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П Р О Т О К О Л   № 2
Днес, 23.07.2025 г. в Изпълнителна агенция по горите (ИАГ), комисия в състав:
Председател: ……………… – заместник изпълнителен директор на ИАГ;; 

;           Зам.-председател: ………………– директор на дирекция ГТ;;
            

Членове:    


      1. ………………– главен експерт в отдел СГТ;



      2………………– началник отдел ПГТ;



      3. ………………– началник отдел ПД,

назначена със Заповед № ЗАП-56/14.01.2025 г. на изпълнителния директор на ИАГ, изменена със Заповед № ЗАП-380/15.04.2025 г. на изпълнителния директор на ИАГ, за разглеждане на преписки, постъпили до влизане в сила на Закона за горите, във връзка с § 5 от Преходни и заключителни разпоредби на Закона за горите (ЗГ) и одобрен от министъра на земеделието, храните и горите доклад ИАГ-7777/10.04.2019 г., проведе редовно заседание за да разгледа предложените преписки.
Председателят на комисията откри заседанието и комисията пристъпи към разглеждане на 5 бр. преписки – 1 бр. за предварително съгласуване за промяна на предназначението и 4 бр. по реда на § 123 от Преходни и заключителни разпоредби към Закон за изменение и допълнение на Закона за горите (отм. ДВ бр. 19 от 2011 г.), както следва:

І. Предварително съгласуване за промяна на предназначението на поземлени имоти  в горски територии, по реда на чл. 14б от ЗГ (отм.)
1. Искане с рег. индекс ИАГ-15460/30.06.2021 г. и с рег. индекс ИАГ-11829/21.05.2025 г., във връзка със заявление с рег. индекс 94ЯЯ-23/22.12.2009 г., по реда на чл. 14б от ЗГ (отм.)
Искането е подадено от ………………, впоследствие продължено от ………………и наследниците на ………………, във връзка с § 5, ал. 1 от Преходните и заключителни разпоредби към Закона за изменение и допълнение на Закона за горите, за предварително съгласуване за промяна на предназначението на поземлен имот в горска територия – частна държавна собственост. 

Засяга се част от поземлен имот с идентификатор 23008.11.55 в с. Дорково, община Ракитово, област Пазарджик, с проектна площ 0,580 дка, в района на дейност на ТП „Държавно горско стопанство Ракитово”.

Въз основа на представените документи, комисията преценява искането за предварително съгласуване за промяна на предназначението на гореописания имот от горска територия като законосъобразно и предлага на изпълнителния директор на ИАГ да се произнесе по искането с положително становище, след представяне на заверени копия на пълномощните, както и пълномощно, че ………………е пълномощник на ……………….
Гласували: За – 5; Против – 0; Въздържали се – 0.
ІІ. Заявления за закупуване на застроената и нормативно определената прилежаща площ по реда на § 123 от ПЗР към ЗИД на ЗГ (отм.)

2. Заявление с регистрационен индекс 94ДД-10/19.01.2004 г. на Национално управление по горите, подадено от ………………, за закупуване по реда на § 123 от ПЗР към ЗИД на ЗГ (отм.) на застроената и нормативно определената прилежаща площ от държавна горска територия.

Засяга се поземлен имот с идентификатор 83017.506.435 в гр. Шабла, община Шабла, област Добрич, с площ 0,119 дка, в района на дейност на ТП „Държавно ловно стопанство Балчик“.

Комисията констатира:


Административната преписка е образувана по молба, подадена чрез пълномощник, с вх. № 94 ДД-10/19.01.2004 г. до началника на НУГ от ………………, в която сочи, че е собственик на „снек-бар“, находящ се в землището на гр. Шабла, община Шабла, област Добрич и изразява желание да закупи застроената и нормативно определена прилежаща площ на имота по реда на §123 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.).


Заявителят се легитимира като собственик на недвижимия имот с приложен към административната преписка Договор за покупко-продажба на недвижим имот (Договорът), с нотариална заверка на подписите от 03.12.1997 г., сключен между ………………, като продавач и ……………… – купувач. С договора продавачът се задължава да продаде на купувача временна постройка, находяща се в къмпинг в гр. Шабла, местност „Тузлата“, построена с разрешение на Горското стопанство – гр. Балчик, съгласно Договор № 12 от 14.05.1997 г. и позволително № 061878 от 14.05.1997 г., с площ от 50 кв. м. 


Съгласно чл. 18 от Закона за задълженията и договорите (ЗЗД): „Договорите за прехвърляне на собственост или за учредяване на други вещни права върху недвижими имоти трябва да бъдат извършени с нотариален акт.“ Посоченият договор не е сключен в предписаната от закона форма за действителност, а именно под формата на нотариален акт, поради което на основание чл. 26, ал. 2 от ЗЗД, договорът е нищожен и не може да породи желаните от страните правни последици. В случая – няма да доведе до прехвърляне на собствеността върху недвижимия имот от продавача на купувача. В този смисъл, въз основа на документите, приобщени към административната преписка, може да се заключи, че към момента на подаване на заявлението – 19.01.2004 г., заявителят ………………не е бил собственик на описания в договора недвижим имот, изграден върху поземлен имот частна държавна собственост – горска територия. 


В министерство на земеделието и храните с рег. индекс 94-8000/24.08.2011 г. е постъпила молба от ………………, в която тримата заявяват, че са собственици на имот с кадастрален идентификатор 83017.506.435.1 по КККР на гр. Шабла. Посочват, че съвместно са закупили времената постройка чрез подписване на горепосочения договор за покупко – продажба от 03.12.1997 г. и желаят да бъде продължена процедурата по §123 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.). Допълват, че междувременно „са се снабдили с констативни нотариални актове за собственост на сградите“.

Горепосочената молба е конструирана неразбираемо, съдържа неточности, като в нея на места се посочва един имот, на други се говори за имоти в множествено число. В молбата лицата твърдят, че са придобили собствеността върху временната постройка по силата на сключения договор от 03.12.1997 г. Както вече беше споменато по-горе, договорът е подписан само от ………………. Дори и другите две лица да бяха включени в него като купувачи, не биха станали съсобственици на постройката, тъй като поради неспазване на предписаната от закона форма, договорът няма вещно-транслативно действие (не прехвърля право на собственост).


При справка от Кадастрално-административната информационна система се установява, че в поземлен имот с идентификатор 83017.506.435 има изградена сграда с идентификатор 83017.506.435.1 – курортна, туристическа, със застроена площ от 59 кв. м., за която като собственици са посочени ………………– притежаващ ½ идеална част от правото на собственост върху сградата, съгласно Нотариален акт № 188, рег. № 3006, дело № 1820 от 28.06.2007 г., издаден от Служба по вписванията гр. Каварна, ……………… – последните двама притежаващи по ¼ идеални части от правото на собственост върху сградата, съгласно Нотариален акт № 173, том XIV, рег. № 4402, дело № 2109 от 28.12.2009 г. Цитираните два нотариални акта не са представени на административния орган в настоящото производство. Дори и да бяха приложени към преписка, констативните нотариални актове легитимират трите лица като съсобственици на имота от момента на съставянето им – 2007 г. за ………………и 2009 г. за другите две лица, което е значително време след изтичане на срока по §123, ал. 2 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.). Преценката дали са налице материалноправните предпоставки за закупуване на застроената и нормативно определена прилежаща площ на имот по реда на §123 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.) се извършва към момента на подаване на заявлението в законоустановения срок. Следователно обстоятелството, че години след изтичане на този срок, трите лица са се снабдили с документи за собственост са ирелевантни за разглеждания случай и не следва да се вземат под внимание при определяне на кръга на правоимащите лица по смисъла на  §123, ал. 1 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.)


Лицата, които имат право да закупят застроената и нормативно определена прилежаща площ на имота, изграден в ДГФ са две категории: 1. построилите сгради, постройки, мрежи и съоръжения в държавен горски фонд, до влизане в сила на закона, или 2. лицата, които са придобили собственост върху такива, при условие че строежите са били допустими по действащите градоустройствени планове и правилата и нормативите, действали по време на извършването им или съгласно ЗУТ и имат качеството на търпими строежи и не подлежат на премахване.


В разглеждания случай заявителят ………………не се е определил като лице, построило недвижимия имот, по преписката липсват и доказателства в този смисъл, поради което считам, че същият не попада в категорията на лице, построило сградата.


От представените документи е видно, че заявителят е предприел действия по закупуване на имота. Сключил е договор за покупко-продажба с нотариална заверка на подписите и поради факта, че не е спазена предвидената в чл. 18 от ЗЗД форма – прехвърлянето на собствеността да е с нотариален акт, вещно-транслативния ефект на сделката не е настъпил, поради което към момента на подаване на заявлението - 19.01.2004 г., ………………не е бил собственик на недвижимия имот и следователно не попада и във втората хипотеза на §123, ал. 1 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.).


Предвид горното и независимо от обстоятелството, че заявлението, поставило началото на административното производство, е подадено в законоустановения срок, поради  липса на изискуема материалноправна предпоставка по §123, ал. 1 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.) – а именно собствеността на сградата, построена в държавен горски фонд да е придобита преди влизане на закона в сила или до изтичане на срока за подаване на заявление по ал. 2, считам, че на заявителя ………………следва да му бъде отказано закупуване на прилежащия терен по реда на §123 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.). 


Нещо повече, предмет на договора за покупко-продажба на недвижим имот от 03.12.1997 г, е прехвърлянето на собствеността върху временна постройка. Дори и договорът да беше сключен при спазване на предвидената в закона форма – с нотариален акт, административното производство би следвало също да завърши с отказ за закупуване на прилежащия терен, защото съгласно трайната съдебна практика §123 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.) не се прилага по отношение на временни постройки.


Другите две лица – ………………са придобили идеална част от имота през 2009 г. и са подали молба до министъра на земеделието и горите, заедно с ……………… за закупуване на прилежащия терен върху сградата през 2011 г., дълго време след изтичане на преклузивния срок по §123, ал. 2 от ПЗ към ЗИД на ЗГ (отм.). Това прави заявлението на ………………недопустимо и не следва да бъде разглеждано по същество.

С писмо с рег. индекс ИАГ-9118/23.04.2025 г. ………………представя копие на Нотариален акт за покупко-продажба на недвижим имот № 014, том VI, рег. № 3093, дело № 567 от 2007 г. и Нотариален акт за дарение на недвижим имот № 097, том VII, рег. № 3677, дело № 712 от 2009 г. Видно от Нотариален акт за покупко-продажба на недвижим имот № 014, том VI, рег. № 3093, дело № 567 от 2007 г., ………………, закупуват по ½ идеални части от сграда с идентификатор 83017.506.435.1 от ……………… С този нотариален акт се установява фактът, че ………………придобива ½ идеална част от сградата, т.е. към момента на подаване на заявление 94ДД-10/19.01.2004 г., не е бил собственик. 
Решение:
С оглед гореизложеното, комисията счита, че следва да се предложи издаването на заповед на министъра на земеделието и храните, за отказ за продажба на застроената и нормативно определената прилежаща площ по заявление 94ДД-10/19.01.2004 г.
Гласували: За – 5; Против – 0; Въздържали се – 0.
3. Заявление с регистрационен индекс 27-187/13.02.2004 г. на Национално управление по горите, подадено от името на Национална компания „Железопътна инфраструктура“ ПЕПЖИ Горна Оряховица, за закупуване по реда на § 123 от ПЗР към ЗИД на ЗГ (отм.) на застроената и нормативно определената прилежаща площ от държавна горска територия, продължено със заявление с рег. индекс ИАГ-19023/02.08.2022 г. от ………………, в качеството му на настоящ собственик на сграда с идентификатор 51679.173.529.1.

Засяга се поземлен имот с идентификатор 51679.173.529 в с. Николово, община Русе, област Русе, с площ 1,388 дка, в района на дейност на ТП „Държавно ловно стопанство Дунав“.

Комисията констатира:

Заявлението е подадено от ПЕПЖИ (Предприятие за експлоатация и поддържане на железопътната инфраструктура) Горна Оряховица – териториален отдел към Национална компания „Железопътна инфраструктура“. Представен е акт за частна държавна собственост № 1678/29.07.2002 г., съгласно който в имот № 000529, лесопарк „Липник“ е ситуирана сграда от 191,60 кв. м., построена през 1958 г., като в раздел 9 е посочено, че правата върху имота са предоставени за управление на НК „ЖИ“ – София, Железопътна секция – Русе и че същият е включен в капитала на държавното предприятие. Съгласно чл. 12, ал. 3 от действащия към момента на подаване на заявлението (13.02.2004 г.) Устройствен правилник на Изпълнителната агенция „Железопътна администрация“ (редакция от 17.12.2004 г.), агенцията осъществява териториалните си компетенции чрез териториални звена, които са част от специализираната администрация на НКЖИ и са със статут на отдели, подчинени функционално и методически на съответната главна дирекция. Видно от тази разпоредба, към момента на подаване на заявлението ПЕПЖИ Горна Оряховица не е било юридически самостоятелен правен субект, а териториално поделение, със статут на отдел – част от специализираната администрация на Национална компания „Железопътна инфраструктура“. По преписката липсва документ (изрично пълномощно) от генералния директор на компанията, от което да е видна представителната власт и обхвата на правомощия на управителя на териториалното поделение, с което да делегира правото му да сключва сделки със специфичен характер от името и за сметка на НКЖИ, а именно действия по разпореждане с недвижими имоти. Представителството е правна фигура, при която един субект извършва волеизявление от името на друг правен субект, като правните последици на волеизявлението настъпват направо в правната сфера на представлявания, без да се засяга правната сфера на представителя. Извършването на действия без представителна власт ги прави недействителни. Липсва документ, с който генералния директор да потвърждава извършените от регионалния управител действия без необходимите правомощия. Представеното пълномощно не удостоверява такива права. 

Както става ясно от допълнително представените документи, през 2019 г. е проведен търг с тайно наддаване и със заповед № 5-95-00-148/26.02.2019 г. на областния управител на област Русе за спечелил търга е обявен ………………, който, по силата на договор № 96-00-12/13.03.2019 г. става собственик на сградата. Малко по-късно, същият дарява имота на ………………, съгласно нотариален акт за дарение на недвижим имот от 28.03.2019 г.

С оглед изясняване на всички относими факти и обстоятелства за продължаване на административното производство с писмо с рег. индекс ИАГ-2515/04.02.2025 г. е изискано от ………………да бъдат представени неоспорими доказателства относно представителната власт и обхвата на правомощията на ……………… – регионален управител на ПЕПЖИ Горна Оряховица, към момента на подаване на заявлението, по отношение на правото му да подписва документи от името и за сметка на националната компания, която е собственик на сградата и носител на правото да закупи застроената и нормативно определена прилежаща площ (ЗНОПП). Също така е изискано да бъде представено и копие от акт за частна държавна собственост № 6499/18.06.2018 г. за имота, част от преписката по провеждане на търга с тайно наддаване.

С вх. № ИАГ-15053/25.06.2025 г., в Изпълнителна агенция по горите е препратено писмо от НКЖИ, адресирано ……………… – настоящ собственик на постройката, в което настоящия главен директор ………………го уведомява, че инициираната през 2004 г. процедура по реда на § 123 от ПЗР към ЗИД на Закона за горите (отм.), следва да бъде прекратена, тъй като от страна на ДП НКЖИ не са представени документи и изрично пълномощно от ………………, с което да му се делегира правото да сключва сделки от специфичен характер, а именно действия по разпореждане с недвижими имоти.


След обсъждане на правната и фактическа страна по казуса, като взех в предвид всички представени по преписката документи, считам, че лицето ………………не е представил нови факти, които да са от съществено значение за изразяване на положително становище с предложение за издаване на заповед за придобиване право на собственост върху застроената и нормативно определена прилежаща площ. Въпреки дадената възможност, същият не е представил допълнително изисканите документи, които да удостоверяват необходимите обстоятелства. Потвърждава се първоначално изразеното становище, че към момента на подаване на заявлението лицето ………………не е притежавал правото да извършва сделки по разпореждане с недвижими имоти, поради което извършените от него действия без представителна власт са недействителни. Изложеното до тук е основание за постановяване на отказ за издаване на заповед за придобиване право на собственост върху застроената и нормативно определената прилежаща площ, тъй като заявлението не е подадено от правоимащо лице, доказало своята юридическа самостоятелност.
Решение:

С оглед гореизложеното, комисията счита, че следва да се предложи издаването на заповед на министъра на земеделието и храните, за отказ за продажба на застроената и нормативно определената прилежаща площ по заявление 27-187/13.02.2004 г.
           Гласували: За – 5; Против – 0; Въздържали се – 0.
4. Заявление с регистрационен индекс 70-1042/24.02.2004 г. на Министерство на земеделието и горите, подадено от ЕТ „ФЕРО ТУРИСТ“ – ХАСАН АХМЕД ФЕРЕ, за закупуване по реда на § 123 от ПЗР към ЗИД на ЗГ (отм.) на застроената и нормативно определената прилежаща площ от държавна горска територия, продължено със заявление с рег. индекс ИАГ-17631/15.07.2024 г. от ………………, в качеството й на нов собственик на сграда с идентификатор 59224.407.173.1. 

Засяга се поземлен имот с идентификатор 59224.407.173 в с. Побит камък, община Сърница, област Пазарджик, с площ 1,956 дка, в района на дейност на ТП „Държавно горско стопанство Селище“.


Решение:

С оглед гореизложеното, комисията счита, че следва да се предложи издаването на заповед на министъра на земеделието и храните, за продажба на застроената и нормативно определената прилежаща площ по заявление 70-1042/24.02.2004 г., след повторна проверка на доклада за оценка от оценител, с който ИАГ има сключен договор за проверка на оценителски доклади.
        
                                                     Гласували: За – 5; Против – 0; Въздържали се – 0.
5. Заявление с регистрационен индекс 94Б-106/23.02.2004 г. на Министерство на земеделието и горите, подадено от ………………, за закупуване по реда на § 123 от ПЗР към ЗИД на ЗГ (отм.) на застроената и нормативно определената прилежаща площ от държавна горска територия.


Засяга се поземлен имот с идентификатор 43699.57.495 в с. Лиляново, община Сандански, област Благоевград, с площ 0,183 дка, в района на дейност на ТП „Държавно горско стопанство Сандански“.

Комисията констатира:


С регистрационен индекс 94Б-106/23.02.2004 г. в Министерство на земеделието и горите е постъпило заявление от ………………за придобиване право на собственост върху застроената и нормативно определената прилежаща площ към бунгало, закупено през 2002 г. Представена е фактура за закупуване на бунгало № 5 в местността „Попина лъка“, издадена на 19.03.2002 г. Приложен е и нотариален акт за констатиране на собственост върху недвижим имот, придобит по давностно владение № 126 от 27.03.2005 г., с който се признава, че Борил Тодоров Божиков е собственик на вилна сграда със застроена площ 41 кв. м. 


Съгласно чл. 18 от Закона за задълженията и договорите (ЗЗД), договорите за прехвърляне на собственост или за учредяване на други вещни права върху недвижими имоти трябва да бъдат извършени с нотариален акт. Изискването е с оглед действителността на сделката. В случая не е спазена предвидената от закона форма, поради което сделката е нищожна, като не са налице желаните правни последици, а именно собствеността върху бунгалото да се прехвърли на заявителя по преписката.  

Спазването на установената от закона форма е регламентирано в разпоредбата на чл. 26, ал. 2 от Закона за задълженията и договорите (ЗЗД), като едно от условията за действителност на сделките. Съгласно посочената разпоредба, нищожни са договорите, при които липсва предписана от закона форма. В продължение на това правило чл. 293, ал. 2 от Търговския закон (ТЗ) предвижда, че изявлението по сключването, по изпълнението или по прекратяването на търговската сделка е нищожно, ако не е отправено в установената от закон или от страните форма. Въведеното от законодателя изискване за форма за действителност на правните сделки има за цел да осигури и гарантира сигурността на гражданския и търговския оборот, както и да подпомогне правните субекти при реализирането и защитата на правата им.

В своята практика Върховният касационен съд (ВКС) има доста решения относно сделки, с които се прехвърля право на собственост или ограничени вещни права върху недвижим имот, за действителността на които е установена нотариална форма. Съгласно решение № 201 от 12.02.2015 г., постановено по т. д. № 3351/2013 г., ТК, II т. о., правилото на чл. 18 от ЗЗД относно нотариалната форма на сделките, които имат за предмет право на собственост или ограничени вещни права върху недвижими имоти и свързаните с нея правила за нотариални удостоверявания е императивно и цели обезпечаване сигурността на гражданския оборот и стабилността на обществените отношения, без значение дали страната е търговец или физическо лице. 
С оглед гореизложеното, заявителят не е представил документ, от който да е видно, че е собственик на постройката, поради което същият не е правоимащо лице, тъй като не отговаря на нито една от хипотезите на § 123 от ПЗР към ЗИД на ЗГ (отм.) и не може да се възползва от правото да придобие застроената и нормативно определена прилежаща площ. Представеният констативен нотариален акт е издаден през 2005 г., което обстоятелство безспорно доказва, че към датата на подаване на заявлението заявителят не е правоимащо лице по смисъла на §123 от ПЗР към ЗИД на ЗГ (отм.). Същият не притежава правата на лице, построило сградата до влизането в сила на ЗИД на ЗГ (обн., Д.В, бр.16 от 2003 г., отм.), или придобило собственост или е било собственик върху нея, към момента на подаване на заявлението. 


Решение:


С оглед гореизложеното, комисията счита, че следва да се предложи издаването на заповед на министъра на земеделието и храните, за отказ за продажба на застроената и нормативно определената прилежаща площ по заявление 94Б-106/23.02.2004 г.
     Гласували: За – 5; Против – 0; Въздържали се – 0.
Протоколът се изготви и подписа в два екземпляра.
ЧЛЕНОВЕ:                                                                                                          

ПРЕДСЕДАТЕЛ:...................................../ ………………/                                    

              ЗАМ. ПРЕДСЕДАТЕЛ ........................./инж. Нели Панчев
     1. ……………..……….....…/Н. Витева/                                                                                              
                                                                                                                                                     1. ........................................../ ………………/                          ЗАМ. ПРЕДСЕДАТЕЛ:………………../ ………………/

         2……………………………./………………/ 








      3. ……………………/………………/                                                                                                                                     
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                  ЧЛЕНОВЕ:

ЗАМ.- ПРЕДСЕДАТ / М.- 



                                                                                                                                                        ПРЕДСЕДАТЕЛ:...................................../ ………………/                                    

              ЗАМ. ПРЕДСЕДАТЕЛ ........................./инж. Нели Панчев
     1. ……………..……….....................…/Н. Витева/                                                                                              
                                                                                                                                                     1. .............................................../ ………………/                          ЗАМ. ПРЕДСЕДАТЕЛ:………………../ ………………/

         2……………………………./………………/ 









      3. ……………………/………………/                                                                                                                                     

