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ÄÈÑÊÓÑÈÈ

ÂÚÏÐÎÑÚÒ ÇÀ ÍÈ ÙÎÆ ÍÈ ÒÅ ÐÅ ØÅ ÍÈß Â 
ÅÒÀÆÍÀ ÒÀ ÑÎÁ ÑÒ ÂÅ ÍÎÑÒ

Ñòîÿí Ñòàâðó*

При раз гра ни че нието меж ду не за ко но съ образ ни те и ни щож-
ни те ре ше ния на об що то събра ние на етаж ни те соб ст ве ни ци 
(ОСЕС) в съ деб на та прак ти ка към настоящия мо мент до ми ни-
ра решение № 39/19.02.2013 г. по гр. д. № 657/2012 г. на ВКС, 
I г. о. Това ре ше ние се пре вър на в „пре це дент но“ по своя ха рак-
тер и бе ше мно гократ но ци ти ра но в мно жест во най-раз лич ни слу-
чаи, из вън чув ст ви тел ност та към вся ка къв спе ци фи чен кон текст, 
за да се обос но ве не до пусти мост та на за щи та та сре щу ре ше ния 
на ОСЕС след из ти ча не то на 30-днев ния срок по чл. 40, ал. 2 
ЗУЕС. Като ця ло после до ва тел на та ве ри га от по зо ва ва ния на по-
со че но то ре ше ние оста вя впе чат ле ние, че ВКС от каз ва да пре-
доста ви за щи та на етаж ни те соб ст ве ни ци из вън произ вод ст во то 
по чл. 40 ЗУЕС, ре ше нията по което са ми по се бе си не под ле жат 
на ка са цион но об жал ва не (чл. 280, ал. 3, т. 2 ГПК). Така решение 
№ 39/19.02.2013 г. по гр. д. № 657/2012 г. на ВКС, I г. о., се ока за 
удоб но из ви не ние ВКС да не се произ на ся пря ко по спо ро ве те, 
свър за ни с управле нието на етаж на соб ст ве ност (ЕС), а един ст ве-
но „по за оби ко лен път“ – ко га то сам пре це ни да раз гле да послед-
ващ спор, свър зан с изпъл не нието на ре ше ние на ОСЕС. Макар да 
раз би рам не об хо ди мост та от оси гу ря ва не на ста бил ност на ре жи-
ма на ЕС, смя там, че зат ва ря не то на за щи та та на етаж ни те соб ст-
ве ни ци един ст ве но в разпо ред ба та на чл. 40 ЗУЕС мо же да има и 
ве че има из клю чи тел но не га тив ни после ди ци за въз мож ност та за 
за щи та на соб ст ве ност та на етаж ни те соб ст ве ни ци от евен ту ал ни 
дейст вия по зло употре ба с ЕС от стра на на ли ца та, управля ва щи 
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ЕС. Именно с оглед на тър се не то на въз мож ни те сред ст ва за про-
ти во дейст вие на по доб ни зло употре би с ЕС са напра ве ни и раз-
съж де нията по-до лу.

1. Нищожност на ре ше нията
В решение № 39/19.02.2013 г. по гр. д. № 657/2012 г. на ВКС, 

I г. о., се приема, че ре ше нията на ОСЕС са осо бен вид мно-
гостран ни ак то ве, взе ти от не пер со ни фи ци ра на гру па ли ца, на со-
че ни към пости га не на об ща цел. Законосъобразността на те зи ре-
ше ния се опре де ля от пра ви ла та за тях в ЗС и ЗУЕС, а не от ЗЗД. 
Макар и неспаз ва не то на раз лич ни пра ви ла от пред ви де ни те за 
свик ва не и про веж да не на ОСЕС и за взе ма не на ре ше нията да не 
е рав ностой но, за ко нът не опре де ля кои по ро ци во дят до ни щож-
ност и кои до не за ко но съ образ ност, ка то оста вя та зи пре ценка на 
съ да в рам ки те на съ деб но то произ вод ст во. Тази пре ценка оба че 
мо же да бъ де напра ве на един ст ве но и са мо в произ вод ст во то по 
чл. 40 ЗУЕС, а из ти ча не то на сро ка за ини циира не то му во ди до 
са ни ра не на ре ше нието на ОСЕС.

Изрично е об съ де на и раз гра ни че на един ст ве но хи по те за та, 
ко га то изоб що не е взе то ре ше ние. Според се зи ра ния състав на 
ВКС в та зи хи по те за ще се уста но вя ва лип са та на въз ник на ло 
пра во от но ше ние меж ду ЕС и етаж ни те соб ст ве ни ци и оби та те ли, 
ка то то ва мо же да ста не са мостоятел но, по пре дя вен за цел та 
уста но ви те лен иск, или в произ вод ст во то по чл. 415 ГПК след 
оспор ва не на взе ма не то по из да де на за по вед за изпъл не ние по ре-
да на чл. 410 ГПК. Не е да ден оба че от го вор на въпро са да ли 
упра ви те лят на ЕС разпо ла га с пред ста ви тел на власт да бъ де от-
вет ник по уста но ви тел ния иск, с кой то се иска уста но вя ва не на 
лип са та на въз ник на ло пра во от но ше ние меж ду ЕС и етаж ни те 
соб ст ве ни ци и оби та те ли. Смисълът от приз на ва не то на по до бен 
уста но ви те лен иск вместо иск за уста но вя ва не на ни щож ност та 
на ре ше нието на ОСЕС е съм ни те лен. Каква е при чи на та да се 
приз нае въз мож ност та да се во ди по до бен иск „са мостоятел но“ 
(от ре ше нието ста ва яс но, че пре дя вя ва не то на та къв иск ня ма да 
е огра ни че но от преклу зив ния срок по чл. 40, ал. 2 ЗУЕС), но да 
се от ка же въз мож ност та да се во ди иск за уста но вя ва не на ни-
щож ност та на ре ше нието на ОСЕС (от но во – не за ви си мо от 
преклу зив ния срок по чл. 40, ал. 2 ЗУЕС)?
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Сезираният състав на ВКС изоб що не об съж да слу чаите, при 
които ре ше нията на ОСЕС из ли зат из вън при лож но то по ле на ЕС 
ка то огра ни чи те лен ре жим на соб ст ве ност, т.е. ре ше ния, за които 
ре дът по ЗУЕС е из клю чен, и ре ше ния, които из ли зат из вън за ко-
но ви те пра во мо щия на ОСЕС. Направената ана ло гия с ре ше нията 
на об що то събра ние на съд руж ни ци те в ед но тър гов ско дру жест-
во1 не мо же да бъ де про дъл же на в слу чаите, при които ре ше нията 
на ОСЕС на ла гат не до пусти ми от за ко на огра ни че ния на пра во то 
на соб ст ве ност на етаж ни те соб ст ве ни ци. В те зи слу чаи се раз-
кри ва се риоз на та раз ли ка меж ду тър гов ско то дру жест во и прав-
но то по ло же ние на съд руж ни ци те, от ед на стра на, и ЕС и прав но-
то по ло же ние на етаж ни те соб ст ве ни ци, от дру га. Ако тър гов ско-
то дру жест во е добро вол но обе ди не ние на ли ца, които же ла ят да 
осъ щест вя ват съв мест но своята ико но ми ческа ини циатив ност, то 
ЕС е при ну ди те лен ре жим за управле ние на сгра да, която от го ва-
ря на усло вията по чл. 37 ЗС. ЕС е ре жим, въз ник ващ по си ла та на 
за ко на (ex lege) не за ви си мо и про тив во ля та на етаж ни те соб ст ве-
ни ци и на ла гащ спе ци фич ни за ко но ви огра ни че ния на при те жа-
ва на та от тях соб ст ве ност. За раз ли ка от съд руж ни ци те етаж ни те 
соб ст ве ни ци не са про фе сионал но ан га жи ра ни участ ни ци в тър-
гов ска дейност, която по пра ви ло крие риско ве и ня ма за дъл жи те-
лен ха рак тер. Правният ин сти тут на ЕС има зна чи тел но по-со-
циален ха рак тер, кой то ви на ги е бил съ обра зя ван от бъл гар ския 
за ко но да тел чрез пре доста вя не то на адек ват ни сред ст ва за за щи-
та в пол за на етаж ни те соб ст ве ни ци сре щу по се га тел ст ва спря мо 
тях на та соб ст ве ност, вклю чи тел но та ки ва, из вър ш ва ни чрез при-
ла га не то на ре жи ма на ЕС из вън не го во то при лож но по ле. Един 
от на чи ни те за очер та ва не на гра ни ци те на при лож но то по ле на 
ЕС е имен но чрез ком пе тент ност та на ОСЕС. Излизането из вън 
те зи гра ни ци во ди до приема не то на ни щож ни (без прав но осно-
вание), а не не за ко но съ образ ни (отменими) ре ше ния на ОСЕС, 
сре щу които етаж ни те соб ст ве ни ци след ва да разпо ла гат с без-
сроч на за щи та (из вън чл. 40, ал. 2 ЗУЕС) и с достъп до ка са цион-
но пра во съ дие (из вън чл. 280, ал. 3, т. 2 ГПК), с как ви то разпо ла-

1 Направено е по зо ва ва не на ре ше нията, да де ни в Тълкувателно ре ше ние 
№ 1/06.12.2002 г. по тълк. д. № 1/2002 на ВКС, ОСГК. 
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гат и във всич ки оста на ли слу чаи, при които тър сят за щи та на 
пра во то си на соб ст ве ност.

Тази осо бе ност на ни щож ни те ре ше ния на ОСЕС бе ше по со-
че на в определение № 89/22.05.2017 г. по ч. гр. д. № 1464/2017 г. 
на ВКС, I г. о., поста но ве но имен но в рам ки те на „про цес от нос но 
про це са“, което раз гра ни ча ва не за ко но съ образ ни те от ни щож ни-
те ре ше ния на ОСЕС, ка то приема, че за ни щож ни те ре ше ния 
на ОСЕС не се при ла га огра ни че нието на чл. 280, ал. 3, т. 2 ГПК 
от нос но до пусти мост та на ка са цион но то об жал ва не. Според ци-
ти ра но то опре де ле ние на ВКС „ре ше нието на ОС е ни щож но, то-
га ва ко га то:

1) ре дът на ЗУЕС е из клю чен, за що то етаж на соб ст ве ност не 
съ щест ву ва или до ри да съ щест ву ва, е на ли це от кло не нието от 
чл. 2 или из клю че нието от чл. 3 ЗУЕС;

2) ОС на етаж ни те соб ст ве ни ци е упраж ни ло пра во мо щие, 
как во то от чл. 11 и чл. 33 ЗУЕС не произ ти ча, или

3) лип с ва (не е взето) ре ше ние на ОС, въпре ки че та ка е отра-
зе но в про то ко ла по чл. 16, ал. 7 ЗУЕС“.

Изчерпателно са по со че ни из клю чи тел ни слу чаи2, в които на 
етаж ни те соб ст ве ни ци след ва да бъ де пре доста ве на въз мож ност-
та да за щи тят пра во то си на соб ст ве ност сре щу дейст вия, пред-
приети от име то на ЕС.3 По съ щия на чин в определение 
№ 482/17.10.2017 г по ч. гр. д. № 11/2017 г. на ВКС, I г. о., се 
приема, че ре ше нията на ОСЕС, взе ти за управле нието на сгра да, 
по па да ща в хи по те за та на чл. 3 ЗУЕС (разпо ред ба та из ключ ва 
при ло же нието на ЗУЕС и на ре жи ма на ЕС), са ни щож ни. Посо-
чено е, че разпо ред ба та на чл. 3 ЗУЕС е им пе ра тив на, ка то съ-
обра же нията на се зи ра ния състав на ВКС са би ли свър за ни имен-
но с об стоятел ст во то, че взе ти те ре ше ния из ли зат из вън при лож-
но то по ле на прав ния ин сти тут на ЕС, по ра ди което те след ва да 
бъ дат обя ве ни за ни щож ни. Разбира се, ста ва въпрос за ни щож-
ност, чиито ос но ва ния не са ед ни и съ щи ка то те зи по ЗЗД, при ла-

2 Извън неспаз ва не „на раз лич ни пра ви ла от пред ви де ни те за свик ва не и про-
веж да не на об що то събра ние и за взе ма не на ре ше нията“ по сми съ ла на решение 
№ 39/19.02.2013 г. по гр. д. № 657/2012 г. на ВКС, I г. о. 

3 В то зи сми съл е и решение № 654/01.10.2009 г. по гр. д. № 1506/2008 г. на 
ВКС, III г. о. 
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га ни по от но ше ние на оста на ли те прав ни сдел ки. Приложе нието 
на ни щож ност та ка то ин сти тут на обли га цион но то пра во, уре ден 
ос нов но в ЗЗД, след ва да бъ де съ обра зе но с осо бе ности те на ре-
жи ма на ЕС. Става въпрос за ни щож ност, която съ обра зя ва спе-
ци фи ки те на ре ше нията на ОСЕС и на ре жи ма на ЕС ка то ця ло. 
Тази ни щож ност е свър за на с не тър пи мост та на ре ше ния на 
ОСЕС, които огра ни ча ват пра во то на соб ст ве ност на етаж ни те 
соб ст ве ни ци из вън при лож но то по ле на прав ния ин сти тут на ЕС, 
ка то за щи та та сре щу по доб на не тър пи мост не е и не след ва да бъ-
де огра ни ча ва на от преклу зив ния срок по чл. 40, ал. 2.

Определение № 89/22.05.2017 г по ч. гр. д. № 1464/2017 г. на 
ВКС, I г. о., под кре пе но в ед на от хи по те зи те си и от определение 
№ 482/17.10.2017 г. по ч. гр. д. № 11/2017 г. на ВКС, I г. о., не вли-
за в про ти во ре чие, а до пъл ва и до раз ви ва4 ци ти ра но то по-го ре 
решение № 39/19.02.2013 г. по гр. д. № 657/2012 г. на ВКС, I г. о., 
което се от на ся един ст ве но до твър де ния за ни щож ност на ре ше-
нията на ОСЕС в слу чаите, в които са на ру ше ни спе циал ни те 
пра  ви ла на ЗУЕС: при „неспаз ва не то на раз лич ни пра ви ла от 
пред ви де ни те за свик ва не и про веж да не на об що то събра ние и за 
взе ма не на ре ше нията“. Когато оба че ста ва въпрос за непри ло жи-
мост на ре жи ма на ЕС, съ от вет но как то и в слу чаите, при които 
ОСЕС из ли за из вън своята за ко но ва ком пе тент ност, не е на ли це 
на ру ша ва не на спе циал ни те пра ви ла на ЕС, а на ла га не на непри-
ло жим ре жим, огра ни ча ващ пра во то на соб ст ве ност на етаж ни-
те соб ст ве ни ци. В те зи слу чаи етаж ни те соб ст ве ни ци не след ва да 
бъ дат ли ша ва ни от въз мож ност та да за щи тят пра во то си на соб ст-
ве ност чрез пре дя вя ва не то на иск за уста но вя ва не на ни щож ност-
та на ре ше нията на ОСЕС, тъй ка то имен но то зи иск оси гу ря ва 
най-адек ват на за щи та сре щу из вър ше но то по се га тел ст во вър ху 
соб ст ве ност та и в най-го ля ма сте пен от го ва ря на прав ния ин те рес 
на етаж ни те соб ст ве ни ци. Налице е та ко ва про ти во ре чие със за-
ко на и лип са на ос но ва ние, което во ди до ни щож ност на взе ти те 
от ОСЕС ре ше ния.

4 За съ жа ле ние, то ва опре де ле ние не се ос мисля по съ щест во от се зи ра ни те 
впослед ст вие съста ви на ВКС, а обик но ве но се дискре ди ти ра с фор мал но то ос-
но ва ние, че е „поста но ве но в произ вод ст во по чл. 274, ал. 2 ГПК, по ра ди което 
ня ма ха рак тер на за дъл жи тел на прак ти ка на ВКС“. Вж. напри мер определение 
№ 210/28.11.2019 г. по ч. гр. д. 3670/2019 г. на ВКС, I г. о. 
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Действително за ко но да те лят е пред ви дил преклу зи вен срок 
за пре дя вя ва не то на кон сти ту тив ния иск за от мя на на ре ше ния на 
ОСЕС по чл. 40 ЗУЕС, с из ти ча не то на кой то от па да въз мож ност-
та за ата ку ва не то на те зи ре ше ния. Преклузивният срок има за 
цел да оси гу ри ста бил ност при и без то ва из клю чи тел но труд но то 
на прак ти ка управле ние на сгра ди те в ре жим на ЕС. Този за ко но-
да те лен под ход е ле ги ти мен и на пъл но раз би раем. „Санирането“ 
на ре ше нията на ОСЕС оба че от го ва ря на цел та на за ко на един ст-
ве но ако те зи ре ше ния са взе ти в рам ки те на ком пе тент ност та на 
ОСЕС и ако пона ча ло ре жи мът на ЕС е при ло жим в конкрет ния 
слу чай. В про ти вен слу чай би се стиг на ло до свое образ на „зло-
употре ба“ с преклу зив ност та на сро ка по чл. 40 ЗУЕС, ка то той се 
изпол з ва не с оглед на пред ви де на та от за ко на цел: оси гу ря ва не 
на ста бил ност и пред ви ди мост в от но ше нията меж ду етаж ни те 
соб ст ве ни ци, а за пости га не то на съв сем раз ли чен ре зул тат: ли-
ша ва не на етаж ни те соб ст ве ни ци от най-адек ват но то сред ст во за 
за щи та на тях но то пра во на соб ст ве ност сре щу ре ше ния, които 
ня мат ос но ва ние в за ко на.

Спорът от нос но то ва да ли ОСЕС е взе ло ре ше ние, което по-
па да в не го ва та ком пе тент ност, е спор от нос но съ щест ву ва не то 
на ос но ва ние за при ла га не то на спе ци фич но за ко но во огра ни че-
ние на соб ст ве ност та (в рам ки те на ре жи ма на ЕС), а во де не то на 
та къв спор не мо же да се огра ни чи с преклу зи вен срок. Поради 
осо бе на та за щи та на непри кос но ве ност та на част на та соб ст ве-
ност (чл. 17, ал. 3 от Конституцията) иско ве те за за щи та на соб ст-
ве ност та не се по га ся ват по дав ност, ка то за пре дя вя ва не то им не 
са пред ви де ни и преклу зив ни сро ко ве. Предвид спе ци фи ка та на 
ЕС и осо бе ности те в ор га ни за цията на от но ше нията меж ду етаж-
ни те соб ст ве ни ци за щи та та на пра во то на соб ст ве ност на все ки 
един от етаж ни те соб ст ве ни ци сре щу ре ше ния на ОСЕС, из ли за-
щи из вън при лож но то по ле на за ко на, не след ва да бъ де огра ни-
ча ва на чрез отри ча не на до пусти мост та на иска за уста но вя ва не 
на ни щож ност та на те зи ре ше ния след сро ка по чл. 40, ал. 2 
ЗУЕС. Подобно тъл ку ва не на чл. 40 ЗУЕС – чрез пре на ся не на 
преклу зив ния срок в хи по те за, в която не ста ва въпрос за „не за ко-
но съ образ но“ ре ше ние на ОСЕС, а за ре ше ние, което из ли за из-
вън при ло жи мост та на ре жи ма на ЕС и из вън ком пе тент ност та на 
ОСЕС – съставля ва не до пусти мо огра ни че ние на пра во то на за-
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щи та на соб ст ве ност та, което ня ма ос но ва ние в за ко на. Подобен 
иск не са мо не след ва да бъ де огра ни чен от преслед ва щия раз лич-
ни це ли преклу зи вен срок по чл. 40, ал. 2 ЗУЕС, но той ще поз во-
ля ва раз глеж да не то на спо ра на три ин стан ции – въз мож ност, 
която не съ щест ву ва в произ вод ст во то по иск с прав но ос но ва ние 
чл. 40 ЗУЕС (чл. 280, ал. 3, т. 2 ГПК), но която е пред ви де на за 
всич ки иско ве за за щи та на соб ст ве ност та (чл. 280, ал. 3, т. 1 
ГПК), тъй ка то те зи иско ве оси гу ря ват обя ве ния от Конституцията 
на Република България прин цип на непри кос но ве ност на част на-
та соб ст ве ност (чл. 17, ал. 3 от Конституцията).

Направените раз съж де ния от нос но ре ше нията на ОСЕС 
след ва да на ме рят при ло же ние и в спе ци фич на та хи по те за на 
чл. 18 ЗУЕС, уреж дащ въз мож ност та за про веж да не на съв мест но 
об що събра ние (СОС) с участието на ня кол ко ЕС. Именно та зи 
хи по те за ще бъ де изпол з ва на в след ва ща та част на из ло же нието, 
за да се пред ста ви те за, която е ал тер на тив на на та зи за ни щож-
ност та на ре ше нията на ОСЕС, но да ва въз мож ност за за щи та на 
етаж ни те соб ст ве ни ци сре щу ре ше ния на ОСЕС, съ от вет но – на 
СОС, които из ли зат из вън при лож но то по ле на ре жи ма на ЕС. 
Това е те за та, спо ред която, ма кар и да не ги на ри ча ме „ни щож-
ни“, ре ше нията на ОСЕС (СОС), из ли за щи из вън при лож но то по-
ле на ЕС, т.е. из вън ком пе тент ност та на ОСЕС (СОС), не по раж-
дат об вър з ва що дейст вие спря мо етаж ни те соб ст ве ни ци.

2. Непораждане на об вър з ва що то дейст вие на ре ше нията
Съгласно разпо ред ба та на чл. 8, ал. 1 ЗУЕС, озагла ве на 

„Обхват на управле нието“, ре жи мът на ЕС – не за ви си мо от то ва 
как ва е конкрет но из бра на та фор ма на управле ние (с ОСЕС или 
със сдру же ние на собствениците) – е ви на ги ре жим, кой то се при-
ла га по от но ше ние на ед на сгра да. Този ре жим се при ла га и по 
от но ше ние на зе мя та, вър ху която е построена сгра да та, са мо ако 
тя пред ставля ва об ща част по сми съ ла на чл. 38 ЗС, т.е. се при те-
жа ва от всич ки и са мо от етаж ни те соб ст ве ни ци при съ от но ше ние 
на иде ал ни те части, съв па да що с то ва, при което те при те жа ват 
оста на ли те об щи части в сгра да та. Във всич ки оста на ли слу чаи 
зе мя та не се под чи ня ва на ре жи ма на ЕС, а ако се при те жа ва в съ-
соб ст ве ност, вклю чи тел но с участието на част от етаж ни те соб ст-
ве ни ци, управле нието ѝ след ва да бъ де осъ щест ве но по ре да на 
чл. 32 ЗС. В те зи слу чаи в ком пе тент ност та на ОСЕС е един ст ве-
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но упраж ня ва не то на въз дейст вието по чл. 64 ЗС, което се огра-
ни ча ва с пол з ва не на зе мя та, до кол ко то то ва е не об хо ди мо за оси-
гу ря ва не то на достъп до сгра да та в ре жим на ЕС или за осъ щест-
вя ва не на евен ту ал ни ре монт ни ра бо ти с оглед на нейно то под-
дър жа не. И в два та слу чая „глав ният ге рой“ на осъ щест вя ва но то 
пол з ва не е сгра да та, а не зе мя та – послед на та се пол з ва са мо ка то 
простран ст во за об служ ва не на сгра да та, а не ка то вещ, при те жа-
ва ща са мостоятел на стойност и пред наз на че ние. Поради то ва 
имен но пред наз на че нието на сгра да та опре де ля съ дър жа нието на 
пол з ва не то по чл. 64 ЗС, а пред наз на че нието на зе мя та има са мо 
„ко ри ги ра що“ зна че ние с оглед на пости га не то на оп ти ма лен ба-
ланс меж ду ед новре мен но съ щест ву ва щи те пра во на соб ст ве ност 
вър ху зе мя та и пра во на соб ст ве ност вър ху сгра да та.

Единственото пред ви де но от за ко на из клю че ние от прин ци-
па „ед на сгра да – ед на ЕС“ е хи по те за та на чл. 8, ал. 2 ЗУЕС. 
Съгласно по со че на та разпо ред ба, ко га то сгра да та е с по ве че от 
един вход, управле нието мо же да се осъ щест вя ва във все ки от де-
лен вход, ако е на ли це ре ше ние за то ва на ОСЕС на съ от вет ния 
вход. Така пред ви де но то из клю че ние поз во ля ва управле нието на 
ЕС да се осъ щест вя ва в по-мал ки простран ст ве но-ар хи тек тур ни 
еди ни ци (входове), което оси гу ря ва по-го ля ма де мокра тич ност 
на ре ше нията, тъй ка то гла сът на от дел ния ета жен соб ст ве ник те-
жи по ве че в рам ки те на управле нието на вхо да в срав не ние със 
съ щия то зи глас при управле нието на ця ла та сгра да. Така до пус-
на то то из клю че ние оба че не мо же да бъ де ос но ва ние за обос но ва-
ва не на те за та, че за ко нът до пуска окруп ня ва не и на ма ля ва не на 
пред ста ви тел ст во то на етаж ни те соб ст ве ни ци при управле нието 
на сгра да та чрез „из на ся не то“ на послед но то из вън сгра да та, 
спря мо която се при ла га ре жи мът на ЕС, ка къв то е слу ча ят със 
СОС.

Отричането на по доб на те за след ва и от систе ма тич но то 
място на разпо ред ба та на чл. 18 ЗУЕС, която не е би ла фор му ли-
ра на ка то тре та али нея на чл. 8 ЗУЕС. Съгласно чл. 18, ал. 1 ЗУЕС 
при не об хо ди мост от ре ша ва не на въпрос, кой то е свър зан с об щи 
части на две или по ве че етаж ни соб ст ве ности, мо же да се про-
ве де съв мест но об що събра ние, за участието в което етаж ни те 
соб ст ве ности из лъч ват ра вен брой пред ста ви те ли. Хипоте зата на 
чл. 18 ЗУЕС има из клю чи те лен ха рак тер и в ни ка къв слу чай не е 
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ал тер на ти ва на управле нието на ЕС в рам ки те на сгра да та – 
управле ние, което е същ ност та на ЕС ка то ин сти тут на бъл-
гарското вещ но пра во. СОС има ин ци ден тен ха рак тер и се про-
веж да ad hoc – „при не об хо ди мост“, как то за поч ва тек стът на 
чл. 18, ал. 1 ЗУЕС, с оглед на ре ша ва не то на конкре тен въпрос. 
Всички те ку щи въпро си, свър за ни с управле нието на ЕС, се взе-
мат от ОСЕС, а не от СОС. СОС не мо же да функ циони ра ка то 
жи ли щен ком плекс от зат во рен тип, оси гу ря вай ки постоян но 
упра в ле ние на ня кол ко сгра ди, из ключ вай ки при ло же нието на 
им пе ра тив ния ре жим на ЕС във вся ка ед на от те зи сгра ди. То не 
мо же да за мести не об хо ди мост та от про веж да не на ОСЕС в от-
дел ни те сгра ди, ка то из зе ме тях на та ком пе тент ност и ги пре вър не 
в прак ти чески не функ циони ра щи и мар ги на ли зи ра ни ор га ни на 
ЕС. Така СОС не мо же да приеме пра вил ник за управле ние на 
ЕС, ни то пък да въз ло жи дейност та по управле ние и под дръж ка 
на всич ки сгра ди на тре то ли це. Подобни пра во мо щия за ко нът е 
пре доста вил един ст ве но и са мо на ОСЕС във вся ка ед на от сгра-
ди те, в което пра во на участие има все ки от де лен ета жен соб ст ве-
ник, а не са мо упра ви те ли те на ЕС (как то е в хи по те за та на чл. 18 
ЗУЕС).

СОС взе ма ре ше ния, които се от на сят до под дръж ка та на 
части, които са об щи за ня кол ко етаж ни соб ст ве ности, но не и за 
об щи те части във вся ка от дел на етаж на соб ст ве ност, чието 
управле ние по па да из ця ло в ком пе тент ност та на ОСЕС. СОС мо-
же да функ циони ра един ст ве но ка то ак це со рен ин стру мент за ре-
ша ва не на ин ци дент ни въпро си, но не и ка то ал тер на ти ва, за мест-
ва ща из ця ло функ циони ра не то на об щи те събра ния във вся ка ед-
на от етаж ни те соб ст ве ности. Всички слу чаи на под мя на на ОСЕС 
от СОС на кър ня ват съ щест ве но пра во то на соб ст ве ност на етаж-
ни те соб ст ве ни ци, които се оказ ват из клю че ни от про це са на взе-
ма не на те ку щи те ре ше ния за управле ние на ЕС. Характерната за 
ЕС пред ста ви тел ност, която обусла вя де мокра тич ния ха рак тер на 
управле нието в ЕС, се ком про ме ти ра в още по-го ля ма сте пен, ко-
га то СОС е про ве де но ка то свое образ на фор ма на „събра ние на 
упра ви те ли те“ на от дел ни те ЕС, които участ ват в СОС един ст ве-
но и са мо в ка чест во то си на упра ви те ли, без да е на ли це из рич но 
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ре ше ние на ОСЕС за из лъч ва не то им за участие в конкрет но СОС, 
ре ша ва що конкре тен въпрос.5

Именно ОСЕС е во де щият ор ган на управле ние на ЕС и той 
не мо же да бъ де за оби ка лян чрез ед ностран ни те дейст вия на 
упра ви те ли те на ЕС. Ако упра ви те ли те мо гат просто да се съ бе-
рат и да взе мат ре ше нията, които ЗУЕС пре доста вя в ком пе тент-
ност та на ОСЕС, то то га ва ще се стиг не до си ту ация, в която на 
прак ти ка упра ви те ли те из ця ло за ме нят и обез с мислят съ щест ву-
ва не то на ОСЕС. По ни ка къв на чин по доб но пра во мо щие на 
упра ви те ли те на от дел ни те ЕС не мо же да бъ де от кри то в разпо-
ред ба та на чл. 23, ал. 1, т. 5 ЗУЕС, за що то, ако то ва дейст ви тел но 
бе ше та ка, за ко но да те лят ня ма ше да пред ви ди, че етаж ни те соб-
ст ве ности тряб ва да „из лъ чат“ ед на къв брой пред ста ви те ли, кои-
то да участ ват в съв мест но то об що събра ние. В тек ста на чл. 18, 
ал. 1 ЗУЕС ста ва въпрос имен но за опре де ля не то на пред ста ви те-
ли на ЕС, а не за изпра ща не то в СОС на упра ви те ли те на ЕС. Не е 
слу чай но и об стоятел ст во то, че за ко нът пред виж да ква ли фи ци ра-
но мно зин ст во от 2/3 от при съст ва щи те за приема не на ре ше нията 
на СОС, за раз ли ка от об щия слу чай при ОСЕС, ко га то мно зин ст-
во то се опре де ля ка то про цент от иде ал ни те части от об щи те 
части на сгра да та

Следва да бъ де по со че но, че СОС не е ор ган на ЕС, а спе ци-
фич на фор ма на взаимо дейст вие меж ду ня кол ко ЕС, етаж ни те 
соб ст ве ни ци в които при те жа ват об ща част, има ща об служ ва що 
пред наз на че ние спря мо тех ни те са мостоятел ни обек ти. Подобна 
част, която за ко нът на ри ча „об ща на две или по ве че“ ЕС, мо же да 
бъ де как то от де лен ар хи тек ту рен еле мент от сгра ди те в ре жим на 
ЕС, ка то напри мер об ща раз де ли тел на сте на, общ покрив, общ 
про ход и пр.6, та ка и зе мя та, вър ху която са построени сгра ди те в 
ре жим на ЕС. В послед ния слу чай зе мя та ще бъ де об ща за ЕС 
част са мо ако от го ва ря на изиск ва нията, поста вя ни пред об щи те 

5 Вж. съ що Ставру, Ст. Някои осо бе ности на съв мест но то об що събра ние по 
чл. 18 ЗУЕС. – В: Койчева, Р., Д. Маринова, П. Марков (съст.). Право и биз-
нес – усъ вър шен ст ва не на нор ма тив на та уред ба. Сборник докла ди от Юбилейна 
науч на кон фе рен ция 2016, ор га ни зи ра на по по вод 25 го ди ни ЮФ на УНСС. Том 
I. Частно пра во. С.: ИК-УНСС, 2017, 174–189. 

6 В по ве че то слу чаи ще ста ва въпрос за управле ние по вхо до ве – чл. 8, ал. 2 
ЗУЕС. 
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части на сгра да та – тя тряб ва да се при те жа ва от всич ки и са мо от 
етаж ни те соб ст ве ни ци, при те жа ва щи са мостоятел ни обек ти в 
сгра ди те при съ от вет но съ от но ше ние на иде ал ни те части. Само в 
то зи слу чай СОС ще функ циони ра в хи по те за та на чл. 18 ЗУЕС и 
ре ше нията му ще произ веж дат по теста тив но то си дейст вие спря-
мо етаж ни те соб ст ве ни ци. Всички дру ги ре ше ния на СОС из ли-
зат из вън не го ва та „ком пе тент ност“, раз би ра на ка то пред ви де на 
от за ко на власт за при ну ди тел но на ла га не на опре де ле ни ре ше-
ния, по ра ди което ня мат об вър з ва що дейст вие спря мо етаж ни те 
соб ст ве ни ци. Потестативното дейст вие на ре ше нията на СОС 
(по доб но на то ва на ОСЕС) има за свое ос но ва ние об стоятел ст во-
то, че те се взе мат с участието (пра во на глас) на всич ки ли ца, 
които при те жа ват вещ та (етаж ни те собственици). Ако етаж ни те 
соб ст ве ни ци не при те жа ват зе мя та или в при те жа ва не то ѝ участ-
ват и дру ги ли ца, ре жи мът на ЕС не е ме ха низ мът, по кой то се 
управля ва тя, по ра ди което ре ше нията на СОС (съ от вет но – на 
ОСЕС) не мо гат да обос но ват своето об вър з ва що дейст вие ни то 
спря мо соб ст ве ни ка на въпрос на та вещ – той не е длъ жен да тър-
пи въз дейст вието, след ва що от ре ше нието на СОС (ОСЕС), – ни-
то по от но ше ние на са ми те етаж ни соб ст ве ни ци – те не са длъж ни 
да изпъл ня ват за дъл же нията, произ ти ча щи за тях от ре ше нието 
на СОС (ОСЕС).

Допускането на въз мож ност та СОС да на ла га ва лид ни и об-
вър з ва щи за дъл же ния в те жест на етаж ни те соб ст ве ни ци за запла-
ща не на раз хо ди по под дръж ка на имот, кой то не се при те жа ва 
ка то об ща част (ко га то зе мя та е соб ст ве ност на тре то ли це или 
съ соб ст ве ност с участието на тре то лице), би пред ставля ва ло се-
риозен слу чай на зло употре ба с прав ния ин сти тут на СОС по 
чл. 18 ЗУЕС. Събирането на упра ви те ли те на ня кол ко сгра ди, 
управля ва ни в ре жим на ЕС, не по па да в при лож но то по ле на 
чл. 18 ЗУЕС, по ра ди което и взе ти те от тях ре ше ния не пред-
ставля ват ре ше ния на СОС по чл. 18 ЗУЕС, а ре ше ния на ня ка къв 
свое обра зен упра ви те лен съ вет „от вто ра сте пен“, въз мож ност та 
за ка къв то не се пред виж да ни то в ЗУЕС, ни то в кой то и да би ло 
друг нор ма ти вен акт на бъл гар ско то за ко но да тел ст во. Още по ве-
че че пра во мо щието за взе ма не на ре ше ние за въз ла га не на 
дейности по под дър жа не то на об щи те части на сгра да та на юри-
ди ческо или фи зи ческо ли це сре щу въз награж де ние е пре доста-
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ве но един ст ве но и са мо на ОСЕС (чл. 11, ал. 1, т. 11 ЗУЕС), но не 
и на СОС (чл. 18 ЗУЕС). За важ ност та на ре ше нието по чл. 11, 
ал. 1, т. 11 ЗУЕС и не об хо ди мост та при взе ма не то му да участ ват 
пря ко всич ки етаж ни соб ст ве ни ци сви де тел ст ва разпо ред ба та на 
чл. 17, ал. 2, т. 7 ЗУЕС, която изиск ва за въз ла га не на пра во мо-
щията или на част от тях на упра ви тел ния съ вет (управителя), 
как то и за въз ла га не на дейности по под дър жа не то на об щи те 
части на сгра да та на юри ди чески или фи зи чески ли ца, които не 
са соб ст ве ни ци, ре ше нията да се взе мат с ква ли фи ци ра но и аб со-
лют но мно зин ст во: по ве че от 67 на сто иде ал ни части от об щи те 
части на ЕС. Вземането на то ва ре ше ние в рам ки те на СОС, още 
по ве че – са мо от упра ви те ли те (СОС, про ве де но ка то „събра ние 
на упра ви те ли те“), е гру бо на ру ше ние на им пе ра тив на та нор ма 
на чл. 17, ал. 2, т. 7 ЗУЕС и не мо же да бъ де ос но ва ние за об вър з-
ва не на етаж ни те соб ст ве ни ци.

3. Защита „от въд“ чл. 40 ЗУЕС
Именно по теста тив но то дейст вие на ре ше нията на ОСЕС и 

на СОС е оно ва, което превръ ща ре жи ма на ЕС в свое образ но 
огра ни че ние на соб ст ве ност та на етаж ни те соб ст ве ни ци вър ху 
при те жа ва ни те от тях са мостоятел ни обек ти в сгра да та. И тъй ка-
то въз ник ва не то на за дъл же ния за етаж ни те соб ст ве ни ци от ре-
ше нията на ОСЕС и на СОС е част от съ дър жа нието на те зи огра-
ни че ния на тях на та соб ст ве ност, то мо же да настъп ва са мо и до-
кол ко то ре ше нията на ОСЕС и на СОС по па дат в об хва та и при-
лож но то по ле на ре жи ма на ЕС. Всички ре ше ния на ОСЕС или на 
СОС, които из ли зат из вън при лож но то по ле на ре жи ма на ЕС – 
напри мер ка са ят управле нието и под дър жа не то на вещ, която не е 
об ща част, тъй ка то не се при те жа ва са мо и от всич ки етаж ни соб-
ст ве ни ци, не мо гат да по ро дят об вър з ва що дейст вие ни то по от-
но ше ние на соб ст ве ни ка на та зи вещ, ни то по от но ше ние на етаж-
ни те соб ст ве ни ци. Същата не въз мож ност да по ро дят своето об-
вър з ва що дейст вие след ва да се приеме и за ре ше нията на СОС, 
които из ли зат из вън при лож но то по ле на чл. 18, ал. 1 ЗУЕС, 
вклю чи тел но та ки ва, от на ся щи се до въпро си, които по па дат в 
из клю чи тел на та ком пе тент ност на ОСЕС. В те зи слу чаи е без 
зна че ние да ли е из те къл 30-днев ният срок по чл. 40, ал. 2 ЗУЕС, в 
рам ки те на кой то все ки ета жен соб ст ве ник мо же да об жал ва ре-
ше нията на ОСЕС, съ от вет но – на СОС. Посоченият срок има 
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зна че ние един ст ве но по от но ше ние на не за ко но съ образ ни те ре-
ше ния на ОСЕС или СОС, които, ма кар да по па дат в при лож но то 
по ле на ре жи ма на ЕС, съ от вет но – в хи по те за та на чл. 18, ал. 1 
ЗУЕС, са взе ти при на ру ша ва не то на опре де ле ни пра ви ла на за ко-
на от нос но ре да на тях но то про веж да не.

Отказът да се раз гра ни ча ват не за ко но съ образ ни и ни щож ни 
ре ше ния на ОСЕС (СОС) би мо гло да се обос но ве един ст ве но ка-
то без раз ли чие към ви да на на ру ше ни те за ко но ви разпо ред би при 
взе ма не то на ре ше нията на ОСОС (СОС), но са мо ко га то те зи ре-
ше ния са взе ти в рам ки те на при лож но то по ле на ЕС ка то спе ци-
фи чен огра ни чи те лен ре жим за управле ние на мно жест во ин ди-
ви ду ал но при те жа ва ни са мостоятел ни обек ти в рам ки те на ед на 
сгра да. Когато оба че ре ше нията имат за свой обект ве щи, които 
не са об щи части и не се при те жа ват са мо и от всич ки етаж ни 
соб ст ве ни ци, те из ли зат из вън об хва та на ре жи ма на ЕС. В то зи 
слу чай те не мо гат да произ ве дат дейст вието си не са мо спря мо 
соб ст ве ни ка на въпрос ни те ве щи, но най-ве че и по от но ше ние на 
етаж ни те соб ст ве ни ци, до които са ад ре си ра ни, тъй ка то то ва тях-
но дейст вие е пред ви де но в диспо зи цията на прав на нор ма, фак-
ти те от чиято хи по те за не са на ли це. Поради то ва етаж ни те соб ст-
ве ни ци тряб ва да имат въз мож ност та да пре дя вя ват отри ца тел ни 
уста но ви тел ни иско ве за не съ щест ву ва не то на твър де ни те въз ос-
но ва на та ки ва ре ше ния на ОСЕС (СОС) за дъл же ния не за ви си мо 
от вся как во „преклу ди ра що“ или „са ни ра що“ дейст вие на сро ка 
по чл. 40, ал. 2 ЗУЕС, тъй ка то по со че ният срок не е ни то ин стру-
мент, ни то ос но ва ние за раз ши ря ва не на при лож но то по ле на ЕС 
по от но ше ние на ве щи, при те жа ва ни от ли ца, раз лич ни от етаж-
ни те соб ст ве ни ци. Решенията на ОСЕС, с които се уч ре дя ва пра-
во на пол з ва не, строеж, над строява не, пристроява не или про мя на 
на пред наз на че нието на об щи части, ня мат вещ ноправ но дейст-
вие и не об вър з ват етаж ни те соб ст ве ни ци, тъй ка то пред ставля ват 
дейст вия на разпо реж да не, а не дейст вия на управле ние, а са мо 
дейст вията на управле ние са те зи, които са вклю че ни в ре жи ма 
по ЗУЕС.7 По съ щия на чин ре ше нията на ОСЕС, които се от на сят 

7 Съгласно чл. 11, ал. 1, т. 10, б. „г“ ЗУЕС в ком пе тент ност та на ОСЕС по па да 
един ст ве но взе ма не то на ре ше ние за пред приема не то на под гот ви тел ни дейст-
вия за уч ре дя ва не то на та ки ва пра ва или за про мя на на пред наз на че нието на об-
щи части.
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до управле нието на чуж ди ве щи (а не на об щи части), не об вър з-
ват ни то соб ст ве ни ци те на те зи ве щи, ни то етаж ни те соб ст ве ни-
ци, които не мо же да бъ дат за дъл же ни по ре да на ЗУЕС да участ-
ват в под дър жа не то и управле нието на чужд имот.

Ако искът за от мя на на ре ше ния на ОСЕС (СОС) пред по-
ла га, че те са взе ти в рам ки те на при ло жим ре жим на ЕС, т.е. при 
на ли чие на пред постав ки те, по со че ни в хи по те за та на чл. 11 
ЗУЕС, съ от вет но – на чл. 18 ЗУЕС, то искът за уста но вя ва не на 
не съ щест ву ва не то на за дъл же ние, произ ти ча що от ре ше ние на 
ОСЕС (СОС), е иск, с кой то етаж ният соб ст ве ник се за щи та ва 
сре щу при ло жи мост та на ре жи ма на ЕС, отри чай ки произ ти ча-
що то от то зи ре жим по теста тив но дейст вие на ре ше нията на 
ОСЕС (СОС). Подобно по теста тив но дейст вие, из ра зя ва що се в 
об вър з ва не на ли ца та, до които те са ад ре си ра ни, не за ви си мо и 
въпре ки тях на та во ля, въз ник ва са мо ако са на ли це пред ви де ни те 
от за ко на пред постав ки. Когато ре ше нията се от на сят до управле-
нието и под дър жа не то на обек ти, които не са об щи части и в то зи 
сми съл не се под чи ня ват на ре жи ма на ЕС, те зи ре ше ния не съз-
да ват за дъл же ния за етаж ни те соб ст ве ни ци. Последните мо гат да 
се за щи тят как то ка то пре дя вят иск за уста но вя ва не на не съ щест-
ву ва не то на пре тен ди ра но то от ор га ни те на ЕС за дъл же ние, та ка 
и ка то напра вят въз ра же ние сре щу пре дя вен спря мо тях иск от 
стра на на ЕС. И в два та слу чая ня ма зна че ние да ли етаж ният соб-
ст ве ник е об жал вал за ко но съ образ ност та на ре ше нията на про ве-
де но то ОСЕС (СОС), ни то фак тът как той е „гла су вал“ при взе ма-
не то на те зи ре ше ния. Независимо от то ва да ли ще на ре чем те зи 
ре ше ния „ни щож ни“, или „не по раж да щи об вър з ва що дейст вие“ 
спря мо етаж ни те соб ст ве ни ци, до които са ад ре си ра ни, тях на та 
за щи та не след ва да бъ де отри ча на с де жур ния ар гу мент за „са ни-
ра не то“ на ре ше нията на ОСЕС в ре зул тат от об стоятел ст во то, че 
те не са би ли ата ку ва ни в 30-днев ния срок по чл. 40, ал. 2 
ЗУЕС. Предвиденият спе циален ред за ата ку ва не на не за ко но съ-
образ ни те ре ше ния на ОСЕС в чл. 40 ЗУЕС не ре гу ли ра (огра-
ничава) и ня ма за цел да ре гу ли ра (ограничава) прав ни те сред ст ва 
за за щи та ни то на етаж ни те соб ст ве ни ци, ни то на тре ти ли ца сре-
щу ре ше нията на ОСЕС и на СОС, които из ли зат из вън очер та ни-
те от за ко на гра ни ци на при ло жи мост на ре жи ма на ЕС. Безуслов-
ното и не чув ст ви тел но към де тайли те при ла га не на „пра ви ло то за 
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са ни ра не“ би могло да до ве де до аб сур д ни ре зул та ти, в които 
етаж ни те соб ст ве ни ци да бъ дат за дъл же ни напри мер да запла тят 
огром ни по своя раз мер (но приети на ОСЕС) па рич ни су ми за за-
ку пу ва не то на са мостоятел ни обек ти за смет ка на ЕС, но от име то 
и в пол за на тре ти ли ца, без то ва за ку пу ва не да пред ставля ва 
дейст вие по управле ние на ЕС, с как ви то дейст вия е на то ва ре но 
ОСЕС (СОС).


