一、保加利亚农业用地市场现状

随着保加利亚入盟日期迫近，外国人在保投资并经营房地产的越来越多，购买保农（林）业用地的也日趋活跃。保加利亚的法律规定，外国自然人无权购买保农（林）业用地。农（林）业用地的价格主要取决于地理位置、土壤和气候条件、基础设施的状况（是否离有发达工业的城镇近，是否有方便的通讯和交通网，就业率等问题）。

目前，保加利亚农用土地市场的状况是，土地分散，且供求不平衡，但农业用地市场在将来是一个很有发展前途的市场。预期入盟后保农业用地价格将达到其他欧洲国家的50%-60%。目前保农业用地价格差距很大：锡利斯特拉地区80-100列弗/迪卡尔（注：1公顷=1.5迪卡尔），普罗夫迪夫地区500列弗/迪卡尔，希腊农业用地为700列弗至2000列弗/迪卡尔。

到2003年为止SAPI所公布的是所谓加权平均价格，其中既包括农用土地交易，又包括建设用土地以及其他非经营用途土地。2003年农用土地加权平均价格为143列弗/迪卡尔（见表一），所达成的交易一共32468个，成交面积为345722迪卡尔。

表一： 2003年农业土地市场价格结构

	地区
	平均价格（列弗/迪卡尔）

	布拉戈耶夫格勒
	          348

	布尔加斯
	          260

	瓦尔纳
	          125

	大特尔诺沃
	          107

	维丁
	          95

	弗拉察
	          91

	加布罗沃
	          459

	多布里奇
	          131

	克尔加利
	          452

	丘斯滕迪尔
	          319

	洛维奇
	          182

	蒙塔纳
	          90

	巴扎尔季克
	          352

	佩尔尼克
	          284

	普列文
	          100

	普罗夫迪夫
	          312

	拉兹格勒
	          84

	鲁塞
	          93

	锡利斯特拉
	          100

	斯利文
	          152

	斯莫梁
	          305

	索非亚大区
	          310

	索非亚市
	          1920

	旧扎果拉
	          263

	特尔戈维什特
	          139

	哈斯科沃
	          246

	舒门
	          100

	扬博尔
	          99

	全国平均价
	          143


资料来源：SAPI

专家认为，如果是农场主购买，且所购土地地理位置优越和土壤质量良好，购买农业用地才有利可图。

1、购买规划用地有利可图

农业市场信息系统（SAPI）对2003年的调查显示，索非亚周围的田地早已失去了其农业用途，近郊区土地价为5万列弗左右/迪卡尔，买主在所购土地上大规模建设的是高档公寓楼、办公楼、加油站等。因建设多瑙河2号大桥而被征用的土地，所有人收到的国家赔偿是1000列弗/迪卡尔。近年来很多土地购买交易是因为买主预期该土地上将建设基础设施而达成的。不过交易取决于具体的国家基础设施计划并且国家或当地政府将以什么方式赔偿土地所有人，是否将在不动财产税务评估基础上赔偿（此评估向来很低），还是将通过基金赔偿。

据SAPI统计，一般人（尤其是外国人）购买土地的目的是想变更其用途并兴建基础设施。大城市周围的农业用地购买者，绝大多数不是为了经营农业，而是为了经营房地产或期待列入城市基础建设。索非亚地区这种交易最活跃，仅2003年达成537宗交易，成交面积一共为2020迪卡尔，且平均价格为1920列弗/迪卡尔。

更改农业用地的用途时需付手续费，付费的标准取决于土地上将建设什么。手续费额是根据特有的计算法计算的，根据不同的建设项目（如生产基地、库房、办公基地、渡假基地、住宅区等）手续费乘以不同的系数。手续费还取决于土地的等级、面积、所在地、该地区有无灌溉设施。还有一些固定的一次性的收费，比如变更土地用途递交申请费——50迪卡尔以下的面积递交费为30列弗，50迪卡尔以上的为100列弗。签发土地等级证明、认证有关灌溉条件的证明、签发平面图等均收费10列弗。

2、收益率

有些地区由于土地价格太低，土地所有者租赁土地比出售土地效益更好，比如保加利亚东北地区，由于缺乏灌溉设施并产量完全取决于降水量，因此土地价格为全国最低之一。比如在多布里奇和拉兹格勒1迪卡尔土地价格在80列弗和300列弗之间浮动，承包金则相当高——2003年为10-15列弗/迪卡尔。土地价格在很大程度上也取决于所出售的面积，面积越小（5-10迪卡尔）价格越便宜，价格不会超过150列弗/迪卡尔。面积大的农业用地价格为300-400列弗/迪卡尔。

3、银行贷款困难

保大多数信贷机构不乐意向农业项目提供贷款。目前银行还不将土地看成是可行的担保物。即使是列入城市规划的土地，由于所有权问题仍不确定，提供贷款手续也非常复杂。目前保加利亚的农业用地分割成1200万小块土地，而全国农用土地的总面积为6.4亿亩。大多数银行不肯开设农业用地抵押，另外，荒地不利方面很多，如质量、价格、恢复质量费用。虽然如此，各个银行根据其计划还是向根据《贸易法》为注册商人的实体还有向根据相关法规为注册农业生产者的自然人提供贷款。如在关于提供贷款规则里没有提出涉及农用土地购买的任何限制。假如申请贷款的是位可靠对象并且通过其经营计划能证明有认真开发农业意愿，银行不论是否要购买的是10公亩还是1000多公亩的土地，都可以提供贷款。农业贷款最低金额为5000列弗。

2004年的农业市场信息系统（SAPI）的数据显示一年内保加利亚农业用地平均价提高了一倍（见表二）。2004年每迪卡尔平均价达306列弗，2003年为143列弗，1998年至2002年的价格在137列弗至145列弗之间浮动。

2004年农业用地成交48437起，成交面积为452633迪卡尔，其中有10697迪卡尔的价格是7585列弗/迪卡尔的建设用地，因此每迪卡尔的加权平均价格为306列弗（见表二）。

表二： 2004年农业土地市场价格结构

	地区
	成交量
	成交价格（列弗/迪卡尔）

	布拉戈耶夫格勒
	742
	238

	布尔加斯
	2202
	191

	瓦尔纳
	3521
	170

	大特尔诺沃
	1532
	116

	维丁
	3394
	88

	加布罗沃
	366
	250

	多布里奇
	3507
	188

	克尔加利
	140
	320

	巴扎尔季克
	1170
	132

	普列文
	2695
	90

	普罗夫迪夫
	2958
	290

	拉兹格勒
	1769
	92

	鲁塞
	2374
	91

	斯利文
	2210
	112

	索非亚大区
	472
	275

	索非亚市
	78
	391

	旧扎果拉
	1160
	125


	舒门
	1852
	89

	扬博尔
	2868
	103

	全国平均价格
	
	306


资料来源：SAPI

今年导致价格提高的原因是农业用地购买者的目的是变更土地用途并进行建设。据SAPI统计，此类交易只占一年内全部交易的2.3%，但是是以很高的价格达成的——平均价为7585列弗/迪卡尔。真正的农业用地价格与前几年差不多——134列弗/迪卡尔。

私有化以来，今年第一次对一定等级（通常是一到三级）的土地需求有所提高。这个趋势是说明购买这些等级土地者的目的确实是搞农业。成片的且所有人不多的土地价格最高——购买这种土地时买主同意支付比该地区平均价高一倍的价格。土地市场呈现的另一个趋势是需求与供应基本上持平。1998年供应比需求高4倍，2003年此比例降到2:1了，2004年达1.15:1了。引起此趋势的原因是土地所有者宁可出租自己所有的土地，一承包金营利。证明这个趋势的事实是今年土地承包交易比前几年高近一倍，承包的面积比前几年多近70%。据农林部资料承包金有的地区已达25列弗/迪卡尔。所有者预期农用土地价格未来几年内将显著提高，这是另一个目前不愿出售土地的原因。同时出售农用土地交易也呈现显著同比增长，增幅达15000多个交易。一年内农用土地交易达45855个，建设用地交易达2582个。全国成交面积为463330迪卡尔。

东北部多布里奇地区农用土地市场最发达，占全国农用土地交易的50%。2000年至2004年仅仅4年的时间该地区出售的土地面积达100万迪卡尔，平均价格为123列弗。

价格最低的地区今年还是保加利亚西北部——平均89列弗/迪卡尔。价格最高的西南地区——2591列弗/迪卡尔。多布里奇地区价格达138列弗/迪卡尔。

5、农用土地市场发展趋势

农林部仍没放弃实现有关“土地”国营公司的构想——该公司用国家预算拨给的5000万列弗将开始集中分散的土地，有关法律草案已递交议会。

——市场新呈现的另一个趋势是对高品质（1到3级）土地的需求有所提高。

——买主购买农业用地的目的主要是从事农业生产。2004年只有2.3%的出售土地递交了更改土地用途的申请。

——农用土地价格仍然相对低。同时，沿着海边的土地、山上渡假村里的土地还有大城市周围别墅区里的土地价格很高。比如瓦尔纳大区的土地价格为170列弗/迪卡尔，同时在瓦尔纳市区里VINICA区土地价格达11000列弗，VLADISLAVO区达2万列弗，GALATA区达15000列弗/迪卡尔。

NESEBAR（旅游度假区）周围的农业用地价格达25000列弗。索非亚的SIMEONOVO区也有以74000列弗/迪卡尔价格达成的交易，VRABNICA区价格达24000列弗/迪卡尔，OBELYA区达3-4万列弗。就因为如此，保加利亚西南部加权平均价格达2591列弗/迪卡尔。

——承包金或土地租金呈现上涨的趋势。这将提高土地租用者之间的竞争并将推动农业生产。比如说在多布鲁察地区承包金达25-30列弗/迪卡尔。

——2004年成交率同比增长了49%。在多布鲁察地区需求比供应高，价格同比上升了43.5%。

——保加利亚西南部和中南部田地价格最高，250列弗/迪卡尔左右。近3年来西北部维丁、乌拉察、蒙大纳地区土地价格最低，平均价格为96列弗/迪卡尔。

——东南部布尔加斯地区目的为变更土地用途的交易最多，达868个，成交面积为3405迪卡尔。该地区平均市场价格为9052列弗/迪卡尔，价格范围很大，自2000列弗至27000列弗。

——2004年普遍的趋势是土地所有者趋于出租土地。达成的承包合同达264726个（同比增长82.1%），承包面积为563万迪卡尔以上（同比增长69.1%）。东北部地区承包土地达350万迪卡尔，为全国承包土地的60%。承包者达8858名，比2003年多三倍。

——2005年初议会受理《土地法》的修正案，根据修正案所规定对没有所有者提出所有权要求的土地将收归市镇所有。这样会有1000多万迪卡尔的土地将归入各个市镇的基金。用这些基金购买的土地将向无土地但愿意从事农业的公民提供。

二、保对外国人购买土地的相关政策法律

前不久，农林部长表示，2012年以后外国自然人应该可以自由购买农用土地。目前，在保的外国法人可以购买农（林）业用地。

目前宪法规定，外国人禁止购买土地，宪法的这一条款将被取消，同时将通过专门处理外国人购买土地有关条件和限制等问题的法律。在2004年3月17日的宪法临时委员会的会议上与会的各个党派的代表一致支持了这一立场。

不过，在修改宪法之后的一段时间内还将禁止出售农用土地。与欧盟的入盟前谈判中约定好了过渡期：直到2014年之前禁止向外国人出售农业用地，到2012年之前禁止欧盟公民购买第二套住房。

取消外国人购买土地的限制将提高投资与消费。这是向许多愿意在保加利亚购买不动产的外国自然人提供更好的法律保证的很及时的一种措施。认为这一措施能克服外国人的心理障碍。促进外国自然人的消费。目前在保加利亚大量购买土地的外国人主要有英国人、爱尔兰人和俄罗斯人，他们主要对黑海周边地区和高山旅游地区，如Bansko、Arbanasi、Ognyanovo、Momchilovci感兴趣。对购买地皮感兴趣的还有以色列人和阿拉伯人。

由于每一个外国人或外国公民可以在保加利亚注册公司购买不动产，因此外国人禁止购买土地这一规定实际上没有什么实质效力。最近这一现象越来越严重，尤其是去年的价格暴涨不但吸引了很多公司，而且还有很多私营投资者因投机目的进入保加利亚。在保加利亚房地产公司越来越多，包括一些大的国际连锁中介公司。虽然如此，由于形式上的限制目前手续很复杂并还有一些额外的费用。2003年有外国股份的公司在海边购买土地又出现了另一个大问题：当时公证员由于担心这些协议有被宣布无效的危险，因此拒绝公证提前已达成的出售协议。原因是对两个法规表述的解释：《外国投资法》与《内务部法实施条例》，据第二个规定对边境区域的定义也包括海岸。当时外国人为了在海岸边购买土地，首先应经政府的特别准许。目前保加利亚宪法第22条第1款写着：“外国自然人和外国法人均不得获得土地所有权，依法继承土地的情形除外。依法继承土地的，应当转让其所有权。”第2款为，“法律规定的情况下，外国人和外国法人可以获得土地使用权、建设权以及其它物权。”委员会已经统一决定该表述修正如下：“外国人和外国法人可以依据法律或国家议会的批准的国际条约制定的条件和制度获得土地所有权。”有些议员提醒说修正第一款后，可能还要修正第22条涉及外国人土地使用权的第2款。

2004年3月匈牙利议会通过了5月1日匈牙利加入欧盟后外国人准许购买土地的条款。不过购买土地的人应该符合如下条件：为欧盟公民，为真正的农场主，在匈牙利合法居留的时间不低于3年。欧盟大多数国家，如德国、英国、荷兰、比利时、卢森堡公国和葡萄牙，均未对外国人购买土地做任何限制。将要入盟的国家约定了要继续实施有关限制的过渡时期。波兰坚持12年的过渡时期。

取消这些限制无疑将提高投资与消费，这最终会增加保加利亚经济的发展。

第一， 假如有偿付能力的外国消费者进入保加利亚的房地产市场，这会引起需求提高并可能致使价格提高。

第二，提高房地产市场的流动性。目前只有小面积住房的市场流动性相当高，而且主要是在大城市里。希望一部分有偿付能力的消费者会关注较大的商用和住房用的土地，包括在较小的城镇里

实际上外国人目前也可以在保加利亚购买土地。通过注册公司可以避开这一限制，不过注册一个公司有一些额外支出，同时使用这种方式购买土地时在行使所有权上也会遇到一定的限制。取消了形式上的禁止将明显减少支出，又会使所有权定义更明确，行使权利更方便。
以上信息由中华人民共和国驻保加利亚经商处提供
