
ВЕЩНИ ПРАВА ВЪРХУ НЕДВИЖИМИ ИМОТИ НА ЧУЖДА 

ДЪРЖАВА В РЕПУБЛИКА БЪЛГ АРИЯ 

Гл. ас. д-р Кремен Маринов 

Известно е, че държавата е основен и особен субект на 

международното право. Тя притежава международна публична 

правосубектност редом с частната (гражданскоправна) правосубектност. 

Държавата е полиотраслов субект. 
В съвременната доктрина е прието, че правосубектността на 

държавата възниква ipso facto от момента на самото нейно създаване като 
висша форма на обществено-политическа организация. Така наречената 

конститутивна теория е преодоляна в международноправната наука. 1 

Предмет на настоящата· статия са въпроси на имуществената 

правосубектност на чужда държава и специално нейната 

правоспособност относно недвижими вещи според българското 

международно частно право (МСШ). Тези въпроси попадат систематично 

в раздела българско международно частно вещно право. 2 

Според Тодор Тодоров, по принцип частната правосубектност на 

държавата е ограничена в рамките на вещното, облигационното и 

търговското право, а в отделни хипотези и с различна обосновка и в 

наследственото право.3 

Известно е, че държавата може да сключва различни частноправни 

сделки с международен елемент с насрещни държави, с международни 

организации, с чуждестранни физически или юридически лица.4 Нормата на 
чл. 60 от Кодекса на международното частно право5 потвърждава ролята на 
държавата като субект по частноправни отношения с международен 

1 Тодоров, Т., Международно частно право, Субекти, имущество, задължения, С., 1993, с. 
109; Brownlie, Ian, Principles of PuЫic International law, Oxford, 1999, рр. 88-89. 
2 Съкратено - българско МЧВП. Относно понятието вж. Маринов, К., Вещни права върху 
недвижими имоти на чужди субекти в Република България, автореферат на докторска 
дисертация, Благоевград, 2008, с. 25, с. 27-28. 
3 Вж. Тодоров, Т„ Международно частно право. Европейският съюз и Република България, 
С,2007, с. 165. 
4 Вж. Кутиков, Вл„ Международно частно право на НРБългария, С„ 1976, с. 340; 
Владимиров, Ив„ Международно частно право, С., 2005, с. 185; Натов;Н., Международно 
частно право. Специална част, С„ 1996, с. 48. 
5 По-нататък съкратено - КМЧП. 
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елемент.6 Тя изключва предположението, че частноправните отношения на 
държавата а priori се подчиняват на нейното национално право като форма 
на проявление на имунитета против прилагането на чуждото право.7 

Приложимото право към частните отношения с международен елемент, 

страна по които е държава, ще бъде определено съобразно 

стълкновителните норми, уреждащи въпросните отношения, ако в закон или 

международен договор не е установено друго (чл. 3 от КМЧП). 
Особеностите на правосубектността на държавата в МЧП отразяват 

взаимодействието и взаимната зависимост между международното 

публично право8 и МЧП. 
Именно спецификата на правосубектността на държавата и 

респективно на чуждата държава, както и на международните 

правителствени организации, обуславя техния особен ·статус в МЧП.9 

Негово проявление са лимитативно установени специални придобивни 

способи за вещни права върху недвижимости, както и предвидените 

огранйчения относно обхвата на обектите / имотите. Въпросът за 

проявлението на държавния имунитет по отношение на вещните права 

върху недвижимости изисква отделянето на специално внимание, 

надхвърлящо предмета на настоящото изложение. 

Тъй като от стълкновителна гледна точка особени въпроси в 

изследваната хипотеза не възникват, изложението поставя акцент върху 

анализа на материалната международночастноправна уредба. 

Пред българското МЧВП възникват следните въпроси във връзка с 

изследваната тема: какви видове вещни права и върху кои обекти / 
недвижими имоти в България може да придобива (и упражнява) чужда 

държава и чрез какви придобивни способи? Върху кои видове обекти / 
имоти може да бъде придобито право на собственост - най-широкото 

субективно вещно право? Какъв е характерът на правото на собственост, 
придобито и упражнявано от чужда държава например за нуждите на нейни 
дипломатически и консулски представителства в страната, Доколкото това е 

основна практическа хипотеза? · 
Анализът трябва да засегне на първо място източниците и методите 

на правна уредба. 

6 Срв. пар. 17 от Указа за МЧП на Унгария от 1979 г., който урежда за пръв път в МЧП, 
доколкото ни е известно, стьлкновителния статут на отношенията, по които е субект 

държавата. Уредбата според чл. 60 от КМЧП е аналогична с чл. 1204 от ГК на Русия от 2003 
г. и респективно с чл. 1214 от ГК - модел за държавите от ОНД от 1996 г. Вж. анализ на чл. 
1204 от ГК на Русия у Богуславский, М.М., Международное частное право, М., 2004, с. 188. 
1 Вж. Тодоров, Т., цит. съч., с. 166; Станчева-Минчева, В., Правно положение на 
юридическите лица, неперсонифицираните образувания и държавата според Кодекса на 
международното частно право, сп. "Търговско право", бр. 3 / 2005 г., с. 297. 
8 По-нататък съкратено - МIШ. 
9 Кутиков, Вл., цит. съч., с. 340-341. 
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1. Правна уредба 

Правната уредба на така поставените въпроси е в различни 

източници, които условно могат да бъдат разделени на вътрешноправни и 

международноправни. Като се отчита съотношението международноправни 
вътрешноправни източници, действието и върховенството на 

международните договори, по условни практически съображения анализът 

започва систематично с вътрешноправните актове. 

1.1. Вътрешноправните източници са различни по ранг нормативни 
актове. Предварително може да бъде изтъкнато, че доминиращо значение за 

изследваната хипотеза има прекият метод на международночастноправна 

уредба. 

Посочената норма на чл. 60 от КМЧП е формулирана двустранно, но 
по същество е пряка норма на българското МЧП. Тя е дерогирана в 

изследваната хипотеза от пряка международночастноправна уредба на 

законово равнище - Lex specialis derogat generali. В случая са относими и 
приложими разпоредбите на чл. 29, ал. 5 и 6 от ЗС, чл. 3, ал. 3 от ЗСПЗЗ, чл. 
10, ал. 2 от ЗГ и чл. 10, ал. 2 от ЗЗТ (срв. отм. чл. 8, ал. 2 от ЗВСГЗГФ). 

1.2. Международноправните източници се разделят на многостранни 
и двустранни и имат значение преди всичко за установената правна 

възможност на държавите съдоговорителки да придобиват вещни права 
върху имущество, включително недвижими имоти, за нуждите на своите 

дипломатически и консулски представителства, както и за имунитета на 

чуждата държава относно нейното имущество. Това са преки източници' на 

МПП, които имат косвено значение и за изследваната проблематика, поради 

което само са отбелязани в настоящата статия. 

А. Сред многостранните международни източници - конвенции -
особено значение за изследваните въпроси имат: 

Виенската конвенция за дипломатическите отношения, в сила за 

България от 1968 г.; 10 
Виенската конвенция за консулските отношения, в сила за 

България от 1989 г. 11 

10 Обн. в ДВ бр. 28 / 1968 г. Съгласно чл. 21 от Виенската конвенция за дипломатическите 
отношения приемащата държава трябва или да улесни придобиването на цейна територия, 

съгласно нейното законодателство, от изпращащата държава на необходимите за 

представителството помещения, или да оказва помощ на изпращащата държава да получи 

помещения по друг начин. 

11 Обн. в ДВ бр. 42 / 1990 г. Член 30 от Виенската конвенция за консулските отношения, 
озаглавен "Помещения'', също разпорежда, че приемащата държава е длъжна било да 

улеснява изпращащата държава в рамките на своите закони и правилници да придобие 
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Б. Двустранни международни източници от значение по въпроса са 

консулските конвенции. 

2. Придобиване и упражняване на вещни права върху недвижими 
имоти от чужда държава в Република България 

2.1. Придобиване на вещни права върху недвижими имоти от чужда 
държава в Република България 

А. Видове вещни права и техните ~бекти 

Преди анализа на придобивните основания е необходимо изясняване 

на предметния обхват на вещната правоспособност по отношение на 

видовете вещни права и техните обекти. В тази насока би могло да се 

приеме, че чуждата държава притежава относително широка обща 

вещна правоспособност. 

Основна разпоредба, уреждаща общата вещна правоспособност на 

чужда държава в Република България е посоченият чл. 29, ал. 5 от ЗС. Това е 
пряка позволителна норма на българското МЧВП. Според нея чужда 

държава, както и международна правителствена организации, може да 

придобива право на собственост върху земя, сгради, както и ограничени 

вещни права върху недвижими имоти в страната. Следователно чужда 

държава може да придобива право на собственост върху земя и да 

упражнява това най-широко субективно вещно право без ограничения във 

времето (аргумент от чл. 29, ал. 5 от ЗС). Хипотезата изразява общата вещна 
уредба според ЗС, доколкото е стеснена по отношение на обекта - в случая 

става въпрос само за земя от урбанизирани територии по смисъла на чл. 8, т. 
1 от ЗУТ. 12 Но това представлява основната практическа хипотеза на 
участие на чужда държава във вещните правоотношения с международен 

елемент относно недвижими имоти в Република България. 

Чужда държава не притежава специална вещна правоспособност в 
Република България. Установена е забрана за чу:ждата държава да 

придобива и да притежава право на собственост върху земеделска земя, гори 
и земи от горския фонд, както и защитени територии, според специалната 

нормативна уредба: чл. 3, ал. 3 от ЗСПЗЗ, чл. 2, ал. 2, т. 2 от ППЗСПЗЗ, чл. 
. . 13 

10, ал. 2 от ЗГ, чл. 10, ал. 2 от ЗЗТ (срв. и отм. чл. 8, ал. 2 от ЗВСГЗГФ). 

необходимите за консулството помещения, било да оказва помощ на изпращащата държава 
да се снабди по друг начин с такива помещения. 
12 Огносно понятието "урбанизирани територии" и въобще разделянето на територията на 
България на различни видове територии вж. по-подробно Петров, Вл., Устройство на 
територията, с„ 2004, с. 43. . 
13 Владимиров, Ив., цит. съч., с. 188; Натов, Н„ цит. съч„ с. 110. 
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Посочените забранителни норми са във функционална връзка с чл. 21, ал. 2 
от Конституцията. Чужда държава не може да придобие, също така, право 

на собственост върху гори, земи и водни площи в защитени територии, 

съгласно чл. 10, ал. 2 от ЗЗТ. 
Земеделската земя, горите и земите от горския фонд са изключени от 

кръга на обектите, върху които чуждата държава може да придобива право 

на собственост и ограничени вещни права, и това законодателно решение е 

обосновано и логично (аргумент от чл. 3, ал. 7 от ЗСПЗЗ). В основата на 
далновидното законодателно решение стои закрилата на тези земи като 

ограничен ресурс с особено важно социално-икономическо значение. 

Чужда държава може да придобива право на собственост и 

ограничени вещни права върху сгради и части от сгради. Такива могат да 

бъдат жилищни помещения, офиси, магазини, ателиета и пр. Вещните права 

върху такива обекти могат да служат за задоволяване на нуждите на 

чуждата държава за дейността на нейните дипломатически, консулски, 

културни и търговски представителства и на служителите при тези 

представителства. 

Б. Придобивни основания и способи 

Както бе изяснено, участието на чужда държава във вещноправни 

отношения с международен елемент е подчинено на Lex situs, доколкото 
друго не е установено в закон или международноправен акт - аргумент от 

чл. 74, чл. 64, ал. 1 във връзка с чл. 60 и чл. 3 от КМЧП. 
Чуждата държава като титуляр на вещни права върху недвижими 

имоти в България представлява специална хипотеза, попадаща под прекия 

метод на международночастноправна уредба. Има изчерпателно установени 

придобивни основания - способи. Конкретните три придобивни основания 
са визирани в споменатата пряка позволителна норма на чл. 29, ал. 5 от ЗС. 
Това са: международен договор, закон и акт на МС. Те са посочени 

лимитативно. Нормата е императивна. Следователно други придобивни 

основания са недопустими. 14 

Чужда държава може да придобие право на собственост и ограничени 

вещни права върху земя и други недвижими имоти въз основа на 

международен договор. Между държавите има утвърдена практика да си 

предоставят, учредяват или отстъпват взаимно вещни права върху 

недвижими имоти обикновено за нуждите на своите дипломатически, 

консулски и други представителства. Обичайно е също така съблюдаването 

на договорна взаимност в тази хипотеза. Използван е в случая неточният 

израз "въз основа" на международен договор. Особеното в тази хипотеза е, 

14 Тодоров, Т, Международно частно право. Европейският съюз и Република България, С., 
2008, с. 175. 
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че вещноправните отношения с международен елемент възникват директно 

по силата на междудържавния договор, съставляващ непосредствен 

придобивен способ. По повод разглежданото придобивно основание ясно се 
проявява връзката между МПП и МЧП. Международният двустранен 

договор представлява инструмент на МПП, но същевременно представлява 

и юридически факт с преки вещноправни последици, защото се явява 

непосредствен придобивен способ относно субективното вещно право върху 

недвижим имот на чуждата държава в Република България. Ето защо в 

случая по-прецизен би бил изразът "по силата на" международен договор, 

тъй като ясно изразява вещнопрехвърлителния ефект на между държавния 

договор. 

Тази хипотеза трябва да бъде отграничена от хипотезата на чл. 22, ал. 
1, предложение второ от Конституцията, посветено на вещната 

правоспособност на чужденците и чуждестранните юридически лица 

относно земя в Република България. С оглед на предотвратяването на 

дискриминацията на лицата с националност на трети държави нечленки на 

Европейския съюз, както и в съответствие с чл. 56, § 1 от ДЕО, 

конституционният законодател предвиди възможност и за тези субекти да 

придобиват право на собственост върху земя. Това може да стане според 

редакцията на чл. 22, ал. 1, втора нормативна хипотеза от Конституцията 
" ... по силата на международен договор ... " (курсивът наш!). Ясно е че в тази 
хипотеза става въпрос за международен договор, който би могъл да 

предостави правна уредба и възможност за лицата с националност на 

държавите съдоговорителки да придобиват собственост върху земя. Самият 

междудържавен договор не представлява придобивен способ и "по силата 

му" не биха могли автоматично да възникнат вещноправни последици. 

Такива последици биха могли да възникнат само "въз основа" на 

договорната уредба, дотолкова, доколкото лица, имащи националност на 

държавите съдоговорителки, пожелаят да упражнят предоставената им 

правна възможност. Известно е, че Република България до момента няма 

сключен такъв договор с трета държава. Недопустимо е чрез международен 

договор да бъде уреден друг, по-благоприятен вещноправен режим на 

лицата от трети държави, в сравнение с установения съгласно разпоредбите 

на Глава 3, Приложение VI към Акта относно условията за 

присъединяване. 15 Сключването на такъв междудържавен договор не би 

15 Съкратено - Акт за присъединяване - Акт относно условията за присъединяване на 
Република България и Румъния и промените в Учредителните договори на Европейския 
съюз, съставляващ приложение към Договора за присъединяване на Република България 

към Европейския съюз. Вж. пълното наименование в текста на Договора в ДВ бр. 103 и 104 
/ 20.12.2006 г. 
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било и целесъобразно предвид клаузата на най-облагодетелстваната нация. 16 

Конкретен ред за сключване на международен договор е регламентиран в 

Закона за международните договори на Република Бългр.рия. 

Второ придобивно основание, визирано в чл. 29, ал. 5 от зе е 

законът. По силата на закон, приет от не по надлежен конституционен ред, 

обнародван в ДВ и влязъл в сила, чужда държава може да придобие право на 

собственост или ограничено вещно право върху земя или недвижими имот в 

страната. в случая законът на българското не представлява 

публичноправен правопораждащ юридически факт за вещноправното 

отношение с международен елемент, респективно за субективното вещно 

право на собственост / или jus in re aliena. Ето защо законът в разглежданата 
хипотеза няма значението на нормативен акт. Не съдържа правни норми с 

предписание за поведението на правните субекти. В случая законът има, 

условно казано, "еднократно" правопораждащо, вещноправно действие в 
полза на чуждата държава. Разбира се, всички правни субекти трябва да 

зачитат вещното право на собственост, което българската държава 
предоставя на една определена чужда държава. 

Трето придобивно основание според пряката норма на чл. 29, ал. 5 от 
зе е актът на ме. По начало ме има правомощията да организира 

стопанисването и да се разпорежда с държавните имоти (арг. от чл. 106 от 
Конституцията). е акт на ме - решение - може да бъдат предоставени или 

учредени възмездно или безвъзмездно субективни вещни права върху 

недвижим имот в страната в полза на чужда държава. Актът на ме 

представлява публичноправен юридически факт и има правоnораждащо 

значение за вещноправното отношение с международен елемент. 

Би могло да бъде отделено внимание по третото придобивно 

основание - акт на ме, с оглед неговата конституционност. Позволено е да 

бъде разгледан въпросът за евентуално противоречие на визираното 
основание - акт на ме (подзаконов акт) - с принципната норма на чл. 17, 
ал. 4 от Конституцията, повеляваща режимът на имотите държавна 

собственост да бъде уреден със закон. Логично възниква следният аргумент: 

принципът на равенство в международното право изисква еднакво 

третиране на българската и на чуждата държава. Щом режимът на имотите 
собственост на българската държава трябnа да бъде уреден със закон, 

следователно няма основание за различно третиране на чуждата държавна 

собственост. 

16 Вж. Маринов, К., Правото на собственост върху земя на чужденци и чуждестранни 
юридически лица в Република България, сп. "Търговско право", бр. 1/2007, с. 36; Правото 
на собственост върху земя на чужденци и чуждестранни юридически лица, граждани и 

юридически лица от държави членки на Европейския съюз или страни по Споразумението 

за Европейско икономическо пространство, сп. "Търговско право", бр. 2 / 2007, с. 81. 
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Няма спор по изискването режимът на обектите държавна 

собственост да бъде определен със закон. Възниква въпросът дали в случая 

придобивното основание по чл. 29, ал. 5 от ЗС - акт на МС - определя 

режима на собственост /респективно на jura in re aliena/ върху недвижим 
имот на чуждата държава. На така поставения въпрос може да бъде даден 

отрицателен отговор. Защото режимът на вещните права върху недвижими 

имоти в България, които са придобити от чужда държава, без съмнен:ие е 

подчинен на българското вещно право. Следователно правният режим се 

определя от ЗС, ЗДС, ЗУТ и пр. 

Разглежданото придобивно основание - акт на МС (решение) -
представлява само един от елементите на правния режим, който е категория 

с комплексен характер. Ето защо може да се поддържа, че конкретният 

придобивен способ - акт на МС - не обхваща целия правен режим на 

чуждата държавна собственост в България. Освен това разглежданото 

придобивно основание е устновено именно чрез законова разпоредба - чл. 

29, ал. 5 от ЗС. Следователно черпи своето основание от закона и 

съответства на посочената конституционна норма. 

Чуждата държава не разполага с наследяване като придобивен 

способ (изричен аргумент от пряката забранителна норма чл. 29, ал. 6 от 
ЗС). Следователно недопустимо е както наследяване по закон, така и 

наследяване по завещание. Изключени са т.нар. придобивни способи "mortis 
causa". Изричната нормативна регламентация е предшествана от съдебна 
практика в същия смисъл (вж. ТР 65-89-ОСГК ВС НРБ). Забранителната 

пряка норма на чл. 29, ал. 6 от ЗС обаче е излишна с оглед на предходната 
ал. 5, която посочва лимитативно трите придобивни основания. Така по 
своята редакция тя е позволителна, но по същество има ограничителен 

характер, посочвайки единствено допустимите придобивни способи. Per 
argumentum а contrario други придобивни способи са недопустими. 

Може да бъде направен извод, че установените придобивни 
основания според чл. 29, ал. 5 от ЗС са производни такива. Както 

международният договор, така и законът или актьт на МС на Р България ще 

породят действие при условие, че българската държава е собственик върху 

имота, за който предоставя право на собственост или ограничено вещно 
право в полза на чужда държава. В противен случай съответният акт, 

представляващ придобивно основание, няма да породи правни последици по 

силата ·на правилото Nemo dat quod non habet. Придобивните основания 
могат да бъдат както възмездни, така и безвъзмездни. Обекти на 
предоставяните или учредявани права могат да бъдат само имоти в 

режим на частна държавна собственост. 

От една страна вещната правоспособност на чуждата държава по 

отношение на видовете вещни права и техните обекти е относително широка 

конкретно по отношение на земята. От друга страна чужденците, както и 
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гражданите на държави членки на ЕС или страни по СЕИП, разполагат с 

наследяването по закон като придобивно основание относно правото на 

собственост върху земя от урбанизирани територии, земеделска такава 

(също така гори и земи от горския фонд!), но същевременно са ограничени в 

темпорално отношение от задължението да прехвърлят наследеното по 

закон право на собственост върху земеделска или горска земя, ако не 

отговарят на условията според пар. 2 на Гл. 3 от Приложение VI към Акта за 
присъединяване или липсва международен договор (чл. 22, ал. 1 от 

Конституцията във връзка с Зб от ЗСПЗЗ, съответно чл. 1 Оа от ЗГ). 

2.2. Упражняване и защита на вещните права върху недвижими 
имоти от чужда държава в България 

Станала веднъж титуляр на вещно право върху недвижим имот в 

България, чуждата държава може да упражнява съответните правомощия 

съгласно българското законодателство в качеството му на Lex rei sitae на 
основание чл. 64 във връзка с чл. 60 от КМЧП. Следователно чуждата 
държава притежава законоустановените според българското право 

правомощия на титуляр на съответното субективно вещно право. 

Чуждата държава може да придобие и да упражнява правомощията 

на титуляр на право на собственост, право на строеж, право на пристрояване 

и надстрояване, сервитут върху недвижим имот, включително земя от 

урбанизирани територии. 

Като титуляр на съответното субективно вещно право чуждата 

държава ще притежава правомощията владение, ползване и разпореждане в 

съответния обем. Така например чужда държава, която е придобила право 

на собственост върху недвижим имот в страната (апартамент или постройка, 

заедно с правото на строеж или собственост върху поземления имот от 

урбанизирана територия), може да го прехвърли на лица и при условия 

съгласно българското право в качеството му на Lex rei sitae. 
При нарушаване на владението или на субективното й вещно право, 

чуждата държава разполага с гражданскоправна защита съгласно 

българското законодателство. Гражданскоправната защита се реализира по 
исков ред под формата на вдаделческа и петиторна защита. 17 По споровете 
за вещни права относно недвижим имот е установена изключителна 

международна компетентност на бъ11гарския съд - чл. 22, § 2 от Регламент 
44 / 2001 г. на Съвета и чл. 12, ал. 1 от КМЧП, когато Регламентът не намира 
приложение. 

По повод упражняването от чужда държава на придобитото 
субективно вещно право върху имот в страната, както и във връзка с 

17 По-подробно вж. Таджер, В., Владение, С„ 1991 и Боянов, Г„ Вещно право, С„ 2004, с. 
62-71, 348 и сл. 
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~неговата евентуална защита, възниква въпросът за имунитета, който 

надхвърля предмета на настоящата статия. 

I-lакрая възниква въпросът относно характера на правото на 

•. собственост върху недвижим имот, придобито от чужда държава. Ако 
)JIJМОТЪТ се ползва за официални цели (дипломатическо или консулско 
,:представителство), ще попада ли автоматично в режим на публична 

~обственост? Приемаме извода, че в случая става въпрос не за публична 

държавна собственост, а за собственост на чужда държава в особен 
ре:щ:им. Поради принципа на суверенитета и равенството между държавите, 

J1e би следвало на чуждата държава да бъде наложен автоматично режимът 
·· ца Публична държавна собственост по смисъла на чл. 2, ал. 2 от ЗДС в 
· качеството му на Lex situs. По-приемливо би било режимът на собственост 
·на чуждата държава да бъде определен като един особен, специфичен 

режим. I-lеговата основна особеност произтича от съгласуваната воля на 

българската и на чуждата държава и приложимите международноправни 

норми. 
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