






До председателя на КНД-КАБ







До председателя на КАБ


Г-н Драгнев,


От името на работната група занимаваща се с предложения за изменение на ЗУТ, моля да насрочите ЕС на КАБ за окончателното му разглеждане. 


Работната група  счита, че тези предложения могат да бъдат предоставени в комисията по регионално развитие в НС. Считаме, че на този етап съдействието на МРРБ не е наложително.








Ръководитен на работната група










Арх. А. Костадинова
проект
З И Д   Н А   З У Т

ПРЕДЛОЖЕНИЯ ЗА ИЗМЕНЕНИЯ

І.   ФИЛОСОФИЯ НА ЗАКОНА

А/ ОБЩО ПО ЗАКОНА


Херодот описва как през VІ век пр.н. ера от север в Мала Азия нахлули скитите. Като видели страна с добър климат, поддържано земеделие и натрупани богатства, с каквито не били свикнали, те се отдали на плячкосване. Така за има-няма двадесет години ограбили, изгорили и опустошили всичко, натрупано за столетия преди тях, и същевременно не позволили на населението да възпроизвежда нови реколти. Като видели как ограбването нарушава естественото поддържане на стабилна икономика, местните жители стигнали до извода, че това не може да бъде нормален начин за водене на държава. Че за това са необходими добри закони. Така още преди две хиляди и петстотин години хората от зората на цивилизацията са стигнали до идеята за устойчивото развитие, която сега се опитваме да формулираме.


Практиката по създаване на закони в годините на прехода твърде много ни напомня за ново нашествие на скитите. Не прави изключение и ЗИД на ЗУТ.


Предназначението на всеки закон е да регламентира правилата в своята област по начин, водещ към хармония в обществото. Няма обаче закон, който изведнъж да е създаден съвършен. Затова още с приемането на ЗУТ беше заявено, че МРРБ ще проведе мониторинг по прилагането му. Целта беше изводите от този мониторинг да послужат като основа за оптимизирането на закона в планиран срок една година. Беше редно тези изводи да бъдат заложени като “Мотиви за необходимостта от приемането” на ЗИД на ЗУТ. Липсата на такива мотиви доведе дотам, че не бяха дадени доказателства, че текстът на вносителя МРРБ е съставен съобразно изводите от мониторинга. Беше редно тези мотиви да определят рамките, в които е допустимо народните представители да предлагат едно или друго изменение на текста на проекта за ЗИД на ЗУТ, за да го оптимизират по посока на предварително избраната и приета обща философия. Липсата на такива мотиви доведе дотам, че текстът се “прецизира” в Комисията по местно самоуправление, а дори и пряко в пленарна зала, без оглед на изводите от мониторинга и философията на ЗУТ. 


Притеснението ни идва от това, че ЗИД на ЗУТ не доведе до хармонични за цялото общество условия на инвестиционния процес, а създаде трудно преодолим (освен по един известен на всички начин) хаос в администрирането му. Създаде и привилегировано положение за една или друга изолирана група от обществото в ущърб на останалото мнозинство. Вярно е, че в европейското законодателство има подобен принцип – когато за гарантиране на правата на цялото общество се налага редуциране на правата на малка част от него, се налага рестрикция спрямо малцинството – но тук е точно обратното. Това твърде силно говори за лобиране в предварително избрана посока и вероятно с предварително подплатени делегирани правомощия.


През лятото на 2002 г УС на КАБ получи проект за Закон за изменение и допълнение на ЗУТ, подготвен от МРРБ. Текстът беше съгласуван от нас с адмирации като твърде благоприятен за оптимизирането на инвестиционния процес и за нормализиране на взаимоотношенията между участницте в него. През есента на 2002 г МРРБ внесе в Министерския съвет изцяло подменен текст на ЗИД на ЗУТ, разминаващ се тотално с предварително съгласувания от нас проектозакон. Без уведомление до УС на КАБ за междувременно настъпилите промени, без допълнително съгласуване от него. Нашето категорично отрицателно становище по този нов текст не беше взето под внимание.

Текстът на ЗИД на ЗУТ, приет от Министерския съвет и внесен в Народното събрание, е принципно същият като този, по който е отрицателното ни становище. Различията в 80 % от случаите са в рамките на по-прецизно редактиране, без съществена промяна на съдържанието. Текстът продължава да отстъпва на постигнатата стройност и последователност на ЗТСУ. Потвърждава се прогнозата ни, че противоборството между сили с различни икономически интереси, влияещи върху формирането на текста, дори и чрез лобита в МРРБ и НС, няма да позволи създаването на пълноценен ЗУТ по пътя на измененията, и че е наложително веднага да бъде предприето създаването на изцяло нов закон. 

Б/ ПО ЦЕЛИТЕ НА ЗИД НА ЗУТ:


Република България е в преход. Това общо взето започва да става клише. До степен да се забравя всъщност преходът от какво към какво е. Преходът е от досегашния (всъщност докъм 1996 г) тоталитарен тип управление на държавата към демократично устройство и всеобщи равностойни правила за свободна пазарна икономика. Генералната посока е постепенно редуциране ролята на държавата в икономиката - от завареното ниво на тотален превантивен контрол за “допускане” (или избирателно спиране) на всяка стопанска или инвестиционна инициатива, до мястото й на регистрираща администрация с правомощия само за последващ контрол и налагане на санкции. Същата посока е и в индивидуален план – редуциране на степента на разполагане с власт на отделния държавен (и общински) чиновник до нивото на обслужващ персонал с регистрационни и съветнически пълномощия при подемане на инициативата, и с право на проверки само по сигнал по време на реализацията.


По отношение на ЗУТ този преход означава нарастващо освобождаване на законосъобразната инвестиционна инициатива и намаляващо влияние на администрацията като цяло, а и на отделния чиновник, върху хода на одобряването на проектите и изграждането на сградите. Естествено, нарушенията на закона от недобросъвестни инвеститори, некомпетентни проектанти, податливи чиновници или недисциплинирани строители по презумпция подлежат на санкции. Не трябва обаче да подлежат на възпрепятстване и санкции законосъобразните действия на проектанта, инвеститора и строителя, ако само са набедени от административен чиновник в стремежа му да оползотвори заемания пост чрез финансови приходи лично за себе си.


Предстои ни приемане в Европейския съюз. Бихме очаквали предстоящото изменение на ЗУТ, каквото намерение беше декларирано от зам. министъра на МРРБ Савин Ковачев, и каквато наложителност отчитаме от наша страна, да е в тон с неизбежно необходимото за тази цел хармонизиране на законодателството ни с европейското. Това може да стане само при придържане към следните основни принципи, валидни там:



1. Отделяне на държавната и общинска администрация от частния бизнес;



2. Отделяне на интелектуалните дейности от строителните;



3. Отделяне на контролните дейности от изпълнителните;


4. Отделяне на контролните дейности от командните;



5. Несъвместимост на роли с различни интереси в инвестиционния процес;



6. Приоритет на частната собственост пред държавната, но само до рамките на гарантираното право, задължение и възможности на държавата да провежда мероприятия от обществена необходимост, срещу адекватна пазарна компенсация в случай на наложително отчуждаване на частен имот;



7. Колкото може по-недвусмислено написани правила, недопускащи своеволно тълкуване;



8. Колкото може по-малко държава в сферите, където нейното присъствие не е наложително.

Изразяваме силното си безпокойство от това, че не откриваме видими белези тези принципи да са спазени в ЗИД на ЗУТ. Надяваме се това да стане отсега нататък, независимо по кой път ще се поеме.
В/ ПО ОБХВАТА НА ЗУТ:

Намираме за нормално стратегическото устройственото планиране с национален и регионален обхват, до ниво ОУП включително, да бъде извадено от ЗУТ в отделен закон – Закон за териториално устройство /ЗТУ/ - където да бъдат пълноценно регламентирани принципите на устройствено планиране и законовите изисквания към него. ЗУТ да остане валиден само за сферата на инвестиционното проектиране, и необходимото за неговото обезпечаване подробно устройствено планиране на селищната среда и непосредствено прилежащата й крайселищна територия. В този смисъл би било по-нормално този закон да е озаглавен Закон за селищно устройство /ЗСУ/, и да завърши с издаването на разрешение за строеж. Това може да стане само при написване на два изцяло нови закона, независимо от съдбата на ЗИД на ЗУТ. Допускаме и вариант, при който двете материи да бъдат обхванати в общ закон, озаглавен Закон за териториално и селищно устройство /ЗТСУ/. За разлика от предходния закон със същото заглавие той не трябва да съдържа каквито и да са регламенти за строителство. Материята, свързана със строителството, трябва да бъде изведена изцяло в отделен закон – Закон за строителството /ЗС/ – започващ от разрешението за строеж.

Като настояваме МРРБ да предприеме необходимите мерки за съставянето на тези нови закони, предоставяме в отделно приложение предложение за тяхната структура и тематика.

В полза на написването на нови закони, ако това стане, както и в полза на спешно наложителните изменения на ЗУТ, независимо дали ще има нови закони или не, предоставяме коментарите си по основните теми, създаващи затруднения при прилагането на ЗИД на ЗУТ.

Г/ УЧАСТНИЦИ В ИНВЕСТИЦИОННИЯ ПРОЦЕС


Очевидно е, че отпадането на права от администрацията е свързано с прехвърлянето им към другите участници в инвестиционния процес. Това поражда стремеж за тотално преразпределяне на ролите, на нова сметка, от нула, чрез присвояване на колкото може повече правомощия и отхвърляне на колкото може повече задължения. Редно е да се състави предварителен опис какви задължения трябва въобще да се изпълняват в инвестиционния процес и кои от тях при кой от участниците би било най-естествено да отидат според ценза му, а не заради стремежа на едно или друго лице “да испечели нещо за мене си”. В това отношение положителен пример, поне като чиста технология, би могъл да бъде Правилникът за капитално строителство, но с доста по-малко социалистическа държава в него. Главното е да се възстанови и съхрани чистотата на триадата инвеститор–проектант–строител, за да е ясно кой какво е длъжен да прави, кой от кого какво може и какво не може да иска, и в крайна сметка кой за какво и до каква степен отговаря в инвестиционния процес.


Генералният проблем на ЗИД на ЗУТ е, че няма хармонично разпределение на правата и отговорностите между участниците в инвестиционния процес. Това е резултат от прилагането на холандската законодателна система при балкански условия. Тя се състои в правото на всяка професионална гилдия да лобира само за своя тясно професионален интерес, без да се съобразява с правата и интересите на останалите участници с оглед на общата хармония. Така в даден момент, като надделее една силна гилдия, законът се изменя в нейна полза. В следващия момент друга гилдия изпищява, че е ощетена, или че не са й дадени достатъчно права, и законът се изменя спешно в нейна полза. След това изпищява трета и т.н. Никоя от тях не се интересува за общата хармония на закона, която да доведе до оптимални резултати за обществото като цяло. Интересуват се от заграбването на повече права, което обикновено е в ущърб на общия резултат. Всеки дърпа чергата към себе си. И никой не иска да поеме нелицеприятните или непечеливши дейности. Точно това става сега със ЗУТ. Архитектурата обаче не може да бъде обичайна търговска дейност, подчинена единствено на печалбата и упражнявана абсолютно свободно от всекиго. Архитектурата създава среда за живот, качествена или не, а това се отразява положително или отрицателно на здравето, живота и имуществото не само на възложителя на проекта, а и на доста широк кръг хора, неучастващи в инвестиционния процес. Отразява се и на обществото като цяло – добре или зле.

За да се получи хармонично цяло, би следвало МРРБ (или друг вносител) да състави списък на дейностите, които е неизбежно необходимо да бъдат извършени, за да се получи хубава сграда в рамките на закона в полза на инвеститора и на обществото (в смисъл на качествена жизнена среда). Всяка от тези дейности трябва да бъде делегирана към съответен участник, според ценза и предназначението на неговата специалност, така че да не остане дейност без изпълнител. Едва тогава може да се мисли коя от дейностите може да не бъде извършвана от държавата или общината, коя трябва да бъде извършвана от повече от един участник, за да няма монополи, и кои дейности не трябва да бъдат извършвани едновременно от едно и също лице поради несъвместимост или конфликт на интереси. Съвместяването на надзора върху изпълнението на дадена дейност със самото й изпълнение или с управлението й е противоестествено. То води до непълноценно контролиране или до невярно деклариране на изпълненото. Или най-малкото до елиминиране на достоверността на оценката. При големи обекти това е голям риск. За малките не е от такова голямо значение. Ето защо считаме, че в ЗУТ трябва да се въведе (където я няма) и прецизира (където вече я има) границата на допустим риск за обществото, като се въведат следните принципи:


І. Малките обекти – от пета и шеста категория (при задължително прецизиране на обхвата й до поносими и обосновани рамки, обвързани с гранична РЗП или с размер на капиталовложението) - трябва да се оставят на пълна свобода по отношение на съвместимостта, доколкото евентуалните негативни резултати ще засягат силно ограничен кръг лица – най-вече самия собственик. Всеки би трябвало да може свободно да ги проектира, оценява, строи и надзирава, като се явява във всяка от ролите в инвестиционни процес - поотделно или едновременно – без това да се счита за нарушение. Забрана за извършване на други дейности трябва да има само за административния служител в рамките на контролираната от съответната администрация територия, доколкото той е предпочел да си продаде компетентността на държавата, и няма право да я ползва отделно от това като частна стопанска дейност, паралелна на служебната му. За обектите от четвърта и по-висока категория обаче всеки участник в инвестиционния процес трябва да си избере само една роля, несъвместима с останалите. Този принцип трябва да се въведе и в ЗКАИИП, и в закона по чл. 231, касаещ строителите (или Закона за строителството, както предлагаме по-горе), и в регламента за дейността на консултантите.

ІІ. При всички случаи не следва да се допуска съвместяване на дейностите “проектиране” и “оценка за съответствие на проекта” за големи обекти в едно и също лице, или в свързани помежду си лица. Смисълът на оценката е да се даде гаранция за законосъобразност на проекта. Самооценяването елиминира достоверността на оценката. Самооценяване е допустимо за малки обекти в следния примерен обем:

а) за сгради от пета категория – без оценка, освен по желание на възложителя, с режим на регистрация в общинската администрация, без такъв обект да подлежи на внасяне в Експертен съвет;

б) за сгради от четвърта и трета категория – регистрация в общинската администрация въз основа на оценка с доклад на консултант, несвързан с проектанта, или с общинската администрация, или с РДНСК, без такъв обект да подлежи на внасяне в Експертен съвет, освен по желание на възложителя;

в) за сгради от втора и първа категория – регистрация в общинската администрация след одобряване от Експертен съвет на областна администрация, респективно от НЕС при МРРБ, въз основа на оценка за съответствие, съставена предварително чрез комплексен доклад от лицензиран консултант;
г) за сгради, финансирани от общински или държавен бюджет, независимо от категорията – по реда на т. “в”, респективно на ниво област или МРРБ;
Естествено, възложителят има правото по свой избор да възложи оценката на проекта на паралелен оценител от по-високо ниво, без да е длъжен да го прави. 

ІІІ. При всички положения не следва да се допуска съвместяване на дейностите “проектиране” и “одобряване на проекти” в едно и също лице, или в свързани помежду си лица. Смисълът на одобряването е в проверката за законосъобразност на проекта. Самоодобряването е противоестествено. В тази връзка очакваме интензивен натиск от страна на МРРБ за отпадане на ограниченията за признаване на пълна проектантска правоспособност, въведени за архитектите в общинската и държавна администрация чрез ЗКАИИП. Благопристойният мотив ще е, че администрацията ще се опразни откъм качествени кадри поради невъзможността те да проектират. Този аргумент съдържа самоопровержение – ако тези архитекти смятат да напуснат само по тази причина, значи са отишли в администрацията само за да проектират, а не заради способността си да одобряват, и следователно мястото им не е там, а на свободния проектантски пазар. В администрацията трябва да отидат добрите администратори, а не добрите проектанти. Обръщаме внимание, че опасението за опразване откъм кадри е донякъде основателно само за малките общини. Специално в тяхна полза, и за да не се създават излишни проблеми на МРРБ, с Решение на Общото събрание променихме чл. 19, ал. 2 от Устава на КАБ, така че точно тези архитекти нямат проблем да притежават пълна проектантска правоспособност извън контролираната от тях малка община. Би било добре това да влезе и в ЗУТ, и в ЗКАИИП. Архитектът на всякакъв друг вид държавна служба сам си я е избрал като начин на професионална реализация и като постоянен гарантиран доход и не следва да претендира за ППП. Той има право на ограничена правоспособност извън териториалния обхват на съответната администрация. Добре е и това положение да влезе в текста на ЗУТ, а и в ЗКАИИП, като изрично се отнеме правото на главния архитект да заобикаля забраната за проектиране в контролираната от него територия чрез подписа на друг архитект. От своя страна МРРБ, ако иска да разполага с достойни кадри в общините, трябва да намери друг подходящ начин за привличането им, извън проектирането. Например като им доплаща по сто лева към заплатата от своя бюджет – това прави само 600 000 лева годишно, или един милион с ДОО. Още повече, че освен общинската си работа те вършат и министерска, като провеждат политиката на МРРБ по ЗУТ. Ако не разполага с такива пари, МРРБ може да предвиди в закона на Общинкия експертен съвет да му се признае статут на консултант, и произнасянето му да се приравни към оценката на частен консултант със заплащане в аналогичен размер, по пазарни цени, или по цени на БААИК. (Тук има малък проблем с диапазона на отговорността и застраховането на риска). Недопустимо е като инструмент за привличане на работа в общините да се използва достъпът до проектиране, тъй като така се лишава инвеститорът от фундаменталното му право да си избере свободно проектант измежду равнопоставени архитекти, и с това се деформира пазарът на проектантския труд и качеството на архитектурата като глобално ниво. Защото плащане в полза на одобряващия архитект под формата на част от проектантския хонорар за това да не си гледа съвестно работата, било като одобрява собствения си незаконосъобразен проект, било като възпрепятства одобряването на чужд законосъобразен проект, не може да се разглежда по друг начин, освен като корупция. По тази причина считаме като най-естествен ход отпадането въобще на длъжността “главен архитект на малка община”. Обектите в тези територии по принцип са от пета категория и би следвало да подлежат на регистриране, без право на отношение от страна на адвминистрацията, поради което наличието на главен архитект там е напълно излишно. Разрешението за строеж е работа на инженер, а не на архитект.
ІV. При всички положения не следва да се допуска съвместяване на дейностите “проектиране” и “строителство” (включително и “строително предприемачество”) на големи обекти в едно и също лице, или в свързани помежду си лица. Първата причина за това е, че проектантът е най-естественият контрольор над строителното изпълнение, под формата на авторски надзор. Той най-добре знае какво е предвидил в проекта си и най-лесно може да провери дали то е изпълнено. Контролът над строежа не е в полза на строителя, а в полза на потребителя на сградата. Съвместяване на проектиране и строителство е допустимо само за малки сгради, при които засегнатият интерес не е особено голям по обем и по правило е в ущърб само на едно лице. Допустимото ниво за проектиране от строител, или строителна фирма със собствено проектантско бюро, е всички фази за сгради от пета категория, както и проекти във фаза “Работни чертежи и детайли” за обект с вече издадено разрешение за строеж по проект, изработен преди това от правоспособен проектант с пълна правоспособност. Това трябва да се запише изрично в ЗУТ, а и в ЗКАИИП. Втората причина за това е, че проектирането е свободна професия. Проектантът трябва да е свободен от строителя, за да проектира това, което творческият му ум роди, а не това, което строителят счита за най-печелившо за себе си, в ущърб на купувачите и обществото.
V. При всички положения не следва да се допуска съвместяване на дейностите “надзор” (включително и “консултантство”) и “строителство” (включително и “строително предприемачество”) на големи обекти в едно и също лице, или в свързани помежду си лица. Причината за това е, че надзорникът (консултант) е контрольор над строителното изпълнение, а строителният предприемач, или в негово отсъствие самият строител, командва (или “координира”) това изпълнение. Получава се затворен цикъл на двупосочна зависимост, при който не е ясно кой е по-по-най. Защото в масовата практика строителният предприемач наема консултанта (с апетит това да е и самият той) и му плаща, а консултантът трябва да се произнася дали свършеното от него в качеството му на строител е правилно. Естествено е, ако официалната оценка е нелицеприятна за предприемача, консултантът да бъде сменен с по-послушен. Парадоксално е изпълнителят на строителството да има правото да командва контролиращия го консултант. За да няма недоразумения, би трябвало строителният предприемач да бъде задължен да придобива собственост върху имота, като го изкупи изцяло, или да придобива право на строеж срещу обезщетение, с което да се легитимира като пълноценен инвеститор-собственик, а не само като координатор. При всички положения командно-координационната функция на строителя, или на строителния предприемач, когато има такъв, не следва да се смесва с или да се поставя над контролната функция на надзорника, или консултанта, когато има такъв. Едва тогава проектантът може да бъде същевременно и “надзорник” или и “консултант”, но само над строителното изпълнение на сградата по одоберния проект.

Д/ ОСНОВНА ТЕМА НА ЗИД НА ЗУТ – КОНСУЛТАНТЪТ


Главно средство за обогатяване в периода на дивия капитализъм е монополът. Монополното положение позволява висока цена за услуга с ниско качество. Всичко, което четем в закона, носи белезите на стремеж към узаконяване на монопол в полза на новия участник в инвестиционния процес - консултанта. Всички възможни правомощия на останалите лица са редуцирани все в негова полза. Консултантът е превърнат във фактически посредник между инвеститора и всеки от останалите участници в инвестиционния процес. Включително и държавата.


Основният проблем е, че консултантът няма ясно предназначение. Текстът на ЗИД на ЗУТ му вменява най-разнообразни функции, много от които са противопоказни и недопустими в едно и също лице. Консултантът извършва едновременно проектиране, контрол върху проектирането, контрол върху строителното изпълнение, избор на строител, контрол върху финансирането на строителството и организация на самото строителство, дори с елементи на пряко изпълнение на отделни строителни дейности. В последната редакция дори му се вмени в задължение да извършва и чисто административната функция “даване на строителна линия и ниво” вместо общината. Сега се чува и за апетит същият този консултант да издава и разрешението за строеж вместо общината. В този си вид дейността на консултанта не може да бъде извършвана изцяло от едно и също лице, тъй като съдържа едновременно проектиране, строителство и надзор над тях. Редно е, преди да се пристъпи към поредните изменения на текста на ЗУТ, най-напред да се изясни какъв орган е консултантът – само контролен или и изпълнителски. И ако ще има и изпълнителски функции, кои от тях не е редно да му бъдат предоставени. При всички случаи дейността на консултанта трябва да се освободи от всякакви елементи на пряко извършване на строителство, и на пряка командна намеса в изпълнението и организирането на строителството. Достатъчно е да останат само чисто контролни функции с право на вето при констатирано отклонение от проекта. Това ще дисциплинира строителите и инвеститорите. Освен това:


1. Ако консултантът ще е само чисто контролен орган – в проектирането, или в строителството, или по желание и в двете – той не трябва да извършва в никаква степен дейността, която ще надзирава - проектиране, съответно строителство, съответно и двете. Единствената му дейност трябва да е надзор в проектирането и/или строителството на сгради от първа и втора категория, а само по желание на конкретен инвеститор – и от по-ниска. Надзорът върху по-малките обекти ще е в правомощията на проектанта, без необходимост от изричен лиценз за това, който да бъде издаван от МРРБ. Тогава за България ще са достатъчни само десетина наистина едри фирми-консултанти, занимаващи се главно с обекти от първа и втора категория. В най-често даваната за пример Германия консултантите се занимават само с обекти с капиталовложение над 2 000 000 марки (сега евро). Тук има отявлен апетит за обхващане на абсолютно всички строежи;


2. Ако консултантът ще има право и да строи, той не трябва да извършва проектиране, с допустимо за него (както и за всеки строител) ниво – сгради от пета категория, както и проекти във фаза “Работни чертежи и детайли” за обект с вече издадено разрешение за строеж по проект, изработен преди това от правоспособен проектант. Съответно не трябва и да надзирава собствените си строежи, а само чужди, като независим контролен орган.

3. Ако консултантът ще има право и да проектира, той не трябва по никакъв начин да извършва строителство на сгради над пета категория. Съответно не трябва и да надзирава и оценява собствените си проекти, а само чужди, като независим контролен орган. Тогава обаче условията за лицензиране за надзор в проектирането трябва да са много по-либерални, и да няма запазен само за него периметър. 

4. Ако консултантът ще има право и да командва строителството на сгради над пета категория, което контролира, с участие в планирането и разпределението на печалбата, системата става безкрайно порочен кръг. Затворен цикъл.


Европейският модел на “консултант”, доколкото знаем, е следният:


Естественият консултант на инвеститора е проектантът, защото на него инвеститорът има най-голямо доверие, щом го е предпочел пред другите. И защото неговата основна дейност е с най-високо ниво на интелигентност, крайно необходима за даване на консултации. Проектантът го съветва за всяко нещо, свързано с инвестиционното намерение, проекта и строежа в рамките на компетентността си. Той дава гаранция за законосъобразността на проекта си, като носи отговорност при грешка, или се застрахова за щети, произтекли от професионалната му дейност. Само за действително сложни, отговорни и скъпи сгради – първа и втора категория (само споменаваме, че там от значение са единствено глобалният размер на инвестициите и опасностите за околната среда) – за консултант на проекта задължително се привлича трето независимо лице – друг проектант с достатъчен опит, без да е налице режим на лицензиране. Целта е допълнителна гаранция за инвеститора с оглед повишения риск за значителните по обем инвестиции. Същата схема е в сила и по отношение на надзора в строителството - за средни по обем сгради, представляващи масовия вид инвестиционна инициатива, до 90 % от глобалния обем строителство, надзорът върху строежа се осъществява от фирмата-проектант, съставила проекта. Това е най-естествено, доколкото именно проектантът познава най-добре това, което е предвидил в проекта си, и има правото да проконтролира изпълнението му в съответствие с проекта. Фирмата-проектант има право по свой избор да откаже да се занимава с надзорна дейност – тогава инвеститорът е свободен да си наеме друга фирма. Надзорът за масовите сгради се осъществява без изрично издаван от държавата лиценз. Лицензират се само фирмите, надзираващи обекти от първа и втора категория, което не им пречи да надзирават и по-малки обекти. Само че в европейската система в дейността на консултанта няма никакъв елемент на строителство. Няма и никакъв елемент на избирателно изменение на строежа в отклонение от проекта. Има само контрол върху строителя за това, дали спазва проекта. С право на вето, ако не го спазва.


В тази светлина тук посочваме отделно текстовете, отнасящи се до темата “консултант”:

Чл. 164
отм.
Текстът за строителния предприемач формално е отменен. С това обаче той не изчезва от инвестиционния процес, а напротив – придобива повече права. Всички приети текстове водят до извода, че той има ново име – “консултант” – и нови правомощия – тотални. За да си дойдат ролите по местата, трябва непременно да се възстанови фигурата “строителен предприемач” с ограничени до нормалната им рамка правомощия - като “лице, което има право да наема проектант, строител и/или доставчик, и извършва координация на строителния процес от името и за сметка на инвеститора”. Тази дейност трябва да си се легитимира със закона, защото тя така или иначе продължава да си се извършва реално. Нормално е лицата, които искат да са само предприемачи, а не и надзорници, да не бъдат задължавани да кандидатстват за лиценз за консултант пред МРРБ, а да я извършват свободно и открито в предвидените в закона рамки. Така тази дейност ще се отнеме от консултанта, както е редно, тъй като е несъвместима с извършвания от него надзор върху строежа. Тогава вече може консултантът да е и проектант за обектите от трета и четвърта категория, които надзирава. Или по-скоро обратното.


Предложение за текст:


164. “(1) За осъществяване на инвестиционното си намерение собственикът на имота има право да наеме строителен предприемач.

(2) Строителният предприемач е лице, което има право да наема проектант, строител и/или доставчик, осигурява финансирането на проекта и строежа и извършва координация на строителния процес до издаване на разрешение за ползване на сградата от името и за сметка на собственика на имота. (Възможен допълнителен текст тук: При изпълнение на строеж на предприемачески принцип не е необходимо извършването на строителен надзор? Мотиви: Големите предприемачески фирми претендират да са достатъчно компетентни в инвестиционния процес, следователно нямат нужда от допълнителен гарант, който да поема техните рискове).

(3) Строителният предприемач е отговорен за качеството и законосъобразността на възложеното от него проектиране, за законосъобразното, качествено и срочно изпълнение на договореното от него строителство, за приемането на сградата и за щетите, възникнали в гаранционните срокове, както и за спазване на нормативните изисквания за безопасност на труда и опазване на околната среда.

(4) Строителният предприемач става и инвеститор, ако придобие изцяло собствеността върху имота или право на строеж в него. В този случай отговорностите му по ал. 3 се запазват.” 

Чл. 166, ал. 1, т. 2
Дейността “координация на строителния процес до въвеждането на строежа в експлоатация” си е чиста проба строително предприемачество. “Консултант” означава буквално “съветник”. Консултантът трябва да извършва само съветнически и контролни (надзорни) дейности, а не да ръководи пряко строителните работи. Съвместяването им създава самоконтрол. Предлагаме:
Тази дейност да отпадне от диапазона на консултанта, за да не се вменява в негово задължение (или да не бъде оправомощаван той за) пряка намеса в ръководенето на строителството, което контролира.


Предлагаме и още по-радикална промяна:
Думата “консултант” навсякъде в текста на ЗУТ да се замени с “надзорник”. Тогава ще си е вярна съобразно съдържанието на дейността му.

Чл. 161, ал. 1
При липсата на строителен предприемач зад думите “упълномощено от него лице” може да се крие само консултант. По силата на каква логика ще е допустимо консултантът да осигурява проектант, сиреч - да възлага проект от името на възложителя? Това го превръща в посредник между тях двамата. “Проектант” е свободна професия. Проектантът трябва да договаря пряко с възложителя-собственик или с възложителя-инвеститор съдържанието на проекта и условията за възлагането му, а не да подчинява избора, творчеството и доходите си на интересите на консултанта. Инвеститорът има право свободно да избере свободен и независим проектант, като се ръководи единствено от качеството на проекта, което желае, и от адекватната му цена, която е готов да плати, без други съображения, свързани с печалба или икономия от строителното изпълнение, или със съображенията на консултанта. Има правото и да си избере отделно независим от проектанта и строителя консултант, като се ръководи единствено от уменията му да контролира и цената за услугите му.

Чл. 166, ал. 3 от ЗИД на ЗУТ
По силата на каква логика ще е допустимо консултантът да контролира строеж, изпълняван от строител, нает от самия него по граждански (не трудов) договор? Би трябвало да е “по трудово или друго правоотношение”. В противен случай се създават условия консултантът да е работодател на строителя. 


Предложение:
Да се добави: 
“...наетите от него по трудово или друго правоотношение ....”


Да се добави ново изречение: 
“.... закон. Изключение се допуска за обекти от пета категория.”

Чл. 166, ал. 4 
По силата на каква логика ще е допустимо консултантът да контролира проект, изпълняван от проектант, нает от самия него по граждански (не трудов) договор? Би трябвало да е “трудово или друго правоотношение”. В противен случай се създават условия консултантът да е работодател на проектанта. 


Предложение:
Да се добави:
“...наетите от него по трудово или друго правоотношение ....”

Да се добави ново изречение: 
“.... закон. Изключение се допуска за обекти от пета категория.”
Чл. 166, ал. 4 
По силата на каква логика ще е допустимо консултантът сам да извършва проектиране, след като се е наел с толкова много други роли в инвестиционния процес, несъвместими с проектирането, представляващо свободна професия? Ако извършва само надзор, както и да е озаглавен той, без да строи, е допустимо и да проектира. В противен случай се създава преимуществено пазарно положение за консултанта пред проектанта заради съвместяването на много функции. Както сега архитектите-администратори си създават монопол чрез обещанието за проектиране и одобряване независимо от качеството, така и консултантите си създават монопол чрез обещанието за проектиране, одобряване, строителство и приемане на сградата. Независимо от качеството. Това компрометира пазарните отношения при възлагането на проект.

Чл. 168

Надзорната дейност на консултанта по сега действащия текст съдържа две взаимно отричащи се сфери на задължения:

От една страна трябва да контролира строителя за това дали той не лъже инвеститора – в сметките за количества, в цените или в качеството. За тази работа му се заплаща от възложителя и това е нормално. С изключение на малката подробност, че самият той командва строителството, “координирайки го”;

От друга страна трябва да контролира проектанта и строителя за това дали някой от тях не лъже държавата в полза на инвеститора, като проектира или строи нещо в повече от допустимото по закон. За тази работа би трябвало да му плаща държавата, но такова нещо не е предвидено. Излиза, че инвеститорът ще плаща и за нещо, което консултантът трябва да контролира в негов ущърб. Естествено е, че ако консултантът извършва съвестно втория тип контрол, ще бъде сменен с друг, по-послушен. Не бива да се забравя, че винаги ще има и недобросъвестни инвеститори, и именно те напират да се проектира и построи нещо в повече от допустимото по закон. Те са дори по-конкурентноспособни от добросъвестните поради по-високата печалба. При това по така приетия текст на закона не съществуват пречки консултантът да наеме по граждански договори от името на инвеститора (по чл. 162) и проектант, и строител, и при липсата на правомощия за контрол от страна на общината да построи повече от допустимото по закон. Рискът от имуществени щети е застрахован по чл. 172. Генералната санкция е отнемане на лиценза, което е въпрос на преговори или близост с РДНСК. Риск за инвеститора, който всъщност налага това, няма.

Най-големият недостатък на досегашната дейност на консултанта е в това, че тя се възприема от инвеститорите не като “лице, което трябва да провери в полза на инвеститора дали проектът (или строежът) не е нарушил някаква норма, за да бъде гарантирано законосъобразен”, а като “лице, което ще прокара проекта през инстанциите и ще осигури приемането на строежа, дори и при нарушение на закона (най-вече поискано от самия инвеститор)”. Иначе казано – като средство за преодоляване на администрацията без рушвет. Част от причините за това е в навика на инвеститорите да искат да построят в един парцел повече, отколкото законът им позволява, или поне да спечелят повече. Част от причините за това е в навика на административните чиновници да хиперболизират нормите, чийто контрол зависи от тях, правейки ги изкуствено недостъпни за проектанта, ако е несвързано с тях лице, и съответно твърде лесно преодолими само при лично възлагане на проекта на съответния чиновник, или при подходящо заплащане лично за съответния чиновник, или при комбинация от двете. Крайно време е да се спре с тази практика.


Част от европеизацията е в разделянето на извършването на дадена дейност от контрола върху нея. Затова дейността “строителен надзор” трябва да се регламентира по по-ясен начин, като се отдели тотално от дейността “строително изпълнение”. Всички дейности по прякото извършване на строителството и по отчитането на строителните работи трябва да се вменят в задължение на самия строител, а не на надзорника или на проектанта. Това ще позволи авторският надзор върху обекти от трета до пета категория да се издигне до статута на строителен надзор, а не строителното предприемачество да се изроди в строителен самонадзор. За тези обекти строителят сам трябва да съставя доклад, че не е извършил отклонения от проекта, или екзекутивни чертежи, ако е допуснал отклонения, а инвеститорът да иска от ДНСК или от общината пускане на обекта в експлоатация. В Европа строителят е длъжен да докаже на архитекта, че е изпълнил одобрения проект без отклонения, а не архитектът да стои постоянно на обекта, за да следи какво върши строителят. 

Възможността консултантът да извършва по принцип и проектиране създава монополно положение за него и обрича чисто проектантските бюра на безработица. Възможността консултантът да извършва по принцип и строителни дейности създава монополно положение за него и обрича чисто строителните фирми на безработица. Възможността консултантът да извършва “дейности по организиране на строителния процес до приемане на сградата” го превръща във фактически строителен предприемач, иначе формално изваден от закона, при това при условия на самоконтрол. Възможността консултантът да извършва сам или да възлага от името на инвеститора и проектиране, и одобряване на проекти, и строителство, и строителен надзор, и организация на строителния процес, и приемане на строежа го превръща в тоталитарна фигура, узурпираща правомощията на реалния инвеститор. Лицензираният консултант трябва да се занимава само с надзор върху проектирането и строителството на обекти от първа и втора категория, без да извършва по какъвто и да е начин проектиране или строителство. Надзорът над проектите от четвърта категория трябва да се извършва от проектанта, притежаващ пълна проектантска правоспособност, а от трета категория – от друг проектант с ППП, несвързан с автора на проекта, без необходимост от лиценз. Надзорът над строежите от трета и четвърта категория трябва да се извършва от проектанта, а при негов отказ – от друг проектант с ППП, без необходимост от лиценз.  По свое желание инвеститорът може да възлага на лицензиран консултант надзор и на проект и строеж от трета или четвърта категория, но това не може да е задължително. В такъв случай консултантът трябва да поеме цялата отговорност за щетите, причинени на инвеститора от некачествен проект и незаконен строеж, освобождавайки напълно от нея проектанта. Стремежът на консултантите да обсебят проектирането, одобряването, надзора и изпълнението на строежите от първа до пета категория – фактически всички възможни обекти – води до универсален монопол в тяхна полза. Затова не е случаен натискът за регламентирането му чрез закон.

Ж. ОДОБРЯВАНЕ НА ПРОЕКТИ:
Генерално предложение:

Да отпадне въобще правото на общината да одобрява инвестиционни проекти. Да се запази правото за произнасяне на главния архитект по спазването на градоустройствените предвиждания и норми. Малките обекти да са на директна регистрация, а средните и наймасови – на регистрация по доклад на консултант, несвързан с проектанта или с администрацията.

Устройствените планове и проектите за сгради от първа и втора категория да се одобряват от главния архитект на областта, или от МРРБ по компетентност, въз основа на оценка за съответствие, съставена чрез доклад на консултант – частно лице – несвързано с проектанта. Това е режим на двустранно одобряване. Отговорност за одобрения проект да носят консултантът (в рамките на застраховката си за професионална отговорност) и одобряващата администрация (в рамките на служебната си отговорност). При наличие на одобрен проект проектантът да е изцяло освободен от отговорност.


Проектите за сгради от трета и четвърта категория да се регистрират от общинската техническа служба, без право на произнасяне от нейна страна, въз основа на оценка за съответствие, съставена чрез доклад на консултант – частно лице – несвързано с проектанта. Това е режим на едностранно одобряване. Отговорност за регистрирания проект да носи единствено консултантът – по отношение на качествата му - в рамките на застраховката си за професионална отговорност, и одобряващата администрация – по отношение на процедурата - в рамките на служебната си отговорност. Проектантът да е изцяло освободен от отговорност.


Проектите за сгради от пета и шеста категория да се регистрират от общинската техническа служба, без право на произнасяне, със или без оценка за съответствие, съставена чрез доклад на консултант – по свободен избор на възложителя. Това е режим на регистрация. Отговорност за регистрирания проект да се носи по условията за обектите от трета и четвърта категория – при наличие на доклад на консултант, или от проектанта по съответната част – при липса на доклад.

Консултантът да е фирма, лицензирана от МРРБ за извършване на дейност на консултант – надзор само в проектирането, или надзор само в строителството, или и двата вида надзор - по избор на фирмата. Консултантът да няма правото да извършва надзор над проекти, съставени от лица от неговия състав – ръководителя, назначените на трудов договор лица, привлечените на граждански договор лица, привлечените като експерти по списъка на фирмата – както и свързани с тях лица по смисъла на ТЗ. Консултантът да няма правото да привлича на договор или като експерти лица от администрацията. Консултантът да няма правото да проектира.

Държавата да обнародва всички действащи нормативни документи и техните последващи изменения, така че да са свободно достъпни за проектантите, консултантите и одобряващите органи. Държавните органи, овластени със закон изрично да съгласуват дадени видове проекти, попадащи при определени условия, да обнародват подробни указания за реда и условията за извършването на това съгласуване.

Отговорността на проектанта да отпада при наличие на доклад на консултант. Отговорността на консултанта, както и отговорността на проектанта при липса на доклад на консултант, да се простират само до границата на лимита за отговорност по сключения застрахователен договор. Финансови искове за възстановяване на щети или пропуснати ползи за стойности над тази граница да са принципно недопустими. 

Мотиви:
Това е нормалното европейско състояние на нещата. Това ще елиминира основанията лицата от администрацията да възприемат свободните проектанти като свои конкуренти, на които трябва да пречат със всички средства, възползвайки се от дадената им административна власт. Това ще им отнеме основното оръжие за привличане на проекти в своя полза – възможността за изкуствено възпрепятстване на чуждите проекти и заплахата с такава възможност. Това ще елиминира възможността консултантът да се превърне в нов монополист, предлагайки изработването на проекта, оценяването на проекта, започването на строителството, строителното му изпълнение и пускането му в експлоатация от едно и също лице или фирма, какъвто очевидно е техният мерак.

Допълнителни мотиви:
Не е налице необходимост в общините да има такъв голям брой назначени архитекти. Те сега са там главно заради възможността по силов път да добият достъп до възлагане на проектиране, и я експлоатират до степен тотално да деформират пазара на проектирането. Главни архитекти е достатъчно да има в областните администрации и в градовете с население над 100 000 жители, а в останалите – по техен избор. Те ще се занимават главно с устройствени концепции за развитието на града, с контрол над реализацията на устройственото планиране и хармоничното изграждане на големите градове, без по какъвто и да е начин да коментират инвестиционни проекти. Архитекти на други административни длъжности по принцип няма да са необходими, доколкото регистрирането на проектите няма да изисква такъв ценз.

З/ ГЛАГОЛЪТ “МОЖЕ”


Глаголът “може” няма място в закон. Причината за това е в двойнствената му природа. Той означава поне три неща, често противоположни едно на друго:


а) физическа и интелектуална способност за извършване на дадена дейност (“аз имам способности”);


б) право за извършване на дадена дейност (“аз имам право”);


в) хипотетична вероятност за случване на дадено събитие (“може и да стане”);

Пример 1:
 Каква информация ни дава текстът на чл. 166, ал. 1, т. 2:       “Консултантът може да изпълнява прединвестиционни проучвания, подготовка на проектантския процес и координация на строителния процес ...” Това би могло да означава поне три неща:


а) че консултантът, извън изрично предоставеното му с лиценз право за надзора по т. 1, има право да изпълнява единствено тези изчерпателно изброени в т. 2 дейности и няма право да извършва нищо друго;


б) че никой друг освен консултанта няма право да извършва тези дейности, дори и проектантът, което би било абсолютен нонсенс;


в) че може да изпълнява, а може и да не изпълнява тези дейности, по свой избор, при което те са свободно достъпни и за всеки друг участник в инвестиционния процес, което обезсмисля този запис;

Пример 2: 
чл. 229, ал. 1. От текста излиза, че всяко лице с диплома по нещо си има право да върши всякакви изпълнителски и контролни дейности в инвестиционния процес, без да се съобразява с други условия. Например архитектурен техник да стане ТКП по част “Конструкции”. Или да проектира всякакви сгради без оглед на ЗКАИИП. Ето защо глаголът “може” трябва да отпадне от всички места, на които е употребен в закона, като:

а) се замени, където трябва, с “има право” или съответно с “няма право”, за да не може текстът избирателно да се чете по друг начин;

б) се замени, където трябва, с “допуска се” или “не се допуска”;

в) фразата се превърне в монополно отрицание за обратното – вместо “той може да прави това” да се замени с “никой друг освен него не може да прави това”.

г) фразата се превърне в изчерпателно отрицание за обратното – вместо “той може да прави това” да се замени с “той няма право да прави нищо друго, освен това”.

И/ ЧАСТИЦАТА “НЕ”


Един закон трябва да казва какво не е допустимо да се върши, под страх от съответно предвидените в него санкции, така че всичко останало да е допустимо без санкции. Забранителен режим. Още Мойсей се е сетил за това, и е съставил десетте “божи” заповеди (или по-скоро забрани) така: Не кради! Не лъжи! Не убивай! и т.н. В този смисъл ЗУТ има доста да се преработва. Преобладават текстовете, построени обратно – като положително послание. Един вид апел – правете така и така, то е добро! Или дори не и апел, а констатация – “това е добро”. Което никак не означава, че всичко останало е непременно лошо. Сиреч забранено. Това не върши работа, когато се въвеждат норми. Смисълът на закона е да се въведе забрана, и да се търси отговорност, ако тя не бъде спазена.
Й/ ВЪЗРАЖЕНИЯ И ЖАЛБИ


ЗУТ постоянно залита ту в едната крайност, ту в другата. Ту угажда на администрацията, ту на публиката. Трябва да се уцели златната среда, при която да се уважат равнопоставено и двете страни. Всеки е в правото си веднъж да бъде уведомен какво се предвижда в неговия имот и в имотите на съседите му, както и при промяна на предвиждането, и в правото си да подаде възражение срещу неприемливи предвиждания. Само действително заинтересованите съседи трябва да имат възможност да реализират правото си на възражения срещу незаконосъобразна инвестиционна инициатива или устройствен план, без да имат възможност да злоупотребяват с него за възпрепятстване на законосъобразна инвестиционна инициатива или устройствен план. Още повече, че по наследство от социализма жалбоподателите сега не носят никаква отговорност за неправилно подадени или неоснователни жалби. Дори не плащат и такси. В Австрия например, ако подадеш жалба с претенции за нарушение, за което се полага глоба 10 000 шилинга, и се окаже, че не си прав, ти плащаш глоба 10 000 шилинга.
К/ СТЕПЕН НА ПОДРОБНОСТ НА ЗУТ

В стремежа си непременно да няма Правилник за приложение, а всичко да се регламентира чрез закон – и правилата, и процедурите за осъществяването им - съставителите вкараха в текста и теми, за които е достатъчен по-динамично изменяем документ. Сега, дори и заради правописна грешка в норма, достъпна за компетентността на МРРБ, се налага ангажирането на Народното събрание. Трябва да се преосмисли необходимостта от присъствието на текстове с излишна за закон степен на подробност, и да се преместят в Наредба № 7, където им е мястото. Или да се състави и ППЗУТ, а в закона да останат сто члена. Това обаче е тема за отделно писане.

Прилагаме отделно:
1. Приложение 1 - Предложение за структура на Закон за териториално устройство /ЗТУ/;

2. Приложение 2 - Предложение за структура на Закон за селищно устройство ЗСУ;

3. Приложение 3 - Предложение за структура на Закон за строителството /ЗС/;

4. Приложение 4 - Предложение за корекции на ЗИД на ЗУТ член по член – с конкретни мотиви;
5. Приложение 5 – Консултант – коментар;


Далече сме от мисълта, че всичко, което предлагаме като изменение на ЗУТ, ще бъде прието с адмирации. Най-малкото понеже неминуемо се засягат интересите на други участници в инвестиционния процес, а те няма да са съгласни с лека ръка да се лишат от привилегиите, придобити - заслужено или незаслужено - чрез сегашния текст. За нас е важно да предоставим на МРРБ и на Народното събрание нашата гледна точка и нашите опорни философски възгледи по предназначението на инвестиционния процес и правилата, по които той би следвало да се провежда. Храним илюзията, че някой ден в далечното бъдеще те ще станат перфектни.
