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JIOTOBOP 3A APEHJA — OBIIA
XAPAKTEPUCTHUKA. ChIIOCTABKA C JJOTOBOPA
3A HAEM HA 3EMEJEJCKA 3EMS

Bpasan 3nares
Pycencku ynusepcumem ,, Aneen Kvnues

Pe3rome. TekcThT MMa 3a IIeT Ja 3aI103HAC YUTATEIIUTE C HHCTUTYTA Ha JJOTOBOPa
3a apeH/ia B 3eMeenueTo. M3BbpIieH e aHaau3 Ha 3aKOHOBaTa ypeada Ha TOToBOpa
CBIVIACHO 3aKoHA 3a apeHnara B 3emenenuero (3A3), KakTo M CHIIOCTaBKaTa My C
JIOTOBOpA 32 HaeM 110 3aKoHa 3a 3aabbkeHuaTa u gorosopute (33/1). B usnoxenne-
To ¢ pasmienano TwikyBarenno pemieHne Ne 2/2015 ot 20.07.2017 1., mOCTaHOBEHO
o T.4. Ne 2/2015 r., na OCI'TK na BKC, kakto n peauna npyru cb1eOHN aKTOBE Ha
BBPXOBHHTE CHIFITUINA.
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1. AHCTUTYTHT HA J0TOBOPA 32 apeH/1a B 3eMe/1e/IMeTO

C BIIM3aHETO B CWJIa Ha JIeHCTBAIUs 3aKOH 3a apeHjara B 3emenenuero (3A3)
ot 1996 1. ce nage moppoOHa MpaBHA perIaMeHTAalUs Ha IOTOBOpa 3a apeH/1a, KaTo
HWHCTUTYT B OBJTapCKOTO OOMUTaliOHHO TpaBo. [lo To3uM Ha4YMH ce mpenaocTaBs
BB3MOXKHOCT Ha CTPAaHUTE (ApPEHIOIATeN W apeHIaTop) MO JOrOBOpa Ja YPEasT
cBOOOTHO OTHOIICHHUATA I10 TTOBOJI MOJI3BAHETO Ha apeHAyBaHus 00ekT. ChIIacHO
pasmopenbara Ha wi. 2, ain. 1 ot 3A3 ¢ 10roBopa 3a apeH/1a apeH 10JaTesIT ce 3a-
JIbJIXKaBa J1a IPEJ0CTaBU Ha apeHaTopa 3a BPEMEHHO IMOJI3BaHe 00CKTa Ha JIOrOBO-
pa, a apeHaaToOPbT — a2 U3BBPIIH ONPEACICHO APEHIHO IIallane. Ajl. 2 OT ChIIUL
YJICH TJ1acH, Y€ IOOMBUTE OT OTJAJICHUTE MO/ apeH 1a 0OEKTH CTaBaT COOCTBEHOCT
Ha apeHJaTopa OT MOMEHTA Ha OTAEISHETO UM. [|oroBOPBT MpenoCTaBs CIeIIUaTHA
3aluTa Ha OOIIECTBEHUTE OTHOIICHHS 110 MIPEOCTABSIHE Ha MOJI3BAHETO Ha 3eMe-
JICJICKH 36MH, HACOUYCHA KbM Ch3JlaBaHE HA yCIOBUS 3a MO-C()SKTUBHO U3IOJI3BaHE
Ha CpeliCTBaTa 3a 3eMEJICIICKO ITPOU3BOJCTBO.

2. O0ma xapakTepuCTHKA Ha I0roBopa

Ha Ga3zara Ha nerannara aeguaunus ot 3A3 MOXKeM Jia U3BEIEM 00Iara Kia-
cuduKaIys Ha J0roBopa Crope]] TPaJAUIMOHHUATE JISJICHUS HA Pa3IMYHUTE BUIOBE
JIOTOBOPH, TIO3HATH HU OT OOJIMTAlIMOHHOTO (JIOTOBOPHOTO) MIPABO.
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JloroBop®T 3a apeHaa € obnueayuorer 1o MOBOA MONI3BAHETO HA 3eMEeIICKa
3eMs H/MIU HEJBUKUMHUTE U JBMKMMUTE BEILU 3a 36MEJIEIICKO IIPOU3BOJCTBO ChT-
JIACHO JIETAJHOTO OfpeAesieHne B wil. 2, ai. 1 ot 3A3, karo apeHaoAaTessAT mpe-
JIOCTaBsl BpEMEHHOTO MOJ3BaHE Ha 00EKTa Ha JOTOBOpA, & apeHAAaTOpPbT 3ara-
11a OTMPEJISJICHO ¢ JOr0BOpa apeHIHO IIamiane. Toil € 6v3mezden docosop. Ilpu
HEro BCSIKa OT CTPAaHUTE TI0EMa 3a/IbJKEHUE 32 OCBHIUIECTBABAHE HA UMYLIECTBEHA
mpecTanus, a HacpelHara cTpaHa 1 IbJKH UMoTHa obnara (Pavlova, 2002: 463).
ApeHoaTessaT e JUThKEeH Ja npeaie Ha apeHaaropa IbpKaHeTo — (pakThyecKa-
Ta BJIACT BBPXY OOEKTa, /1a OCUTYPH HETOBOTO OE3MPEMsITCTBEHO MOJI3BaHe U J1a
MO3BOJIM Ha apeHJaTopa Ja U3BJINYA IJIOJJOBETE OT HEro. ApeHAaTopbT, OT CBOS
CTpaHa, UMa JBE OCHOBHH 3aJIbJKeHUs. [IbpBOTO OT TAX € J1a 1MosI3Ba apeHayBa-
HUST 00EKT Ha JI0TOBOpa C TPHKaTa Ha 100Bp CTOMAHUH CHIVIACHO ONPEACICHOTO
C JIOroBOpa MpeHa3HaueHHe, ¥ BTOPOTO € 3a 3aIUlalllaHe Ha apeHIHOTO Bb3Har-
paxaeHue. JJoroBopsT € 08ycmpanen, Thii KaTo CTPaHUTE MO HETro MoeMaT Hac-
perau 3aabikenus (Pavlova, 2002: 460). B 3amuTa Ha TBBPJSHUETO Cle/IBa J1a
oT0eNeXuM Bb3MOXKHOCTTA TOM 1a Obie pazBajieH no pena Ha wi. 87 ot 33. [lpu
HaJM4YMeTO Ha HEU3I'BJIHEHHE Ha JOTOBOPHO 3aJbJDKEHHE M3IpaBHAaTa cTpaHa
MOXKE JIa IPEeKpaTu JoroBopa 3a apeHaa no oodums pen Ha 33/] ¢ mpenusBectue.
Ta3u Bb3MOXKHOCT 00aye ChIIEeCTBYBa AOTOIKOBA, JOKOJIKOTO B 3A3 He € nmpenBu-
JICHO ApYTo. JIoroBOpBT 3a apeH/ia € KoHceHcyanreH 002060p. 3a CKIOUBAHETO MY
€ IOCTaThb4HO MOCTUTAHETO Ha ChIVIaCHE MEXIy CTpaHUTE, 03 Ja € He0OXOAUMO
M3BBPIIBAHETO HA JOMBIHUTENHO (DaKTHUYEeCKO eiicTBre. JJoroBopbT 3a apeHa e
Kay3zanen 002060p. Pa3rpaHuueHNETO HAa JOTOBOPUTE Ha Kay3aJlHU U aOCTPaKTHU
€ B 3aBUCHUMOCT OT TOBa JIaJIM 32 BAJIMJTHOCTTA HAa ChOTBETHATA C/IEJIKa CE€ U3UCKBa
HaJU4MeTo Ha ocHoBaHMe. [lo-rope onpeaennxme g0oroBopa KaTo JIByCTPaHEH, a
10 MPABUII0O OCHOBAHUETO € XapaKTEepHO 3a JABYCTPaHHUTE JOTOBOPH. J[0roBOpbT
3a apeHja e enager 0o2o6op. HeroBoto aeiicTBrEe HE C€ MOCTaBs B 3aBUCHMOCT
oT Apyru caenku. ChIo Taka € KowymamueeH, Thii KaTO CTPAHUTE IO HEro 3HasT
TOYHO KaKBO IIl€ MOITyyYarT NMpHu yNpa)KHsIBaHE Ha IpaBaTa CU U KaKBO JIbJIKAT MPH
W3IBbJIHEHUE Ha 3aJb/DKEHUATA 1O TAX. APEHJHUAT JIOTOBOP € JI0TOBOp intuitu
personae (¢ o2ned ruuHocmma) No OTHOLICHUE Ha apeHaTopa, Thil KaTo mpaBara
W 3aJbJDKEHUSATa My HE MOrar jJa ObAar NpexBbpPJsSHH Ha TpeTH juua. Pazoupa
ce, OT TO3M MIPUHLIUII ChIECTBYBA 1 U3KItoueHue. ChriiacHo pasnopeadaTa Ha uil.
17, an. 1 ot 3A3, ako U3PUYHO € YTOBOPEHO B IOTOBOPA, HACICIHHUITUTE, CHbOTBET-
HO MPaBONPUEMHHIINTE HAa apEeH/1aTopa, aKo TOW € I0PUANYECKO JINLE, TO 3aMeCT-
BaT KaToO CTpaHa B JIOTOBOpa 3a apeHaa. Te ca ATBKHU Ja yBEIOMAT He3a0aBHO
apeH 10/1aTesl 32 HaCTHIINJIOTO 3aMECTBAaHE U J1a My [TOCOYaT OIpe/eNIeHus: CBOI
nbHOMOIIHUK (Goleva, 2015: 345).

[lo orHOmIEHHWE Ha JENEHUETO Ha JIOrOBOPUTE Ha (OPMATHM M HE(QOpPMAIHH,
clieqiBa Ja OTHECEM apeHIHMS JOTOBOp KbM Ipylara Ha (OpMalHHTE JOTOBOPH.
[lpaBHara JOOKTpHHA OIpeness Karto (opMaleH TO3H JOTOBOp, 33 YHMSTO JEHCT-
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BUTEJIHOCT € HY)KHO CIIa3BaHETO Ha OIpeieieHa MpelucaHa OT 3akoHa (opMa.
B To3u ciyyaii popmara e eneMeHT oT (JaKTUUECKHsI ChCTaB Ha JIOToBopa. Taszu op-
Ma st Hapuuame “ad solemnitatem” v “ad substantiam”. B uin. 3, an. 1 or 3A3 ca
BbBE/ICHH M3KMCKBAHUATA 3a (hopMa, Ha KOUTO TPSIOBA Jla OTrOBapsT CKIIFOUCHUTE JI0-
roBopu. ChIllacHO pasnopendara apeHJHUSAT JIOTOBOP CE CKITFOYBA B MUCMeHa (popma
C HOTapHaJIHA 3aBepPKa Ha MOANUCUTE Ha cTpaHuTe. HecrnaszeaneTo Ha mpejnucaHara
OT 3aKoHa (hopMa € OCHOBAHHUE 32 OOSIBSIBAHETO MY 32 HHIIIOXKCH Ha OCHOBAaHUE W 26,
air. 2 ot 33/]. JloroBopbT ciie/iBa Ja ce BIUIIE B CIIYKOUTE MO BIIUCBAHUATA U JIa CE
perucTpupa B ChOTBETHATa OOIIMHCKA CiTy:k0a 1o 3emenenne. CaMoTO BITHUCBaHE Ha
JIOTOBOpA 3a apeHjia B PETUCThpa Ha ChOTBETHATA OOIIMHCKA CITY>k0a MMa Oaromnpu-
SITHU TPaKTAHCKOTIPABHU MOCIISUIM 3a apeniaropa.? Tpu BITHCBAHETO ce MpeaCcTaBst
CKHIIA Ha apeH/TyBaHUs OOCKT Ha JIOTOBOPA, M3/aJICHA WU 3aBepPEeHa OT OOIIMHCKATa
ciryx06a. OOMKHOBEHO BITMCBAHETO CE U3BBPIIIBA OT APSH/IATOPA, Thil KATO TOM CE SIBSIBA
3auHTepecoBaHo Jmile. [Ipor3BoCTBOTO Mpe1 OOIIMHCKATa CiTy)0a € (JOpMaTHO U HEe
JIOIYCKa TIPELICHKA OT CTPaHa Ha PETUCThPHUS OPTaH Jajlu 3asiBEHHUSAT 33 PETUCTPAIUs
J0roBOp € BaymaHO ckitoueH.” CormacHo pemeHue Ne 3910/2012 1. Ha BepxoBHus
ammuHucTpatuBeH ¢l (BAC) Ha BIHCBaHe B PErUCTHPA TOUICKH HE CAMO ThPBOHA-
YaJIHUAT JOTOBOP 3a apeH/Ia, HO U TO3H, C KOWTO CPOKBT Ha apeH/IaTa Ce POIbIDKABA.
Criopen BepxoBaust kacarmoneH ¢ (BKC) BnmcBaneTo Ha JIoroBopa B HOTapHa-
HHUTE KHUTH HE MPEICTABIISIBA €IEMEHT OT (haKTHUIECKHs ChCTaB Ha J0roBopa (HsMa
KOHCTUTYTHBHO JICHCTBHUE), HO TO TPAaBH MPOTUBOMOCTABMM Ha TPETH JIHMIA, KOMTO
MpUI0OMBAT TpaBa (BEIIHU WM OONUTAIHOHHK) OT ChINus npaBojarei. Komkoro 1o
PETUCTPUPAHETO Ha JJOTOBOPA B OOIIMHCKATA CITY>K0a 110 3eMeJIeIINe U TOPH, CIIe/Ba Ja
OTOENIE)KHM, Y€ TO HsIMa MPABHO 3HAYCHHE 32 BAJTUIHOCTTA U JICHCTBHETO My,

3. [IpenmeT Ha TOroBOPA 32 apeH/Ia B 3eMe/IeJIHeTO

[Ipenmer Ha OroBOpa € OOIUTaAlIMOHHOTO MPABO Ha [TOJI3BaHE BBPXY apeH IyBaHUS
o0ekt. CrenBa a 0TOENIe:KUM, Y€ JOTOBOPHT 3a apeH/Ia HsMa BEIIHOMPEXBbPIUTEI-
HO JICWCTBHE U C HETO HE CE Ch3/IaBaT, IPEXBBPIISAT, U3MCHST HIIH MIPEKPATIBAT IpaBa
Ha COOCTBEHOCT W OTPaHMUYCHH BEIIHU IIPaBa — MPaBO Ha CTPoexk (cymepduius),
IIPaBO Ha HAJICTPOSBAHE M IMPUCTPOSBAHE, MPABO HA TOJ3BaHE U CepPBUTYTH. Upe3
HETO STMHCTBEHO CE€ Ch3/IaBaT OOIMIAlIMOHHOIIPABHU BPB3KH MEKIY 3eMEBIIaIeie-
ua (apenmonarens) u 3emenonssaresst (apennaropa) (Nikolova, 2016: 14). CeracHo
pasnopezndara Ha wi. 1, an. 3 ot 3A3 00eKT Ha apeHTHHS IOTOBOP Ca 3eMeJIeNICKaTa
3eMsl ¥/WJIH HEJIBMOKUMUTE U JIBIDKUMHTE BEIIH 33 3¢MEJISIICKO ITPOU3BOCTBO.

4. IIpaBa u 3abJKeHHs HA CTPAHHUTE 110 J0TOBOPA 32 apeH/1a B 3eMe/1eINeTo
OCHOBHOTO 3aIbJIXKEHUE HA apeHJ0AaTeNs 10 OTOBOpa € /1a Ipe/iaje Ha apeH-
Jatopa AbpKaHeTo — pakTHUecKaTa BIACT BbPXY BEIT4, 1a OCUTYPH HEHHOTO 0e3-
MPEMSTCTBEHO MOJI3BaHe, KAKTO U Jia TI03BOJIM Ha apeH1aTopa Ja U3BJInYa MI010Be-
TE OT Hesl. ApEHIaTOPBT, OT CBOSI CTPaHa, UMa HACPEIHOTO MPAaBO Jla UCKA OT HETO
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Jla My TIO3BOJIM /12 MOJTy4aBa IUIOJOBETE, KOUTO JaBa BellTa — 00EKT Ha JOroBOpA.
CrnenBa na oTOenexuM, 4e Mo CUilaTa Ha JI0TOBOpa IIOAOBETE HE CTaBaT cOOCTBE-
HOCT Ha apeHo/aTeNs, a Ha apeHaaropa (apr. ot wi. 2, an. 2 ot 3A3). ToBa e us-
KIIIOYSHHE OT OOIIUS MPUHLMUI BbB BEIIHOTO MPABO, 4Y¢ COOCTBEHUKHT Ha BELITA €
COOCTBEHUK M Ha IUIOIOBETE, KOUTO J1aBa.

CeriacHo pasnopenbara Ha wi. 6, an. 2 or 3A3, OCBeH ako HE € YyroBOPEHO
JPYyTO, apeHI0aTeIIAAT € JUIHKEeH J1a Mpeaaae Ha apeHaaropa o0eKkTa Ha J0roBopa
B ChCTOSIHHE, KOETO OTTOBApsl Ha MOJI3BAaHETO MY I10 JOTOBOPA, U 1a TO MOJABPKa B
TOBa ChCTOSIHUE 32 CpoKa Ha apeHara. CaMoTo IpejaBaHe clie/iBa J1a C€ U3BBPILU C
MIPOTOKOJI — OIKC, KOWTO CE€ ChCTaBs U MOANKCBA OT CTPAHUTE ChC CKIFOYBAHETO Ha
camust goroBop. Omnuc ciiesiBa a ce ChCTaBU U MPH BPBIIAHETO Ha 00EKTa Ha J0T0-
BOpa IpH MpeKpaTsBaHeToO Ha JoroBopa (apr. wi. 6, an. 4, u3p. 2). 3aKoHbT IJIacH,
Yye CTpaHWUTE HE MOrarT Jia OCIIOpBaT ChIbPKAHUETO Ha omuca npej cbjaa. Cheraps-
HETO Ha TaKbB IPOTOKOJI-OMHC 00ade He € OCHOBAHHUE 32 BAIMAHOCT Ha JIOTOBOpA 32
apeH/a. 3aKOHOJATEISAT BbBEXK/IA IPE3yMITIHsI, Y€ aKo OOCKTHT HE € MpeaaeH 110
OIIKC, ce Mpe/Ioara, ue € MpueT B HaJUIeKHO ChCTosiHME. Ta3u npe3ymmuus obaue
¢ 00opuMa, Karo TeIKECTTa Ha JOKa3BaHe JICXKH BbPXY OH3H, KOWTO 5 ocmopra.?

PasnpenenenneTo Ha pa3xoauTe MO NOAIbPIKAHE HA BELITA MPUHIMITHO CJIEABA
TOBa NPW HAEMHHTE NpaBooTHOWeHUs. ChIacHO pasnopeadara Ha wi. 7, ai. 1 ot
3A3 TekyloTO NOAIBPIKAaHE, HATOKHUIIO ce Mopaau 0OMKHOBEHOTO YIOTpeOIeHne
Ha 00eKTa Ha JOTOBOPA, BKIIOUUTEIHO Ha KHIJIUIIHUTE U CTOIAHCKHUTE ITOCTPOUKH,
MbTUIIATA, KAHABKUTE, HAIOUTEIHUTE U OTBOJHUTEIHUTE CUCTEMU M Ha APYTHTE
oOciryKBaly 00CKTH Ha JAOTOBOPA CHOPHKEHHSI M OTPaKICHUS, € 32 CMETKa Ha
apeHaaTopa. ApeHAaTOpBT CHIIO TaKa € JIBKEH Ja Miala JaHbIHUTE U TaKCHUTE,
CBBP3aHH C MOJI3BAHETO HA apeHIyBaHHs OOCKT Ha JIOTOBOpA, a apeHA0AAaTeNsAT —
JIAHBIIUTE W TAKCUTE, CBbP3aHU C HeroBaTa cOOCTBEHOCT (apr. wi. 7, ai. 2 oT 3A3).
CobriacHo HopMata Ha wi. 12, an. 2 ot 3A3 apeHaoaTensiaT IBJKA U cyMara, C
KOSITO C€ € yBeJIMYMIa CTOMHOCTTA Ha 00EKTa Ha JOTOBOPA BCICACTBUE HA M3BBP-
HICHUTE C HErOBO ChIVIaCHe MOAOOPEHUSI.

[Mpeasun dakra, 4e Haii-uecTo apeHIOAATENSAT € MKOHOMHUYECKH To-ciadara
CTpaHa B apEHHOTO MTPABOOOTHOIIEHNE, 3aKOHOJATENAT MY € MPEeI0CTaBIII IPABO
Ha 3aJI0T BbPXY JOOMBHTE OT apeHIyBaHUsI OOCKT U PUBHECCHUTE BELIH 3a 00e3-
MeyaBaHe Ha B3EMaHUATA My IO apeH/IHUS JOTOBOP 3a ChbOTBETHATa rojuHa. Topa
MpaBo Clie/iBa Ja ce ynpakau 1o pena Ha wi. 310 — 314 ot Teprosekus 3axon (T3).

[To oTHOWIEHWE Ha apeHAaTopa, Cie/ABa J1a OTOENEKUM, Y€ TOH, OT CBOSI CTpa-
Ha, IMa JIBE€ OCHOBHU 3aIbJKeHUs. TOH € IIbKeH J1a ToI3Ba apeHIyBaHHs 00CKT
Ha JIOr0BOpa ¢ rpukarta Ha J00bp CTONAHWH CHIVIACHO OMPEAETICHOTO C JI0TOBOpa
npeaHazHayeHue. BTopoTo My OCHOBHO 3a/bJKEHHE € 3a 3aIljlalllaHe Ha apeHIHO
Bb3Harpaxaenue (Orsov, 2006: 21). 3akoHBT NPEABUKIA, YE AKO HE € YTOBOPEHO
JPYyTO, apeHHOTO IUIALIaHe ce ABJDKH B IbPBHsI pa0OTEH ACH Clie]l M3TUYaHEeTO Ha
cTonaHnckara roguaa. CamMoTo IJamiane, OT CBOsI CTpaHa, MOXe Ja ObJe B mapwu,
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HaTypa win komOuHanwst ot aBere. C 1l 3almTa npasara Ha apeHaaTopa, Korato
€ HAJIMIIE HeZI0OOPOCHBECTHOCT OT CTPaHA Ha apeH/I0/IATEeIsl, 3aKOHOIATEIIST YPEeKia
B TEXECT Ha MOCJCHUS e/HAa 00OCKTHBHA OTTOBOPHOCT 32 HeAOCTaThIU. ChIJIaCHO
pasmopenbara Ha wi. 23, ai. 5 ot 3A3 chINIANICHUETO 32 OCBOOOXKIaBaHE Ha apeH-
JoJIaTelsl OT OTTOBOPHOCTTA 38 HEJOCTAThLIM BUHATH 11IE € HUILIOKHO. B cioyuaii ue
HEJOCTAaThKBT CE IBJKU HA PUYNHA, 32 KOSITO apeHI0NATENSIT OTrOBaps, apeHaa-
TOPBT CHIO TaKa MOXKE Ja ThPCH 00e3IIECTCHHE 3a BPEIU 110 OOIIUTE TpaBUia 3a
HewsmbiaHeHue mo 33/1.

5. CpnocTraBka Me:KIy /10rOBOpa 3a apeHJa W J0roBopa 3a HaeM Ha 3eMe-
JeJICKA 3eMsl

CrnenuduaHusAT My 00CKT, H3pHUHO OompeaesceH B wi. 1, an. 3 ot 3A3, e ToBa,
KOETO IO OTJMYaBa OT OCTaHAINTE OONUTAOHHH JOTOBOpH. KakTo ciomMeHaxme
o-rope, 00eKT Ha apeHIHUs JOTOBOP Morar Ja ObAaT 3eMezeicKaTa 3eMsl H/Uin
HEIBWKMMHUTE W JBWKMMHUTE BEIIM 3a 3€MEJENICKO MPOU3BOJICTBO, BKIIOUYUTEITHO
CEJICKOCTONAHCKU CIpajd, MHBEHTAp U JOMALIHM KUBOTHH. 3aKOHOBaTa Ae(UHU-
LS Ha IOTOBOpA 3a apeHja MoKa3Ba M3KIIoUHUTEeNIHaTa My OJIM30CT ¢ 10roBopa 3a
HaeM. Boerpeku cosita 61m30CcT 00ade U JBata JOroBOpa MMaT ChUICCTBEHH Pa3-
JINYUS, TTIOPaJn KOCTO Ce € HAJIOKUIIO M ITpaBHATa UM ypeada aa Obje U3JI0KeHa B
Pa3IUYHU 3aKOHH.

[IbpBara chliecTBEHA pas3aKa MEKIY JIBaTa BHJA JOTOBOP € 10 OTHOLLICHHE Ha
JIMIIaTa, KOUTO UMaT MPaBo J1a TH CKII0UBAT. ApeHaoaaresl Moxe aa ObJe camo U
€IMHCTBEHO COOCTBEHHMKBHT Ha 3eMeZeliCKaTa 3eMs, I0KaTo MPH JO0r0BOP 3a HaeM
HaeMmoJaren MoXe J1a ObJie U HecoOCTBEHUK. BTopara chlllecTBeHa pa3iuka € 1o
OTHOIIIEHUE Ha (opmara 3a JACHCTBHTEIHOCT Ha JBara A0rosopa. JloroBopsT 3a
HaeM € HegopmaieH — 3a BATUIHOTO My CKJIIOYBaHE HE € HeOOXOIMMO cIla3BaHe-
To Ha HskakBa (opma (Kozhuharov, 2002: 208). Bb3MOXKHO € CKIIIOYBAHETO MY B
ycTHa GopMma. 3a paznnka OT HaeMa obaue, JOTOBOPHT 32 apeH/ia B 3eMEISITUETO €
(dhopmasien gorosop (apr. wi. 3, ait. 1 ot 3A3). [Ipyro chIIeCTBEHO pa3Iuuue MEK-
Iy I1BaTa JIOTOBOpa € CPOKBT Ha AelcTBue. Pasmopenbara Ha wi. 4, ain. 1 or 3A3
IJ1acH, 4e JIOTOBOPHT 3a apeH/a MoKe aa ObJie CKIFOYEH 3a Hail-Mallko 5 cTomaH-
cku roauHu. ChriacHo naparpad 2, T. 3 oT JONBIHUTEIHUTE pasnopeadu Ha 3A3
CTOTIaHCKaTa rOJIMHA € MEPUOABT OT 1-BH OKTOMBPH Ha TEKyllaTa ToAWHA A0 1-BU
OKTOMBpH Ha cjeqBaiara ronuua. JloroBopbsT 3a HaeM, OT CBOsSI CTpaHa, MOXe J1a
ObJIe CKITIOUEH Haii-MHOTO 3a 10 rojuHu, a JUIa, KOUTO MOTaT Jia U3BbPIIBAT CAMO
JeiicTBUS IO OOMKHOBEHO yIpaBlieHHE, MOTAT Ja CKIIOUBAT JOTOBOPH 32 HAEM Haii-
MHOTO 32 CpOK OT 3 roaunu (apr. uwi. 229, an. 1 u an. 2 ot 33/1).

OcBeH TOBa pa3iuyue MEXIy JBaTa JOroBOpa MMa M 10 OTHOILICHHE Ha 00eK-
TUTE MM. 3a pa3jiuKa OT HaeTara Bell, NPH MOJI3BAHETO Ha KOATO HE Ce W3BIMYAT
no0MBH, MU apeHara o0eKTHT Ha JOTOBOpa TpsiOBa Aa ObJe TUI00/1aBalla Belll.
JloroBopbT 32 apeHia ce CKITI0UBA C 1Iell ToJy4YaBaHe Ha TUIOA0BETE OT IajieHa Belll,
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3a KOETO C€ IBJDKU M apeHIHOTO Bb3HArpaxkaeHue. JoroBopbT MpeArnocTass mpe-
MHUHaBaHe Ha COOCTBEHOCTTa Ha OT/AEICHUTE WM HOBOCH3/AaACHH IUIOJOBE B MaT-
pUMOHMYMa Ha apeHjaTtopa (apr. ui. 2, ai. 2 ot 3A3).

Bb3HuKBa BROPOCHT JaiM CHIIECTBYBa MPaBHA BH3MOXKHOCT 33 CKIIOYBAHETO
Ha JOTOBOP 3a HaeM Ha 3eMe/EJICKa 3eMs, MPEIBH] HATUIMETO Ha CIEelHaIeH 3a-
KoH (lex specialis). B cBoe pemenue or 2010 . BKC npuema, ue He ce momycka
CKJIIOYBAHETO Ha JAPYI, pa3iIMyeH OT M3PUYHO periaMeHTHpaHusi B 3A3, apeHaeH
JIOTOBOP MpPH OTIABAaHETO Ha 3EMEENICKM 3eMH 3a Bb3ME3JHO Noi3BaHe. Kakto
CIIOMEHaxXMe MO-paHo, IOTOBOPHT 3a apeHa € ¢popmMaieH aorosop. Toil ciensa na
Oble CKIIIOUEeH B MpeAnucaHa OT 3akoHa (opma, Hecla3BaHETO Ha KOSTO BOAM JIO
HENIEHCTBUTETHOCT Ha AOroBOpa. B mpakTukata ce mocTassi BBIPOCHT JAH € Bb3-
MOKHA KOHBEPCHS Ha TO3HM HEJICHCTBUTEIICH AOTOBOP 32 apeHja B JCHCTBUTEICH
JIOTOBOP 32 HaeM Ha 3eMezesicka 3emsi. B ToBa cBoe pemenne BKC npuema, ue mpu
HENIEHCTBUTETHOCT Ha JOTOBOPA 3a apeH/ia opaju JuIca Ha (opma He cleasa Jia
ce JIOIyCKa KOHBEPCHUsITa My B JIOTOBOD 32 HaeM.”)

B npyro cBoe pemienrne BepXOBHUSAT bl IpUEMa, Ue 3eMeesIcKaTa 3eMsi MOXKe
na Obae mpenMeT Ha JOTOBOP 3a HaeM, a JIMIcara Ha Mpenrcana oT 3akoHa popma
M0 OTHOILIEHKE Ha JIOTOBOpa 32 apeH/ia € OCHOBAHUE 32 KOHBEPTUPAHETO MY B JI0-
rOBOp 3a HAeM M0 CMKCHIa Ha 4. 228 ot 33/1.9

[Ipe3 2015 1. mo uckane Ha oMOyIcMaHa € 00pa3yBaHO C pa3NnopekIaHe Ha MPEJI-
cenarenst Ha BKC teakysarento geno Ne 2/2015 r. mo omuca OCT'TK na BKC.”
Pemenrero mo A€n0TO TNIacH, Y€ Ha 3aIBJKUTEIIHO BIUCBAHE TOUIEKH U TIPEKpa-
TSIBAHETO Ha JIOTOBOP 32 apeHAa ¢bC cpok 10 10 romuHu mopanu U3BbHCHICOHOTO
My pa3BaJisiHe MPH HEU3bJIHEHUE Ha 33abJDKCHUETO 32 IUIAIlaHe ¢ [oBeYe OT TPU
Mmecena. [IpeaBmxna ce, ye Ipu pa3BasIHETO My € HEOOXOIUMO NPE ChAUATA TI0
BITMCBAHUSATA Ja CE MPEACTaBH aKT (MMCMEH JOKYMEHT), KOUTO MaTeprai3upa u3-
SBJICHUETO 3a pa3BaJisiHE Ha JOTOBOPA 3apay 3a0aBa B IUIAIAHUATA HA apeHIHATa
BHOCKa MIOBEYE OT TPH MECela, U J1a Ce yAOCTOBEPH TOCTUTAHETO MY JI0 ajpecara.
[IpekparsiBaHeTO HA apeHAHHUS JOTOBOP CE PETHCTPHUpa B CHOTBETHATa OOLIMHCKA
ciy>x0a 10 3eMeJIeNie CIIe/l BIUCBAHETO MY B CITy>K0aTa Mo BIUCBAaHUITA.

BbpxoBHUTE CHAMM OMPENEIAT JOTOBOPA 32 HAEM Ha 3eMeJIeICKa 3eMsI KaTo
JEHCTBUTEJICH, HE3aBUCUMO Y€ CHIECTBYBAT crenuainu npasuia no 3A3. Ilo
MHeHue Ha BbpxoBHUTE cbaun oT BKC pasnmopenbara na uin. 1, an. 3 ot 3A3
HE perfiaMeHTHpa 3eMe/ieliCKaTa 3eMs WM HEJBMKUMHUTE U JBHKUMUTE BEIN
3a 3eMeJIeJICKO MMPOU3BOJCTBO J1a ObJaT 00EKT caMo Ha apeHAeH JOTOBOP U pec-
MEKTUBHO MPEIMET CaMO Ha apeHJHU MPaBOOTHOUICHHs. B TO3M cMuchi, He
ce M3KII0YBAa BH3MOKHOCTTA 3€MsTa U BEIIUTE 32 3eMEJEJICKO MPOU3BOICTBO
Jla y4acTBaT B IpaKAaHCKUs 000pOT Moj pa3indHa npaBHa Gopma OT Ta3 Ha
JIOTOBOpA 3a apeHaa.

OcBeH TOBa B PELICHUETO ce 0TOETI3Ba, Ye aKo JOTOBOP 3a apeH/ia He € CKIIO-
4eH B npeasuaeHara ot 3A3 ¢opma, TOH Ipu onpeesieHH MPEANOCTaBKH Ce KOH-
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BepTupa (IPeBpbLIa) B JEHCTBUTEICH JOTOBOP 32 HAeM, CTUTA J1a ca HAJIMIE MPea-
MTOCTaBKUTE 3a KOHBEPCUSATA.

6. 3akiI0ueHue

OT U3710KEHOTO JIOTYK CJIe/iBa J1a C€ HallpaBU MU3BOJ, Ye JI0TOBOPHT 32 apeHaa
no 3A3 MoXke Aa ChIIECTBYBa MapajesiHO C JI0rOBOpa 3a HAEM Ha 3eMejelicKa
3ems 1o 33/1. CrienuanHusT 3aKoH (lex specialis) He N3KITIOYBa BH3MOKHOCTTA Ha
CTpaHWTE Ja CKIIIoYaT HaeMeH JoroBop. [IpaBHHUTE CyOekTH Morat cBOOOJIHO Ja
OTIPEJICNIAT KOE OT JIBETE CHIVIAIIICHUS B HAW-II'bJIHA CTEIEH II¢ OOCIYX U H yI0-
BJIETBOPU TEXHUTE MHTEpPECH. Ta3u Bb3MOXKHOCT HAI'BJIHO CHOTBETCTBA HA €IUH
OT OCHOBHUTE MMPUHIUIN B TPAXKIAHCKOTO TPABO, a MMEHHO MPUHIINIIA 32 CBOOO-
Jla Ha JoroBapsiHeTo, poriaceH B wi. 9 ot 33/1 (Kanev, 2016). B 3amura Ha TOBa
paszbupane ¢ u TeakyBarenno pemenue Ne 2/2015, criopesr KO€TO MPUHIUITET HA
JOTOBOpHATa cBOOOJIa TO3BOJIsIBA U JIOMTycKa 00paboTBaHETO Ha 3eMsTa aAa Obae
U 10 cujlaTa Ha HaeMeH JoroBop. [Ipuema ce, ue NPUHLUITBT HE clieABa Ja Thp-
[ OrpaHUyaBaHe C OIVIE] JIMICa Ha U3pHYHA pa3nopenda B CICHUATHHUS 3aKOH,
KOATO Jia OTIpeAesisl M3KIIOUUTENIEH CIIOCO0 3a MPeloCTaBsHEe Ha MOJI3BAHETO Ha
3eMeieNIcKaTa 3eMs.

NOTES/BEJIEXKHA

1. Pemerne Ne 12188 ot 19.10.2010 1. ma BAC 1o agm. 1. Ne 4138/2010 .

2. Pemenune Ne 3469/2012 na BAC.

3. Pemmerne Ne 703/2010 ot 05.01.2011 1. ma BKC 1o rp. a. Ne 1060/2009 .

4. Onpenencuue Ne 12/2011 na BKC.

5. Pemrenne Ne 145 ot 19.11. 2010 . za BKC o T. 1. Ne 889/2009 r., 11 T.0.

6. Pemerrie Ne 703 ot 05.01.2011 1. ra BKC o rp. 1. Ne 1060/2009 .

7. Twaxysarenno pemrenue Ne 2/2015 or 20.07.2017 1., mocTtaHoBeHO MO T. JI.

Ne 2/2015 r., na OCI'TK na BKC.
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THE NATURE OF THE LAND LEASE AGREEMENT

AND ITS COMPARISON WITH THE RENTAL AGREEMENT

OF AGRICULTURAL LAND

Abstract. The present article is aimed at acquainting its readers with the land
lease agreement. The work contains a comparison between the land lease agreement
and the rental agreement. The text examines Interpretative Decision No. 2/2015 of
the Supreme Court of Cassation, as well as a number of other judicial acts of the
Supreme Courts.
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