
Îáçîð ðûíêà íåäâèæèìîñòè Áîëãàðèè. 1-å ïîëóãîäèå 2011 ã.

Ïîñëå áóðíîãî ïÿòèëåòíåãî ðàçâèòèÿ è ðîñòà â 2003-2008 ãîäàõ è ïîñëåäóþùåãî äâóõëåòíåãî êðèçèñíîãî ïåðèîäà áîëãàðñêèé ðûíîê íåäâèæèìîñòè ïåðåõîäèò ê íîâîìó ýòàïó ðàçâèòèÿ.

Åãî íûíåøíåå ñîñòîÿíèå õàðàêòåðèçóåòñÿ ðîñòîì âòîðè÷íûõ ïðåäëîæåíèé è ñäåëîê ñ íèìè. Ïðè ýòîì ìîæíî ñêàçàòü, ÷òî ðûíîê äîñòèã íîâîãî îïòèìàëüíîãî ñîîòíîøåíèÿ öåíû è êà÷åñòâà ïðè âïîëíå ñòàáèëüíîì ñïðîñå, õîòÿ è ìåíüøåì, ÷åì íåñêîëüêèìè ãîäàìè ðàíåå.

Ðåòðîñïåêòèâà 2008-2010 ãã

Îñåíüþ 2008-îãî ãîäà öåíû íà íåäâèæèìîñòü Áîëãàðèè äîñòèãëè ñâîåãî ïèêà. Òîãäà äâóõêîìíàòíàÿ êâàðòèðà â ïàíåëüíîì äîìå (1980 ã.) ñ îòäåëüíîé êóõíåé â õîðîøåì ñïàëüíîì ðàéîíå Áóðãàñà ñòîèëà 60 000 åâðî, è íà ôîíå ìèðîâîãî ôèíàíñîâîãî êðèçèñà óæå â òîò ìîìåíò
ìíîãèå íà÷àëè çàäàâàòüñÿ âîïðîñîì - ÷òî áóäåò äàëüøå.

Ñ ÿíâàðÿ 2009-ãî ãîäà ïàäåíèå öåí ñòàëî âñåîáùèì ÿâëåíèåì ïî âñåì âèäàì íåäâèæèìîñòè. Â 2010-ì ýòà òåíäåíöèÿ ñîõðàíèëàñü, è òîëüêî ê êîíöó ãîäà âòîðè÷íûé ðûíîê, ïî âñåé âèäèìîñòè, ïîäîøåë ê ïîðîãó ìàêñèìàëüíîãî ïàäåíèÿ. Òîãäà ïðè äîñòèæåíèè îïðåäåëåííîãî óðîâíÿ öåí
íåêîòîðûå êàòåãîðèè íåäâèæèìîñòè ñòàëè ïðîäàâàòñÿ î÷åíü áûñòðî, òåì íå ìåíåå, êîëè÷åñòâî ñäåëîê îñòàâàëîñü íåáîëüøèì.

Òåêóùåå ñîñòîÿíèå ðûíêà

Â íà÷àëå 2011 ãîäà â ñðåäíåì öåíîâîì äèàïàçîíå öåíû ñòàáèëèçèðîâàëèñü. Áîëåå òîãî, íà âòîðè÷íîì ðûíêå ïîÿâèëèñü ïðåäëîæåíèÿ, âûñòàâëåííûå ïî áîëåå âûñîêèì öåíàì, ÷åì â ïðîøëîì ãîäó. Ýòî &ndash; ðåçóëüòàò îæèâëåíèÿ ñïðîñà â êîíöå 2010-ãî è íà÷àëå 2011-ãî ãîäîâ, à
òàêæå ñëåäñòâèå óìåíüøåíèÿ ÷èñëà ïðåäëîæåíèé îò âëàäåëüöåâ íåäâèæèìîñòè, æåëàþùèõ ñðî÷íî åå ïðîäàòü.

Íàèáîëüøèì èíòåðåñîì ñî ñòîðîíû ïîêóïàòåëåé â ýòîé ñèòóàöèè ïîëüçóþòñÿ êóðîðòíûå êâàðòèðû â ñðåäíåì öåíîâîì äèàïàçîíå â êà÷åñòâåííûõ çäàíèÿõ ñ õîðîøèì ìåñòîïîëîæåíèåì. Ïðåäëîæåíèÿ â áîëåå íèçêîì öåíîâîì äèàïàçîíå òàêæå âûçûâàþò èíòåðåñ, êîíâåðòèðóþùèéñÿ â ïîêóïêè, íî â ìåíüøåì
îáúåìå, òîãäà êàê ê «ëþêñîâûì» êîìïëåêñàì, ãäå öåíà ñíèçèëàñü íà 30-50% ïî îòíîøåíèþ ê ïèêîâûì çíà÷åíèÿì, èíòåðåñ õîòÿ è âûñîê, íî íå ïðèâîäèò ê áîëüøîìó ÷èñëó ðåàëüíûõ ñäåëîê. Íåäâèæèìîñòü â áîëüøèõ
ãîðîäàõ, íå èñïûòàâøàÿ òàêèõ áîëüøèõ êîëåáàíèé â öåíå, ïðèâëåêàåò ìåñòíûõ æèòåëåé, íî ïëîõî ïîäõîäèò äëÿ èíîñòðàííûõ ïîêóïàòåëåé.

Â öåëîì íà âòîðè÷íîì ðûíêå ñèòóàöèÿ ïî÷òè íå ìåíÿåòñÿ, îáúåì ïðåäëîæåíèÿ ïëàâíî ðàñòåò, à ñäåëêè îñóùåñòâëÿåòñÿ òîëüêî íà îïðåäåëåííûõ öåíîâûõ îòìåòêàõ.

Îäíîâðåìåííî àêòèâèçèðîâàëèñü íåêîòîðûå èç çàñòðîéùèêîâ, âûñòàâèâ íà ðûíîê ðÿä íîâûõ ïðîåêòîâ â íàäåæäå ïðîäàâàòü èõ ïî ðàñòóùåé öåíå. Îäíàêî ñïóñòÿ íåêîòîðîå âðåìÿ, ïîñëå òîãî, êàê ëó÷øèå èç êâàðòèð áûëè ïðîäàíû, öåíû â ýòèõ ïðîåêòàõ ñíîâà
ñòàáèëèçèðîâàëèñü íà óðîâíå ÷óòü âûøå êðèçèñíîãî ïåðèîäà.

Äðóãèå çàñòðîéùèêè, èìåâøèå ïðîáëåìû ñ ôèíàíñèðîâàíèåì â ïåðèîä êðèçèñà, íî íå íàêîïèâøèå áîëüøèõ äîëãîâ, ñóìåëè íàéòè ñîèíâåñòîðîâ è ïîñòåïåííî çàâåðøàþò äàâíî íà÷àòûå îáúåêòû, õîòÿ è ñ îïîçäàíèåì îòíîñèòåëüíî ãðàôèêà.

Õàðàêòåðèñòèêà ñïðîñà

Ñïðîñ íà êóðîðòíóþ íåäâèæèìîñòü â öåëîì îñòàåòñÿ íèçêèì. Äëÿ âíóòðåííåãî ñïðîñà êëþ÷åâûì ôàêòîì ÿâëÿåòñÿ íåäîñòàòîê ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ ó æèòåëåé Áîëãàðèè è èõ íåäîâåðèå ê êðåäèòíûì èíñòèòóòàì. Ñïðîñ ñî ñòîðîíû çàïàäíîåâðîïåéöåâ íåâåëèê è èìååò, êàê è
ðàíüøå, èñêëþ÷èòåëüíî èíâåñòèöèîííûé õàðàêòåð. Íà ýòîì ôîíå îñíîâíûìè ïîêóïàòåëÿìè êóðîðòíîé íåäâèæèìîñòè îñòàþòñÿ ðîññèÿíå, îäíàêî ïðè îáùåì äîñòàòî÷íî âûñîêîì èíòåðåñå ñ èõ ñòîðîíû ëèøü îêîëî 30% çàïðîñîâ ðåàëüíî ïðåâðàùàþòñÿ â ñäåëêè.

Óñòàíîâèâøèéñÿ óðîâåíü öåí íà íåäâèæèìîñòü áîëãàðñêèõ êóðîðòîâ çàâèñèò îò íåñêîëüêî ôàêòîðîâ: êëèìàòà è ãåîãðàôèè, îáúåìà ïðåäëîæåíèé â êîíêðåòíîì ìåñòå, à òàêæå îò èõ êà÷åñòâà. Òàêæå èìååò çíà÷åíèå, êòî èìåííî ïðåèìóùåñòâåííî ÿâëÿåòñÿ ïðîäàâöîì. Òàê, íàïðèìåð, íà
èçâåñòíîì ãîðíîëûæíîì êóðîðòå Áàíñêî îñíîâíûìè ïîêóïàòåëÿìè äî êðèçèñà áûëè çàïàäíîåâðîïåéöû. Ñåé÷àñ îíè, ðàçî÷àðîâàííûå ôèíàíñîâûì ðåçóëüòàòîì óïðàâëåíèÿ ñâîåé íåäâèæèìîñòüþ, ìàññîâî âûñòàâèëè åå íà ïðîäàæó, òàê ÷òî öåíà ñäåëîê â Áàíñêî óïàëà äî 300 åâðî çà êâ.ì. Îäíàêî íà
äðóãèõ êóðîðòàõ äåéñòâóþò äðóãèå ôàêòîðû öåíîâîáðàçîâàíèÿ.

Òåêóùèå öåíû íà íåäâèæèìîñòü

Âîò àêòóàëüíûå öåíû ñäåëîê íà âòîðè÷íîì ðûíêå áîëãàðñêèõ êóðîðòîâ âåñíîé 2011 ãîäà.

    
        
             
            Ñðåäíèé óðîâåíü

            (åâðî çà êâ.ì.)
            Âûñîêèé óðîâåíü

            (åâðî çà êâ.ì)
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            Ñîçîïîëü
            700-900
            Äî 1300
        
        
            Âàðíà
            700-1000
            Äî 1200
        
        
            Ñâÿòîé Âëàñ
            500-800
            Äî 1200
        
        
            Áóðãàñ
            600-800
            Äî 1000
        
        
            Ñîëíå÷íûé Áåðåã
            400-600
            Äî 1000
        
        
            Ïðèìîðñêî
            500-1000
            -
        
        
            Ïîìîðèå
            600-800
            Äî 1000 (ðåäêî)
        
        
            Ñàðàôîâî
            550-900
            -
        
    


Íàèáîëåå ëèêâèäíûìè â äàííûé ìîìåíò ÿâëÿþòñÿ ïðåäëîæåíèÿ â õîðîøî îáóñòðîåííûõ êóðîðòíûõ èëè ãîðîäñêèõ ðàéîíàõ ñ ðàçâèòîé èíôðàñòðóêòóðîé íåäàëåêî îò ìåñò îòäûõà è ïëÿæåé. Ñòóäèè âîñòðåáîâàíû ïî öåíå äî 25 000 åâðî, êâàðòèðû ñ îäíîé ñïàëüíåé -
äî 40 000, ñ äâóìÿ ñïàëüíÿìè &ndash; äî 60 000 åâðî, â ëþêñîâîì ñåãìåíòå - 100 000. Ñïðîñ íà îòäåëüíî ñòîÿùèå íàõîäèòñÿ â ïðåäåëàõ 50 000 &ndash; 150 000 åâðî â çàâèñèìîñòè îò ìåñòîïîëîæåíèÿ è êà÷åñòâà
ñòðîèòåëüñòâà.

Â êà÷åñòâå àêòóàëüíûõ òåíäåíöèé áîëãàðñêîãî ðûíêà êóðîðòíîé íåäâèæèìîñòè ìîæíî óïîìÿíóòü ñîõðàíåíèå ñïðîñà ñî ñòîðîíû ðîññèÿí, à òàêæå îæèäàåìûé èíâåñòèöèîííûé ñïðîñ ñî ñòîðîíû áîëãàðñêèõ êîìïàíèé è ôèçè÷åñêèõ
ëèö ñî ñâîáîäíûìè ôèíàíñîâûìè ðåñóðñàìè. Ïîä âîïðîñîì îñòàåòñÿ äàëüíåéøåå âëèÿíèå íà ðûíîê ïîêóïàòåëåé èç Çàïàäíîé Åâðîïû, òîãäà êàê â þãî-çàïàäíûõ îáëàñòÿõ ñòðàíû ñïðîñ ñî ñòîðîíû æèòåëåé Ãðåöèè óæå ñòàë âàæíûì ôàêòîðîì ðûíêà.

HomesOverseas
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