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РЕПУБЛИКА БЪЛГАРИЯ

ВИСШ АДВОКАТСКИ СЪВЕТ

ул. „Цар Калоян” № 1-а, 1000 София, тел. 986-28-61, 987-55-13, 

факс 987-65-14, e-mail:VASarch@bitex.com
изх. №..................

дата....................2011 г.
(Моля, цитирайте при отговор)

ДО

ОБЩОТО СЪБРАНИЕ НА ГРАЖДАНСКАТА КОЛЕГИЯ НА ВЪРХОВНИЯ КАСАЦИОНЕН СЪД

С Т А Н О В И Щ Е

на Висшия адвокатски съвет

по тълкувателно дело № 2/2011 г. 

          по описа на ОСГК на ВКС,

насрочено за 17.03.2011 г., 14.30 ч.


УВАЖАЕМИ ГОСПОЖИ И ГОСПОДА ВЪРХОВНИ СЪДИИ,
 
Производството по тълкувателно дело № 2/2011 г. на ОСГК на ВКС е образувано по предложения на състави на ВКС, направени с Определения по чл. 292 ГПК, постановени по конкретни дела – Определение № 1138/01.12.2010 г. по гр. д. № 784/2010 г. на ВКС, ІІ г. о., и Определение № 63/25.01.2011 г. по гр. д. № 1049/2010 г. на ВКС, ІІ г. о., с които е предложено на ОСГК на ВКС да постанови тълкувателно решение по следния въпрос:

 
На какви изисквания следва да отговаря сградата, построена в терен по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ, за да се приеме, че в полза на ползувателите е възникнало правото да придобият собствеността по реда на § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ – достатъчно ли е сградата, съответстваща на изискването за постройка, отразено в тълкувателната норма на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ, да е трайно прикрепена към терена, или е необходимо същата да отговаря и на изискванията на строителните правила и норми, установени в действащите към момента на построяването нормативни актове.

 
На основание чл. 129, ал. 4 от Закона за съдебната власт Висшият адвокатски съвет предлага на вниманието Ви следното становище.
 
І. Поставен за тълкуване въпрос
 
В искането за тълкувателно решение е поставен за обсъждане и тълкуване следният материалноправен въпрос:

 
На какви изисквания следва да отговаря сградата, построена в терен по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ, за да се приеме, че в полза на ползувателите е възникнало правото да придобият собствеността по преда на § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ – достатъчно ли е сградата, съответстваща на изискването за постройка, отразено в тълкувателната норма на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ, да е трайно прикрепена към терена, или е необходимо същата да отговаря и на изискванията на строителните правила и норми, установени в действащите към момента на построяването нормативни актове.


ІІ. Противоречива практика на ВКС, мотивирала направените предложения за постановяване на тълкувателно решение
 
В практиката на ВКС са формирани различни становища, мотивирали предложението за постановяване на тълкувателно решение.
 
Според първото становище, изразено в Решение № 333/27.08.2010 г. по гр. д. № 304/2010 г. на ВКС, ІІ г. о., при липсата на легално определение на понятието „сграда” в разпоредбата на § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ следва да се прилагат строителните правила и норми на подзаконовите нормативни актове от благоустройственото законодателство, действащи към момента на построяване на сградата (чл. 108, ал. 7 от ППЗТСУ – отм., чл. 155, чл. 157 и чл. 177 от Наредба № 5 за правила и норми на териториално и селищно устройство от 1977 г.), като тълкуването на понятието „сграда” се съобрази и с разпоредбата на §1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ, като от обсега на понятието „сграда” по смисъла на §4а от ПЗР на ЗСПЗЗ се изключат изброените изчерпателно в тази разпоредба четири групи постройки.

 
Такова разбиране е отразено и в други решения на ВКС – Решение № 359/23.03.2007 г. по гр. д. № 171/2006 г. на ВКС, ІV-Б г. о., Решение № 208/03.04.2009 г. по гр. д. № 5568/2007 г. на ВКС, ІV г.о., Решение № 505/27.05.2009 г. по гр. д. № 547/2008 г. на ВКС, І г. о.


Според второто становище, изразено в Решение № 577/08.09.2010 г., постановено по гр. д. № 1183/2009 г. на ВКС, І г. о., се приема, че трайно прикрепената към терена постройка, която съответства на изискването за постройка, отразено в тълкувателната норма на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ, не е необходимо да отговаря на изискванията на Наредба № 5 за правила и норми по ТСУ, тъй като реституционният закон изрично е посочил, че се зачитат сградите, които не са стопанска постройка за подслон и съхранение на инвентар и селскостопанска продукция, нито са направени от фургон, вагон, контейнер, каросерия или гараж, както и тези, които са предназначени за сезонно обитаване, като при изграждането им не са използвани сглобяеми елементи. Това становище приема, че трайно прикрепената сграда, която се намира върху терена, следва да се зачете за основание за придобиването на правото на собственост върху земята, дори да не отговаря на изискванията на Наредба № 5 за правила и норми по ТСУ от 1977 г. 


ІІІ. Становище по поставения въпрос 
 
Считаме за правилно второто становище, изразено в Решение на ВКС № 577/08.09.2010 г., постановено по гр. д. № 1183/2009 г. на ВКС, І г. о., независимо че преобладаващата практика на ВКС е в обратен смисъл.

 
Според това становище трайно прикрепената към терена постройка, която съответства на изискването за постройка, отразено в тълкувателната норма на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ, не е необходимо да отговаря на изискванията на Наредба № 5 за правила и норми по ТСУ, тъй като реституционният закон изрично е посочил, че се зачитат сградите, които не са стопанска постройка за подслон и съхранение на инвентар и селскостопанска продукция, нито са направени от фургон, вагон, контейнер, каросерия или гараж, както и тези, които са предназначени за сезонно обитаване, като при изграждането им не са използвани сглобяеми елементи. Това становище приема, че трайно прикрепената сграда, която се намира върху терена, следва да се зачете за основание за придобиването на правото на собственост върху земята, дори да не отговаря на изискванията на Наредба № 5 за правила и норми по ТСУ от 1977 г.


Съображенията ни за това са следните.

1. Аргументи, черпени от анализ на нормативните актове, разрешавали извършването на застрояване в места, предоставени на граждани за земеделско ползване в периода до 1.03.1991 г.

Както действащият ЗУТ, така и отменените ЗТСУ, ЗПИНМ, ЗБНМ и пр. предвиждат за извършване на строителство на сграда наличието на надлежно одобрени архитектурни проекти и издаване на разрешение за строеж.

Разрешението за строеж се издава на собственика на имота или на лице, което има право да построи в чужд имот (суперфициара, роднините по права линия и пр.). В този смисъл са разпоредбите на чл. 56 и 57 от ЗТСУ (отм.), чл. 160 и сл. от ЗУТ, респективно чл. 180 и сл. от ЗУТ.

Благоустройствените закони предвиждат възможност да строят в чужд имот и лица, на които е представена такава възможност по силата на закон, указ или акт на Министерския съвет (чл. 56, ал. 2, т. 3 и 4 от ЗТСУ (отм.) и сега чл. 161, ал. 1, предл. 3 от ЗУТ – само лице, на което е предоставена възможност по силата на закон).

Или – принципно могат да строят собствениците на земята и суперфициарите, и само по изключение – трети лица, на които е предоставена нормативна възможност да строят в чужд имот (в закони, укази и актове на Министерския съвет в различните периоди). 
Предвид възможността трети лица – несобственици, да строят върху чужд имот по силата на нормативен акт, е необходимо да се проследи нормативната уредба в периода от 31.01.1963 г. до 1.03.1991 г., за да се установи в кои случаи граждани са имали право да извършват строителство (и съответно – какъв е видът на разрешеното строителство) в земи, предоставени за земеделско ползване.

1.1. Нормативна уредба за периода до 1.03.1991 г.

С Постановление на ЦК на БКП и на Министерския съвет № 21 от 31 януари 1963 г. (ДВ, бр. 11 от 1963 г.), е постановено предоставяне на пустеещи земи за самозадоволяване на гражданите.

За периода от 1967 г. до 13.04.1971 г. е било допустимо изграждането на сезонни постройки по типови проекти при условията на Указ № 596 от 1967 г. на Президиума на Народното събрание (ДВ, бр. 66 от 1967 г.). Сезонните постройки, допустими за изграждане съгласно Указ 596/1967 г., е следвало да се изграждат по типови проекти, одобрени от Министерството на строежите и архитектурата, като застроената площ на сезонните постройки не е могла да бъде повече от 20 кв. м. и височина – до един етаж.

С Постановление № 12 на Министерския съвет от 13.04.1971 г. (ДВ, бр. 35 от 4 май 1971 г.), е изменен Указ № 596/19678 г., като е забранено извършването на каквото и да било строителство в земите, предоставени за земеделско ползване.

С Постановление № 29 на Министерския съвет от 11.03.1975 г. е изменена и допълнена разпоредбата на чл. 108, ал. 7 от Правилника за приложение на ЗТСУ (отм.), като е дадена възможност да се изграждат постройки за сезонно ползване в места, предоставени за земеделско ползване. Разрешените за изграждане постройки са „малки икономични постройки за сезонно ползване, със застроена площ до 20 кв. м. и височина до 3 м. на стряхата, без зимник, бетонни, стоманени основи или железни конструкции”, като постройките се изграждат само по типови проекти, одобрени от Министерство на строежите и архитектурата. Изрично е предвидено, че тези разпоредби не се прилагат за предоставени земи за земеделско ползване на територията на Софийския градски народен съвет.
В съответствие с изменението в разпоредбата на чл. 108, ал. 7 от ППЗТСУ (отм.), извършено през 1975 г., е прието Постановление № 76 на Министерския съвет от 13.06.1977 г. (ДВ, бр. 1 от 3 януари 1978 г.), с което е предвидено, че стопаните, които са получили земи за земеделско ползване, могат да изграждат малки постройки за сезонно ползване при условията на чл. 108, ал. 7 от ППЗТСУ. Разрешената застроена площ е до 20 кв. м. и височина – до един етаж.


За първи път със Закона за изменение и допълнение на ЗТСУ (ДВ, бр. 72/1977 г.) за незаконно изградени жилищни и вилни, както и сгради за сезонно ползване, построени върху държавни имоти, раздадени по ПМС № 21/1963 г. и ПМС № 12/1971 г., е признат статут на „търпимост” – не са подлежали на премахване, но само ако държавните земи са били „правилно раздадени” и при условие че земята постоянно се обработва. Ако са били допустими по действащите разпоредби и застроителните планове и могат да се използват самостоятелно, тези сгради са подлежали на узаконяване – § 2 от ПЗР на ЗИДЗТСУ (ДВ, бр. 72/1977 г.). 

С Постановление № 27 на Министерския съвет от 28.02.1980 г. (ДВ, бр. 44 от 1980 г.) изменена разпоредбата на чл. 108 от ППЗТСУ, като е въведена забрана за монолитното строителство на постройки за сезонно ползване. С промяната в разпоредбата е предвидено изграждането на постройки за сезонно ползване само от етернит, пластмасови изделия, леки панели и употребяван дървен материал, както и „леки сгради за съхраняване на селскостопански инвентар” – чл. 108, ал. 7 от ППЗТСУ в ред. към 1980 г. В разпоредбата на чл. 108, ал. 7 от ППЗТСУ съгласно изменението с ПМС № 27/1980 г. изрично е предвидено, че при незаконно строителство, включително при изграждане на монолитни вместо леки постройки, се прилагат разпоредбите на ЗТСУ за незаконното строителство, като се прекратява предоставеното право на ползване.
 Постановление № 1 на Министерския съвет от 7.01.1981 г. (ДВ, бр. 9 от 30 януари 1981 г.) предвижда възможността да се изграждат леки постройки със застроена площ 20 кв. м. на един етаж от следните материали: етернит, пластмасови изделия, леки панели и употребяван дървен материал, при условията на чл. 108, ал. 7 от ППЗТСУ. С това постановление се отменя ПМС № 76 от 1977 г.

На 15.10.1980 г. са дадени указания от Комитета по архитектура и благоустройство при Министерския съвет за разрешаването и изграждането на постройки за сезонно ползване – изграждането им се извършва въз основа на парцеларни планове, като сградите са със застроена площ до 20 кв. м., на един етаж с височина минимум 2 м. и не повече от 2,40 м. Изрично е уточнено, че не се разрешава монолитно строителство.

С Наредба, одобрена от бившия Съвет по ТСУ при Министерския съвет с Протокол № КС-2 от 14.04.1981 г., издадена в изпълнение на ПМС № 1 от 1981 г, са въведени следните изисквания:

- изработване и одобряване на парцеларни планове;

- постройките да са до 20 кв. м. и на един етаж;

- в застроената площ влизат покритите тераси и навеси;

- дава се право на пчеларите да изграждат пчелини;

- към разрешените строителни материали по ПМС № 1 от 1981 г. се добавя и „употребяван строителен материал”, върху единични фундаменти и леки основи;

 
- разрешава се и изграждането на малки животновъдни постройки, тоалетни, кладенци, канали, тераси и малки водоеми.

С Наредбата се разрешава изграждането на сезонни постройки и в 5-7 километровата ивица на Българското Черноморие, съгласувано с КАБ. Тази разпоредба е била в противоречие с чл. 10 от „Основни насоки за реализация на ТУП за развитие на стопанския туризъм и отдиха на Българското Черноморие”, приети с Протокол № 14 от 28 май 1981 г. на МС. В тази разпоредба изрично е забранено раздаването на земи за земеделско ползване за изграждане на сезонни постройки на разстояние от 5 до 7 км от брега на морето.

С Постановление № 11 на Министерския съвет от 2.03.1982 г. (ДВ, бр. 22 от 19 март 1982 г.) е създадена възможност за предоставяне на маломерни, наклонени, непродуктивни и негодни за машинна обработка земи за самозадоволяване на гражданите.

Със Заповед № Р-2 от 03.01.1984 г. на Министерския съвет временно е забранено разрешаването и изграждането на постройки за сезонно ползване и раздаването на вилни парцели за цялата страна.

Със Закон за изменение и допълнение на ЗТСУ (ДВ, бр. 45/1984 г.) е предвидено Окръжните народни съвети (СГНС – за София) да преценят целесъобразността от включването на земите, застроени със сгради по § 2 от ПЗР на ЗИДЗТСУ (ДВ, бр. 72/1977 г.) в жилищни, вилни, зони за курортни и здравни нужди, като ги включат в тях, или ги обособят в самостоятелни зони. Предвидено е също, че само строежите, включени в строителните граници на населените места могат да бъдат узаконени. Строежите и постройките, които са извършени незаконно и не бъдат включени в строителните граници на населените места, стават държавна собственост, с изключение на селскостопански постройки и постройки за сезонно ползване до 35 кв. м.
С ПМС № 30 от 07.06.1985 г. (ДВ, бр. 48 от 21 юни 1985 г.) за осигуряване на вилния отдих на трудещите се и решителни мерки срещу незаконното строителство и неправомерното завземане на държавни земи, отново е изменена разпоредбата на чл. 108, ал. 3 и ал. 7 от ППЗТСУ, като е разрешено изграждането на сезонни постройки въз основа на разрешение за строеж и при утвърдени типови проекти със застроена площ на постройките до 35 кв. м., на един етаж. Предвидено е по типови проекти да се строят на подходящи места общи сгради (гардероби), в които да се предвиждат помещения за съхраняване на селскостопански инвентар и продукция на отделните стопани. Изрично е предвидено, че при незаконно строителство, включително при изграждане на монолитни вместо леки постройки, се прилагат разпоредбите на ЗТСУ за незаконното строителство, като се прекратява предоставеното право на ползване.
С Писмо № 91-ТУГ-11 от 19.06.1986 г. на Комитета по ТСУ при Министерския съвет са дадени указания, че постройките за сезонно ползване ще могат да се разрешават освен на базата на застроителни разрешения и въз основа на цялостни или частични застроителни разработки по окомерни скици без необходимостта от кадастрална основа.

С Наредба № 12 беше допълнена Наредба № 5 за правила и норми по ТСУ и беше създадена Глава петнадесета към Наредбата (чл. 169 и чл. 172-182). С нея се дават точни и изчерпателни указания за изграждането на постройки за сезонно ползване и инвентар в земите, предоставени за земеделско ползване. Изменението и допълнението е публикувано в ДВ, бр. 99/24.12.1985 г.

С ПМС № 21 от 01.03.1987 г. (ДВ, бр. 26 от 3 април 1987 г.) временно е ограничено строителството на някои обекти, включително и постройки за сезонно ползване. Разрешава се да бъдат завършени сезонните постройки, за които има одобрен архитектурен проект и издадено разрешение за строеж. С ПМС № 21/1987 г. ИК на народните съвети са били лишени от възможност да одобряват проекти и издават разрешения за строеж.

 За усъвършенстване на системата за самозадоволяване на населението със селскостопански продукти е прието и Постановление № 26 на Министерския съвет от 23.ІV.1987 г. (ДВ, бр. 37 от 15.V.1987 г.).

 
1.2. Анализ на нормативната уредба до 1.03.1991 г.

 
От краткия преглед (който не претендира за изчерпателност) на действалото до 1.03.1991 г. законодателство, разрешаващо изграждането на сезонни постройки в предоставени на граждани земи за земеделско ползване, може да се направи извод, че „законно построени” в предоставената за земеделско ползване земя са могли да бъдат само леки сезонни постройки.

 
Изискванията, на които е следвало да отговарят постройките, допустими за изграждане в земи, предоставени за земеделско ползване, са били различни в различните периоди, но три са основните критерии, на които неизменно те е следвало да отговарят:

· да са за „сезонно ползване”;

· да са леки постройки (изградени от етернит, пластмаси, сглобяеми леки панели, употребяван дървен материал и пр.), а не монолитни;

· да са построени на един етаж и с максимална застроена площ до 20 кв. м. (по изключение до 35 кв. м. в периода след 1985 г.), като по принцип в тази площ се включва площта на покритите тераси и навеси.
 
При незаконно строителство, включително когато е изпълнено по одобрен проект и въз основа на застроително решение, но по монолитен начин (с бетонни основи, железобетонни конструкции, и пр.), е предвидено като последица прекратяване на предоставеното право на ползване, а построеното върху земята е оставало като подобрение в полза на собственика на земята. 

 
През 1977 г. е въведен и режим на търпимост за такива сгради – всички изградени в отклонение от допустимото сгради (незаконни строежи) не са подлежали на премахване, но при ограничителните условия на § 2 от ЗИДЗТСУ (ДВ, бр. 72/1977 г.). Могли са да бъдат узаконени само онези постройки, изградени в земи за земеделско ползване, които впоследствие са били включени в строителните граници на населените места. Сградите, построени в земи, невключени в строителните граници на населените места земи, са останали с режим на търпимост (ако са били допустими по действащите към момента на изграждането им разпоредби), но не са могли да бъдат узаконени. 


От горния анализ е очевидно, че всички сгради и постройки, които са изградени в предоставени за земеделско ползване земи и нямат сезонен характер, или са изградени по монолитен начин, или не отговарят на зададените в нормативните актове критерии за площ, предназначение, етажност и пр., по дефиниция ще бъдат „незаконни”. Дори сградите да са „търпими” с оглед въведения от 1977 г. статут на търпимост, това не ги превръща в законни, ако за тях не е проведена (или е била недопустима) процедура по узаконяване.

 
Или, по действалите до влизане в сила на ЗСПЗЗ нормативни актове в предоставени за земеделско ползване земи не е било допустимо изграждането нито на жилищни (вилни) сгради, нито на съпътстващите тяхното ползване второстепенни постройки, нито на стопански, производствени и пр. сгради.


2. Аргументи, основани на логическото и систематическо тълкуване на разпоредбата на § 4а, ал. 1 от ПЗР на ЗСПЗЗ с останалите разпоредби от ЗСПЗЗ, включително с разпоредбите на § 1в от ДР на ППЗСПЗЗ и с ПЗР на Постановление на Министерския съвет № 456/11.12.1997 г. за изменение и допълнение на ППЗСПЗЗ.

 
2.1. При влизането в сила на ЗСПЗЗ беше предвидено, че гражданите, които към 17.08.1990 г. притежават право на ползване върху земеделски земи, предоставени по силата на актове на Президиума на Народното събрание, на Държавния съвет и на Министерския съвет, запазват правата си, като им е дадена възможност да придобият правото на собственост върху тези земи, като ги заплатят по цени, определени от МС - § 4, ал. 1 от ПЗР на ЗСПЗЗ в първоначалната редакция на закона. Правото да придобият собствеността имат и граждани за земи, които са включени във вилни зони, но процедурата по утвърждаване на зоната не е завършена.

 
Предвидено е също получените в собственост от гражданите вилни парцели и земи за самозадоволяване да се приспадат от размера на подлежащите им на възстановяване земеделски земи.

 
ЗСПЗЗ в първоначалната редакция предвижда запазване правата на ползвателите върху земеделски земи и пораждане на възможност да придобият право на собственост върху тях, независимо дали са застроени или не, независимо какъв е вида  на земеделската земя (лозя, овощни градини и пр.) и независимо на какво отстояние се намират от населените места.
 
2.2. С изменение на ЗСПЗЗ, извършено със ЗИДЗСПЗЗ от 1992 г. (ДВ, бр. 28/1992 г.), се измени философията на възстановяването на собствеността върху земеделските земи, като реституцията стана всеобхватна. В нея се включиха и земеделски земи, които към момента на влизане на закона в сила, попадат в границите на населените места, като същевременно отпаднаха и други ограничения пред възстановяване на собствеността.

 
При това изменение беше променено коренно първоначалното съдържание на §4 от ПЗР на ЗСПЗЗ и се създаде новата разпоредба на § 4а.

 
Разпоредбата на §4, ал. 1 предвиди прекратяване на правото на ползване върху земеделски земи, предоставени на граждани по силата на актове на Президиума на Народното събрание, на Държавния съвет и на Министерския съвет.

 
Новата разпоредба на § 4а, ал. 1 от ПЗР на ЗСПЗЗ предвиди възможност гражданите, на които е предоставено право на ползване върху земя за земеделско ползване, да придобият право на собственост, когато са построили сграда върху земята, като заплатят стойността на земята до 31.12.1992 г.

 
Същевременно беше предвидено, „когато сградата е със застроена площ над 35 кв. м или е по-висока от един етаж, гражданинът, който придобива правото на собственост по силата на този закон, заплаща в полза на държавата и прогресивно нарастваща такса съобразно разгънатата застроена част на сградата в размер, определен от Министерския съвет.” – §4а, ал. 2 от ПЗР на ЗСПЗЗ. Тази разпоредба на практика не е променяна и до днес.
 
Какво се случи на практика с изменението на ЗСПЗЗ, извършено през 1992 г. (със ЗИДЗСПЗЗ, обн. в ДВ, бр. 28/1992 г.)?

 
Законодателят по същество даде възможност на всички лица, построили сгради върху предоставените им за земеделско ползване земи, включително когато сградите са жилищни, вилни и други, построени по монолитен начин и/или на повече от един етаж и/или на площ повече от 35 кв. м. (арг. от ал. 2 на § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ), да придобият право на собственост върху земята при условията на § 4а. 

 
Както беше изложено в т. 1.1. по-горе, действащите нормативни актове до влизане в сила на ЗСПЗЗ не са допускали изграждането в предоставени за земеделско ползване земи нито жилищни (или вилни) сгради, нито съпътстващите тяхното ползване второстепенни постройки, нито стопански, производствени и пр. сгради, вън от допустимите за изграждане в различните периоди леки сезонни постройки.

 
Очевидно волята на законодателя е била да запази фактически извършеното строителство, без да държи сметка за неговата законност или незаконност, като даде възможност на всички лица, застроили предоставени им за ползване земи, да ги придобият в собственост.


2.3. Независимо от многобройните редакции и промени в текста на § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ след 1992 г. (промяна на срока за заплащане на стойността на земята – до 30.09.1993 г., по-късно удължен до 30.09.1994 г.), по същество съдържанието на разпоредбата винаги предвижда  възможност ползвателите на земеделски земи, предоставени им за ползване, да придобият собственост върху земите, ако са построили сгради и заплатят стойността на земите в предвидените срокове.

 
Действащата в момента редакция на § 4а, ал. 1 от ПЗР на ЗСПЗЗ (от ДВ, бр. 98/1997 г.) има следния вид:

 
„Гражданите, на които е предоставено право на ползване върху земи по § 4, при спазване изискванията на актовете на държавните органи, посочени в него, придобиват право на собственост върху тях, когато са построили сграда върху земята до 1 март 1991 г. и заплатят земята на собственика чрез общината по цени, определени от Министерския съвет, съгласно чл. 36, ал. 2 в тримесечен срок от влизането в сила на оценката”.
 
Видно от мотивите към ЗИДЗСПЗЗ от 1997 г. (обн., ДВ, бр. 98/1997 г.), изменението е продиктувано от нуждата да се актуализира правната уредба във връзка с правата на собствениците и ползвателите на земи по § 4, като се регламентират детайлно отношенията между собственици, ползватели и общинските служби.


Във връзка с актуализирането и детайлизирането на правната уредба, е прието и Постановление на Министерския съвет № 456/11.12.1997 г. за изменение и допълнение на Правилника за прилагане на ЗСПЗЗ, с което се даде детайлна уредба на правата на ползвателите, респективно собствениците на земята и беше уреден начина на реализация на правата им.

 
В допълнителните разпоредби на ППЗСПЗЗ е създадена нова разпоредба на §1в, алинея 3, която дефинира кои постройки не са сгради по смисъла на §4а от ЗСПЗЗ. Тази разпоредба е възприемана трайно в съдебната практика като норма с тълкувателен характер.

 
Разпоредбата на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ гласи:

 
„Не са сгради по смисъла на § 4а ЗСПЗЗ:

 
1. изградените стопански постройки за подслон и съхраняване на инвентар и селскостопанска продукция независимо от площта им и вида на конструкцията;


2. строежи, направени от фургони, вагони, контейнери, каросерии, гаражи, независимо от начина на закрепването им на терена;


3. непредназначените за постоянно, сезонно или временно обитаване обемно-сглобяеми елементи, независимо от начина на закрепването им на терена;


4. незавършени строежи до покрива включително.”

 
Разпоредбата на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ е изключително непрецизна, служи си с различен понятиен апарат – за означаването на това, което не е сграда, веднъж се използва „постройка”, веднъж „строеж” веднъж „елемент”. 

 
Критерият на законодателя за дефиниране на понятието „сграда” по метода на изключването, е твърде неясен: 


- в §1в, ал. 3, т. 1 изключването е съобразно предназначението на постройката, независимо от площта и вида на конструкцията,

 
- в т. 2 изключването е с оглед „материала, от който е направен строежа”

 
- в т. 3 критерият за изключване е „начинът на сглобяване на конструкцията”, а


- в т. 4 критерият е степен на завършеност на строежа.
 
2.4. От анализа на разпоредбите на § 4а, ал. 1 и ал. 2 може да се направи следният извод:

 
Сграда по смисъла на § 4а, ал. 1, която поражда право да се придобие в собственост земята, върху която е построена, е сграда, която трябва да отговаря на следните изисквания:

· да няма селскостопанско предназначение (за подслон и съхранение на селскостопански инвентар и продукция) – т.е. да бъде жилищна, вилна или друга подобна неселскостопанска сграда;

· да не представлява „строеж”, а най-малко сграда в груб строеж (т.е. сграда с покрив и ограждащи стени – арг. от чл. 227, ал. 3 от ППЗТСУ, сега § 5, т. 46 от ДР на ЗУТ).

· да не е изградена от обемно-сглобяеми елементи или от фургони, вагони, контейнери, каросерии, гаражи, независимо от начина им на  закрепване към терена.

· да е трайно прикрепена към земята.
 
От съпоставката на критериите, възприети от законодателя в §1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ, на които трябва да отговаря сградата по §4а, и критериите за постройки, които по действащото законодателството до 01.03.1991 г. са били допустими за изграждане в земи, предоставени за земеделско ползване на граждани, излиза, че е предоставено право да придобият собственост върху предоставените им за земеделско ползване земи на лицата, които са построили сгради в нарушение на нормативните актове, позволяващи строителство в земеделски земи до 01.03.1991 г.

 
Този резултат е твърде несправедлив от житейска гледна точка – по същество разпоредбата на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСЗЗ санкционира добросъвестните ползватели на земеделски земи, които са се съобразявали с изискванията за застрояване и са изградили единствено „леки сезонни постройки със селскостопанско презназначение” и създава права за недобросъвестните ползватели, строили в нарушение на строителните правила и норми до 1.03.1991 г. 

 
Това е така, защото сградата по § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ, определена въз основа на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ трябва да е:
· изградена в степен на завършеност минимум „груб строж”

· трайно прикрепена към земята;

· изградена по монолитен начин;
· да е с предназначение за жилищни, вилни, курортни или други нужди, без селскостопански нужди.

 
А както стана ясно, изграждането на такива сгради в предоставени за земеделско ползване земи до 1.03.1991 г. е било недопустимо.

 
2.5. ЗСПЗЗ не съдържа дефиниция на понятието „сграда”. Дефиниция на понятието „сграда” не се съдържа и в действащото ни законодателство.

 
Липсата на легална дефиниция на понятието „сграда” в действащото ни законодателство може да бъде обяснено само с обстоятелството, че отделна дефиниция е необходима само ако определено понятие се използва в нормативните актове в отклонение от общоупотребимия му смисъл в българския език – така чл. 36, ал. 1 от Указ № 883 за приложение на ЗНА.

 
Понятието „сграда” в общоупотребимия български език е „постройка със стени и покрив”, а „постройка” означава „начин на подреждане и връзка между отделните части на дадено цяло, строеж, структура” – Български тълковен речник, Четвърто издание, София, Наука и изкуство, 1997 г.

 
Или – „сграда” в общоупотребимия български език е „строеж със стени и покрив”.

 
Легална дефиниция на „сграда” се е съдържала в Закона за благоустройство на населените места, съгласно която „сграда (постройка) ... е всеки строеж, над или под земята, ограничен от страни със стени или колони, а отгоре – с покрив и предназначен за жилищни, домакински, стопански или други нужди.” – чл. 164 от ЗБНМ от 1941 г.
 
Макар в действащото ни законодателство да няма изрична разпоредба, дефинираща понятието „сграда”, то може да бъде изведено по тълкувателен път и ще бъде със съдържание, каквото е имало съгласно чл. 164 от ЗБНМ от 1941 г. и каквото съответства на общоупотребимия смисъл на понятието „сграда” в българския език.

 
От анализа на § 5, т. 46 от ДР на ЗУТ, дефиниращ понятието „груб строеж” във връзка с разпоредбата на чл. 181 от ЗУТ, може да се направи извода, че сграда е строеж, който има минимум ограждащи стени и покрив, независимо дали са изградени вътрешни преграждащи стени, обособяващи отделни помещения.

 
2.6. Законодателят не е предвидил нито изискване сградите по § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ да бъдат „законно построени”, каквото изискване изрично се съдържа в други текстове – например в разпоредбата на чл. 10, ал. 7 от ЗСПЗЗ, нито изискване сградите по § 4а да отговарят на строителните правила и норми по ЗТСУ и Наредба № 5 (относно брой и вид на помещенията и пр.). 

 
Такива изисквания не са предвидени, защото в голямата си част сградите, построени до 01.03.1991 г. в предоставени за земеделско ползване земи, биха се оказали незаконно построени, по съображенията, изложени по-горе. А волята на законодателя очевидно е била друга – да даде закрила на фактически извършеното монолитно строителство (по дефиниция недопустимо до 01.03.1991 г.), за сметка на законността на сградите и тяхната допустимост и съответствие със строителните правила и норми.

 
Наред с това законно построените сгради, с оглед сериозните ограничения във предназначението и вида на допустимите до 1.03.1991 г. постройки, ще се окажат извън обсега на § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ. 

 
Ето защо считаме, че разширителното тълкуване на разпоредбата на § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ, като понятието „сграда” се тълкува като законна сграда или сграда, отговаряща на изискванията на строителните правила на ЗТСУ и Наредба № 5 (което също е изискване за законност), е неправилно тълкуване. 

 
Достатъчно е сградата по § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ да отговаря на понятието сграда в изяснения вече смисъл – постройка (строеж) с ограждащи стени и покрив, и да не попада в изричните изключения на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ, за да се породи за ползвателя правото да изкупи земята.
 
Сградите съобразно тяхното предназначение се състоят от различни помещения, като вида на отделните помещения е предвиден в нормативните актове. Обстоятелството дали една сграда се състои от предвидените по закон помещения е критерий за нейната законност и условие за допускане на нейното узаконяване или разрешаване на ползването й. Наличието или не на отделни помещения не е елемент от съдържанието на понятието сграда – защото сградата съществува от момента в който има ограждащи стени и покрив, независимо дали са изградени вътрешни стени и са обособени самостоятелните помещения.

 
Щом е достатъчно сградата по § 4а да бъде изградена в степен на завършеност груб строеж (арг. от § 1в, ал. 3, т. 4 от ДР на ППЗСПЗЗ), за да се породи правото на ползвателя да изкупи земята, то и разбирането, че е необходимо сградата да отговаря на определените според вида на сградата изисквания на ЗТСУ и Наредба № 5 за строителните правила и норми по ТСУ (като например наличие на самостоятелни обслужващи помещения, кухня и пр.) е погрешно. Изграждането на вътрешни стени и обособяването на самостоятелните помещения може да се направи и след завършването на сградата в груб строеж.

 
2.7. В подкрепа на застъпваното тълкуване – че не е необходимо сградата по § 4а да бъде законна и да отговаря на изискванията на ЗТСУ и Наредба № 5 за строителните правила и норми, е и разпоредбата на § 61 от ПЗР на Постановление № 456 от 11.12.1997 г.

 
Съгласно § 61, ал. 1 от ПЗР на ПМС 456/1997 г. ползвателите по § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ подават заявление до кмета на общината по местонахождение на имота, в което посочват:

 


- местонахождението, площта и съседите на имота;

- застроена площ с етажност на сградата, изградена в имота;

 


- отстоянието до градовете с население над 300 хил. жители –  в границите на съответната община.

 
Към подаденото заявление съгласно § 61, ал. 2 от ПЗР на ПМС № 456/1997 г. се прилагат:

 
 

- скица на имота, ако има такава;

- документ, удостоверяващ предоставеното право на ползване;

 


- декларация, че посоченият имот е единствено жилище или единствена земеделска земя на семейството, включващо съпрузите и ненавършилите пълнолетие техни деца, които не са встъпили в брак. 

 
Законодателят не е предвидил изискване за представяне от страна на ползвателя на каквито и да било документи за законност на сградата – разрешения за строеж, архитектурни проекти и пр., нито каквито и да било документи, че сградата отговаря на изискванията на ЗТСУ и Наредба № 5 за строителните правила и норми, нито представяне на документи, установяващи „търпимост” на строежа.

 
Ето защо считаме, че преценката за това дали е налице или не сграда по § 4а от ПЗР на ЗПЗСС, съществуването на която поражда право на изкупуване, трябва се прави единствено въз основа на критериите, залегнали в § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ. Това е така и защото в процедурата по упражняване на правото на изкупуване по §4а не е предвидено представяне на такива доказателства, нито установяване на подобни обстоятелства.


С оглед изложеното считаме, че по поставения за тълкуване въпрос е правилно разбирането, че е достатъчно сградата по § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ да съответства на изискванията за постройка съобразно критериите на тълкувателната норма на § 1в, ал. 3 от ДР на ППЗСПЗЗ, и да е трайно прикрепена към терена. Не е необходимо сградата по § 4а от ПЗР на ЗСПЗЗ да отговаря на изискванията за строителните правила и норми, установени в действащите към момента на построяването й нормативни актове.
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