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JIOTOBOP 3A APEHJA — OBIIA
XAPAKTEPUCTHUKA. CbIIOCTABKA C JJOTOBOPA
3A HAEM HA 3EMEJEJCKA 3EMS
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Pe3rome. TekcThT MMa 3a IIeT Ja 3aI103HAC YUTATEIIUTE C HHCTUTYTA Ha JJOTOBOPa
3a apeH/ia B 3eMeenueTo. M3BbpIieH e aHaau3 Ha 3aKOHOBaTa ypeada Ha oToBopa
CBIIACHO 3aKOHA 3a apeHjara B 3emenenuero (3A3), KaKTo U ChIIOCTAaBKaTa My C
JIOTOBOpA 32 HaeM 110 3aKoHa 3a 3aabukeHuaTa u gorosopute (33/1). B usnoxenue-
TO ¢ pasnienano TeakyBatenHo pemienue Ne 2/2015 ot 20.07.2017 r., mocTaHOBEHO
o T.4. Ne 2/2015 r., na OCI'TK na BKC, kakto n pequna npyru cbIeOHU 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 3emenenueto (3A3)
ot 1996 1. ce nage moxpoOHa MpaBHA peraMeHTalys Ha JOTOBOpa 3a apeH/ia, KaTo
WHCTUTYT B OBJTapCKOTO OOMUTalioHHO TpaBo. [lo To3uM HauMH ce mpemocTaBs
BB3MO)KHOCT Ha CTPAHUTE (apEHIOIATeN W apeHIaTop) MO JOrOBOpa Ja YPEAsT
CcBOOOTHO OTHOIICHHATA T10 MTOBOJI TIOJI3BAHETO Ha apeHyBaHusl 00eKT. ChIIIacCHO
pasmopenbara Ha wi. 2, ain. 1 ot 3A3 ¢ 10oroBopa 3a apeH/1a apeHI0JaTelsIT ce 3a-
JIbJIXKaBa J1a IPEJ0CTaBU Ha apeHaTopa 3a BPEMEHHO MOJI3BaHe 00CKTa Ha JIOrOBO-
pa, a apeHaaTopbT — Aa U3BBPIIHN ONPEACTICHO aPEHIHO MIalane. Ajl. 2 OT ChIIU
YJICH TJ1acH, Y€ IOOMBUTE OT OTIAJICHUTE MO/ apeH1a 00EKTH CTaBaT COOCTBEHOCT
Ha apeHJaTopa OT MOMEHTA Ha OTAEISHETO UM. [|oroBOpBT MpenoCcTaBs CIeuaiHa
3aluTa Ha OOIIECTBEHUTE OTHOIICHHS 110 MPEJOCTABSIHE Ha MOJI3BAHETO Ha 3eMe-
JICJICKH 36MH, HACOYEHA KbM Ch3JlaBaHE Ha yCIOBUS 3a MO-C(PESKTUBHO U3IOJI3BAHE
Ha CpelCcTBaTa 3a 3eMEJICIICKO IIPOU3BOJCTBO.

2. O01ma xapakTepUCTHKA Ha 10roBopa

Ha 6a3ara na nerannara nedpununus ot 3A3 MokeM Aa U3BeJeM ooliara Kia-
cu]UKaLus Ha IOTOBOpa CIIope]] TPaAULIHOHHUTE JISICHHS Ha Pa3InYHUTE BUIOBE
JOTOBOPH, TIO3HATH HU OT OOJIMTallHOHHOTO (IOTOBOPHOTO) MPABO.
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JloroBOPBT 32 apeHja € obaueayuoHer o MOBOJI MOJI3BAHETO Ha 3eMEJIeICKa
3eMsl U/WJIU HEIBYDKUMHUTE U JIBHOKUMUTE BEILU 32 36MEJISJICKO TPOU3BOJICTBO ChI-
JIACHO JIETAJHOTO OIpeeneHue B wi. 2, an. 1 ot 3A3, kaTo apeHmoaarendar mpe-
JIOCTaBs BPEMEHHOTO TOJI3BaHEe HAa O0OCKTa Ha JIOTOBOPA, & apeHAaTOPhT 3aruia-
11a OTPEJISJICHO ¢ JOr0OBOpa apeHIHO Iuamiane. Toil € 6v3mezden doeosop. Ilpu
HETO BCSIKA OT CTPAHUTE MOEMa 3aIbJIKEHUE 33 OCHIICCTBIBAHE HA UMYIIIECTBEHA
mpecTanus, a HacpelHara cCTpaHa i IbJDKH uMoTHa oOnara (Pavlova, 2002: 463).
ApeHofaTeNsT € JUThXKEH J1a pejiajie Ha apeHIaTopa AbpKaHeTo — (haKTHIecKa-
Ta BJACT BbPXY 00EKTa, J1a OCUTYPH HErOBOTO OE3MpPEeNsITCTBEHO MOJI3BaHE U Ja
MO3BOJIM HA apeHIaTopa Ja U3BJIHWYA IIOAOBETE OT HEro. ApeHAaTophT, OT CBOSA
CTpaHa, UMa JB€ OCHOBHU 3aabJKeHUs. [IbpBOTO OT TIX € Ja mon3Ba apeHayBa-
HUs 00CKT Ha JIOTOBOpA C TpUKara Ha J00Bp CTOMAHWH CHIVIACHO OMPEACICHOTO
C JIOrOBOpa MpeaHa3HaYeHue, ¥ BTOPOTO € 3a 3allialllaHe Ha apeHJAHOTO Bb3HAr-
paxaenue. JloroBopsT € 0gycmpaHeH, Thi Karo CTPAHUTE 10 HErO TOeMaT Hac-
perau 3aabikenus (Pavlova, 2002: 460). B 3amuTa Ha TBBPJSHUETO Cle/IBa J1a
oT0eeXM Bb3MOXKHOCTTA TOM /1a Obie pazBajieH no pena Ha wi. 87 ot 33. [lpu
HaJIMYMETO HA HEU3I'BIHECHUE Ha JIOTOBOPHO 3aIbJDKCHUE H3MpaBHATA CTpaHa
MOXKe J1a IPeKpaTu JoroBopa 3a apeHaa no oouwms pen Ha 33/] ¢ mpenusBecrtue.
Ta3u Bb3MOXKHOCT 00aye ChIIECTBYBA JJOTOJIKOBA, IOKOIKOTO B 3A3 HE € peBU-
JIeHO NIpyro. JIorOBOPBT 3a apeHJla € KOHCEHCYaleH 002060p. 3a CKIIIOYBAHETO MY
€ JIOCTaTh4YHO MOCTUTAHETO Ha ChITIACUE MEX]y CTPaHUTE, 0e3 Ja € HeOOXOAUMO
W3BBPIIBAHETO HA JOIIBIHUTEIHO (DaKTHUECKO nelicTBre. JJoroBOphT 3a apeHaa e
Kaysanen 002060p. Pa3rpaHndyeHNeTo Ha JOTOBOPHUTE HA Kay3adHU M aOCTpaKTHU
€ B 3aBUCHMOCT OT TOBa JaJIi 3a BAJIMJHOCTTA HAa ChOTBETHATA CIE/IKA CE U3UCKBA
Halln4ueTo Ha ocHoBaHue. [lo-rope ompenenuxmMe 10roBopa Kato IBYCTPAHEH, a
10 IIPaBUJIO OCHOBAHUETO € XapaKTEPHO 3a ABYCTPAHHUTE AOTOBOpHU. JloroBOpHT
3a apeHja € eraseH 002060p. HeroBoTo NelcTBHE HE Ce MOCTaBs B 3aBUCUMOCT
oT npyru caenku. ChIlo Taka € KoMymamugeH, Thil KaTo CTPaAaHUTE MO HETO 3HASAT
TOYHO KaKBO I MOIyYyaT IpH YIpaKHIBAHE Ha MPaBaTa CH U KaKBO ABJIXKAT IIPU
VM3IBJIHCHUE HA 3aIBJKCHUATA TO TAX. APEHIHUAT AOTOBOP € JAOTOBOp intuitu
personae (¢ oened iuuHocmma) O OTHOIICHHUE HA apEHaTopa, Thil KaTo mpaBara
Y 3aJIbJDKEHUSATA My HE MOTaT Jia ObJaT NMPEXBLPIISHU Ha TpeTH juia. Pa3oupa
ce, OT TO3U MPUHIUI CHIIECTBYBA U M3KIoueHne. ChIIIacHO pa3nopeadara Ha 4il.
17, an. 1 ot 3A3, ako U3PUYHO € YTOBOPEHO B IOTOBOPA, HACIEIHUIIUTE, CHbOTBET-
HO IIPaBOIMPUEMHULIUTE HA APEHAATOPA, AKO TOU € IOPUINUECKO JIUIIE, TO 3aMEeCT-
BaT KaTro CTpaHa B JIOTOBOpA 3a apeHja. Te ca JIbKHH Ja YBEJOMAT He3a0aBHO
apeH0/1aTeNs 3a HACTHIIMIOTO 3aMECTBAHE U Ja My ITOCOYAT OMPEACICHUS CBOU
meaHoMonHuK (Goleva, 2015: 345).

[lo oTHOIICHWE HA NENICHUETO HA JIOTOBOpUTE Ha (hOpMaiHU W HepOpMAaIHH,
ciienBa Ja OTHECEM apeH/HUs JOTOBOP KbM TIpynara Ha (DOPMAaTHUTE JOTOBOPH.
[lpaBHata nokTpuHA ompenenis Karto (OpMaJieH TO3W JOTOBOpP, 3a YHUSTO JICUCT-
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BUTEIIHOCT € HY)XHO CIa3BaHETO Ha Ompe/elieHa MpeanucaHa OT 3akoHa (opma.
B 031 ciyuaii popmara e eneMeHT OT (pakTHUECKHsl ChCTaB Ha JoroBopa. Tasu ¢op-
Ma st Hapuuame “ad solemnitatem” v “ad substantiam”. B uin. 3, an. 1 or 3A3 ca
BBBE/ICHU M3MCKBAHKATA 32 (hOpMa, Ha KOUTO TPsIOBA J1a OTIOBAPAT CKIIIOYCHUTE JI0-
roBopu. ChINIacHO pas3nopendara apeHAHUAT IOTOBOP Ce CKIII0YBa B MMCMEHa opma
C HOTapuaJHa 3aBepKa Ha TOAIKMCHTE Ha cTpaHuTe. HecnasBaHeTo Ha mpeanucaHara
OT 3aKOHa (hopMa € OCHOBaHHE 32 OOSBSBAHETO MY 32 HULIOXKEH Ha OCHOBaHHE WL 20,
air. 2 ot 33/]. JloroBopbT ciie/iBa Ja ce BIUIIE B CIIYyKOUTE MO BIIUCBAHUATA U JIa CE
perucTpupa B ChOTBETHaTa OOLIMHCKA CiTy»k0a 1o 3emenenue. CaMOTO BIHCBaHE Ha
JIOrOBOpa 3a apeH/a B PErucThpa Ha ChbOTBETHATA OOLIMHCKA CITy:K0a MMa Oraronpu-
SITHY TPaKIAHCKOIIPABHU TIOCIIEIHIHM 3a apeHaaropa.” [Ipu BmucBaHeTo ce mpescTasst
CKHIIa HA apeHIyBaHUs OOEKT Ha J0rOBOpa, U3aJeHa MM 3aBepeHa OT OOLIMHCKATa
ciy>x06a. OOMKHOBEHO BIIMCBAHETO CE U3BBPILBA OT apEHIaTopa, T KaTo TOH ce sBsiBa
3aMHTepecoBaHo Jiuie. [Ipon3BonCcTBOTO Npes 00IMHCKaTa CiTy0a € (hopMaIHO 1 He
JIOIyCKa MpeleHKa OT CTPpaHa Ha PErUCThPHUSI OPTaH Jajli 3assBeHHSAT 38 PErUCTPaLHs
J0roBop € BaimaHO ckitoueH.” CoracHo pemeHue Ne 3910/2012 1. Ha BepxoBHus
aqmuHUCcTpatuBeH cb (BAC) Ha BlMCBaHE B perucThpa MOICKH HE CAMO ITbPBOHA-
YaJHUAT JOTOBOP 3a apeH/ia, HO U TO3H, C KOMTO CPOKBT Ha apeHaTa ce MPOIbKaBa.
Cnopen BopxoBrus kacammonen ¢l (BKC) BnncBaneTo Ha goroBopa B HOTapHal-
HHTE KHUTH HE MPEACTaBIsIBA €JIEMEHT OT (DaKTHYECKHsl ChCTaB Ha JIOroBopa (Hama
KOHCTUTYTUBHO JICHCTBHE), HO TO MPaBH MPOTHUBOIOCTABMM Ha TPETH JIMIIA, KOUTO
npuAOoOHBAT MpaBa (BELHU MM OONUTAIIMOHHK) OT ChUIMs mpaBozaaresn. Komkoro o
PETHCTPUPAHETO Ha JOTOBOpa B OOIIMHCKATA CITY>K0a M0 3eMEeIeNINe U TOpH, ClieBa 1a
OTOETEKIM, Y€ TO HAMA MPABHO 3HAYCHHE 3 BATMAHOCTTA U JICHCTBHETO My,

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

[Ipenmer Ha 7OroBOpa € OOIUTalIMOHHOTO MPABO Ha ITOJ3BaHE BBPXY apeH IyBaHUS
o0ekt. CrenBa a 0TOENIC:KUM, Y€ JOTOBOPHT 3a apeH/a HsMa BEIIHOMPEXBbPIUTEI-
HO JICWCTBHE U C HETO HE CE Ch3/IaBaT, IPEXBBPIISAT, U3MEHST HIIH MIPEKPATIBAT IpaBa
Ha COOCTBEHOCT W OTPaHMYCHH BEIIHU IIPaBa — MPaABO Ha CTPoexk (cymepduius),
IIPaBO Ha HAJICTPOSBAHE M IMPUCTPOSBAHE, MPABO HA TOJ3BaHE U CepBUTYTH. Upe3
HETO SIMHCTBEHO CE€ Ch3/IaBaT OOIMIAlIMOHHOIIPABHU BPB3KH MEKIY 3eMEBIIaIeie-
ua (apenmonarens) u 3emenonssaresst (apennaropa) (Nikolova, 2016: 14). CeracHo
pasnopendara Ha wi. 1, an. 3 ot 3A3 00eKT Ha apeHTHHS JOTOBOP Ca 3eMeJIeNICKaTa
3eMsl ¥/MJIM HEJIBU)KUMUTE U JIBIDKUMHTE BEIIH 32 38MEJISIICKO TPOU3BOICTBO.

4. [IpaBa ¥ 3a1bJKEeHHs] HA CTPAHHTE I10 I0TOBOPA 32 apeH/1a B 3eMe/IeTHeTO
OCHOBHOTO 3abJDKCHUE Ha apeH10aTels 10 I0TOBOpa € Ja Ipeaasie Ha apeH-
JaTopa IbpyKaHeTo — paKTHYeCcKaTa BIacT BbpPXY BEIITA, 1a OCUT'YPH HEHHOTO 0e3-
NPEMsITCTBEHO MOJI3BaHe, KAKTO U Ja MO3BOJIM Ha apeHAaTopa Jia 3BJINYa IUI00BE-
TE OT Hesl. ApEHIaTOPBT, OT CBOSI CTPaHa, Ma HACPEIHOTO MPABO 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 apeHo0/aTeNs, a Ha apeHaaropa (apr. ot wi. 2, an. 2 ot 3A3). ToBa e us-
KIIIOYEHHE OT OOIIUS MPUHLUI BbB BEIIHOTO NPaBO, 4Ye COOCTBEHUKHT Ha BELITA €
COOCTBEHUK M Ha IUIOIOBETE, KOUTO J1aBa.

CoprnacHo pasmopendarta Ha wi. 6, ai. 2 oT 3A3, OCBEH ako HE € YTOBOPEHO
JPYyTO, apeHI0aTeIIAAT € JIHKEeH /1a pefaae Ha apeHgaropa o0eKkTa Ha J0roBopa
B CBhCTOSIHNE, KOETO OTTOBApsl Ha MOJI3BAaHETO MY 110 JOTOBOPA, U a T'0 MOAABPKa B
TOBa ChCTOSIHUE 32 CpoKa Ha apeHaara. CaMoTo IpejaBaHe clie/iBa J1a C€ U3BbPILU C
MIPOTOKOJI — OIKC, KOWTO CE€ ChCTaBsl U MOAMKCBA OT CTPAHUTE ChC CKIIFOYBAHETO Ha
camust goroBop. Omnuc ciiesiBa Ja ce ChbCTaBU U MPH BPBIIAHETO Ha 00EKTa Ha J0T0-
BOpa IpU OPEKpaTIBAHETO Ha AOroBopa (apr. wi. 6, an. 4, u3p. 2). 3aKOHBT IJ1acH,
Yye CTpaHWUTE HEe MOraT Jia OCIIOpBaT ChIbPXKAHUETO Ha omuca npej cbaa. Cbheraps-
HETO Ha TaKbB IPOTOKOJI-OMKC 00ade He € OCHOBAHHUE 32 BAIMAHOCT Ha IOTOBOpA 32
apeH/a. 3aKOHOJATEISAT BbBEXK/IA MPE3yMITLHsI, Y€ aKo OOCKTHT HE € MpeaaeH 110
OIIHKC, Ce Mpe/Ioara, 4e € MpueT B HaJUIeKHO CheTosiHKME. Ta3u npe3ymmuus obaue
e 00opuMa, KaTo TeKEeCTTa Ha JOKa3BaHe JISKH BbPXY OH3H, KOWTO s ocropsa.?

Pasnpenenennero Ha pa3xoanTe MO NOAbpPKaHE HA BEIITa MPUHLUITHO ClIeBa
TOBa NPW HaEMHHTE NpaBooTHOWeHUs. ChIacHO pasnopeadara Ha wi. 7, ai. 1 ot
3A3 TekyloTO NOAIBPKAaHE, HATOKHUIIO ce Mopaau 0OMKHOBEHOTO YIOTpeOIeHne
Ha 00EeKTa Ha JOTOBOPA, BKIFOUUTEIHO Ha KHIJIUIIHUTE U CTOIAHCKHUTE TOCTPOUKH,
I'BTUIIATA, KAHABKUTE, HAIOUTEIHUTE U OTBOJHUTEIHUTE CUCTEMU U HA IPYTUTE
oOciry>KBaly 0OCKTH Ha JAOTOBOPA CHOPHKEHHSI M OTPaKICHHUS, € 32 CMETKa Ha
apeHaaropa. ApeHIaTopbT ChIIO Taka € JTbKEH Ja Ijalla JaHbLHUTE U TaKCUTe,
CBBP3aHH C MOJI3BAHETO HA apeHIyBaHHs OOCKT Ha JIOTOBOpaA, a apeHA0JATEeNAT —
JIAHBIIUTE W TAKCUTE, CBbP3aHU C HeroBaTa cOOCTBEHOCT (apr. wi. 7, ai. 2 oT 3A3).
CobracHo HopMata Ha wi. 12, an. 2 ot 3A3 apeHaoaTensaT IBJKA U cyMara, C
KOSITO C€ € yBeIMYMIa CTOMHOCTTA Ha 00EKTa Ha JOTOBOPA BCICACTBUE HA M3BBP-
LIEHUTE C HErOBO ChIVIACHE MOAOOPEHUSI.

[Ipensun dakra, 4e Haii-uecTo apeHIOAATENSAT € MKOHOMHUYECKH To-ciadara
CTpaHa B apEHHOTO MIPABOOOTHOIIEHNE, 3aKOHOJATENAT MY € MPEeI0CTaBHII IPABO
Ha 3aJI0T BbPXY JOOMBHTE OT apeHIyBaHUsI OOCKT U IPUBHECEHUTE BELIH 3a 00e3-
MeyaBaHe Ha B3EMaHUATA My IO apeH/IHUS JOTOBOP 3a ChOTBETHATa ropuHa. Topa
MPaBo Clie/iBa Ja ce ynpaxkHu 1o pena Ha wi. 310 — 314 ot Tsprosekus 3axoH (T3).

[To oTHOWIEHWE Ha apeHAaTopa, CeABa J1a OTOENEeKUM, Y€ TOH, OT CBOS CTpa-
Ha, UMa JIB€ OCHOBHU 3abJKeHUs. TOH e IbKeH J1a Oo3Ba apeHJyBaHHs O0EKT
Ha JO0TOBOpa ¢ rpukarta Ha J00OBp CTONAHWH CHIVIACHO OMPEAETICHOTO C JI0rOBOpa
npegHazHaueHue. BTopoTo My OCHOBHO 3aJbJKEHHE € 3a 3aIljlalllaHe Ha apeHIHO
Bb3HarpaxeHue (Orsov, 2006: 21). 3akoHBT MPEIBUKIA, Y€ AKO HE € YTOBOPEHO
JpYyTO, apeHIHOTO IUIAIIaHe ce ABJDKH B IbPBHsI pa0OTEeH ACH Clie]l M3TUYaHeTO Ha
cTonaHckara roguHa. CamMoTo IJamane, OT CBOsI CTpaHa, MOXe Ja ObJe B mapw,
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HaTypa win komOuHanwst ot aBere. C 1l 3almTa npasara Ha apeHaaTopa, Korato
€ HAJIMIIC HeZI0OPOCHBECTHOCT OT CTPaHA Ha apeH I0/IATelIsl, 3aKOHOATEIIST YPEKia
B TEXECT Ha MOCJCHUS e/HAa 00OCKTHBHA OTTOBOPHOCT 32 HelOCTaThIu. ChIJIaCHO
pasmopenbara Ha wi. 23, ai. 5 ot 3A3 chINIANICHUETO 32 OCBOOOXKIaBaHE Ha apeH-
JoJaTelNss OT OTTOBOPHOCTTA 38 HEJJOCTAThLM BUHATH 1II€ € HUILIOKHO. B cioyuaii ue
HEJOCTAaThKbBT CE IBJKU HA PUYNHA, 32 KOSITO apeHI0NATENSIT OTroBaps, apeHaa-
TOPBT CHIIO TaKa MOXKE Ja ThPCH 00E3IIECTCHHE 3a BPEIU 10 OOLIUTE TpaBuia 3a
HewsmbiaHeHue mo 33/1.

5. CponocTraBka Me:K1y J10roBOpa 32 apeHJa W J0r0OBOpa 3a HaeM Ha 3eMe-
JeJICKa 3eMsl

CrenupuvHUAAT My 00CKT, U3PUUHO ompeneicH B wi. 1, an. 3 ot 3A3, e ToBa,
KOETO T'O OTJIMYaBa OT OCTaHAJIUTE OONUrallMOHHY J0roBopu. Kakto cioMeHaxme
[0-rope, OOCKT Ha apeH/IHUS JIOTOBOP MOTAT Jia ObJaT 3eMeelicKara 3eMs U/Win
HEJBUKUMUTE U ABMKUMHUTE BEIIM 32 3€MEIEICKO MPOU3BOJCTBO, BKIIOUUTEIHO
CEJICKOCTOIIAHCKH CTPajif, MHBCHTAP U JIOMAITHK XUBOTHHU. 3aKOHOBAaTa JAC(UHHU-
LMl Ha JIOTOBOPA 3a apeHJia MoKa3Ba W3KIIIOYUTEIHATA MYy OJIH30CT C JIOrOBOpa 3a
HaeM. Brrpeku cBosita 61130cT o0aue U JiBaTa JIOTOBOpa MMAT ChHIIECTBEHU pa3-
JINYHSL, TIOPAJH KOETO CE € HAJIOKUIIO U MpaBHATa UM ypeada faa Oblie N3I0KeHa B
pa3IuYHU 3aKOHH.

[IvpBara chlIecTBEHA pa3IvKa MEXKY 1BaTa BUAA TOTOBOP € IO OTHOIICHHUE Ha
JIuIaTa, KOUTO UMAT MpaBo Jia TH CKIIUBAT. ApeH0AaTeNl MOXe J1a Objie caMo H
€IMHCTBEHO COOCTBEHHMKBT Ha 3eMeJIelICKaTa 3eMsl, JOKaTO P JIOTOBOP 32 HAeM
HaeMoJiaTesl MoXxe Ja ObJie U HeCOOCTBeHHK. BTopara chillecTBEHa pa3iuKa € 1Mo
OTHOIIIEHUE Ha (hopMmara 3a JEHCTBUTEIHOCT Ha JiBaTa jJoroBopa. J[oroBopsT 3a
HaeM € Hehopmaien — 3a BAIHHOTO MY CKJIFOYBaHE HE € HEOOXOIUMO CIia3BaHe-
To Ha HskakBa gopma (Kozhuharov, 2002: 208). Br3M0XKHO € CKIFOYBAHETO MY B
yctHa (hopMma. 3a pa3iinka oT HaeMa 00ave, JOrOBOPBT 3a apeH/1a B 3eMEJICIIUETO ©
(hopmasien gorosop (apr. wi. 3, ain. 1 ot 3A3). [Ipyro chIIeCTBEHO pa3Iudne MEK-
Jly JBaTa JIOTOBOPA € CPOKbT Ha jelicTBue. Pasmopenbdara Ha . 4, ain. 1 ot 3A3
IJ1acH, Ye JIOTOBOPHT 3a apeHJa MOXKe Jia ObJIe CKITIOYEH 3a HAl-MaJlko 5 CTOMaH-
cku roguHu. CeriacHo maparpad 2, T. 3 0T JONBIHUTEIHUTE pa3nopeadu Ha 3A3
CTOTIAHCKaTa TOJMHA € MIEPUOIBT OT 1-BU OKTOMBPH Ha TEKyIllaTa roguHa 10 1-Bu
OKTOMBpH Ha Clie[Baliara ronuHa. JJoroBopsT 3a HaeM, OT CBOsSI CTpaHa, MOXKE Jia
ObJIe CKITIOUEH Haii-MHOTO 3a 10 rofuHu, a TuIla, KOUTO MOTaT J]a U3BbPIIBAT CAMO
JIEHCTBHS 10 OOMKHOBEHO YITPABIICHHE, MOTAT Jia CKJIFOYBAT JIOTOBOPH 32 HACM Haii-
MHOT0 3a CpoK OT 3 roxun# (apr. wi. 229, an. 1 u an. 2 ot 33/0).

OcBeH TOBa pa3iiu4ne MEXKIY JiBaTa JOrOBOpa UMa M 0 OTHOIICHHE Ha O0CK-
TUTE UM. 3a pa3iiiKa OT HaeTaTa Belll, IPU MOJ3BAHETO Ha KOSITO HE CE€ M3BIAYAT
JOOUBH, TIPU apeHaTa 00EKTHT Ha JOrOBOpa TPsiOBa ja ObJIe IUI0/0/1aBalia Belll.
JloroBopbT 32 apeH/ia ce CKII0YBA C 1IeJ1 MOIy4YaBaHe Ha TUIO0BETE OT JajJieHa Bell,
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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 AaiM CHIIECTBYBa MPaBHA BH3MOXKHOCT 33 CKIIOYBAHETO
Ha JOTOBOP 3a Ha€M Ha 3eMe/eJICKa 3eMs, MIPEIBH] HATUIMETO Ha CHEelHaIeH 3a-
koH (lex specialis). B cBoe pemenue or 2010 . BKC npuema, ue He ce momycka
CKJIFOYBAHETO Ha APYT, pa3iIMyeH OT M3PUYHO periaMeHTHpaHusi B 3A3, apeHaeH
JIOTOBOP IPH OTIABAaHETO Ha 3EMEENICKM 3eMH 3a Bb3ME3AHO mnoi3BaHe. Kakro
CIIOMEHaxXMe MO-paHo, I0OrOBOPHT 3a apeHaa € ¢popmaneH aorosop. Toii ciensa na
ObJe CKIIIOUEeH B MpeAnucaHa oT 3akoHa (opma, Heclla3BaHETO Ha KOSTO BOAM JIO
HENEHCTBUTETHOCT Ha AOroBopa. B mpakTukaTa ce mocTassi BBIPOCHT JAJIH € Bb3-
MOKHA KOHBEPCHS Ha TO3HM HEJECHCTBUTENICH AOTOBOP 32 apeHja B JCHCTBUTEICH
JIOTOBOP 32 HaeM Ha 3eMeziesicka 3ems. B ToBa cBoe pemenne BKC npuema, ye npu
HENEeHCTBUTETHOCT Ha JOrOBOPa 3a apeH/ia opaju JuIca Ha opma He cieasa Jia
ce JIONyCKa KOHBEPCHUsTa 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 3a apeH/ia € OCHOBAHHUE 32 KOHBEPTUPAHETO MY B JI0-
rOBOp 3a HAeM M0 cMKCHIa Ha 4. 228 ot 33/1.9

[Ipe3 2015 1. mo uckane Ha oMOycMaHa € 00pa3yBaHO C pa3NopekIaHe Ha MPEJI-
cenarenst Ha BKC teakysarento meno Ne 2/2015 r. mo omuca OCT'TK na BKC.”
Pemenrero mo A€m0TO TIacH, Y€ Ha 3aIbJKUTEIIHO BIIUCBAHE TOUIEKH U NIPEKpa-
TSIBAHETO Ha JOTOBOP 32 apeHaa cbC cpok 10 10 romuHu mopany U3BbHCHICOHOTO
My pa3BaJisiHe IPH HEU3IbJIHEHUE Ha 3abJDKCHUETO 32 IUIAllaHe ¢ [oBeYe OT TPU
Mmecena. [IpeaBmxkaa ce, ye Ipu pa3BasIHETO My € HEOOXOIUMO MPEJ ChAUATA TI0
BITMCBAHUSATA Ja CE MPEACTaBH aKT (MMCMEH JOKYMEHT), KOWTO MaTeprai3upa u3-
SBJICHUETO 3a pa3BaJisiHE Ha JOTOBOpA 3apay 3a0aBa B IJIAIAHUATA HA apeHIHATa
BHOCKa MIOBEYE OT TPH MECela, U J1a Ce yAOCTOBEPH TOCTUTAHETO MY JI0 afpecara.
[IpekparsiBaHeTO HA apeHAHUS JOTOBOP CE PETHCTPHUpa B CHOTBETHATa OOLIMHCKA
ciy>x0a 10 3eMeJIeNIie CIIe/ BIUCBAHETO MY B CITyK0aTa Mo BIUCBAaHUITA.

BbpxoBHUTE CHAMM OMpPENEAT JOTOBOPA 32 HAEM Ha 3eMeJeICKa 3eMsl KaTo
JNEHCTBUTEJICH, HE3aBUCUMO Y€ CHIECTBYBAT crenuainu npasuia no 3A3. Ilo
MHeHue Ha BbpxoBHUTE cbauu oT BKC pasnopenbara na uin. 1, an. 3 or 3A3
HE perjiaMeHTHpa 3eMe/IeNICKaTa 3eMs WM HEJBUKUMHUTE M JBUKUMUTE BEILU
3a 3eMeJIeICKO MTPOU3BOJACTBO J1a ObJaT 00EKT caMo Ha apeHAeH JOTOBOP U pec-
MEKTUBHO MPEIMET CaMO Ha apeH/IHU MPaBOOTHOUICHHs. B TO3M cMuchi, He
ce M3KII0YBAa BB3MOKHOCTTA 3€MsTa U BEIIUTE 32 3eMEJEJICKO MPOU3BOICTBO
Jla y4acTBaT B IpaKAaHCKUs 000pOT MOA pa3iudHa mpaBHa Gopma OT Ta3u Ha
JIOTOBOpA 32 apeHaa.

OcBeH TOBa B PELICHUETO ce 0TOETI3Ba, Ye aKo JOTOBOP 3a apeH/a He € CKIIIo-
4eH B npensuaeHara ot 3A3 ¢opma, TOH mpu onpeeseH: MPEANoCTaBKH Ce KOH-
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BepTupa (IPeBpbLIa) B JEHCTBUTEICH JOTOBOP 32 HAeM, CTUTA J1a ca HAJIMIE MPea-
MTOCTaBKUTE 3a KOHBEPCUSATA.

6. 3aki0ueHue

OT U3I0XKEHOTO JOTYK CJIENIBA J1a CE HAIPaBU U3BOJ, Y€ JOTOBOPHT 3a apeHIa
no 3A3 MoXke Aa ChIIECTBYBa MapajesHO C J0roBOpa 3a HAa€M Ha 3eMeelicKa
3ems 1o 33/1. CrienuanHusT 3aKoH (lex specialis) He N3KIIIOYBa BH3MOKHOCTTA Ha
CTpaHWTE Ja CKIIIoYaT HaeMeH JoroBop. [IpaBHHUTE CyOekTH Morar cBoOOIHO Ja
OTIPEJICNIAT KOE OT JIBETE ChIVIAIIICHUS B HAW-II'bJIHA CTEIEH e OOCIYX U H yI0-
BJIETBOPU TEXHUTE MHTEpPECH. Ta3u Bb3MOXKHOCT HAI'BJIHO CHOTBETCTBA HA €IUH
OT OCHOBHUTE MMPUHIUIN B TPAXkKIAHCKOTO MPABO, 8 MMEHHO MPUHIINIIA 32 CBOOO-
Jla Ha JoroBapsiHeTo, pornaceH B wi. 9 ot 33/1 (Kanev, 2016). B 3amura Ha TOBa
paszoupane e u TeakyBarenno pemenue Ne 2/2015, ciopenr KOeTO MPUHIUITBT HA
JOrOBOpHATa cB0OOJa MO3BOJIsIBA U JOMTycKa 00paboTBaHETO Ha 3eMsTa aAa Obae
4 0 cujaTa Ha HaeMeH JoroBop. [Ipuema ce, ye NpUHIMOBT HE CIEBA Aa ThP-
1 OrpaHWYaBaHEe C OIJIE]| JIMIICA Ha U3pUYHA pasnopenda B CIEIUATHUS 3aKOH,
KOATO J]a OTpeAessl U3KIIOUUTENEH CIIoco0 3a MPeloCTaBsHe Ha MOJI3BAHETO Ha
3eMeIeNICKaTa 3eMs.

NOTES/BEJIEXKHA

1. Pemerme Ne 12188 ot 19.10.2010 1. ma BAC mmo agm. 1. Ne 4138/2010 .

2. Pemenne Ne 3469/2012 na BAC.

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

4. Onpenenenue Ne 12/2011 na BKC.

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

6. Permerne Ne 703 ot 05.01.2011 . ra BKC 1o rp. a. Ne 1060/2009 r.

7. Twaxysarenno pemenue Ne 2/2015 or 20.07.2017 1., mocTaHOBEHO 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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