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ÂÚÂÅÄÅÍÈÅ
Çà èçìèíàëèòå äâàäåñåò ãîäèíè ïàçàðúò íà

çåìåäåëñêè çåìè ñå ïðåâúðíà â íàé-èçñëåäâàíàòà òåìà
ñðåä àãðàðèêîíîìèñòèòå â ñòðàíàòà. Êàòî îñíîâåí
ïðîáëåì íà òîçè ïàçàð, êàêòî è çà öÿëîòî íè çåìåäåëèå,
÷åñòî ïúòè ñå öèòèðà íà÷èíúò íà âðúùàíå íà çåìÿòà è
êàòî ðåçóëòàò îò òîâà - ðàçäðîáÿâàíåòî é íà âñå ïî-
ìàëêè ó÷àñòúöè. Âúïðåêè ÷å ïðàâèëíî ñå îò÷èòà, ÷å

ñåãàøíîòî ñúñòîÿíèåòî íà ïàçàðà å ïîñëåäèöà îò
äåéñòâèåòî íà èíñòèòóöèîíàëíè ïðåäïîñòàâêè,
àâòîðèòå, ðàáîòåùè â îáëàñòòà íà ïîçåìëåíèòå
îòíîøåíèÿ, íå ñòèãàò äî äúëáî÷èíàòà íà ïðîáëåìà.
Ñúñòîÿíèåòî íà ïàçàðà íà çåìåäåëñêèòå çåìè è
ñâúðçàíàòà ñ íåãî ñîáñòâåíîñò å â ïðè÷èííî-ñëåäñòâåíà
âðúçêà îò öÿëîñòíèÿ è èíòåãðèðàí íà÷èí íà
âçàèìîäåéñòâèå ìåæäó ôîðìàëíèòå è íåôîðìàëíèòå

DOI: 10.22620/agrisci.2011.05.011

ÈÍÑÒÈÒÓÖÈÎÍÀËÅÍ ÀÍÀËÈÇ ÍÀ ÒÐÀÍÑÀÊÖÈÈÒÅ ÏÐÈ  ÊÎÍÒÐÀÊÒÈ ÑÚÑ ÇÅÌÅÄÅËÑÊÈ ÇÅÌÈ Â ÑÒÐÀÍÀÒÀ 
INSTITUTIONAL ANALYSIS OF TRANSACTIONS IN AGRICULTURAL LAND CONTRACTS IN BULGARIA

 Ìèíêî Ãåîðãèåâ
 Minko Georgiev

Àãðàðåí óíèâåðñèòåò – Ïëîâäèâ
Agricultural University – Plovdiv

E-mail: mm72gg@gbg.bg

Ðåçþìå
Kîîðäèíàöèÿòà â êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè â ñòðàíàòà e îñíîâåí ïðîáëåì çà òîçè ïàçàð. Öåëòà 

íà èçñëåäâàíåòî å ÷ðåç àíàëèç íà òðàíñàêöèèòå è òåõíèòå õàðàêòåðèñòèêè äà ñå îöåíè ñúñòîÿíèåòî íà 
èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà, èìàùà îòíîøåíèå êúì ïàçàðà íà çåìåäåëñêè çåìè è äà ñå íàáåëåæàò ìåðêè çà 
íåéíîòî óñúâúðøåíñòâàíå. Èçïîëçâàíèòå ìåòîäè ñà: êîëè÷åñòâåí è ñðàâíèòåëåí èíñòèòóöèîíàëåí àíàëèç, ÷ðåç 
êîèòî ñå èçñëåäâà êàê ïðîìåíèòå â çàêîíîäàòåëñòâîòî ñà ïîâëèÿëè íà ñðåäíèÿ áðîé íà òðàíñàêöèèòå; 
äèñêðåòíîñòðóêòóðåí àíàëèç íà òðàíñàêöèèòå, ÷ðåç êîèòî ñå èçÿñíÿâàò ñïåöèôè÷íîñòòà, ïîâòîðÿåìîñòòà è 
íåîïðåäåëåíîñòòà èì, êîåòî ïîêàçâà êàê þðèäè÷åñêàòà ôîðìà îïðåäåëÿ êîîðäèíàöèÿòà âúòðå â êîíòðàêòèòå. 
Ïîëó÷åíè ðåçóëòàòè: (1) ñðåäíèÿò áðîé íà òðàíñàêöèèòå ñå óâåëè÷àâà ïðåç ãîäèíèòå, êàòî å 
ïðàâîïðîïîðöèîíàëeí íà ïðîìåíèòå â çàêîíîäàòåëñòâîòî; (2) êîîðäèíàöèÿòà e ñâúðçàíà ñ èçïîëçâàíåòî íà 
ãîëÿì áðîé äîêóìåíòè; (3) áðîÿò íà ïèñìåíèòå ôîðìàëíè äîêóìåíòè å âèñîê, âúïðåêè ÷å ïîñëåäíèòå 
ïðåäñòàâëÿâàò òðàíñàêöèè, êîèòî ìîãàò äà áúäàò çàìåíÿíè ñ àëòåðíàòèâíè, îñíîâàíè íà ïî-åâòèíàòà, 
åëåêòðîííîèíôîðìàöèîííà òåõíîëîãèÿ. Èçáðîåíîòî å ïðåäïîñòàâêà çà âèñîêà ñïåöèôè÷íîñò, ïîâòîðÿåìîñò è 
íåîïðåäåëåíîñò íà êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè â ñòðàíàòà è îòòàì – çà óâåëè÷àâàíå ðàçìåðà íà 
îáùèòå òðàíñàêöèîííè ðàçõîäè â òåçè êîíòðàêòè.

Abstract
Contract coordination in the land market is a major problem for Bulgarian agriculture.The aim of the study is, on 

the basis of the analysis of the transactions and the institutional environment in the agricultural land market, to identify 
measures for its improvement. The methods used in the study are as follows: quantitative and comparative institutional 
analysis which examines how changes in legislation affect the average number of transactions; discrete structural analysis, 
which clarifies the specificity, frequency and uncertainty of transactions and shows the coordination within contracts. The 
results from the study point that: (1) the average number of transactions has increased over the years, (2) the coordination 
happens through a high number of documents, (3) the number of formal, written documents is high, although they represent 
transactions that may be replaced by alternative ones, based on the less expensive electronic and information technology. 
The listing is a prerequisite for high specificity, frequency and uncertainty of contracts with agricultural land and for higher 
levels of overall transaction costs in these contracts.

Êëþ÷îâè äóìè: ïàçàð íà çåìåäåëñêà çåìÿ, òðàíñàêöèè.
Key words: market of agricultural land, transactions.
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ïðàâèëà è íàëîæåíàòà èíñòèòóöèîíàëíî êîîðäèíàöèÿ
â êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè. Áðîÿò íà çàêîíèòå
è òåõíèòå ïðîìåíè çà òîçè ïåðèîä èìàò îñîáåíî
çíà÷åíèå çà ñëó÷âàùîòî ñå â òåçè êîíòðàêòè.
Ìíîãîêðàòíèòå è ïîíÿêîãà íåàäåêâàòíè ïðîìåíè íà
ïðàâèëàòà îáóñëàâÿò ñëîæíè è íåïðåêúñíàòî
ïðîìåíÿùè ñå ïðîöåñè êàêòî ïðè ïðåõâúðëÿíåòî, òàêà
è ïðè çàùèòàòà íà ñîáñòâåíîñòòà. Îò ñâîÿ ñòðàíà òåçè
ïðîöåñè ñà ñúñòàâåíè îò ìíîæåñòâî íà áðîé äåéñòâèÿ,
êîèòî ñå èçâúðøâàò ìåæäó òî÷íî îïðåäåëåíè ïàçàðíè
ó÷àñòíèöè, â îïðåäåëåíà ïîñëåäîâàòåëíîñò, ò.å. ñ
îïðåäåëåíà êîîðäèíàöèÿ. Èçëèçà, ÷å êîîðäèíàöèÿòà â
êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè è åôåêòèòå, êîèòî òÿ
íàëàãà, ñà ñëåäñòâèå îò öÿëîñòíîòî äåéñòâèå íà
èíñòèòóöèîíàëíàòà áàçà è íåéíèòå ïðîìåíè. Îò åäíà
ñòðàíà, òîâà ñà  îáùèòå ïðàâèëà è òåõíèòå ïðîìåíè, à,
îò äðóãà ñòðàíà, òîâà ñà ïðàâèëàòà, äåéñòâàùè â ñàìèòå
ïàçàðíè ïðîöåñè - âúòðå â êîíòðàêòà ñúñ çåìåäåëñêà
çåìÿ. Ïðè òàêàâà íåïðåêúñíàòî ïðîìåíÿùà ñå
êîîðäèíàöèÿ â êîíòðàêòèòå ëîãè÷íî ñå ïðîìåíÿò è
ñóáåêòèâíèòå ìîäåëè íà âçåìàíå íà ðåøåíèå íà
êîíòðàêòíèòå ó÷àñòíèöè. Â êðàéíà ñìåòêà òîâà ñå îêàçâà
îïðåäåëÿùî çà áðîÿ è íà÷èíà íà èçâúðøâàíèòå îò òÿõ
äåéñòâèÿ è îòòàì – çà èêîíîìè÷åñêè åôåêòè ïðè
êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè.

Öåë íà èçñëåäâàíåòî å îöåíêàòà íà ïðîöåñèòå
íà ïàçàðà íà çåìåäåëñêà çåìÿ ÷ðåç òðàíñàêöèèòå â
êîíòðàêòèòå è íàáåëÿçâàíå íà ìåðêè çà
óñúâúðøåíñòâàíå íà èíñòèòóöèîíàëíàòà ðàìêà.

Åòàïèòå íà èçñëåäâàíåòî ñà ñëåäíèòå:
1. Îïèñàíèå íà  ïðîáëåìà è äèñêóñèÿ âúðõó

èíñòèòóöèîíàëíàòà ñúùíîñò íà òðàíñàêöèèòå.
Ñðàâíÿâàò ñå îïðåäåëåíèÿ îò ïðàâîòî è èêîíîìè÷åñêàòà
íàóêà. Èçÿñíÿâà ñå ñúùíîñòòà íà òðàíñàêöèÿòà îò
ãëåäíà òî÷êà íà íåéíîòî èíñòèòóöèîíàëíî-
èêîíîìè÷åñêî  òðåòèðàíå.

2. Îáÿñíåíèå íà ìåòîäè÷åñêèÿ ïîäõîä. Â òàçè
÷àñò ñå îïèñâàò ñðåäñòâàòà çà íàáèðàíå íà
èíôîðìàöèÿ, íà÷èíèòå çà àíàëèç íà èíñòèòóöèèòå è
òðàíñàêöèèòå.

3. Àíàëèç íà  ðåçóëòàòèòå è èçâîäè îò
ïîëó÷åíàòà åìïèðè÷íà èíôîðìàöèÿ. Ñëåä ïðåâåæäàíå
íà åìïèðè÷íèòå äàííè â ñèíòåòè÷åí âèä ñå ïðàâè îöåíêà
íà êîîðäèíàöèÿòà â êîíòðàêòèòå è îòòàì – íà
èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà, èìàùà îòíîøåíèå êúì
ïàçàðà íà çåìåäåëñêè çåìè. Îò òîâà êàêâà å
êîîðäèíàöèÿòà ñå ïðàâÿò èçâîäè çà ðàçìåðà íà îáùèòå
òðàíñàêöèîííè ðàçõîäè â êîíòðàêòèòå è ñå äàâàò
ïðåïîðúêè çà ðåøàâàíå íà ïðîáëåìà.

ÌÀÒÅÐÈÀË È ÌÅÒÎÄÈ
Çà ïîñòèãàíå íà öåëòà ñà ïðîâåäåíè

ïîëóñòðóêòóðèðàíè èíòåðâþòà ñúñ 120 ó÷àñòíèöè îò 85
êîíòðàêòà íà òåðèòîðèÿòà íà îáëàñò Ïëîâäèâ, êàòî

èíôîðìàöèÿòà îáõâàùà ïåðèîäà (2003-2010 ã.). Èçáîðúò
å ïðîäèêòóâàí îò: (1) òðàäèöèèòå íà îáëàñòòà â
çåìåäåëèåòî è ïàçàðíèòå îòíîøåíèÿ; (2) íàëè÷èåòî íà
öåíòðàëèçèðàíè àäìèíèñòðàòèâíè ñòðóêòóðè, òÿñíî
ñâúðçàíè ñ êîîðäèíàöèÿòà â êîíòðàêòèòå.

×ðåç âòîðè÷íè èçòî÷íèöè å ñúáðàíà
èíôîðìàöèÿ îò 45 íîðìàòèâíè àêòà, èìàùè îòíîøåíèå
êúì ñîáñòâåíîñòòà è ïàçàðà ïðè çåìåäåëñêèòå çåìè.
Ïîñëåäíîòî ïîçâîëÿâà äà ñå èçâúðøàò:

Êîëè÷åñòâåí àíàëèç.  Òîçè àíàëèç ïîêàçâà
êàêâà å äèíàìèêàòà íà çàêîíîäàòåëñòâîòî, ñâúðçàíî ñ
ïàçàðà íà çåìåäåëñêè çåìè â ñòðàíàòà. Îò íåãî ìîæå
äà ñå ïðàâÿò èçâîäè êàê áðîÿò íà ïðîìåíèòå â çàêîíèòå
ñå îòðàçÿâà âúðõó ñòàâàùîòî â êîíòðàêòèòå.

 Ñðàâíèòåëíîèíñòèòóöèîíàëåí àíàëèç. Òîçè
ìåòîä ïðàâè ïàðàëåë ìåæäó ðàçëè÷íè àëòåðíàòèâè èëè
ñúïîñòàâÿ õàðàêòåðèñòèêè íà ñðåäàòà. Èçïîëçâà ñå ïðè
ñðàâíåíèå íà ñðåäíèÿ áðîé íà òðàíñàêöèèòå, îò êîåòî
ñå ïðàâÿò èçâîäè çà òîâà êàê èíñòèòóöèîíàëíèòå
ïðîìåíè äåôèíèðàò êîîðäèíàöèîííèòå åôåêòè.

Äèñêðåòíîñòðóêòóðåí àíàëèç. Àíàëèçèðàò ñå
òðàíñàêöèèòå ÷ðåç òÿõíàòà ñïåöèôè÷íîñò, ïîâòî-
ðÿåìîñò, íåîïðåäåëåíîñò (Williamson, 1985à). Ìåòîäúò
å àäàïòèðàí çà êîíòðàêòèòå ïðè çåìåäåëñêèòå çåìè, êàòî
â ñëó÷àÿ ñå èçïîëçâà ñúîòâåòíî  êîäèðàíå:

(1) - (+ + +) çà âèñîêà;
(2) – (+ +) çà ñðåäíà;
(3) - (+)  çà íèñêà ñòåïåí íà ðàçãëåæäàíàòà

õàðàêòåðèñòèêà.
×ðåç àíàëèçà ñå èçÿñíÿâà êîîðäèíàöèÿòà â

êîíòðàêòà îò ãëåäíà òî÷êà íà íåéíàòà þðèäè÷åñêàòà
ôîðìà.

Òðàíñàêöèÿòà ñëóæè çà àíàëèç íà êîíòðàêòèòå
èëè åôåêòèòå îò òðàíñôåðà íà ïðàâàòà íà ñîáñòâåíîñò.
Òðàíñàêöèèòå çàåìàò öåíòðàëíî ìÿñòî â àíàëèçà íà
äîáðå ïîçíàòàòà âðúçêà èíñòèòóöèîíàëíà ñðåäà –
òðàíñàêöèîííè ðàçõîäè. Ñïîðåä Íîðä (2000)  âñÿêà
ïðîìÿíà íà èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà âîäè äî ïðîìÿíà
íà äîãîâîðíèòå ðàìêè. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å èíñòèòóöèèòå
ïðîìåíÿò êîîðäèíàöèÿòà â ïðîöåñèòå è òîâà ñúçäàâà
ðàçëèêà â èêîíîìè÷åñêèòå åôåêòè. Óñòàíîâÿâàíåòî íà
òîâà êàê ïðîìÿíàòà â èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà ïðîìåíÿ
äîãîâîðíèòå ðàìêè ïîêàçâà êàê å ïðîìåíåíà
êîîðäèíàöèÿòà â êîíòðàêòèòå, êàê ñà ñå ïðîìåíèëè
òðàíñàêöèèòå è íà ñâîé ðåä êàêâè ñà ïðè÷èíèòå çà
ïðîìåíèòå â ðàçìåðà íà òðàíñàêöèîííèòå ðàçõîäè.

Â òåîðèÿòà ñå ñïîðè ïî âúïðîñà êàêâî òî÷íî
ïðåäñòàâëÿâà òðàíñàêöèÿòà. Íÿêîè îò àâòîðèòå ñìåñâàò
ïîíÿòèÿòà ñäåëêà ñ êîíòðàêò è ñäåëêà ñ òðàíñàêöèÿ.
Þðèñòèòå ñ÷èòàò, ÷å ñäåëêàòà ïðåäñòàâëÿâà àêò íà
ïðàâíà âîëÿ, ïðè êîéòî âúçíèêâàò ïðàâíè ïîñëåäèöè
(Áîÿíîâ, 1999; Òàäæåð, 1974). Íåîèíñòèòóöèîíàëíàòà
èêîíîìè÷åñêà íàóêà èçïîëçâà òåðìèíà òðàíñàêöèÿ êàòî
äàâà ñëåäíèòå îïðåäåëåíèÿ: „òðàíñàêöèÿòà å ñðåäñòâî
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çà ïðåõâúðëÿíå íà ïðàâà” (Ménard, 2000) èëè øèðîêî
èçâåñòíàòà äåôèíèöèÿ íà Williamson (1996), îò êîÿòî
ñòàâà ÿñíî, ÷å òðàíñàêöèÿòà „å ñðåäñòâî çà îáñëóæâàíå
íà èíòåðôåéñà íà ñðåäàòà”. Ïúðâîòî îïðåäåëåíèå íå
îò÷èòà èêîíîìè÷åñêèòå åôåêòè, êîèòî ñúïúòñòâàò âñÿêà
ñäåëêà èëè òðàíñàêöèÿ. Ïðàâíà âîëÿ è ïðàâíè
ïîñëåäèöè ñúùåñòâóâàò è ïðè àäìèíèñòðàòèâíèòå è
ñúäåáíèòå àêòîâå, êîèòî íå ñà ñäåëêè. Ïðè
íåäåéñòâèòåëíîñò1 íà ñäåëêè ïðàâíà âîëÿ ìîæå äà
ëèïñâà èëè äà å îïîðî÷åíà, à ïðàâíèòå ïîñëåäèöè ñå
çàëè÷àâàò ñ îáðàòíà ñèëà (ñÿêàø âúîáùå íå ñà
ñúùåñòâóâàëè). Çà èêîíîìè÷åñêè ïîñëåäèöè íå ñå
ãîâîðè. Âòîðàòà äåôèíèöèÿ îïðåäåëÿ, ÷å ïðè
òðàíñàêöèèòå ñå ïðåõâúðëÿò ïðàâà. Êàêòî è ïðè äðóãè
èêîíîìè÷åñêè àâòîðè, òåçè ïðàâà ñà ïðàâà íà
ñîáñòâåíîñò, îò êîåòî ìîæå äà ñå èçâåäå, ÷å
èêîíîìè÷åñêè åôåêòè ñúùåñòâóâàò. Âúçíèêâà âúïðîñúò
êàêâî ñå ñëó÷âà, àêî ïî íÿêàêâè ïðè÷èíè äàäåíîòî ïðàâî
íà ñîáñòâåíîñò íå å ïðåõâúðëåíî èëè çàùèòåíî, ò.å.
âúçìîæíî ëè å äà ñúùåñòâóâàò èêîíîìè÷åñêè åôåêòè,
áåç äà ñúùåñòâóâà äåéñòâèòåëíà ïðîìÿíà â
ïîëîæåíèåòî îòíîñíî ïðàâàòà â êîíòðàêòà, ò.å. ðåàëíî
ñúùåñòâóâàò ëè òðàíñàêöèè, áåç äà å íàëèöå ïðàâíà
ïðîìÿíà.

Òðåòàòà äåôèíèöèÿ îïðåäåëÿ, ÷å âñÿêî
äåéñòâèå, äîðè ñâúðçàíî èíäèðåêòíî ñ îïðåäåëåíî
ïðàâî íà ñîáñòâåíîñò, ïðåäñòàâëÿâà òðàíñàêöèÿ, çàùîòî
áåç çíà÷åíèå äàëè ñå ïðåõâúðëÿò ïðàâà íà ñîáñòâåíîñò
èëè ñà ðåàëèçèðàíè êàêâèòî è äà å ïðàâíè åôåêòè,
âèíàãè ñúùåñòâóâàò èêîíîìè÷åñêè òàêèâà. Òðåòèðàíåòî
íà òðàíñàêöèèòå ïî òîçè íà÷èí ïðåìàõâà òåîðåòè÷íàòà
äèëåìà çà òîâà äàëè ñúùåñòâóâàò òðàíñàêöèè ïðè
èçïîëçâàíåòî íà ìàøèíè. Òðàíñàêöèè âèíàãè ñúùåñò-
âóâàò, çàùîòî âèíàãè ñà ñëåäñòâèå îò äåéñòâèÿòà íà
ñóáåêòèòå è çàùîòî ïðè òÿõ âèíàãè å íàëèöå íÿêàêúâ
èêîíîìè÷åñêè ðåçóëòàò, èçìåðåí ñ êîëè÷åñòâåíè èëè ñ
êà÷åñòâåíè õàðàêòåðèñòèêè. Íàëè÷èåòî íà êîíòðàêò å
ãàðàíòèðàíî îò ñàìîòî ñúùåñòâóâàíå íà äåéñòâèÿ –
òðàíñàêöèè, è îòòàì – íà èêîíîìè÷åñêè åôåêò, èçìåðåí
÷ðåç òðàíñàêöèîííè ðàçõîäè, íåçàâèñèìî îò òîâà äàëè
ïðàâàòà ñà ïðåõâúðëåíè. Òàçè òåîðåòè÷íà ðàìêà íà
òðàíñàêöèÿòà ñú÷åòàâà â ñåáå ñè è ñõâàùàíåòî íà
àâòîðè êàòî Íîðä (2000), Wang (2003), Benham and
Benham (2000), Benham and Benham åt àl. (2004), çà
êîèòî ÷ðåç òðàíñàêöèÿòà ìîæå äà èçìåðè íå ñàìî
äåéñòâèåòî, à è áåçäåéñòâèåòî, çàùîòî è ïðè íåãî îòíîâî
ñúùåñòâóâàò èêîíîìè÷åñêè ïîñëåäèöè.

Êîíòðàêòúò ïðåäñòàâëÿâà îíçè ñáîð îò
òðàíñàêöèè, êîéòî äåôèíèðà îïðåäåëåí ïðîöåñ ïî
òðàíñëèðàíå èëè çàùèòà íà ïðàâà. Íÿìà çíà÷åíèå äàëè

å ïðîòåêúë óñïåøíî (ïðàâàòà ìîæå äà íå ñà
ïðåõâúðëåíè èëè çàùèòåíè), äîñòàòú÷íî å ïðîöåñúò äà
íå å ïðîèçâîäñòâåí, à èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà äà å
íàïðàâèëà òàêà, ÷å ñóáåêòèòå äà ñà ïðîìåíèëè ñâîåòî
ïîâåäåíèå èëè îòíîøåíèå êúì ñîáñòâåíîñòòà (Allen,
1999), ïîëàãàéêè ôèçè÷åñêî èëè äðóãî óñèëèå.
Êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè ïðåäñòàâëÿâàò ïðîöåñ
íà èçâúðøâàíå íà òðàíñàêöèè ïî ïîâîä ïðàâàòà íà
ñîáñòâåíîñò ïðè çåìåäåëñêèòå çåìè. Òå ñàìèòå ñà åôåêò
íà èíñòèòóöèîíàëíîòî âúçäåéñòâèå è îáóñëàâÿò
èíñòèòóöèîíàëíè åôåêòè – òðàíñàêöèîííèòå ðàçõîäè.
Ïðîöåñúò íà òðàíñàêòèðàíå å êîîðäèíèðàí ÷ðåç ìíîãî
íà áðîé ôîðìàëíè ïðàâèëà, êîåòî ãî ïðàâè ñëîæåí,
ñúñòàâåí îò ìíîãî íà áðîé è ðàçëè÷íè êàòî òèï
òðàíñàêöèè. Òîâà ïðàâè íàëîæèòåëíî àíàëèçèðàíåòî íà
îáùèòå ïðàâèëà è òåõíèòå ïðîìåíè.

Âëèÿíèå âúðõó êîîðäèíàöèÿòà â êîíòðàêòà
îêàçâà è âúòðåøíàòà ðåãóëàöèÿ íà ïðîöåñèòå. Williamson
(1985b) àíàëèçèðà òðàíñàêöèèòå îò ãëåäíà òî÷êà íà
òÿõíàòà ñïåöèôè÷íîñò, ïîâòîðÿåìîñò è îïðåäåëåíîñò.
(1) Ñïåöèôè÷íîñòòà íà òðàíñàêöèÿòà å åëåìåíò íà
ôóíêöèîíàëíîñòòà íà êîíêðåòíîòî äåéñòâèå. Â ñëó÷àé
÷å îïðåäåëåí òèï òðàíñàêöèÿ èçèñêâà ïîâå÷å èíâåñòèöèè
îò äðóãà çà îðàçìåðÿâàíå, òîâà îçíà÷àâà, ÷å òÿ å ñ ïî-
âèñîêà ñïåöèôè÷íîñò. (2) ×åñòîòàòà å åëåìåíò íà
ïîâòîðÿåìîñòòà íà òðàíñàêöèèòå. Ïî-âèñîêàòà ÷åñòîòà
ñå ñâúðçâà ñúñ ñòèìóëè çà îðãàíèçàöèèòå äà ñå
âúçïîëçâàò îò äàäåí òèï èíñòèòóöèîíàëíè ñòðóêòóðè çà
óïðàâëåíèå èëè êîîðäèíàöèÿ, îïðåäåëåíî ïðîòè÷àíå íà
ïðîöåñà (êîíòðàêòà). (3) Íåîïðåäåëåíîñòòà å îòíîñèìà
êúì ñèãóðíîñòòà ïî îòíîøåíèå íà î÷àêâàíèòå ðåçóëòàòè.
Ïî-âèñîêàòà íåñèãóðíîñò ñå ñâúðçâà ñ ïî-âèñîêè
òðàíñàêöèîííè ðàçõîäè.

Ïðè ðàçëè÷íèòå òèïîâå êîíòðàêòíè ôîðìè –
ïîêóïêî-ïðîäàæáà, àðåíäà, äàðåíèå, èïîòåêà,
ñúùåñòâóâà ñõîäíà êîîðäèíàöèÿ, îïðåäåëåíà îò
äåéñòâèåòî íà èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà. Òðàíñàêöèèòå
ïðè äðóãèòå êîíòðàêòè, êàòî íàåì, íàñëåäÿâàíå, çàåì
çà ïîñëóæâàíå, êîíñòàòèâåí àêò çà îáñòîÿòåë-
ñòâåíà ïðîâåðêà è äð., ñå ðàçëè÷àâàò îò òåçè íà ïî-
ãîðå èçáðîåíèòå. Îò åäíà ñòðàíà, òîâà å òàêà çàðàäè
ðàçëè÷èåòî íà ïðàâèëà, êîèòî èìàò îòíîøåíèå êúì òÿõ
(äåéñòâàò ðàçëè÷íè îáùè è ñïåöèàëíè çàêîíè,
íîðìàòèâíè àêòîâå)2, à, îò äðóãà, çàðàäè íÿêîè
ñïåöèôè÷íè ðàçëè÷èÿ, ÿâÿâàùè ñå â ïîñëåäîâà-
òåëíîñòòà, áðîÿ èëè î÷àêâàíèòå åôåêòè ïðè
òðàíñàêöèèòå. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å ïðè êîíòðàêòèòå ñúñ
çåìåäåëñêè çåìè â ñòðàíàòà èíñòèòóöèèòå íàëàãàò
ðàçëè÷íà êîîðäèíàöèÿ â çàâèñèìîñò è îò òèïà íà
êîíòðàêòà.

1 Íåäåéñòâèòåëíîñòòà å óðåäåíà â ÷ë. 26-34 íà ÇÇÄ.
2 Îáùè ïðàâèëà, êàêâèòî ñà Çàêîíúò çà çàäúëæåíèÿòà è äîãîâîðèòå, èìàò îòíîøåíèå êúì âñè÷êè òèïîâå êîíòðàêòè. Ñïåöèàëíè ïðàâèëà

ïîäîáíî íà Çàêîíà çà àðåíäàòà èìàò îòíîøåíèå åäèíñòâåíî êúì êîíòðàêò òèï àðåíäà.
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Â íàñòîÿùîòî èçñëåäâàíå ñå àíàëèçèðàò
òðàíñàêöèèòå íà òåçè ó÷àñòíèöè â êîíòðàêòà (àêòüîðè),
êîèòî ïðÿêî ñè ðàçìåíÿò ñîáñòâåíîñòòà è/èëè ïðàâàòà,
ñâúðçàíè ñ íåÿ. Òîâà ñà ïàçàðíèòå èãðà÷è: êóïóâà÷è,
ïðîäàâà÷è; àðåíäîäàòåëè, àðåíäàòîðè è äð. Ðàçìÿíà
íà ïðàâà îáà÷å ñúùåñòâóâà è ïðè äðóãè òèïîâå
êîíòðàêòè, à àêòüîðèòå â ñëó÷àÿ ñà äàðèòåëè, íàäàðåíè;
íàñëåäîäàòåëè, íàñëåäíèöè è äð.

Ñúùåñòâóâà è îùå åäíà ãðóïà àêòüîðè. Òîâà ñà
äúðæàâíèòå ñëóæáè, ñúäèëèùàòà, àäâîêàòèòå,
íîòàðèóñèòå è äð. ó÷àñòíèöè, êîèòî íå ñå ðàçãëåæäàò
â êëàñè÷åñêèòå ïàçàðíè îòíîøåíèÿ. Àêòüîðè ñà îíåçè,
íà êîèòî èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà å „äàëà” âúçìîæíîñò
äà ïðèñâîÿâàò ïðàâà ÷ðåç êîíòðàêòèòå. Àêòüîðèòå îò
òàçè ãðóïà îáñëóæâàò ïðîöåñèòå, àäìèíèñòðèðàò ãè è
äîðè ãè êîîðäèíèðàò. Òåõíèòå ëè÷íè òðàíñàêöèè îáà÷å
íå ñå ðàçãëåæäàò. Òå ñà îáóñëîâåíè îò èíñòèòóöèî-
íàëíàòà êîîðäèíàöèÿ è „ñëóæàò” íà òðàíñàêöèèòå íà
àêòüîðèòå îò ïúðâàòà ãðóïà, êàòî îáñëóæâàò òåõíè
ïðàâà. Àêòüîðèòå îò òàçè âòîðà ãðóïà íå áèõà
ñúùåñòâóâàëè, àêî ïðàâàòà ñå ðàçïðåäåëÿõà
ñïðàâåäëèâî, âúç îñíîâà íà ïàçàðà, áåç äà ñå íàëàãàò
çàêîíîâè ðåãóëàöèè (Coase, 1960; Cheung, 1974). Çà
àíàëèçà íà êîîðäèíàöèÿòà èìàò çíà÷åíèå ñàìî
òðàíñàêöèèòå íà àêòüîðèòå êóïóâà÷è, ïðîäàâà÷è,
äàðèòåëè, íàäàðåíè, àðåíäàòîðè, àðåíäîäàòåëè, çàùîòî
åôåêòúò îò ïîñëåäíèòå èçìåðâà îáùèòå êîíòðàêòíè
ðàçõîäè. Òðàíñàêöèèòå ñå êâàëèôèöèðàò íà ïåò îñíîâíè
òèïà:

• Òðàíñàêöèè çà èíôîðìàöèÿ è ïàçàðåíå.
Ïðåäñòàâëÿâàò êîíêðåòíèòå äåéñòâèÿ íà
ó÷àñòíèöèòå, êîèòî ñè ðàçìåíÿò èíôîðìàöèÿ ïî
ïîâîä ñîáñòâåíîñòòà, öåíèòå è äð. (íàé-÷åñòî ñ
îïðåäåëåíè êîìóíèêàöèîííè ñðåäñòâà, íî ìîæå
è ëè÷íî).

• Òðàíñàêöèè - äîêóìåíòè.  Òîçè òèï òðàíñàêöèè
ñà îïðåäåëåíè îò èíñòèòóöèîíàëíèòå èçèñêâàíèÿ
è ïðåäñòàâëÿâàò êîíêðåòíîòî äåéñòâèå, ïðîÿâà
íà ôîðìàëèçèðàíàòà âîëÿ íà èçäàòåëÿ èëè
ñúñòàâèòåëÿ íà äîêóìåíòà. Èçèñêâàíå íà çàêîíà
èëè äðóã íîðìàòèâåí àêò íàëàãà ñúùåñòâóâàíåòî
íà îïðåäåëåíà òðàíñàêöèÿ - äîêóìåíò.

• Òðàíñàêöèè çà òàêñè è õîíîðàðè. Òåçè òðàíñàêöèè
ïðåäñòàâëÿâàò êîíêðåòíîòî ïëàùàíå, êîåòî íàé-
÷åñòî å ñúïúòñòâàíî îò åôåêò, ñâúðçàí ñ
äîêóìåíò èëè åëåêòðîíåí òðàíñôåð è íà ñâîé ðåä
ñúçäàâàò ñâîåîáðàçåí åôåêò, ñâúðçàí ñ èçäàâàíå
íà äîêóìåíò ðàçïèñêà, áîðäåðî, ïëàòåæíî è äð.

• Òðàíñàêöèè çà äåéñòâèÿ è áåçäåéñòâèÿ.
Ïðåäñòàâëÿâàò êîíêðåòíèòå äåéñòâèÿ ïî
ïðèäâèæâàíåòî íà ó÷àñòíèöèòå â êîíòðàêòà è
áåçäåéñòâèåòî (÷àêàíåòî) ïðåä îôèñà íà
îïðåäåëåí àäìèíèñòðàòîð íà êîíòðàêòà.

• Òðàíñàêöèè çà åëåêòðîííè òðàíñôåðè.
Åëåêòðîííè òðàíñàêöèè, èçâúðøâàíè ñ ïîìîùòà
íà ìàøèíè, ñ êîèòî ñå òðàíñëèðàò îïðåäåëåíè
åôåêòè. Ïðè êîíêðåòíèÿ òèï àíàëèç òîçè òèï
òðàíñàêöèè èçêëþ÷âàò îò ñåáå ñè äåéñòâèÿòà ñ
òåëåêîìóíèêàöèè. Òå áèâàò ñ÷èòàíè çà
òðàíñàêöèè çà èíôîðìàöèÿ è ïàçàðåíå. Êîãàòî
òðàíñàêöèèòå ïðåäñòàâëÿâàò åëåêòðîííà ôîðìà,
ñ êîÿòî ñå óäîñòîâåðÿâà îïðåäåëåíî ïðàâî
(åëåêòðîíåí äîêóìåíò èëè åëåêòðîííî
ðàçïëàùàíå), òå ñå ñ÷èòàò çà åëåêòðîííè
òðàíñàêöèè.

Ñúùåñòâóâà èíñòèòóöèîíàëåí ïàðàäîêñ,
çàáåëÿçàí îùå â 20-òå ãîäèíè íà ìèíàëèÿ âåê îò
Commons, (1932, p. 4), ñïîðåä êîéòî òðàíñàêöèèòå
ñú÷åòàâàò â ñåáå ñè „êîíôëèêòíîñòòà, âçàèìîçà-
âèñèìîñòòà è ïîñëåäîâàòåëíîñòòà”. Îò åäíà ñòðàíà,
ñàìèòå èçèñêâàíèÿ, íàëîæåíè îò èíñòèòóöèèòå, ïðàâÿò
çàäúëæèòåëíî èçâúðøâàíåòî íà îïðåäåëåíè òðàíñàêöèè
â êîíòðàêòà, êàêâèòî ñà äîêóìåíòèòå çà ñîáñòâåíîñò.
Îò äðóãà ñòðàíà, äàäåí âèä òðàíñàêöèè èëè
èçâúðøâàíåòî èì ïî îïðåäåëåí íà÷èí îáóñëàâÿ
ñúùåñòâóâàíåòî íà äðóãè, ñ êîèòî ñå ïðåõâúðëÿò
åôåêòèòå â êîíòðàêòà. Íàïðèìåð íóæäàòà îò ÿâÿâàíå
ëè÷íî ïðåä íîòàðèóñà ñ öåë èçâàæäàíå íà äîêóìåíò –
òèï íîòàðèàëåí àêò, íàëàãà òðàíñàêöèè çà ïðèäâèæâàíå
è áåçäåéñòâèåòî íà ó÷àñòíèöèòå. Ìîæå äà ñå çàêëþ÷è,
÷å èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà â ñòðàíàòà ñúçäàâà ñëîæíà
ñìåñèöà îò âúçìîæíîñòè è èçèñêâàíèÿ, êîåòî îïðåäåëÿ
éåðàðõèÿòà, ïîñëåäîâàòåëíîñòòà è êîîðäèíàöèÿòà íà
òðàíñàêöèèòå â êîíòðàêòà ñúñ çåìåäåëñêè çåìè.

ÐÅÇÓËÒÀÒÈ ÎÒ ÈÇÑËÅÄÂÀÍÅÒÎ
Ïðåç ïîñëåäíèòå äâàäåñåò ãîäèíè

èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà â ñòðàíàòà ïðåòúðïÿâà
ïîðåäèöà îò òðàíñôîðìàöèè. Íàé-ñúùåñòâåíè ñà â
îáëàñòòà íà ñîáñòâåíîñòòà. Èçñëåäâàíèòå ïðîìåíè â
çàêîíîäàòåëñòâîòî ïîêàçâàò, ÷å çà ïåðèîäà 1990-2010
ã. ñà èçâúðøåíè ïîâå÷å îò  660 ïðîìåíè â îíåçè çàêîíîâè
è ïîäçàêîíîâè àêòîâå, êîèòî óðåæäàò ïîçåìëåíèòå
îòíîøåíèÿ, ò.å. ïðÿêî âëèÿÿò íà ïàçàðà è ñîáñòâåíîñòòà,
îáóñëîâåíà îò çåìåäåëñêèòå çåìè â ñòðàíàòà. Êîíêðåòíî
çà ïåðèîäà çà Ïëîâäèâñêà îáëàñò ñà ïðîìåíÿíè
ìíîãîêðàòíî è îáùèíñêè íàðåäáè ñ ïðåäìåò
çåìåäåëñêèòå çåìè. Õàðàêòåðíî çà âñè÷êè íîðìàòèâíè
ïðîìåíè å, ÷å áðîÿò èì å âèñîê, ñ òåíäåíöèÿ çà
íåïðåêúñíàòî óâåëè÷åíèå. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å
íåïðåêúñíàòî ñå ïðîìåíÿò óñëîâèÿòà, ïðè êîèòî ñå
ïðîäàâà, äàðÿâà, àðåíäóâà çåìåäåëñêàòà çåìÿ.

Ïðîìÿíàòà ïðàâè ðàçëè÷íè êàêòî ïðàâàòà íà
ó÷àñòíèöèòå â êîíòðàêòèòå, òàêà è ïîñëåäîâàòåëíîñòòà
ïðè èçâúðøâàíå íà òðàíñàêöèèòå. Â òîçè ñìèñúë
ïðîìÿíàòà íà íà÷èíà íà îïàçâàíå íà ïðàâàòà ïðîìåíÿ
èçãðàäåíàòà âúòðåøíà àðõèòåêòóðà íà êîíòðàêòèòå.
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Ðàçëèêàòà â êîîðäèíàöèÿòà âîäè äî ðàçëèêà â

áðîÿ íà èçâúðøâàíèòå òðàíñàêöèè. Îò òàáëèöà 1 ñå

âèæäà, ÷å ñúùåñòâóâà ïîñòåïåííî ïîêà÷âàíå íà ñðåäíèÿ

áðîé íà òðàíñàêöèèòå ïðè òàêà èçñëåäâàíèòå êîíòðàêòè.

Â ñúùîòî âðåìå íå ñå ïðîìåíÿ „ôèëîñîôèÿòà”  íà

ñïîñîáèòå çà çàùèòà íà ïðàâàòà â ïðîöåñà. Êîíòðàêòèòå

îñòàâàò ñ ìíîãî íà áðîé äîêóìåíòè, îêîëî êîèòî ñå

ñëó÷âàò âñè÷êè òðàíñàêöèè. Ïîñëåäíèòå äâå ãîäèíè ñå

íàáëþäàâà ðÿçêî ïîêà÷âàíå íà áðîÿ íà òðàíñàêöèèòå,

ñâúðçàíè ñ ïðèäâèæâàíå è áåçäåéñòâèå. Ïðè÷èíèòå

ìîæå äà ñå òúðñÿò â ñëåäíèòå äâå ïîñîêè.

(1) Ñ ïðèêëþ÷âàíå íà ðåñòèòóöèîííèÿ ïðîöåñ

ñòàâà âñå ïî-ìàëúê áðîÿò íà ïîäõîäÿùèòå çà

îáðàáîòâàíå çåìåäåëñêè çåìè. Àêòèâíèòå ïàçàðíè

ó÷àñòíèöè òúðñÿò ïî-ãîëåìè ïî ðàçìåð çåìåäåëñêè

èìîòè, à òàêèâà ëèïñâàò. Îñòàíàëèòå ïîäõîäÿùè çåìè

ñà êàêòî ïî-ìàëêè, òàêà è ñ ïîâå÷å íà áðîé ñîáñòâåíèöè,

êîèòî ïðîäúëæàâàò äà „äåëÿò” ïðàâàòà, ñâúðçàíè ñúñ

ñîáñòâåíîñòòà. Ïîâèøåíèÿò áðîé íà ñîáñòâåíèöèòå

óâåëè÷àâà â íàé-ãîëÿìà ñòåïåí áðîÿ íà òðàíñàêöèèòå

çà ïðèäâèæâàíå è áåçäåéñòâèå è òðàíñàêöèèòå,

ñâúðçàíè ñ èíôîðìàöèÿ è ïàçàðåíå. Ïîñëåäíîòî å

ëîãè÷íî îò ãëåäíà òî÷êà íà òîâà, ÷å ïîâå÷åòî ïðàâà íà

ñîáñòâåíîñò ñå îïðåäåëÿò ïî ñëîæåí ïðîöåñ è îòòàì

ñëåäâàò óâåëè÷åí áðîé íà ïðèäâèæâàíèÿòà è óâåëè÷åí

áðîé íà êîìóíèêàöèèòå â êîíòðàêòà, à ïîñëåäíîòî ñå

ñëó÷âà ïðè èçïîëçâàíåòî íà ïî÷òè ñúùèÿ áðîé

äîêóìåíòè, òàêñè – õîíîðàðè è åëåêòðîííè òðàíñàêöèè.

(2) Îò 2008 ã. ïîåòàïíî çà ïî-ãîëÿìàòà ÷àñò îò

ñòðàíàòà, à ñúùî è çà Ïëîâäèâñêà îáëàñò, çàïî÷âà äà

âëèçà â ñèëà Êàäàñòúðúò, êîéòî ïðîèçâåæäà äåéñòâèå

è çà çåìåäåëñêèòå çåìè. Èíñòèòóöèîíàëíàòà ïðîìÿíà

ñìåíÿ îáñëóæâàùèÿ äúðæàâåí îðãàí, ïðåõâúðëÿéêè ÷àñò

îò ôóíêöèèòå ïî èçäàâàíå íà îïðåäåëåíè äîêóìåíòè îò

Ñëóæáèòå ïî çåìåäåëèå è ãîðè êúì Àãåíöèÿòà ïî

êàäàñòúðà, åñòåñòâåíî ïðè âëÿçúë â ñèëà Êàäàñòðàëåí

ïëàí. Òàçè ïðîìÿíà ñúçäàâà ðåäèöà ïîëîæèòåëíè

îñîáåíîñòè çàðàäè âúçìîæíîñòòà çà ïî-áúðç äîñòúï äî

ïðàâà, ñâúðçàíè ñ èíôîðìàöèÿòà, ïîðàäè ôóíêöèî-

íèðàíåòî íà åëåêòðîííà êàðòà è åëåêòðîíåí ðåãèñòúð,

äàâàùè âúçìîæíîñò çà ñïðàâêè ïî èìîò, ïî èìå è äð. Â

ñúùîòî âðåìå íàëèöå ñà è ñëåäíèòå íåãàòèâíè

åôåêòè.

(à) Âúïðåêè íîðìàòèâíèòå ïðîìåíè íå ñå ñòèãà

äî îáùî îïðîñòÿâàíå íà ïðîöåñà. Çà ðàçëèêà îò ñòàðèÿ

ðåä, ïðè êîéòî ÷àñò îò äîêóìåíòèòå ñå èçâàæäàò îò

ñúùåñòâóâàùèòå ñëóæáè ïî çåìåäåëèå è ãîðè âúâ âñÿêà

îáùèíà, òî ñåãà ñëóæáèòå, çàíèìàâàùè ñå ñ Êàäàñòúðà,

ñà ñàìî ÷åòèðè, è òî åäèíñòâåíî â ãîëåìèòå îáùèíè íà

îáëàñòòà. Ïîðàäè òàçè ïðè÷èíà ñå íàëàãàò ïîâå÷å íà

áðîé ïðèäâèæâàíèÿ èçâúí íàñåëåíîòî ìÿñòî íà îíåçè

ó÷àñòíèöè, êîèòî èñêàò äà ó÷àñòâàò íà ïàçàðà íà

çåìåäåëñêè çåìè. Òÿõíîòî ìåñòîæèâååíå â ïîâå÷åòî

ñëó÷àè å ðàçëè÷íî îò ðàçïîëîæåíèåòî íà îôèñèòå íà

Àãåíöèÿòà ïî êàäàñòúðà. Òîâà âîäè äî ïîâèøàâàíå

íà ñðåäíèÿ áðîé òðàíñàêöèè, êàòî îñíîâíèÿò äÿë íà òîâà

óâåëè÷åíèå ñå ïàäà íà òðàíñàêöèèòå çà ïðèäâèæâàíå è

áåçäåéñòâèå ìåæäó ãðàäîâåòå ïî ìåñòîæèâååíåòî íà

àêòüîðèòå è ãðàäîâåòå ïî ìåñòîíàõîæäåíèå íà ñëóæáèòå

íà Àãåíöèÿòà ïî êàäàñòúðà.

(á) Âèäèìè ñà çàòðóäíåíèÿòà, ñâúðçàíè ñúñ

ñàìîòî îáñëóæâàíå â îôèñèòå íà ñëóæáèòå ïðè

Àãåíöèÿòà ïî êàäàñòúðà, êîèòî âîäÿò íå ñàìî äî

ìíîãîêðàòíè ïðèäâèæâàíèÿ, íî è äî óâåëè÷åí áðîé íà

áåçäåéñòâèÿ ïðåä òåçè ñëóæáè. Ñãðàäèòå ñà

íåïðèãîäåíè çà îáñëóæâàíå íà ïîâèøåíèÿ ïîòîê îò õîðà,

ëèïñâàò ñèñòåìè çà „óïðàâëåíèå íà îïàøêèòå”, íå

ñúùåñòâóâà ðåàëíà êîìóíèêàöèÿ (èçâúí òàçè, ñòàâàùà

íà ñàìàòà îïàøêà çà ÷àêàíå) ìåæäó õîðàòà è

àäìèíèñòðàòèâíèòå ñëóæèòåëè è äð. Ïî âðåìå íà

èçñëåäâàíåòî å íàáëþäàâàí ñëó÷àé, ïðè êîéòî çà åäíî

ïðîñòî èçâàæäàíå íà ñêèöà ñà ðåãèñòðèðàíè ñåäåì áðîÿ

òðàíñàêöèè, êîåòî îçíà÷àâà ÷å ó÷àñòíèêúò â ïðîöåñèòå

ñå å ïðèäâèæèë ñåäåì ïúòè (îòèâàíå è âðúùàíå) è å

Òàáëèöà 1. Äèíàìèêà íà òðàíñàêöèèòå ïðè êîíòðàêòè ñúñ çåìåäåëñêè çåìè

Table 1. Dynamics of the transactions in contracts with agricultural land

Èçòî÷íèê: ñîáñòâåíî ïðîó÷âàíå

 
Трансакции - среден брой 
Transactions average number 

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

1 
Документи 
Documents 3 4 2 4 4 6 8 9 

2 
Такси и хонорари 
Charge and payment 1 2 2 1 1 1 1 2 

3 
Информация и пазарене 
Information and bargaining 5 4 4 4 5 6 6 12 

4 
Придвижване и бездействие 
Moving and inactivity 6 10 11 13 14 14 20 22 

5 
Електронни трансакции 
„Е” transactions 0 0 0 0 0 0 0,5 0,4 

6 
Средно 
Average 3 4 3,8 4,4 4,8 5,4 8,4 10,8 
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÷àêàë ñåäåì ïúòè ïðåä îôèñà íà ñëóæáàòà, è òî ñàìî
çà ïîëó÷àâàíå íà èíôîðìàöèÿ çà òîâà äàëè äîêóìåíòúò
å èçäàäåí, âúïðåêè ÷å êîíêðåòíàòà ñëóæáà ðàçïîëàãà ñ
òåëåôîíè.

Òåçè ïðîáëåìè ñà ïðîäèêòóâàíè îò ïðàâíè
íîðìè, îáñëóæâàùè èçöÿëî èíòåðåñèòå íà Àãåíöèÿòà
ïî êàäàñòúðà, äàâàùà é ïðàâî íà ïî-âèñîêè òàêñè, â
ñëó÷àé ÷å äàäåí èêîíîìè÷åñêè ó÷àñòíèê èñêà äà ïîëó÷è
îïðåäåëåí äîêóìåíò ïî-áúðçî.

(â) Óâåëè÷àâàò ñå ïðîáëåìèòå, ñâúðçàíè ñ
óñòàíîâÿâàíå íà îïðåäåëåíè ïðàâà, äåôèíèðàíè îò
ðàçëè÷èÿòà ìåæäó Êàäàñòúðà è Èìîòíèÿ ðåãèñòúð.
(Èìàò ñå ïðåäâèä ðàçëèêèòå ïðèìåðíî â ãðàíèöèòå íà
èìîòèòå ïî íîòàðèàëåí àêò è ïî ñêèöà è äð.).
Îïèñàíîòî îòíîâî âîäè äî ïîâèøàâàíå íà áðîÿ íà
òðàíñàêöèèòå çà ïðèäâèæâàíå è áåçäåéñòâèå.

Îò êàçàíîòî ìîæå äà ñå çàêëþ÷è, ÷å ïðîìåíèòå
íà ôîðìàëíèòå èíñòèòóöèè ïðåç èçñëåäâàíèÿ ïåðèîä
çàùèòàâàò ïðàâàòà íà àäìèíèñòðàòèâíèòå ñëóæáè, à íå
íà èêîíîìè÷åñêèòå ó÷àñòíèöè, êîèòî ïðåõâúðëÿò
ñîáñòâåíîñòòà. Ïðîöåñúò å êîîðäèíèðàí îêîëî
„öåíòðîâå”, ïðåäñòàâëÿâàùè îôèñè, è ó÷àñòíèöèòå
àäìèíèñòðàòîðè. Êîîðäèíàöèÿòà ñå áàçèðà íà
èçâàæäàíåòî íà ìíîãî íà áðîé äîêóìåíòè è
èçâúðøâàíåòî íà ìíîãî íà áðîé äåéñòâèÿ, ñâúðçàíè ñ
òÿõ. Òîâà óòåæíÿâà ïðîöåñà è ãàðàíòèðà ïîñòåïåííîòî
óâåëè÷åíèå íà ñðåäíèÿ áðîé íà òðàíñàêöèèòå.

ÎÁÑÚÆÄÀÍÅ ÍÀ ÐÅÇÓËÒÀÒÈÒÅ
Àíàëèç íà ñïåöèôè÷íîñòòà, ïîâòîðÿåìîñòòà è

íåîïðåäåëåíîñòòà íà òðàíñàêöèèòå ïðè êîíòðàêòè ñúñ
çåìåäåëñêè çåìè å ïîêàçàí â òàáëèöè 2, 3 è 4.

Òðàíñàêöèè çà èíôîðìàöèÿ. Íàé-âèñîêà
ñïåöèôè÷íîñò íà òðàíñàêöèèòå çà èíôîðìàöèÿ èìà ïðè
îíåçè òèïîâå êîíòðàêòè, ïðè êîèòî ñå ïðåõâúðëÿò ïðàâà
ïî âúçìåçäåí íà÷èí: ïîêóïêî-ïðîäàæáà, àðåíäà,
èïîòåêà. Ñðåäíî âèñîêà å ïðè îòêàçà îò íàñëåäñòâî
(ñâúðçàí ñúñ çåìåäåëñêà çåìÿ), êîíñòàòèâíèÿ àêò çà
îáñòîÿòåëñòâåíà ïðîâåðêà è çàâåùàíèåòî. Íèñêà å
ïðè äàðåíèå, çàåì çà ïîñëóæâàíå, íàñëåäÿâàíå (îòíîâî
ïðè çåìåäåëñêè çåìè). Êàòî öÿëî òðàíñàêöèèòå çà
èíôîðìàöèÿ íå çàâèñÿò ñèëíî îò êîíòðàêòíàòà ôîðìà,
à îò áðîÿ íà ó÷àñòíèöèòå â ïðîöåñà è îòäàëå÷åíîñòòà
íà òåçè ó÷àñòíèöè åäèí îò äðóã â ïðîñòðàíñòâîòî.
Ïîñëåäíîòî å ðåçóëòàò îò äåéñòâèåòî íà äâà çàêîíà –
Çàêîí çà íàñëåäñòâîòî è Çàêîí çà íîòàðèóñèòå è
íîòàðèàëíàòà äåéíîñò. Èçâîäúò, êîéòî ìîæå äà ñå
íàïðàâè, å, ÷å êîëêîòî å ïî-äàëå÷íà ðîäíèíñêàòà âðúçêà
ìåæäó ñòðàíèòå, êîèòî ñè ïðåõâúðëÿò ïðàâà îòíîñíî
ñîáñòâåíîñòòà, òîëêîâà å ïî-íèñêà ñïåöèôè÷íîñòòà íà
òðàíñàêöèèòå, ñâúðçàíè ñ èíôîðìàöèÿ.

Ïîâòîðÿåìîñòòà ïðè òðàíñàêöèèòå çà
èíôîðìàöèÿ å íàé-âèñîêà ïðè ïîêóïêî-ïðîäàæáàòà è
äàðåíèåòî, à íàé-íèñêà å ïðè îòêàçà îò íàñëåäñòâî è
çàâåùàíèåòî. Ïîñëåäíîòî îçíà÷àâà, ÷å ïîâòîðÿåìîñòòà
çàâèñè îò âèäà íà êîíòðàêòà, à èìåííî äàëè ñå áàçèðà
íà åäíîñòðàííà èëè íà äâóñòðàííà ñäåëêà. Â òîçè
ñëó÷àé ïðàâè èçêëþ÷åíèå êîíñòàòèâíèÿò àêò çà
îáñòîÿòåëñòâåíà ïðîâåðêà, êîéòî å ñ âèñîêà ñòåïåí
íà ïîâòîðÿåìîñò íà òðàíñàêöèèòå çà èíôîðìàöèÿ.
Ïðè÷èíàòà çà òîâà å, ÷å ïîñëåäíèÿò èçèñêâà ðàçëè÷íà
êîîðäèíàöèÿ (òîçè ïúò ìåæäó  ñîáñòâåíèöèòå è äðóãè
ñóáåêòè, ïîäïîìàãàùè ïðîöåñà), òúé êàòî çà
èçâúðøâàíåòî íà êîíòðàêòà òðÿáâà äà ñå äîâåäàò è
ñâèäåòåëè, ñ êîèòî ñå äîêàçâà ïðèäîáèâíàòà äàâíîñò3.

Ùî ñå îòíàñÿ äî íåîïðåäåëåíîñòòà, ïðè
òðàíñàêöèèòå çà èíôîðìàöèÿ òÿ å ïîñëåäèöà îò
èçïîëçâàíåòî (âêëþ÷èòåëíî è ïðè ïàçàðåíåòî) ïðåäèìíî
íà ñúâðåìåííè ñðåäñòâà çà êîìóíèêàöèÿ. Òðàíñàêöèèòå
çà èíôîðìàöèÿ ñà ñèëíî çàâèñèìè îò ñúâðåìåííàòà
òåõíîëîãèÿ è òÿ îïðåäåëÿ êðàòêîòî èì âðåìåòðàåíå.
Èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà îáà÷å ïðàâè òàêà, ÷å òå äà
íå ïðîòè÷àò ãëàäêî, à ñ ïðåîäîëÿâàíå íà ïîðåäèöà îò
ïðåãðàäè (âæ. ïðèìåðà, äèñêóòèðàí ïî-ãîðå). Ìîæå äà
ñå òâúðäè, ÷å òðàíñàêöèèòå çà èíôîðìàöèÿ ñà ñ íèñêà
ñòåïåí íà íåîïðåäåëåíîñò, êîåòî ñå äúëæè îñíîâíî íà
(1) òåõíîëîãèÿòà, êîÿòî ãàðàíòèðà áúðçèíà íà âðúçêèòå
è êîìóíèêàöèèòå, è (2) èíñòèòóöèèòå, ãàðàíòèðàùè
ïðàâàòà íà áúðç äîñòúï äî èíôîðìàöèÿ, îñúùåñòâåíà
÷ðåç ïóáëè÷íèòå ðåãèñòðè.

Òðàíñàêöèè çà äîêóìåíòè . Òðàíñàêöèè,
ïðåäñòàâëÿâàùè èçâàæäàíå èëè ñúñòàâÿíå íà äîêóìåíò,
äîêàçâàò ñúùåñòâóâàíåòî íà îïðåäåëåíî îáñòîÿ-
òåëñòâî, êàòî ïðè ñåãàøíàòà êîîðäèíàöèÿ åäèíñòâåíî
ñ ïîìîùòà íà äîêóìåíòè ìîæå äà ñå èçâúðøè
ïðåõâúðëÿíå íà ïðàâà, ñâúðçàíè ñúñ çåìåäåëñêè çåìè.
Åäâà ñëåä íàáàâÿíåòî íà âñè÷êè èçèñêâàíè ïî çàêîí
äîêóìåíòè å âúçìîæíî èçïîâÿäâàíå è âïèñâàíå íà
ïðîìÿíàòà íà ïðàâàòà â Èìîòíèÿ è â äðóãèòå ðåãèñòðè.
Òåçè òðàíñàêöèè (ïîäîáíî íà àêòüîðèòå îò âòîðàòà
ãðóïà – àäìèíèñòðàòîðèòå) ñúùî ñå ÿâÿâàò ñâîåîáðàçåí
öåíòúð íà ïðîöåñà. Çàðàäè ñëîæíàòà èì ôîðìà è
èíñòèòóöèîíàëíî îïðåäåëåíèòå àêòüîðè, êîèòî ìîãàò äà
èçâúðøâàò òðàíñàêöèèòå îò òîçè òèï, òå ñà ñ âèñîêà
ñòåïåí íà ñïåöèôè÷íîñò. Åäèíñòâåíî ïðè êîíòðàêòè êàòî
çàåì çà ïîñëóæâàíå ñïåöèôè÷íîñòòà å íèñêà ïîðàäè
íåôîðìàëíîñòòà íà êîíòðàêòà, ò.å. ïðè íåãî äîêóìåíòè
íå ñå èçèñêâàò. Âèñîêàòà ñïåöèôè÷íîñò íà òðàíñàêöèèòå
îïðåäåëÿ èçïîëçâàíåòî íà ïèñìåíàòà è ìíîãî ðÿäêî
íà åëåêòðîííàòà ôîðìà íà äîêóìåíòèòå. Ïîñëåäíîòî
îçíà÷àâà, ÷å èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà íå ñúçäàâà
óñëîâèÿ, ïðè êîèòî ìåæäó ðåãèñòðèòå è àêòüîðèòå äà

3 Ïðèäîáèâíàòà äàâíîñò â ïðàâåí èíñòèòóò, ÷ðåç êîéòî ìîæå äà ñå ïðèäîáèå âåù, ïðè óïðàæíÿâàíå íà ôàêòè÷åñêà âëàñò è èçòè÷àíå íà

îïðåäåëåí ñðîê, ïðåç êîéòî âåùòà (èìîòúò) ñå âëàäåå. Îñòàíàëèòå ïðàâíè ïðåäïîñòàâêè, ïðè êîèòî äåéñòâà äàâíîñòòà, íå ñà ïðåäìåò

íà ñòàòèÿòà.
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Òàáëèöà 2. Àíàëèç íà ñïåöèôè÷íîñòòà ïðè êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêà çåìÿ
Table 2. Analysis of specificity, of contracts with agricultural land

Èçòî÷íèê: ñîáñòâåíî ïðîó÷âàíå

Òàáëèöà 3. Àíàëèç íà ïîâòîðÿåìîñòòà ïðè êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêà çåìÿ
Table 3. Analysis of specificity of contracts with agricultural land

Èçòî÷íèê: ñîáñòâåíî ïðîó÷âàíå

èìà âúçìîæíîñò çà èíòåãðèðàíå ÷ðåç åëåêòðîííè
òðàíñàêöèè, à êúäåòî ÿ èìà, êîîðäèíàöèÿòà ñå
îñúùåñòâÿâà ïðåäèìíî ïî ñòàðèÿ íà÷èí, âúïðåêè ïî-
íèñêàòà öåíà íà åëåêòðîííèòå òðàíñàêöèè. Â ñëó÷àÿ
çíà÷åíèå èìà âèñîêàòà öåíà íà ïúðâîíà÷àëíàòà
èíâåñòèöèÿ çà èçâúðøâàíåòî íà åëåêòðîííè òðàíñàêöèè
(åëåêòðîíåí ïîäïèñ). Êîëêîòî ïî-÷åñòî äàäåí ïàçàðåí
ó÷àñòíèê ñêëþ÷âà êîíòðàêòè ñúñ çåìåäåëñêà çåìÿ,
òîëêîâà å ïî-âèñîêà âúçìîæíîñòòà ïîñëåäíèÿò äà èìà
åëåêòðîíåí ïîäïèñ, ïîðàäè òîâà ÷å îòíîñèòåëíèÿò
ðàçìåð íà ðàçõîäèòå çà òàçè èíâåñòèöèÿ ðÿçêî
íàìàëÿâàò. Äîêóìåíòèòå ïðè êîíòðàêòè ñúñ

çåìåäåëñêè çåìè ñà òðàíñàêöèè ñ âèñîêà ñòåïåí íà
ñïåöèôè÷íîñò, êàòî êîëêîòî ïîâå÷å ïðîáëåìè ñ
óñòàíîâÿâàíåòî íà äàäåíî ïðàâî ñúùåñòâóâàò, òîëêîâà
ïî-âèñîêà å ñïåöèôè÷íîñòòà èì.

Ïîâòîðÿåìîñòòà íà äîêóìåíòèòå çàâèñè îò
ñëåäíîòî: áðîé íà ó÷àñòíèöèòå â êîíòðàêòà è áðîé íà
ïðàâîìîùèÿòà, êîèòî ñå óñòàíîâÿâàò èëè ñå ðàçìåíÿò
â äàäåí êîíòðàêò. Ïî-ãîëåìèÿò áðîé íà ó÷àñòíèöèòå
(ïîâå÷åòî ïðàâîìîùèÿ, êîèòî ñå ðàçìåíÿò) îçíà÷àâà,
÷å ñëåäâà äà ñå ñúñòàâÿò ïîâå÷å íà áðîé äîêóìåíòè,
êîåòî óâåëè÷àâà ïîâòîðÿåìîñòòà. Ñ èçêëþ÷åíèå íà
àêòîâåòå çà ñîáñòâåíîñò è íÿêîè òèïîâå äåêëàðàöèè
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Òàáëèöà 4. Àíàëèç íà íåîïðåäåëåíîñòòà ïðè ðàçëè÷íèòå òèïîâå êîíòðàêòè
Table 3. Analysis of frequency of contracts with agricultural land

Èçòî÷íèê: ñîáñòâåíî ïðîó÷âàíå

(òåçè ïî ÷ë. 25, àë.8 îò ÇÍÍÄ4 è òåçè ïî ÷ë. 264 îò ÄÎÏÊ5)
ïîâòîðÿåìîñò ëèïñâà, à ñàìèòå äîêóìåíòè äîðè è îò
åäíàêúâ òèï ñëóæàò çà îáåçïå÷àâàíå íà ðàçëè÷íè ïðàâà.
Ïîñëåäíîòî îçíà÷àâà, ÷å ïîâòîðÿåìîñòòà ïðè äîêóìåí-
òèòå çà êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè å íèñêà.

Íåîïðåäåëåíîñòòà ïðè äîêóìåíòèòå íå å ïðÿêî
ñâúðçàíà ñ ðàçìåðà íà òðàíñàêöèîííèòå ðàçõîäè, êîåòî
ïðàâè òîçè òèï òðàíñàêöèè ñ íèñêà íåîïðåäåëåíîñò çà
âñè÷êè òèïîâå êîíòðàêòè. Â ñúùîòî âðåìå äîêóìåíòèòå
îáóñëàâÿò îòäåëåí òèï òðàíñàêöèè - òðàíñàêöèè çà
òàêñè è õîíîðàðè.

Òðàíñàêöèè çà òàêñè è õîíîðàðè. Ïðè êîíòðàêòè
êàòî çàåì çà ïîñëóæâàíå è íàñëåäÿâàíå ïî÷òè ëèïñâàò,
à êîãàòî ãè èìà, ïðåäñòàâëÿâàò ïëàùàíå, ñâúðçàíî ñ
íÿêîå óäîñòîâåðåíèå. Â êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè
çåìè òåçè òðàíñàêöèè ñà ñ íèñêà ñòåïåí íà
ñïåöèôè÷íîñò, òúé êàòî ïàðè÷íîòî èì îñòîéíîñòÿâàíå
ãè ïðàâè ëåñíî ðàçïîçíàâàåìè, ïðèëîæèìè è èçìåðèìè.

Ñëåä êàòî ïîâòîðÿåìîñòòà íà äîêóìåíòèòå
çàâèñè îò áðîÿ íà àêòüîðèòå (ïðàâîìîùèÿòà â
êîíòðàêòà), òî òàçè ïðîìåíëèâà ùå îêàçâà âúçäåéñòâèå
è âúðõó ïîâòîðÿåìîñòòà íà òàêñèòå è õîíîðàðèòå.
Ïîâòîðÿåìîñòòà íà òðàíñàêöèèòå çà òàêñè è õîíîðàðè
ïðè êîíòðàêòè ñúñ çåìåäåëñêè çåìè å âèñîêà. Êîëêîòî
ïî-ãîëÿì å áðîÿò íà äîêóìåíòèòå, òîëêîâà ïî-ãîëÿìà å
ïîâòîðÿåìîñòòà íà òðàíñàêöèèòå çà òàêñè è õîíîðàðè.

Íåîïðåäåëåíîñòòà ïðè òðàíñàêöèèòå çà òàêñè
è õîíîðàðè å ñâúðçàíà ñ áðîÿ íà ó÷àñòíèöèòå, ñ áðîÿ
íà äîêóìåíòèòå è ñúñ ñòîéíîñòòà íà èìîòà. Íàé-âàæíà
â ñëó÷àÿ ñå ÿâÿâà ñòîéíîñòòà íà èìîòà, çàùîòî

ñúùåñòâóâà èíñòèòóöèîíàëíî îïðåäåëåíà âðúçêà ìåæäó
ðàçìåðà íà äàíú÷íàòà, ïàçàðíàòà îöåíêà è ïîâå÷åòî
òàêñè, õîíîðàðè, êîìèñèîíè è äð. ïëàùàíèÿ çà
îáñëóæâàíå íà òàêà ðàçãëåæäàíèòå ïðîöåñè.

Òðàíñàêöèè çà ïðèäâèæâàíå è áåçäåéñòâèå.
Òåçè òðàíñàêöèè ñà ñ íàé-âèñîêà ñòåïåí íà
ñïåöèôè÷íîñò â ñðàâíåíèå ñ äðóãèòå, èçðåäåíè ïî-ãîðå
òðàíñàêöèè, çàùîòî çàâèñÿò îò ñóáåêòèâíàòà îöåíêà íà
ó÷àñòíèêà çà ðàçìåðà íà íåãîâàòà çàãóáà (âæ. Benham
and Benham åt àl., 2004), à ïðîìÿíàòà íà
èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà ñèëíî âúçäåéñòâà âúðõó
ñïåöèôè÷íîñòòà èì.

Ïîâòîðÿåìîñòòà èì å âèñîêà, êàòî çàâèñè îò
áðîÿ íà îáñëóæâàùèòå ïðîöåñà ó÷àñòíèöè è íà÷èíà, ïî
êîéòî ïîñëåäíèòå àäìèíèñòðèðàò ïðîöåñèòå. Íàé-
âèñîêà ïîâòîðÿåìîñò ñå íàáëþäàâà ïðè îíåçè
êîíòðàêòè, ïðè êîèòî ñå èçèñêâà äîêóìåíò (ñêèöà), êîéòî
ñå èçâàæäà îò Êàäàñòúðà. Òîâà ñà ïîêóïêî-ïðîäàæáà,
äàðåíèå, àðåíäà, èïîòåêà, ïî-ìàëêà ïðè íàåì, îòêàç
îò íàñëåäñòâî, è íàé-ìàëêà ïðè çàåì çà ïîñëóæâàíå è
íàñëåäÿâàíå. Ïîâòîðÿåìîñòòà çàâèñè îò òîâà äàëè
êîíòðàêòúò å îñíîâàí íà ðàçïîðåäèòåëíà ñäåëêà
(ïîêóïêî-ïðîäàæáà, äàðåíèå, àðåíäà, èïîòåêà),  èëè
ñäåëêàòà å ñâúðçàíà ñ óïðàâëåíèå (íàåì, çàåì çà
ïîñëóæâàíå) íà çåìåäåëñêèÿ èìîò.

Íåîïðåäåëåíîñòòà èì å âèñîêà. Îòäàëå÷å-
íîñòòà íà ó÷àñòíèöèòå åäèí îò äðóã è îò çåìåäåëñêèÿ
èìîò, êàêòî è íåïðàâèëíîòî àäìèíèñòðè-ðàíå, îïðåäåëÿ
ïî-âèñîêà íåîïðåäåëåíîñò ïðè òðàíñàêöèèòå çà
ïðèäâèæâàíå è áåçäåéñòâèå.

4 Çàêîí çà íîòàðèóñèòå è íîòàðèàëíàòà äåéíîñò
5 Äàíú÷íî-îñèãóðèòåëåí ïðîöåñóàëåí êîäåêñ
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+ + + + + + + + + + + + 
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Åëåêòðîííè òðàíñàêöèè. Òåçè òðàíñàêöèè
èìàò íàé-íèñêà ñòåïåí íà ñïåöèôè÷íîñò,
íåîïðåäåëåíîñò è ÷åñòîòà îò îñòàíàëèòå òðàíñàêöèè.
Ïîñëåäíîòî îçíà÷àâà, ÷å òîâà ñà íàé-ëåñíî èçìåðèìèòå
è íàé-åâòèíèòå òðàíñàêöèè, êîèòî ïðè îïðåäåëåíè
îáñòîÿòåëñòâà ìîãàò äà çàìåíÿò îñòàíàëèòå òèïîâå
òðàíñàêöèè.

Ñúçäàâàíåòî íà èíñòèòóöèîíàëíà áàçà,
ìîòèâèðàùà êîíòðàêòè ñúñ çåìåäåëñêè çåìè, áàçèðàíè
íà âèñîêîòåõíîëîãè÷íè òðàíñàêöèè, áè îãðàíè÷èëî
åôåêòà íà âèñîêàòà íåîïðåäåëåíîñò è ñïåöèôè÷íîñòòà
ïî îòíîøåíèå íà ðàçìåðà íà òðàíñàêöèîííèòå ðàçõîäè,
à âèñîêàòà ïîâòîðÿåìîñò íå áè èìàëà ñúùåñòâåíî
çíà÷åíèå.

ÈÇÂÎÄÈ
Èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà ñúçäàâà óñëîâèÿ çà

ïîñòåïåííî ïîâèøàâàíå íà áðîÿ íà òðàíñàêöèèòå íà
ïàçàðèòå íà çåìåäåëñêè çåìè, êàòî òðàíñàêöèèòå íà òåçè
ïàçàðè ñå èçâúðøâàò ïðåäèìíî „ôèçè÷åñêè”, ñ
ìíîãîêðàòíè ïðèäâèæâàíèÿ è áåçäåéñòâèÿ îêîëî
èçäàâàíåòî íà äîêóìåíòè. Ñåãàøíàòà êîîðäèíàöèÿ íà
ïðîöåñà ãàðàíòèðà âèñîêè òðàíñàêöèîííè ðàçõîäè.
Âúïðåêè âèñîêàòà ñïåöèôè÷íîñò ïðè òðàíñàêöèèòå â
êîíòðàêòèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè èíñòèòóöèîíàëíàòà
ñðåäà ïðåäëàãà âúçìîæíîñò  òå äà ñå çàìåíÿò åäíà ñ
äðóãà, êàòî ñå ïðîìåíÿ  òèïúò íà èçïîëçâàíèòå
òðàíñàêöèè.

Ïîñëåäíîòî îáóñëàâÿ âúçìîæíîñòè çà
óñúâúðøåíñòâàíå íà èíñòèòóöèîíàëíàòà ñðåäà ÷ðåç
ðåøåíèÿ, ñâúðçàíè ñ èíñòèòóöèè, êîèòî ìîòèâèðàò
èçïîëçâàíåòî íà åëåêòðîííî-èíôîðìàöèîííèòå
òåõíîëîãèè, ïðè òàêà ðàçãëåæäàíèòå êîíòðàêòè.
Èíñòèòóöèîíàëíèòå ïðîìåíè ñëåäâà äà ñå ðàçäåëÿò íà
äâå:
• Íåçàáàâíè, åäíîêðàòíè ïðîìåíè – ñâúðçàíè ñ

èíòåãðèðàíåòî íà ðåãèñòðèòå è ñúçäàâàíåòî èì â
åëåêòðîííè ôîðìàòè.

• Ïîñòîÿííè, ïðîäúëæèòåëíè ïðîìåíè  – íà
èíñòèòóöèîíàëíàòà áàçà, êîèòî ìîòèâèðàò îñâåí
èçïîëçâàíåòî íà òåõíîëîãèÿòà ïðè àäìèíèñòðè-
ðàíåòî íà ïðîöåñà è ñúçäàâàíåòî íà îáðàçîâàòåëíè
ïðàâèëà, êîèòî íàëàãàò åâòèíîòî íåéíî
„ïðîèçâîäñòâî”.
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