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Стрелката при имотите тръгна
надолу

дишният процент на разхо-
дите (ГПР) по кредитите се
увеличава непрекъснато.
- Рестрикциите на БНБ

към търговските банки до-
ведоха и до

промяна при оценката
на риска

В резултат като цяло се на-
маляват сумите по ипотеч-
ните кредити като процент
от оценката на недвижимия
имот. Частично или напъл-
но спря финансирането за
покупка на панелни жили-
ща,натерени,нанедвижими
имоти в извънградски и ку-
рортни зони.
-Бешеограниченоилина-

пълно спря финансирането
на кредитополучатели с де-
клариран доход извън стра-
ната.
Колкото повече поскъп-

ват месечните вноски, тол-
кова повече се увеличава за-
бавянето в изплащането им.
Въпреки това все още про-
центътналошикредитинее
голям.
- Чуждите инвестиции на-

маляватитовабеотчетенои
от БНБ с данните за първо-
то полугодие. Вложенията
отвън в имоти у нас са с 277
млн. евро по-малко спрямо
шестте месеца на миналата
година.
- Все повече инвеститори

се отказват от големи
проекти у нас.
- Купувачите са предпаз-

ливиине са склоннина сдел-
ка на всяка цена, особено
акотрябвадаяфинансиратс
кредит. В същото време

продавачите проявяват
все по-голяма склонност

да преговарят
за крайната цена. При пре-

говори с потенциални ку-
пувачи отстъпката в цена-
та е 6-8%,но енапълновъз-
можно да се постигне и по-
вече.
- Вече има райони, в кои-

то се усещат и първите
признаци на насищане на
пазара.
- Поскъпване на себе-

стойността на строител-
ството - материали, суро-
вини, горива, труд, което
рефлектира негативно
върху предприемаческата
печалба. Средногодишно-
то нарастване е в рамките
на 25-30%. Тук са включе-
ни трудът и материалите
без земята, разходите по
проектиране, надзор, инве-
ститорски контрол, бла-
гоустрояване, ДДС.
- Очертава се ясна тен-

денция за по-голяма гъвка-
вост при преговори между
инвеститор и купувач за
крайната цена, схемите и
начините на плащане. Все
по-често се включват до-
пълнителни услуги и про-
дукти в първоначално офе-
рираната цена.
Сегашното развитие на

пазара на недвижими имо-
ти е логично продължение
на икономическите и фи-
нансовите процеси в свето-
вен мащаб, започнали през
2007 година. То не бива да
се обвързва с катастро-
фични събития и пукане на
балони, обобщава Митов.
Според него това е процес

на прочистване от спекула-
тивни елементи и инвести-
тори. Така има шанс да се
утвърдят реални пазарни
критерии при формирането
на цената на всеки конкре-
тен имот. (24 часа)

Българските купувачи вече имат по-голям избор
и с пазарлък могат да постигнат сериозни отстъпки
Крах на пазара на имоти,

успокояване или растеж на
цените дори с 10-15 процен-
та? Прогнозите за този най-
динамичен досега сектор в
българската икономика са
противоречиви, на моменти
стряскащинафонанавихре-
щата се световнафинансова
и ипотечна криза.
Почти всички анализато-

ри и участници на пазара за-
сега избягват да дават кате-
горичнимнения.Нокатоця-
ло стрелката очевидно сочи
надолу.
Според Добромир Ганев,

шеф на "Форос", върху не-
движимите имоти сега влия-
ят няколко основни факто-
ра. Финансовата криза съ-
впадна с момента на успо-

кояване на пазара, който
преживя бурно развитие в
последните 4-5 г. Инвести-
циите в имоти намаляват.
Банките са по-внимателни
при финансирането както
на големи инвестиционни
проекти, такаиприотпуска-
нето на кредити за индиви-
дуални клиенти.
Това заедно с голямото

предлагане на имоти и неси-
гурността на клиентите
води до по-бавни сделки
Някои собственици, които
немогат да намеряткупувач
за имота си за известен пе-
риод, намаляват цената.
Ганев е категоричен, че

сегментът на жилищата е
най-устойчив и на него не се
очакват проблеми, защото

винагище се купуват такива
имоти за задоволяване на
собствени нужди. Далеч по-
сложно е при ваканционни-
те, офисните и търговските
проекти.
Все още е доста рано да се

правятпрогнозикаквощесе
случи с имотите, но разви-
тието на пазара до края на
2008-а ще бъде определящо
за тенденциите през 2009-а,
казва Катя Ценова, шеф на
"Адрес недвижими имоти".
Според нея пазарът до края
на годината може да се опи-
шеседнадума-забавяневъв
всяко отношение - цени, ин-
вестиции сделки, проекти.
В момента има увеличено

предлагане, а сеочакватода
расте в следващите месеци.

Засега нашият пазар е по-
слабо засегнат от световни-
те тенденции. Според фи-
нансовите експерти

не се очакват сериозни
сътресения в банковия

сектор
Всъщото времебанките за-
тягат условията за отпуска-
не на кредити и повишават
лихвите. Повишават се и из-
искванията за процента на
самоучастие при покупката
на жилище, коментира ше-
фът на Националното сдру-
жение "Недвижими имоти"
Лъчезар Искров.
Той очаква върху интере-

са и търсенето да окажат
влияние повишените ре-
жийни разходи за издръжка
нажилище.Товащялодадо-
веде до по-трудно вземане
на решение за покупка на
имот, особено с кредит.
Въпреки по-уклончивите

прогнози все пак има тен-
денции, които няма как да се
подминат.Коиот тях - поло-
жителните или негативни-
те, ще надделеят, времето
ще покаже.

През тази година започна
отчетлив преход на пазара.
Купувачите вече домини-
рат, имат голям избор и дик-
туват условията по сделка-
та, е единотосновнитеизво-
ди наМладенМитов, анали-
затор на "Явлена".
Според него първите

признаци на настъпващите
променисасепоявиливкрая
на първото тримесечие. Си-
лата им е различна за раз-
личните градове и региони,

но те са факт в градове като
София, Варна, Бургас, Ста-
ра Загора.
Все още обаче имало гра-

довеирегионивБългария, в
които се очаква поскъпва-
нето на имотите да продъл-
жи,макарипо-бавно,заради
голямото им изоставане в
последните години.

Кои по-важни фактори
влияят на пазара
-Натрупаното нарастване

в пъти на цените на недви-

жимите имоти във всички
сегментидо2007 г.Единдву-
стаен апартамент (най-тър-
гуванотожилище)епоскъп-
налповечеотдвапъти за 5 г.
- от средно 35 400 евро през
2004 г. на 76 140 евро сега,
става ясно от данните на
"Явлена".
- Ограниченият обем на

местния пазар. Родните ку-
пувачи все още са сравни-
телномалко.Бройкатане се
вдига особено дори като се

прибавят чуждите гражда-
ни. Част от тях, които купу-
ваха с инвестиционна цел,
оформиха вторичния пазар
на имоти и се оттеглиха.
- Натрупаната през по-

следната година инфлация и
поскъпването на живота.
- Поскъпване нафинансо-

вия ресурс (в левове и евро)
и породилата се криза на
ликвидността вследствие на
кризата в банковия сектор в
ЕС и световен мащаб. Го-

6 ноември 2008 г.
АпартаментитевкрайникварталикатоЛюлинсепродават
най-бързо. СНИМКА: "168 ЧАСА"

Най-търсени са жилища
в крайни квартали
до 850 евро/кв. м

Въпреки спада в интереса на клиентите особено в по-
следните месеци сделки продължават да се сключват. В
столицата най-търсено остава новото строителство, след-
вано от панелните и ЕПК жилища. Цените на панелните
жилища остават най-ниски, следвани от тези на имотите в
строеж.
Основно се търсят двустайни и малки жилища тип ате-

лие. Двустайните са и най-предлаганите. Пренебрегвани-
те доскоро райони сега се превръщат в хит. Крайните
квартали са едни от най-търсените, коментират брокерите
на агенцията.
Апартаментивзападнитерайони-Западенпарк,Люлин,

Овча купел на цени под EUR 900 - 1000/кв.м например се
реализират в много кратки срокове. Ако средният срок на
реализацияе3-4месеца,вспоменатитерайониедо40дни.
ВЛюлинприновостроителствонацениEUR750-850/кв.

м има успеваемост над 25% и срок на реализация под 45
дни.
Инвеститори в жк Левски Г продават на 700 евро/кв. м.

Само през първата седмица от пускането на пазара има
сключени 7 сделки през агенцията.
Като цяло най-бързо се реализират новите проекти на

цени под 850 евро/кв. м - до 1 месец. От 1 до 3 месеца
отнема продажбата на имоти с нива 850-1000 евро/кв. м.
Най-дълъг срок - над 3 месеца, отнема реализацията на
цени над 1200 евро/кв. м.

(Продължава на 22-а стр.)

Страхил Иванов, управител на “Явлена”:

Строителите трябва да си
намалят печалбата до 15%
Клиентите са заредени със страх, нужно е спокойствие на пазара

СОФИЯ ТЕРЗИЙСКА
- Г-н Иванов, как се стигна до сегаш-
ната ситуация на застой на пазара?
- Още през април забелязахме спад в

търсенето. Разликата с предходните три
месеца, когато пазарът се движеше по
инерцията от 2007 г., беше ужасяваща.
През следващите летни месеци поло-

жението не се промени. От разговорите
ни с банкери, икономисти разбрахме, че
при тях нещата продължават да вървят
със същите темпове на растеж. Пазарът
на имоти първи показа, че нещо се случ-
ва.
Впоследните години тойакумулирасе-

риозни средства, инвестициите на него
бяхаголеми,имотитебяхатяснотомясто,
откъдето влизаха най-много чужди инве-
стиции в икономиката.
- Какво се случва в момента?
- Липса или недостиг на крайни клиен-

ти.Забелязвасечастиченотказотпокуп-
ка,

разпадат се сделки, защото
банките отказват да отпускат

предварително одобрени кредити
Отказва се кредитиране като цяло. Не
само на физически лица, но и на строите-
ли, обикновено нови фирми, без дългос-
роченопитсбанките.Частичносезабавя
реализирането на големи проекти над 10
млн. евро. Клиенти сами се отказват да
купуват, защото у тях има всят страх и

недоверие.
Липсата на клиенти води до отлив на

инвеститори, до намаляване броя на
сделките.Очаквампрезтазигодинатеда
саоколо20%по-малкоспрямоминалата.
Но на пазара

има голямо количество пари
Те са основно от сивия сектор в имотите,
който е 50%от целия пазар ище се запа-
зи в тези граници.
Колкото повече се говори за криза,

стагнация, толкова повече тези неща за-
почват да се случват - става омагьосан
кръг. Трябва да се внесе спокойствие.
Нужно е строителите и инвеститорите

да бъдат стимулирани и да се активизи-
рат. Това може да стане с подкрепа от
държавата за участие на международни
изложения за имоти.
- Какво ще се случи с цените?
- Срив на цените няма да има. Ще се

задържат и само при определен тип имо-
тище има спад. Такъв може да се очаква
при панелите, но той ще е изкуствен, ако
се спре кредитирането за тях. Надцене-
нитеимотисъщощесекоригират,нотова
не е срив. Просто ще има филтриране на
нагласите и очакванията на продавачи-
те.
Сега на пазара излизат много имоти,

което е добре за купувача, защото той
има голям избор.
Оттук нататък

печелившите проекти ще са
нискобюджетните комплекси

с къщи и апартаменти, които имат ниски
разходизаизграждане,нормалнапечал-
ба за инвеститори от 10-15%, а не както
доскоро в пъти, и нормални продажни
цени. Шанс да се развива добре има и
новото строителство от висок клас в цен-
търа на София и големите градове. На
първа линия на морето също проектите
ще продължат да са атрактивни и цените
им няма да паднат. Друга ниша са СПА
комплексите.
- Ще има ли трудности за агенциите
за имоти?
- Да, иде тежък период за агенциите,

които нямат лоялни клиенти. Част от тях
щепрекратятдейност-туквключвамсли-
ване, поглъщане, излизане от пазара.
Много агенции ще свият административ-
ните и рекламните си разходи. Ще се
оттеглятспекулативнитеиграчи,коитосе
появиха покрай бума на пазара.


