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§ Значителна част от новоизграждащите се 
офис площи в големите градове на страната са 
разположени в периферните им райони. В 
крайградските зони на София са съсредоточени 
около 58% от новоизграждащите се офис площи. Във 
Варна тази стойност е 72%.

§ П р е з  2 0 0 8  в  С о ф и я  с а  о б я в е н и  
инвестиционни намерения за изграждането на офис 
площи в размер на 1 240 хил. кв.м офис площи, във 
Варна - 345 хил. кв.м, в Пловдив - 289 хил. кв.м, а в 
Бургас - 157хил. кв.м. Една част от новообявените 
проекти вече са в процес на изграждане, но се очаква 
една значителна част да не стартират изобщо или да 
бъдат отложени назад във времето.

§ През изминалата година обемът на 
наличните офис площи клас А и В в столицата се е 
увеличил с над 27% и вече достига до 900 000 кв.м.

§  

§ Преките чуждестранни инвестиции в 
недвижими имоти през деветмесечието на 2008 са в 
размер на 1190.5 млн. евро, което представлява 
понижение от 33.34% спрямо същия период на 2007, а 
преките чуждестранни инвестиции в строителството 
са с 27.99% по-малко и възлизат на 405.2 млн. евро.

§ През 2008 продажбените цени на офис 
площите в България са се увеличили средно с 2.74% , 
а наемните са се понижили средно с  6.84%.

§ Средната доходност на офис площите от А и 
В клас в страната към края на месец Декември 2008 е 
8.45% и се е понижила с 2.07 пр. п. спрямо Декември 
2007. В София средната доходност е в размер на 
7.83%, в Пловдив - 7.01%, а във Варна - 9.52%.

През 2008 в България са извършени 309 788 
покупко-продажби на недвижими имоти, което е с 
4.79% по-малко спрямо същия период на 2007, когато 
са осъществени 325 385 сделки. 

 През деветмесечието на 2008 г., България 
регистрира икономически растеж от 7% спрямо 
същия период на 2007. БВП  възлиза на 48 037.4 млн. 
лв.

§През Януари - Октомври 2008 износът на 
стоки и услуги е 13 241.3 млн. евро като се увеличава с 
18.9% в сравнение с този през същия период на 2007 г. 
Вносът е в размер на 20 641.7 млн. евро и 
увеличението му спрямо същия период на 2007 г. е 
22.7%.

§В структ урата  на  икономиката  за  
деветмесечието на 2008, най-голям продължава да 
бъде дела на услугите - 60,4% от БДС с ръст от 6,8%. 
На второ място е индустриалния сектор - 31,2% от 
БДС, който обаче отчита понижение от -2%. Делът на 
аграрния сектор в БДС за периода е 8,4% като 
неговото увеличение е най-значимо - 24%.

§ Равнището на инфлация към Ноември 2008 е 
8% на годишна база. Същият показател към Ноември 
2007 е 11.3%.

§ Намаляващо равнище на безработица - 
5.85% към Ноември 2008 в сравнение с 6.62% към 
Ноември 2007. Понижението на годишна база е 0.77%.

§ Намаляваща чуждестранна инвестиционна 
активност. Преките чуждестранни инвестиции в 
страната през деветмесечието на 2008 са в размер на 
4622.4 млн. евро при 4715.2 млн. евро за същия 
период на 2007, което представлява понижение от 
1.97%.

§

 

§ Увеличаване на доходите на домакинствата 
- средният доход на лице от населението е нарастнал 
от  264,7 лв. през Октомври 2007 на 296.2 лв. през 
същия месец на 2008 като увеличението е в размер на 
11.90%.

§ Основният лихвен процент в страната към 
Ноември 2008 е 5,72%, което е с 1,46 пр.п. повече 
спрямо Ноември 2007. Същевременно, ефективният 
годишен процент по новите жилищните кредити на 
домакинствата в лв. е  10.48%, което на годишна база е 
с 2.49 пр.п. повече, а при кредитите договорени в евро 
- 8.91% или с 1.56 пр.п.  повече. Годишният процент на 
разходите по обслужване на жилищни кредити към 
Ноември 2008 се е повишил на годишна база с 2.4 пр.п. 
до 11.13% за кредити в лева и с 1.53 пр.п. до 9.54% за 
кредити в евро.

§ В края на Ноември 2008 делът на лошите 
кредити при жилищните кредити на домакинствата е 
2.19% докато през Ноември 2007 той е 2.14%.

§ За периода Януари - Ноември 2008 са 
отпуснати нови жилищни кредити в размер на 3 063.69 
млн. лв., което е с 0.75% по-малко в сравнение със 
същия период на 2007, когато са отпуснати кредити за 
сумата от 3 086.89 лв. През Ноември 2008 г. са 
отпуснати с 30.41% по-малко жилищни кредити 
спрямо Октомври 2008 и с 53.66% по-малко спрямо 
Ноември 2007.
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През 2008 към наличните офис площи в 
столицата (клас А и В) са добавени нови 191 хил. кв.м, 
с което общия им обем надхвърля 900 хил кв.м. В 
другите големи градове на страната новопостроените 
модерни бизнес площи са значително по-малко като 
във Варна те са  26 хил. кв.м, а в Пловдив - 15 хил. 
кв.м.

През изминалия период сегмента на офис 
площите остава един от най-атрактивните за 
инвестиции. Доказателство за това са новообявените 
проекти за изграждането над 2 млн. кв.м офиси, от 
които 1,240 млн. кв.м в София, 289 хил. кв.м в 
Пловдив, 345 хил. кв.м във Варна. Най-значимо се е 
повишила инвестиционната активност в гр. Бургас, 
където са обявени нови проекти за над 157 хил. кв.м 
офиси. За сравнение през 2007 в крайморския град са 
обявени проекти за едва 28 000 кв.м модерни офис 
площи. Една значителна част от новообявените 
бизнес центрове вече са в процес на изграждане. Във 
връзка с влошената пазарна конюнктура в резултат 
на световната финансова криза, обаче,  се очаква 
някои от проектите да не бъдат реализирани изобщо, 
а други да бъдат замразени за неопределен период от 
време като вече има няколко спрени проекта. Така от 
пазара ще отпаднат някои неконкурентни проекти без 
предварително планиране и маркетингов анализ. В 
тази насока, все повече проекти ще трябва да се 
разработват въз основа на подхода build-to-suit, за да 
успеят. Друга причина за отказването на проекти, е 
пренасищането на пазара с офис площи и 
увеличеното предлагане в сегмента, което вече 
превишава търсенето. Това води до увеличаване на 
процента на незаетост, който от 5% в края на 2007, 
година по-късно е в размер на 9.8%.

Сред спрените проекти са Европа Тауър в 
София и офис кулите към изграждащия се Гранд мол 
във Варна. Първият предвиждаше строителството на 
43-етажен небостъргач с обща площ от 900 000 кв.м, 
съвместяващ търговско-развлекателен комплекс, 
офиси и жилища. Според първоначалното 
планиране, към Гранд Мол трябваше да бъдат 
изградени три офис кули с обща площ от 150 000 кв.м.

Общо, през 2008, в процес на изграждане са     
1 626 хил. кв.м офис площи в София, 242 хил. кв.м в 
Пловдив и 298 хил. кв.м във Варна. По-голяма част от 
новоизграждащите се бизнес центрове са 
разположени в периферните зони на градовете като в 
крайните райони на столицата  са съсредоточени 58% 
от новите сгради, а във Варна - близо 72%. 
Единствено изключение от тази тенденция е 
Пловдив, където по-голямата част от модерните офис 
площи се изграждат в Широкия център на града - 51%, 
а в периферията са едва 34% от новите сгради.

Сред  по-големите проекти, стартирали през 
2008 в столицата са Милениум център, включващ 
изграждането на 78 000 кв.м офиси и търговски 
център; и Мегапарк София - мултифункционален 
комплекс, предвиждащ 59 600 кв.м офис площи, чието 
завършване се очаква през лятото на 2010. 

Във Варна, най-големи сред стартиралите 

Новопостроени офис площи клас А и В 

през периода 2004 - 2008

Обект Населено 
място

Офис 
площи 
(кв.м)

Местоположение

По-големи новопостроени офис центрове в България през 2008

 
Варна Уан с РЗП 316 000 кв.м, от които  половината са
офис площи, Офис център Никулицел с РЗП от 19 000 
кв.м и мултифункционалния комплекс на 
кръстовището на бул. Цар Освободител и ул. Отец 
Паисий, включващ офис площи в размер на 15 271 
кв.м, жилища и търговска зона.

В Пловдив, най-големият стартирал през 
годината проект е мултифункционалният комплекс 
Форего, разположен в жк Тракия, предвиждащ 
изграждането на 26 768 кв.м офис площи и 4 500 кв.м 
търговска зона. 

19 200 кв.м офис площи ще има и в 
изграждащия се административно-търговски център 
Колодрума.

В Бургас, най-голям е проекта за изграждането 
на мултифункционален комплекс Европа, стартирал 
през лятото на 2008. Обектът ще има РЗП от 27 000 
кв.м, от които 73% са офис площи.

Други интересни проекти в Бургас са 
търговско-административния комплекс Омега 
център и мултифункционалния комплекс Сън Сити 
център, предвиждащи изграждането съответно на 8 
978 и 7000 кв.м. модерни офис площи. 

Въпреки че строителството на тези комплекси, 
а и на редица други,  вече е започнало, е много 
вероятно те да не бъдат завършени в планираните 
срокове или дори да бъдат отменени. Друг изход е 
промяна на концепциите и/или намаляване на 
мащабите на проектите.

нови бизнес центрове са комплексът от затворен тип 



сегмента на офис площите се забелязва голяма 
динамика. През първата половина на 2008 тя е в 
положителна посока, докато през второто полугодие 
се наблюдават колебания и в някои райони има 
понижение както на наемните, така и на продажбените 
стойности. При наемите, най-значително на годишна 
база, е намаляването на цените в Русе и Велико 
Търново - с над -20%, докато във Варна се забелязва 
повишение от 9.28%. В София, понижението е 
незначително и е -0.94%. Средно за страната наемните 
стойности са се понижили с -6.84%.

При продажбените цени, се отчита средно 
повишение за страната в размер на 2.74%. Най-голямо 
намаление се наблюдава във Варна - средно с -8.31%, 
а най-голямо повишение - в Пловдив - 16.05%. В 
София, увеличението е близко до средното за 
страната - 2.25%. 

Една от основните тенденции, свързани с 
цените на офис площите през 2008, и преди всичко с 
наемните им стойности, е тяхното изкуствено 
завишаване поради грешно класифициране на бизнес 
сградите, при което множество сгради от клас В 
погрешно се дефинират от инвеститорите като клас А.

Подобно на цените на жилищните имоти, и в Доходността на офис площите в България 
продължава да е сред най-високите като достига 
равнища между 6.44 и 10.45% в различните градове на 
страната.Към Декември 2008, тя е в размер на 8.45% 
средно за страната като се е понижила с -2.07 пр. п. 
спрямо Декември 2007.
  

В София средната доходност на имотите в 
сегмента е 7.83% като се е понижила с -0.73 пр. п. 
спрямо края на 2007 година. Най-висока е 
доходността на офис площите във Велико Търново - 
10.45% и в Бургас - 10.17%, което се дължи главно на 
закъснялата инвестиционна активност в тези 
градове.

последния район не се дължи на ниска атрактивност, 
а на повишено предлагане.

Най-голямо е търсенето на офиси в районите 
на бул. “България”, бул. “Тодор Александров”, кв. 
Лозенец и кв. Младост /около Бизнес Парк София/.

П о  от н о ш е н и е  н а  к ва д р а т ур а т а  н а   
помещенията, в София най-голямо е търсенето на 
офиси с размери между 150 и 300 кв.м, разположени в 
офис центрове, предимно от чуждестранни компании. 
Търсенето на офиси в жилищни сгради е минимално 
като обичайно се търсят помещения до 60-70 кв.м. 
Това са предимно малки български фирми, които не 
могат да си позволят да наемат площи в бизнес 
сграда, където освен всичко останало липсва 
предлагане на офиси с такава квадратура. 

При търсенето на офиси за покупка, най-
голямо е това на помещения с квадратури между 30 и 
100 кв.м. Тук, обаче, търсенето сериозно се разминава 
с предлагането, тъй като повечето инвеститори 
продават офиси с по-големи площи.

Във Варна, най-голямо е търсенето на офиси 
под наем с площ между 80 и 150 кв.м на цена 10-12 
Евро/кв.м.

През първата половина на 2008 търсенето на 
офис площи в страната остава стабилно. По време на 
разглеждания период, то все още е по-голямо от 
предлагането на завършени модерни офис площи.

Ситуацията се променя в значителна степен 
през втората част на 2008, тъй като започват да се 
проявяват ефектите на световната финансова криза. 
Много фирми свиват разходите си и част от тях 
преместват бизнеса си в офиси с по-ниска наемна 
цена и по-малко допълнителни такси, което води до 
освобождаване на площи в някои готови сгради клас 
А и В. От друга страна, чуждестранни компании 
отлагат планираната експанзия в България назад във 
времето.

Всичко това,  заедно с увеличеното 
предлагане, повишават нивата на незаетост. В 
столицата, най-малко свободни офис площи има в 
централните райони, където нивото на незаетост е в 
рамките на  3%. Тази част на града е предпочитана от 
фирмите, тъй като предлага лесен достъп и добри 
комуникации. С най-голямо равнище на незаетост са 
офис сградите в различните квартали на София, бул. 
Цариградско шосе и района около Бизнес Парк София 
/средно между 20 и 25%/, като високата стойност в 
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Доходност
%

Икономически параметри на офис площите от класовете А и В 
към месец Декември 2008 година

Град Продажбени цени 
Euro/кв.м

(само за клас В)

Наемни цени
Euro/кв.м

Срок на договорите 
за наем
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класовете А и В на територията на страната ще се 
увеличи, но ще бъдат обявени значително по-малко 
нови проекти.

§ Все повече проекти ще се базират на 
подхода build-to-suit;

§ Делът на офис площите, ситуирани в 
периферните райони ще се увеличава за сметка на 
тези в централната бизнес зона и широкия център на 
градовете;

§  С цел оптимизиране на разходите си, много 
фирми ще предпочетат да пренаемат по-малки 
офиси, други ще се насочат към по-евтини 
помещения в сгради с по-малко допълнителни такси, 
а трети ще предпочетат офиси клас С и дори 
преустроени апартаменти;

§  Търсенето ще бъде по-малко в сравнение с 
предходни периоди;

§ Нивото на незаетост на офис площите в 
София ще се повиши и ще надхвърли 10%.

§ Голяма част от настоящите наематели ще 
откажат актуализиране на наемите, които плащат,  с 
процента на инфлация като е възможно да търсят и 
допълнително понижение на стойността.
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§ Обемът на новопостроените офис площи от 
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