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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 № 1/2011 г. 

по описа на ОСГК на ВКС, 

насрочено за 10.03.2011 г., 14.30 ч.

 
УВАЖАЕМИ ГОСПОДА ВЪРХОВНИ СЪДИИ,

 
Производството по тълкувателно дело № 1/2011 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 от 28.09.2010 г. по гр. д. № 61/2010 г. на ІІ г. о., Определение от 10.11.2010 г. по гр. д. № 393/2010 г. на ІІ г. о. и Определение от 6.12.2010 г. по гр. д. № 41/2010 г. на ІІ г. о., с които са поставени за тълкуване въпроси, свързани с упражняване правото на строеж и неговото погасяване при условията на чл. 67 от ЗС.

 
На основание чл. 129, ал. 4 от Закона за съдебната власт излагаме на вниманието Ви следното становище.
 
І. Поставени за тълкуване въпроси

 
Поставените за тълкуване въпроси не са формулирани по идентичен начин в трите Определения по чл. 292 ГПК.

 
С Определение от 28.09.2010 г. по гр. д. № 61/2010 г. на ІІ г. о. е предложено на ОСГК на ВКС постановяване на тълкувателно решение по следните въпроси:

1. в случаите на учредяване на суперфиция за сграда с множество самостоятелни обекти, при които суперфициарът е прехвърлил на трети лица право на строеж за конкретни обекти в бъдещата сграда, от кой момент започва да тече давностния срок по чл. 67 ЗС – от момента на първоначалното учредяване на суперфиция за цялата сграда или от момента, в който третите лица, частни правоприемници на суперфициара могат да упражнят правата си; 

2. от кой момент се счита упражнено правото на строеж – от момента на завършване на цялата сграда в груб строеж и съответно трансформиране на правото на строеж в право на собственост или от момента на построяването в груб строеж на всеки самостоятелен обект.
 
С Определение от 10.11.2010 г. по гр. д. № 393/2010 г. на ІІ г. о. е предложено на ОСГК на ВКС постановяване на тълкувателно решение по въпроса за „обусловеността на упражняване на правото на строеж върху един отделен обект в сграда, състояща се от отделни самостоятелни обекти, правото на строеж за които принадлежи на различни лица, от упражняването на това право за цялата сграда и може ли да се приеме, че първото е погасено в полза на собственика на земята по давност, съгласно чл. 67 от ЗС, ако цялата сграда не е  изградена до етап „груб строеж”, както и по въпроса за смисъла на понятието „упражняване” на право на строеж за такъв обект.”

 
В Определение от 6.12.2010 г. по гр. д. № 41/2010 г. на ІІ г. о. тези въпроси, по които е предложено произнасяне с тълкувателно решение, са формулирани по следния начин: „В исково производство по чл. 67 от ЗС за обусловеността на упражняване на правото на строеж върху един отделен обект в сграда, състояща се от отделни обекти на правото на собственост, за които обекти е налице самостоятелно учредено право на строеж (макар и по един договор за учредяване на суперфиция от страна на собствениците на терена за всички отделни – самостоятелни обекти в бъдещата сграда), принадлежащо на различни  физически и юридически лица, от упражняване на това право за цялата сграда и може ли да се приеме, че правото на строеж е погасено в полза на собственика на земята по давност, съгласно чл. 67 от ЗС, ако цялата сграда не е изградена до етап на „груб строеж” (като основание за признаване на право на суперфициарна собственост), както и по въпроса за смисъла на понятието „упражняване на правото на строеж” за такъв обект”.
 
За нуждите на настоящото изложение приемаме, че е направено искане с тълкувателно решение да се даде отговор на следните въпроси, поставени в поредност съобразно тяхната логическа последователност:



1. Какво е съдържанието на понятието „упражняване на правото на строеж” по смисъла на чл. 67 от ЗС и от кой момент се счита упражнено правото на строеж за сграда, съответно за отделен обект в сграда – от момента на завършване на цялата сграда в груб строеж и съответно трансформиране на правото на строеж в право на собственост или от момента на построяването в груб строеж на всеки самостоятелен обект в сградата.

 

2. В случаите на учредяване на суперфиция за сграда с множество самостоятелни обекти, при които суперфициарът е прехвърлил на трети лица право на строеж за конкретни обекти в бъдещата сграда, от кой момент започва да тече давностният срок по чл. 67 ЗС – от момента на първоначалното учредяване на право на строеж за цялата сграда или от момента, в който третите лица, частни правоприемници на суперфициара, могат да упражнят правата си.


ІІ. Противоречива практика на ВКС, мотивирала направените от отделни състави предложения за постановяване на тълкувателно решение
 
По поставените въпроси в практиката на ВКС са формирани различни становища, мотивирали предложението за постановяване на тълкувателно решение.

 
Според първото становище, изразено в Решение № 539/12.06.2010 г. по гр. д. № 1077/2009 г. на ВКС, І г. о., Решение № 171/08.07.2010  г. по гр. д. № 5400/2008 г. на ВКС, ІV г. о., и Решение № 57/04.03.2010 г. по гр. д. № 17/2009 г. на ВКС, І г. о., правото да се построи сграда върху чужда земя се погасява в полза на собственика на земята, в случай че не се упражни в продължение на 5 години. С прехвърляне на правото на строеж на трето лице от този, в полза на когото е учредено, не започва да тече нова петгодишна давност. Това е така, защото приобретателят не може да има повече права от праводателя си – неговото право е производно от това на суперифициара.

 
Според това становище неупражненото право на строеж се погасява с изтичане на 5 години от момента, в който първоначалният суперфициар е могъл да упражни правото си. Приема се, че правото на строеж е упражнено по смисъла на чл. 67 от ЗС, когато сградата е достигнала степен на завършеност „груб строеж” съобразно легалната дефиниция на § 5, т. 46 от ДР на ЗУТ.

 
Приема се, че правото на строеж е упражнено и за самостоятелен обект в сграда, само когато цялата сграда е завършена в „груб строеж”, тъй като самостоятелните обекти в сграда не могат да съществуват самостоятелно, без присъщите им общи части по чл. 38 от ЗС.

 
Според второто становище, изразено в Решение № 250/21.07.2010 г. по гр. д. № 724/2009 г. на ВКС, ІІ г. о., в Решение № 1144/19.11.2008 г. по гр. д. № 4517/2007 г. на ВКС, І г. о., както и в Решение № 1124/20.10.2008 г. по гр. д. № 4779/2007 г. на ВКС, ІІ г. о., когато сградата се състои от самостоятелни обекти, учреденото право на строеж за всеки обект е отделно и самостоятелно. Правото на строеж за самостоятелния обект е упражнено по смисъла на чл. 67 от ЗС, когато за обекта са поставени горна и долна плоча, колони, греди, зидария и ограждащи стени, независимо дали цялата сграда е завършена на етап „груб строеж” по смисъла на § 5, т. 46 от ДР на ЗУТ. Според това становище построяването на цялата сграда на етап груб строеж е релевантно единствено за възникване на правото на собственост върху построените вече обекти – т.е. тези, за които правото на строеж е реализирано (съгласно възприетото разбиране за завършеност на отделния обект), но все още не се е трансформирало в право но собственост, тъй като отделният обект не може да съществува без присъщи общи части по чл. 38 от ЗС.

 
ІІІ. Отговор на поставените въпроси


За да се даде аргументиран отговор на поставените в искането за тълкуване въпроси, следва да се изхожда от особеностите на правото на строеж като ограничено вещно право върху чужд имот и от спецификата на уредената в чл. 67 от ЗС давност за погасяване на правото на строеж, като отделен и самостоятелен способ за погасяване на вещно право. 

 
1. По първия поставен въпрос – Какво е съдържанието на понятието „упражняване на правото на строеж” по смисъла на чл. 67 от ЗС и от кой момент се счита упражнено правото на строеж за сграда, съответно за отделен обект в сграда – от момента на завършване на цялата сграда в груб строеж и съответно трансформиране на правото на строеж в право на собственост или от момента на построяването в груб строеж на всеки самостоятелен обект в сградата.
 
1.1. Правото на строеж като самостоятелно вещно право за първи път у нас е уредено в Закона за собствеността. 

 
Възможността да се придобие право на собственост върху сграда отделно от собствеността върху земята по договор със собственика на земята, макар относително разпространена у нас след Първата световна война, не е имала изрична уредба в ЗИСС ????????????. Възможността собственикът да предостави другиму право да построи сграда в неговия имот (т. нар. в практиката „суперфиция”) се е извеждала от разпоредба на чл. 78 от ЗИСС ???????.

 
1.2. Съгласно чл. 63, ал. 1 от ЗС собственикът може да отстъпи на друго лице правото да построи сграда върху неговата земя, като стане собственик на постройката.

 
Тази разпоредба съдържа двете основни правомощия на носителя на правото на строеж:

· правото да построи сграда върху чужда земя и 

· правото да притежава в собственост построената в чужда земя сграда.

 
Двете правомощия имат абсолютен, вещноправен характер – на тях съответстват задълженията на всички други правни субекти, в това число и собственика на земята, да се въздържат от действия, които пречат на носителя на правото на строеж да упражнява правата си. 


Правното положение на собственика на земята, като пасивен субект във вещноправното правоотношение, е различно от правното положение на всички други лица.

 
Както за всички трети лица, и за собственика на земята се поражда задължение да се въздържа от действия, препятстващи суперфициара при упражняване на учреденото му право на строеж. За разлика от всички трети лица обаче собственикът на земята трябва да търпи и ограничение на собственото си право на собственост върху земята. Той не може да упражнява такива правомощия от правото си на собственост върху земята, които са несъвместими със съдържанието на учреденото от него вещно право на строеж.


1.3. При учредяване на правото на строеж, правото на строеж и правото на собственост върху земята имат един и същ обект – земята, върху която ще се строи сградата, но имат различно съдържание.


В съотношението между двете вещни права правото на строеж се явява ограничаващо по отношение на правото на собственост върху земята. 


Суперфициарът има право да се разпорежда с учреденото му право на строеж, има право да получи владението върху земята, върху която му е учредено правото на строеж, както и да извършва всякакви действия в земята по извършване на строителство.


Собственикът на земята, обременена с учреденото право на строеж, няма право нито сам да строи, нито да отстъпи на друго лице право на строеж, несъвместимо с вече учреденото, нито да извършва каквито и да било действия, които препятстват извършване на строителството от страна на суперфициара.


Именно защото правото на строеж представлява сериозно ограничение  на правото на собственост на собственика на земята (води до стесняване на обема му) и защото във времето до построяване на сградата правото на строеж има един и същ обект с правото на собственост – земята, за упражняване на правото на строеж е предвиден срок.
1.4. Съгласно чл. 67 от ЗС правото да построи сграда върху чужда земя, се погасява по давност в полза на собственика на земята, ако не се упражни в продължение на пет години. 

 
Срокът изрично е уреден от законодателя като давностен, макар и практиката, и доктрината да са единодушни, че с изтичането на този срок се погасява самото вещно право (а не правото на иск за защитата му).


Разгледано от този аспект, изтичането на погасителната давност по чл. 67 от ЗС е специфичен правен способ за изгубване на вещно право, различен от общите способи за изгубване на вещни права по чл. 99 от ЗС. 


Правото на собственост у нас не се погасява по давност поради неупражняването му (арг. от чл. 99 от ЗС). Срокът по чл. 67 от ЗС очевидно е предвиден за упражняване на първото правомощие на суперфициара – правото да се построи сграда върху чужда земя. Защото след завършване на сградата правото на строеж се е трансформирало в право на собственост върху сграда, което не може да бъде погасено поради неупражняването му.

 
Правомощието на суперфициара „да построи сграда” следва да бъде реализирано в рамките на петгодишния срок по чл. 67 от ЗС, за да не се погаси правото му на строеж в полза на собственика на земята, като се възстанови правото на собственика на земята в пълен обем. 

 
1.5. Упражняването на правомощието на суперфициара „да построи сграда” се състои в извършването на съвкупност от последователно извършвани правни и фактически действия, насочени към възникване на сградата като вещ – да поиска от техническите органи на общинската администрация одобряване на строителните книжа за сградата, да извършва фактически действия по подготовка и осъществяване на строителството, да складира строителни материали, да извършва изкопни работи, полагане на бетон, зидария и пр. 

 
В резултат на извършваните правни и фактически действия (представляващи в своята съвкупност процеса на „строителство”), възниква сградата като нова вещ със самостоятелно съществуване, която законодателят изрично определя като недвижим имот (чл. 110 от ЗС).

 
Правомощието на суперфициара „да построи сградата”, поради упражняването му чрез извършване на строителството, се трансформира в право на собственост върху новопостроената сграда.

 
Моментът на трансформацията на правото на суперфициара да построи сграда в чужд имот в право да притежава сграда в чужд имот, е моментът, в който сградата възниква като самостоятелен обект на правото на собственост.


До построяването на сградата правото на собственост върху земята и правото на строеж имат един и същ обект – земята, но след построяването на сградата и възникването й като нова вещ правото на собственост върху земята и правото на собственост върху сградата започват да съществуват като самостоятелни права на собственост върху два различни недвижими имота – едното върху сградата, а другото върху земята. 

 
Именно към този резултат – да се придобие собственост върху сграда отделно от собствеността върху земята (а не просто да се извършват строителни работи в чужд имот), е насочено и самото право на строеж като самостоятелно вещно право.
 
Ето защо би следвало да се приеме, че правомощието на суперфициара да построи сграда е упражнено не когато се извършват дейности по строителство, а едва когато сградата, за която е учредено правото, възникне като самостоятелна вещ – недвижим имот. Защото само самостоятелната вещ може да бъде самостоятелен обект на право на собственост, различен от собствеността върху земята.
 
1.6. До влизане в сила на ЗУТ законодателството не съдържаше определение на понятието „груб строеж”, нито бяха предвидени способи за удостоверяване на достигната степен на завършеност „груб строеж” на сграда или постройка.

 
В съдебната практика до влизането в сила на ЗУТ последователно се възприемаше, че сградата е построена в „груб вид”, когато са поставени покривът и ограждащите стени на сградата (т. нар. в практиката „строеж на карабина”). Приемаше се също, че от този момент е налице сграда, като годен обект на самостоятелни права и прехвърлителни сделки, поради което и от момента на завършване на сградата в „груб вид” правото на строеж се считаше упражнено.

 
По идентичен начин се разрешаваше и въпросът кога е упражнено правото на строеж за самостоятелен обект в сграда – правото на строеж за самостоятелния обект се считаше упражнено, когато самият обект (етаж или част от етаж) в сградата отговаряше на възприетите в практиката критерии за завършеност в „груб вид”, без значение дали сградата, в която се намира обектът, е завършена в груб строеж или не. В този смисъл Решение № 111 по гр. д. № 1585/1991 г., на ВС, ІV г. о.; Решение № 277 по гр. д. № 88/1992 г. на ВС, І г. о. и др.

 
В практиката на ВС преди влизане на ЗУТ е застъпвано и друго становище – че не е необходимо постройката да е завършена в груб вид (груб строеж), за да се счита, че е упражнено правото на строеж по смисъла на чл. 67 от ЗС. Достатъчно е строителят (суперфициарът) да манифестира сериозно и по несъмнен начин предоставената му възможност да строи в чужд имот като съдържание на правото му на строеж. Това становище почива на разбирането, че разпоредбата на чл. 67 от ЗС не съдържа изрично изискване сградата или постройката да е изградена в груб вид (строеж), за да се счита упражнено правото на строеж – в този смисъл Решение № 1359 по гр. д. № 771/1972 г. на ВС, І г. о. В литературата това становище се споделя от Розанис, С., Вещното право на строеж, изд. „Фенея”, 2009; като някой автори стигат и по далеч – приемат, че с всяко действие по извършване на строителство се прекъсва давността по чл. 67 ЗС и започва да тече нова давност – така акад. Василев, Л., Българско вещно право, Университетско издателство, 1995, с. 502 – „Ако суперфициарът започне да строи, но след това прекъсне извършването на строежа, с това той е прекъснал и течението на петгодишния срок по чл. 67 от ЗС. От преустановяване на започнатото строителство ще започне да тече нов петгодишен срок...”.
 
1.7. С влизане на ЗУТ в сила се въведе легална дефиниция на понятието „груб строеж” – по смисъла на закона „груб строеж е сграда или постройка, на която са изпълнени ограждащите стени и покривът, без или със различна степен на изпълнени довършителни работи (§ 5, т. 46 от ДР на ЗУТ). Това легално понятие съответства на понятието, възприето от преобладаващата до този момент съдебна практика за понятието завършена сграда в „груб вид”.


ЗУТ въведе ясен критерий за разграничение в предмета на прехвърлителните сделки при учредяване на право на строеж върху чужд имот:
· докато сградата не е завършена в груб строеж, предмет на прехвърлителна сделка може да бъде правото на строеж на сграда или част от нея (чл. 181, ал. 1 от ЗУТ).

· След завършване на сградата в груб строеж предмет на сделка може да бъде само правото на собственост върху сградата или отделни обекти в нея, но не и правото на строеж (чл. 181, ал. 2 от ЗУТ). 

 
Удостоверяването кога е налице завършеност в груб строеж на определена сграда се извършва с протокол на съответната общинска (районна) администрация.

 
От тези разпоредби може да се направи изводът, че отделен обект в сграда не може да бъде самостоятелен обект на правото на собственост, преди да е възникнала като обект на правото сградата, в която обектът се намира. 

Самостоятелните обекти (апартамент, магазин, гараж, ателие и пр.) могат да отговарят на изискванията за „груб строеж”, заложени в § 5, т. 46 от ДР на ЗУТ за сгради и постройки, но това е ирелевантно за възможността да бъдат обект на самостоятелно право на собственост. Защото законодателят не допуска правото на собственост върху самостоятелен обект в сграда да възниква преди да е завършена в груб строеж цялата сграда, в която се намира обектът – чл. 181, ал. 1 и ал. 2 от ЗУТ, във вр. с § 5, т. 46 от ДР на ЗУТ.

 
1.8. След като законодателят приема, че сграда или самостоятелен обект в сграда може да бъде самостоятелен обект на право на собственост след като сградата бъде изградена в степен на завършеност „груб строеж” по смисъла на § 5, т. 46 от ДР на ЗУТ, то и правото на строеж по чл. 67 от ЗС следва да се счита упражнено в момента, в който възникне сградата, като самостоятелен обект на право на собственост.

 
Изхождайки от това, по така първия въпрос считаме за правилно първото становище, изразено в Решение № 539/12.06.2010 г. по гр. д. № 1077/2009 г. на ВКС, І г. о., Решение № 171/08.07.2010  г. по гр. д. № 5400/2008 г. на ВКС, ІV г. о., и Решение № 57/04.03.2010 г. по гр. д. № 17/2009 г. на ВКС, І г. о.:

· Понятието „упражняване правото на строеж” по смисъла на чл. 67 от ЗС включва извършване от суперфициара на фактически и правни действия по строителство, насочени към изграждане/построяване на сграда или постройка в чужд имот.

· Правото на строеж е упражнено по смисъла на чл. 67 от ЗС, когато въз основа на извършените от суперфициара правни и фактически действия сградата възникне в правния мир като недвижим имот – самостоятелен обект на право на собственост. Защото това е целта на правото на строеж – да се притежава сграда в чужд имот.

· Сградата възниква като самостоятелен обект на вещни права с построяването й в степен на завършеност минимум „груб строеж”.
· Самостоятелен обект в сграда може да бъде предмет на сделки едва след завършването в груб строеж на цялата сграда, в която се намира обектът – чл. 181, ал. 2 от ЗУТ. Поради това и правото на строеж за самостоятелен обект в сграда е упражнено по смисъла на чл. 67 от ЗС, след като сграда, в която се намира обектът, бъде завършена в степен на завършеност „груб строеж”.

 
С оглед действащото законодателство за този извод е без значение в каква степен на завършеност е изграден самостоятелният обект в сградата. Този извод – макар изцяло съобразен с действащото законодателство, може да доведе в определени случаи до несправедливи житейски резултати – когато собственикът на земята е учредил право на строеж на различни лица за изграждане на различни части (етажи или части от етажи) от сградата (разгледани по-долу в т. 3).

2. По втория въпрос – В случаите на учредяване на суперфиция за сграда с множество самостоятелни обекти, при които суперфициарът е прехвърлил на трети лица право на строеж за конкретни обекти в бъдещата сграда, от кой момент започва да тече давностният срок по чл. 67от ЗС – от момента на първоначалното учредяване на право на строеж за цялата сграда или от момента, в който третите лица, частни правоприемници на суперфициара, могат да упражнят правата си.
 
2.1. Законът за собствеността не урежда началния момент, от който започва да тече погасителната давност по чл. 67 от ЗС.


Съдебната практика и доктрината единодушно приемат, че началото на давностния срок по чл. 67 от ЗС е момента, от който притежателят на правото на строеж е получил възможност да започне строителството върху чуждата земя.


При всички случаи, за да може да се започне строителството, съответно да започне да тече и давностният срок по чл. 67 от ЗС, е необходимо:

 

- правото на строеж да бъде валидно учредено при спазване изискванията на чл. 180 от ЗУТ – правото на строеж да е учредено в съответствие с влязъл в сила подробен устройствен план или виза за проектиране.

 
 
- наличието на одобрени строителни книжа, които са условие за законосъобразно упражняване на правото на строеж (за законност на строителството).



- собственикът на земята да е предал владението върху имота на суперфициара. Докато собственикът на земята не предаде мястото на суперфициара и не го допуска в имота, давностният срок по чл. 67 от ЗС не може да започне да тече.


Въпрос на конкретна преценка по всеки отделен случай е от кой момент е възможно да се започне строителството – това зависи и от конкретните уговорки между страните в акта за учредяване на правото на строеж. 

 
Така например това може да бъде моментът, в който се учредява правото на строеж, ако преди това собственикът на земята и учредител на правото на строеж се е снабдил с одобрени строителни книжа и е предал владението на имота; началният момент може да бъде от предаване на владението на имота, ако по договорка между страните суперфициарът е поел задължението да се строи със строителните книжа и пр. 


2.2. При учредяване на право на строеж от собственика на земята чрез сделка е налице конститутивна сукцесия – от обема на своето право на собственост собственикът на земята отделя самостоятелно субективно право с по-тясно съдържание, което прехвърля на суперфициара, като запазва за себе си останалата част от обема на правото на собственост върху земята.

 
При учредяване на право на строеж чрез сделка между страните по сделката възникват две групи правоотношения:

· вещноправни отношения – съдържанието им определя обемът на правото на строеж (каква сграда по вид, площ, етажност и пр.) и ограниченията на правото на собственост на собственика на земята, и 
· облигационноправни отношения – определят условията за извършване на строителството и насрещните престации по сделката (по облигационното отношение престацията на учредителя е правото на строеж, а престацията на приемателя може да бъде цена, задължение да се изградят обекти, да се прехвърлят в собственост други имоти и пр.).

 
Облигационните отношения между собственика на земята и първоначалния суперфициар/приемател на правото на строеж имат самостоятелно съществуване от вещноправните отношения, макар двете групи отношения да са свързани. Затова правото на строеж може да бъде погасено по чл. 67 от ЗС поради неупражняването му, независимо от обстоятелството, че суперфициарът е изпълнил задължението си по облигационното отношение, например да плати цената на правото на строеж, да прехвърли в собственост друг имот и пр. И обратното – възможно е правото на строеж да не е погасено по давност, защото не е изтекъл срокът по чл. 67 от ЗС, но правото на строеж да се погаси на друго основание: ако договорът за учредяването му бъде прогласен за нищожен, унищожен или бъде развален (поради неизпълнение на облигационни задължения на приемателя – например да построи запазените за собственика на земята обекти в определен срок, да изплати цената на правото на строеж и пр.).

 
Ето защо, погасяването на правото на строеж по чл. 67 от ЗС поради неупражняването му не може да бъде поставено в зависимост от изпълнение или неизпълнение на задължения на приемателя на правото на строеж, представляващи елемент от съдържанието на облигационните отношение между него и собственика на земята. 


2.3. Веднъж придобито от суперфициара, правото на строеж (като елемент от съдържанието на вещното правоотношение между собственика на земята и суперфициара) може да бъде предмет на прехвърлителни сделки при спазване ограничението на чл. 181, ал. 1 от ЗУТ.

 
При последващо прехвърляне от първоначалния суперфициар в полза на трети лица на цялото или част от вече учреденото право на строеж е налице транслативна сукцесия. 


При транслативната сукцесия прехвърлителят – суперфициарът може да прехвърли на приобретателя вещното право само в обема, в който го е придобил по силата на учреденото му право на строеж. 

 
Приобретателят по такава транслативна сделка замества суперфициара само във вещното правоотношение, но не и в облигационното отношение.

 
Вещното право на строеж се придобива такова, каквото е възникнало между собственика на земята и първоначалния суперфициар, и в състоянието, в което това право се намира към момента на транслативната сделка, включително с изтеклата до този момент давност по чл. 67 от ЗС.
 
Изтичането на давностният срок по чл. 67 от ЗС погасява вещното право, което същевременно е предмет и на транслативната сделка.

 
Ето защо, ако давностният срок по чл. 67 от ЗС за погасяване на вещното право на строеж е започнал да тече за суперфициара, при прехвърляне на правото на строеж от суперфициара на трето лице не започва да тече нов давностен срок, а продължава да тече срокът, текъл спрямо първоначалния суперфициар.

 
С оглед изложеното следва да се приеме, че по този въпрос правилно е първото становище – изразено в Решение № 539/12.06.2010 г. по гр. д. № 1077/2009 г. на ВКС, І г. о., Решение № 171/08.07.2010  г. по гр. д. № 5400/2008 г. на ВКС, ІV г. о., и Решение № 57/04.03.2010 г. по гр. д. № 17/2009 г. на ВКС, І г. о., според което с прехвърляне на правото на строеж от този, на когото е учредено в полза на трето лице, не започва да тече нова петгодишна давност, тъй като приобретателят не може да има повече вещни права от праводателя си.
 
3. Друг би бил случаят, в който собственикът на земята учреди на повече от едно лице право на строеж за изграждане на отделни обекти в сграда.
 
В този случай между собственика на земята и всеки един от суперфициарите ще възникне отделно и напълно самостоятелно вещноправно правоотношение, независимо от обстоятелството, че може да има общност в облигационните отношения между страните.

 
От самостоятелния характер на всяко вещно правоотношение собственик – суперфициар следва и възможността за всяко право на строеж погасителната давност по чл. 67 от ЗС да започне да тече в различен момент, съответно да тече по различен начин и да изтече в различен момент. 

 
Такъв би бил случаят например, ако собственикът на земята учреди право на строеж за изграждане на сграда на три етажа на три различни лица, като на всяко лице се учреди право на строеж за изграждане на отделен етаж от сградата. Началото на давностния срок по чл. 67 от ЗС за упражняване на правото на строеж на суперфициара за втория и суперфициара за третия етаж няма да започне да тече, докато не бъде изграден първият, респективно вторият етаж. Това е така, защото началният момент на давностният срок по чл. 67 ЗС е моментът, в който за суперфициара е налице фактическа възможност да упражни правото си на строеж, предоставена му от собственика на земята.


Собственикът на земята няма как да предостави на суперфициара, комуто е учредено право на строеж за изграждане на обектите на втория или третия етаж, фактическа възможност да започне да упражнява правото си (да извършва строителство на втория етаж), докато не бъде завършен първият, съответно вторият етаж.

 
Ако първият суперфициар не упражни правото си и за него изтече давностният срок по чл. 67 от ЗС, това ще доведе до погасяване само на неговото право на строеж (за изграждане на първия етаж), но не и до погасяване правото на строеж на лицата, придобили от собственика на земята право на строеж да построят втори и трети етажи от сградата. Защото по отношение на лицата, на които собственикът на земята е учредил право на строеж за изграждане на етажи над първия, давностният срок въобще няма да е започвал да тече – фактически собственикът няма да е осигурил възможност на суперфициарите да се извършва строителството за съответния етаж над първия.

 
В т. 1 от настоящото становище беше възприето разбирането, че правото на строеж за изграждане на самостоятелен обект в сграда е упражнено само когато сградата, в която обектът се намира, бъде изградена в степен на завършеност „груб строеж”.

 
В дадения по-горе пример всеки един от суперфициарите ще е упражнил правото си едва когато цялата триетажна сграда бъде изградена в „груб строеж”. 

 
Ако суперфициарът за първия етаж е изградил етажа, за който му е учредено право на строеж, но суперфициарите с учредено право на строеж за изграждане на следващ/и етаж/и не упражнят правото си на строеж в петгодишния срок по чл. 67 от ЗС (който ще започне да тече от завършване на предходния етаж), правото на строеж на суперфициара за първия етаж ще бъде погасено (тъй като сградата няма да бъде завършена в „груб строеж”), макар суперфициара да е изградил фактически частта от сградата, за която му е учредено право на строеж.

 
В тази хипотеза суперфициарът за първия етаж ще понесе санкционните последици на погасителната давност от незавършване на цялата сграда, независимо от обстоятелството, че упражнявайки правото си е изградил първия етаж, за който му е отстъпено право на строеж. Този резултат изглежда житейски несправедлив, но е изцяло съобразен с действащото законодателство. Отстраняването му не може да стане по тълкувателен път – защото тълкуване, което да отстрани този резултат, ще бъде тълкуване „contra legem”.
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