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Цел на доклада е на основата на нашия и чуждестранен опит да се анализира и оцени арендния модел на
земеделие у нас и се разкрият различията му от този на европейското земеделие.

Разгледана е арендата и арендното стопанство на европейските страни. Анализът показва, че независимо от
различните законодателни решения и обективно различни условия, като цяло, ролята на арендния модел на
земеделие нараства. На този етап особено силно става неговото значение за страните, които са в процес на
подготовка за присъединяване към ЕС.

Направен е анализ и оценка на пазара на арендоването в страната, в т.ч. на регионите с най-разпространена
арендна организация. Препоръчва се държавната аграрна политика в частта си за арендната да се доразвие и
насочи към създаване на добре изградена и ефективно функционираща система на организацията на арендните
отношения в т.ч. и чрез изграждане на неправителствени и обслужващи организации за съвети, снабдяване и
маркетингова дейност.
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В резултат на поземлената реформа у нас в
земеделието е създаден голям брой дребни и мал-
ки стопанства и няколко хиляди едри, фамилни и
колективни кооперации и дружества. При тази си-
туация в условията на повече от милион собстве-
ници и над 15 млн поземлени участъци реализаци-
ята на целите на аграрната реформа – изгражда-
нето на конкурентноспособни и ефективни фамил-
ни стопанства все още е силно затруднена. Незави-
симо от недостатъчната и неточна статистическа
информация засега средните и едрите производи-
тели дават цялата или основната част от национал-
ното производство на зърнени и технически култури,
на някои животински продукти и други.

Световният и наш опит показва, че дребната и
разпокъсана поземлена собственост “обрича” зе-
меделските стопани да ползват земя под аренда с
всички произтичащи от това последици за развити-
ето на националното стопанство. По експертни
оценки у нас по договор наем и аренда се стопа-
нисват 35-45% от земеделските земи. След задъл-
жителната пререгистрация на кооперациите по сми-
съла на новия закон за кооперациите /след октом-
ври 2000/ процентът на арендуваната и наетата
земя нарасна над 70%. В резултат на това българ-
ското земеделие се нарежда сред страните в све-
та с най-висок относителен дял на арендувана земя.

Цел на доклада е на основата на нашия и чуж-
дестранния опит да се анализира и оцени арендния
модел на земеделие у нас и се разкрият различи-
ята му от този на европейското земеделие.

Арендата и арендното стопанство на евро-
пейските страни

Арендуването на земя има различно значе-

ние за развитието на земеделието в страните от
Европейския съюз. То се дължи на традициите и
нормативните разпоредби във всяка от страните,
на сложилата се в тях производствена специализа-
ция и разнообразието от земеделски стопанства -
еднолични, фамилни, търговски дружества и други.

По данни на Евростат относителният дял на
арендуваната земя в 4 от страните на ЕС надхвър-
ля 50% от използваните земеделски земи. При то-
ва 2 от тези държави - Франция и Германия - са
сред най-големите производители на земеделски
продукти в ЕС.

Близо до тези стойности е показателя в Шве-
ция, докато за страните от Южна Европа, стойнос-
тите му са значително по-ниски . 26%  в Гърция и
28% в Испания.

Относителният дял на арендуваната земя е в
пряка връзка и с основните организационни типове
на европейско земеделско стопанство. В страните,
в които преобладава северния тип с иманентните
си характеристики /с малки изключения/, е висок и
относителния дял на арендуваната земя. Обратното
е характерно за държавите с преобладаващо про-
изводствени структури от южен тип.

Изключения сред страните в Северна Европа
правят Дания и Северна Ирландия поради специ-
фичното законодателство, стимулиращо в значи-
телно по-висока степен от другите страни съхра-
нението на фамилния характер на земеделското
производство.

Данните показват, че тенденциите на измене-
ние на значението на арендата в различните евро-
пейски страни не са еднопосочни. Като цяло роля-
та на арендните стопанства нараства, тъй като зна-
чително расте и относителния дял на арендуваните
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земи в големите държави  - Германия и Франция,

съответно 26.8% и 9.1% за периода 1983-1993

година. Намаление е регистрирано предимно в по-

малките страни - Гърция, Холандия, Португалия.

Голямата промяна в Германия се дължи на нейно-

то обединение и на изключително високия дял на

арендувана земя в източните провинции.

Сред големите страни - производителки на

селскостопански продукти намаление се наблюда-

ва в Испания с 1.7% за десетгодишния период.

По данни на ОЕСД за 1996 и 1997 години с

изключение на Полша, в останалите трансформи-

ращи се страни в Централна Европа /Чехия,

Словакия и Унгария/ е висок относителния дял на

арендувана земя. Тя достига около 90% в Чехия,

88% в Словакия и около 70% в Унгария. В основа-

та на тези високи стойности са осъществените по-

землени реформи и връщането на земята на пре-

дишните и собственици, които в повечето случаи

са с местожителство извън районите на поземле-

ната си собственост и с други професии.

Формиралият се висок процент на “отсъстващи”

поземлени собственици и преобразуването на съ-

ществуващите в периода преди реформите произ-

водствени структури са предпоставка за превръ-

щането на арендния модел на земеделие в преоб-

ладаващ за тези страни.

Статистическите данни и изследванията на ре-

дица автори показват, че съществува голямо раз-

нообразие и по отношение размера на рентните

плащания и на тяхното относително тегло в пазар-

ната цена на земята. Причините се дължат както

на съществуващите различия в цените на земедел-

ските земи, така и на формираните размери на

рентни плащания.

Различно е подреждането на страните по от-

ношение на рентните плащания. Те са най-високи

в Гърция - 408 ECU на хектар, в Дания - 312 ECU, в

Холандия - 298 ECU и в Германия - 226ECU. Най-

ниски са стойностите на поземлената рента в

Швеция - 88 ECU, Франция - 121 ECU, Велико-

британия - 131ECU, Финландия и Люксембург.

В резултат формираните относителни дялове

на рентните плащания в цената на земята се изме-

нят в граници между 0.33% в Люксембург до 7.46%

в Швеция.

Между 1 и 2% са в Белгия и Холандия. Във

Франция и Дания рентните плащания достигат съ-

ответно 3.93% и 4.1%. Във Финландия същия по-

казател е 4.68%.

Съществени са различията в цените и рентни-

те плащания и за страните в преход. Границите на

изменение на относителния дял на рентното пла-

щане варира между 0.92% за Чехия и 4.5% за

Полша, където делът на арендувана земя е само

20%. С изключение на Полша, където обичайният

срок за сключване на арендния договор е 8 години,

в останалите страни преобладават договорите за

краткосрочна аренда /от 1 до 3 години за Унгария

от частни лиза и 10 години при арендуване на дър-

жавни земи; 5 години за Словения/. Като главни

причини за подобни решения се приема преходния

период и липсата на опит и прекъсната традиция в

областта на арендуването.

Сред основните причини за формиралите се

различни равнища на пазарни цени на земеделски-

те земи и особено на рентно плащания са законо-

дателните решения, регулиращи арендните отноше-

ния. Те са свързани с различната продължителност

на договорните задължения, начините на опреде-

ляне, регулиране и промяна на рентните плащания,

различни гаранции за правата на двете страни по

арендния договор, задълженията на арендатори и

поземлени собственици и др.

В зависимост от различните решения в облас-

тта на уреждане на арендните отношения страни-

те в ЕС могат да се разделят на три групи както

следва: - подкрепящи арендния модел на земеде-

лие чрез прилагане на протекционистична законо-

ва уредба /Франция, Холандия, Италия, Португалия

и Испания/; - прилагащи голяма свобода при дого-

варянето и либерална законова уредба /Гърция,

Люксембург, Великобритания/- и страни на които

развитието на арендните стопанства до голяма сте-

пен е ограничено /Дания и Ирландия/ като се пос-

тавят различни регулатори не само по отношение

срока, но и по отношения на максималния размер

на стопанството, което желае да арендува земя и

др.

Краткият преглед на значението на арендата

за развитието на земеделието в страните от ЕС

показва, че независимо от различните законодател-

ни решения и обективно различни условия за сто-

панисване на земеделските земи, като цяло роля-

та на арендният модел на земеделие нараства.

Особено силно става неговото значение за

страните, които са в процес на подготовка за при-

съединяване към ЕС.

Арендата и арендните стопанства  в Бъл-

гария

Състоянието и тенденциите в развитието на

пазара на земя в България показват, че арендува-

нето на земя през последните години непрекъсна-

то се разширява. По данни на някои автори /1/ през

2000 г. общо за страната са сключени над 120

хиляди арендни договора, като под аренда се е об-

работвала над 2.8 млн дка земя. През същата го-

дина размерът на продажбите на земеделски зе-

ми е бил общо 573.9 хил дка. Тези данни недвус-
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мислено показват, че на този етап собствениците

на земя се въздържат от продажби и предпочитат

да предоставят земята си под арендна. Причина за

това се ниските цени на земеделската земя и все

още недостатъчния интерес и търсене на такава.

Направената групировка /табл. 1/ на области-

те според размера на продадената земя за 2000 г.

показва, че до 100 лв. цена на декар обработваема

земя са реализирали 10 общини, съответно, об-

щина Шумен – 90 лв., като относителният дял на

изплатената аренда в цената на земята варира в

граници между 4.5 и 15.5 %. За област Русе цена-

та е съответно 65 лв. и относителният дял на рен-

тата – 3.2%.

Таблица 1. Групировка на областите по цена на земята и относителен дял на арендното плащане от

цената на земята за 2000 г.

Области с най-висока цена на земята
Цена Арендно плащанеЦена на 1 дка

обработваема земя
(в лв.)

Брой
области
в групата

Наимено-
вание Лв./дка Лв./дка

% от
цената

До 100лв. 10 Шумен 90 4,4/14 4,5/15,5
От 100до 150лв. 3 Пазарджик 150 30 20
От150до 200лв. 4 Стара Загора 194 6/72 3,1/37
От 200до 250лв. 2 Перник 238 5/15 2,1/6,3
Над 250лв. 3 Габрово 637 3 0,47
До 100лв. 10 Русе 65 4/25 6,1/38
От 100до 150лв. 3 Варна 135 2,9 11,1
От150до 200лв. 4 Ловеч 156 5 3,2
От 200до 250лв. 2 София-град 230 8/50 3,4/27,7
Над 250лв. 3 Благоевград 265 9/60 3,4/22,6

Най-висока цена на земята е реализирана в

три области, а именно – Габровска –637 лв.,

Пловдивска – 440 лв. и Благоевградска 265 лв.

Въпреки че цената при тези области варира между

6 и 10 пъти, делът на арендното плащане в цената

на земята достига от 3.4 до 24.4%. Причина за

това е ограничения размер на обработваемата зе-

мя в тези региони на страната и съществуващото

по-високо търсене на земеделски земи.

Интерес представлява информацията за

Добричка област, където арендната организация в

земеделието има най-голямо разпространение.

През 2000г в тази област са сключени най-голям

брой арендни договори – 29 792 броя, а размерът

на арендуваната земя е 660 хил. дка.

В Добричкия регион продадената и арендува

та земя е с най-високо качество /втора-пета

категория/. Независимо от това средната продаж-

на цена е само 145 лв./дка и рентните плащания

от цената са в граници между 8 и 25 лв. на декар

или относителният дял на арендното плащане в це-

ната варира в граници между 3.1% и 17.3%.

Направената групировка на областите в стра-

ната според размера на арендуваната земя /табл.2/

показва, че в другите области размерът на този вид

земя е твърде нисък. Най-голям брой области /8

броя/ арендуват земя между 100 и 150 хил. дка. В

тази група попадат типичните селскостопански ра-

йони на страната – Великотърновски, Варненски,

Врачански, Русе, Стара Загора, Силистра и други.

Тази група е следвана от 6 области с арендувана

земя между 50 и 150 хил. дка и от 5 - между 1000

и 20 000 дка, в които попадат планински и полуп-

ланински райони от Габровска, Кърджалийска и

Смолянска област.

Данните от таблицата показват още, че в гру-

пата на областите с най-ниска цена на земята /до

100 лв./, в която група попадат 10 области, делът

на арендните плащания в цената на земята е най-

нисък и достига от 6 до 38%.

Приведените данни за продажните цени на зе-

мята потвърждават извода, че преобладаващата

част от стопаните предпочитат отдаването на земя

под аренда въпреки регламентирания в Закона за

арендата кратък минимален срок от 4 години. Този

срок поставя арендаторите в твърде неизгодно

положение, поради това, че краткосрочната арен-

да на земята най-често обезсмисля влагането на

инвестиции за дълготрайни подобрения, в това чис-

ло и за създаването на трайни насаждения. Тази

практика е причина за системно неспазване на изис-

кването за редуване на културите, което се отразя-

ва твърде негативно върху добивите и състоянието

на почвите и почвеното плодородие.

С направените промени в Закона за коопера-

циите от 1999 г. беше въведено задължително изис-

кване член-кооператорите да участват в тях със

земя, предоставена за ползване под аренда. Голяма

част от кооперациите сключиха арендни договори

само за земя, която задължително се изисква за
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регистрация и за участие за кредити от фонд “Земе-

делие” /6000 дка/. Останалата земя в повечето слу-

чаи се наема под наем за едногодишен срок без

да се прави нотариална заверка на договора.

Друг важен елемент от арендните отношения

е вида и размера на арендното плащане. Законът

за арендата в земеделието у нас предвижда аренд-

ното плащане да се договаря на основата на па-

зарната цена или под формата на наем. Данните

показват /таблица 1/, че там, където  предлагането

на земя е по-голямо от търсенето, размерът на то-

зи вид плащане е много нисък. У нас засега се

прилагат три форми на арендно плащане – парич-

ната, натуралната и смесената форма. По широко

разпространение има смесената форма. Големите

арендатори като тези в община Добрич за минала-

та година са сключили 23,8 хил.арендни договори.

Голяма част от тях се определят под формата на

твърда сума на декар в граници от 5 до 25 лв. В

община Шабла този подход е видоизменен, като е

договорено плащане до 25 % от произведената

продукция, но не повече от 15 лв. на декар.

Всички земеделски кооперации от областта из-

плащат до 30 % от продукцията си в натура или

стойност, което е в размер от 4,80 до 25 лв. на

декар.

При тази практика собственикът на земя е

гарантиран, че ще получи договорения размер на

арендното плащане, независимо от равнището на

производството, реализацията на продукцията и при-

родните рискове. Арендаторът поема целия риск и

когато крайните резултатите са по-добри от дого-

ворените, той винаги е облагодетелстван. Това е и

основната причина в Добруджанския район и дру-

гите райони на страната с развито земеделие този

подход широко да се прилага, въпреки че през неб-

лагоприятната 2000 година всички отговорности бя-

ха за сметка на арендаторите.

У нас се прилага и дялова аренда в различни

Таблица 2. Групировка на областите според размера на арендуваната земя  в България през 2000 г.

Област с най-голям размер на
арендувана земя в групата

Област с най-малък размер
на арендувана земя в групата

Размер на
арендуваната земя

в хил.дка

Брой области
в групата

Наименование х.дка Наименование х.дка
До 1 3 София-град 0,67 Кърджали 0,06
От 1 до 20 5 Габрово 13,5 Смолян 1,0
От 20до 50 2 Монтана 46,0 София-област 24,4
От 50до 100 6 Плевен 99,3 Пловдив 55,0
От 100до 150 8 Велико Търново 146,2 Бургас 103
Над 150 3 Добрич 660,2 Силистра 186,1
За страната:
Брой проучвани области 27 Х Х Х Х

Арендувана земя 2,809 Х Х Х Х

Брой арендни
договори

120,214 Х Х Х Х

разновидности – например в община Полски Тръм-

беш, в с. Орловец за арендно плащане се приема

левовата равностойност на 4 % от средния добив

на основните култури в натура, а в с.Страхилово

от същата община прилагат 7 %.

Краткият анализ на пазара на арендувана зе-

мя в страната, в т.ч. и в област Добрич показват, че

предлагането на земя за арендуване е по-голямо

от търсенето. Арендните плащания са относител-

но високи в сравнение с цената на земята. Поради

краткия срок на арендуване арендаторите са неза-

интересовани от внедряване на новости и интензи-

фикация на производството. В момента държавата

не прилага политика, която да води към подкрепа

на арендаторите и към утвърждаване на правата

им за по-дълготрайно използване на земята. Липсва

и законодателна уредба за осигуряване на гаран-

ции за възстановяване на направените от аренда-

торите разходи за трайно подобряване на земята.

Арендните отношения в Добруджанския район

и в други типични селскостопански райони на стра-

ната се характеризират с малка продължителност

на сключените арендни договори. При това стопан-

ския и пазарния риск са изцяло за сметка на

арендаторите. Изключение се прави само за при-

родния риск, който в част от стопанствата се разп-

ределя между поземлените собственици и

арендаторите.

Участниците в земеделски кооперации преоб-

ладаващо предлагат земята си за колективно об-

работване с едногодишни договори под наем с всич-

ки произтичащи от това последици за нейното ра-

ционално използване и стопанисване.

Направените изводи доказват, че за подобря-

ване на условията за функциониране на арендните

стопанства са необходими:

• Доразвитие на нормативната уредба за

удължаване на срока на арендуване и за налагане

на санкции в случаи на предсрочно прекратяване
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на договорите, включително и гаранции за възста-

новяване на направените от арендатора разходи за

трайни вложения и подобрения на земята.

• Необходима е последователна политика на

държавата към комасация на земята с оглед съз-

даване на по-големи по размер стопанства, в т.ч. и

чрез уреждане на правата на собственост на

наследниците, без земята да се раздробява.

• Предоставянето на земя за колективно пол-

зване от кооперациите,  задължително следва да

се урежда на арендна основа.

В заключение може да се посочи, че държав-

ната аграрна политика в частта си за арендата след-

ва да се доразвие в посока към създаване на доб-

ре изградена и ефективно функционираща систе-

ма на организация на арендните отношения, в т.ч.

и чрез изграждане на неправителствени и обслуж-

ващи организации за съвети, снабдяване и марке-

тингова дейност, които ще повишат ефективност-

та на производството на арендните стопанства.
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LAND TENANCY AND LAND TENANCY HOLDINGS IN EUROPEAN
COUNTRIES AND BULGARIA

Ivan Kanchev, Albena Miteva

SUMMARY

The aim of the article is on the basis of our and foreign experience to analyse and assess the land tenancy model

of agriculture in Bulgaria and to disclose its differences to the European one.

Were examined the land tenancy and land tenancy holdings in the European countries. The analysis depicted that

despite the different legislative decisions and the different existing conditions, as a whole, the role of the land tenancy

model of agriculture has increased. On this stage its role  became significant particularly for the countries which are in

a pre-accession period to EU.

Was made an analysis and assessment of the land leasing market in the country including the regions with widely

spread land tenancy. It is recommended that the state agrarian policy in its part concerning the land tenancy to be

developed and aimed at establishment of well structured and effectively functioning system of organization of land

tenancy relationships including through setting up NGOs and servicing organizations offering advice, provision with

needed materials and marketing activities.




