
 

Държавни имоти на разпродажба 
Заглавие от типа “Правителството ще строи училища и детски градини с пари от 
продажба на държавни имоти”, придружено със снимка на весели деца в добре изглеждаща 
детска градина, вероятно предизвиква положителни емоции. “Държавата мисли за децата 
ни” – може би си казват немалко български граждани. 
 
Ако се вгледаме в детайлите обаче, нещата не изглеждат така розови. На 8 май 2025 
Министерски съвет прие Програма за упражняване правата върху имоти – държавна 
собственост. Програмата може и да е замислена благородно, но начинът, по който се 
предвижда нейната реализация, крие много рискове. И всичко се прави много, много 
скоростно, а разумни обяснения за бързането не са дадени. 
 
Като начало стои въпросът за публичността. Тя е посочена като един от принципите в 
Програмата: “При управлението и разпореждането с имоти – държавна собственост, 
субектите са длъжни да осигуряват: публичност; прозрачност на всички решения, сделки и 
процедури…” Въпреки това вече повече от месец след приетата програма не е ясно за кои 
имоти говорим. Къде и какви са тези 4400 имота? Без конкретика в предмета на разговор, 
той остава непубличен. Единствено Министерски съвет, надяваме се, знае точно за кои 
имоти става дума. За да изпълни декларирания от самата нея принцип, държавата трябва 
да оповести публично тази информация. 
 
Проблемна е също и липсата на диалог с общините. Програмата предвижда възможност за 
безвъзмездно прехвърляне на собственост върху имоти – държавна собственост в полза 
на общини. Но в Плана за действие, част от Програмата, не е предвиден механизъм, по 
който общините могат да заявят своите имотни нужди към държавата в контекста на 
това забързано усилие за разделяне с държавна собственост. Така тези, които в крайна 
сметка би трябвало да получат помощ в изграждането на социална инфраструктура, дори 
не е предвидено да бъдат питани къде и от какво имат нужда. 
 
Приетият от Министерски съвет процес крие рискове от злоупотреба поне на следните 
няколко места: 
 

1.​ Подбора и оценката на имоти. Още в самото начало процесът е опорочен. Всяко 
министерство и министър преценява по свои критерии дали нещо е с отпаднала 
необходимост, дали е подходящо за концесия или пък към него (може да) има интерес 
от инвеститори. Министерски съвет не е определил валидни за всички критерии, 
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което оставя твърде голяма възможност за спекулации. Или най-малкото 
неинформиран избор. Това също така възпрепятства възможността да се търси 
отговорност за взето решение и доколко то отговаря на обществения интерес, 
тъй като оценката априори е субективна.  
 
А може ли тези подбор и оценка да бъдат направени по разумен начин? Може. 
Надграждайки данните, налични в кадастралната карта, с качествена информация 
- начин на ползване през годините, евентуални приходи и разходи, направени заявки 
от страна на други институции, предвиждания в устройствени планове и т.н. А 
също така да бъдат попълнени липсите в тези данни, за които отдавна е 
известно, че има пропуски в информацията за имотите. Не на последно място - 
трябва публична информация за пазарната оценка на всеки имот. Това би позволило 
категоризация и пълноценен анализ, който също така може да бъде обяснен 
публично и на чиято база да стъпи обективен подбор по предварително обявени 
критерии. Така ще можем да знаем каква е стойността, и то не само финансовата, 
на имотния ресурс, с който разполагаме. 
 

2.​ Втора възможност за злоупотреба предоставя предвидената продажба без търг на 
инвеститори клас А. Получаването на такава “значка” не е сложна процедура и 
изисква планираната инвестиция да е в размер от поне 2 млн. и повече, в 
зависимост от категорията. Ненадеждната правосъдна система, влошаващото 
се качество на работната ръка и липсващата или остаряла техническа 
инфраструктура са основните проблеми на инвеститорите в България, а не 
липсата на имоти, където да реализират инвестициите си. 

 
3.​ Третият риск от фал се крие в (не)създаването на Фонд Благоустройство. 

Решението на Министерски съвет предвижда постъпилите пари да бъдат вложени 
във Фонд Благоустройство, управляван от МРРБ. Но такъв фонд в момента не 
съществува. За създаването на Фонд Благоустройство са необходими законови 
промени,  които може и никога да не се случат. И въпреки липсата на такъв фонд 
държавата бърза да продава имоти.  
 
А може ли този риск да отпадне? Може. Ситуацията не изисква спешност и една от 
първите стъпки на едно отговорно управление би била първо да създаде 
нормативната рамка, в която после да осъществи замислените действия. Нека 
Министерски съвет първо убеди Народното събрание в начина на функциониране 
на Фонд Благоустройство и ползите от него и после да започне да продава имоти. 
Ако въобще трябва да продава. 

ekipnasofia.bg 
info@ekipnasofia.bg 

https://www.mi.government.bg/general/iziskvaniya-za-klas-investiciya-i-prioriteten-investicionen/


 
 

4.​ Четвъртият момент на възможна злоупотреба е бъдещото функциониране на 
хипотетичния Фонд Благоустройство. До момента не е направена заявка за това 
как ще се разпределят средствата във фонда. И как той ще бъде поддържан “жив”. 
Такава яснота е задължителна още на този етап. Без нея инициативата може да се 
превърне в “чудесен” инструмент, с който да бъде увеличена зависимостта на 
общините от държавата. Тя и сега е голяма. Няма да направим обществото си 
по-добро, ако желанието на даден кмет да достъпи средства от Фонда трябва да 
премине през ходатайстване, послушание, сътрудничество по други линии към 
близки до властта лица с бизнес интереси или други сходни процеси, които никак не 
са чужди на нашата реалност. 

 
А може ли хипотетичният Фонд Благоустройство да работи добре? Може. 
Най-добре като финансов инструмент, подобен на работещите успешно вече 
години наред фондове за градско развитие. Има типове градска инфраструктура - 
културна, социална, инженерна, - които не успяват да се възползват от наличните 
инструменти по оптимален начин и един бъдещ Фонд Благоустройство може да 
запълни този дефицит. 

 
Замисълът за създаване на Фонд Благоустройство чрез продажбата на държавни имоти 
може да привидно да изглежда добър, но по същество е напълно сгрешен. Вместо да се 
продават, публичните ресурси трябва да се управляват по-добре, за да носят приход. Те 
могат да се експлоатират, за да носят печалба, която да бъде ползвана за публични цели. 
Ако държавата искрено има желание да подпомогне общините, то би могла да направи 
следното: 

●​ Да създаде планирания единен регистър на имотите държавна и общинска 
собственост. Така всички ще знаем с какви имотни ресурси разполага националната 
и местната власт. 

●​ Да направи или поръча направата на пазарна оценка на своите имоти. Пазарна 
практика, за която има достатъчно налични специалисти. 

●​ Да оцени кои от тези имоти са необходими за изпълнението на заложените в 
десетките държавни и общински стратегии цели. Стратегии има премного, ресурс 
за тяхното изпълнение има твърде малко. 

●​ Да създаде модел за управлението на имотите, която да оперира с тях на пазарен 
принцип. Това може да значи отдаване под наем, учредяване на право на строеж и др. 
Приходът от експлоатацията на имоти ще може да захранва бъдещия Фонд 
Благоустройство. Или друг сходен по замисъл фонд. И разбира се, този модел за 
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управление трябва да забранява продажбата на имотите, апорта им в други 
дружества, увеличението на капитала от недържавни структури и всякакви други 
трикове за скрита приватизация. Има немалко примери по света и то в различни 
културни контексти - Temasek, Jernhusen или SBB Real Estate. 

 
Казусът с прибързаната продажба на държавни имоти, облечена в благовидното желание 
за помощ към общините, повдига за пореден път въпроса как се управляват държавните и 
общинските имоти. Дали се използват по предназначение, дали се извлича максимална 
полза от тях, дали всичко се прави интерес на обществото. И дали сегашното 
прибързано действие не цели да замаскира лошо управление или пък да отклони 
вниманието ни от неправомерни сделки. 
 
Юни 2025 г. 
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