласие за отдаване под наем на общото помещение, има договор за наем. Разрешението за строеж не е обжалвано.      

2.3. Преписка по Разрешение за строеж № 242 -  ж.к. “Христо Смирненски” бл. 10 А за преустройство на общото помещение за смет и детски колички в кафе-аперитив-има договор за наем между упълномощен представител на етажната собственост и наемателя, има протокол от общото събрание за даване на съгласие, има конструктивно становище. Разрешението за строеж не е обжалвано.

2.4. Преписка по Разрешение за строеж № 334 за преустройство на апартамент в магазин   за дрогерия  в Подуяне, Редута- има съгласие на непосредствените съседи. Разрешението за строеж не е обжалвано.

4. В сдружението постъпи жалба срещу разрешение за строеж № 164/13.10.2003 г. на район “Слатина”за обект “кафе-аперитив” УПИ 982 кв. 14 местност Гео Милев. След жалба от собствениците от ЕС на ул. “Борис Христов” № 14 е издадено Постановление от 24.10.2003 г. на районния прокурор на СРП, с което е разпоредено преустановяване на извършващото се строителство. Съобщението на заинтересуваните лица по ЗУТ е изпратено с писмо АГ-94-Л-17 от 27.10.2003 г. и е получено от председателя на ЕС на 30.10.2003 г.                                                                 
ИЗВОДИ И ПРЕПОРЪКИ:

1. В района се води надлежна книга регистър на разрешенията за строеж.

2. Не се изследва етажната собственост и няма регистър на етажните собствености.  

3. В конструктивните становища няма изчисления на цялата сграда съгласно чл. 42 от НПССЗР.

4. Преписките не са съгласувани с юрист от администрацията.

5. Съобщението по чл. 149 ЗУТ по случая за обект “кафе-аперитив” УПИ 982 кв. 14 местност Гео Милев е изпратено до етажните собственици след намесата на прокуратурата.

1.3. Мониторинг в община “Оборище “

Представителите на сдружението Стоил Сотиров и Надeжда Лазарова се срещнаха на 17.10.2003 г. и на 22.10.2003  с представителите на район Оборище   – арх. Попхристов  – главен архитект, инж. Галя Кацарова – служител в отдел “Незаконно строителство”.

На срещата бяха обсъдени издадените разрешения за строеж на територията на район “Оборище ”, като  на представителите на сдружението бяха предоставени за преглед  преписките по обсъжданите разрешения в резултат на постъпили жалби в сдружението и на принципа на случайния подбор се избраха за разглеждане  преписки с издадени разрешения за строеж  за период 2002  и 2003 години.

Прегледани бяха :

1. Преписки по Разрешения за строеж, жалби срещу които са били подадени в сдружението: 

 1.1.Преписка по Разрешение за строеж № 7/28.01.2002 г. на главния архитект на район “Оборище” относно  преустройство на партерен етаж с промяна на предназначението от жилище в “Бизнес клуб “на  ул. “Московска ” № 29,издадено от главния архитект на  община “Оборище”. По преписката бяха прегледани документите и бяха предоставени копия от:

- Жалба – уведомление, подписано от собствениците и живущите в етажната собственост “Палата Света София “с дата 23.02.2001г. с вх. № СА 92 00 41  до    кмета на район “Оборище” арх .Величков, с която  администрацията на района е уведомена, че се променя предназначението на апартамент 1, собственост на БЧК, от място за живеене в Бизнес клуб,  за което ЕС не е давала и не дава  съгласие. Молбата е да не се одобрява архитектурният проект за преустройство поради това, че не са спазени законовите изисквания .  

- Молба – уведомление от живущите в етажна собственост “Палата Света София “с дата 23.02.2001 г. с вх. № МД 940011  до г-жа Соня Димитрова,  завеждащ отдел “Търговски” район Оборище, с което администрацията е уведомена, за това, че се променя предназначението на апартамент 1, собственост на БЧК, за което ЕС не е давала и не дава  съгласие. Молбата  е  да не се дава лиценз за търговска дейност.

- Констативен протокол № СА 92 00 41 / 23.02.2001 год. от Район “Оборище”, че не се извършват никакви строително-монтажни работи в апартамента;

- Констативен протокол № СА 92 00 108  27.04.2001 год., че не се извършват никакви строително-монтажни работи и че не са постъпили строителни книжа в общината;

- Протокол от събрание на живущите  от първи вход с текущи въпроси;

При разглеждане на преписката се установи, че ЕС “Палата Света София “ е една от най- старите в София, паметник на културата и се състои от 4 входа с общи части на сградата . 

Разрешението за строеж  е издадено на 28.01.2002 год, т.е след като собствениците  в ЕС “Палата Света София “ са уведомили за това,  че не са давали и не дават съгласие и че това преустройство се извършва незаконно. По тази  преписка има висящ съдебен спор. Въпреки многократните уведомления за несъгласие от етажната собственост “Палата Света София “ главният архитект на община “Оборище “издава разрешение за строеж.
2. Преглед на преписки по случайно избрани разрешения  за строеж за преустройства в партерни етажи в жилищни сгради :

2.1. Преписка по Разрешение за строеж №142 /29.07.2002 г. на ул. “Чумерна” № 37 – промяна на предназначение  от апартамент в лабораторен център.

Има нотариална покана до непосредствения съсед на имота да се яви и да даде съгласие за преустройството. В нотариалната покана е упоменато, че в случай, че не се яви в посочения час, ще се счита, че е дал съгласие. Съседът не е дал съгласие и с писмо СА 94А40 от 12.11.2001 гл. архитект Попхристов ги уведомява,че нямат съгласие съгласно чл.38 от ЗУТ .

2.2. Преписка по Разрешение за строеж №67/ 17.05.2002 на ул. “Васил Левски” № 110 – промяна на предназначение  от апартамент и мазе  в магазин за теракот. Има протокол от общото събрание на входа за даване на съгласие за преустройство,  в който протокол не посочено колко  на брой са собствениците. Разрешението за строеж не е обжалвано.

2.3  Преписка по Разрешение за строеж №18  11.02.2002 на ул. “Росица  ” № 21 - обектът е къща с план за надстрояване за очна клиника. Съседка от  ЕС в съседната сграда  - Лилия Кирова, обжалва архитектурния проект. Същата не се е легитимирала като собственик Председателят на ЕС в съседната сграда е уведомен. Преписката по жалбата е изпратена на Столична РДНСК, която е прекратила преписката, поради липса на данни за легитимация на посочената жалбоподателка.

2.4. Преписка по Разрешение за строеж №100 31.07.2002 на ул. “Московска” № 27 – промяна на предназначение от апартамент в лабораторен център. Има протокол за проведено общо събрание на входа, в който е посочено, че собствениците са 14 на брой, от които са дали съгласие 9 на брой. Не  е посочено спазени ли са изискванията ПУРНЕС за свикване на общо събрание на етажната собственост. Имало е жалби, но Разрешението за строеж не е обжалвано.

2.5. Преписка по Разрешение за строеж №103 06.08.2002 на ул. “Оборище” №127-129  – промяна на предназначение  от апартамент в магазин. Има протокол за проведено общо събрание на входа, в който е посочено, че собствениците дават съгласие. Има : декларация от председателя на етажната собственост, декларации от непосредствените съседи. Представено е конструктивно становище във връзка с чл.42 от НПССЗР, като се отчита, че олекотяването на сградата е в рамките на 5% . Конструктивното становище се позовава на §.18 от НИСИ.

2.6.  Преписка по Разрешение за строеж №103/10 .2002 на ул. “Янко Сакъзов” № 52 – промяна на предназначение от апартамент в фризьорски салон.  Има протокол за проведено общо събрание на входа, в който е посочено, че собствениците дават съгласие за преустройство с условие съобразяване на преустройството с изискванията на общината. Разрешението за строеж не е обжалвано.

2.7. Преписка по Разрешение за строеж № 31/ 13.03.2002 на ул. “Дондуков” № 53– промяна на предназначение  от магазин в разделяне  на три  магазина и разширяване на витрините и изграждане на нови входове. Има конструктивно становище и експертна оценка  за промяна на фасадата,  в които няма никакви изчисления. Има протокол за разделяне на магазина. Разрешението за строеж не е обжалвано.

 2.8. Акт за узаконяване №155/09.12.2002год на ул.“Поп Богомил “№5, втори етаж – преустройство на жилищен етаж. Имало е жалби, но актът за узаконяване не е обжалван.

2.9. Акт за узаконяване №152/09.12.2002год относно промяна на предназначението от аперитив в магазин за аперитив на ул.”Раковски “84. Актът за узаконяване не е обжалван. 

2.10. Преустройство на бул.”Дондуков” №22 - промяна в предназначението на партерен апартамент в  медицинска лаборатория. Представени са нотариално заверени декларации по чл.38 ЗУТ по семейства.

2.11. Преписка за незаконно строителство на адрес бул.”Васил Левски” №100 /над     Музикалния   театър/  без разрешение за строеж. С извършването на надстрояването се заема обща част от сградата. От органите на РДНСК е съставен констативен акт. Не са предприети действия по узаконяване на обекта към момента на проверката.

Жалбите за незаконно строителство се съхраняват по административни адреси.
От проведените разговори със служителите се установява, че персоналът в службата на главния архитект не достига, особено след измененията на ЗУТ, тъй като поемат и разрешенията за ползване.

При обработката на преписките за издаване разрешения за строеж следят за наличие на доказателства за собственост, за съгласията по чл.чл.38 и 39 ЗУТ, доверяват се на нотариалната заверената декларация от председателя на ЕС, във връзка с тези съгласия. Споделят, че има случаи на липсващи планове на сгради, дори на по-нови, както и че при представяне на съгласия масово се пише живущи, вместо собственици, поради което изискват поправка. 

ИЗВОДИ  И ПРЕПОРЪКИ:

В района се води надлежна книга регистър на разрешенията за строеж.

Не се изследва етажната собственост и няма регистър на етажните собствености.  

В конструктивните становища няма изчисления на цялата сграда съгласно чл. 42 от НПССЗР.

Преписките не са съгласувани с юрист от администрацията.

1.4.Мониторинг в община “Красно село “ 

На 30.10.2003 г. беше проведена среща в район “Красно село” между главния архитект арх. Д. Димитрова , инж. Вапорджиян и представителите на сдружението Иван Лазаров и Светлана Цветкова. Арх. Димитрова предостави  папка с разрешения за строеж на района, от която на принципа на случайният подбор ,бяха проверени    преписките по четери разрешения за строеж за преустройства на жилищни обекти в нежилищни в сгради в режим на етажна собственост: Проверена бе и жалба постъпила в ГСКНС .

Разрешение за строеж № 15/12.03.2001 г. за преустройство на част от апартамент в аптека на бул. “Пенчо Славейков” № 8: 

Молбата за издаване на разрешение е подадена на 28.02.2001 г.. В доклада на независимия строителен надзор ЕТ “Светла Лазарова” в т. 3 е посочено, че е предвидено изграждане на стълба чрез пробиване на плочата над сутерена, като стълбата влиза в част от мазето, над което се намира търговска зала . Има съгласие на собственика на мазето. Премахват се  12 см-ва неносеща стена и подпрозоречната плът пред аптеката ,   подменя с витрина; В т. 4 относно конструктивната част е посочено, че представените конструктивни чертежи и статически изчисления са направени въз основа на  Норми и правила за натоварване и въздействие, Норми за проектиране  на бетонни  и стомано-бетонни конструкции и Норми за проектиране на сгради и съоръжения в земетръсни райони и писмо 91-00-66/23.03.1992 г. за тълкуване на чл. 42 от нормите. В обяснителната записка, част конструктивна , е отбелязано, че преустройството отговаря на т. 18.8 т.2а, б, 4г, 5 и 6 от ръководството за проектиране на сгради и съоръжения в земетръсни райони, за които не се изисква допълнително антисеизмично осигуряване и не се причисляват към изискванията на чл. 42 от НПССЗР. Приложени са изчисления.

Няма съгласие на останалите собственици в сградата. Няма данни за уведомяване на собствениците в етажната собственост за издаденото разрешение по реда на ГПК. Няма данни да е обжалвано. Има издадено разрешение за ползуване.

Разрешение за строеж № 16/13.03.2001 г. за преустройство и смяна на предназначението на апартамент в амбулатория за ИППМП- стоматологична и амбулатория за ИППМП на бул. “България” бл. 1 , вх. 1, ап. 6, ІІ етаж:

Няма промени в конструкцията на апартамента и на сградата, има съгласие на собствениците, има разрешение за ползуване.

Разрешение за строеж № 26/26.03.2001 г. за преустройство на партерен апартамент в амбулатория за специализирана стоматологична помощ на Мирослава   Динкова:

Молбата за издаване на разрешението е подадена на 16.03.2001 г.;

След издаденото разрешение се събирани декларации за съгласие .                                                     
Протокол от общо събрание от 16.08.2001 г. на етажната собственост за недаване на съгласие за преустройството;

Становище на арх.Кавалска – вх. № АГ-9400-166/02.07.2001 г. ;

Няма данни за броя на самостоятелните обекти в сградата;

Няма данни за уведомяване на собствениците за издаденото разрешение за строеж по реда на ГПК;

Обжалвано, висяща съдебна процедура;

Издадено разрешение за ползуване по искане № ПК-1203/2001 г., обжалвано, висяща съдебна процедура;

Според съвместна жалба от живущи на бул. “Тотлебен” №11 преустройството е било завършено много преди да бъде издадено разрешението за строеж. Има съмнения за прикриване на незаконен строеж от страна на администрацията  - район “Красно село” близо четири месеца осуетява проверка на ДНСК на обекта, като не предоставя документацията. Едва след четири напомнителни писма, при подадено вече искане от страна на инвеститора за издаване на разрешение за ползване проверката е осъществена.

По повод подадена жалба на един от собствениците в сградата във връзка с непозволено увреждане на собствения му имот служителката от отдел “Незаконно строителство” Росица Василева прави проверка, но отказва да издаде констативен акт. Същата служителка впоследствие съставя констативен протокол, че вредите са отстранени. Жалбоподателката твърди, че повторна проверка не е извършвана и че никога не е виждала другото служебно лице, подписало протокола. Протоколът е преснет и се съхранява в ГСКНС. За Росица Василева има още една жалба – за подправен констативен протокол, от обект на ул. “Лайош Кошут” № 15. 

Разрешение за строеж № 30/29.03.2001 г. за преустройство на гараж в магазин за плодове и зеленчуци

Молбата  за издаване на разрешението за строеж е заведена с  вх. № АГ- 9400-457 от 29.03.2001 г. , а датата при подписа на молителя     Николай Н. Димитров е   04.04.2001 г.    

Разрешението получено на ръка на 09.04.2001 г.

Разрешение за строеж № 38/30.03.2001 г. за преустройство на апартамент 1 в аптека за ГЛФ и екстемпорални лекарствени средства на ул. “Дукатска планина” бл. 21, ап. 1 на Мария Борисова Николова:

Молбата за издаване на разрешението за строеж  има вх. № АГ-9400-425/30.03.2001 г.

Доклад на независим строителен надзор - архитектурна част – съществуващите прозорци се премахват, заменят се с витрини, премахват се неносещи зидове; конструктивна част – сградата е построена през 1958 г., увеличаване на прозорците хоризонтално  на конструкцията.

Изводи и препоръки :

1.Няма регистри за издадените разрешения за строеж .

2.Правят се опити за създаване на информационен регистър на ЕС на териториторията  на общината .

1.5 Мониторинг в община “Средец” 

        На  22.10.2003   се уговори и 30 10.2003год. се проведе в сградата на район “Триадица  ” при Столична община   среща между представителите на “Гражданско сдружение срещу корупцията и незаконното строителство” – Стоил Сотиров и Надeжда Лазарова  , и представител  на район Триадица    – арх. Тодоров  – главен архитект,    във връзка с изпълнение на проект финансиран от “Коалиция 2000”за гражданско наблюдение върху действията на общината при издаване на разрешения за строеж.

На срещата бяха обсъдени издадените разрешения за строеж на територията на район “Триадица ”, като  на представителите на сдружението бяха предоставени за преглед  преписките по обсъжданите разрешения в резултат на постъпили жалби в сдружението и  въз  основата на случайният принцип се избират за разглеждане  преписки с издадени разрешения за строеж  за период 2002, 2003 год.

Предмет на обсъждане бяха :

1. Разрешения за строеж, жалби срещу които са били подадени в сдружението: 

1. Бул. “Цар Освободител” №8 - разрешение за строеж №119/09.6.2003 г., издадено от главния архитект на район “Средец”, за разделяне на партер и мецанин в два обекта - магазин и офис.

Разрешението за строеж е съобщено с писмо с обратна разписка на председателя на ЕС. Писмото е получено на 08.7.2003 г от съпругата на председателя.

Към преписката е приложено писмо на НИПК от 10.4.2003 г., че изискванията на ЗПКМ са спазени.

Представено е експертно-техническо становище от Станимир Бачев по част конструктивна, заверено на 18.11.2002 г.,което няма необходимите изчисления . 

2. Ул. “Любен Каравелов” №83.

Акт за узаконяване №4/17.02.2003 г.

Помещението е нежилищно “Клуб на демократическата партия” и се променя предназначението му, без конструктивни промени.

Има становище от органите на противопожарната безопасност и  ХЕИ.
Има жалби от собствениците на етажната собственост, че не са съгласни с промяната на предназначението .
Актът за узаконяване е обжалван от съсобствениците в етажната собственост пред Столична РДНСК, която с решение №50/23.6.2003 г. е оставила в сила актът за узаконяване.

Няма данни дали решението на СРДНСК е обжалвано пред СГС.

3. Ул.”Александър Батенберг” №10.

Преустройство на нежилищно помещение/магазинно/ в “Кафе с билетен център и бюро за обмяна на валута/.

Към преписката има обяснителна записка, част конструктивна, фаза - работен проекти и част от необходимите документи  за издаване на разрешението за строеж  .

Има жалба от собствениците, че не са съгласни с преустройството .

4. Бул. “Евлоги Георгиев ” №13 Разрешение за строеж №206/26.09.2003 преустройство на партерен апартамент в салон за масаж .

            4.1. При така даденото разрешение за строеж на основание чл.38 ал.3 означава,че гл.архитект е определил салона за масажи като ателие за индивидуална творческа дейност .

            5.Ул.”Хан Крум” №4 Разрешение за строеж №  242/31.10.2003. преустройство на партерен апартамент в картинна галерия с магазин  .

 5.1. В един и същи ден са одобрени проектите и е  издадено   разрешението 31.10.2003год. Таксата  е платена на 03.11.2003год. Според закона за местните данъци и такси  таксата се плаща при подаване на искането за извършване на административната услуга .

6. Ул.”Николай Гогол  ” №28: Разрешение за строеж №  217/01.10.2003 преустройство на първи етаж в апартамент стоматологична амбулатория   .

6.1 В един и същи ден са одобрени проектите , издадено е разрешението, платена е таксата .

6.2 Няма съгласуване на документацията по преписката  от юристите на района.

6.3 Няма искане  от инвеститора за РС в деловодството .

6.4 Разрешение за амбулатори не може да се издаде по чл.38 т 3 ,защото чл.38 ал. 3 предвижда преустройство и изграждане само на 1 кабинет .При амбулаториите имаме минимум 2 кабинета и те са лечебни заведения .Вероятно това се прави за да се избегне решение на Общото събрание и да се спести изграждането на втори вход извън  входа на жилищата .

7. Ул.”Янтра” №01 Разрешение за строеж №  242/31.10.2003преустройство на първи етаж на апартамент в   магазин  за полуготови италиански  храни .

7.1. Разрешението за строеж  и одобрените проекти са издадени в един и същи ден 31.10.2003 год. Според закона за местните данъци и такси,таксата се плаща при подаване на искането за извършване на административната услуга .

Ако въобще е имало молба за издаване на разрешение за строеж, то тя не трябва  да бъде завеждана преди 03.11.2003год.,още по-малко преди тази дата е можело да се издаде разрешение за строеж .

4. Други констатации: 

а/ на 30.3.2001 г. са издадени 9 акта за узаконяване, от всичките 54 акта за узаконяване през 2001 г.

Изводи и препоръки :

б/ не се води Книга  - регистър на издаваните разрешения за строеж и актове за узаконяване.

в/ юристите в районната администрация не вземат становище по правните въпроси, свързани с работата на направление “Архитектура и благоустройство”. Няма ресорен юрист към направлението.

г/ Не се изследват съгласията на етажните собственици, съгласно изискванията за ЗУТ.

2. За някои от конкретните случаи на издадените от главният  архитект на София арх. Стоян Янев разрешения за строеж :

 І. Обект Рeдута ул.”Калиманци “бл.101  
Разрешение за строеж № 193/10.04.2003 г. на Главния архитект на София

Издадено на основание Заповед на Главния архитект на София № РД-09-50518/23.09.1998 г. за одобрение на частично изменение на застроителния и регулационния план на кв. 26, парцели ХХVІ-ХХІХ, м. “Гео Милев-Подуене-Редута”. С изменението на плана се предвижда застрояване в площи за озеленяване. В процеса на съгласуване на изменението на плана Гражданска защита на РБългария е отказала съгласуване. Има нарушения в процедурата по уведомяване на заинтересуваните лица.  Има прекъснат магистрален водопровод при извършването на строежа. Има назначена техническа експертиза на Столична община  № 94-Л-146/07.10.2003 г., която в част “анализ” посочва, че строежът е разположен на стръмен скатен терен и в строителните книжа, одобрени с разрешението за строеж няма геоложки измервания на терена с данни за различните почвени слоеве, за тяхната мощност, дълбочина на залагане, както и физико-механични характеристики. Експертизата прави извод, че допълнителното натоварване върху ската при изграждането на нови сгради увеличава деформациите на геоложките структури и намалява сигурността срещу хлъзгане. Колкото е по-голямо натоварването, толкова по-голяма е опасността от хлъзгане. Не са правени изследвания за допустимия интензитет на натоварване на ската – гъстота на застрояване, етажност, дълбочина на фугиране. Експертизата допълва, че наводняването на ската рязко увеличава деформациите и опасността от хлъзгане. Експертизата констатира, че дефектите в блок 101 засягат неносещи конструктивни елементи и са сравнително слабо изразени. Съществена част от анализа представлява нарушаването на “Норми за проектиране на защитни съоръжения на гражданската отбрана от 1984 година е и по-конкретно неспазването  на минимални разстояния на шахтите за въздуховземане за чистата вентилация на скривалището от ръба на сградата. Предложени са варианти , като изрично е подчертано, че крайното решение е от компетентността на Гражданска защита. Като се има предвид, че разрешението е издадено, въпреки че за строежа няма съгласуване с Държавна агенция “Гражданска защита” на РБългария, то става ясно, че има нарушаване на процедурата по издаването му. Експертизата приключва с препоръки, които изискват действия по ревизия на състоянието на цялата водопроводна, канализационна и отоплителна инсталация и въвеждане на режим на непрекъснато наблюдение на инсталационните мрежи с оглед недопускане течове и навлажняване основите на ската. От препоръка № 6 може да се направи извод, че е необходимо предварително изследване устойчивостта на ската с вземане под внимание на всички построени сгради и ако се установи възможност за допълнително застрояване, да се определят параметрите на застрояване, етажност, дълбочина на фугиране.

  Като се препоръчва до получаване на резултатите от изследването да се преустанови всякакво допълнително застрояване на ската. Следователно разрешението за новия строеж е издадено без необходимите задължителни проучвания на специфичните особености на земната основа.

ІІ. Обект “Стефан Караджа” №12, вх.Б, ап.1.

1. Собственичката на апартамента Таня Красимирова Георгиева започва през месец август 2001 г. преустройство без строителни книжа, т.е. при условията на незаконен строеж по смисъла на чл.224, ал.1, т.3 ЗУТ.

2. По жалба на собственици от етажната собственост ДНСК извършва проверка, съставя констативен акт на 26.9.2001 г. и издава заповед №1224/22.10.2001 г., с което спряно изпълнението на всички видове СМР на незаконния строеж. Обектът е запечатан на 05.11.2001 г.

3. По искане от жалбоподателите за прилагане на чл225 ЗУТ /възстановяване на апартамента във вида му отпреди преустройството/, ДНСК разпорежда извършването на проверка и впоследствие уведомява жалбоподателите, че на собственичката на апартамента е издадено разрешение за строеж от Главния архитект на София, без етажните собственици да бъдат уведомени по реда на чл.149 ЗУТ.

4. Разрешението за строеж е обжалвано пред Столична РДНСК, а впоследствие решението на последната пред СГС, където делото е висящо и понастоящем.

5. Анализът на посочения случай сочи на груби нарушения при издаването на разрешението за строеж от главния архитект на София, както следва:

а/ липсва решение на общото събрание на етажната собственост, състояща се от 74 апартамента, разпределени в 4 входа, взето по установения ред. Представеното по преписката писмено съгласие от 15 собственици от вход “Б” не представлява решение на общото събрание на етажната собственост и подписалата декларацията Любимка Паскулова

 не е домоуправител по смисъла на ПУРНЕС. Нарушен е чл.38, ал.4 ЗУТ. Освен това посоченото писмено съгласие не представлява и протокол от общо събрание по смисъла на ПУРНЕС. Главният архитект не е изследвал и установил актуалното състояние на етажната собственост с оглед представеното “писмено съгласие”.

б/ липсва нотариално заверено писмено съгласие от един от непосредствените съседи на обекта отгоре - на Кристина Иванова Илиева - собственик на ап.4 - нарушение на чл.38, ал.4 ЗУТ.

в/ при поискване плановете на сградата за справка в Дирекция “архитектура и благоустройство” категорично заявяват, че същите са загубени, което не отговаря на действителното положение. За определени лица достъпът до тези планове е неограничен, включително и извън приемното време на дирекцията.

г/ Разрешението за строеж е издадено в нарушение на ЗУТ, и издадените въз основа на него подзаконови нормативни актове.. Нарушен е чл.42 от НПССЗР от 1987 г. В приложеното към преписката конструктивно становище липсват каквито и е данни за състоянието и вида на земната основа, вида и състоянието на носещата конструкция на сградата. конструктивното становище се позовава на “Ръководство за проектиране на сгради и съоръжения в земетръсни райони” от 1990 г., което не е нормативен акт, а научно-практическа разработка, издадена от творчески колектив на НИСИ. НПСЗР от 1987 г са утвърдени със заповед №РД-02-14-9/15.01.1987 г. на Комитета за териториално и селищно устройство и заповед №І-94/14.01.1987 г. на председателя на БАН. Посочените заповеди са обнародвани в “Държавен вестник”, бр12/1987 г.

д/ Не е отчетено, че сградата не е осигурена по смисъла на посочените норми за сеизмични и други въздействия. Липсват изчисления относно носимоспособността на конструкцията. Представеното към преписката конструктивно становище не е подкрепено с изчисления, които да обосновават направените изводи. Същото се основава изцяло на т.18.8. от посоченото Ръководство, което няма нормативен характер.

е/ Главният архитект на София не е съобщил разрешението за строеж на заинтересуваните лица по реда и при условията на чл149, ал.1 ЗУТ. Посоченият факт е установен и в мотивите на решението на СРДНСК

ІІІ. Обект “Стефан Караджа” №12, вх.А, ап.4.

Случаят е идентичен с предходния обект, както с оглед фактите, така и с оглед анализа на нарушенията. Единствените различия са само относно имената на собственика и издаденото разрешение за строеж е от главния архитект на район “Средец”. Налице и още едно съществено различие - етажни собственици са депозирали в писмен вид несъгласия с извършващи се в сградата преустройства 6 месеца преди издаването на разрешение за строеж.

ІV. Обект на  ул.”Раковски” №120.
а/ Различното за този обект в сравнение с предходните два обекта е, че е налице протоколно решение на общото събрание на етажната собственост, с което изрично се отказва даване на съгласие, но главният архитект на София издава разрешение за строеж № 511/22.08.2002 г. за преустройство на партерен апартамент в галерия и магазин за промишлени стоки, грубо нарушавайки чл.38, ал.4 ЗУТ.
б/ Друго различно по този случай е, че Столична РДНСК спира преустройството и отмени строителните книжа със Заповед № 324/12.09.2002 г. Сега делото е в съда.
в/ в драстично нарушение на закона главният архитект на район “Средец” издава ново разрешение за строеж – този път за офис за същия апартамент – разрешение за строеж № 169/25.07.2003 г., със същите преустройства, включващи промени в конструкцията – рязане на плоча, разбиване на фасадна носеща стена, отваряне на витрини и други подобни конструктивни намеси. Разрешението за строеж е обжалвано  на 14.08.2003 г. с жалба вх. № 94-А-91 чрез главния архитект до Столична РДНСК. Тъй като няма произнасяне от началника на Столична РДНСК в петнадесетдневния срок съгласно закона, подадена е жалба в Софийски градски съд на 10.09.2003 г. вх. № 26745 и поради мълчалив отказ е внесено в съда;

г/ на 16.09.2003 г. началникът на Столична РДНСК е уведомен за извършваните строителни работи в обекта, които продължават въпреки подадената жалба, която съгласно измененията на ЗУТ от м. юли 2003 година спира разрешението за строеж;
д/ на 15.11.2003 г. – събота, е срязан ивичният фундамент на плочата на сградата;
е/ на 17.11.2003 г. управителят на етажната собственост получава Заповед № І-137/07.11.2003 г. на началника на Столична РДНСК за оставяне в сила на разрешението за строеж на главния архитект на район “Средец” за преустройство на апартамента в офиси. 
ИЗВОДИ: Въпреки смяната на наименованието на предназначението, за което се разрешава преустройството, се касае за същите архитектурни и конструктивни промени и при двете разрешения за строеж. Очевидно е заобикалянето на висящия съдебен спор за преустройството на същия апартамент в магазин.Разрешението за строеж е издадено на основание чл. 38, ал. 3 от ЗУТ, която предвижда само промяна на предназначението на жилището. Но разпоредбата на чл. 38, ал. 3 от ЗУТ не се отнася до съществено преустройство, каквото представлява избиването на нова входна врата във фасадната стена откъм ул. “Раковски”, изрязването на ивичния фундамент за изграждане на стълби, преместването на цялата отоплителна инсталация на сградата. Това са общи части, върху които всеки собственик на индивидуален обект в сградата има право на собственост в идеална част, съответна на собствеността му върху собствения му индивидуален обект. Извършените промени в тях представляват разпореждане  с правото на собственост на останалите собственици, което е нарушаване на Закона за собствеността и е неприемливо пренебрегването на решението на общото събрание на собствениците за недаване на съгласие за конкретното преустройство. Позоваването само на съгласието на непосредствените съседи на апартамента е недостатъчно и некоректно тълкувано, тъй като е дадено под условия, които изобщо не са изпълнени при одобряването на проектите.
Видно от мотивите на заповедта на началника на Столична РДНСК продължава неспазването на чл. 42 от Нормите за противоземетръсна строителство, които за конкретната сграда изобщо не позволяват преустрояване. Също така изобщо не е взета предвид промяната на конструкцията вследствие на другите две партерни преустройства, които всяко едно за себе си може да не са съществени по тълкуването на главния архитект, но взети заедно представляват съществено изменение на общите части и на конструкцията. 
 V. Обекти на  ул.”Евлоги Георгиев ” №85.

Преустройствата на ДВАТА ПАРТЕРНИ апартамента, за които има издадени три разрешения за строеж от главния архитект на София включват разрушаване на фасадни носещи стени и премахване на вътрешни преградни стени за оформяне на търговска площ. Сградата е строена с недостатъци, констатирани от протокол на нарочно съставена комисия и са проведени укрепителни работи още при завършването й.
За АПАРТАМЕНТ № 3 /мезонет/ издадени две разрешения за строеж от главния архитект - разрешение за строеж № 151 от 08.06.2000 г. Разрешението е издадено след констатиране от органите на ДНСК, че строителството е незаконно с Констативен акт № 1704 от 16.05.2000 г. на Столична ДНСК. Разрешено е отварянето на шест витрини на мястото на шестте прозореца във фасадните стени на сградата, както и премахването на всички вътрешни преградни стени. Останалите собственици в етажната собственост не са уведомени. При започване на строителните мероприятия обжалват пред ДНСК разрешението за строеж.На 22.06.2000 г. Главният държавен инспектор на ДНСК Светлана Гебрева издава Заповед № 907 за спиране изпълнението на всички видове строително-монтажни работи и освобождаване на строителната площадка. На 23.06.2000 г. собствениците в етажната собственост сигнализират Главния прокурор за извършваното преустройство – вх. № 3772. На 03.07.2000 г. излиза статия във в. “Новинар” за подобно разбиване на партерен етаж от СЪЩАТА собственичка – Мариана Т. Маркова на ул. “Солунска” № 58 в близост до пресечката  с бул. “Христо Ботев”. На 28.07.2000 г. Главният държавен инспектор на ДНСК Светлана Гебрева издава Заповед  № 1193, с която отменя незаконосъобразно издаденото от Главния архитект на София разрешение за строеж  № 151/08.06.2000 г. Собственичката Мариана Т. Маркова обжалва заповедта в съда. В момента делото е висящо. На 22.03.2001 г. главният архитект на София издава ново разрешение за строеж № 291 за преустройство на жилището в офис.

На практика се използват същите проекти и строителни книжа – сменено е само предназначението – от магазин, жилището се преустройства в офис. Отново останалите собственици в етажната собственост не са уведомени. На 07.08.2001 г. Началникът на ДНСК инж. Недко Младенов оттегля заповедта на Главния държавен инспектор на ДНСК Светлана Гебрева за спиране на всички строително-монтажни работи в жилището и издава нова заповед № 1068, с която разрешава достъпа за извършване на разрешеното строителство – преустройство на жилището в офис. На 13.09.2001 г. започват отново строителни мероприятия. Едва тогава собствениците научат за новото разрешение за строеж и обжалват в съда. На 19.09.2001 г. Софийски градски съд, административна колегия, ІІІ-В състав издава обезпечителна заповед, с която спира изпълнението на заповедта на началника на ДНСК. На 24.09.2001 г. собственичката на жилището Мариана Т. Маркова подава жалба до Министъра на регионалното развитие и благоустройството Костадин Паскалев срещу бездействието на Началника на ДНСК да обжалва обезпечителната заповед на съда. На практика се оказва натиск върху министъра. Забележителното е, че върху подписа на Марияна Маркова по жалбата е положен печата на министерството. Собственичката на жилището Мариана Т. Маркова и началникът на ДНСК обжалват обезпечителната заповед на съда пред Върховния административен съд. На 28.01.2002 г. Върховният административен съд издава Определение № 704, с което отменя обезпечителната заповед на Софийски градски съд. Това дава възможност за възобновяване разбиването на фасадните стени. На 13.06.2002 г. Началникът на Столична РДНСК инж. Ж. Аврамова издава Решение № 33, с което потвърждава разрешението за строеж за преустройство на жилището в офис.Продължават строителните работи в жилището. Решение № 33 е обжалвано в съда. Собствениците подават иск пред съда срещу собствениците на жилището за застрашаването на цялата конструкция на сградата вследствие на извършените разбивания и съдът издава обезпечителна заповед за спиране на строителните работи в имота.

Има образувани и висящи три административни дела в същия съд – АХД № 3048/2000 г. СГС, АК, ІІІ Д отд., АХД № 2576/2002 г. СГС, АК, ІІІ Г отд.  и АХД № 126/2002 г. СГС, АК, ІІІ Е отд.
            За АПАРТАМЕНТ № 4 е издадено разрешение за строеж № 436 от 30.03.2001 г. на Главния архитект на София. За преустройство в галерия, книжарница за произведения на изкуството и офис, като за това предстои разбиване на фасадната стена откъм ул. “Паренсов” под единия от прозорците на апартамента за врата. За разрешението собствениците научават на 14.10.2003 г., когато собственичката залепва съобщение навходната врата, че на следващия ден започват строителните работи. Обжалват в РДНСК и поради непроизнасяне в срока на началника, обжалват в съда.
За АПАРТАМЕНТ № 10 на втория надпартерен етаж  с разрешение за строеж № 198/2002 г. на главния архитект на район “Средец” е разрешено преместване на входната врата в носеща вътрешна стена на сградата, както и премахване на всички вътрешни стени в за промяна на разпределението на помещенията в жилището. При преустройството вътрешната носеща стена се пропуква. По повод разрешението за строеж има висящо дело в същия съд – АХД № 79/8003 г. СГС, АК, ІІІ Д отд.
Понастоящем по все още неразбитата част от фасадата личат пукнатини, които с течение на времето се увеличават. По стените на апартаментите в сградата има пукнатини.
Сградата не е осигурена сеизмично с оглед изискванията на чл. 42 от Нормите за проектиране на сгради и съоръжения в земетръсни райони.
София е с най-висок сеизмичен коефициент и би следвало при разрешаване на преустройството носимоспособността на цялата сграда да се преизчисли.
Собствениците не са давали съгласие за преустройството.
Собствениците не са били били уведомени по надлежния ред за издадените разрешения за строеж, за да защитят правата си.

VІ. Обект на  бул. “България” до магазин “Била”  .

Обектът се състои по проект от 4 съединени сгради с различна етажност. УПИ е отреден за осеметажно строителство. С разрешение за строеж №132/03.4.2003 г. на Главният архитект на София е разрешено част от комплекса да бъде с 9 и 12 етажно строителство. Становището на сдружението е, че разрешенито за строеж е издадено при грубо нарушение на КЗП.

3. Анализът на посочените случаи  показва порочна практика на главният архитект:

1. При издаване на разрешенията не се проверява дали строежът не е започнал без строителни книжа, какъвто е случаят на бул. “Евлоги Георгиев” № 85;

2. Не се изисква изчисляване на цялата сграда при издаване на разрешения за преустройства в сгради, строени преди 1987 година по реда на чл. 42 от Нормите: трябва да се има предвид, че изпълнението на конструктивни експертизи е високоспциализирана дейност и е по силите само на добре окомплектовани екипи, които са в състояние да дадат точна оценка за състоянието на една сграда или съоръжение. С конструктивната експертиза се цели да се диагностицира в пълнота състоянието на дадена конструкция с оглед да се гарантира нейната устойчивост и експлоатационна надеждност, след като са извършени дадени реконструкции, преустройвания и надстроявания.

3. Конструктивната експертиза на съществуващи сгради трябва да включва:

3.1. Пълно конструктивно заснемане на конструкцията на сградата като цяло и проучване на всякаква налична проектна документация. Извършване на пълен конструктивен проект във фаза “заснемане” с подробно установяване местоположението и вида на всички конструктивни елементи;

3.2. определяне вида на фундирането, както и основни характеристики на земната основа;

3.3. установяване действителното състояние на отделните конструктивни елементи – наличие на пукнатини, обрушвания и слягания, провисвания и други;

3.4. установяване на действително вложената армировка в стоманобетонните конструктивни елементи, по безразрушителен метод като се използува специална апаратура. 

3.5. определяне на действителните физико-механични свойства на вложените материали – бетон, стомана, тухлена зидария и др.;

3.6. определяне по експериментален начин от ненарушени образци действителните стойности на еластичните модули на бетон, стомана, тухлена зидария и др.;

3.7. оценка на състоянието на конструкцията като цяло в дадения момент;

3.8. извършване на статико-динамичен анализ на конструкцията на база на установените действителни характеристики на материалите и отделните конструктивни елементи, като конструкцията се разглежда като едно цяло заедно с предвижданите преустройства. Спазват се стриктно изискванията на Нормите;

3.9. След извършения статико-динамичен анализ се проверяват и преоразмеряват отделните конструктивни елементи и възли на база получените действителни стойности на разрезните усилия на всички конструктивни възли и елементи;

3.10. На базата на така изпълнената конструктивна експертиза при необходимост се разработва цялостен конструктивен проект за усилване на сградата като цяло по всички нива. Проектът съдържа подробни чертежи и детайли за усилване на застрашените елементи и възли в конструкцията.  

4. Не е вземано съгласие от собствениците в етажната собственост за преустройства по чл.38, ал.ал.3 и 4 и чл.39, ал.2 ЗУТ. 

5. Издаването на разрешения в повечето случаи се базира на повърхностна информация – ксероксни копия на протоколи от общи събрания, от нотариално заверени декларации на управители на етажна собственост, които нямат такива правомощия по закон. Никъде в закона не се дава подобно право на управителното тяло на етажната собственост, което да измества правото на всеки собственик да даде своето съгласие и по този начин да упражни правото си на собственост. Още повече, че почти винаги при преустройствата се предвижда завземане на общи части, включително разбиване на общи стени, което по съществото си представлява разпореждане са правото на собственост на всеки собственик в етажната собственост. Управителното тяло на етажната собственост по закон има само управленски функции и няма фунции на разпореждане с общите части на сградата. Превратно се тълкуват разпоредбите на посочените по-горе правни норми като изводът на извършващите мониторинга е за умишлено несъобразяване с визираните законови изисквания, което индицира корупция. При наличието на добре развит правен отдел в ДАГ и информация за работещите в него юристи е трудно да се приеме, че подготовката им е незадоволителна. Противното означава, че кадровата политика спрямо назначаваните на юридически длъжности лица е слаба.

6. Не е изследван актуалният режим на собственст в етажната собственост- кои са собствениците, колко идеални части от общите части на сградата притежават с оглед промяната им от преустройството. 

7. Не са уведомявани надлежно собствениците в жилищната сграда, в която се извършва преустройството за издаденото разрешение за строеж, което представлява нарушаване на Закона за собствеността;

8. Много често главният архитект издава разрешения за преустройство, за които е прехвърлил правомощия на районните архитекти. Например: преустройството на ул. “Раковски” № 120, преустройството на бул. “Евл. Георгиев” № 85, строежът на ул. “Калиманци” да бл. 101, кв. Редута. Това са обекти с по няколко висящи съдебни дела, което означава, че главният архитект е издавал разрешения в грубо нарушение на закона. Още повче, че в тези случаи за преустройствата и строежа е имало широк медиен отзвук в резултат на протестните действия на засегнатите граждани.  

9. В разрешенията за строеж не се сочат основанията за издаването им, както и други задължителни реквизити, което е основание за обявяването им за нищожни.

4 .Консултации 

В “Гражданското сдружение срещу корупцията и незаконното строителство” през едногодишния период на проекта постъпиха над 200 жалби и сигнали за извършващо се незаконно строителство на нови сгради и преустройства в съществуващи жилищни сгради. По-голямата част от сигналите и жалбите са от град София, а другите от останалата част на страната - Варна, Русе, Пловдив, Велико Търново, Приморско и др.

Анализът на постъпилите в сдружението писмени сигнали, а също така и на сигнали получени по телефона сочи, че продължава нарушаването на закона - издаването на разрешения за строеж пр и нарушение разпоредба ЗУТ, частични изменения на квартали, както и толериране на незаконно строящи се обекти, с подсещане към нарушителите да ги узаконят.

В сдружението са постъпили и обработени 39 комплектувани преписки, от които 36 за град София и 3 за провинцията -Варна, Разград и Ботевград.

Има над 20   некомплектовани преписки.

Освен за преустройства, получаваме и много сигнали за незаконно застрояване на междублокови пространства в Младост, Лозенец, Красно село и др., както и за проекти, които ще унищожат  зелените площи на града , което пък от своя страна влошава жизнената среда в града. София, която до седемдесетте години на миналия век беше една от градините на Европа, сега се е превърнала в малък бетонен и грозен мастодонт. Голяма част от зелените площи и градинки се завладяват за търговски обекти. Жилищни помещения в първите етажи на жилищни сгради, предимно в центъра на града, се превръщат в луксозни, рядко посещавани магазини  , кафенета  и ресторанти .

5. Публикации в пресата и електронните медии. 

1. 27.03.2003 4 “33 незаконни строежа дадени на прокурор” - Софиянец 

2. 6-12 04.2003 “Столичани срещу корупцията в общинската администрация” “Софийски имоти” бр.14  

3. 16-20.07.2003 “Чува ли някой борците срещу корупцията “

  “Семеен адвокат” бр. 19

4.  “Никакакви строежи в зелените площи”

“Труд” Аделина Делийска 

     5.    10.06.2003г. “Сдружение предава на прокурор още 6 незаконни строежа” Софиянец            

     6.  19.06.2003г.“Граждани искат мораториум върху строежите между блоковете”

“Сега “

7.   18.06.2003г. “Кръгла маса иска да блокира незаконното строителство “ “Софиянец”

8. 02.05.2003г. “Доброволци следят за незаконни строителства в пет кметства” “Труд – Софиянец”

9. 17.07.2003 “Труд “Трус и бул.Витоша ще обезлюдее”

     10.  “Сдружение предлага всяка сграда да има досие”

            “Граждани зоват Софиянски да махне гл. архитект Стоян Янев”

            Над 200 са сигналите за незаконно строителство в София, 33 преписки     вече са в прокуратурата

ВЕСЕЛИНА ГАРЧЕВА, вестник “СЕГА” 
         11.”Граждански комитет разкри корупция при разрешителните за строеж в София” в. Дневник, 7 ноември 2003 г.

         12. “Свлачище заплашва блок в столичен квартал” - “Дума “ 07.11.2003 г. 

        13. “Незаконното строителство пак създава напрежение” - “Сити маркет” 14.11.2003 г.
  

        14. Блок се пропука заради незаконно строителство

   Главният архитект Стоян Янев издал 3 разрешения за избиване на носещи стени на стара сграда в центъра на София- ВЕСЕЛИНА ГАРЧЕВА вестник “СЕГА” 

15. “Софиянски изгони главният архитект на София “ “Земя”07.11.2003

6. Електронни медии :

Участие в предаването   на телевизия Европа на 12  ноември 2003год на тема “Незаконните строежи и граждански мониторинг “

Участие в предаването ”  Тази сутрин “ на БТV на 14 ноември 2003год на тема “Незаконните строежи и граждански мониторинг “

           Участие в предаването” Денят започва “по Канал 1 на БНТ на 17 ноември 2003 год. на тема: “Брошурата на сдружението и какви са причините за незаконното строителство “

V. Корупционна практика :

        Проучванията и проверките, извършени от ГСКНС в столичните районни кметства по време на проекта, установиха недвусмислено порочни действия на местната администрация, които могат да бъдат приравнени към разбирането за корупционна практика. Откроиха се схеми при нарушаването на законите, идентифицирани бяха субекти, които създават корупционни механизми.

           КОРУПЦИОННИ МЕХАНИЗМИ

1) Липсата на надеждно водени регистри за извършваните технически услуги и издаваните строителни книжа открива възможност да се прикрива времето на извършване на незаконни строежи и на отделни строителни дейности.

Законосъобразното начало на инвестиционния процес изисква задължително преминаването на няколко етапа:

Първо -  молба да бъде издадена скица-виза за проектиране. При преустройствата това е схемата на самостоятелния обект в сградата (или на целия етаж), както и разположението на самостоятелния обект по отношение на уличната регулационна линия и евентуално по отношение на (съсобствения) регулирания парцел, в който е построена сградата. Следователно, необходимо е да се открият първичните проекти на сградата – конструктивни и архитектурни. Ако сградата е стара, възможно е да не се съхраняват, но това трябва да бъде удостоверено със специално удостоверение от кадастъра, че проектите не са налице. Едва тогава би могло да се пристъпи към заснемане на обекта. Неизбежно възниква въпросът доколко достоверно би било едно заснемане на обекта, при положение че инвеститорът е заинтересована страна . ГСКНС смята, че за всяко подобно заснемане би трябвало да бъде уведомени всички собственици в етажната собственост по редах на ГПК

Второ - одобряват се и се съгласуват проектите. 

Трето - издава се разрешение за строеж, но след като е подадена писмена молба от инвеститора и са платени съответните такси.

Четвърто - извършва се уведомяване на заинтересованите лица

 Пето -  отново по писмено искане на инвеститора, но едва след като изтече срокът за обжалване, се открива строителна площадка и линия.

Надлежното регистриране на всички тези етапи снижават възможността да се прикрие началото на строителния процес, или с други думи – незаконното строителство.

Прегледаните от ГСКНС документи показаха любопитна непоследователност в датите. В наблюдаваните райони, с изключение на район Слатина , не водят надеждни регистри.  

2) Некоректни названия на инвестиционните проекти. Законът въвежда различен режим (различни изисквания ) за различните обекти. Оповестява се обект, при който режимът е по-либерален, а се изгражда на практика обект от друга категория. Например изискванията за преустройство на  едно помещение или цялото жилище в офис, в отделен медицински кабинет са едни, други са изискванията при изграждане на медицински амбулатории, на търговски обекти и пр. Откриването на този корупционен механизъм изисква висока степен на познаване на нормативните документи и рядко може да бъде разчетен в жалбите. Наблюденията обаче в самата градската среда дават достатъчно примери. Най-ясно това се вижда при частните лечебни заведения в жилищни сгради, доколкото рекламните табла в най-близка степен цитират названието на инвестиционните проекти. Например на бул. “Скобелев” може да се прочете табела  за наличието на три диагностично-консултативни кабинета на един етаж. (това всъщност е диагностично-консултативен център). На ул. “Иван  Рилски”№6 е обявено наличието на “кабинети за специализирана стоматологична помощ (в най-добрия случай това е амбулатория). И при двете преустройства е необходимо наличието на втори вход извън общия вход за жилищата.

Подобен е случаят и с “ИНДИГО”. Три пъти за едно и също съоръжение –“ШАПИТО”, са издадени три различни разрешения – за строеж , за поставяне и за монтаж “информацията  е според вестник “24 часа”- 27.04.2002год.

3) Общините не полагат усилия да изследват  необходимите съгласия на етажните собственици при преустройства с промяна в предназначението на помещенията. 

Не се изследва статута на етажната собственост. Няма досиета на сградите, които да отразяват броя на самостоятелните обекти в тях. Няма данни за собствениците. Всичко това развързва ръцете на администрацията за манипулативен подбор на документите и окомплектоване на преписките.

4) Липсва правоприлагане на законите съгласно волята на законодателя. Въпросът със съгласията например опира и до обществения интерес. 

Съществува хипотезата за договореност (съглашателство) между инвеститора и етажните собственици за извършването на преустройство. С това обаче не се гарантира правото на инвеститора да строи по желания от него начин в съответната сграда. Компетентният да издава разрешенията за строеж орган следва да се съобрази и с обществения интерес като спазва Нормите за проектиране на сгради и съоръжения в земетръсни райони, санитарно-хигиенните норми, противопожарните норми и пр. Логично  сигналите за подобен вид нарушения са малко, градската среда обаче изобилства с тях. В ГСКНС не е подаван сигнал за Медицинския център на ул. "Солунска" № 36. При опит за проучване на случая нееднозначна е и информацията от живущите за наличието на съгласия, когато се е извършвало преустройството на целия трети етаж. Независимо обаче дали останалите собственици са съгласни или не, така извършеното преустройство е недопустимо и не защитава обществения интерес. На целия трети етаж (между магазините и медицинския център има жилищен етаж) са разположени следните кабинети: акушер-гинеколог, кардиолог, гастроентеролог, невролог, ендокринолог, обзорна ехографска диаагностика, лаборатория за вземане на кръв и биологичен материал. Няма самостоятелен вход за обекта извън входа за жилищата, няма указано рабоотно време. 

5) Липсва прозрачност. Налице е пълен отказ да се дава информация на потърпевшите граждани за извършвани преустройства в сградите, където живеят, под претекст, че става дума за лични данни на инвеститорите. Подобна практика затруднява защитата на потърпевшите, открива възможност за подмяна на документи, за допълнително попълване на преписката. ГСКНС смята, че при преустройства на жилища в обществено-обслужващи обекти, останалите граждани имат правен интерес да получат информация дори и само като  потенциални посетители на споменатия обект. Още повече това се отнася до заинтересованите граждани, които по смисъла на закона следва да бъдат уведомявани за издаденото разрешението за строеж. Уведомяването само по себе си е не само административен текст, но и задължение за предоставяне на необходимата инфоормация.

6) От направените проверки се установи, че няма координация между отделните звена в администрацията. Преписките, свързани с издаването на разрешения за строеж, не се преглеждат и парафират от юристите в общините.  

Механизмите за корупционните практики се създават на най-високо равнище на властта, включително и механизмите, които облагодетелстват средния ешелон на администрацията. Доказателства:

Първо доказателство (на парламентарно равнище) – ЗУТ до приемането на закона за изменението и допълнението му през юли тази година. По отношение на преустройствата ЗУТ съдържаше нелоши норми, които гарантират правата на съседите на преустройваните жилища. Той обаче не съдържаше механизъм, който да гарантира изпълнението на тези норми. Става дума за период от близо две години. Близо  две години строителството бе извадено от съдебен контрол. По-прецизно казано – решенията за строеж си допускаха до съдебната система, те обаче не можеше да бъдат отменяни при започнало строителство (освен ако не се докаже, че сградата ще се срути). Като се има предвид, че заинтересованите лица не биваха уведомявани за издаденото разрешение за строеж, както и че жалбата не спира изпълнението му, става ясно, че администрацията сама по себе си гарантира всекиму реализацията на всякакви строежи. Справедливостта изисква да се каже, че промените, гласувани през юли тази година, отстраняват тези норми. Сега обаче силно повишена е ролята на надзорниците. ГСКНС най-отговорно твърди вследствие на прегледаните по този проект документи, че надзорните фирми са съучастници в извършването на незаконосъобразни строежи. 

Второ доказателство  (на правителствено равнище) -  Правилникът за управлението, реда и надзора на етажната собственост, приет в края на миналата година от Министерския съвет по предложение на министъра на регионалното развитие и благоустройството Костадин Паскалев. 

Интересът на обществото беше много голям, информации в медиите се появяваха  месец-два преди да бъде одобрен на заседание на МС.  ПУРНЕС обаче не отговори на обществените очаквания и не реши основни проблеми на етажните собственици. Вместо това, без никаква необходимост, неудобният за инвеститорите член 2 б)  е изменен. Някога текстът гласеше така: “Всеки собственик може да изменя вътрешното разпределение и вътрешния вид на своите части от сградата, стига да не вреди на здравината на другите части на сградата. Той не може да изменя външния вид на своите части от сградата, например вида на входните врати, балконите, прозорците и пр., без съгласието на Общото събрание на собствениците.”Пределно ясно за всеки човек. Подобна е нормативната уредба в Австрия . С тази си езикова формулировка споменатата норма съществува в България от 1935 година насам. Залегнала бе в Наредбата-закон за етажната собственост оттогава. Тя преживя 45 години социализъм, за да бъде изменена през 2002 година по следния начин: “Всеки собственик може да извършва преустройства на своите части (самостоятелни обекти) от сградата, като не изменя или завзема помещения, пространства или части от тях, предназначени за общо ползване.” На ясната видимост на определени архитектурни елементи от предишния текст сега са противопоставени обекти, изразени в пространства и обеми, неясно от какво ограничени.  Създава се  възможност за манипулация на обикновения човек. ПУРНЕС е без съмнение най-масово ползваният нормативен документ и е редно да бъде написан на достъпен и ясен език.   

Трето доказателство (на правителствено равнище) -  от 1998-99 г. част от огромната нормативна уредба, регулираща строителството, е прочистена от ред рестрикции за инвеститорите, чрез които са били  гарантирани правата на останалите собственици в жилищните сгради. Поправян е ЗТСУ, а също така и ЗНЗ.Тогава изчезва и едно приложение от Наредбна №7 за хигиенните изисквания за здравна защита на селищната среда, която е нормативен документ на МНЗ. В Приложението ясно бе указано какво може да се помещава в жилищна сграда. Всичко, което не е било разрешено, очевидно е било забранено.Сега МНЗ възлага на администрацията оценката за това,  доколко са благоприятни

условията на живот на гражданите .   

В този контекст трябва да се спомене и предвижданото от МРРБ  либерализиране на Нормите  за проектиране на сгради и съоръжения в земетръсни райони. 

Четвърто доказателство (на правителствено равнище) -  МНЗ в лицето на хигиенно-епидемиологичните институти. Проблемите на обществото с Министерството на здравеопазването далеч не се изчерпват със здравната реформа. ГСКНС силно подцени ролята на ХЕИ в корупционните механизми при строителството, като приемаше, че корупционните действия се изчерпват само на равнището на отделния чиновник, и то главно при текущия контрол.  Небезизвестните хигиенно-епидемиологични институти са с огромна роля в строителството – според Правилника за прилагане на закона за народното здраве (чл. 18) на държавен санитарен контрол подлежат: 

- планирането и изграждането на населените места; 

- проектирането, строителството, реконструкцията, разширението, въвеждането и спирането от експлоатация на всички видове обекти;

- създаването и изменението на стандартизационни документи, нормали, технически правила, норми и указания.  

 Като пример за корупционен механизъм, създаден от ХЕИ , може да бъде посочено изготвянето на указания за санитарно-хигиенните изисквания  към даден вид помещение, които не се обнародват в Държавен вестник. По този начин при издаването на разрешителни ХЕИ заприличват на кутия с двойно дъно: отвън погледнато – един е обемът от изисквания към инвеститора; отвътре – обемът от изисквания силно може да бъде намален  по волята на администратора. 

            Пето доказателство  ( на административно равнище) – всички сигнали за административни нарушения на императивни норми на закона от отделни длъжностни лица не получиха адекватна реакция от министерства и община. 

Шесто доказателство (на равнище общински съвет) На 19 февруари 2001 година на своя сесия СОС специално поправя, без обаче да спази законовата процедура, Приложение №3 от своя Правилник, което визира разпределението на правомощия по одобряването (съгласуването) на архитектурни и други проекти, разрешаване на строителството и други технически въпроси между Управление “Архитектура и градоустройство” и техническите служби на районите. До тази дата районните архитекти са имали право да одобряват проекти за преустройства на отделни обекти само за жилищни сгради до пет етажа включително.Поправката предвижда те да одобряват въпросните обекти без оглед на етажността на сградата. София е разположена в район със сеизмична активност от девета степен и етажността на сградата поставя различни изисквания при проектирането и гаранциите за сеизмичната й осигуреност. Разглеждането на споменатите проекти в тогавашното УАГ би трябвало да гарантира известен контрол и сигурност в строителството. Без да получат методически указания, без да имат опит районните архитекти получават правомощията да одобряват проекти за преустройство на отделни обекти в жилищни сгради над пет етажа, които по силата на НПССЗР са обекти от първа категория и подлежат на засилен контрол. Забележителното в случая е необяснимият интерес на СОС към този проблем, при положение че след 40 дни  в сила влиза нов закон  и при съществуващата хипотеза областният управител да спре изпълнението на това решение в рамките на 30 дни от узнаването. Самото решение е взето незаконосъобразно по предложение на главния архитект на София Стоян Янев, въпреки че според ЗМСМА ,той не попада в кръга на лицата, които имат право да внасят предожения в СОС.  Главният архитект на столицата е обект на Правилника на СОС, лицето “главен архитект” не е субект, който изменя правилника. Незаконосъобразната промяна в предоставянето на правомощия отприщва безразборното издаване на разрещения за строеж в последните дни на март 2001 година. Според отделни сведения на ГСКНС не всички районни служби знаят за това решение. То и до днес не е отразено в Правната информационна система СИЕЛА, не е ясно легитиимно ли е или не. 

VІ. Изводи :

        1. При издаването на разрешенията за строеж не се спазват разпоредби, отнасящи се до изискващи се от ЗУТ съгласия. Представяните доказателства за това от инвеститора на обекта, ако такива изобщо такива доказателства се представят, не се изследват и се приемат като редовни. 

        2. Не се изследва актуалното състояние в етажната собственост с оглед изискващите се от закона съгласия.

        3. Съобщения за издадените разрешения за строеж в някои случаи не се изпращат до заинтересуваните лица, а в случаи, при които се изпращат не се спазва разпоредбата на чл.149, ал.1 ЗУТ, тъй като се адресират до председателя на етажната собственост или до председателя на управителни съвет на етажната собственост. Законът не предвижда такава възможност. Препращането от чл.149, ал.1 ЗУТ към процедурата за уведомяване по Гражданския процесуален кодекс не означава уведомяване само на едно лице, а до всички заинтересувани лица. Такава възможност не е предвидена и ПУРНЕС. Председателят на етажната собственост представлява останалите етажни собственици само в случаите по чл.14, ал.1 от посочения правилник - само по молба за отмяна на решение на общото събрание от друг етажен собственик. Във всички останали случаи общото събрание следва да упълномощи председателя на етажната собственост за представлява етажните собственици, а в описаните случаи такива упълмощавания  не са налице.

     4. При издаването на разрешенията за строеж не се изисква конструктивна експертиза с оглед спазване техническите норми на ЗУТ, подзаконовите актове, издадени въз основа на него и НПССЗР от 1987 г. 

Приемат се конструктивни становища с повърхностни изводи, които не се обосновават.

  5. По постъпили сигнали и жалби в сдружението се установява, че отношението на общинската администрация към гражданите е лошо. Гражданите се посрещат като “поредните досадници”. Нещо повече, има и случаи, при които общински служители се опитват да склонят жалващите се граждани да не пречат на бизнеса и да му оказват съдействие. 

  6. При преустройствата липсват съгласията по чл.38 и 39 ЗУТ, изцяло или частично.

При одобряване на инвестиционните проекти не се спазват изискванията на Нормите за проектиране на сгради и съоръжения в земетръсни райони /НПССЗР/ от 1987 г. 

Продължава порочната практика на представяне на кратки конструктивни становища.

В тази връзка ДНСК е дала указания с писмо от 30.10.2002 г. за спазване на Нормите  за проектиране на сгради и съоръжения .

Това писмо доказва по несъмнен начин, че значителна част от преустройствата са извършвани в нарушение на строителните правила и норми, нещо което се отричаше категорично през предходните години.

 7. Некоректни названия на инвестиционните проекти. Законът въвежда различен режим (различни изисквания ) за различните обекти. Оповестява се обект, при който режимът е по-либерален, а се изгражда на практика обект от друга категория.

  Отправените в последно време призиви към гражданите да не дават подкупи на администрацията, показват тревожно неразбиране на явлението корупция. Подкуп не се дава само за да съкратиш времето на една иначе законосъобразно водена процедура. В поне половината от случаите предлагащия подкупа и приемащия подкупа са екип. За даващият подкупа се създават предимства за сметка на трета страна – това може да бъде обществото като цяло, може да бъде и отделен човек.

          8. Правният режим на сградите и парцелите и съответно предвижданите строителни мероприятия налагат да се взимат различни видове съгласие :
- понякога се налага 100% съгласие от всички собственици, 

-понякога се налага 100% решение на общото събрание, 

-понякога се налага 100% на непосредствените съседи, 

-понякога се налага да се отрази волята на собствениците, които притежават повече от половината идеални части на съсобствен парцел. 

Това са 4 вида съгласие .Обикновенно се одобряват неточни съгласия от субекти, чието съгласие не може да породи правни последствия.

             9. Не може да не се отбележи желанието и старанието на някои служители в районните администрации да правят всичко, което е по силите им за изясняване на статута  на етажната собственост, но това са изолирани случаи.

VІІ. Препоръки : 

1. Включването на рестриктивни норми, които да защищават правото на собственост на гражданите, конкретно на техните жилища, на спокоен и съобразен с европейските норми на жизнена среда живот. 

Да се въведе пълна забрана за преустройства на жилища в партерните етажи за търговски нужди. За преустройства на зелени площи и детски площадки в междублокови пространства, в търговски обекти/магазини, заведения за обществено хранене и развлечение, бензиностанции, газостанции и други подобни.

 Сдружението изпрати до двете водещи парламентарни комисии и петте парламентарни групи своите предложения за изменение и допълнение на Закона за устройството на територията. Някои от предложенията ни намериха своето място в изменения и допълнен закон, като например отпадането на разпоредбата на чл.156, ал.2 ЗУТ, която при грубо погазване на Конституцията на Република България погазваше правото на защита на собствеността на гражданите, като фактически обезмисляше разпоредбите на чл.38 и чл.39 от ЗУТ при започнало строителство. Жалкото е, че през двете години, през които действува законът, след неговото влизане в сила, не се намери някое от лицата, визирани в чл.150 от Конституцията, за сезиране на Конституционния съд и обявяването на тази норма за противоконституционна. Нито една от юрисдикциите, имащи право по силата на чл.5, ал.4 от основния закон на страната, да приложи непосредствено онази разпоредба на Конституцията, която закриля собствеността от чужди посегателства. Такива юрисдикции в случая са органите на ДНСК и на административното съдопроизводство . Нещо повече, с голяма охота тези две юрисдикции в сферата на административното правораздаване прилагаха именно разпоредбата на чл.156, ал.2 от ЗУТ, поради което създадоха основателни съмнения за тяхната компетентност и безпристрастност.

- Не се изследва етажната собственост – например въпреки многократните уведомление за несъгласие от етажната собственост “Палата Света София “ главният архитект на община “Оборище “издава разрешение за строеж .

 ПРЕДЛОЖЕНИЯ

· Да се създаде    досие на сградата  ,което би дало хронологична информация за сградата и за всички промени извършени в нея .

· Създаване на регистър за разрешенията за строеж .

· Приемане от НС на закони за ЕС и за регистър за етажните собственост. 

     -   Общински вестник с решенията на СОС, заповедите на кмета и администрацията – подкрепяме, идеята се е появила по време на изборите.

VІІІ. Информационна брошура :

Установихме връзка и с други сродни сдружения. Това са сдружение Младост-София, Обединение срещу корупцията, ИК за запазване околната среда около Руската черква, фондация “Екология” и други. Това, което ни обединява е желанието ни - нашият град да има добра жизнена среда, а не несигурност дори и в нашите жилища. Потърпевши са хиляди столичани с влошеното качество на живот, намалена е стойността на имотите им, нямат благоприятна  жизнена среда. 

            Въз основа на своите наблюдения ГСКНС изготви информационна  брошура в помощ на гражданите  срещу посегателствата върху техните  домове. 

ІХ. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

В хода на проверките се установиха много повече и различни нарушения от тези, с които бяхме първоначално запознати.Общият извод се свежда до това, че или те са плод на корупционна практика, или плод на некомпетентността на администрацията, или плод н абездушието на администрацията. Установихме незачитане и пренебрежение от страна на администрацията, когато гражданите търсят защита на правата си. 

Администрацията създава некачествен продукт и става съучастник в престъпното строителство. Строителството като вид човешка дейност, призвана да създава комфорт и уют, домът, изникнал в зората на човешката цивилизация като средство за защита от неблагоприятното въздействие на обкръжаващата враждебна действителност  измени своята същност, пораждайки проблеми за човека. 

Възникналите проблеми, от които беше провокиран настоящият проект и по повод на които бяха извършени дейностите по него, не се дължат само на недостатъците на администрацията, но и на липсата на гражданска осъзната активност, която да бъде достатъчен коректив на административния произвол. Подобни проекти, които стимулират гражданската активност и позиция, имат изключително голямо значение за развитието на гражданското общество в България. Необходим е засилен граждански контрол на дейността на местната и държавна  администрация. 
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