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Пазарите на земеделска земя и арендния пазар са пряко и непосредствено свързани.Арендуването на земе-
делска земя е начин за уедряване на земята и създава необходимите предпоставки за успешно адаптиране на
земеделските стопанства към пазарните условия.

Целта на разработката е да се анализира състоянието и ролята на пазара на земеделска земя и арендния
пазар в Старозагорска област и да се посочат насоки и предложения за усъвършенстване на арендните отношения.
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В преходния период от централно-планова ико-
номика към пазарна, поземлената реформа изра-
зяваща се във възстановяване правото на собстве-
ност върху земеделската земя в България се пре-
върна в изходно начало и основа на преструктури-
ране на селското стопанство. В резултат се дос-
тигна до голяма раздробеност на поземлената соб-
ственост с изключително нисък среден размер. В
тези условия, реализацията на целите на аграрна-
та реформа за изграждане на конкурентноспособ-
ни и ефективни земеделски стопанства е силно
затруднена.

Необходима предпоставка за успешно адап-
тиране към пазарните условия е създаването на
добре функциониращ пазар на земята, който да
улесни трансфера на собствеността и по ефектив-
ното използване на земята.

Целта на настоящата разработка е да се ана-
лизира състоянието и ролята на пазара на земе-
делска земя и арендния пазар в Старозагорска об-
ласт и да се посочат насоки и предложения за усъ-
вършенстване на арендните отношения.

Пазарът на земеделска земя съществува под
няколко форми: покупко-продажба, арендуване,
наемане, замяна, ипотекиране. Най-активен е па-
зарът на покупко-продажба, арендуване и наема-
не на земя. Другите пазарни форми са слабо раз-
вити в България. Ипотекирането на земеделска зе-
мя почти не съществува у нас. Причина за това е
ниската цена на земята, недостатъчно развит па-
зар със слабо търсене на земеделска земя, а от
там и ниска ликвидност на актива. Банките я оценят,
като недостатъчно сигурна гаранция и не приемат
ипотеката на земеделска земя като залог при бан-
ков кредит. Замяната на земеделска земя се из-
вършва чрез Държавния поземлен фонд и общинс-
ките поземлени фондове. Арендния пазар и наем-
ния по същество касае наемните отношения, като
разликата е в нормативната база регулираща тези
отношения. Арендните договори се сключват на ос-

новата на Закона за арендата в земеделието, а на-
емните – Закона за задълженията и договорите.
Изискванията към арендния договор са за минима-
лен срок от 4 години и нотариална заверка, докато
при наема няма определени изисквания. Пазарите
на покупко-продажба на земеделска земя и аренд-
ния пазар са пряко и непосредствено свързани.
Състоянието и тенденциите в развитието на паза-
ра на земя в България през последните години
показват, че арендуването на земя непрекъснато
се разширява в сравнение с пазара на покупко-
продажба.

Анализът на състоянието и тенденциите в раз-
витието на пазара на покупко-продажба на земе-
делска земя е извършен по следните показатели:
брой сключени сделки, размер на продадената земя,
средна цена на земя за земеделски цели. Напра-
вено е сравнение на област Стара Загора с Южен
Централен район и със страната. Наблюдаваните
показатели за периода 2003-2007 г. (табл.1)
показват, че пазара на земеделска земя в България
става все по-активен и динамичен. Всяка година се
отчита ръст в изследваните показатели. Броят на
сключените сделки е нараствал средно годишно за
страната с 40%, за Южен Централен район с 51%,
а за област Стара Загора с 53,4%. За страната
годишното нарастване на показателя е близо до
средно годишното, а за Южен Централен район и
област Стара Загора увеличеното средно годишно
нарастване на броя сключени сделки спрямо това
за страната се дължи на драстичното увеличение
през 2004 година. Броят на сключените сделки за
Южен Централен район са 8 787, което е по-висо-
ко от равнището на 2003 год. с 119%, а за област
Стара Загора 1160 бр. – с 82% повече от 2003 г.

Факторите, които влияят на пазара на покуп-
ко-продажба на земеделска земя могат да бъдат
обобщени в две групи – стимулиращи и задържащи.
Към първата група фактори се отнасят правата на
собственост, ОСП на ЕС, постигане на устойчиво
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земеделие и др. С възстановяване земята на собс-
твениците й те получиха документи удостоверява-
щи притежанието на земя и гарантиращи правата
им на собственост. От това произтича и възмож-
ността свободно да се разпореждат с нея и да из-
бират форма за реализация на собствеността. Това
влияе стимулиращо както на пазара на покупко-
продажба на земеделска земя, така и на арендния
пазар. ОСП на ЕС субсидиите да се използват на
ha стимулира производителите към покупка за да
увеличават земята, която обработват. За постига-
не на устойчиво земеделие е необходимо да се уси-
ли конкурентноспособността в отрасъла и създа-
ване на възможност за въвеждане на екологосъоб-
разни производствени практики. Това изисква окп-
рупняване на земеделските имоти с цел по ефек-
тивното използване на техниката и технологиите.
Минималния срок от 4 години за аренден договор
създава несигурност за арендатора и е предпос-
тавка за закупуване на земя.

Втората група от фактори, които имат задър-
жаща роля на пазара са ниската цена на земята,
която не стимулира собствениците да продават.
Земеделското производство все още е недостатъч-
но ефективно и не представлява интерес за инвес-
титорите да закупуват земеделска земя. Затруд-
нения достъп на земеделския производител до бан-
ков кредит и липсата на достатъчно средства не
стимулира покупката на земя. Дребната и разпо-
късана поземлена собственост на позволява да се
формират по-големи парцели и затруднява пазара
на земя.

Определени фактори влияят стимулиращо на
арендния пазар. Поземлената реформа през 90-
те години и възстановяването на частната собстве-
ност върху земеделската земя доведе до дребно и
разпокъсано земевладеене с множество собст-
веници. Значителна част от притежателите на зе-
меделска земя живеят в градовете и нямат възмож-
ност и желание да обработват сами земите си.

Ниската цена на земеделска земя не стимулира
продажбата й и арендуването става предпочитана
форма за реализация на собствеността. Арендата
е форма на уедряване на земята и е предпочитана
от дребните земеделски производители, които не
разполагат с достатъчно средства да закупят соб-
ствена земя. Същевременно дребната и разпокъ-
сана земя притежание на многобройни собствени-
ци е фактор, който възпрепятства арендните отно-
шения тъй като трябва да се сключват множество
договори и е възможно да не се постигне уедрява-
не на парцелите, ако не всички собственици жела-
ят да отдадат земята си под наем или аренда.

Въпреки трудностите анализа на арендния па-
зар показва, че тази форма за разпореждане със
земята от страна на собствениците е приоритетна
(табл. 2). За 2007 г. в страната са сключени
179 854 арендни договора за 374 097 ha земя.
Спрямо 2006 г. броят на сключените договори е
повече с 22%. При сравняване на арендния пазар
и пазара на покупко-продажба по показателя брой
сделки виждаме, че за 2007 год. арендните дого-
вори превишават сделките за покупко-продажба с
43%, но размера на земята под аренда е три пъти
повече. При анализ на същите показатели за об-
ласт Стара Загора тенденцията на увеличение е още
по-ясно изразена. Броят на арендните договори е
почти седем пъти повече от броя на сделките за
покупко-продажба, а размерът на арендуваната зе-
мя е над десет пъти повече от продадената. Област
Стара Загора за 2007 год. се очертава с най-силно
развити арендни отношения в Южен Централен ра-
йон – 74% от сключените арендни договори и 77%
от арендуваната земя са в областта. При сравнява-
не на двата пазара и предходните години се наб-
людават същите тенденции за значително по-голя-
ма активност на арендния пазар спрямо пазара на
покупко-продажба на земеделска земя. При ана-
лизиране на останалите показатели на арендния па-
зар в област Стара Загора за 2007 г. наблюдаваме

Показатели 2003 2004 2005 2006 2007 
1. Брой сделки      
Сраната 32 468 48 437 66 345 92 530 125 062 
Южен Централен район 4 006 8 787 12 525 15 942 21 026 
Област Стара Загора 638 1 160 1 647 2 644 3 537 
2. Продадена земя, ha      
Сраната 34 572 46 333 59 435 90 189 115 293 
Южен Централен район 2 714 5 083 7 729 10 324 15 590 
Област Стара Загора 487 1 010 1 644 1 946 3 816 
3. Средна цена, лв./ ha      
Сраната 1 210 1 340 1 690 1 970 2 350 
Южен Централен район 2 120 2 240 2 470 2 530 2 790 
Област Стара Загора 2 630 1 250 1 430 1 930 2 380 

Таблица 1. Пазар на земеделска земя за периода 2002 – 2007 г.
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значителен ръст. Броят на арендаторите в област-
та е по-малък от половината за целия район, но
средния размер на наетата земя от един аренда-
тор е два пъти повече от тази за Южен Централен
район и 2,7 пъти повече от средния размер за
страната. Това определя област Стара Загора като
областта с най-силно развит аренден пазар в стра-
ната и изпреварва области с традиционно силно раз-
вити арендни отношения като Добрич, Варна и др.

От направения анализ могат да се обобщят
няколко извода:

За изследвания период 2003-2007 г. пазара
на земеделска земя става все по-интензивен и ве-
че можем да говорим за функциониращ пазар, как-
то на национално ниво така и в област Стара Загора.
Наблюдаваните показатели се изменят по-динамич-
но за областта от тези за страната.

Въпреки наблюдавания ръст в броя на склю-
чените сделки и размера продадена земя пазара
все още не изпълнява една от основните си роли –
уедряване на поземлената собственост, подобря-
ване конфигурацията на парцелите и създаване на
условия за устойчиво развитие.

Цената на земята въпреки системното покач-
ване е ниска и не привлекателна за собствениците

Таблица 2. Аренден пазар за периода 2003 – 2007 г.

Показатели 2003 2004 2005 2006 2007 
1. Брой арендни договори 
Сраната 146 936 264 726 138 427 146 352 179 854 
Южен централен район 33 457 21 584 15 920 13 259 28 201 
Област Стара Загора 9 130 7 180 4 418 3 696 20 940 
2. Размер на земята, ha 
Сраната 332 884 562 870 337 595 375 115 374 097 
Южен централен район 46 275 43 494 29 383 29 143 47 484 
Област Стара Загора 19 025 14982 8 065 9 292 36 586 
3. Брой на собствениците на земята 
Сраната 224 632 363 481 178 742 202 747 214 351 
Южен централен район 43 095 39 455 30 404 24 7773 32 933 
Област Стара Загора 17 722 10 168 10 689 5 239 24 855 
4. Брой арендатори 
Сраната 2 672 8 858 4 774 5 162 5 882 
Южен централен район 487 1 763 146 867 591 
Област Стара Загора 134 166 1 029 184 212 
5. Среден размер на наетата земя от един собственик, ha 
Сраната 1,5 1,5 1,9 1,9 1,7 
Южен централен район 1,1 1,1 1 1,2 1,4 
Област Стара Загора 1,1 1,5 0,8 1,8 1,5 
6. Среден размер на наетата земя от един арендатор, ha 
Сраната 124,6 63,5 70,7 72,7 63,6 
Южен централен район 95 24,7 28,6 33,6 80,3 
Област Стара Загора 141,9 90,3 55,2 50,5 172,6 

на земя. Те не са мотивирани да продават, въпре-
ки че очакванията им за драстично повишение на
цената след членството ни в ЕС не се оправдаха.

Създаването на акционерните дружества със
специална инвестиционна цел (АДСИЦ) все по-ак-
тивно присъстват на пазара на земеделска земя и
влияят на неговата интензификация. Очакванията
са за в бъдеще на тях да се пада 2/3 от търгувана-
та земя.

Пазарът на арендуването е по-добре развит
от пазара на покупко-продажбата, но и той не е
достатъчно интензивен.

Размерът на поземлената рента остава ни-
сък и слабо се влияе от категорията земя.

Краткосрочния характер на арендуването не
създава стимули за арендаторите да правят инвес-
тиции с цел трайни подобрения на земята.
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ABSTRACT

Markets of agricultural land and lease market are directly and closely connected. Leasing of agricultural land is a
way of amalgamation of land creating the needed preconditions for successful adaptation of agricultural farms to market
trends.

The purpose of this subject is to analyse the status and role of the land and lease market in Stara Zagora area and
to outline the trends and proposals for improvement of the lease relations.




