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ΘΕΜΑ: Στοιχεία για την αγορά αγροτικής γης στη Βουλγαρία

Βάσει εκτιμήσεων του προέδρου του βουλγαρικού Συνδέσμου Ιδιοκτητών Αγροτικής Γης (BAALO), κ. Borislav Petkov, οι προοπτικές της εν θέματι αγοράς για το 2012 κρίνονται ως ευοίωνες. Σύμφωνα με τον κ. Petkov, ο συγκεκριμένος τομέας real estate κινήθηκε δυναμικά το 2011 με τις τιμές να παρουσιάζουν σταθεροποιητικές τάσεις, ενώ, αντίθετα, στις κατοικίες παρατηρήθηκαν έντονα πτωτικές τάσεις. Επιπλέον, υπήρξε διαφοροποίηση στα χαρακτηριστικά των αγοραστών, οι οποίοι είναι πλέον στην πλειοψηφία τους μακρόχρονοι μισθωτές (leaseholders) και όχι επενδυτικές εταιρείες. Ο κ. Petkov υποστήριξε ότι τα 2/3 των αγοραπωλησιών γης στη Βουλγαρία το 2012 αφορούσαν σε γεωργικές εκτάσεις. Συνολικά, πραγματοποιήθηκαν 124.000 μεταβιβάσεις για περισσότερα από 120.000 εκτάρια αγροτικής γης.

Σε ό,τι αφορά τις τιμές, ο κ. Petkov ανέφερε ότι ποικίλουν ανα περιοχή. Έτσι, ανάλογα με τον ανταγωνισμό και το βαθμό κατακερματισμού της αγροτικής γης, διαμορφώνονται ως εξής:

	ΠΕΡΙΟΧΗ
	ΤΙΜΗ ΑΝΑ ΕΚΤΑΡΙΟ (σε BGN=1,95583 Ευρώ)

	Dobroudja
	7.000 – 10.000

	Varna
	4.000 – 5.000

	Shumen
	4.000 – 5.000

	Veliko Turnovo
	3.000 – 4.000

	Pleven
	4.000 – 5.000

	Vratsa
	4.000 – 5.000

	Yambol – Haskovo 
	2.000 – 3.000

	Vidin
	2.500 – 3.500


            Ο κ. Petkov εκτιμά ότι οι τιμές θα παρουσιάσουν αυξητικές τάσεις το 2012 (περίπου 10%) σε περιοχές με έντονο ανταγωνισμό, ενώ το ενδιαφέρον των επενδυτών θα προσελκύσει η Κεντρική και Νοτιοανατολική Βουλγαρία και, ιδιαίτερα, το Haskovo, όπου προβλέπεται ότι οι τιμές αγοράς θα ενισχυθούν κατά 15 έως 20%. Οι τιμές ενοικίασης αγροτικών γαιών αυξήθηκαν, βάσει των υπολογισμών του BAALO, κατά 22 έως 23% το 2011. Στην Dobroudja, επί παραδείγματι, διαμορφώθηκαν στα BGN/ha 500 έως 900. 

Ο κ. Petkov αναφέρθηκε, επίσης, στη λεγόμενη δευτερογενή αγορά, δηλαδή σε επενδυτές που αγόρασαν τα προηγούμενα χρόνια επιμέρους αγροτικά οικόπεδα, τα ενοποίησαν (διαδικασία consolidation) και τώρα τα μεταπωλούν. Οι  εν λόγω επενδυτές εκτιμάται ότι έχουν αρχίσει να αποκομίζουν κέρδη από τις επενδύσεις τους αυτές. Επισημαίνεται ότι ο κατακερματισμός της αγροτικής γης αποτέλεσε ένα από τα σημαντικότερα προβλήματα της Βουλγαρίας μετά την πτώση του κομουνιστικού καθεστώτος. Δεν είναι τυχαίο ότι αρκετά γραφεία real estate στη χώρα εξειδικεύονται στην ενοποίηση τέτοιων μικρών αγροτικών γαιών.

Τέλος, εκτίμηση του κ. Petkov είναι πως η επί χρόνια παρατηρούμενη τάση αγοράς αγροτικών εκτάσεων για τη μετατροπή τους εν συνεχεία σε αιολικά ή φωτοβολταϊκά πάρκα έχει μειωθεί στο ελάχιστο, ιδίως μετά την ψήφιση του νόμου για την προστασία της αγροτικής γης, που έχει εισαγάγει σημαντικούς περιορισμούς.
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