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ОПРЕДЕЛЕНИЕ

№4410 15.08.2022 г. гр. Бургас

[ОМ18818]

[ОМ18818] [съдебен състав, номер на делото]

Производството е образувано по повод исковата молба на Л, гражданин на 
Република Австрия, роден на 14.03.1964 г.[ОМ18818] [данни за ищеца и 
неговия адвокат], адрес за призоваване: гр. София, [ОМ18818] срещу ОВ 
[ОМ18818] [данни за ответника], с адрес: гр. Бургас, [ОМ18818] с правно 
основание чл. 26, ал. 2, предложение пето от ЗЗД във връзка с чл. 17, ал. 1 от 
ЗЗД, в условията на евентуалност с чл. 60, ал. 1 от ЗЗД и чл. 61, ал. 2 от ЗЗД.

От съда се иска, на основание чл. 26. ал. 2 предложение пето ЗЗД във връзка 
с чл. 17. ал. 1 ЗЗД, да бъде признато за установено, че следните ДОГОВОРИ:

во
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1) Договор за покупко-продажба, сключен [с] нотариален акт № 175, том IV, 
рег. № 4658, дело № 510/2004, вписан в Службата по вписванията ОМ15Я18 
[данни за вписването], между продавача АВ и купувачите СО и ЕГ, на 
ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, представляващ ПОСЕВНА ПЛОЩ с обща площ от 4 
дка, трета категория, находящ се в местността „Кюшето“, съставляващ имот 
с пл. № 018336 по плана на землището на кв. Сарафово, гр. Бургас, 
образуван от бивш имот с пл. № 018096, с право на преминаване през имот 
№ 018335, който имот понастоящем представлява поземлен имот с 
идентификатор № 07079.20.361 по кадастралната карта и регистри на гр. 
Бургас, общ. Бургас, обл. Бургас, одобрени със Заповед РД-18-9/30.01.2009 г. 
на изп. директор на АГКК, с адрес на имота: гр. Бургас, кв. Сарафово, 
местност ЪГЪЛА, с площ 2 998 кв.м., с предназначение: земеделска, трета 
категория; 2) Договор за покупко-продажба, сключен с нотариален акт № 71, 
том V, рег. № 5101, дело № 783/2004, вписан в Службата по вписванията 
[ОМ18818] [данни за вписването], между продавача СН и купувачите П, СО 
и ЕЕ, на НИВА с площ от 3.159 дка, трета категория земеделска земя, 
представляваща имот № 018164, в масив 18, по плана на местността 
„Кюшето“, в . землището на кв. Сарафово, който имот понастоящем 
представлява поземлен имот с идентификатор № 07079.20.343 по 
кадастралната карта и регистри на гр. Бургас, общ. Бургас, обл. Бургас, 
одобрени със Заповед РД-18-9/30.01.2009 г. на изп. директор на АГКК, с 
адрес на имота: гр. Бургас, кв. Сарафово, местност ЪГЪЛА, с площ 2 370 
кв.м. с предназначение: земеделска, трета категория; 3) Договор за покупко- 
продажба, сключен [с] нотариален акт № 93, том II, рег. № 1676, дело № 
272/2005, вписан в Службата по вписванията [ОМ18818] [данни за 
вписването], между продавачите КЬ и МУ и купувачите СО, РО и ЕГ, на 
НИВА от 3,000 дка, представляваща имот № 018213, в масив 18, по плана на 
местността „Кюшето“, в землището на кв. Сарафово, който имот 
понастоящем представлява поземлен имот с идентификатор № 07079.20.393 
по кадастралната карта и регистри на гр. Бургас, общ. Бургас, обл. Бургас, 
одобрени със Заповед РД-18-9/30.01.2009 г. на изп. директор на АГКК, с 
адрес на имота: гр. Бургас, кв. Сарафово, местност ЪГЪЛА, с площ 2 250 
кв.м., с предназначение: земеделска, трета категория, са нищожни като 
ПРИВИДНИ поради персонална симулация по отношение на купувача ЕЕ, 
прикриващи действителния купувач и приобретател — ишеца Л.

На основание чл. 17. ал. 1 ЗЗД, се иска да бъде установено, че по 
горепосочените ДОГОВОРИ за покупко-продажба действителен купувач е 
У и като такъв е действителният приобретател на следните идеални части 
от ппонесните имоти:

1 .) От имот № 018336притежава 1 333 кв.м., или 2/6 ид.ч., като 
вследствие намаляването на площта му за неговото регулиране, имотът 
актуално е с идентификатор № 07079.20.361 и площ 2 998 кв.м., при което 
следва да бъде установено, чепритежава 2/6 ид.ч. от този имот, които се 
равняват на 999,33 кв.м.: 2) От имот № 018164притежава 526,5 кв.м., или 
[2/12] ид.ч., като вследствие намаляването на площта му за неговото 
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регулиране, имотът актуално е с идентификатор № 07079,20.343 и площ 2 
370 кв.м, при което следва да бъде установено, че .ТВ притежава 2/12 ид.ч. от 
този имот, които се равняват на 395 кв.м.

3) От имот № 018213 40 притежава 1 500 кв.м., или 2/4 ид.ч., като 
вследствие намаляването на площта му за неговото регулиране, имотът 
актуално е с идентификатор № 07079.20.393 и площ 2 250 кв.м, при което 
следва да бъде установено, чепритежава 2/4 ид.ч. от този имот, които се 
равняват на 1 125 кв.м.

Отправя се искане по чл. 629 ал. 1 от ГПК.

В обстоятелствената част на иска се твърди, че през 1992/1993 г. ищецът Л 
и ЕЕ (баща и наследодател на ответника) се запознали в Москва. От 
1995/1996 г. до 2018 г. ЕР живеел предимно в Австрия и бил служител на 
постоянен трудов договор в австрийската фирма, чийто прокурист бил 
ищецът , при което 40 бил началник на ЕР.

С течение на годините 40 и ЕР станали добри приятели.

През 2004 г. ЕР предложил на г-н 40 да се включи заедно с него в покупката 
на земеделски земи в България, в която щели да участват като купувачи и 
други техни колеги и добри познати от Австрия. ЕР показал на 40 скици и 
други документи относно района, в който се планирала покупката на 
парцели, като към този момент имотите не били индивидуализирани точно 
по площ и граници. След каторазгледал документите, той решил да се 
включи в покупката, като за целта до средата на 2005 г. заплатил на ЕР общо 
3 вноски по 20 000 евро всяка, общо 51 000 евро като покупна цена и 9 000 
евро за разходи по сделките.

Допълнително, ЕР уведомил Т, че заради съществуващото по българското 
право ограничение за чужденци да придобиват земеделски земи в България, 
в нотариалните актове за покупката на земеделските земи относно идеалните 
части на Л, ще фигурира като купувач името на ЕР, при което обаче Т ще е 
действителният купувач и съсобственик, като след отпадане на 
ограничението ЕР ще ги прехвърли официално с нотариален акт на името на 
40.

Така на 04.10.2004 г. с нотариален акт № 175 [ОМ18818] [повторение на 
данните относно нотариалния акт и вписването му] (Приложение № 1) е 
сключен договор за покупко-продажба между продавача АВ и купувачите 
СО и ЕР на следния недвижим имот: ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, представляващ 
ПОСЕВНА ПЛОЩ с обща площ от 4 дка [ОМ18818] [повторение на данните 
за имот № 018336]. С оглед липсата на посочване в нотариалния акт на 
идеалните части, които всеки от купувачите придобива, следва, че имотът е 
придобит поравно, т.е. по 2 дка за всеки.
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На 24.11.2004 г. с нотариален акт № 71 [ОМ18818] [повторение на данните 
относно нотариалния акт и вписването му] (Приложение № 2) е сключен 
договор за покупко-продажба между продавача СН и купувачите П, СО и 
ЕГ, на следния недвижим имот: НИВА с площ от 3.159 дка [ОМ18818] 
[повторение на данните за имот № 018164] [.] В този нотариален акт са 
посочени идеалните части на всеки купувач, а именно П е собственик на 
1579,50/3159 кв.м., СП е собственик на 789,75/3159 кв.м. и ЕЕ е собственик 
на 789,75/3159 кв.м.

На 15.04.2005 г. с нотариален акт № 93 [ОМ18818] [повторение на данните 
относно нотариалния акт и вписването му] (Приложение № 3) е сключен 
договор за покупко-продажба между продавачите К и М и купувачите 
СО, РО и ЕЕ, на следния недвижим имот: НИВА от 3.000 дка [ОМ18818] 
[повторение на данните за имот № 018213]. От непосочването в нотариалния 
акт на частите, които всеки от купувачите придобива следва, че имотът е 
придобит поравно, т.е, по 1 дка за всеки.

През 2006 г. ЕЕ изготвил 3 броя клетвени декларации за всеки от процесиите 
имоти, заверени от същия нотариус, пред когото били изповядани две от 
горепосочените сделки за покупко-продажба.

С нотариално заверена Клетвена декларация с рег. № 2241 от 20.04.2006 г. 
(Приложение № 4) ЕЕ декларира, чее собственик, притежаващ 1333 кв.м. 
ид.ч. от НИВА от 4 дка, образуваща имот № 018336, в масив 18, по плана на 
местността „Кюшето“, в землището на кв. Сарафово, при граници и съседи, 
подробно описани в декларацията и напълно съвпадащи с характеристиките 
на имота, придобит с нотариален акт № 175 [ОМ18818]. Наред с това, в 
Анекса към тази клетвена декларация, ЕЕ декларира, че ЗП е платил за 
своята част от 1 333 кв.м. от процесния имот, сума в размер на 17 000 евро.

С нотариално заверена Клетвена декларация с рег. № 2242 от 20.04.2006 г. 
(Приложение № 5) ЕЕ декларира, че Т е съсобственик, притежаващ 526,5 
кв.м. ид.ч. от НИВА от 3.159 дка, образуваща имот № 018164, в масив 18, по 
плана на местността „Кюшето“, в землището на кв. Сарафово, при граници и 
съседи, описани в декларацията и съвпадащи с характеристиките на имота, 
придобит с нотариален акт № 71 [ОМ18818]. Отново с анекса към тази 
клетвена декларация ЕЕ декларира, чее платил за своята част от 526,5 
кв.м. от процесния имот, сума в размер на 7 000 евро.

С нотариално заверена Клетвена декларация с рег. № 2240 от 20.04.2006 г. 
(Приложение № 6) ЕЕ декларира, че ГО е съсобственик, притежаващ 1 500 
кв.м. ид.ч. от НИВА от 3.000 дка, образуваща имот № 018213, в масив 18, по 
плана на местността „Кюшето“, в землището на кв. Сарафово, при граници и 
съседи, подробно описани в декларацията и напълно съвпадащи с 
характеристиките на имота, придобит с нотариален акт № 93 [ОМ18818]. 
Отново с Анекса към тази клетвена декларация ЕЕ декларира, че ЗП е платил 
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за своята част от 1 500 кв.м. от процесния имот, сума в размер на 27 000 
евро.

Поради извършеното им урегулиране, което е от значение за точното 
определяне на идеалните части на всеки съсобственик, като към настоящия 
момент имотите са със следните характеристики:

имот № 018336 с площ 4.000 дка — след урегулирането става УПИ Х1-1277 
в кв. 20, землището Сарафово, местност „Ъгъла“ (бивша „Кюшето“) с 
актуален идентификатор по скица № 07079.20.361 и площ 2 998 кв.м.;

имот № 018164 с площ 3.159 дка — след урегулирането става УПИ XX-1257 
в кв. 19, землището Сарафово, местност „Ъгъла“ (бивша „Кюшето“) с 
актуален идентификатор по скица № 07079.20.343 и площ 2 370 кв.м.;

имот № 018213 с площ 3.000 дка — след урегулирането става УПИ Ш-1291 в 
кв. 22, землището Сарафово, местност „Ъгъла“ (бивша „Кюшето“) с 
актуален идентификатор по скица № 07079.20.393 и площ 2 250 кв.м.

На 03.04.2021 г., в гр. Бургас, ЕР е починал, като единствен негов наследник 
е синът му ОВ, съгласно удостоверение за наследници.

Ответникът е депозирал отговор в законоустановения срок, в който оспорва 
предявения иск като неоснователен. Оспорва се качеството на представените 
декларации като обратно писмо, като се твърди, че с тях не се разкрива 
твърдяната от ищеца персонална симулация.

В представените декларации не се обективира изрично изявление, което да 
разкрива наличието на персонална симулация. Представените декларации не 
носят подписите и на двете договарящи страни (на ищеца и на 
наследодателя на ответника).

Акцентира се върху разминаване между цените на продажбите, посочени в 
нотариалните актове, и цените по декларациите. Оспорва се и датата на 
съставянето на процесиите клетвени декларации. И трите клетвени 
декларации са подписани на една и съща дата — 20.04.2006г., при това 
около две години след извършване на процесиите продажби през 2004 г. и 
2005 г.

Твърди се, че от сключването на процесиите договори през 2004 г. до 
предявяването на исковата молба по настоящото дело през 2022 г. са 
изминали 18 години, от които 14 години вече България е страна — членка на 
ЕС, и съответно забрана на придобиване на имотите от ищеца няма.

Оспорва се достоверността на представените към исковата молба анекси към 
клетвените декларации, като се твърди, че не са подписани от лицето, 
посочено в текстовете им като техен автор (от бащата на ответника)[.] 
Признава се, че към момента на сключването на процесните сделки 
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действа първоначалната редакция на чл. 22 от КРС, в която се забранява 
изрично на чуждестранни физически и юридически лица да придобиват 
право на собственост върху земя в България. Този конституционен текст е 
изменен, като едва след 01.01.2007 г. Конституцията позволява чужденци да 
придобиват земя в България, и то само на граждани на страна — членка на 
ЕС.

Твърди се, че от сключването на сделките до момента на предявяването на 
исковата молба по настоящото дело са изтекли повече от пет години на 
общата погасителна давност. Отправя се възражение за погасителна давност.

Отправя се и възражение за придобивка давност върху процесиите имоти.

Твърди се неоснователност на искането за преюдициално запитване по реда 
на чл. 629, ал. 1 от ТПК, като се твърди, че правото на ЕС е неприложимо и 
няма връзка с правилното решаване на повдигнатия по делото спор.

Настоящият състав на съда намира, че са налице предпоставките за 
отправяне на преюдициално запитване до Съда на европейските общности.

Относно възможността гражданите на ЕС да придобиват право на 
собственост върху земеделски земи в Република България и предвиденото в 
чл. Зв, ал. 1 от ЗСПЗЗ общо правило, че собственост върху земеделски земи 
могат да придобиват само физически и юридически лица, които са 
пребивавали или са установени в България повече от 5 години, по 
настоящото дело се повдига въпросът за тълкуването и съвместимостта на 
това правило с някои разпоредби на правото на Европейския съюз и за 
връзката между тези европейски правни норми и националното 
законодателство, приложимо в настоящото съдебно производство.

Действително земеделската земя в България се ползва от особената закрила 
на държавата и обществото. Според разпоредбата на чл. Зв ЗСПЗЗ, 
физически лица, които поне през последните 5 години не са пребивавали в 
България, нямат право да придобиват българска земеделска земя с какъвто и 
да е вид сделка. Съдът на Европейските общности е необходимо да обобщи 
дали правилото на чл. Зв ЗСПЗЗ е в противоречие с правото на ЕС. В 
действителност с присъединяването си към ЕС България е подписала 
договор, с който се е съгласила да спазва учредителните договори (Договора 
за ЕС и ДФЕС). На 01.01.2014 г. е изтекъл срокът, определен в Договора за 
присъединяване на Република България към ЕС, препятстващ граждани и 
юридически лица от държавите — членки на ЕС, и на държавите — страни 
по Споразумението за ЕИП, да придобиват право на собственост върху 
земеделски земи в България (чл. 3, ал. 5 и ал. 6 ЗСПЗЗ).

На 18.10.2017 г. е обявено Тълкувателно съобщение на Европейската 
комисия 2017/С 350/05 относно придобиването на земеделска земя и правото 
на ЕС. В него Комисията очертава ползите и предизвикателствата на
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чуждестранните инвестиции в земеделска земя, приложимото право на ЕС и 
относимата съдебна практика на Съда на ЕС.

Според Тълкувателното съобщение правото на придобиване, ползване и 
разпореждане със земеделска земя попада в приложното поле на отнасящия 
се до свободното движение на капитали чл. 63 ДФЕС.

Условията за придобиване на земеделска земя по чл. Зв ЗСПЗЗ съответстват 
ли на ценностите, установени в българската Конституция и в правото на ЕС, 
за което свидетелстват действията и актовете на българските власти и 
Европейската комисия? Комисията е стартирала производство по 
установяване на нарушение срещу България ПРК(2015)2018 относно 
противоречието на разпоредбата на чл. Зв ЗСПЗЗ с чл. 49 и чл. 63 ДФЕС.

Европейската комисия приема, че с въведените разпоредби в ЗСПЗЗ, от 
страна на Република България са нарушени горецитираните разпоредби от 
ДФЕС, съгласно които ограниченията върху свободата на установяване на 
граждани на държава членка на територията на друга държава членка, както 
и ограничения върху движението на капитали между държавите членки и 
между държавите членки и трети страни, се забраняват.

На 26.03.2015 г. е изпратено официално уведомително писмо по чл. 258 
ДФЕС с двумесечен срок за отговор. На 26.05.2016 г. Комисията изпраща 
мотивирано становище С(2016) 3061 йпа1 до Република България с 
предупреждение, че производството ще продължи в неговата съдебна фаза 
пред Съда на ЕС, ако в нов двумесечен срок националното законодателство 
не бъде приведено в съответствие с правото на ЕС, при което решението на 
Съда на ЕС ще бъде задължително за българската държава.

Въз основа на гореизложеното, разпоредбата на чл. Зв ЗСПЗЗ представлява 
ли ограничение на свободата на установяване и на свободното движение на 
капитали по смисъла на чл. 49 и чл. 63 от ДФЕС? Чл. 49 ДФЕС забранява 
ограниченията върху свободата на установяване на гражданите на 
държавите членки, както и всяка дискриминация, основана на 
гражданството. Съгласно постоянната съдебна практика с чл. 63 ДФЕС по 
общ начин се забраняват ограниченията върху движението на капитали 
между държавите членки (решение от 22.11.2013 г., Езвеп и др., С-105/12— 
С-107/12, ЕП:С:2013:677).

Причините, поради които настоящият съдебен състав счита, че искането е от 
значение за правилното решаване на делото, освен горепосочените са и 
изискванията на българското законодателство, при позитивно за ищеца 
решение по делото с предмет какъвто и да бил вид симулация, симулираният 
правен инструмент да е допустим по националното законодателство.

Предвид изложеното, и на основание чл. 628 и сл. от ГПК, Бургаският 
районен съд
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ПРЕЮДИЦИАЛНО запитване от 15.8.2022 г. — Дело С-562/22

ОПРЕДЕЛИ:

ОТПРАВЯ ПРЕЮДИЦИАЛНО ЗАПИТВАНЕ до Съда на Европейския съюз 
по следните въпроси:

На основание чл. 19, параграф 3, б. „б“ от Договора за Европейския съюз и 
чл. 267, параграф 1, б. „б“ и параграф 3 от Договора за функционирането на 
Европейския съюз, представлява ли ограничение, противоречащо на членове 
18 ДФЕС, 49 ДФЕС, 63 ДФЕС и 345 ДФЕС, разглежданата в настоящото 
главно производство правна уредба на Република България като държава 
членка, която поставя като условие за придобиване на право на собственост 
ВЪРХУ земеделска земя в България, изискването за пребиваване на 
територията на държавата членка в продължение на петгодишен период от 
време?

В частност, представлява ли посоченото изискване за придобиване на 
собственост непропорционална мярка, която по същество нарушава 
забраната за дискриминация и принципите за свободно движение на 
капитали и установяване на хора в рамките на Общността, прогласени в 
членове 18 ДФЕС, 49 ДФЕС и 63 ДФЕС и в член 45 от Хартата на основните 
права на Европейския съюз?

[ОМ18818] [спиране на производството]

[ОМ18818]

[ОМ18818] [други формалности]
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