Обзор на пазара на жилищните имоти в България за първото тримесечие на 2010 година

Икономически обзор

· По предварителни оперативни данни брутният вътрешен продукт (БВП) през четвъртото тримесечие на 2009 г. възлиза на 17 917.2 млн. лв.. В реално изражение той намалява спрямо четвърто тримесечие на 2008 година с 5,9 процента.

· Износът на стоки (FOB) възлиза на 917.0 млн евро за януари 2010 г. при 812.9 млн. евро за януари 2009 г., като нараства с 12.8% на годишна база при спад от 27.0% за януари 2009 година. Вносът на стоки (FOB) за януари 2010 г. e 1 090.7 млн. евро, при 1 157.1 млн. евро за януари 2009 г. като намалява с 5.7% на годишна база при спад от 32.9% за януари 2009 година.

· По данни на Националния статистически институт през февруари спрямо януари 2010 инфлация е 0.6%. 

· Безработните лица през четвъртото тримесечие на 2009 г. са 272.8 хил., или 7.9% от икономически активното население. В сравнение със същото тримесечие на предходната година коефициентът на безработица нараства с 2.9 пункта, а броят на безработните лица - с 95.1 хиляди. 

· Преките чуждестранни инвестиции в страната са 52.9 млн. евро (0.2% от прогнозния БВП за 2010 г.) при 391.7 млн. евро (1.2% от БВП) за януари 2009 година. Те покриват 21.8% от дефицита по текущата сметка за отчетния период при 70.9% за януари 2009 година.

· Основният лихвен процент за страната към 1 април 2010 г., е в размер на 0.17 на сто. В сравнение същия месец на 2009 г., той намалява с 3.53 на сто, понижението е в размер на 3.36 на сто. През февруари 2010 средният лихвен процент по жилищните кредити в левове намалява с 0.64 пр.п. до 9.31%, в евро - с 0.26 пр.п. до 8.49%. а по другите кредити в левове - с 0.49 пр.п. до 13.35%.

· Процентът на лошите и преструктурирани кредити през февруари 2010 година достигна 12.22 %.
· Намаляване на дохода на домакинствата – средният доход на лице от населението е намалял от 366, 53 лева за месец декември 2008 година на 322,08 лева през същия месец на 2009 година. Намалението е в размер на 12,13 %. На годишна база имаме увеличение с 5, 83 %.

· Обемът на отпуснатите кредити от банковата система през февруари се е увеличил на годишна база. През февруари 2010 г. ръстът на кредитирането е 4.07% спрямо същия период на 2009 г., показват данните на БНБ. Общият обем на отпуснатите кредити в края на февруари е 60.35 млрд. лв. Преди година стойността им е била 57.9 млрд. лв. Жилищните кредити са с най-голямо увеличение. Скокът при тях е от 8.52% на годишна база. През втория месец на годината са отпуснати ипотечни заеми за 8.98 млрд. лв., а година по-рано те са били 8.27 млрд. лв.
Пазарът на недвижими имоти

Първи признаци за настъпващи промени в пазара на недвижимите имоти бяха забелязани в началото на 2010 година, като естествено силата им е различна за различните градове и региони в страната. Но така или иначе те са факт в градове като София, Варна, Бургас, Стара Загора. През настоящата година ще има градове и региони в България, в които тенденциите от 2009 година ще продължат да определят пазара.
Тенденциите влияещи върху пазара на жилищните имоти през 2009 година най-общо са следните:

· Спад на цените на недвижими имоти в някои сегменти на пазара

· Ограничен обем на местния пазар от гл.т. на купувачите, даже и след прибавяне на някакъв процент чуждестранни граждани;

· Натрупаната през последните години инфлация и поскъпването на живота в страната;

· Рестрикциите на БНБ към търговските банки от една страна, а от друга – промяната в поведението им към потенциалните кредитополучатели при оценка на риска;

· Трудност при обслужването на кредитите от страна на кредитополучателите, във връзка с постоянното увеличаване на лихвените нива е една от причините за увеличаване на предлагането;

· Намаленият обем на чуждестранни инвестиции в сферата на недвижимите имоти, отчетен от БНБ за първото полугодие на настоящата година;

· По – предпазлив подход и оценка от страна на купувачите, включително и на тези които ще теглят банков кредит от закупуване на имот „сега” и „на всяка цена” във връзка с изброените фактори;

· Очерталата се ясна тенденция към проява на голяма гъвкавост при преговорите между инвеститор и купувач при определяне на крайната цена, схемите и начините на плащане.
Предлагане
· Негативното влияние на световната икономическа криза, свързана до голяма степен с кредитния ресурс, доведе до понижаване на инвестиционната и строителната активност в цялата страна. В следствие на това, в страната рязко намаля броят на издадените разрешителни за строеж, връщайки се на нива преди бума от края на 2006 година. Според данни на НСИ през 2009 година са издадени 6 428 разрешителни за строеж на жилищни сгради, с 86.9 % по-малко от 2008 година, с 89.9 % от 2007 година, с 87.9 % от 2006 година, с 80.5 % от 2005 година (Таблица 1). В София разрешителните за строеж са 1 385, във Варна – 659, в Бургас – 689, а в Пловдив – 721. За сравнение, през 2008 година стойностите за същите градове са съответно 1 946 (-28.83%), 1 186 (-44.44%) , 1 391 (-50.47%), 1 020 (-29.31%).

Издадени разрешителни за строеж за в България за периода 2005 – 2010 година

Таблица 1

	Година
	2009
	2008
	2007
	2006
	2005

	Жилищни сгради
	6428
	49407
	64185
	53049
	32995

	Административни сгради
	305
	412
	448
	433
	351

	Други сгради
	4569
	5680
	6605
	6604
	5758


Източник: НСИ

Издадени разрешителни за строеж за на жилищни имоти за периода 2005 – 2010 година
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Източник: НСИ

· По данни на НСИ през 2009 година в експлоатация са въведени 2874 жилищни сгради, като 962 през четвъртото тримесечие. Спрямо 2008 година имаме спад с по-малко от 2%. В София построените сгради са 322, във Варна - 627, в Бургас – 578, а в Пловдив – 211. По данни на Форос, в София най-голяма част от новопостроените жилищни площи са средоточени в кварталите: Овча купел, Младост – 4, Манастирски ливади и Витоша, във Варна – Бриз, Владиславово, Левски, Цветен квартал, а в Бургас – Меден Рудник и Славейков.

· Свиването на имотния пазар намира израз преди всичко в понижението на броя на регистрираните покупко-продажби  на недвижимо имущество на територията на страната. През изминалата 2009 година бяха сключени общо 200 678 сделки при 309 788 през 2008, което е понижение с 35,22 %.
По отношение на вторичния пазар, основно се предлагат:

· имоти спрени в края на 2009 година, като тук визираме както новостроящи се жилищни сгради, така и жилища претърпели известни ремонтни работи.

· имоти, закупени преди време от клиенти с цел инвестиция;

· имоти, иззети от длъжници. Намалените заплати и загубата на работа доведоха много собствениците на жилищни имоти закупени с кредит до невъзможността да го обслужват. От декември на пазара се предлагат значителен брой ипотекирани жилища. Повечето от тях са закупени с кредит преди 3-4 години и голяма част от заема е изплатен.

Основни мотиви за продажба:
· нужда от средства за погасяване на задължения;

· нужда от свеж финансов ресурс;

· продажба на по-малко жилище с цел закупуване на по-голямо и обратно.

Търсене
Основните предпочитания на купувачите за изтеклите три месеца на 2010 година биха могли да се систематизират по следния начин.

· клиенти търсещи основно завършени жилища ( с Акт 16 или поне Акт 15). Интересна тенденция се затвърди в по-големите градове. През периода почти няма търсене на жилища в ранен стадий на строеж, тъй като тези имоти се очертаха като високорискови. Като основни причини за липса на интерес бяха посочени: липсата на кредитиране, риск от забава или незавършеност на сградата, риск от фалит на строителя, несигурност за изгодността на сделката в бъдещ план, лошо структурно разпределение на жилищната площ и др. Така, в основно условие за покупка се очерта степента на завършеност. Поради тази причина, а и по-ниската цена, се забелязва повишен интерес към  панелните и монолитните жилища строени преди повече от 20 години. Ценовите нива, на които се предлагаха малките жилища тип боксониера и гарсониера не надхвърлиха 850 €/кв.м при панелните и 1000 €/кв.м за монолитните сгради, при реализиране на сделки на нива от 920 €/кв.м (за София), а при по-големите жилища достигнатите ценови нива на реализация бяха с 5 до 8 % по-ниски; 

· клиенти търсещи основно „ново строителство” в райони с добра локация, инфраструктура и разпределение, като тази група продължава да е с висок относителен дял – над 70%. В началото на годината цените на новото строителство запазиха нивата си от последното тримесечие на 2009. Най-бърза реализация към настоящият момент имат сградите с Акт 15 и Акт 16 с добра цена, като сроковете за реализация са в рамките на 2 до 3 месеца. При ценови нива в диапазона над 1500 до 1800 €/кв.м, масата от потенциални купувачи намалява и процесът на реализация на обектите се разтяга във времето, като междувременно обема на т.н.„ново” строителство в по-големите градове (София, Варна, Бургас, Пловдив, Стара Загора) нараства. Към края на годината , цените на новото строителство намаляха с 15 до 30%, но това ефективно не увеличи интереса към този сегмент на пазар;

· клиенти търсещи предимно 2-стайни жилища с квадратура между 60-70 кв.м., ново или старо жилище, на цена между 50 – 60 хил. евро. Новите обичайно се предпочитат заради по-дългия период на експлоатация, а старите заради доброто съотношение реално използвана площ – цена.

· Забелязва се и увеличен интерес на търсене на жилища с по-голяма квадратура (с две спални, над 85 кв.м.), намиращи се в кварталите на по-големите градове.

· Клиенти търсещи жилищни имоти предимно за жилищни нужди. В началото на годината на пазара се появиха доста нови оферти за жилища в добре поддържани и отлично ситуирани сгради, претърпели в повечето случаи основни ремонти работи, а някои от предложенията бяха с включено в цената пълно обзавеждане. Ценовите нива при този тип жилища, независимо от площта им в София започваха от 950 €/кв.м и стигаха до 850 €/кв.м, като сделки се сключваха в границите 750 -850 €/кв.м. Много голям остана процентът на клиентите търсещи жилища с инвестиционна цел. Съотношението добра цена – квадратура бе основния мотив за покупката на инвестиционен имот.

· По отношение на закупуване на имот с жилищен кредит в края на 2009 година се забеляза раздвижване на пазара на недвижими имоти, което се затвърди като тенденция през първото тримесечие на 2010 година подкрепено от особено атрактивните цени на жилищата. Това от своя страна доведе и до активизиране на банките, които постепенно възобновиха офертите си за ипотечно кредитиране. Това даде възможност на гражданите с относително стабилни доходи да се възползват от изгодните цени за покупка на жилище. Сега е моментът младите семейства да помислят за първи дом.
· Друг важен фактор при вземането на решение за покупката е инфраструктурата. Липсата на добра инфраструктура в даден район – локални артерии, в близост до автобусни спирки, спирки на метрото прави някои от проектите непредпочитани. Все по-малко купувачи са склони да закупят имот в такива райони, което ще принуди предприемачите и строителните фирми да направят допълнителни инвестиции за решаването на проблема.

Цени и доходност
През изминалите три месеца на 2010 година, в ценово отношение, жилищата във всички райони на страната бележат лек спад спрямо четвъртото тримесечие на 2009 година, като средните пазарни стойности са представени в Таблица № 2:
Изменение на средните цени на жилищните имоти в някои български градове
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Таблица № 2
Източник: ФОРОС
Забележка: В таблицата са посочени средните оферти цени на жилищните имоти в евро на кв.м за посочените градове през съответните месеци,  като не са обхванати екстремни стойности (минимални и максимални), поради различна степен на уникалност на имотите.

Тяхното средно понижение в по-големите градове спрямо последното тримесечие на 2009 година е 4.21 % (Таблица 3). Най-много са намалели цените на панелните жилища – средно с 2 %, като в някой от районите на по-големите градове спада достига до 9.51 % ( за пример София, Младост 4). Цените на ново строителство са се понижили с около 3 %. Важно е да се отбележи, че по-голяма динамика в изменението на цените се забеляза през първото тримесечие на  2009 година, докато през последните три месеца на 2009 година и  първите три месеца на 2010 година този спад видимо се забавя.
Изменение на средните продажни цени на жилищните имоти спрямо първото тримесечие на 2009 година

Таблица 3
	 
	Монолит
	Панел
	Ново строителство

	София
	-21,05%
	-25,77%
	-20,55%

	Варна
	-11,17%
	-8,49%
	-9,62%

	Бургас
	-15,95%
	-5,30%
	-5,35%

	Стара Загора
	-2,72%
	0,43%
	-10,19%

	Велико Търново
	-20,50%
	-26,63%
	-9,83%

	Благоевград
	-13,60%
	-15,40%
	-18,64%



Източник: Форос

Изменение на средните продажни цени на жилищните имоти спрямо последното тримесечие на 2009 година

Таблица 4
	 
	Монолит
	Панел
	Ново строителство

	София
	-4,18%
	-1,24%
	-4,70%

	Варна
	-0,21%
	-4,83%
	-1,68%

	Бургас
	-1,33%
	0,00%
	-0,51%

	Стара Загора
	3,44%
	-0,43%
	-2,40%

	Велико Търново
	-4,06%
	-7,44%
	-3,44%

	Благоевград
	-0,92%
	0,00%
	0,00%


Източник: Форос

Райони с най-голямо понижение на продажбените цени на жилищните имоти в някои градове (март 2010 към декември 2009)
Таблица 5
	София
	
	Варна
	
	Бургас
	

	Лозенец
	-10.71%
	Спортна зала
	-21.14%
	Идеален център
	-5.65%

	Изток
	-8.49%
	Генералите
	-12.5%
	к-кс Лазур
	-4,87%

	Иван Вазов
	-7.36
	Гръцка махала
	-8.24%
	
	

	Гео Милев
	-7.58
	Идеален център
	-7.87%
	
	

	Гоце Делчев
	-6.88
	Техникумите
	-7.81%
	
	

	Яворов
	-5.52
	Левски
	-7,25
	
	


Източник: Форос
Във връзка с промяната на структурата на търсене от една страна, а от друга нарастващият обем на предлагане на жилища във всички райони на по-големите градове (закупени като инвестиционни имоти), е ограничена възможността за реализиране на висок ръст на наемните нива, като същевременно срокът на откупуване, като функция на продажната и наемната цена, продължава да нараства. (Таблица 6).

Средна доходност на жилищните имоти към март 2010 година
Таблица 6
	Град
	Ср,наем 
(€/кв.м)
2009 Q1
	Ср.наем 
(€/кв.м)
2010 Q1
	Измене-

ние
	Срок за откупуване
(год.)
Q1 2009
	Срок за откупуване
(год.)
Q1 2010
	Измене-

ние
	Доходност

2009 Q1
	Доходност

2010 Q1
	Измене-

ние

	София
	5,84
	4,61
	-21,06%
	16,60
	16,89
	1,75%
	6,55
	5,92
	-9,62%

	Варна
	4,31
	3,89
	-9,74%
	17,58
	18,55
	5,52%
	5,26
	5,39
	2,47%

	Пловдив
	3,90
	3,29
	-15,64%
	16,27
	14,92
	-8,30%
	5,48
	4,70
	-14,23%

	Бургас
	4,40
	3,78
	-14,09%
	14,71
	16,73
	13,73%
	5,27
	4,43
	-15,94%

	Ст.Загора
	3,91
	2,15
	-45,01%
	11,54
	14,99
	29,90%
	6,69
	5,67
	-15,25%

	Русе
	2,69
	2,37
	-11,90%
	16,45
	17,36
	5,53%
	6,15
	5,76
	-6,34%

	В.Търново
	3,85
	2,90
	-24,68%
	11,19
	12,73
	13,76%
	9,11
	7,85
	-13,83%

	Благоевград
	2,46
	2,11
	-14,23%
	16,80
	17,64
	5,00%
	6,21
	5,67
	-8,70%


Източник: Форос

Пазарът на наеми
· През първото тримесечие на 2010 година предлагането на жилища продължава да нараства. В момента се предлагат голям брой апартаменти, закупени с цел инвестиция за последващо отдаване под наем. Към тях ще се добавят и жилищата, чиито собственици желаят да продават, но поради по-малкия обем на търсене на имоти за покупко-продажба, са обявени за отдаване под наем.

· В София най-голямо предлагане има в района на центъра, Лозенец и Студентски град, във Варна – в района на центъра, Гръцка Махала, жк. Бриз. Преобладават основно апартаменти ново строителство, но се предлагат голям брой стари жилища.

· Интересна тенденция се наблюдава в София, Варна и Бургас. Активно се търсят на жилища с две спални в диапазона от 350 до 500 евро. Спадът на цените в този сегмент с до 30 % в зависимост от местоположението и състоянието на имота, ги направи по-достъпни.

· По отношение на наемните цени, подобно на тренда при продажбите, и тук стойностите се понижават. Тяхното средно понижение декември 2009 спрямо март 2010 е с 6.57 %. Най-голямо понижение има в Благоевград – 14.23 %, следван от Бургас с 10.14 %, Варна  - 7.60 %, София – 2.33 %.
Таблица 7
Изменение на наемните цени на апартаментите спрямо първото тримесечие на 2009 година

	Град
	Обзаведени
	Необзаведени
	Луксозни 
	Средно

	София
	-15,57%
	-15,57%
	-14,64%
	-15,26%

	Варна
	-3,71%
	-3,71%
	-5,54%
	-4,32%

	Пловдив
	-7,36%
	-7,36%
	-4,58%
	-6,43%

	Бургас
	-14,77%
	-14,77%
	-19,70%
	-16,41%

	Стара Загора
	12,63%
	12,63%
	-2,10%
	7,72%

	Русе
	-13,50%
	-13,50%
	-4,42%
	-10,48%

	Велико Търново
	-9,15%
	-9,15%
	-2,35%
	-6,88%

	Благоевград
	-8,26%
	-8,26%
	-1,20%
	-5,91%


Източник; Форос
Тенденции
В краткосрочен план – до 2011 година, отчитайки развитието на пазара в региона, както и оформилите се тенденции през последната година и половина, нашите очаквания за развитието на жилищния пазар са следните:

· Постепенно уравновесяване на търсенето и предлагането в сегмента на жилищата. Това ще е в резултат от липсата на голям избор на добри имоти.
· Все повече клиенти се ориентират в търсенето на имоти в зони с нискоетажно застрояване в крайградските квартали, осигуряващи уют, с осигурен достъп и друг стандарт на обитаване, далеч от шума и напрегнатото градско ежедневие; 

· Очертаха се две основни групи купувачи на жилища – едната е на търсещи по-луксозни жилища в престижни райони с имидж, в горния ценови диапазон - за София – между 150 – 170 хил.евро. .Другата е ориентирана към масовото жилище в ниски ценови диапазон – за София 45-55 хил.евро. Разслояването на тези две групи ще е процес, който ще продължи да се задълбочава в средносрочна перспектива;
· ориентацията на потенциалните купувачи е насочва към новото строителство, особено сред младите, както и временно пребиваващи и работещи в страни от ЕС жители. Това от своя страна доведе до завишаване на изискванията към качеството на жилищата, довършителните работи, което според нас допълнително ще принуди предприемачите и строителните фирми да използват все по-качествени и нови материали, както и да осигуряват допълнителен пакет от услуги.

· През последните месеци се наблюдава засилен интерес на Инвестиционни дружеството желаещи да инвестират в жилищни проекти. Тяхната стратегия е насочена към закупуването на недвижими имоти (парцели и жилищна сгради) и към строителство и въвеждане в експлоатация на нови сгради. Те инвестират във финансово ефективни проекти с добра локация, като цената се определя по инвестиционния метод и в много от случаите се разминава с цената желана от купувача.

