Nieruchomosci

BULGARIA
VINIES ATRAKCYJNA

SVETOSLAV ZAICEV

2008 byt rokiem oczekiwan, ze kryzys kredytowy, ktory sie rozwinat
z kryzysu finansowego, nie dotknie Butgarii. Jednak ostatnie trzy miesiace

ubiegtego roku pokazaty, ze byty to tylko ztudzenia.

Analitycy Bulgarian Properties (BP), jed-
nego z najwiekszych biur handlu nieru-
chomos$ciami w Bulgarii, w opracowaniu
dotyczacym roku 2008 twierdza, ze miato
to negatywny wplyw na caly rynek bulgar-
skich nieruchomosci. W ciggu ostatniego
kwartatu ub. roku rynek prawie zamark.
Stalo sie tak gtéwnie z powodu spowolnie-
nia w decydowaniu o zawarciu transakgji

kupna-sprzedazy nieruchomosci. — Kupu-

Ibudowany w 1891 r. most Orfdw na rzece Perfowskiej, w Sofii.

jacy i sprzedawcy stali sie¢ wynajmujacymi
i najemcami, czekajac na rozwdj sytuacji
w nowym roku — twierdzi Polina Stoyko-
va, analityk Bulgarian Properties, autorka
opracowania.

Spadek cen i transakgji
Transakcje nieruchomo$ciami w roku

2008 — zdaniem BP - byly zawierane po

cenach wyzszych o ok. 20-26 proc. w po-
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réwnaniu do tych samych wskaznikéw
w roku 2007. Taka tendencja trwata do
pazdziernika. Potem rynek zwolnit. Do
takiego stopnia, ze nie byto mozliwe na-
wet zanalizowanie cen. Mozemy jedynie
wskazaé, ze ilo§¢ transakcji spadta o 15—
20proc. w poréwnaniu do tych wskazni-
koéw za pierwsze dziewie¢ miesiecy roku.
Wyzsze ceny transakcyjne nie wynika-
ty przy tym z wyboru nieruchomosci klasy
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wyzszej, co bylo tendencja glowna w po-
szukiwaniu nieruchomosci, majaca pocza-
tek w roku 2008. Wraz z poszukiwaniem
nieruchomosci z najwyzszego cenowego
segmentu, w 2008 r. zaobserwowano popyt
na domy, dziatki i mieszkania w najnizszym
segmencie cenowym. Brakowato natomiast
transakcji w $redniej klasie cenowe;.

Ilo§¢  transakcji  nieruchomo$ciami
w omawianym okresie zmniejszyla si¢ o 40
proc. w skali roku. Na to wskazuje statysty-
ka czolowego biura handlu nieruchomos-
ciami, Bulgarian Properties. Spadek liczby
transakgji zalezy, co oczywiste, od rejonu.
Sprzedaz w miejscowosciach Bansko, Pam-
porovo 1 Borovets byla nawet o 80 proc.
nizsza w stosunku do tego samego okresu
2007 r. Spadek ilosci transakgji w okolicach
kurortéw nad Morzem Czarnym wynidst
ok. 30 proc. Wszystko to bylo powodem
korekty pozioméw cenowych.

Kurorty w cenie

Obecnie na rynku funkcjonuje mné-
stwo atrakcyjnych ofert w kurortach mor-
skich i narciarskich po korzystnej cenie,
nadajacych sie do dtugoterminowej inwe-
stycji. W odréznieniu od kurortéw, w Sofii
spadek liczby zrealizowanych transakgji
wyni6st 33 proc., w Plovdiv — 50 proc.,
w Burgas — 31 proc. Ale istnieja rejony
takie jak miasto Vidin, gdzie zmniejszenie
iloéci transakeji w 2008 r. wyniosto jedynie
15 proc. w poréwnaniu do roku 2007.

Srednie ceny kupionych nieruchomosci
w stolicy wzrosly w omawianym okresie
o0 18.5 proc. w poréwnaniu do roku 2007.
Najwigkszy wzrost wystapil w trzeciej deka-
dzie roku, a potem nastapit zastdj w sprze-
dazy i odejcie kupujacych, co wywotato 20-
proc. spadek cen realizowanych transakgji
za ostatnie trzy miesigce roku. Srednia cena
kupionych nieruchomosci w Sofii w 2008 r.
wyniosla 96 tys. 200 euro (ok. 420 tys. z1).
Nieruchomos$ci w matych miejscowosciach
blisko stolicy kosztowaly okoto 29 tys. 500
euro (ok. 130 tys. zI). Wyzsze poziomy ce-
nowe nadal dotycza nieruchomosci w mie-
Scie Varna, gdzie Srednie ceny wynosza 107
tys. 500 euro (ok. 460 tys. zI). Kolo Varny,
na wsiach, nie nad morzem, $rednia cena
wynosi natomiast 31 tys. 300 euro (ok. 140
tys. zl). Od stycznia do polowy ubieglego
roku zaobserwowano wzrost cen nierucho-
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mosci, zarbwno w samym miescie Varna,
jak i jego okolicach. Ten wzrost si¢ spdznit
1 zatrzymal w ciagu ostatnich miesigcy roku.
Niektérzy z deweloperéw wprowadzili po-
lityke zmniejszenia cen albo promocji bozo-
narodzeniowych i sylwestrowych.

Mieszkania w mieScie Plovdiv byly sprze-
dawane w $redniej cenie 50 800 euro (220
tys. z1), a nieruchomodci wiejskie blisko mia-
sta—za 17 300 euro (ok. 33 tys. zl), co ozna-
cza wzrost 0 24 proc. w poréwnaniu do cen
we wsiach tego rejonu w roku 2007.

Srednie ceny sprzedanych nieruchomo-
$ci w Bansko wyniosly 66 tys. euro (290 tys.
zt), w Pamporovo — 77 tys. euro (335 tys.
zt), w Stonecznym Brzegu i innych podob-
nych miejscowosciach — 110 tys. euro (ok.
450 tys. zI). Te dane wskazuja, ze klienci
woleli kupowa¢ nieruchomosci w kurortach
luksusowych, w kompleksach z udogodnie-
niami, blisko nartostrad albo morza.

Ceny Srednie w mniej zaludnionych
obszarach nie zmienily si¢ w poréwnaniu
z 2007 r. Za nieruchomodci na wsi, zloka-
lizowane na zachodzie od morza w rejo-
nie miasta Burgas, klienci ptacili okoto 28
tys. 800 euro (ok. 125 tys. zl). W rejonie
miasta Vidin nieruchomosci wiejskie byly
sprzedawane po cenie 12 500 euro (ok. 55
tys. zl), a nieruchomosci koo miasta Veli-
ko Tarnovo — za 14 200 euro (ok. 65 tys.
zt). Na potudniowym wschodzie popular-
ne wsrdéd obcokrajowcow wiejskie dziatki
1 domy koto miasta Elhovo byty sprzedawa-
ne w cenie ok. 16 300 euro (ok. 71 tys. zl).
Najwiecej transakcji w 2008 r. biuro Bulga-
rian Properties zrealizowalo w rejonie mia-
sta Burgas — w tym w Slonecznym Brzegu
i innych, sasiednich miejscowosciach ku-
rortowych tego samego regionu. Sporo ich
takze byto w miastach Sofia, Varna i rejonie
Plovdiv. Najbardziej popularne nierucho-
mosci w Sofii znajdowaly si¢ w okolicach

Scistego centrum miasta i rejonu Lozenets.
Na kolejnych miejscach nalezaloby wspo-
mnie¢ o mieszkaniach i domach w kwarta-
tach potudniowych — Boyana, Dragalevtsi.

Wsr6d miejsc kurortowych najbardziej
preferowane wsrdod klientéw byly okolice
Stonecznego Brzegu, réwniez Sozopola.
Charakterystyczne bylo to, ze spada-
fa liczba transakcji w stosunku do nieru-
chomosci odznaczajacych si¢ stosunko-
wo staba lokacja i potozonych daleko od
morza. I to mimo tego, ze ich ceny spadly
0 450-500 euro na przyktad w okolicach
Stonecznego Brzegu. Klienci coraz czes-
ciej natomiast wybieraja dziatki, domy
i mieszkania w tzw. pierwszej linii brze-
gowej albo maksymalnie oddalone o pieé
minut spacerem od morza.

Mimo ze drozsze, kurorty pdinocne
Morza Czarnego tez przyciagaly znaczng
liczbe kupujacych — zaré6wno Bulgaréw, jak
i obcokrajowcow.

Z wiejskich nieruchomosci najbardziej
interesujace  wsréd klientéw Bulgarian
Properties byly dziatki, domy i mieszkania
kolo miast Plovdiv i Stara Zagora. Leza
tam bardzo interesujace i stosunkowo
dobrze rozwiniete wsie, oferujace wysoki
standard zycia, polozone jednocze$nie dosé
blisko duzych o$rodkéw miejskich. Nieru-
chomosci wiejskie nad morzem i koto Var-
ny i Burgas tez sie cieszyly popularnoscia
wiréd klientow.

Razem z bulgarskimi klientami, ktérzy
tradycyjnie realizujg ponad polowe trans-
akgji nieruchomosciami, klienci z Wielkiej
Brytanii nadal stanowili wysoki procent
kupujacych obstugiwanych przez Bulga-
rian Properties. Chociaz liczba transakciji,
ktérych strong byli obywatele Wielkiej
Brytanii spadla z 50 proc. w 2007 r. do
30 proc. w 2008 r. Wrdd tej grupy naj-
wicgksza popularnoscig cieszyly si¢ rejony

Ceny beda rosna¢

Svetoslav Drumeyv, dyrektor Biura Sofia Bulgarian Properties

Inwestowanie w nieruchomosci w Sofii w 2009 r. nadal bedzie przynosito zyski. Procesy,
ktére obserwujemy przez ostatnie miesigce na rynku, wynikajgce gtéwnie z kryzysu finanso-
wego, W pewnym sensie powoduja wyzwolenie rynku. Bedziemy swiadkami otrzezwienia
zaréwno wsrod sprzedawcow, jak i kupujgcych. Na rynku zostana tylko najlepsze projekty,

z drugiej strony zwiekszy sie jakos¢ oferowanych nieruchomosci. Moim zdaniem, inwestycja
teraz jest madra i sensowna. Ceny zaczng sie stabilizowac, a ich powolny wzrost nastgpi
kofo potowy roku. Tendencja ta utrzyma sie do korica roku.
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Nieruchomosci

$w. Konstantyn, butgarski kurort potozony I km od Warny.

miasta Plovdiv, Stara Zagora, Montana,
Vidin i Elhovo. Nadal utrzymywat si¢ sto-
sunkowo wysoki procent Rosjan, kupuja-
cych luksusowe nieruchomosci w duzych
kurortach morskich. Poza tym nierucho-
mosci kupowali chetnie obywateli prawie
wszystkich krajow Europy.

Prognoza

W ciggu pierwszych miesiecy tego roku
klienci nadal czekaja, ale coraz wyraZniejsze
jest zainteresowanie mieszkaniami w Sofii,
Varnie, Burgas i Plovdiv. Co ciekawe, znacz-
ny procent poszukiwanych dzialek, doméw
i mieszkan stanowig nieruchomosci wiejskie
i potozone nad morzem, w rejonach goérzy-
stych albo na terenie duzych miast central-
nej Bulgarii.

Tylko obcokrajowcy réznia sie w swoim
wyborze. Ich interesuja przede wszystkim
luksusowe nieruchomo$ci w Sofii, Varnie
i kurortach, a takze tanie dziatki, domy
i mieszkania w calej Bulgarii. Klienci szu-
kaja obecnie nieruchomosci o 15-25 proc.

tafiszych niz sa oferowane. Transakcje sa
zawierane, jezeli sprzedawcy zgadzaja sie na
proponowany rabat.

W tym roku, zdaniem Bulgarian Pro-
pertries, bgdziemy $wiadkami caloSciowej
zmiany obrazu rynku. Pojawi si¢ duzo
mozliwosci dla inwestycji w nierucho-
mosci, jezeli tylko osoby ich poszukujace
beda wykazywaé sie zdrowym rozsadkiem
i pragmatyzmenm.

Kategoryczna prognoza pozioméw ce-
nowych nieruchomosci na 2009 r., zdaniem
przedstawicieli biura, bylaby mato profesjonal-
na. Istnieje zbyt duzo czynnikéw, ktére moga
wplyna¢ na ceny. Nalezy do nich zaliczy¢ po-
ziom kredytowania bankowego, sytuacje na
rynku pracy w kraju, czynniki psychologiczne
wsrod obywateli, wywolane $wiadomoscia
kryzysu finansowego itd. Whzystko to ma po-
wazny wplyw na rynek nieruchomosci.

Jednak zdaniem Bulgarian Properties
podstawowymi tendencjami beda:

m Ceny na nieruchomosci nie beda sie
zwiekszal. Raczej powszechne jest ocze-
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kiwanie, ze ceny zachowaja obecne pozio-

my dla nieruchomosci wysokiej jakosci,
a dla nieruchomosci w blokach z wielkiej
plyty, z niedobra lokacja i dla niektérych
mieszkan w duzych kompleksach miesz-
kalnych oczekiwana jest obnizka.

m Klienci beda bardziej wymagajacy, co
dotyczy jakosci samej budowy, jak i pa-
rametréw nieruchomosci, ktérej beda
szczegOlnie poszukiwane.

m Biuro prognozuje znaczacy spadek nowo roz-
poczynanych budéw. Uwaza takze, ze wielu
deweloperéw; szczegblnie tych mniejszych,
bedzie zmuszonych wycofaé si¢ z rynku.

m Wiele juz rozpoczetych projektéw bu-
dowlanych zostanie ,,zamrozonych”.

m Ceny standardowych dziatek pod budo-
we beda spadac.

m Rynek bedzie pracowal dla klienta,
a sprzedawcy beda oferowac rabaty. H

W tekscie wykorzystano obszerne fragmenty analizy
rynku nieruchomosci w Bulgarii w 2008 r. autorstwa
Poliny Stoykovej z Bulgarian Properties.
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