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ÍÅÄÂÈÆÈÌÀÒÀ ÑÎÁÑÒÂÅÍÎÑÒ Â ÁÚËÃÀÐÈß
Â ÓÑËÎÂÈßÒÀ ÍÀ ÅÂÐÎÈÍÒÅÃÐÀÖÈß

Äîö. ä-ð Ïëàìåí Èëèåâ,
äîö. ä-ð Ãåíî Ãåíîâ, äîö. ä-ð Êîíñòàíòèí Êàëèíêîâ,

äîö. ä-ð Ïåòêî Ìîíåâ, äîö. ä-ð Ðóìåí Êàë÷åâ

Ðåçþìå

Èçñëåäâàíåòî å ñòðóêòóðèðàíî â ïåò ãëàâè è îáõâàùà øèðîê êðúã îò
àêòóàëíè è çíà÷èìè âúïðîñè, ñâúðçàíè ñ óñòðîéñòâåíèòå, ìàðêåòèíãîâèòå,
ôèíàíñîâèòå è óïðàâëåíñêèòå àñïåêòè íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Â ãëàâà
ïúðâà ñå èçÿñíÿâàò òåîðåòè÷íè è ïðàêòèêîïðèëîæíè àñïåêòè íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò êàòî ñà ïðåöèçèðàíè èçïîëçâàíèòå ïîíÿòèÿ è êëàñèôèêàöèè â
îáëàñòòà íà èêîíîìèêàòà è óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ãëàâà
âòîðà íàñî÷âà êúì óñòðîéñòâåíîòî ïëàíèðàíå è ðîëÿòà ìó ïðè ñúçäàâàíå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Îáîñíîâàâà ñå âðúçêàòà ìåæäó óñòðîéñòâåíîòî ïëà-
íèðàíå, èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò è ñòîéíîñòòà íà îáåêòèòå íà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò. Ãëàâà òðåòà ïðåäñòàâÿ ðåçóëòàòèòå îò èçñëåäâàíå íà ïàçàðà
íà íåäâèæèìè èìîòè â Áúëãàðèÿ è ñòðàíèòå îò Åâðîïåéñêèÿ ñúþç – îñíîâíè
õàðàêòåðèñòèêè, êëàñèôèêàöèÿ, ìåõàíèçúì íà ôóíêöèîíèðàíå, òåíäåíöèè.
Ãëàâà ÷åòâúðòà å îðèåíòèðàíà êúì ôèíàíñèðàíå íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò. Èçñëåäâàò ñå èçòî÷íèöèòå çà ôèíàíñèðàíå è òÿõíîòî âëèÿíèå
âúðõó öåíàòà íà íåäâèæèìèòå èìîòè. Îáîñíîâàâà ñå ðîëÿòà íà èïîòå÷íîòî
êðåäèòèðàíå êàòî âàæåí ôàêòîð íà òúðñåíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò. Ïîñëåäíàòà ïåòà ãëàâà ïðåäñòàâÿ óïðàâëåíñêèòå àñïåêòè íà îïåðà-
òèâíàòà è èíâåñòèöèîííà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Èçñëåäâàò ñå îñîáåíîñ-
òèòå íà ôîðìèðàíåòî è óïðàâëåíèåòî íà ïîðòôåéëè îò îáåêòè íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò. Ïðåäëàãàò ñå âúçìîæíîñòè çà óñúâúðøåíñòâàíå íà îöåíèòåëñêèÿ
ïðîöåñ è ðàçøèðÿâàíå è ðàçâèòèå íà ìåòîäè÷åñêàòà îñíîâà çà îöåíÿâàíå íà
îáåêòè íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, àäàïòèðàíà êúì ñïåöèôè÷íèòå óñëîâèÿ ó
íàñ.

ÍÅÄÂÈÆÈÌÀß ÑÎÁÑÒÂÅÍÍÎÑÒÜ Â ÁÎËÃÀÐÈÈ
Â ÓÑËÎÂÈßÕ ÅÂÐÎÈÍÒÅÃÐÀÖÈÈ

Äîö. ä-ð Ïëàìåí Èëèåâ,
äîö. ä-ð Ãåíî Ãåíîâ, äîö. ä-ð Êîíñòàíòèí Êàëèíêîâ,

äîö. ä-ð Ïåòêî Ìîíåâ, äîö. ä-ð Ðóìåí Êàë÷åâ

Ðåçþìå

Èññëåäîâàíèå ñòðóêòóðèðîâàíî â ïÿòè ãëàâàõ è îõâàòûâàåò øèðîêèé êðóã
àêòóàëüíûõ è çíà÷èìûõ âîïðîñîâ, ñâÿçàííûõ ñ óñòðîéñòâåííûìè, ìàðêåòèí-
ãîâûìè, ôèíàíñîâûìè è óïðàâëåí÷åñêèìè àñïåêòàìè íåäâèæèìîé ñîáñòâåí-
íîñòè. Â ïåðâîé ãëàâå âûÿñíÿþòñÿ òåîðåòè÷åñêèå è ïðàêòèêî-ïðèêëàäíûå àñ-
ïåêòû íåäâèæèìîé ñîáñòâåííîñòè, óòî÷íÿþòñÿ ïðèìåíÿåìûå ïîíÿòèÿ è êëàñ-
ñèôèêàöèè â îáëàñòè ýêîíîìèêè è óïðàâëåíèÿ íåäâèæèìîé ñîáñòâåííîñòüþ.
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Âòîðàÿ ãëàâà íàïðàâëÿåò âíèìàíèå íà óñòðîéñòâåííîå ïëàíèðîâàíèå è åãî
ðîëü â ñîçäàíèè íåäâèæèìîé ñîáñòâåííîñòè. Îáîñíîâûâàåòñÿ ñâÿçü ìåæäó
óñòðîéñòâåííûì ïëàíèðîâàíèåì, èíâåñòèöèîííîé ïðèòÿãàòåëüíîñòüþ è ñòî-
èìîñòüþ îáúåêòîâ íåäâèæèìîé ñîáñòâåííîñòè. Â òðåòüåé ãëàâå ïðåäñòàâëåíû
ðåçóëüòàòû èññëåäîâàíèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè â Áîëãàðèè è ñòðàíàõ Åâðî-
ïåéñêîãî ñîþçà – îñíîâíûå õàðàêòåðèñòèêè, êëàññèôèêàöèÿ, ìåõàíèçì ôóíê-
öèîíèðîâàíèÿ, òåíäåíöèè. ×åòâåðòàÿ ãëàâà îðèåíòèðîâàíà íà ôèíàíñèðîâà-
íèå è èíâåñòèöèè íåäâèæèìîé ñîáñòâåííîñòè. Èññëåäóþòñÿ èñòî÷íèêè ôè-
íàíñèðîâàíèÿ è èõ âëèÿíèå íà öåíó íåäâèæèìîñòè. Îáîñíîâûâàåòñÿ ðîëü èïî-
òå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ – âàæíîãî ôàêòîðà ñïðîñà íà ðûíêå íåäâèæèìîé ñîá-
ñòâåííîñòè. Â ïîñëåäíåé, ïÿòîé ãëàâå ïðåäñòàâëåíû óïðàâëåí÷åñêèå àñïåêòû
îïåðàòèâíîé è èíâåñòèöèîííîé íåäâèæèìîé ñîáñòâåííîñòè. Èññëåäóþòñÿ
îñîáåííîñòè ôîðìèðîâàíèÿ è óïðàâëåíèÿ ïîðòôåëÿìè îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîé ñîáñòâåííîñòè. Ïðåäëîæåíû âîçìîæíîñòè ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ ïðîöåñ-
ñà îöåíêè, ðàñøèðåíèÿ è ðàçâèòèÿ ìåòîäè÷åñêîé îñíîâû îöåíêè îáúåêòîâ
íåäâèæèìîé ñîáñòâåííîñòè ñ ó÷åòîì ñïåöèôè÷åñêèõ óñëîâèé â ñòðàíå.

REAL ESTATE IN BULGARIA IN CONDITIONS OF EUROINTEGRATION

Assoc. Prof. Dr. Plamen Iliev,
Assoc. Prof. Dr. Geno Genov, Assoc. Prof. Dr. Konstantin Kalinkov,

Assoc. Prof. Dr. Petko Monev, Assoc. Prof. Dr. Rumen Kalchev

Abstract

The study is structured in five chapters and covers a wide range of topical
and significant issues, connected with the structural, marketing, financial and
managerial aspects of real estate. Chapter one clarifies some theoretical, practical
and applied aspects of real estate by specifying the terminology and classifications
in the area of economics and real estate management used in the former. Chapter
two points at structural planning and its role in the creation of real estate. There is
justified the relation between structural planning, the attractiveness of the
investment and the value of real estate sites. Chapter three presents the results of
a study of the real estate market in Bulgaria and the countries of the European
Union - main characteristics, classification, functioning mechanism, trends. Chapter
four is oriented towards real estate investment financing. There are studied the
sources of financing and their effect on the price of real property. There is
substantiated the role of mortgage financing as an important demand-related factor
on the real estate market. The last Chapter, number five, presents the managerial
aspects of operating and investment real estate. There are studied the peculiarities
of the formation and management of real estate object portfolios. There are
suggested some opportunities to develop further the evaluation process and to
broaden and promote the methodological base for assessing real estate sites,
adapted to the specific conditions in this country.
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DIE IMMOBILIEN IN BULGARIEN UNTER DEN BEDINGUNGEN DER
EUROPÄISCHEN INTEGRATION

Doz. Dr. Plamen Iliev,
Doz. Dr. Geno Genov, Doz. Dr. Konstantin Kalinkov,

Doz. Dr. Petko Monev, Doz. Dr. Rumen Kaltchev

Zusammenfassung

Die vorliegende Studie besteht aus fünf Kapiteln und umfasst einen breiten
Kreis von aktuellen und bedeutenden Fragen, die mit den territorialen, Marketing-
, Finanz- und Managementaspekten der Immobilien verbunden sind. Im ersten
Kapitel werden die theoretischen und praxisorientierten Aspekte der Immobilien
erläutert und die Begriffe und Klassifikationen im Bereich der Wirtschaft und
Immobilienmanagement präzisiert. Im zweiten Kapitel wird die Rolle der
Raumplanung für die Immobilien diskutiert. Es wird die Beziehung zwischen der
territorialen Planung, der Investitionsattraktivität und dem Immobilienwert
begründet. Im Kapitel drei sind die Ergebnisse aus der Untersuchung des
Immobilienmarktes in Bulgarien und in der Europäischen Union vorgestellt –
grundlegende Daten, Klassifikationen, Funktionsmechanismen und Tendenzen.
Kapitel vier beschäftigt sich mit der Finanzierung der Investitionen für Immobilien.
Es werden die Finanzierungsquellen und ihr Einfluss auf die Immobilienpreise
untersucht. Es wird die Rolle der Hypothekenkredite als ein wichtiger Faktor für
die Immobiliennachfrage begründet. Im letzten Kapitel werden die
Managementaspekte der operativen und Investitionsgeschäfte mit Immobilien
erläutert. Es werden die Besonderheiten bei der Bildung und im Management des
Immobilienportfolios untersucht. Es werden Möglichkeiten für die Verbesserung
der Begutachtung sowie für den Ausbau und die Entwicklung der methodologischen
Grundlagen für die Immobilienbewertung angeboten, die die spezifischen
bulgarischen Bedingungen berücksichtigen.



8

ÏÐÅÄÃÎÂÎÐ

Íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâà ñúùåñòâåí åëåìåíò
îò ìàòåðèàëíàòà îñíîâà íà áèçíåñà â Áúëãàðèÿ. Äèíàìè÷íîòî ðàçâè-
òèå íà ïàçàðà íà íåäèâèæèìà ñîáñòâåíîñò è íàðàñòâàùèòå èíâåñòè-
öèè â òîçè ñåêòîð ïðåç ïîñëåäíèòå ÷åòèðè ãîäèíè ñà ïðîäèêòóâàíè îò
âèñîêàòà íîðìà íà ïå÷àëáà, íèñêèòå ïðàãîâå çà âëèçàíå â òîçè ïàçàð
è âúçìîæíîñòòà çà âúâåæäàíå íà ðåäèöè ïðàêòèêè îò ðàçâèòèòå åâðî-
ïåéñêè ïàçàðè êàòî èçãðàæäàíå íà áèçíåñ ïàðêîâå è øîïèíã öåíòðîâå,
èíäóñòðèàëíè çîíè è ëîãèñòè÷íè öåíòðîâå, ãîëô è áàëíåîëîæêè öåíò-
ðîâå, âàêàíöèîííè ñåëèùà è äð.

Îñíîâåí êàòàëèçàòîð íà ïðîöåñà íà óòâúðæäàâàíå íà ïàçàðà íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, êàòî íàé-äèíàìè÷íî ðàçâèâàù ñå ïàçàð, å
÷ëåíñòâîòî íà Áúëãàðèÿ â Åâðîïåéñêèÿ ñúþç, ãàðàíòèðàùî ïîäîáðÿ-
âàíåòî íà ïðàâíàòà, èêîíîìè÷åñêàòà è ïîëèòè÷åñêàòà ñðåäà çà ôóíê-
öèîíèðàíåòî íà áèçíåñà è ïðèâëè÷àíåòî íà íîâè èíâåñòèöèè â íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò. Çàåäíî ñ òîâà äðóãà âàæíà ïðåäïîñòàâêà çà ðàç-
âèòèå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâàò äðàñòè÷-
íîòî ðàçøèðÿâàíå íà èïîòå÷íîòî êðåäèòèðàíå, êàêòî è ïðèðîäíèòå
äàäåíîñòè è âúçìîæíîñòèòå çà ðàçâèòèå íà òóðèçúì â Áúëãàðèÿ.

Ïî äàííè íà ñëóæáèòå ïî âïèñâàíèÿ ñàìî ïðåç 2005 ã. ñà ðåãèñ-
òðèðàíè íàä 240 000 ñäåëêè ñ íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, êîåòî å ñ 22,5%
ïîâå÷å â ñðàâíåíèå ñ 2004 ã. Âúâåäåíèòå â åêñïëîàòàöèÿ æèëèùà ïðåç
2005 ã. ïî äàííè íà ÍÑÈ ñà 12 110, êîåòî å ñ 46,49% ïîâå÷å â ñðàâíå-
íèå ñ 2004 ã. Íîâîïîñòðîåíèòå ñãðàäè ïðåç 2005 ã. ñà 1 854 ïðè 1 500
ïðåç 2004 ã.

Ïúðâèÿò íàöèîíàëåí èíäåêñ çà íåäâèæèìè èìîòè â ñòðàíèòå îò
Öåíòðàëíà è Èçòî÷íà Åâðîïà å ðåãèñòðèðàí â Áúëãàðèÿ ïðåç 2002 ã.
êàòî çíà÷åíèåòî ìó êúì àïðèë 2006 ã. å 200,70 ïðè áàçà 100 êúì ñåï-
òåìâðè 2002 ã.

Ïðåç 2003 ã. å ïðèåòà çàêîíîâàòà ðàìêà çà èçãðàæäàíå è ôóíêöè-
îíèðàíå íà àêöèîíåðíèòå äðóæåñòâà ñúñ ñïåöèàëíà èíâåñòèöèîííà öåë
çà ñåêþðèòèçàöèÿ íà îáåêòè íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, â ðåçóëòàò
íà êîåòî ñå ôîðìèðà íîâ ñåêòîð íà êàïèòàëîâèÿ ïàçàð â Áúëãàðèÿ.

Ãîëåìèÿò èíâåñòèòîðñêè èíòåðåñ êúì ñåêòîðà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò ïîñòàâÿ ðåäèöà âúïðîñè ïðåä òåîðèÿòà è ïðàêòèêàòà îò-
íîñíî íåéíîòî ñúçäàâàíå, åôåêòèâíî óïðàâëåíèå è ðàçâèòèå.

Íåîáõîäèìîñòòà è àêòóàëíîñòòà íà òîâà èçñëåäâàíå ñå îïðåäå-
ëÿ îò ïðîìåíèòå â ìàêðî- è ìèêðîñðåäàòà, ôèíàíñîâàòà ïîëèòèêà è
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óïðàâëåíèåòî íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â Áúëãàðèÿ.
Íàëè÷èåòî íà îïðåäåëåíè ïðîïóñêè â ïðàêòèêàòà, êàêòî è ìàë-

êîòî ïóáëèêàöèè ïî èêîíîìèêà è óïðàâëåíèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò, óñòðîéñòâîòî íà òåðèòîðèÿòà, ìåòîäîëîãèÿòà íà îöåíèòåëñêàòà
äåéíîñò è íåéíàòà àäàïòàöèÿ êúì ñïåöèôè÷íèòå óñëîâèÿ ó íàñ è äð.
ïðåäñòàâëÿâàò îñíîâíîòî ïðåäèçâèêàòåëñòâî çà íàïèñâàíå íà òîçè
òðóä. Òå ñà è ïîäáóäèòå íà àâòîðèòå äà ñå àíãàæèðàò è ïðèâëåêàò
âíèìàíèåòî íà òåîðåòèöèòå è ïðàêòèöèòå â îáëàñòòà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò.

Îñíîâíèòå çàäà÷è íà íàñòîÿùàòà ðàçðàáîòêà ñà ñâúðçàíè ñ:
- ïðåöèçèðàíå íà èçïîëçâàíèÿ ïîíÿòèåí àïàðàò â îáëàñòòà íà èêî-

íîìèêàòà è óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò;
- èçñëåäâàíå íà óñòðîéñòâåíèòå àñïåêòè íà íåäâèæèìàòà ñîá-

ñòâåíîñò è îáîñíîâàâàíå íà âðúçêàòà ìåæäó óñòðîéñòâåíîòî ïëàíè-
ðàíå, èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò è ñòîéíîñòòà íà îáåêòèòå íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;

- àíàëèç è îöåíêà íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â Áúëãà-
ðèÿ è î÷åðòàâàíå íà òåíäåíöèèòå çà íåãîâîòî ðàçâèòèå ñëåä ïðèñúå-
äèíÿâàíåòî íè êúì Åâðîïåéñêèÿ ñúþç;

- ðàçêðèâàíå ðîëÿòà íà èïîòå÷íîòî êðåäèòèðàíå êàòî ôàêòîð íà
òúðñåíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è ìåõàíèçìèòå çà
íåãîâîòî îñúùåñòâÿâàíå;

- ðàçêðèâàíå íà ñïåöèôèêàòà íà óïðàâëåíèåòî íà îïåðàòèâíàòà è
èíâåñòèöèîííàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ôîðìèðàíåòî è óïðàâëåíè-
åòî íà ïîðòôåéëè îò îáåêòè íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è îáîñíîâà-
âàíå íà íåîáõîäèìîñòòà îò ïðîôåñèîíàëíî óïðàâëåíèå íà ñîáñòâåíî-
ñòòà â Áúëãàðèÿ;

- àíàëèç íà îöåíèòåëñêàòà ïðàêòèêà è ðàçøèðÿâàíå íà ìåòîäè-
÷åñêàòà îñíîâà íà îöåíÿâàíåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â Áúëãà-
ðèÿ.

Çà íàáèðàíå íà íåîáõîäèìàòà èíôîðìàöèÿ ñà èçïîëçâàíè áúë-
ãàðñêè è ÷óæäè ëèòåðàòóðíè èçòî÷íèöè, äàííè îò Íàöèîíàëíèÿ ñòàòè-
ñòè÷åñêè èíñòèòóò è äðóãè ñïåöèàëèçèðàíè îðãàíèçàöèè çà èíôîðìà-
öèîííè óñëóãè, îò Íàöèîíàëíî ñäðóæåíèå íåäâèæèìè èìîòè, ñïåöèà-
ëèçèðàíè ñàéòîâå è äð.
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Ó÷àñòèåòî íà àâòîðèòå â ðàçðàáîòâàíåòî íà îòäåëíèòå ÷àñòè å
ñëåäíîòî:

Äîö. ä-ð Ïëàìåí Èëèåâ - ïðåäãîâîð, ïàðàãðàô 1 íà ãëàâà 1
ñúâìåñòíî ñ äîö. ä-ð Ðóìåí Êàë÷åâ,
ãëàâà 5 è çàêëþ÷åíèå;

Äîö. ä-ð Ãåíî Ãåíîâ - ãëàâà 4;
Äîö. ä-ð Êîíñòàíòèí Êàëèíêîâ - ãëàâà 2;
Äîö. ä-ð Ïåòêî Ìîíåâ - ïàðàãðàô 1 è 3 íà ãëàâà 3;
Äîö. ä-ð Ðóìåí Êàë÷åâ - ïàðàãðàô 2 è 3 íà ãëàâà 1,

ïàðàãðàô 2 è 4 íà ãëàâà 3 è
ïàðàãðàô 1 íà ãëàâà 1 ñúâìåñòíî
ñ äîö. ä-ð Ïëàìåí Èëèåâ.

Èçñëåäîâàòåëñêèÿò åêèï âêëþ÷âà ÷àñò îò àêàäåìè÷íèÿ ñúñòàâ
êúì êàòåäðà “Èêîíîìèêà è óïðàâëåíèå íà ñòðîèòåëñòâîòî” ïðè Èêî-
íîìè÷åñêè óíèâåðñèòåò – Âàðíà. Ñ íàñòîÿùàòà ðàçðàáîòêà ñå ïîñòà-
âÿ íà÷àëîòî íà ïîðåäèöà îò ïóáëèêàöèè â îáëàñòòà íà èêîíîìèêàòà è
óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, êîÿòî ùå áúäå èçêëþ÷è-
òåëíî ïîëåçíà çà îáó÷åíèåòî íà ñòóäåíòèòå îò íîâàòà ñïåöèàëíîñò â
Èêîíîìè÷åñêè óíèâåðñèòåò – Âàðíà – “Èêîíîìèêà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò”, ïúðâèÿò âèïóñê íà êîÿòî ñòàðòèðà îò ó÷åáíàòà 2005/
2006 ã. Òàçè ðàçðàáîòêà ñå ðåàëèçèðà ñ ôèíàíñîâàòà ïîäêðåïà íà ÈÓ
– Âàðíà è “Ïëàíåêñ Õîëäèíã” ÎÎÄ – Âàðíà â îòãîâîð íà ïîåòèòå
àíãàæèìåíòè ñ ïîäïèñàíèÿ äîãîâîð çà ïàðòíüîðñòâî â ðàìêèòå íà ñòàð-
òèðàëèÿ ïðåç 2005 ã. ïðîåêò çà ïàðòíüîðñòâî “Óíèâåðñèòåòúò è áèç-
íåñúò”.

Àâòîðñêèÿò êîëåêòèâ èçðàçÿâà ñâîÿòà ïðèçíàòåëíîñò êúì ÈÓ –
Âàðíà çà îêàçàíàòà ïîäêðåïà. Èçðàçÿâàìå ñâîÿòà áëàãîäàðíîñò è êúì
[ïðîô. ä.èê. í. Ã. Äèìèòðîâ], äîö. ä-ð È. Æåëåâ è äîö. ä-ð Ñò. Ñòîÿíîâ
çà äàäåíèòå öåííè ñúâåòè è ïðåïîðúêè.

ßíóàðè 2007 ã.
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Ãëàâà ïúðâà

ÒÅÎÐÅÒÈ×ÍÈ ÀÑÏÅÊÒÈ ÍÀ ÍÅÄÂÈÆÈÌÀÒÀ
ÑÎÁÑÒÂÅÍÎÑÒ

1.1. Ñúùíîñò è êëàñèôèêàöèÿ íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò

Eäèí îò îñíîâíèòå âúïðîñè íà ñúâðåìåííàòà èêîíîìè÷åñêà òåî-
ðèÿ è ïðàêòèêà, ñâúðçàí ñ åôåêòèâíîòî óïðàâëåíèå íà áèçíåñà è íåãî-
âàòà ìàòåðèàëíà îñíîâà, ïðåäñòàâëÿâà äåéíîñòòà ïî óïðàâëåíèå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Â óñëîâèÿòà íà ïàçàðíà èêîíîìèêà òàçè
äåéíîñò èìà ñúùåñòâåíî çíà÷åíèå çà ïîñòèãàíåòî íà îáîñíîâàíè ðå-
øåíèÿ îòíîñíî ñòðàòåãè÷åñêîòî óïðàâëåíèå è ðàçâèòèå íà áèçíåñà.

Ðàçãëåæäàíåòî íà òåîðåòè÷íèòå è ïðàêòèêîïðèëîæíè àñïåêòè íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðåäïîëàãà äà ñå îòäåëè ñúùåñòâåíî âíè-
ìàíèå íà ñúùíîñòòà è ñúäúðæàíèåòî íà êëþ÷îâîòî â ñëó÷àÿ ïîíÿòèå
“íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò”.

Íà íàñòîÿùèÿ åòàï â èêîíîìè÷åñêàòà òåîðèÿ è îñîáåíî â ïðàê-
òèêàòà íå ñå âëàãà åäèííî ñúäúðæàíèå è åäíàêúâ îáõâàò ïðè ðàç-
ãëåæäàíå íà öèòèðàíîòî ïî-ãîðå ïîíÿòèå. Êàòî íåãîâè ñèíîíèìè ñå
ñðåùàò ðåäèöà îùå òåðìèíè êàòî “íåäâèæèìà âåù”, “íåäâèæèìîñò”,
“íåäâèæèì èìîò”, “íåäâèæèìî èìóùåñòâî”, “ðåàëíà (ìàòåðèàëíà)
ñîáñòâåíîñò”, “îñíîâíè àêòèâè” è äð., êîåòî ïðîèçòè÷à îò îáñòîÿòåë-
ñòâîòî, ÷å ñå ïðèëàãàò ðàçëè÷íè ãëåäíè òî÷êè è ðàçëè÷íè êîíöåïöèè
çà ðàçãëåæäàíîòî ïîíÿòèå – ãåîãðàôñêà, èêîíîìè÷åñêà, ïðàâíà, ñîöè-
àëíà è äð.

Ñïîðåä Ï. Âåíåäèêîâ “Íåäâèæèìè âåùè (÷åñòî íàðè÷àíè íå-
äâèæèìè èìîòè) ñà ðàçãðàíè÷åíèòå ÷àñòè îò çåìíàòà ïîâúðõíîñò è
âñè÷êî, êîåòî å ñâúðçàíî ñ òàçè ïîâúðõíîñò è íå ìîæå äà ñå ïðåìå-
ñòâà, àêî íå ñå ðàçðóøè òàçè âðúçêà… Âñè÷êî, êîåòî å ñâúðçàíî òðàé-
íî ñ ïî÷âàòà, å ÷àñò îò íåÿ. Òàêà íåäâèæèìè ñà âñè÷êè ðàñòåíèÿ,
ïîñòðîéêèòå – çäàíèÿ, êëàäåíöè, ÷åøìè, âîäîïðîâîäè, êàíàëè è ïð.,
íóæíî å ñàìî òå äà ñà ñâúðçàíè ñ ïî÷âàòà”1.

Ñïîðåä Àë. Äæåðîâ íåäâèæèìîñòèòå ïðåäñòàâëÿâàò ÷àñò îò
çåìíàòà ïîâúðõíîñò (êîðà) èëè ñà ñâúðçàíè ñ íåÿ êàòî òåðìèíèòå “íå-
äâèæèìîñò”, “íåäâèæèì èìîò” è “íåäâèæèìà âåù” ñå ïðèåìàò çà
åäíîçíà÷íè2.

1 Âåíåäèêîâ, Ï. Íîâî âåùíî ïðàâî. Ñîôèÿ: Ñèáè, 1995, ñ. 18-19.
2 Äæåðîâ, Àë. Âåùíî ïðàâî. Ñîôèÿ: ÁÀÍ, 1995, ñ. 14-15.
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Â òåîðèÿòà è ïðàêòèêàòà íà óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò â ÑÀÙ, Âåëèêîáðèòàíèÿ è äðóãè ñòðàíè ñå èçïîëçâàò äâå
îñíîâíè ïîíÿòèÿ – “Real Estate” è “Real Property”3.  Ïîíÿòèåòî “Real
Estate” ñå ðàçãëåæäà êàòî ôèçè÷åñêè îáåêò è ñâúðçàíèòå ñ íåãî ôèçè-
÷åñêè õàðàêòåðèñòèêè êàòî òóê ñå èìà ïðåäâèä çåìÿòà è âñè÷êè ïî-
äîáðåíèÿ òðàéíî ïðèêðåïåíè êúì íåÿ. Ïîíÿòèåòî “Real Property” ñå
ðàçãëåæäà êàòî ñúâêóïíîñò îò ïðàâà, ñâúðçàíè ñ îáåêòà íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò.

Â ñïåöèàëèçèðàíàòà ðóñêà ëèòåðàòóðà ïðèîðèòåòíî ñå èçïîëçâà
ïîíÿòèåòî “íåäâèæèìîñò”, êîåòî â çàâèñèìîñò îò êîíòåêñòà â åäíè
ñëó÷àè ìîæå äà ñå ïîêðèâà ñ òåðìèíà “Real Estate”, â äðóãè ñëó÷àè ñ
òåðìèíà “Real Property”, à â òðåòè – ñ äâàòà òåðìèíà åäíîâðåìåííî4.

Â ðåäèöà ñïåöèàëèçèðàíè èçòî÷íèöè êàòî ñèíîíèì íà ïîíÿòèåòî
“íåäâèæèìî èìóùåñòâî” ñå èçïîëçâà òåðìèíà “ðåàëíà ñîáñòâåíîñò”,
à ñâúðçàíèòå ñ íåãî èíâåñòèöèè – “ðåàëíè èíâåñòèöèè”, êàòî â íåãî-
âèÿ îáõâàò ñå âêëþ÷âàò ìàòåðèàëíè îñåçàåìè àêòèâè êàòî çåìÿ, ñãðà-
äè, ñúîðúæåíèÿ è äð.5

Ñïîðåä àìåðèêàíñêèÿ ó÷åí. Õ. Õàðèñîí – ÷ëåí íà Èíñòèòóòà ïî
îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè è Íàöèîíàëíàòà àñîöèàöèÿ íà íåçàâèñè-
ìèòå îöåíèòåëè íà íåäâèæèìè èìîòè â ÑÀÙ, ñúùåñòâóâàò ðàçëè÷íè
êîíöåïöèè çà çåìÿòà (ãåîãðàôñêà, ïðàâíà, ñîöèàëíà, èêîíîìè÷åñêà è
äð.) è ñàìî ðàçãëåæäàíåòî íà âñè÷êè êîíöåïöèè â ñúâêóïíîñò ïîçâî-
ëÿâà äà ñå ñúçäàäå îñíîâà íà òåîðèÿòà è ïðàêòèêàòà íà óïðàâëåíèåòî
íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò6.

Â òîçè ñìèñúë ãåîãðàôñêàòà êîíöåïöèÿ çà ðàçãëåæäàíîòî ïîíÿ-
òèå îáåäèíÿâà ðàçëè÷íè ôèçè÷åñêè è äðóãè õàðàêòåðèñòèêè çà çåìÿ-
òà êàòî ïî÷âà, âîäà, êëèìàò, ïðèðîäíè ðåñóðñè, íàñåëåíèå, áëàãîóñò-
ðîéñòâî, ïàçàðè, ìåñòîïîëîæåíèå íà èíäóñòðèÿ, ñåëñêî ñòîïàíñòâî,
òúðãîâèÿ è äðóãè îòðàñëè, êóëòóðíè òðàäèöèè è äðóãè. Ïðàâíàòà êîí-
öåïöèÿ ðàçãëåæäà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî ïîíÿòèå, âêëþ÷âà-
ùî íå ñàìî çåìÿòà, íî è âñè÷êî îñòàíàëî, êîåòî å òðàéíî ïðèêðåïåíî
êúì íåÿ, êàêòî è âñè÷êè ïðàâà è çàäúëæåíèÿ, ñâúðçàíè ñ èíòåðåñèòå

3 Õàðèñîí, Ã. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ìîñêâà: ÐÎÎ, 1994, ñ. 26.
4 Îçåðîâ, Å. Ýêîíîìèêà è ìåíåäæìåíò íåäâèæèìîñòè. Ñàíêò-Ïåòåðáóðã, 2003, ñ. 10-

16.
5 Øàðï, Ó., Áýéëè, Äæ. Èíâåñòèöèè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà: Èíôðà, 1998 ñ. 1-2; Ventolo,

W., Wiliams, M. Fundamentals of real estate appraisal. Chocago, 1994, p. 22-24; Ryle,
R., Baizd, F. Property Management, Chicago, 1991, p. 4.

6 Õàðèñîí, Ã. ... Öèò. ñú÷., ñ. 25-28.
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ïî îòíîøåíèå íà çåìÿòà. Ñîöèàëíàòà êîíöåïöèÿ ïî îòíîøåíèå íà ðàç-
ãëåæäàíîòî ïîíÿòèå îòðàçÿâà îáùåñòâåíèÿ èíòåðåñ êúì íà÷èíà íà
èçïîëçâàíå íà çåìÿòà è ðàçïðåäåëåíèå íà ïðàâàòà âúðõó íåÿ, ò.å. òàçè
êîíöåïöèÿ îòðàçÿâà íàëè÷èåòî íà êîíôëèêò íà èíòåðåñè ìåæäó îò-
äåëíè ñîöèàëíè ãðóïè â îáùåñòâîòî, ïîðîäåí îò äâîéíñòâåíèÿ õàðàê-
òåð íà çåìÿòà êàòî ðåñóðñ (èçïîëçâàíå íà çåìÿòà îò âñè÷êè ñîöèàëíè
ãðóïè è ñúõðàíÿâàíå íà íåéíèòå îñíîâíè åêîëîãè÷íè ôóíêöèè) è êàòî
ñòîêà (÷àñòåí è íåîãðàíè÷åí õàðàêòåð íà ñîáñòâåíîñòòà âúðõó çåìÿ-
òà). Îáåêòèâíàòà íåîáõîäèìîñò îò çàùèòà íà îáùåñòâåíèÿ èíòåðåñ
ïðåäïîëàãà íàëè÷èåòî íà ðåäèöà îãðàíè÷èòåëè, ñâúðçàíè ñ âúâåæäà-
íå íà ïðàâèëà è íîðìè çà óñòðîéñòâî íà òåðèòîðèÿòà, çàùèòà íà ïðè-
ðîäíè îáåêòè (âîäíè áàñåéíè, êðàéáðåæíè çîíè è äð.), åêîëîãè÷åí êîí-
òðîë è äð., ïðè íåäîïóñêàíå íà ñâðúõðåãóëèðàíå îò ñòðàíà íà äúðæàâ-
íàòà è ìåñòíè âëàñòè. Ðàçãëåæäàíåòî íà çåìÿòà êàòî èçòî÷íèê íà
áëàãà å â îñíîâàòà íà èêîíîìè÷åñêàòà êîíöåïöèÿ çà òîâà ïîíÿòèå. Îò
èêîíîìè÷åñêà ãëåäíà òî÷êà áëàãîñúñòîÿíèåòî ñå èçìåðâà â ïàðè÷íî
èçðàæåíèå èëè äðóãè ðàçìåííè ñòîéíîñòè, ïîðàäè êîåòî çåìÿòà è íåé-
íèòå ïðîäóêòè èìàò èêîíîìè÷åñêà ñòîéíîñò ñàìî â êà÷åñòâîòî èì íà
ñòîêè è óñëóãè, êîèòî ñà ïîëåçíè, æåëàíè è çàïëàòåíè îò ïîòðåáèòåëè-
òå7.

Ñïîðåä ìåæäóíàðîäíèòå ñòàíäàðòè çà îöåíÿâàíå ðàçäåë “Îáùè
ïîíÿòèÿ è ïðèíöèïè íà îöåíêàòà”, ïðèåòè îò Ìåæäóíàðîäíèÿ êîìèòåò
ïî ñòàíäàðòè çà îöåíÿâàíå íà àêòèâè – TIAVSC (The Internasional
Assets Veluation Standards Committee), íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå
îïðåäåëÿ êàòî ñúâêóïíîñò îò èíòåðåñè, èçãîäè è ïðàâà, ïðèäðóæàâà-
ùè ïðèòåæàâàíåòî íà ôèçè÷åñêèÿ íåäâèæèì èìîò è â òîçè ñìèñúë òî
íå ïðåäñòàâëÿâà ôèçè÷åñêî ïîíÿòèå8. Íåäâèæèìèÿò èìîò êàòî äðóãî
ïîíÿòèå â îöåíèòåëñêèòå ñòàíäàðòè å ïðåäñòàâåíî êàòî ôèçè÷åñêè
ó÷àñòúê îò çåìÿ è ïðèëåæàùèòå êúì íåãî ïîäîáðåíèÿ, èçïúëíåíè îò
÷îâåêà, ò.å. íåäâèæèìèÿò èìîò ïðåäñòàâëÿâà ìàòåðèàëíà, îñåçàåìà
“âåù”, êîÿòî ìîæå äà ñå ïðèåìå â ñúâêóïíîñò ñ âñè÷êè ñúîðúæåíèÿ
íà çåìÿòà, à òàêà ñúùî è òåçè ïîä èëè íàä íåÿ.

Â äåéñòâàùîòî ó íàñ çàêîíîäàòåëñòâî øèðîêî ïðèñúñòâàò ïîíÿ-
òèÿòà “íåäâèæèì èìîò” è “ïîçåìëåí èìîò” êàòî ïðè âñåêè îòäåëåí
ñëó÷àé òå ñëåäâà äà ñå ðàçãëåæäàò è ðàçáèðàò â êîíòåêñòà íà ñúîò-

7 Îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìè èìîòè. Ñîôèÿ: ÀÁÎ, 2001 ñ. 6.
8 International Valuation Standards, 6th edition, IVSC, London, 2003, p. 33.
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âåòíèÿ çàêîí èëè ïîäçàêîíîâ àêò9.
Çà öåëèòå íà óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å ïðè-

åìëèâî ðàçáèðàíåòî, ÷å ïîíÿòèåòî “íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò” îáõâà-
ùà çåìÿòà è ïîäîáðåíèÿòà âúðõó íåÿ â êà÷åñòâîòî èì íà ôèçè÷åñêà
ñóáñòàíöèÿ ñ ïðîèçòè÷àùèòå îò òîâà èìóùåñòâåíè ïðàâà êàòî ñúùè-
òå ïðåäñòàâëÿâàò îáåêò íà ñòîéíîñòòà è èçòî÷íèê íà áëàãà.

Àêî ïîíÿòèåòî “íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò” ñå ðàçãëåæäà â êîí-
òåêñòà íà òåîðèÿòà çà îöåíÿâàíå, â îñíîâàòà íà êîÿòî ñòîè èêîíîìè-
÷åñêàòà êîíöåïöèÿ çà òîâà ïîíÿòèå, áè ìîãëî öèòèðàíèòå ïî-ãîðå òåð-
ìèíè “íåäâèæèìîñò”, “íåäâèæèì èìîò” è “íåäâèæèìî èìóùåñòâî”
äà ñå ïðèåìàò çà ðàâíîçíà÷íè íà íåãî. Ïîíÿòèåòî “ðåàëíà ñîáñòâå-
íîñò” èìà ïî-øèðîê îáõâàò (íå ñàìî ìàòåðèàëíè àêòèâè, èìàùè õà-
ðàêòåð íà íåäâèæèìî, íî è íà äâèæèìî èìóùåñòâî) è ïîðàäè òàçè
ïðè÷èíà íå áè ñëåäâàëî äà ñå ïðèåìà è èçïîëçâà êàòî ñèíîíèì íà
ïîíÿòèåòî “íåäâèæèì èìîò”.

Ñúùåñòâóâàò ðåäèöà ñõîäíè ÷åðòè ìåæäó òåðìèíîëîãèÿòà íà
óïðàâëåíèåòî íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò è òåðìèíî-
ëîãèÿòà, èçïîëçâàíà â ñ÷åòîâîäíàòà îò÷åòíîñò è ïî-êîíêðåòíî òåð-
ìèíèòå “íåäâèæèìè èìîòè” è “àêòèâè”.

Â ñúîòâåòñòâèå ñ ìåæäóíàðîäíèòå ñ÷åòîâîäíè ñòàíäàðòè è íà-
öèîíàëíîòî çàêîíîäàòåëñòâî àêòèâèòå ïðåäñòàâëÿâàò ðåñóðñè, íàìè-
ðàùè ñå âúâ âëàäåíèå èëè óïðàâëåíèå íà äàäåí ñóáåêò, îò êîèòî â
áúäåùå ñ äîñòàòú÷íî îñíîâàíèå ìîæå äà ñå î÷àêâà îïðåäåëåíà èêî-
íîìè÷åñêà èçãîäà. Íà÷èíèòå, ïî êîèòî ìîæå äà áúäå ðåàëèçèðàíà
áúäåùàòà ñòîïàíñêà èçãîäà îò àêòèâèòå, íàìèðàò èçðàç â èçïîëçâà-
íåòî èì çà ïðîèçâîäñòâî íà ñòîêè è óñëóãè ñ öåë ïîëó÷àâàíå íà ïå-
÷àëáà, çà óðåæäàíå íà äàäåíè ïàñèâè, çà çàìÿíà ñ äðóãè àêòèâè, çà
ðàçïðåäåëåíèå íà àêòèâè ìåæäó ñîáñòâåíèöèòå íà êàïèòàëà íà ïðåä-
ïðèÿòèåòî è äð. Î÷åâèäíî ïîíÿòèåòî “àêòèâè” å ñ ïî-øèðîê îáõâàò îò
ïîíÿòèåòî “íåäâèæèì èìîò” ïîðàäè âêëþ÷âàíåòî â îáõâàòà íà àêòè-
âèòå íå ñàìî íà íåäâèæèìèòå èìîòè, íî è íà äâèæèìîòî èìóùåñòâî,
íåîñåçàåìèòå àêòèâè è äð.

9 Çàêîí çà ñîáñòâåíîñòòà (îáí. èçâ., áð. 92/1951, ïîñë. èçì., áð. 32/2005);  Çàêîí çà
ñîáñòâåíîñòòà è ïîëçâàíåòî íà çåìåäåëñêèòå çåìè (îáí. ÄÂ, áð. 17/1991, ïîñë. èçì.,
áð. 38/2004); Çàêîí çà ïðèâàòèçàöèÿ è ñëåäïðèâàòèçàöèîíåí êîíòðîë (îáí. ÄÂ, áð.
28/2002,  ïîñë. èçì. áð. 39/2005), Çàêîí çà êàäàñòúðà è èìîòíèÿ ðåãèñòúð (îáí. ÄÂ,
áð. 34/2000, ïîñë. èçì., áð. 39/2005); Çàêîí çà óñòðîéñòâî íà òåðèòîðèÿòà (îáí. ÄÂ,
áð. 1/2001, ïîñë. èçì. áð. 77/2005), Çàêîí çà äðóæåñòâàòà ñúñ ñïåöèàëíà èíâåñòèöè-
îííà öåë (îáí. ÄÂ, áð. 46/2003, ïîñë. èçì. áð. 107/2004) è äð.
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Íà áàçàòà íà ðàçãëåäàíèòå ïî-ãîðå êîíöåïöèè çà çåìÿòà è ñòàíî-
âèùà çà ñúùíîñòòà è ñúäúðæàíèåòî íà ïîíÿòèåòî “íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò” ìîãàò äà ñå ôîðìèðàò òðè îñíîâíè ãðóïè õàðàêòåðèñòèêè
íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò – ôèçè÷åñêè, ïðàâíè è
èêîíîìè÷åñêè, êîèòî ñà ñâúðçàíè ñ òÿõíîòî ñúçäàâàíå, ôóíêöèîíèðà-
íå è ðåàëèçàöèÿ.

Ïúðâàòà àñîöèàöèÿ íà âñåêè ÷îâåê ïðè èçãîâàðÿíå íà ïîíÿòèåòî
“íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò” å ñâúðçàíà ñ íåéíîòî ñúùåñòâóâàíå êàòî
ôèçè÷åñêè îáåêò, êàòî íåäâèæèì èìîò ñ íåãîâîòî ìåñòîïîëîæåíèå,
ãðàíèöè, ïîñòðîåíè ñãðàäè è ïð. Îáåêòúò íà íåäâèæèìîòî èìóùå-
ñòâî å ïðîäóêò îò âçàèìîäåéñòâèåòî íà âñè÷êè ïðîèçâîäñòâåíè ôàê-
òîðè, âñåêè îò êîèòî âíàñÿ ñâîÿ ïðèíîñ êúì íåãîâàòà öåííîñò. Îñíîâ-
íèòå åëåìåíòè íà íåäâèæèìèÿ èìîò – çåìÿ (çåìåí ó÷àñòúê) è ïîäî-
áðåíèÿ (óñúâúðøåíñòâàíèÿ) êúì íåÿ – ïî ñâîÿòà ñúùíîñò îòðàçÿâàò
åòàïèòå íà óñâîÿâàíå íà ïðèðîäàòà îò ÷îâåêà. Âúçìîæíî å äà ñúùå-
ñòâóâà íåäâèæèì èìîò, êîéòî äà ñå ñúñòîè ñàìî îò çåìÿ, íî íå å
âúçìîæíî äà èìà òàêúâ, ñúñòîÿù ñå ñàìî îò ïîäîáðåíèÿ, áåç äà âêëþ÷-
âà çåìÿ.

 Åñòåñòâåíà îñíîâà è ïúðâà ñúñòàâíà ÷àñò íà âñåêè îáåêò íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å çåìÿòà. Èìåííî ïðèêðåïåíîñòòà êúì çå-
ìÿòà ñúçäàâà ãëàâíàòà íåãîâà îïðåäåëåíîñò. Íà åäèí è ñúù çåìåí
ó÷àñòúê ìîæå äà ñå ïîñòðîÿò ðàçëè÷íè ïî ñòèë, èçïîëçâàíè ìàòåðèà-
ëè è ïðåäíàçíà÷åíèå ñãðàäè, íî å íåâúçìîæíî äà ñå ïðîìåíè òÿõíàòà
çàêðåïåíîñò êúì îïðåäåëåíî ìÿñòî íà çåìíàòà ïîâúðõíîñò. Íåäâè-
æèìèÿò èìîò, íàìèðàù ñå íà îïðåäåëåíî ìÿñòî íà çåìÿòà, âèíàãè
èçïèòâà âúðõó ñåáå ñè âúçäåéñòâèåòî íà îáêðúæàâàùàòà ñðåäà –
ñúñåäíè ñãðàäè, ñúîðúæåíèÿ, ïúòèùà, åêîëîãè÷åñêà ñèòóàöèÿ â ðàéî-
íà è äð. Ìåñòîïîëîæåíèåòî îò ñâîÿ ñòðàíà å òàçè õàðàêòåðèñòèêà,
êîÿòî îêàçâà ñúùåñòâåíî âëèÿíèå âúðõó òàêèâà èêîíîìè÷åñêè ïàðà-
ìåòðè êàòî öåíà, ëèêâèäíîñò, äîõîäíîñò. Ðàçáèðà ñå, ñúùåñòâóâàò è
îáåêòè, êîèòî ñå ðàçëè÷àâàò ïî ãåîãðàôñêî ïîëîæåíèå è â ñúùîòî
âðåìå ñà áëèçêè ïî èêîíîìè÷åñêî çíà÷åíèå, êîãàòî ñå îòíàñÿò êúì
çîíè ñ åäíàêâî ðàâíèùå íà äåëîâà àêòèâíîñò, åäíàêâà ñîöèàëíà ñòðóê-
òóðà íà íàñåëåíèåòî è ò.í.

Âòîðèÿò åëåìåíò íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñà
ïîäîáðåíèÿòà êúì çåìÿòà. Êúì òÿõ ñå îòíàñÿò âñè÷êè íàñòúïèëè èç-
ìåíåíèÿ êúì çåìÿòà, êîèòî ìîãàò äà ñå ñìÿòàò çà íåéíî óñúâúðøåí-
ñòâàíå â ðåçóëòàò íà ïðîâåäåíà ÷îâåøêà äåéíîñò êàòî äðåíàæè, ìå-
ëèîðàöèè, êîìïëåêñíà èíæåíåðíà ïîäãîòîâêà çà çàñòðîÿâàíå, êàêòî è
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ïîñòðîåíèòå âúðõó çåìÿòà ñãðàäè è ñúîðúæåíèÿ. Ïîäîáðåíèÿòà ñà
òðàéíî ñâúðçàíè ñúñ çåìÿòà è èçïîëçâàíåòî èì ïî ïðåäíàçíà÷åíèå è â
ñúùèÿ âèä èçêëþ÷âà òÿõíîòî ïðåìåñòâàíå. Âíàñÿíåòî íà ïîäîáðåíèÿ
å èçâúíðåäíî âàæåí ôàêòîð, ïðÿêî âëèÿåù âúðõó õàðàêòåðà íà íåäâè-
æèìèÿ èìîò. Íåãîâîòî êà÷åñòâî ñå ïðîìåíÿ, íî âå÷å â ðåçóëòàò îò
âçàèìîäåéñòâèåòî íà îñòàíàëèòå äâà ôàêòîðà íà ïðîèçâîäñòâîòî –
òðóä è êàïèòàë.

 Íÿêîè àâòîðè, êàòî ðóñêèÿ ó÷åí Ñ. Ìàêñèìîâ, èçðàçÿâàò ìíå-
íèåòî, ÷å íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå ñúñòîè îò ïîâå÷å åëåìåíòè.
Îñâåí çåìÿòà è ïîäîáðåíèÿòà òîé ïðè÷èñëÿâà êúì òÿõ è ò.íàð. “ïðè-
íàäëåæíîñòè”, êîèòî “ïî ñâîÿòà ïðèðîäà ñà äâèæèìè âåùè, ïðèêðåïå-
íè êúì íåïîäâèæíî èìóùåñòâî (çåìåí ó÷àñòúê, ñãðàäà) è ñà íåãîâà
íåîòìåíèìà (òåõíîëîãè÷íî èëè ïî çàêîí èëè äîãîâîð) ÷àñò”10. Çà ïî-
äîáíè ïðèíàäëåæíîñòè àâòîðúò ñ÷èòà íàïðèìåð äåòàéëèòå íà óêðà-
ñàòà íà ïîìåùåíèÿòà â äàäåíà ñãðàäà, êîèòî, àêî íå å èçðè÷íî âïèñà-
íî â äîãîâîðà çà èçâúðøâàíå íà ñäåëêà ñ íåäâèæèìî èìóùåñòâî (ïðî-
äàæáà, íàåì), ïðîäàâà÷úò èëè íàåìîäàòåëÿò ìîãàò äà ïðåâúðíàò â
äâèæèìî èìóùåñòâî.

Ñ÷èòàìå, ÷å ïîäîáíî ìíåíèå íå îòðàçÿâà äîñòàòú÷íî îáõâàòíî
è çàäúëáî÷åíî ñúùíîñòòà íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî êàòî ôèçè÷åñêè
îáåêò. Àêî åäíà âåù ìîæå äà ñå ïðåìåñòè, áåç äà ñå ðàçðóøè, à ñëåä
òîâà äà ñå èçïîëçâà ïî íåéíîòî ïðåäíàçíà÷åíèå, òÿ å äâèæèìà.

Ôèçè÷åñêèòå õàðàêòåðèñòèêè íà îáåêòà íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò ñà íåãîâèòå îñîáåíîñòè êàòî ìàòåðèàëåí îáåêò. Òðàéíàòà
âðúçêà ñúñ çåìÿòà êàòî êîíñòèòóèðàù ïðèçíàê çà ïîíÿòèåòî “íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò” å â îñíîâàòà íà ïî-ãîëÿìàòà ÷àñò îò ôèçè÷åñêè-
òå õàðàêòåðèñòèêè, êîèòî îò ñâîÿ ñòðàíà óïðàæíÿâàò âëèÿíèå âúðõó
ôóíêöèîíèðàíåòî íà ïàçàðíèÿ ìåõàíèçúì â òàçè ñôåðà.

Â ïðåîáëàäàâàùàòà ñè ÷àñò ôèçè÷åñêèòå õàðàêòåðèñòèêè íà
îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå îáóñëàâÿò îò òåõíèêî-èêî-
íîìè÷åñêèòå îñîáåíîñòè íà ñòðîèòåëñòâîòî êàòî ñïåöèôè÷íà ïðîèç-
âîäñòâåíà äåéíîñò11  è òîâà å ëîãè÷íî, çàùîòî ñòðîèòåëíàòà ïðîäóê-
öèÿ âèíàãè å îáåêò íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ñðåä òåçè îñîáåíî-
ñòè, êîèòî çâó÷àò àêòóàëíî è äíåñ, Ñò. Õàäæèåâ ïîñî÷âà: íåïîäâèæ-
íàòà ïðèêðåïåíîñò íà ñòðîèòåëíàòà ïðîäóêöèÿ êúì çåìÿòà; ãîëåìèÿ

1 0 Ìàêñèìîâ, Ñ. Í. Îñíîâû ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè íà ðûíêå íåäâèæè-
ìîñòè. Ñàíê-Ïåòåðáóðã: Ïèòåð, 2000, ñ. 13

1 1 Âæ Õàäæèåâ, Ñò. Èêîíîìèêà íà ñòðîèòåëñòâîòî. Âàðíà: Ãàëàêòèêà, 1990, ñ. 107-
115.
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îáåì íà ñòðîèòåëíàòà ïðîäóêöèÿ; äúëãèÿ ñðîê íà ñëóæáà íà ñòðîè-
òåëíàòà ïðîäóêöèÿ; èíäèâèäóàëíèÿ õàðàêòåð íà ñòðîèòåëíèÿ ïðîèç-
âîäñòâåí ïðîöåñ è íåãîâàòà ïðîäúëæèòåëíîñò; îñîáåíàòà ðîëÿ íà çå-
ìÿòà, êîÿòî ñëóæè è êàòî êîíñòðóêòèâåí åëåìåíò íà ïðîèçâåæäàíèòå
ñãðàäè è ñúîðúæåíèÿ.

Äðóãè, ïî-ñúâðåìåííè àâòîðè, ñî÷àò êàòî ôèçè÷åñêè õàðàêòåðè-
ñòèêè íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò íåéíèòå: óíèêàëíîñò, âèñîêà êà-
ïèòàëîåìêîñò, çíà÷èòåëíèòå òðàíçàêöèîííè èçäðúæêè12; íàëè÷èåòî íà
çäðàâà âðúçêà ñúñ çåìÿòà, íà êîÿòî å ðàçïîëîæåíà, ìåñòîïîëîæåíèå,
íàòóðàëíè åäèíèöè çà èçìåðâàíå, ïðîäúëæèòåëíîñò íà ôèçè÷åñêî
ñúùåñòâóâàíå, ñîáñòâåí æèçíåí öèêúë, îïðåäåëåí ñúñòàâ îò åëåìåí-
òè, êîéòî ôîðìèðà êà÷åñòâåíèòå õàðàêòåðèñòèêè íà îáåêòà íà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò13; ñòàöèîíàðíîñò, óíèêàëíîñò, äúëãîòðàéíîñò è
ñëîæíîñò14.

Ñïîðåä íàñ õàðàêòåðèñòèêèòå, êîèòî äàâà Ìàêñèìîâ, ñà îáîá-
ùàâàù èçðàç íà ìíåíèÿòà íà îñòàíàëèòå àâòîðè, ïîðàäè êîåòî ùå ñå
ïðèñúåäèíèì êúì íåãîâîòî ñòàíîâèùå. Êúì òÿõ òðÿáâà äà ïðèáàâèì
è ñâîéñòâîòî “îãðàíè÷åíîñò”, êîåòî å ñëåäñòâèå îò íåâúçïðîèçâîäè-
ìîñòòà íà çåìíàòà ïëîù. Òåðèòîðèÿòà å êîíñòàíòíà âåëè÷èíà è áðîÿò
íà îáåêòèòå â äàäåí ðàéîí å îãðàíè÷åí.

Íà îñíîâàòà íà ãîðåèçëîæåíîòî ìîæåì äà îáîáùèì, ÷å îñíîâ-
íèòå ôèçè÷åñêè õàðàêòåðèñòèêè íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò ñà ñòàöèîíàðíîñò, óíèêàëíîñò, îãðàíè÷åíîñò, äúëãîò-
ðàéíîñò è ñëîæíîñò.

Ñòàöèîíàðíîñòòà îòðàçÿâà ïðèâúðçàíîñòòà íà íåäâèæèìèÿ èìîò
êúì îïðåäåëåíî ìÿñòî íà çåìíàòà ïîâúðõíîñò. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å òúðñå-
íåòî è ïðåäëàãàíåòî, êóïóâà÷èòå è ïðîäàâà÷èòå ñå ñðåùàò íå íà ïàçà-
ðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò âúîáùå, à íà êîíêðåòåí, òåðèòîðèàëåí
ïàçàð. Ïàçàðúò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å ïðåäè âñè÷êî ëîêàëåí
ïàçàð, âúðõó êîéòî ñåðèîçíî âëèÿíèå îêàçâàò îáùàòà ìàêðîèêîíîìè-
÷åñêà, ñîöèàëíà è ïîëèòè÷åñêà ñèòóàöèè â ñòðàíàòà. Ðàçâèòèåòî ìó è
íåãîâèòå îñíîâíè ïàðàìåòðè ñå ðàçëè÷àâàò ñúùåñòâåíî â ðàìêèòå íà
íàöèîíàëíàòà èêîíîìèêà, îò÷èòàéêè ñúñòîÿíèåòî è îñîáåíîñòèòå íà
êîíêðåòíèÿ ðåãèîí. Íàöèîíàëíèÿò ïàçàð íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

1 2 Ãðàáîâûé, Ï. è äð. Ýêîíîìèêà è óïðàâëåíèå íåäâèæèìîñòüþ. Ñìîëåíñê:  Ñìîëèí
ïëþñ, 1999, ñ. 32-33.

1 3 Ìàçóð, È., Øàïèðî, Â., Îëüäåðîããå, Í. Äåâåëîïìåíò. Ìîñêâà: Ýêîíîìèêà, 2004,
ñ.91

1 4 Ìàêñèìîâ, Ñ. Öèò. ñú÷., ñ. 14.
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ïî ñúùåñòâî ïðåäñòàâëÿâà åäíà “ìîçàéêà” îò ðåãèîíàëíè ïàçàðè, êî-
èòî ñå ðàçëè÷àâàò ñúùåñòâåíî åäèí îò äðóã ïî àêòèâíîñò íà êîíòðà-
ãåíòèòå, ðàâíèùå íà öåíèòå, äîõîäíîñò è ðèñê.

Óíèêàëíîñòòà ñå ñâúðçâà ñ îòñúñòâèåòî íà àáñîëþòíè àíàëîçè
ïðè íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, à òîâà âîäè è äî óíèêàëíîñò íà âñÿêà
ñäåëêà íà ïàçàðà. Çà ðàçëèêà îò äðóãèòå ïàçàðè, êúäåòî ñå ñðåùàò
çíà÷èòåëíè ìàñè îò ïðîäàâà÷è è êóïóâà÷è, íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè
èìîòè åäèí ñðåùó äðóã ñòîÿò äâà ñóáåêòà, âñåêè îò êîèòî ñå íàìèðà
â êîíêðåòíî ñîöèàëíî, ôèíàíñîâî è ïñèõîëîãè÷åñêî ñúñòîÿíèå. Çàâúð-
øâàíåòî íà ñäåëêàòà å ðåçóëòàò îò ñáëúñúêà ìåæäó òåõíèòå èíòåðå-
ñè, îöåíêà çà îáåêòà è î÷àêâàíèÿ. Öåíàòà íà îáåêòà ñúùî å óíèêàëíà,
êàêòî è ñäåëêàòà. Òóê å óìåñòíî äà ñå íàïðàâè ñëåäíàòà çàáåëåæêà:
óíèêàëíîñòòà íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå îòíàñÿ
ïðåäè âñè÷êî äî òåõíèòå ïîòðåáèòåëñêè êà÷åñòâà, èçãîäè è äîõîäà,
êîéòî ìîæå äà ãåíåðèðà îáåêòúò. Â ñúùîòî âðåìå, îò ãëåäíà òî÷êà
íà ðàçõîäèòå ïî ñúçäàâàíåòî ìó, óíèêàëíîñòòà íå å òîëêîâà áåçñïîð-
íà.

Îãðàíè÷åíîñòòà èìà êàòî ñâîå ïàçàðíî ñëåäñòâèå îãðàíè÷åíî-
òî ïðåäëàãàíå íà îáåêòè íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, ïðèòåæàâàùè
íàé-òúðñåíèòå îò ïîòðåáèòåëèòå êà÷åñòâà, êàêòî è íåâúçìîæíîñòòà
äà ñå ñúçäàâàò òàêèâà îáåêòè. Îãðàíè÷åíîòî ïðåäëàãàíå å ñúùåñòâåí
ôàêòîð çà öåíèòå íà ïàçàðà è îáóñëàâÿ â ãîëÿìà ñòåïåí íàðàñòâàíåòî
íà öåííîñòòà íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî.

Ñòàöèîíàðíîñòòà, óíèêàëíîñòòà è îãðàíè÷åíîñòòà íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò ñà âúòðåøíî ñâúðçàíè ïîìåæäó ñè, òúé êàòî ïðè-
êðåïåíîñòòà íà äàäåí îáåêò êúì îïðåäåëåí ó÷àñòúê îò çåìíàòà
ïîâúðõíîñò å íàé-âàæíèÿò ôàêòîð, îòëè÷àâàù åäèí îáåêò îò äðóã è
ãî ïðàâè åäíîâðåìåííî ñ òîâà óíèêàëåí è îãðàíè÷åí. Ôàêòîðèòå, îò-
ëè÷àâàùè êîíêðåòíèòå îáåêòè íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, èìàò è
ñàìîñòîÿòåëíî çíà÷åíèå, âëèÿåéêè âúðõó ôóíêöèîíèðàíåòî íà ïàçàðà.

Äúëãîòðàéíîñòòà îòðàçÿâà êàêòî ïðîäúëæèòåëíèÿ ñðîê íà èç-
ïîëçâàíå, òàêà è ïðîäúëæèòåëíîòî âðåìå íà ñúçäàâàíå íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò. Âàæíî îáñòîÿòåëñòâî å ñúùî òàêà, ÷å ïî âðåìå íà
ñâîÿ æèâîò åäèí è ñúù îáåêò îáèêíîâåíî ïðåæèâÿâà öÿëà ïîðåäèöà
îò èêîíîìè÷åñêè ïîäåìè è ñïàäîâå, êîèòî ïðÿêî âëèÿÿò âúðõó ðàâíè-
ùåòî íà òúðñåíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òîâà å îñîáåíî çàáåëå-
æèìî íà ïàçàðà íà èìîòè ñ òúðãîâñêî è ïðîìèøëåíî ïðåäíàçíà÷åíèå,
ìàêàð ÷å èêîíîìè÷åñêàòà êîíþíêòóðà, ïîëèòè÷åñêàòà è ñîöèàëíàòà
îáñòàíîâêà îêàçâàò âëèÿíèå è âúðõó òúðñåíåòî íà æèëèùíà íåäâèæè-
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ìà ñîáñòâåíîñò. Îñâåí òîâà çà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî å õàðàêòå-
ðåí è ïî-äúëãèÿò ñðîê íà ïðåäëàãàíå â ñðàâíåíèå ñ äðóãè ñòîêè. Òîâà
ïðåäëàãàíå ìîæå äà íîñè ñêðèò õàðàêòåð, àêî êîíêðåòíèÿò èìîò ñå
åêñïëîàòèðà, íî ìîæå äà ïðèåìå è ÿâíà ôîðìà, àêî ïî íÿêàêâè ïðè÷è-
íè èìîòúò ïðåñòàíå äà ñå èçïîëçâà è çàïî÷íå äà ñå ïðåäëàãà íà ïàçà-
ðà.

Ñëîæíîñòòà íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò èçðàçÿâà
ñú÷åòàâàíåòî íà ïðèðîäíè è èçêóñòâåíî ñúçäàäåíè åëåìåíòè. Êàêòî
ïîñî÷èõìå, çåìÿòà òóê èìà îñîáåíà ðîëÿ, êîÿòî íå ñå ñðåùà ïðè íèòî
åäèí äðóã âèä ñîáñòâåíîñò. Òÿ å åëåìåíòúò, óêàçâàù ìåñòîïîëîæå-
íèåòî è åäíîâðåìåííî ñ òîâà êîíñòðóêòèâåí åëåìåíò íà ïîäîáðåíèÿ-
òà êúì íåÿ. Ïðè òîâà ðàçëè÷íèòå âèäîâå ïðàâà, êîèòî ìîãàò äà ñå
îòíåñàò ñïðÿìî íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, ìîãàò äà çàñÿãàò ñàìî
çåìÿòà, ñàìî ïîäîáðåíèÿòà êúì íåÿ èëè êîìïëåêñà “çåìÿ-ïîäîáðå-
íèÿ”. Ôèçè÷åñêàòà õàðàêòåðèñòèêà “ñëîæíîñò” å â îñíîâàòà íà ñëîæ-
íîñòòà íà îòíîøåíèÿòà ïî ïîâîä íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Ïðàâíèòå õàðàêòåðèñòèêè èìàò íå ïî-ìàëêî ñúùåñòâåíî çíà-
÷åíèå ïî ïîâîä ñúçäàâàíåòî, ôóíêöèîíèðàíåòî è ðåàëèçàöèÿòà íà íå-
äâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ïîíÿòèåòî “ñîáñòâåíîñò”, óïîòðåáåíî ñïðÿ-
ìî íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî, âíàñÿ ñúùåñòâåíî ñìèñëîâî çíà÷åíèå,
ïîä÷åðòàâàéêè, ÷å íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâà ñïëàâ îò
þðèäè÷åñêè è ôèçè÷åñêè õàðàêòåðèñòèêè è òàçè ñïëàâ îïðåäåëÿ íåé-
íàòà öåííîñò.

Ïðàâîòî íà ñîáñòâåíîñò å ãàðàíòèðàíî îò êîíñòèòóöèÿòà15 è ïðå-
äîñòàâÿ íà íåãîâèÿ ïðèòåæàòåë ìàêñèìóìà îò âúçìîæíè â ðàìêèòå
íà äàäåíàòà þðèäè÷åñêà ñèñòåìà ïðàâîìîùèÿ ïî îòíîøåíèå íà îáåê-
òà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òðàêòîâêàòà íà ïðàâîòî íà ñîáñòâå-
íîñò âîäè ñâîåòî íà÷àëî îùå îò ðèìñêîòî ïðàâî è âúðõó íåÿ íÿìà
ðàçíîãëàñèÿ â ïðàâíàòà è èêîíîìè÷åñêàòà ëèòåðàòóðà. Òî å íàé-øè-
ðîêîòî îò âñè÷êè âåùíè ïðàâà è ïðåäñòàâëÿâà òðèåäèíñòâî íà ïðàâî-
ìîùèÿòà íà âëàäåíèå (ïðàâî íà ôèçè÷åñêè êîíòðîë íàä äàäåíà âåù),
ïîëçâàíå (ïðàâî íà èçâëè÷àíå íà ïîëåçíè ñâîéñòâà îò âåùòà) è ðàçïî-
ðåæäàíå (ïðàâî íà îïðåäåëÿíå íà ñúäáàòà é). Îòíîñíî ñúçäàâàíåòî,
ôóíêöèîíèðàíåòî è ðåàëèçàöèÿòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å îñî-
áåíî ñúùåñòâåíî, ÷å òåçè òðè ïðàâà íå ñà âçàèìíî èçêëþ÷âàùè, à ñà
ïî-ñêîðî âçàèìíî äîïúëâàùè ñå è â òîâà å çàëîæåíà âúçìîæíîñòòà çà
òÿõíîòî ðàçïðåäåëåíèå ìåæäó ðàçëè÷íè ñóáåêòè.

1 5 Êîíñòèòóöèÿ íà Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ, ÷ë. 17, àë. 1.
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 Ðàçïðåäåëåíèåòî íà îòäåëíèòå ïðàâà, âëèçàùè â ñúñòàâà íà
ïðàâîòî íà ñîáñòâåíîñò, ïî ñúùåñòâî ñúïðîâîæäà âñÿêà ñäåëêà ñ íå-
äâèæèìî èìóùåñòâî, êîÿòî íå ïðåäâèæäà ïúëíîòî ïðåäàâàíå íà ñîá-
ñòâåíîñòòà â äðóãè ðúöå – çàëîã, îòäàâàíå ïîä íàåì, äîãîâîð çà óï-
ðàâëåíèå è ò.í. Ïðàâîòî íà ñîáñòâåíîñò ìîæå äà ñå èíòåðïðåòèðà
êàòî ñèñòåìà îò åëåìåíòè, êîèòî ñúçäàâàò ïðåäïîñòàâêè è ãàðàíòè-
ðàò ñúçäàâàíåòî è ðàçâèòèåòî íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò16:

- ïðàâî íà âëàäåíèå (èçêëþ÷èòåëåí ìàòåðèàëåí êîíòðîë);
- ïðàâî íà ïîëçâàíå (óïîòðåáà çà ëè÷íè íóæäè);
- ïðàâî íà óïðàâëåíèå;
- ïðàâî íà äîõîä;
- ïðàâî íà îò÷óæäàâàíå è óíèùîæåíèå;
- ïðàâî íà áåçîïàñíîñò îò íàñèëñòâåíî èççåìâàíå â íå÷èÿ ïîëçà

(íàïðèìåð åêñïðîïðèàöèÿ);
- ïðàâî íà íàñëåäÿâàíå;
- ïðàâî íà áåçñðî÷íîñò;
- çàáðàíà çà èçïîëçâàíå â íå÷èÿ âðåäà;
- ïðàâî íà îòãîâîðíîñò (âúçìîæíîñò çà èçïîëçâàíå çà ïîêðèâàíå

íà äúëãîâå);
- ïðàâî íà îñòàòú÷íîñò (âúçìîæíîñò çà âúçâðúùàíå íà ïðàâî-

ìîùèÿ â ñëó÷àé íà íåïðàâîìåðíî èçïîëçâàíå îò äðóãè ëèöà).
Ðàçáèðàíåòî íà ñîáñòâåíîñòòà êàòî ñèñòåìà îò ïðàâà ïîçâîëÿ-

âà îò ïúëíèÿ ïàêåò äà ñå îòäåëÿò îòäåëíè ïðàâîìîùèÿ, êîèòî äà ñå
êîìáèíèðàò ïî íàé-ðàöèîíàëåí íà÷èí, äà ñå ðàçïðåäåëÿò ìåæäó ðàç-
ëè÷íè ñóáåêòè è ïî òàêúâ íà÷èí äà ñå îñèãóðè ìàêñèìàëíà åôåêòèâ-
íîñò îò èçïîëçâàíåòî íà èìóùåñòâîòî. Ðàöèîíàëíîòî ðàçïðåäåëåíèå
íà ïðàâàòà âúðõó íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî å ìåòîä çà ïîâèøàâàíå íà
ñúâêóïíàòà ìó öåííîñò.

Ïðè àíàëèçà íà ïðàâíèòå õàðàêòåðèñòèêè íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò å âàæíî äà ñå îáúðíå âíèìàíèå íà äðóã àñïåêò. Òàçè ñôåðà
å íàé-÷óâñòâèòåëíà êúì ïðàâèëíîòî ðàçïðåäåëåíèå íà ïðàâàòà íà ñîá-
ñòâåíîñò. Íàïðèìåð ðåàëèçàöèÿòà íà âñåêè ãîëÿì ïðîåêò çà ðàçâèòèå
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å ïðÿêî ñâúðçàíà ñ ïðèâëè÷àíåòî íà
âúíøíè èíâåñòèöèè ïîä ôîðìàòà íà èïîòå÷åí êðåäèò, ïðåêè èíâåñòè-
öèè è ïð. Âñÿêî ïðèâëè÷àíå íà èíâåñòèòîðè, îáà÷å, ñå îñúùåñòâÿâà,
ïðè óñëîâèå ÷å íà òÿõ ùå èì áúäàò ïðåäàäåíè îïðåäåëåíè ïðàâà – íà

1 6 Çà ïîâå÷å ïîäðîáíîñòè âæ. Ìàêñèìîâ, Ñ. Öèò. ñú÷., ñ. 20-26.
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äîõîä, ïîëçâàíå, óïðàâëåíèå è äð. Ïîðàäè òîâà ðàçïðåäåëåíèåòî íà
ïðàâîìîùèÿòà å íå ïðîñòî åäèí îò ôàêòîðèòå, îñèãóðÿâàùè ôèíàíñè-
ðàíå, à îñíîâíèÿò ôàêòîð çà ðåàëèçàöèÿ íà ïðîåêòèòå ïî íåäâèæèìà-
òà ñîáñòâåíîñò.

Êàêòî ïîñî÷èõìå, ïðàâîòî íà ñîáñòâåíîñò å êîíñòèòóöèîííî, à
íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî å îáåêò íà ñîáñòâåíîñò. Îò òóê ìîæåì äà
íàïðàâèì èçâîäà, ÷å ïðàâàòà íà ñîáñòâåíèêà òðÿáâà äà áúäàò íàäåæ-
äíî çàùèòåíè, à îò äðóãà ñòðàíà, íà÷èíúò, ïî êîéòî òîé èçïîëçâà ñâî-
ÿòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñúâñåì íå å áåç çíà÷åíèå çà îñòàíàëèòå
ãðàæäàíè è îáùåñòâîòî êàòî öÿëî. Ñëåäîâàòåëíî, âúçíèêâà íåîáõî-
äèìîñò îò þðèäè÷åñêîòî îáîñîáÿâàíå íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî
âúâ âåùè îò îñîáåí ðîä, íåäâèæèìè âåùè, çà êîèòî ñå óñòàíîâÿâà
îñîáåí ïðàâîâ ðåæèì íà èçïîëçâàíå è îáîðîò.

Îáîñîáÿâàíåòî íà íåäâèæèìèòå âåùè ïðèñúñòâà ïðàêòè÷åñêè
âúâ âñè÷êè ñúâðåìåííè þðèäè÷åñêè ñèñòåìè, íàìèðàéêè ñâîÿ èçðàç
â ðåäèöà ñëåäñòâèÿ, êîèòî ñà îò ãîëÿìî çíà÷åíèå çà ïðîöåñèòå íà
ñúçäàâàíå, ôóíêöèîíèðàíå è ðåàëèçàöèÿ íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.
Ïðåäè âñè÷êî òîâà îáîñîáÿâàíå âîäè ñëåä ñåáå ñè çàäúëæèòåëíîñò-
òà îò äúðæàâíà ðåãèñòðàöèÿ íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî, ïîçâîëÿâà-
ùà äà ñå èäåíòèôèöèðàò îáåêòúò è ñóáåêòúò íà ïðàâîòî íà ñîáñòâå-
íîñò.

Ïîòðåáíîñòòà îò äúðæàâíà ðåãèñòðàöèÿ ïðîèçòè÷à îò ðåä îá-
ñòîÿòåëñòâà, ñðåä êîèòî ñà îòñúñòâèåòî íà ïðÿêà âèäèìà âðúçêà ìåæ-
äó îáåêòà è ñóáåêòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, íåâúçìîæíîñòòà
çà íåïîñðåäñòâåíà èäåíòèôèêàöèÿ íà äâîéêàòà “îáåêò-ñóáåêò”,
íåâúçìîæíîñòòà çà ïðåäàâàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ÷ðåç
ôèçè÷åñêî ïðåìåñòâàíå è ò.í. Îñâåí òîâà, äúðæàâíàòà ðåãèñòðàöèÿ
íà ïðàâîòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò îñèãóðÿâà íàé-âàæíîòî êà÷å-
ñòâî íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî – ãëàñíîñòòà, ïóáëè÷íîñòòà íà ïðà-
âàòà, áåç êîèòî ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè íå áè ìîãúë äà ôóíêöè-
îíèðà íîðìàëíî. Ñ òàçè öåë å ñúçäàäåíà ñèñòåìàòà íà êàäàñòúðà,
êîÿòî îñèãóðÿâà ðåãèñòðàöèÿòà è ïîëçâàíåòî íà äàííèòå çà òåðèòîðè-
èòå, íàñåëåíèòå ìåñòà, âîäíèòå áàñåéíè, ñãðàäèòå, ñúîðúæåíèÿòà è
ïð.

Ñòàâà ÿñíî, ÷å ñèñòåìàòà çà äúðæàâíà ðåãèñòðàöèÿ íà ïðàâàòà
è ñäåëêèòå ñ íåäâèæèìî èìóùåñòâî å íåîáõîäèì åëåìåíò çà ôóíêöè-
îíèðàíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Îñèãóðÿâàéêè èäåí-
òèôèêàöèÿòà íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è ñóáåêòà íà ïðà-
âîòî íà ñîáñòâåíîñò, òÿ ïîçâîëÿâà îùå:
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- äà ñå ñúçäàäå ñèñòåìà çà äàíú÷íî îáëàãàíå íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò;

- äà ñå îñèãóðè áåçîïàñíîñò íà ñäåëêèòå ñ íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò;

- äà ñå ôèêñèðà ìîìåíòúò íà ïðåìèíàâàíå íà ñîáñòâåíîñòòà îò
åäíè ðúöå â äðóãè.

Ñèñòåìàòà çà äúðæàâíà ðåãèñòðàöèÿ, îáà÷å, ìîæå äà èçïúëíè â
ïúëíà ñòåïåí ñâîÿòà çàäà÷à íà ãàðàíò ñàìî àêî ìîæå äà ïîòâúðäè
äîñòîâåðíîñòòà è ïúëíîòàòà íà èíôîðìàöèÿòà çà îáåêòà íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò, ïúëíàòà îïðåäåëåíîñò íà ïðåäàâàåìèòå ïðàâà è
ïðàâîìîùèÿòà íà ïðîäàâà÷à.

Ïðè öÿëàòà âàæíîñò è çàäúëæèòåëíîñò íà ïðàâíîòî îïðåäåëÿíå
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò íåéíàòà ñúùíîñò ìîæå äà ñå èçÿâè ñàìî
â ðåçóëòàò íà èêîíîìè÷åñêè àíàëèç. Åäèíñòâîòî íà ïðàâíèòå è èêîíî-
ìè÷åñêèòå õàðàêòåðèñòèêè ïîçâîëÿâà äà ñå ãîâîðè çà íàëè÷èå íà
ïúëíîöåííà ïðåäñòàâà çà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Ñëåäâàéêè ïîñòóëàòèòå íà èêîíîìè÷åñêàòà òåîðèÿ, íèå ìîæåì
äà äåôèíèðàìå îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî èêîíî-
ìè÷åñêè áëàãà, ñúçäàäåíè â ðåçóëòàò íà âçàèìîäåéñòâèåòî íà ïðîèç-
âîäñòâåíèòå ôàêòîðè è îòëè÷àâàùè ñå ñ îãðàíè÷åíîñò íà ïðåäëàãà-
íåòî è îñêúäíîñò17. Òå ïðèòåæàâàò ïîëåçíîñò è óäîâëåòâîðÿâàò îïðå-
äåëåíè ïîòðåáíîñòè. Òîâà ðàçáèðàíå îïðåäåëÿ öåííîñòòà è å â îñíî-
âàòà íà ñúçäàâàíåòî, ôóíêöèîíèðàíåòî è ðåàëèçàöèÿòà íà îáåêòèòå
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Êàêòî âñÿêî èêîíîìè÷åñêî áëàãî, òàêà è íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò ìîæå äà ñå èçïîëçâà ïî ðàçëè÷íè íà÷èíè, îáóñëîâåíè îò ñúîò-
âåòíè öåëè.

Ïúðâî, çà ïîòðåáëåíèå, çà óäîâëåòâîðÿâàíå íà ìàòåðèàëíè ïî-
òðåáíîñòè, íàïðèìåð îò ïîäñëîí è ñèãóðíîñò. Â òîçè ñëó÷àé ïðèòåæà-
âàíåòî é å öåë çà ïîòðåáèòåëÿ.

Âòîðî, êàòî ñòîêà, êîÿòî èçëèçà íà ïàçàðà ñ öåë ïðîäàæáà. Â
òîçè ñëó÷àé ïðèòåæàâàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å íå öåë, à
ñðåäñòâî. Òÿ ñå ïðîèçâåæäà íå çà ñîáñòâåíî ïîòðåáëåíèå, à çà äà ñå
ïðîäàäå íà âúçìîæíî íàé-âèñîêà öåíà.

Òðåòî, â êà÷åñòâîòî íà èçòî÷íèê çà èçâëè÷àíå íà äîõîä. Îòëè÷è-
òåëåí áåëåã íà òîçè íà÷èí íà èçïîëçâàíå å, ÷å èêîíîìè÷åñêîòî áëàãî

1 7 Âæ. Êîâà÷åâ, Çäð è äð. Îáùà èêîíîìè÷åñêà òåîðèÿ. ×àñò 1. Âàðíà: Èçä. íà ÈÓ,1996,
ñ. 17-18.
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íå ïðîìåíÿ ñâîÿ ñîáñòâåíèê. Òîé èëè ñàì ãî èçïîëçâà êàòî ñðåäñòâî
çà ïîëó÷àâàíå íà äîõîä, èëè ãî ïðåäîñòàâÿ çà èçïîëçâàíå ñðåùó çàï-
ëàùàíå íà äðóãè ëèöà. Òîçè íà÷èí íà èçïîëçâàíå ïðè ðàâíè äðóãè óñ-
ëîâèÿ å íàé-åôåêòèâåí, çàùîòî ïîëó÷àâàíèÿò äîõîä èìà ïîñòîÿíåí, à
íå åäíîêðàòåí õàðàêòåð, êàêòî ïðè ïîêóïêî-ïðîäàæáàòà.

×åòâúðòî, çà óäîâëåòâîðÿâàíå íà íåìàòåðèàëíè ïîòðåáíîñòè,
íàïðèìåð îò åñòåòè÷åñêî åñòåñòâî èëè çà èçðàçÿâàíå íà ìîùòà è ïðå-
ñòèæà íà âëàñòòà. Òîçè íà÷èí íà èçïîëçâàíå ñå äîáëèæàâà äî ïîñî÷å-
íèÿ íà ïúðâî ìÿñòî äîêîëêîòî ïðèòåæàíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò å öåë çà ïîòðåáèòåëÿ.

Âúïðîñúò çà èêîíîìè÷åñêàòà ïðèðîäà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò ñå òúëêóâà íååäíîçíà÷íî â ëèòåðàòóðàòà. Íÿêîè àâòîðè18 ÿ ðàç-
ãëåæäàò åäèíñòâåíî è ñàìî êàòî ôèíàíñîâ àêòèâ, äðóãè19 – êàòî ìà-
òåðèàëåí (ðåàëåí), à òðåòè20 – åäíîâðåìåííî êàòî ìàòåðèàëåí è ôè-
íàíñîâ. Ñïîðåä íàñ îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò èìàò, çà
ðàçëèêà îò äðóãèòå àêòèâè, âåùíà ôîðìà è ïîðàäè òîâà ñëåäâà äà ñå
ðàçãëåæäàò êàòî ìàòåðèàëåí àêòèâ. Íåçàâèñèìî ÷å â îïðåäåëåíè
ìîìåíòè òå ìîãàò äà ñå ðàçìåíÿò ïîìåæäó ñè èëè çà äðóãè âåùè,
ìîãàò äà ïðèäîáèâàò ñòàòóòà íà àïîðòíà âíîñêà è ò.í., òîâà íå ñòàâà
ïðÿêî, à îïîñðåäñòâàíî, ïî ïúòÿ íà îöåíÿâàíåòî èì.

Íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî êàòî îáåêò íà ñîáñòâåíîñò è ñäåëêè å
îñíîâà íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè è îáåêò íà èêîíîìè÷åñêè îòíî-
øåíèÿ è èíòåðåñè. Òî ñå íàìèðà â öåíòúðà íà ñëîæíî ïðåïëåòåíèòå
èêîíîìè÷åñêè ïðîöåñè, ÷àñòíè è îáùåñòâåíè èíòåðåñè, ãðàäîñòðîè-
òåëíè íîðìè è ñòðîèòåëíè ïðàâèëà. Êàòî èìàìå ïðåäâèä âñè÷êî òîâà,
ìîæåì äà ôîðìóëèðàìå íÿêîè ñïåöèôè÷íè èêîíîìè÷åñêè îñîáåíîñòè
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò:

1. Òÿ å îáåêò íà èíâåñòèðàíå. Êàòî ïðàâèëî å ïðåäíàçíà÷åíà çà
ïðîäúëæèòåëíî èçïîëçâàíå. Ïîòîöèòå îò èíâåñòèöèè ñà ðàçíîïîñî÷-
íè ïðåç ðàçëè÷íèòå ôàçè îò íåéíèÿ æèâîò. Ïúðâîíà÷àëíî, â ïåðèîäà
íà ðàçðàáîòâàíå è îáîðóäâàíå íà îáåêòà ïàðè÷íèòå ïîòîöè ñà îòðèöà-
òåëíè. Àêî îáåêòúò ñå äàäå ïîä íàåì, òå ñòàâàò ïîëîæèòåëíè. Ðàçõî-
äèòå çà îáíîâÿâàíå íàíîâî ìîæå äà ïðîìåíÿò ïîñîêàòà èì, à ïðè ïðî-
äàæáà ñå î÷àêâà ãîëÿìà ïàðè÷íà ñóìà.

2. Óíèêàëíîñò íà âñåêè îáåêò, íåçàâèñèìî îò ôèçè÷åñêîòî è ìî-

1 8 Íàïðèìåð ðóñêèÿò àâòîð Áàëàáàíîâ, È. Îïåðàöèè ñ íåäâèæèìîñòüþ â Ðîññèè.
Ìîñêâà, 1996, ñ. 13.

1 9 Âæ. Ãðàáîâûé è äð. Öèò. ñú÷., ñ. 24; Ìàçóð è äð. Öèò. ñú÷., ñ. 104 è äð.
2 0 Ìàêñèìîâ, Ñ. Öèò. ñú÷., ñ. 27.
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ðàëíîòî ìó ñúñòîÿíèå, êîÿòî å îáóñëîâåíà ãëàâíî îò íåãîâîòî ìåñòî-
ïîëîæåíèå.

3. Ñðàâíèòåëíî âèñîêà êàïèòàëîåìêîñò íà âñåêè îáåêò.
4. Ëèêâèäíîñò íà îáåêòèòå âúâ âñåêè ìîìåíò îò èíâåñòèöèîí-

íèÿ èëè æèçíåíèÿ öèêúë. Êàòî ñòîêà íà ïàçàðà ìîæå äà èçëåçå íå
ñàìî çàâúðøåí è îòãîâàðÿù íà ïðèñúùèòå ìó ôóíêöèè îáåêò, à è íå-
çàâúðøåíîòî ñòðîèòåëñòâî èëè ïðîåêòî-ñìåòíàòà äîêóìåíòàöèÿ.

 5. Ìíîãîôóíêöèîíàëíîñò íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò,
îáóñëîâåíà îò ðàçëè÷íîòî òúðñåíå íà îòäåëíèòå íåãîâè åëåìåíòè,
ðàçëè÷èåòî â òåõíèêî-èêîíîìè÷åñêèòå è åêñïëîàòàöèîííèòå ïîêàçà-
òåëè, êîåòî âîäè äî ðàçëè÷íà ôèíàíñîâà âúçâðúùàåìîñò è îïðåäåëå-
íà ôèíàíñîâà ñëîæíîñò.

 Êàêòî ïîñî÷èõìå, îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ìîæå
äà ñå ïðåâúðíàò â èçòî÷íèê íà äîõîäè çà ñâîÿ ïðèòåæàòåë, êàòî òå
ïðèåìàò ðàçëè÷íè ôîðìè – áúäåùè ïàðè÷íè ïîòîöè (íàïðèìåð îò
íàåì), íàðàñòâàíå ñòîéíîñòòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò è áîãàò-
ñòâîòî íà ñîáñòâåíèêà èëè äîõîä îò áúäåùà ïðîäàæáà íà èìîòà.
Äîõîäèòå îò íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå îòëè÷àâàò ñ íÿêîè îñîáåíîñ-
òè â ñðàâíåíèå ñ äîõîäèòå îò äðóãè èçòî÷íèöè:

- ñòàáèëíîñò íà äîõîäà âúâ âðåìåòî, çà ðàçëèêà íàïðèìåð îò
äîõîäà îò àêöèè;

- íåîáõîäèìîñò îò âèñîêî ïúðâîíà÷àëíî ðàâíèùå íà èíâåñòèöèè-
òå;

- íåîáõîäèìîñò îò óïðàâëåíèå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò;

- çàùèòåíîñò íà äîõîäèòå îò èíôëàöèÿòà;
- íèñêà êîðåëàöèÿ ìåæäó äîõîäèòå îò íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è

äîõîäèòå îò äðóãè àêòèâè;
- ãàðàíòèðàíîñò íà èíâåñòèðàíèòå ñðåäñòâà ïîðàäè íåóíèùîæè-

ìîñòòà íà çåìÿòà è äúëãèÿ æèâîò íà ñãðàäèòå è ñúîðúæåíèÿòà è äð.
Íåîáõîäèì åëåìåíò îò ðàçãëåæäàíåòî íà ïîíÿòèåòî “íåäâèæè-

ìà ñîáñòâåíîñò” ïðåäñòàâëÿâà êëàñèôèêàöèÿòà íà îáåêòèòå íà íå-
äâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò âúç îñíîâà íà îòäåëíè ïðèçíàöè è õàðàêòå-
ðèñòèêè.

Ñïåöèàëèçèðàíàòà þðèäè÷åñêà ëèòåðàòóðà ïðåäñòàâÿ ðàçëè÷íè
êëàñèôèêàöèè íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò21: îáåêòè íà

2 1 Âæ. Âåíåäèêîâ, Ï. Íîâî âåùíî ïðàâî. Ñîôèÿ: Ñèáè, 1995; Äæåðîâ, À. Âåùíî
ïðàâî. Ñîôèÿ: ÁÀÍ, 1995; Ïîïîâ, Ò. Ïðèâàòèçàöèÿòà îò çàêîíà êúì ïðàêòèêàòà.
Ñîôèÿ: Òðóä è ïðàâî, 1993 è äð.
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íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïî ïðèðîäà, ïî ïðåäíàçíà÷åíèå è ïî ïðåäìå-
òà, êúì êîéòî ñå îòíàñÿò; äåëèìè è íåäåëèìè; â ãðàíèöèòå è èçâúí
ãðàíèöèòå íà íàñåëåíèòå ìåñòà; çà îáùåñòâåíî è èíäèâèäóàëíî ïîë-
çâàíå; â çàâèñèìîñò îò ñâîåòî ïðåäíàçíà÷åíèå – æèëèùíè, âèëíè è
ñòîïàíñêè èìîòè, ãàðàæè, àòåëèåòà è äðóãè.

Õàðàêòåðíî çà ïðàâíàòà êîíöåïöèÿ çà êëàñèôèêàöèÿ íà îáåê-
òèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâà îáñòîÿòåëñòâîòî,
÷å òÿ íå âèíàãè ñúîòâåòñòâà íà òåðìèíîëîãèÿòà â îáëàñòòà íà èêîíî-
ìèêàòà è óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Âúâ âðúçêà ñ
òîâà å ïîäõîäÿùî èçïîëçâàíåòî íà êëàñèôèêàöèÿòà, ïðåäñòàâåíà â
Åâðîïåéñêèòå ñòàíäàðòè çà îöåíÿâàíå íà àêòèâè (ñòàíäàðò 5,07) è
Äèðåêòèâàòà íà Åâðîïåéñêèÿ ñúþç 91/647/ÅÅÑ îò 1991 ã., ñïîðåä êîè-
òî îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â êîíòåêñòà íà òÿõíàòà
îöåíêà áèâàò22: èìîòè, îáèòàâàíè îò ñîáñòâåíèêà çà öåëèòå íà äåéíî-
ñòòà; èíâåñòèöèîííè èìîòè; íåîïåðèðàùè èìîòè, ò.å. èìîòè, èçëèøíè
çà èçèñêâàíèÿòà íà äåéíîñòòà; òúðãîâñêè çàïàñè.

Èìîòèòå, îáèòàâàíè è èçïîëçâàíè îò ñîáñòâåíèêà, ïðåäñòàâëÿ-
âàò àêòèâè, ôîðìèðàùè ìàòåðèàëíàòà îñíîâà íà áèçíåñà ìó è ñëóæå-
ùè çà öåëèòå íà íåãîâàòà äåéíîñò. Òåçè èìîòè âêëþ÷âàò äâå ïîäãðó-
ïè: ñïåöèàëèçèðàíè èìîòè; íåñïåöèàëèçèðàíè èìîòè.

Ñïåöèàëèçèðàíè èìîòè ñà îáåêòèòå, ïðåäñòàâëÿâàùè ìàòåðèàë-
íà îñíîâà íà ñïåöèàëèçèðàíè ïðîèçâîäñòâà è äåéíîñòè êàòî õèìè÷åñ-
êè çàâîäè, íåôòåíè ðàôèíåðèè è äð. Ïðè òåçè èìîòè çåìèòå è ñãðàäè-
òå ïðåäñòàâëÿâàò îñíîâàòà, ôóíäàìåíòà è êîíñòðóêöèÿòà íà ñïåöèà-
ëèçèðàíè èíñòàëàöèè è îáîðóäâàíå è ïîðàäè ñâîåòî ìåñòîïîëîæåíèå
è êîíñòðóêòèâíè îñîáåíîñòè íå ñå ïðîäàâàò è/èëè îòäàâàò ïîä íàåì
íà òðåòè ëèöà íà êîíêóðåíòåí ïàçàð.

Íåñïåöèàëèçèðàíèòå èìîòè ïðåäñòàâëÿâàò îáåêòèòå èçâúí îá-
õâàòà íà ïúðâàòà ãðóïà, êîèòî ñå ïðîäàâàò, êóïóâàò è îòäàâàò ïîä
íàåì íà êîíêóðåíòíè ïàçàðè êàòî ìàãàçèíè, îôèñè, ïðîèçâîäñòâåíè
ñãðàäè, ñêëàäîâå è äð.

Èíâåñòèöèîííèòå èìîòè âêëþ÷âàò â ñâîÿ îáõâàò òåçè èìîòè,
êîèòî ñå ïðèòåæàâàò îò ñîáñòâåíèêà èì ñ öåë ïîëó÷àâàíå íà èêîíî-
ìè÷åñêà èçãîäà â ðåçóëòàò íà îòäàâàíå ïîä íàåì ïðè äîãîâîðåíîñò ñ
òðåòè ëèöà íà êîíêóðåíòåí ïàçàð. Òàçè êàòåãîðèÿ èìîòè ïðåäñòàâëÿ-
âàò ìàëêà ÷àñò îò íåñïåöèàëèçèðàíèòå êîðïîðàòèâíè èìîòè è ñúùåâ-

2 2 ×àìïåñ, Ï. Óòâúðäåíè åâðîïåéñêè ñòàíäàðòè çà îöåíÿâàíå íà èìîòè. Ñîôèÿ: ÀÁÎ,
1997, ñ. 47-63.
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ðåìåííî çíà÷èòåëíà ÷àñò îò èìîòèòå â ñîáñòâåíîñò íà èíâåñòèöèîí-
íè è çàñòðàõîâàòåëíè äðóæåñòâà, ïåíñèîííè ôîíäîâå, ôîíäîâå çà óï-
ðàâëåíèå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è äð.

Íåîïåðèðàùèòå èìîòè âêëþ÷âàò çåìÿ è/èëè ñãðàäè, êîèòî ñà
èçëèøíè îò ãëåäíà òî÷êà íà ñúùåñòâóâàùèÿ ïðåäìåò íà äåéíîñò è
ïðåäìåòíî-ïðîäóêòîâàòà îðèåíòàöèÿ íà ïðåäïðèÿòèåòî â áúäåùå.

Èìîòèòå, êîèòî èìàò õàðàêòåð íà òúðãîâñêè çàïàñè, ïðåäñòàâ-
ëÿâàò îáèêíîâåíî íåðàçðàáîòåíè òåðåíè, çàêóïåíè çà ïðîèçâîäñòâåíè
öåëè, ò.å. çà ðàçðàáîòâàíå è ïîñëåäâàùà ïðîäàæáà. Òèïè÷åí ñëó÷àé
íà òúðãîâñêè çàïàñ â ðàçãëåæäàíèÿ ñìèñúë ïðåäñòàâëÿâà çàêóïóâà-
íåòî íà íåçàñòðîåí òåðåí ñ öåë çàñòðîÿâàíå è ïðîäàæáà íà ãîòîâèÿ
ñòðîèòåëåí ïðîäóêò âúâ âèä íà ìàãàçèíè, îôèñè, æèëèùà è äð. Îñâåí
ðàçãëåäàíàòà ïî-ãîðå êëàñèôèêàöèÿ íà èìîòèòå â ñïåöèàëèçèðàíàòà
ëèòåðàòóðà ïî èêîíîìèêà è óïðàâëåíèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò
ñå ñðåùà îùå åäíà êëàñèôèêàöèÿ íà èìîòèòå, îáñëóæâàùà èíâåñòè-
öèîííîòî áèçíåñ ïëàíèðàíå è ñúîòâåòñòâàùà íà èçèñêâàíåòî çà ïðè-
ëàãàíå íà ñòàíäàðòèçèðàí ïîäõîä ïðè èçãîòâÿíå íà ñ÷åòîâîäíèòå îò-
÷åòè23. Ñïîðåä òàçè êëàñèôèêàöèÿ èìîòèòå ñå ïîäðàçäåëÿò íà: èíâå-
ñòèöèîííè èìîòè; èìîòè, îáèòàâàíè è èçïîëçâàíè îò ñîáñòâåíèêà çà
öåëèòå íà íåãîâàòà äåéíîñò; èìîòè çà ðàçðàáîòâàíå (ñòðîèòåëñòâî);
òúðãîâñêè èìîòè, ò.å. èìîòè, îöåíÿâàíè âúç îñíîâà íà îïåðàòèâíàòà
ïðîèçâîäèòåëíîñò íà ñòîïàíñêèÿ ñóáåêò.

Ðàçáèðàíåòî çà ïúðâèòå äâå ãðóïè èìîòè ñå ïîêðèâà ñ ïðåäñòà-
âåíèòå åäíîèìåííè ãðóïè â ðàçãëåäàíàòà ïî-ãîðå êëàñèôèêàöèÿ.

Èìîòèòå çà ðàçðàáîòâàíå (ñòðîèòåëñòâî) ñà èìîòèòå, ïðèäîáè-
òè ñ öåë ðàçðàáîòâàíå â íÿêàêúâ áúäåù ìîìåíò. Àêî ðàçðàáîòâàíåòî
íà òåçè èìîòè íå å ñâúðçàíî ñ ðàçøèðÿâàíå íà ìàòåðèàëíàòà îñíîâà
íà áèçíåñà è ñúùèòå ñà çàêóïåíè çà ïðîèçâîäñòâåíè öåëè, òå ñå òðå-
òèðàò êàòî òúðãîâñêè çàïàñè êúì ãðóïàòà íà íåñïåöèàëèçèðàíèòå
èìîòè è èìàò õàðàêòåð íà òåêóùè àêòèâè.

Òúðãîâñêèòå èìîòè âêëþ÷âàò â ñâîÿ îáõâàò èìîòèòå, êîèòî ñå
îöåíÿâàò íà áàçà íà òåõíèÿ òúðãîâñêè ïîòåíöèàë è ïå÷àëáà è ñå òðå-
òèðàò êàòî ñàìîñòîÿòåëíî ôóíêöèîíèðàùè ñòîïàíñêè åäèíèöè ñ îãðà-
íè÷åíî ïîëçâàíå. Òàêèâà èìîòè ñà ëèöåíçèðàíèòå îáåêòè êàòî õîòåëè,
áàðîâå, êàçèíà è äð., ÷àñòíè çäðàâíè è êóëòóðíè çàâåäåíèÿ è äð.

Îò ãëåäíà òî÷êà íà ðîëÿòà íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò â ïðîöåñà íà ðåàëèçàöèÿ íà èíòåðåñèòå íà ñîáñòâåíèêà ñúùè-

2 3 ×àìïåñ, Ï.... Öèò. ñú÷., ñ. 98.
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òå ñå ïîäðàçäåëÿò íà äâå ãðóïè:
- îïåðàòèâíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò – îáåêòè, èçïîëçâàíè îò

ñîáñòâåíèêà çà îñúùåñòâÿâàíå íà íåãîâàòà äåéíîñò (ïðîèçâîäñòâå-
íà, òúðãîâñêà, àäìèíèñòðàòèâíà è äð.), ò.å. ïðåñòàâëÿâàùè åëåìåíò
îò ìàòåðèàëíàòà îñíîâà íà íåãîâèÿ áèçíåñ;

- èíâåñòèöèîííà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, îáõâàùàùà îáåêòèòå,
ïðè êîèòî èíòåðåñèòå íà ñîáñòâåíèêà ñå ðåàëèçèðàò ïîä ôîðìàòà íà
òåêóù äîõîä ÷ðåç îòäàâàíå ïîä íàåì è ïîä ôîðìàòà íà íàðàñòâàíå íà
òÿõíàòà ñòîéíîñò.

Ïðåäñòàâåíîòî ðàçáèðàíå çà ñúùíîñòòà è êëàñèôèêàöèÿòà íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å âúçïðèåòî ïðè èçñëåäâàíå íà îòäåëíè
àñïåêòè íà íåéíîòî óïðàâëåíèå è ðàçâèòèå.

1.2. Ñúçäàâàíå è ðàçâèòèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò

Çà äà ñå ñúçäàâà è ðàçâèâà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å âàæíî
äà ñå íàìåðè îáùàòà çàêîíîìåðíîñò íà ôóíêöèîíèðàíåòî é âúâ âðå-
ìåòî, à òÿ å î÷åâèäíà: ïîñëåäîâàòåëíàòà çàãóáà íà ïîòðåáèòåëíè ñâîé-
ñòâà âîäÿò äî íàìàëÿâàíå íà ïîëåçíîñòòà, ò.å. íà ïîòðåáèòåëíàòà
ñòîéíîñò. Àíàëîãè÷íè ïî õàðàêòåðà íà äèíàìèêàòà ñè èçìåíåíèÿ ïðî-
òè÷àò è ñúñ ñòîéíîñòíèÿ åêâèâàëåíò, äîêîëêîòî ïîòðåáèòåëíàòà ñòîé-
íîñò è ñòîéíîñòòà ñà äâå íåîòìåíèìè õàðàêòåðèñòèêè íà âñåêè ïðî-
äóêò íà òðóäà. Íàìàëÿâàíåòî íà ñòîéíîñòòà íà ñâîé ðåä âîäè äî èç-
ìåíåíèÿ â ñòîéíîñòíèÿ åêâèâàëåíò íà êîíêðåòíèÿ âèä èçïîëçâàíå. Ïî
òàêúâ íà÷èí âñè÷êè çâåíà íà åäèííàòà ïðè÷èííî ñëåäñòâåíà âðúçêà
“ïîòðåáèòåëíà ñòîéíîñò – ñòîéíîñò – ñòîéíîñò íà èçïîëçâàíåòî” ñå
ïîä÷èíÿâàò íà îáùàòà çàêîíîìåðíîñò íà èçìåíåíèå âúâ âðåìåòî, èç-
ðàçÿâàùà ñå â ïîíèæåíèå.

Ñúäúðæàòåëíàòà õàðàêòåðèñòèêà íà òåçè èçìåíåíèÿ, îáà÷å, å
ðàçëè÷íà. Ïîòðåáèòåëñêèòå õàðàêòåðèñòèêè íà îáåêòà íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò ñà âúïëúòåíè â íåãîâîòî ôèçè÷åñêî òÿëî. Ñëåäîâàòåëíî,
ðåàëíàòà ïîòðåáèòåëíà ñòîéíîñò ìîæå äà áúäå îïðåäåëåíà ñàìî ÷ðåç
èçñëåäâàíèÿ è åêñïåðòèçè íà ôàêòè÷åñêîòî ñúñòîÿíèå íà òîâà ôèçè-
÷åñêî òÿëî. Íå òðÿáâà äà ñå çàáðàâÿ è ôàêòúò, ÷å ïîëåçíîñòòà íà
âñÿêà êîíêðåòíà âåù íèêîãà íå å àáñîëþòíî îáåêòèâíà êàòåãîðèÿ. Òÿ
ñå ôîðìèðà ïðè ó÷àñòèåòî íà êîíêðåòíèÿ ïîòðåáèòåë, èçïèòâà âúðõó
ñåáå ñè âëèÿíèåòî íà ïîòðåáèòåëñêèòå ïðåäïî÷èòàíèÿ.

 Àêî àíàëèçèðàìå èçìåíåíèåòî íà ñòîéíîñòòà, ùå îòáåëåæèì,
÷å òÿ èçïèòâà íåïîñðåäñòâåíîòî âëèÿíèå íà óñëîâèÿòà íà âúçïðîèç-
âîäñòâî. Â ðàçëè÷íèòå ïåðèîäè îò âðåìå ñúçäàâàíåòî íà àíàëîãè÷íè
ïî ïîòðåáèòåëñêè êà÷åñòâà îáåêòè íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò èçèñ-
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êâà âñå ïî-ìàëêè ðàçõîäè íà òðóä. Âúïðåêè ÷å îáåìúò íà æèâèÿ òðóä
îñòàâà çíà÷èòåëåí è íåãîâàòà çàìÿíà ñ ðàáîòàòà íà ìàøèíè è ìåõà-
íèçìè ñå èçâúðøâà ïî-áàâíî â ñðàâíåíèå ñ äðóãè ñåêòîðè íà èêîíîìè-
êàòà, îáùàòà çàêîíîìåðíîñò îñòàâà íåèçìåííà – ñòîéíîñòòà íà ãîòî-
âèÿ ïðîäóêò íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïîñëåäîâàòåëíî ñå ïîíè-
æàâà ñ òå÷åíèå íà âðåìåòî.

Ãîëÿìî ñâîåîáðàçèå ñå íàáëþäàâà è â èçìåíåíèåòî íà ñòîéíîñ-
òòà íà èçïîëçâàíåòî. Àêî çà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, ðàçãëåæäàíà
êàòî áëàãî, ìîæå äà ñå òâúðäè, ÷å ïðàêòè÷åñêè ñúâïàäà ñ äèíàìèêà-
òà íà ñòîéíîñòòà, òî çà ñîáñòâåíîñòòà – ñòîêà è èçòî÷íèê íà äîõîä,
òîâà íå å òàêà. Ïðè÷èíàòà å â òîâà, ÷å ñòîêàòà è èçòî÷íèêúò íà äîõîä
ñúùåñòâóâàò â ñâîÿ ñðåäà, à èìåííî íà ñúîòâåòíèÿ ïàçàð.

Ñâîÿ îñîáåíà äèíàìèêà èìà è ìåñòîïîëîæåíèåòî. Ìàêàð ÷å çà
êîíêðåòíèÿ îáåêò òî å íåèçìåííî, òîâà íå îçíà÷àâà, ÷å òîëêîâà íåèç-
ìåííî å íåãîâîòî âëèÿíèå âúðõó ñòîéíîñòòà. Îáåêòúò âèíàãè ñúùå-
ñòâóâà â ïðîñòðàíñòâåíî îáêðúæåíèå, êîåòî ñå ðàçâèâà ñ òå÷åíèå íà
âðåìåòî, ãóáåéêè åäíè è ïðèäîáèâàéêè äðóãè õàðàêòåðèñòèêè.
Ñúäúðæàíèåòî è ñòåïåíòà íà òåçè èçìåíåíèÿ èìàò ñâîÿ çíà÷èòåëíà
ñïåöèôèêà, ñâúðçàíà ñ ðàçãëåæäàíåòî íà ñåëèùíîòî îáðàçóâàíèå êàòî
öÿëî.

Ñúùåñòâóâà è äðóã àñïåêò – âúçìîæíîñòòà çà èçìåíåíèå íà íà-
÷èíà íà èçïîëçâàíå íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò íà ðàçëè÷-
íèòå åòàïè îò íåãîâèÿ æèçíåí öèêúë. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å ïðåäèøíè
ôàêòîðè ïðåêðàòÿâàò ñâîåòî äåéñòâèå è ñå ïîÿâÿâàò íîâè. Ñòîéíîñò-
òà íà èçïîëçâàíåòî ïðåìèíàâà â äðóãà òðàåêòîðèÿ ñ ïðîìåíëèâè ïà-
ðàìåòðè.

Íà áàçàòà íà ãîðåèçëîæåíîòî ìîæå äà ñå íàïðàâè ñëåäíèÿò èç-
âîä: õàðàêòåðúò íà èçìåíåíèÿòà â ïîòðåáèòåëíàòà ñòîéíîñò, îáùàòà
ñòîéíîñò è ñòîéíîñòòà íà èçïîëçâàíåòî å åäèí è ñúù ïðåç æèçíåíèÿ
öèêúë íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, íî òåìïîâåòå íà
èçìåíåíèÿ ñà ðàçëè÷íè. Òîâà ñå îáÿñíÿâà ñ ðàçëè÷íèòå ôàêòîðè íà
âëèÿíèå, êîèòî ïðàâÿò êîíêðåòíèòå ïðîöåñè ðàçíîõàðàêòåðíè. Âúâ âñåêè
ìîìåíò îò æèçíåíèÿ öèêúë âëèÿíèåòî íà ôàêòîðèòå å òâúðäå ñëîæíî,
íååäíîçíà÷íî, êîåòî çàòðóäíÿâà îïðåäåëÿíåòî íà ñòîéíîñòíèÿ åêâè-
âàëåíò. Íàé-ñïîêîéíà å äèíàìèêàòà íà ïîòðåáèòåëíàòà ñòîéíîñò, ïî-
àêòèâíà å äèíàìèêàòà íà äîõîäà, à ñ íàé-ãîëÿìà ïðîìåíëèâîñò ñå
õàðàêòåðèçèðà äèíàìèêàòà íà ñòîêèòå, ò.å. ïàçàðíèòå öåíè. Âñåêè âèä
ñòîéíîñò å ìíîãîàñïåêòåí è íåãîâîòî îïðåäåëÿíå å âúçìîæíî ñàìî
÷ðåç ãîëÿìî êîëè÷åñòâî òåõíè÷åñêè, èêîíîìè÷åñêè åêñïåðòèçè è åêñ-
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ïåðòèçè çà ìåñòîíàõîæäåíèå.
Ðàçâèòèåòî íà ïðàêòèêà âêëþ÷âà ðàçëè÷íè åòàïè îò æèçíåíèÿ

öèêúë íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Òÿ íå å ñòàòè÷åí îáåêò. Êàòî
ôèçè÷åñêè îáåêò òÿ ñå ñúçäàâà, èçïîëçâà, èçèñêâà ðåìîíò è/èëè ðå-
êîíñòðóêöèÿ, èç÷åðïâà ñâîåòî ïðåäíàçíà÷åíèå è ñå ðàçðóøàâà èëè
óíèùîæàâà. Êàòî îáåêò íà þðèäè÷åñêè îòíîøåíèÿ òÿ ñìåíÿ ñîáñòâå-
íèöèòå ñè, äàâà ñå ïîä íàåì, ó÷àñòâà â ðàçëè÷íè ñäåëêè è îïåðàöèè.
Êàòî ñòîêà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå ïðîäàâà, ðàçâèâà, íàìàëÿâà
ñâîèòå ïîòðåáèòåëñêè êà÷åñòâà è ñòîéíîñòòà ñè è ò.í. Íÿêîè ïðîöåñè,
êîèòî ñå âêëþ÷âàò â æèçíåíèÿ öèêúë, íå ìîãàò äà ñå ïðîÿâÿò ïî îòíî-
øåíèå íà çåìÿòà, íàïðèìåð èçíîñâàíå, ôèçè÷åñêî óíèùîæåíèå è ðàç-
ðóøåíèå. Òóê ìîæå äà ñòàâà äóìà ïî-ñêîðî çà åêîëîãè÷åñêèòå àñïåê-
òè ïðè èçïîëçâàíåòî íà çåìíèòå ó÷àñòúöè, ãîðèòå è âîäíèòå îáåêòè.

Â íàé-îáù âèä æèçíåíèÿò öèêúë ïðåäñòàâëÿâà çàâúðøåíàòà ïîñ-
ëåäîâàòåëíîñò íà ïðîöåñèòå ïðè ñúùåñòâóâàíåòî íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò îò ñúçäàâàíåòî è âúâåæäàíåòî â åêñïëîàòàöèÿ äî ïðå-
êðàòÿâàíåòî é24. Âúðõó ïðîäúëæèòåëíîñòòà íà öèêúëà âëèÿÿò åòàïè-
òå íà ïðîèçâîäñòâî, ôèçè÷åñêîòî è ìîðàëíîòî èçíîñâàíå, óñëîâèÿòà
íà åêñïëîàòàöèÿ, êîíþíêòóðàòà íà ïàçàðà è ðåä äðóãè ôàêòîðè.

Äîêîëêîòî îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò èìàò òðèå-
äèííà ñúùíîñò, ïðåç ñâîÿ æèâîò òå ñå ïîäëàãàò íà ôèçè÷åñêè, ïðàâíè
è èêîíîìè÷åñêè èçìåíåíèÿ è â òîçè ñìèñúë ðàçëè÷àâàìå æèçíåíè öèêëè
íà ôèçè÷åñêèÿ è èêîíîìè÷åñêèÿ æèâîò è îáåêòà íà ñîáñòâåíîñò. Òå
âêëþ÷âàò â ñåáå ñè ôàçè, ìåðîïðèÿòèÿ è äåéñòâèÿ, êîèòî ìîãàò äà ñå
ïîâòàðÿò íååäíîêðàòíî. Òàêà íàïðèìåð æèçíåíèÿò öèêúë íà íåäâè-
æèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî ôèçè÷åñêè îáåêò ìîæå äà ñå ñúñòîè îò:

- ïðåäèíâåñòèöèîííà ôàçà – òúðñåíå è îöåíêà íà íîâà èäåÿ, àíà-
ëèç íà âúçìîæíîñòèòå, îáîñíîâàâàíå è äð.;

- ñúçäàâàíå, ôîðìèðàíå – ïðîåêòèðàíå è ñòðîèòåëñòâî;
- âúâåæäàíå â åêñïëîàòàöèÿ;
- èçïîëçâàíå;
- ôèçè÷åñêî è ìîðàëíî îñòàðÿâàíå;
- ðåìîíò, ðåêîíñòðóêöèÿ, ìîäåðíèçàöèÿ è ðàçâèòèå;
- ïðåêðàòÿâàíå èëè åñòåñòâåíî ðàçðóøåíèå.
Êàòî îáåêò íà ñîáñòâåíîñò è þðèäè÷åñêè îòíîøåíèÿ æèçíåíèÿò

öèêúë ìîæå äà âêëþ÷âà:
- ïðèäîáèâàíå – çàêóïóâàíå íà çåìåí ó÷àñòúê èëè äðóã îáåêò,

2 4 Ãîðåìûêèí, Â., Áóãóëîâ, Ý. Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè; Ìîñêâà: Ôèëèí, 1999, ñ. 31.
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íàñëåäÿâàíå, ñòðîèòåëñòâî;
- ðåãèñòðàöèÿ íà ïðàâàòà íà ñîáñòâåíîñò;
- âëàäåíèå è ïîëçâàíå;
- óïðàâëåíèå íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;
- ðàçïîðåæäàíå ñúñ ñîáñòâåíîñòòà áåç ïðåäàâàíå ïðàâàòà íà

ñîáñòâåíîñò – îòäàâàíå ïîä íàåì, çàëîã è äð.;
- ðàçâèòèå;
- ñìÿíà íà ïðàâàòà íà ñîáñòâåíîñò – ïðîäàæáà, äàðåíèå;
- ðåãèñòðàöèÿ íà ñäåëêèòå;
- êðàé íà æèâîòà íà îáåêòà.
Êàòî èêîíîìè÷åñêè îáåêò â æèçíåíèÿ öèêúë ìîæå äà âëÿçàò:
- ñúçäàâàíå;
- ðåãèñòðàöèÿ;
- âëàäåíèå è èçïîëçâàíå, ñìÿíà íà âëàäåëöèòå;
- ðàçâèòèå;
- íàìàëåíèå íà ïîòðåáèòåëíèòå ñâîéñòâà;
- êðàé íà ñðîêà íà èêîíîìè÷åñêèÿ æèâîò.
Ñïîðåä íàñ, çà íóæäèòå íà íàñòîÿùîòî èçñëåäâàíå, ôàçèòå íà

æèçíåíèÿ öèêúë ìîãàò äà ñå îáîáùÿò è îêðóïíÿò êàòî ñå âêëþ÷àò
åäíîâðåìåííî ìàòåðèàëíèòå, èêîíîìè÷åñêèòå è ïðàâíèòå àñïåêòè íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Â ðåçóëòàò âñåêè îáåêò íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò ïðåìèíàâà ïðåç ñëåäíèòå ÷åòèðè ñòàäèÿ:

- ôîðìèðàíå – ïðåäèíâåñòèöèîííà ôàçà, ñòðîèòåëñòâî, ñúçäàâà-
íå íà íîâî ïðåäïðèÿòèå èëè äðóã îáåêò, ïðèäîáèâàíå íà çåìåí ó÷àñòúê;

- åêñïëîàòàöèÿ – ôóíêöèîíèðàíå è ðàçâèòèå;
- ñìÿíà, âúçìîæíî íååäíîêðàòíà, íà ñîáñòâåíèêà, âëàäåëåöà èëè

ïîëçâàòåëÿ;
- ïðåêðàòÿâàíå íà ñúùåñòâóâàíåòî.
Ïðîìåíèòå â ñúñòîÿíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïîçâî-

ëÿâàò äà ñå îòêðîÿò ñðîêà íà ôèçè÷åñêèÿ è ñðîêà íà èêîíîìè÷åñêèÿ
æèâîò íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò25.

Ñðîêúò íà èêîíîìè÷åñêèÿ æèâîò íà îáåêòà å ïåðèîäúò íà íåãî-
âîòî ðåàëíî ñúùåñòâóâàíå âúâ ôóíêöèîíàëíî ïðèãîäíî ñúñòîÿíèå äî
ïúëíîòî ìó èçíîñâàíå èëè ðàçðóøåíèå. Òîé áè ìîãúë äà ñå óâåëè÷è
÷ðåç èçâúðøâàíå íà ðåìîíòíè ðàáîòè, ðåêîíñòðóêöèÿ è ìîäåðíèçà-
öèÿ.

2 5 Çà ïîâå÷å ïîäðîáíîñòè âæ. Ãîðåìûêèí, Â., Áóãóëîâ, Ý. Öèò. ñú÷. Ìàçóð, È., Øàïè-
ðî, Â., Îëüäåðîããå, Í. Äåâåëîïìåíò. Ìîñêâà: Ýêîíîìèêà, 2004.
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Ñðîêúò íà èêîíîìè÷åñêèÿ æèâîò ïðåäñòàâëÿâà ïåðèîäúò íà ïå-
÷åëèâøî èçïîëçâàíå íà îáåêòà, ò.å. êîãàòî îñúùåñòâÿâàíîòî ðàçâè-
òèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò âíàñÿ ïðèíîñ â íåéíàòà ñòîéíîñò.
Òîé çàïî÷âà îò ñúçäàâàíåòî íà îáåêòà è ïðîäúëæàâà äî ìîìåíòà, â
êîéòî ïîäîáðåíèÿòà è óñúâúðøåíñòâàíèÿòà âå÷å íå ìîãàò äà óâåëè-
÷àâàò ñòîéíîñòòà ìó âñëåäñòâèå íåãîâîòî îáùî ôèçè÷åñêî è ìîðàë-
íî îñòàðÿâàíå.

Ñðîêîâåòå íà ôèçè÷åñêè è èêîíîìè÷åñêè æèâîò èìàò îáåêòèâåí
õàðàêòåð. Òå ìîãàò äà ñå ðåãóëèðàò, íî íå ìîãàò äà ñå ïðåóñòàíîâÿò.
Âñè÷êè ñòàäèè íà æèçíåíèÿ öèêúë è ñðîêîâå íà æèâîò ñà âçàèìíî
ñâúðçàíè è ïðè èçìåíåíèå íà åäèí îò òÿõ ñúîòâåòíî ñå ïðîìåíÿò è
äðóãè. Òÿõíàòà ïðîäúëæèòåëíîñò çàâèñè îò íåïðåêúñíàòèòå ïðîöåñè
íà èçíîñâàíå è àìîðòèçàöèÿ, ïîä÷èíåíè íà çàêîíèòå íà ïðèðîäàòà.

Îöåíêèòå íà âúíøíèÿ âèä è òåõíè÷åñêîòî ñúñòîÿíèå íà îáåêòè-
òå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ìîãàò äà óñòàíîâÿò íà êàêúâ ñòàäèé
îò æèçíåíèÿ ñè öèêúë ñå íàìèðàò òå. Òåçè îöåíêè áè ñëåäâàëî äà ñå
îò÷èòàò îò ñîáñòâåíèöèòå ñ öåë ðåàëèçàöèÿ íà àäåêâàòíè ìåðêè, ÷ðåç
êîèòî ìîæå äà ñå ñúõðàíè è ïîâèøè äîõîäíîñòòà íà èìóùåñòâîòî.

Îò íàïðàâåíèÿ äî òóê àíàëèç ñòàâà ÿñíî, ÷å â ïî-ãîëÿìàòà ñè
÷àñò òðàíñôîðìàöèÿòà è ïðåìèíàâàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò îò åäíà ôàçà íà æèçíåíèÿ öèêúë â äðóãà ñà ñâúðçàíè ñ îñúùå-
ñòâÿâàíåòî íà íÿêîè îïåðàöèè (ñäåëêè) íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìî-
òè. Òðàäèöèîííî òîé ñå ðàçäåëÿ íà òðè îñíîâíè ïàçàðíè ñåêòîðà:

- ïàçàð íà çåìÿ;
- ïàçàð íà íåæèëèùíè èìîòè – ñãðàäè è ñúîðúæåíèÿ;
- ïàçàð íà æèëèùíè îáåêòè – êúùè, àïàðòàìåíòè, âèëè è äð.
Âñåêè îò òåçè ñòîêîâè ïàçàðè ñå ðàçäåëÿ íà ñàìîñòîÿòåëíè ïà-

çàðè, íàïðèìåð ïàçàð íà ñåëñêîñòîïàíñêè çåìè, ïàçàð íà òúðãîâñêè
ïîìåùåíèÿ, ïàçàð íà æèëèùà ÷àñòíà ñîáñòâåíîñò, ïàçàð íà æèëèùà
çà îòäàâàíå ïîä íàåì, ïàçàð íà âèëíè ñãðàäè è äð. Ïàçàðúò íà íåäâè-
æèìè èìîòè ôóíêöèîíèðà ïîñðåäñòâîì èçâúðøâàíåòî íà îïåðàöèè, à
âñÿêà ïàçàðíà îïåðàöèÿ å ãðàæäàíñêî-ïðàâíà ñäåëêà.

1.3. Íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ñèñòåìàòà íà
ïðåäïðèåìà÷åñòâîòî

Íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò çàåìà öåíòðàëíî ìÿñòî â ñèñòåìàòà
îò çíàíèÿ ïðè âñÿêî îáùåñòâåíî óñòðîéñòâî, òúé êàòî òÿ èçïúëíÿâà
åäíîâðåìåííî äâå ìíîãî âàæíè ôóíêöèè: ïðîèçâîäñòâåí ôàêòîð è ïðåä-
ìåò çà ëè÷íî ïîòðåáëåíèå. Îò òóê å ïðîäèêòóâàíî è îñîáåíîòî ìÿñ-
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òî, êîåòî çàåìà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ñèñòåìàòà íà ïàçàðíîòî
ñòîïàíñòâî.

Îò èêîíîìè÷åñêàòà òåîðèÿ26 å èçâåñòíî, ÷å ñèñòåìàòà îò ïàçà-
ðè, îáñëóæâàùè èêîíîìèêàòà, ñå ñúñòîè îò:

- ïàçàðè íà ïîòðåáèòåëñêè ñòîêè;
- ïàçàðè íà èíâåñòèöèîííè ñòîêè;
- ïàçàðè íà ðàáîòíà ñèëà;
- ïàçàðè íà öåííè êíèæà;
- êðåäèòíè ïàçàðè;
- çàñòðàõîâàòåëíè ïàçàðè è
- âàëóòíè ïàçàðè.
Îò ïðúâ ïîãëåä ñå âèæäà âðúçêàòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-

íîñò ñ âñåêè îò ïîñî÷åíèòå ïàçàðè. Êàòî ïðîèçâîäñòâåí ôàêòîð îáåê-
òèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò îñèãóðÿâàò ìàòåðèàëíèòå óñëîâèÿ
çà ôóíêöèîíèðàíå íà âñè÷êè âèäîâå ïàçàðè. Îñâåí òîâà òå ñà îñíîâíà
ñòîêà íà ïúðâèòå äâà âèäà ïàçàðè. Áëàãîäàðåíèå íà îòíîøåíèÿòà ïî
ïîâîä íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå ñúçäàâàò ãîëÿì áðîé ðàáîòíè
ìåñòà è â òàêúâ ñìèñúë å åëåìåíò îò ñúâêóïíèòå óñëîâèÿ çà íàëè÷è-
åòî íà ïàçàð íà òðóäà. Îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå çà-
ñòðàõîâàò è ôèíàíñèðàò, ïîðàäè êîåòî òÿ å îáåêò íà îöåíÿâàíå è ôè-
íàíñîâî-êðåäèòíè îòíîøåíèÿ â íàöèîíàëåí è ìåæäóíàðîäåí ïëàí.

Êàòî ÷àñò îò èêîíîìè÷åñêàòà ñèñòåìà ïàçàðúò íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò èçïèòâà ñèëíî âëèÿíèå è ñàì âëèÿå âúðõó îñòàíàëèòå
ïàçàðè. Òúðñåíåòî íà òîçè ïàçàð ñå ôîðìèðà â çàâèñèìîñò îò îáùîòî
ñúñòîÿíèå íà èêîíîìèêàòà, êàòî íàé-âàæíèòå ôàêòîðè, êîèòî ãî îïðå-
äåëÿò ñà íåéíàòà ñòðóêòóðà, äîõîäíîñòòà íà áèçíåñà â ðàçëè÷íèòå
èêîíîìè÷åñêè äåéíîñòè, ðàâíèùåòî íà äîõîäè íà íàñåëåíèåòî è äð.
Íà ñâîé ðåä å âÿðíî è îáðàòíîòî – ðàçâèòèåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò ñúùî å ôàêòîð, âëèÿåù âúðõó ðàçìåðà íà òúðñåíåòî
íà ñâúðçàíèòå ñåêòîðè îò èêîíîìèêàòà êàòî ñòðîèòåëíîòî ïðîèçâîä-
ñòâî, èíäóñòðèÿòà çà ñòðîèòåëíè ìàòåðèàëè, ïðîèçâîäñòâîòî íà ìå-
áåëè è äðóãè ïðåäìåòè çà ïðîäúëæèòåëíî èçïîëçâàíå.

Ïðè ïàçàðíîòî ñòîïàíñòâî èêîíîìè÷åñêîòî è ïðàâíîòî ðåãóëè-
ðàíå îò ñòðàíà íà äúðæàâàòà íà ðàçëè÷íèòå ñôåðè íà îáùåñòâåíèÿ
æèâîò è ìàòåðèàëíîòî ïðîèçâîäñòâî å òÿñíî ñâúðçàíî ñ îáåêòèòå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Îñíîâíèÿò îáåêò íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò – çåìÿòà – èìà óíèêàëíî è êëþ÷îâî çíà÷åíèå â öÿëàòà ñèñ-

2 6 Âæ.  Êîâà÷åâ, Çäð. è äð. Öèò. ñú÷., ñ. 53.
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òåìà íà ïðåäïðèåìà÷åñêàòà äåéíîñò íà õîðàòà è â ñàìèÿ òåõåí æè-
âîò. Òÿ ïðåäñòàâëÿâà îñîáåíà öåííîñò çà öÿëîòî ÷îâåøêî îáùåñòâî,
çàùîòî å åäèíñòâåíîòî ìÿñòî çà æèâîò íà âñè÷êè íàðîäè è ïîêîëåíèÿ
õîðà, îñíîâåí è åñòåñòâåí ôàêòîð âúâ âñÿêà ñôåðà íà áèçíåñà êàòî
ïðÿêî èëè êîñâåíî ó÷àñòâà â ïðîèçâîäñòâîòî íà âñè÷êè äðóãè ñòîêè è
áëàãà.

Ïðè ïàçàðíàòà èêîíîìèêà çåìÿòà èìà ìíîãîôóíêöèîíàëíî ïðåä-
íàçíà÷åíèå. Â êà÷åñòâîòî ñè íà ïðèðîäåí îáåêò, ñúùåñòâóâàù íåçà-
âèñèìî îò âîëÿòà íà õîðàòà, òÿ èçïúëíÿâà åêîëîãè÷åñêà ôóíêöèÿ. Åä-
íîâðåìåííî ñ òîâà ïî÷âàòà, ãîðíèÿò ñëîé íà íàøàòà ïëàíåòà, å îáåêò
íà ñòîïàíèñâàíå è îáðàáîòêà è ñëåäîâàòåëíî îòðàçÿâà èêîíîìè÷åñêè
îòíîøåíèÿ. Ñîöèàëíàòà ðîëÿ íà çåìÿòà å â òîâà, ÷å òÿ ñëóæè êàòî
ìÿñòî çà îáèòàâàíå è óñëîâèå çà æèâîò íà âñè÷êè õîðà. Íàêðàÿ, ïðåä-
íàçíà÷åíèåòî íà çåìÿòà êàòî òåðèòîðèÿ íà äúðæàâèòå îáóñëàâÿ ïîëè-
òè÷åñêàòà é ôóíêöèÿ. Çàòîâà èçâúðøâàíåòî íà ñäåëêèòå ñúñ çåìíè
ó÷àñòúöè ñå ðåãóëèðà íå ñàìî îò ãðàæäàíñêîòî çàêîíîäàòåëñòâî, íî è
îò êîíñòèòóöèîííèòå íîðìè.

Êàòî ñå èìàò ïðåäâèä ïîñî÷åíèòå îñíîâàíèÿ, çåìÿòà êàòî
íåâúçïðîèçâîäèì ïðèðîäåí ðåñóðñ ñ ìíîãîôóíêöèîíàëíî ïðåäíàçíà-
÷åíèå èìà îñîáåí þðèäè÷åñêè ñòàòóò. Ðàçïîðåæäàíåòî ñúñ çåìÿòà
íà ñúâðåìåííèÿ åòàï å ñïåöèôè÷íî. Ïàçàðúò íà çåìÿ êàòî ñðåäñòâî
çà çàêîííî ïðåðàçïðåäåëåíèå ìåæäó îòäåëíè ñîáñòâåíèöè ñå ðåãóëè-
ðà îò ðàçëè÷íè îãðàíè÷åíèÿ è íîðìè. Â Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ, êàêòî è
â ìíîãî äðóãè ñòðàíè ïî ñâåòà, å óñòàíîâåíî, ÷å êîãàòî ÷àñòíàòà ñîá-
ñòâåíîñò âúçïðåïÿòñòâà ðåàëèçèðàíåòî íà îáùåñòâåíèòå èíòåðåñè,
òÿ ñå ïîäëàãà íà ïîñòîÿííè èëè âðåìåííè îãðàíè÷åíèÿ.

Ïîñòîÿííèòå îãðàíè÷åíèÿ îòíîñíî ïðàâîòî íà ñîáñòâåíîñò âúðõó
çåìÿòà ñà îáóñëîâåíè îò íåéíàòà îãðàíè÷åíîñò â ïðèðîäàòà è íåçà-
ìåíèìîñò â ïðåäïðèåìà÷åñêàòà äåéíîñò. Êúì òÿõ ìîæåì äà ïðè÷èñ-
ëèì: ñèñòåìàòà íà çîíèðàíå è êàòåãîðèçàöèÿ; êîíòðîëà âúðõó îáêðúæà-
âàùàòà ñðåäà; çàùèòàòà íà çàêîííèòå ïðàâà è èíòåðåñè íà ñîáñòâå-
íèöèòå, àðåíäàòîðèòå è ïîëçâàòåëèòå íà çåìÿòà; îò÷èòàíåòî íà ñòðî-
èòåëíèòå íîðìè è ïðàâèëà, óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå è ïðîåêòèòå çà
çàñòðîÿâàíå íà íàñåëåíèòå ìåñòà; ïðèíóäèòåëíîòî îò÷óæäàâàíå íà
òåðåíè çà äúðæàâíè è îáùèíñêè íóæäè è äð.

Âðåìåííèòå îãðàíè÷åíèÿ íà ïðàâàòà íà ñîáñòâåíèêà íà çåìÿòà
äåéñòâàò íà îïðåäåëåí åòàï îò ðàçâèòèåòî íà äúðæàâàòà. Â îïðåäå-
ëåí ìîìåíò íà îáùåñòâåíîòî ðàçâèòèå íÿêîè îò òÿõ ìîãàò äà îòïàä-
íàò. Ïîíàñòîÿùåì ó íàñ äåéñòâàò íÿêîè âðåìåííè îãðàíè÷åíèÿ êàòî:
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ñòðîãî öåëåâîòî èçïîëçâàíå íà çåìÿòà; çàáðàíàòà çà ïðîäàæáà íà çåìÿ
íà ÷óæäåñòðàííè ãðàæäàíè; âúçìîæíîñòòà çà ïîêóïêî-ïðîäàæáà íà
ñåëñêîñòîïàíñêè çåìè, ïðè óñëîâèå äà ñå çàïàçè òÿõíîòî ïðåäíàçíà-
÷åíèå è äð.

Îñâåí òîâà äúðæàâíèòå è îáùèíñêèòå ïðåäïðèÿòèÿ íå ìîãàò
ñàìîñòîÿòåëíî äà îòäàâàò ïîä àðåíäà âñÿêî íåäâèæèìî èìóùåñòâî,
êîåòî èì å ïðåäàäåíî çà ñòîïàíèñâàíå è îïåðàòèâíî óïðàâëåíèå. Ðàç-
ïîðåæäàíåòî ñ íåäâèæèìî èìóùåñòâî å îãðàíè÷åíî è â àêöèîíåðíèòå
äðóæåñòâà ñ ïîâå÷å îò 50% äúðæàâíî èëè îáùèíñêî ó÷àñòèå.

Íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå íàìèðà â öåíòúðà íà ñëîæíî ïðå-
ïëåòåíè èêîíîìè÷åñêè ïðîöåñè, ÷àñòíè è îáùåñòâåíè èíòåðåñè, àä-
ìèíèñòðàòèâíè íîðìè è ïðàâèëà. Êàòî îáåêò íà ïðåäïðèåìà÷åñêà
äåéíîñò íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñëóæè çà ãàðàíöèÿ íà ñòàáèëíîñ-
òòà íà áèçíåñà. Òèïè÷íèÿò èíâåñòèòîð, âëàãàéêè ñðåäñòâà â íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò, îáèêíîâåíî íå ñàìî êîìïåíñèðà íàïðàâåíèòå ðàç-
õîäè, íî è ïîëó÷àâà ïå÷àëáà. Âúçìîæíî å ñúùî èçâëè÷àíåòî íà óäîâ-
ëåòâîðåíèå îò âëàäååíåòî íà ïðåñòèæíà ñîáñòâåíîñò. Èçâúðøâàíåòî
íà ñäåëêè ñ íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò èçèñêâà çàäúëáî÷åíè è ñèñòå-
ìàòè÷íè çíàíèÿ çà îñîáåíîñòèòå íà ïàçàðà è ñïåöèôèêàòà íà ñòîêàòà.

Ïàçàðúò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâà ñôåðà íà ïðåä-
ïðèåìà÷åñêàòà äåéíîñò, íàñî÷åíà êúì èçâëè÷àíåòî íà ïå÷àëáà îò
ñúçäàâàíåòî, óïðàâëåíèåòî, åêñïëîàòàöèÿòà, ðåêîíñòðóêöèÿòà, ðàçâè-
òèåòî è ãðàæäàíñêî-ïðàâíèòå ñäåëêè ñ îáåêòè íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò. Òàçè äåéíîñò å îñíîâàíà íà äåéñòâàùîòî çàêîíîäàòåëñòâî
è ñîöèàëíèòå âçàèìîîòíîøåíèÿ ìåæäó ðàçëè÷íè ñóáåêòè.

Òîçè íà÷èí íà ìèñëåíå ïîçâîëÿâà â ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò äà ñå âêëþ÷è öÿë êîìïëåêñ îò îòíîøåíèÿ, îáõâàùàùè ñúçäà-
âàíåòî, óïðàâëåíèåòî è åêñïëîàòàöèÿòà íà ðàçëè÷íè îáåêòè. Ñëåäâà
äà ñå îòáåëåæè, ÷å èíòåðåñèòå íà ìíîãî ñóáåêòè íà ïàçàðà ñà ñâúðçà-
íè ñ íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò èìåííî âúâ âðúçêà ñ òåçè ïðîöåñè.
Íàïðèìåð, ïðè âëàãàíåòî íà ñðåäñòâà èíâåñòèòîðúò ñå èíòåðåñóâà
íàé-âå÷å îò ïðàâîòî íà ïîëó÷àâàíå íà äîõîä îò íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò è íåãîâàòà íàäåæäíîñò. Çà ïîëçâàòåëèòå íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò òåõíèòå ïðàâà ñà âàæíè, íî íå ïî-ìàëêî âàæíè ñà âúïðîñèòå
îòíîñíî êà÷åñòâîòî íà åêñïëîàòàöèÿ íà îáåêòèòå è âåëè÷èíàòà íà
èçäðúæêàòà èì. Èëè, ñìÿíàòà íà ñîáñòâåíîñòòà å îñíîâíà õàðàêòå-
ðèñòèêà, íî ñ íåÿ íå ñå èç÷åðïâà ðàçáèðàíåòî çà ïàçàð íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò.

Êàêòî âñåêè äðóã ïàçàð, òàêà è ïàçàðúò íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
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íîñò ñå ïîä÷èíÿâà íà èçâåñòíè çàêîíîìåðíîñòè. Çà ó÷àñòíèöèòå â íåãî
íàé-âàæíè ñà èçìåíåíèÿòà â äèíàìèêàòà íà öåíèòå. Ñ ïîìîùòà íà
òåîðèÿòà çà æèçíåíèòå öèêëè ìîæå ÷àñòè÷íî äà ñå ïðîãíîçèðà ñèòóà-
öèÿòà íà îòäåëíèòå âèäîâå ïàçàðè. Íà ôèã.1.1 ñà ïðåäñòàâåíè ÷åòèðè
öèêúëà, êîèòî ñå áàçèðàò íà èçñëåäâàíèÿòà íà ïàçàðà ñ íåãîâèòå êëà-
ñè÷åñêè óñëîâèÿ – èêîíîìè÷åñêè ñïàäîâå è ïîäåìè. Ïðîäúëæèòåëíî-
ñòòà è ñëîæíîñòòà íà öèêëèòå çàâèñè îò ìíîãî âúòðåøíè è âúíøíè
ôàêòîðè.

Ðàçëè÷íèòå ïàçàðè èìàò ðàçëè÷íî ïîâåäåíèå ïðåç åäèí è ñúù
ïåðèîä îò âðåìå. Íàïðèìåð, öåíàòà íà ñòðîèòåëñòâîòî â åäíà ÷àñò
íà ãðàäà ìîæå äà íàðàñòâà áúðçî, à â äðóãà ÷àñò äà ñå íàáëþäàâà
çàñòîé. Âúïðåêè òîâà, ñïîñîáíîñòòà äà ñå ïðåäñêàçâàò è îïðåäåëÿò
òåçè öèêëè ìîæå äà ïðåäîñòàâè íà ïðåäïðèåìà÷à äîïúëíèòåëíè èíâå-
ñòèöèîííè âúçìîæíîñòè. Ùå ðàçãëåäàìå õàðàêòåðèñòèêàòà íà öèêëè-
òå.

Ôèã. 1.1. Îñíîâíè öèêëè íà ðàçâèòèå íà ïàçàðà íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

À. Ñïàä. Íàáëþäàâà, ñå êîãàòî ïàçàðúò å ïðåíàñèòåí è áðîÿò íà
íåèçêóïåíèòå è íåèçïîëçâàíè èìîòè çàïî÷âà äà ñå óâåëè÷àâà.
Ïðîäúëæèòåëíîòî çàäúðæàíå íà òîâà ñúñòîÿíèå ñå îòðàçÿâà îòðèöà-
òåëíî íà èíâåñòèöèèòå. Òîçè ïàçàð å ïàçàð íà êóïóâà÷à. Ñîáñòâåíèöè-
òå íà òàêèâà èìîòè òðÿáâà äà ïîëîæàò èíòåíçèâíè óñèëèÿ â îáëàñòòà
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íà ìàðêåòèíãà è òúðñåíåòî íà ôèíàíñèðàíå. Ïðåç òîçè öèêúë íà ïàçà-
ðà ñå ïîÿâÿâàò ìàëúê áðîé íîâè îáåêòè ñ ïîäîáíî ïðåäíàçíà÷åíèå.
Êðåäèòîðèòå íà ïðàêòèêà ïðåóñòàíîâÿâàò ñâîèòå îïåðàöèè äî íà-
ñòúïâàíåòî íà ïîäåì, à öåíèòå íà íåäâèæèìîñòèòå ïàäàò.

Á. Ïîãëúùàíå. Ïîðàäè îòñúñòâèåòî íà íîâè îáåêòè íà ïàçàðà â
ðåçóëòàò íà ñïàäà, òúðñåíåòî çàïî÷âà äà ñå ñúâçåìà. Ïàçàðúò ïðå-
ìèíàâà â íîâ öèêúë – ïîãëúùàíå íà âå÷å ñúçäàäåíèòå îáåêòè. Ñëåä
êàòî èíâåñòèöèîííèòå èçëèøúöè áúäàò ïîãúëíàòè, öåíèòå è íàåìèòå
çàïî÷âàò äà ðàñòàò. Â ñúîòâåòñòâèå ñ íàðàñòâàùîòî òúðñåíå è íàìà-
ëÿëîòî ïðåäëàãàíå çàïî÷âàò äà ñå ïðîâåæäàò ïðåäèíâåñòèöèîííè èç-
ñëåäâàíèÿ, ñâúðçàíè ñúñ ñúçäàâàíåòî íà íîâè îáåêòè íà íåäâèæèìà-
òà ñîáñòâåíîñò.

Â. Ñúçäàâàíå. Öèêúëúò íà ñúçäàâàíå ñúîòâåòñòâà íà ïîâèøå-
íîòî òúðñåíå íà ïàçàðà. Ïðåäëàãàíåòî íà ñâîáîäíè òåðåíè íàìàëÿâà,
íàåìèòå çàïî÷âàò äà ðàñòàò, öåíèòå – ñúùî. Ïðåç òîçè ïåðèîä ñå
ïîâèøàâà ðàâíèùåòî íà èíôëàöèÿ, à öåíèòå íà ñòðîèòåëñòâîòî ñå óâå-
ëè÷àâàò, êîåòî óâåëè÷àâà è ïðîäàæíèòå öåíè íà îáåêòèòå íà íåäâè-
æèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Ã. Íàñèùàíå. Ðúñòúò íà ïðîäàæáèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò ïðîòè÷à ñ áàâåí òåìï è íàêðàÿ ñå ïðåêðàòÿâà. Âúçíèêâà èçëèøúê
îò ãîòîâà ñòðîèòåëíà ïðîäóêöèÿ è ìîùíîñòè. Ðàâíèùåòî íà çàåòîñò
â ñúîòâåòíèÿ ñåãìåíò íàìàëÿâà, à ñòðîèòåëíàòà äåéíîñò ïîñòåïåííî
íàìàëÿâà äî ìèíèìóì. Îò òóê íàòàòúê öèêëèòå ñå ïîâòàðÿò â ñúùèÿ
ðåä.

Ðàçáèðà ñå, òîçè íà÷èí íà ïðåäñòàâÿíå íà öèêëèòå íà ðàçâèòèå
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ìîæå äà èçãëåæäà åëåìåíòàðåí, íî îáùî
âçåòî íåãîâàòà ëîãèêà å òàêàâà. Àêî ñå àáñòðàõèðàìå îò äîïúëíèòåë-
íèòå âúíøíè è âúòðåøíè ôàêòîðè, êîèòî âëèÿÿò âúðõó íåãî, ìîæåì äà
íàïðàâèì çàêëþ÷åíèåòî, ÷å íàé-äîáðèÿò ìîìåíò çà óâåëè÷àâàíå íà
áðîÿ íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å ìåæäó ñïàäà è ïî-
ãëúùàíåòî.

Ðàçíîîáðàçèåòî íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò,
âúçìîæíîñòòà çà èçâúðøâàíå íà öÿë ñïåêòúð îïåðàöèè è ñäåëêè ñ òÿõ
è ìÿñòîòî, êîåòî òÿ çàåìà â ñèñòåìàòà íà ïàçàðíîòî ñòîïàíñòâî, äà-
âàò îñíîâàíèÿ çà ìàùàáíî ñòðóêòóðèðàíå è êëàñèôèöèðàíå íà ïàçà-
ðà. Ïàçàðúò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò èìà ðàçêëîíåíà ñòðóêòóðà.
Òîé ìîæå äà ñå äèôåðåíöèðà ïî ðàçëè÷íè ïðèçíàöè, âñåêè îò êîèòî
èìà ñâîåòî çíà÷åíèå çà íåãîâîòî ïðàâèëíî îðãàíèçèðàíå è ôóíêöèî-
íèðàíå.
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Ïðè èçÿñíÿâàíå ìÿñòîòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ïàçàð-
íîòî ñòîïàíñòâî ñëåäâà äà ñå îòáåëåæè, ÷å òÿ å áëàãîïðèÿòíà ñôåðà
çà ðàçâèòèå íà ïðåäïðèåìà÷åñòâîòî. Ïîðàäè ñïåöèôèêàòà íà ñâîÿ
îáåêò, îáà÷å, ïðåäïðèåìà÷åñòâîòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò èìà ìíîãî îñîáåíîñòè.

Ïðåäè âñè÷êî òðÿáâà äà ñå ïîñî÷è, ÷å íà÷àëîòî íà âñÿêà ïðåä-
ïðèåìà÷åñêà äåéíîñò ñå ñúñòîè â òúðñåíå íà íåóäîâëåòâîðåíè ïî-
òðåáíîñòè è ñúçäàâàíå íà íà÷èí çà òÿõíîòî óäîâëåòâîðÿâàíå, êîéòî
äàâà âúçìîæíîñò çà èçâëè÷àíå íà äîõîä. Â ñôåðàòà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò èìà ìíîãî òàêèâà ïîòðåáíîñòè. Îñíîâíèòå îò òÿõ ñà
ñâúðçàíè ñ ôàêòà, ÷å íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî ñëóæè êàòî ñðåäñòâî
çà óäîâëåòâîðÿâàíå íà íàé-âàæíèòå ïîòðåáíîñòè íà íàñåëåíèåòî è
ôèðìèòå êàòî ñúçäàâà óñëîâèÿ çà æèâîò è îñúùåñòâÿâàíå íà ñòîïàí-
ñêà äåéíîñò. Ïðîöåñèòå ïî ñúçäàâàíåòî è ðàçïðåäåëåíèåòî íà áëàãà-
òà, îñèãóðÿâàùè òåçè óñëîâèÿ, îïðåäåëÿò âñè÷êèòå íàïðàâëåíèÿ, ïî
êîèòî ñå ðàçâèâà ïðåäïðèåìà÷åñêàòà äåéíîñò íà ïàçàðà íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò è ñúîòâåòíî íà èçèñêâàíèÿòà, êîèòî ñå ïðåäÿâÿâàò
êúì ïðåäïðèåìà÷èòå.

Â îáùèÿ ñëó÷àé, ïîðàäè âèñîêàòà êàïèòàëîåìêîñò íà îáåêòèòå
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò òå íå ìîãàò äà áúäàò ñúçäàäåíè ñúñ
ñîáñòâåíè ñðåäñòâà íà ïðåäïðèåìà÷à. Îñíîâåí èçòî÷íèê íà ôèíàíñî-
âè ðåñóðñè â òàçè ñèòóàöèÿ ñà ñðåäñòâàòà íà èíâåñòèòîðè, êîèòî íàé-
÷åñòî íå ñòàâàò ïîëçâàòåëè íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî. Çàäà÷àòà
íà ïðåäïðèåìà÷à ñå ñúñòîè â òîâà, äà óáåäè èíâåñòèòîðà â öåëåñúîá-
ðàçíîñòòà íà èíâåñòèðàíåòî, äà ïîêàæå ïðåèìóùåñòâàòà íà íåäâè-
æèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî îáåêò çà èíâåñòèðàíå. Óáåæäàâàíåòî íå å
ïðîñòî ïñèõîëîãè÷åñêè íàòèñê è óãîâîðêè. Ïðåäïðèåìà÷úò òðÿáâà äà
óìåå äà óáåæäàâà ñâîèòå ïàðòíüîðè â ïðåãîâîðèòå íà äîñòúïåí çà
òÿõ åçèê, äà èçïîëçâà êàòåãîðèèòå “ðèñê” è “äîõîä” ïðåä áàíêèòå,
èíâåñòèöèîííèòå ôîíäîâå, ÷àñòíèòå èíâåñòèòîðè è “ïîëåçíîñò”, “ïðå-
èìóùåñòâà” ïðè ïðåãîâîðè ñ ïîòåíöèàëíè ïîëçâàòåëè. Ïîòðåáèòåëÿ
íåïðîôåñîèíàëèñò ãî èíòåðåñóâàò íå òåõíè÷åñêèòå ïîäðîáíîñòè è
õàðàêòåðèñòèêè íà îáåêòà, à ïðåèìóùåñòâàòà, êîèòî òîé ùå ïðèäî-
áèå ïðè èçïîëçâàíåòî ìó, íàïðèìåð îòñúñòâèåòî íà øóì â æèëèùåòî
èëè äîáðàòà òîïëîèçîëàöèÿ.

Ïðîöåñúò íà ðàçâèòèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å ïðîäúëæè-
òåëåí. Ñðîêîâåòå çà ðåàëèçàöèÿ íà èíâåñòèöèîííèòå ïðîåêòè ñà ìåæ-
äó íÿêîëêî ìåñåöà è íÿêîëêî ãîäèíè. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å ïðåäïðèåìà÷úò
òðÿáâà äà ïðèòåæàâà óìåíèåòî äà ïðåäâèæäà è ìîäåëèðà áúäåùàòà
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ñèòóàöèÿ íà ïàçàðà è áúäåùèòå ïîòðåáíîñòè íà ïîòðåáèòåëèòå. Íà
ñâîé ðåä òîâà çíà÷è, ÷å ïðåäïðèåìà÷úò å äëúæåí äà ìèñëè íå ñàìî â
ðàìêèòå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, à è äà îò÷èòà òåíäåí-
öèèòå â ðàçâèòèåòî íà èêîíîìèêàòà è ñîöèàëíàòà ñôåðà êàòî öÿëî.

Ïðîäúëæèòåëíîñòòà è ìíîãîåòàïíîñòòà íà ïðîöåñèòå íà ðàçâè-
òèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò èçèñêâà îò ïðåäïðèåìà÷à óìåíèåòî
äà äúðæè â ïîëåçðåíèåòî ñè ïðîåêòà ïðåç öåëèÿ ïåðèîä íà íåãîâàòà
ðåàëèçàöèÿ, íî íå êàòî îòäåëíè åòàïè, à êàòî åäíî öÿëî. Òîâà êà÷å-
ñòâî ùå ìó ïîìîãíå äà êîîðäèíèðà äåéíîñòòà íà âñè÷êè ó÷àñòíèöè â
ïðîöåñà è äà íàñî÷âà òÿõíàòà äåéíîñò äî ïîñòèãàíåòî íà êðàåí ðå-
çóëòàò.

Ïîíÿòèåòî “ñðåäíà öåíà” èìà çà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò óñëîâíî çíà÷åíèå è çàòîâà êúì èíôîðìàöèÿ îò òàêúâ õàðàêòåð,
îñíîâàíà íà ñðåäíè ïîêàçàòåëè çà ãðàäà èëè ðåãèîíà, ñëåäâà äà ñå
ïîäõîæäà âíèìàòåëíî. Ñðåäíèòå çíà÷åíèÿ ñà ïîäõîäÿùè çà îïðåäå-
ëÿíå íà îáùèòå òåíäåíöèè, íî çà ðàáîòà ñ êîíêðåòåí îáåêò ñà íåäî-
ñòàòú÷íè. Ïðåäïðèåìà÷úò òðÿáâà äà ðàçáèðà êîè ôàêòîðè ñà ñúùå-
ñòâåíè çà ôîðìèðàíåòî íà öåíèòå è êîè – íåçíà÷èòåëíè, çà äà ìîæå äà
ðàçðàáîòè íàé-ïîäõîäÿùàòà öåíîâà ïîëèòèêà. Çà ðàáîòà íà òîçè ñïå-
öèôè÷åí ïàçàð ñà âàæíè íå ñàìî çíàíèÿòà çà ìàêðîèêîíîìè÷åñêèòå
òåíäåíöèè, íî ïðåäè âñè÷êî äîáðî ïîçíàâàíå íà ñèòóàöèÿòà â ðåãèîíà
è êîíêðåòíîòî ìåñòîïîëîæåíèå íà îáåêòà.

Ïðåäïðèåìà÷åñòâîòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å
ñâúðçàíî ñ ïðîâåæäàíåòî íà ñäåëêè ñ îáåêòè ñ âèñîêà ñòîéíîñò, ñ
îïåðèðàíåòî ñ îãðîìíè ôèíàíñîâè ñðåäñòâà, êîèòî îáèêíîâåíî íå ñà
ñîáñòâåíîñò íà ïðåäïðèåìà÷à. Òåçè îïåðàöèè çàñÿãàò íåïîñðåäñòâå-
íî íàé-âàæíèòå æèçíåíè èíòåðåñè íà ó÷àñòíèöèòå è ñå èçâúðøâàò îò
áîëøèíñòâîòî îò òÿõ ìíîãî ðÿäêî. Ïðèåìàíåòî íà ðåøåíèÿ íà òîçè
ïàçàð ïðåäïîëàãà îò÷èòàíåòî íà ìíîæåñòâî èêîíîìè÷åñêè, ïðàâíè,
àäìèíèñòðàòèâíè, ïñèõîëîãè÷åñêè è äðóãè ôàêòîðè, êîèòî ìîãàò äà
ïîâëèÿÿò íà óñïåõà. Âñÿêà îïåðàöèÿ ñå èçâúðøâà â îïðåäåëåíî ëî-
êàëíî ïðîñòðàíñòâî, êîåòî ñúùî èìà ñâîÿ ñïåöèôèêà. Ïàçàðúò íà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò å åäèí îò òåçè ñåêòîðè íà èêîíîìèêàòà, â êîèòî
ðîëÿòà íà äúðæàâíîòî ðåãóëèðàíå è ðåãëàìåíòàöèÿ å îñîáåíî âèñîêà.
Ïðåäïðèåìà÷úò, ÷èÿòî äåéíîñò å íà òîçè ïàçàð, å äëúæåí äà ïîçíàâà
òåíäåíöèèòå â ðàçâèòèåòî íà ìåñòíàòà èêîíîìè÷åñêà, ñîöèàëíà è àä-
ìèíèñòðàòèâíà ïîëèòèêà.

Êàêòî ñå âèæäà îò ïîñî÷åíîòî, áèçíåñúò íà ïàçàðà íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò å ïðåäè âñè÷êî èíòåëåêòóàëåí, ïðåäïîëàãàù íàëè÷è-
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åòî íà ìíîæåñòâî îáùè è ñïåöèàëíè çíàíèÿ ó ïðåäïðèåìà÷èòå. Îò
òóê ïðîèçòè÷à îñîáåíàòà ðîëÿ íà ÷îâåøêèÿ ôàêòîð çà óñïåõà íà ïðåä-
ïðèåìà÷åñòâîòî.

Îãðîìíî çíà÷åíèå èìà îáðàçúò íà ïðåäïðèåìà÷à, èçãðàäåí ñðåä
ïîòåíöèàëíèòå êóïóâà÷è íà íåãîâèòå ïðîäóêòè è óñëóãè. ×åñòíîñò,
âíèìàíèå êúì õîðàòà, ñïîñîáíîñò è ãîòîâíîñò äà ðåøàâà ïðîáëåìèòå
èì ñà êà÷åñòâàòà, êîèòî ÷àêà äà âèäè êëèåíòúò îò ïðîôåñèîíàëíèòå
ó÷àñòíèöè íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

 Õàðàêòåðúò íà îêàçâàíèòå óñëóãè ïðåäïîëàãà, ÷å òåõíèÿò ïðî-
èçâîäèòåë å ñïåöèàëèñò, íå ïî-ìàëêî êîìïåòåíòåí îò ïîòðåáèòåëÿ.
Èìåííî çàòîâà å âàæíî âèñîêîòî ðàâíèùå íà çíàíèÿ ó ñïåöèàëèñòèòå,
êîèòî íåïîñðåäñòâåíî îáùóâàò ñ êëèåíòèòå. Òîçè å åäèí îò íàé-ñè-
ãóðíèòå íà÷èíè äà ñå çàâîþâà òÿõíîòî äîâåðèå, êîåòî âíàñÿ íåîáõî-
äèìèòå ñïîêîéñòâèå è óâåðåíîñò. Ïðåäïðèåìà÷úò òðÿáâà äà ðàçáèðà,
÷å çà êëèåíòà îñúùåñòâÿâàíåòî íà ñäåëêà ñ íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
å ïî÷òè âèíàãè ñòðåñîâà ñèòóàöèÿ. Òÿ ìó ñå ñëó÷âà ìíîãî ðÿäêî ïðåç
æèâîòà. Îáðúùàéêè ñå êúì ïðåäïðèåìà÷à, êëèåíòúò ñå íàäÿâà ïðî-
áëåìúò ìó äà áúäå ðåøåí. Ïîíÿêîãà òîé äîðè íå ìîæå òî÷íî äà ãî
ôîðìóëèðà, à ÷åñòî ôîðìóëèðîâêàòà å íåòî÷íà è íå îòðàçÿâà ñúùèíà-
òà íà ïðîáëåìà. Çàäà÷àòà íà ïðåäïðèåìà÷à â òîçè ñëó÷àé å äà ðàçáå-
ðå â êàêâî ñå ñúñòîè ïðîáëåìúò è äà íàìåðè íàé-åôåêòèâíîòî çà êëè-
åíòà ðåøåíèå.

Îò êàçàíîòî äî òóê ñå âèæäà, ÷å ïðåäïðèåìà÷åñòâîòî íà ïàçàðà
íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå âïèñâà ñïîëó÷ëèâî â ñèñòåìàòà íà ïà-
çàðíîòî ñòîïàíñòâî è èçèñêâà îò òåçè, êîèòî óñïåøíî ãî ïðàêòèêóâàò,
ðàçíîîáðàçíè çíàíèÿ è óìåíèÿ.
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Ãëàâà âòîðà

ÓÑÒÐÎÉÑÒÂÅÍÈ ÀÑÏÅÊÒÈ ÍÀ ÍÅÄÂÈÆÈÌÀÒÀ
ÑÎÁÑÒÂÅÍÎÑÒ

2.1. Ðîëÿòà íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå çà ñúçäàâàíå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò

2.1.1. Ðîëÿòà íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå çà ñúçäàâàíå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ

Ðîëÿòà è çíà÷åíèåòî íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå çà ñúçäàâàíåòî
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ñåëèùíèòå òåðèòîðèè å ðåãëàìåíòè-
ðàíî è óòâúðäåíî â çàêîíîäàòåëíàòà è íîðìàòèâíà ìàòåðèÿ â òàçè
îáëàñò â ñòðàíàòà. Íà îñíîâàòà íà ñïåöèôè÷íèÿ õàðàêòåð íà íåäâè-
æèìàòà ñîáñòâåíîñò, îò ãëåäíà òî÷êà íà íåéíèÿ ïðàâåí, èêîíîìè÷åñ-
êè è óñòðîéñòâåí (òåõíè÷åñêè) àñïåêò, å ñúçäàäåíà ñòðîéíà éåðàð-
õè÷íà ñèñòåìà îò óñòðîéñòâåíè ïëàíîâå, êîèòî ðåãëàìåíòèðàò èíâåñ-
òèöèîííèÿ ïðîöåñ îò èíâåñòèöèîííîòî íàìåðåíèå äî èçäàâàíåòî íà
ñòðîèòåëíèòå äîêóìåíòè ïî èçãðàæäàíåòî, ñúçäàâàíåòî è ôóíêöèîíè-
ðàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Îñíîâíèÿò çàêîí, ðåãëàìåíòè-
ðàù ðîëÿòà è çíà÷åíèåòî íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå çà ñúçäàâàíåòî
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, å Çàêîíúò çà óñòðîéñòâî íà òåðèòîðèÿ-
òà27, êàòî ñúïúòñòâàùè êúì íåãî íîðìàòèâíè äîêóìåíòè ñå ÿâÿâàò
Íàðåäáà ¹ 8 – çà îáåìà è ñúäúðæàíèåòî íà óñòðîéñòâåíèòå ñõåìè è
ïëàíîâå28 è Íàðåäáà ¹ 7 – ïðàâèëà è íîðìàòèâè çà óñòðîéñòâî íà
îòäåëíèòå âèäîâå òåðèòîðèè è óñòðîéñòâåíè çîíè29.  Íåðàçäåëíà ÷àñò
îò òàçè íîðìàòèâíà ìàòåðèÿ, ñâúðçàíà ñúñ ñúçäàâàíåòî íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò, ñå ÿâÿâà è Çàêîíúò çà êàäàñòúðà è èìîòíèÿ ðå-
ãèñòúð (ÇÊÈÐ)30 è ñâúðçàíàòà ñúñ çàêîíà Íàðåäáà ¹ 15 – çà ñòðóê-
òóðàòà è ñúäúðæàíèåòî íà èäåíòèôèêàòîðà íà íåäâèæèìèòå èìîòè â
êàäàñòúðà31.

2 7 Çàêîí çà óñòðîéñòâî íà òåðèòîðèÿòà. //ÄÂ, áð. 1, 2001.
2 8 Íàðåäáà ¹ 8 çà îáåìà è ñúäúðæàíèåòî íà óñòðîéñòâåíèòå ñõåìè è ïëàíîâå. // ÄÂ, áð.

57, 2001.
2 9 Íàðåäáà ¹ 7 – ïðàâèëà è íîðìàòèâè çà óñòðîéñòâî íà îòäåëíèòå âèäîâå òåðèòîðèè

è óñòðîéñòâåíè çîíè. //ÄÂ, áð. 3, 2004.
3 0 Çàêîí çà êàäàñòúðà è èìîòíèÿ ðåãèñòúð. //ÄÂ, áð. 34, 2000.
3 1 Íàðåäáà ¹ 15 çà ñòðóêòóðàòà è ñúäúðæàíèåòî íà èäåíòèôèêàòîðà íà íåäâèæèìèòå

èìîòè â êàäàñòúðà. //ÄÂ, áð. 71, 2001.
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Óòâúðäåíàòà òåõíîëîãèÿ çà ðàçðàáîòâàíå íà ñúîòâåòíèòå óñò-
ðîéñòâåíè ïëàíîâå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ è íåéíàòà éåðàðõè÷íà
îáâúðçàíîñò è ïîñëåäîâàòåëíîñò ñå ÿâÿâàò çàäúëæèòåëíà îñíîâà ïðè
ðåàëèçèðàíåòî íà âñÿêî èíâåñòèöèîííî ðåøåíèå çà ñúçäàâàíå íà îï-
ðåäåëåíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òàçè íåîáõîäèìîñò å íàëîæåíà îò
îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å îñíîâíàòà öåë â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ å ñúçäà-
âàíåòî íà óñòîé÷èâà æèçíåíà ñðåäà, ôóíêöèîíèðàùà íà îñíîâàòà íà
ôóíêöèîíàëíèòå ñèñòåìè – òðóä, îáèòàâàíå, îòäèõ, îáñëóæâàíå è òåõ-
íè÷åñêà èíôðàñòðóêòóðà. Íà òàçè îñíîâà ñà ðàçðàáîòåíè îáùèòå è
ïîäðîáíèòå óñòðîéñòâåíè ïëàíîâå íà íàñåëåíèòå ìåñòà. Ïúðâèòå íÿ-
ìàò åêçåêóòèâåí õàðàêòåð, äîêàòî âòîðèòå èìàò åêçåêóòèâåí õàðàê-
òåð è òå ñå ÿâÿâàò óñòðîéñòâåíà îñíîâà çà ñúçäàâàíå íà êîíêðåòíàòà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò âúðõó ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ. Îòñúñòâèåòî
íà òàçè óñòðîéñòâåíà ïðåäïîñòàâêà ïðàâè íåâúçìîæíî ñúçäàâàíåòî
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, íåçàâèñèìî îò ñîáñòâåíîñòòà âúðõó
çåìÿòà.

Íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïî ïðèðîäà ñà: çåìÿòà, êîðèòàòà íà
åçåðàòà, áëàòàòà, ïîñòîÿííî òå÷àùèòå âîäè, ðàñòåíèÿòà â ïî÷âàòà
çàåäíî ñ ïëîäîâåòå, òðàéíè íàñàæäåíèÿ, ñãðàäèòå, ìðåæèòå è ñúîðú-
æåíèÿòà íà òåõíè÷åñêàòà èíôðàñòðóêòóðà è äð. ñâúðçàíè ñúñ çåìÿòà.
Â ïîâå÷åòî ñëó÷àè çà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå âúçïðèåìà îñíîâíî
çåìÿòà, à âñè÷êî, òðàéíî ñâúðçàíî ñ íåÿ, êàòî íåéíè ïîäîáðåíèÿ. Òîâà
îáñòîÿòåëñòâî å ñâúðçàíî ñ ôàêòà, ÷å îñíîâíà îòëè÷èòåëíà ÷åðòà íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å íåéíàòà òðàéíà âðúçêà è çàâèñèìîñò îò
çåìÿòà. Îò òàçè ãëåäíà òî÷êà â ìíîãî ñëó÷àè ñå ãîâîðè çà “ïîêðèòà”
è “íåïîêðèòà” íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ò.å. çàñòðîåíà è íåçàñòðîåíà
ñåëèùíà òåðèòîðèÿ. Âúâ âñè÷êè ñëó÷àè çåìÿòà ñå ÿâÿâà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò è ó÷àñòâóâà àêòèâíî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè.

Â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ íà çåìÿòà îñíîâíî ñå ãëåäà êàòî èíâåñ-
òèöèîííà âúçìîæíîñò çà çàñòðîÿâàíå, çà ðàçëèêà îò èçâúí ñåëèùíàòà
òåðèòîðèÿ, êúäåòî òÿ ñå ÿâÿâà îñíîâíî ñðåäñòâî çà ïðîèçâîäñòâî. Îò
òàçè ãëåäíà òî÷êà, êîãàòî ãîâîðèì çà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ñå-
ëèùíàòà òåðèòîðèÿ, ñòàâà âúïðîñ çà òåðåí çà ñòðîèòåëñòâî (óðåãóëè-
ðàí ïîçåìëåí èìîò – ÓÏÈ) íà îñíîâàòà íà ïðåäâèæäàíèÿòà íà ñúîò-
âåòíèÿ ïîäðîáåí óñòðîéñòâåí ïëàí. Ðåãèñòðàöèÿòà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò å ðåãëàìåíòèðàíà â ÇÊÈÐ, êúäåòî â îïðåäåëåíèåòî çà
êàäàñòúð å çàïèñàíî “å ñúâêóïíîñòòà îò îñíîâíè äàííè çà ìåñòîïî-
ëîæåíèåòî, ãðàíèöèòå è ðàçìåðèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè íà òåðèòî-
ðèÿòà íà Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ”.



42

Ñúñòîÿíèåòî, ðàçâèòèåòî è óñúâúðøåíñòâàíåòî íà êàäàñòúðà íà
ðàâíèùå ñåëèùíà òåðèòîðèÿ å áàçà çà ðàçðàáîòâàíåòî è ïðèëàãàíåòî
íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå çà ñúîòâåòíàòà ñåëèùíà òåðèòîðèÿ èëè
îáîñîáåíà ÷àñò îò íåÿ. Íåçàâèñèìî, ÷å îáùèÿò óñòðîéñòâåí ïëàí
(ÎÓÏ) íà íàñåëåíîòî ìÿñòî íÿìà åêçåêóòèâåí õàðàêòåð, ò.å. òîé íå
ñå ÿâÿâà îñíîâà çà ñúçäàâàíå íà íåîáõîäèìèòå ñòðîèòåëíè äîêóìåí-
òè ïî èçãðàæäàíåòî íà êîíêðåòíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, òîé ïðåä-
ñòàâëÿâà çàäúëæèòåëíà îñíîâà çà ñëåäâàùèòå ãî ïîäðîáíè óñòðîé-
ñòâåíè ïëàíîâå (ÏÓÏ). Òîâà îçíà÷àâà, ÷å ïðåäïèñàíèÿòà è êîíêðåòè-
çèðàíèòå ôóíêöèè íà îáîñîáåíèòå òåðèòîðèàëíè ÷àñòè îò ñåëèùíàòà
òåðèòîðèÿ ñå ÿâÿâàò çàäúëæèòåëíè êàòî ìÿðêà è ðåæèì ïðè ðàçðà-
áîòâàíåòî íà ÏÓÏ. Òîâà ïîëîæåíèå å îòðàçåíî â Íàðåäáà ¹ 8, ãëàâà
ïåòà, ðàçäåë ïúðâè, êúäåòî íîðìàòèâíî å îïðåäåëåí îáåìúò è îá-
õâàòúò íà îáùèÿ óñòðîéñòâåí ïëàí íà ãðàäîâåòå â ñòðàíàòà.

Ñ Îáùèÿ óñòðîéñòâåí ïëàí íà ãðàäà ñå îïðåäåëÿò:
- îáùàòà ñòðóêòóðà íà òåðèòîðèÿòà ïðåäìåò íà ïëàíà: æèëèùíè

òåðèòîðèè, ïðîèçâîäñòâåíî-ñêëàäîâè òåðèòîðèè, òåðèòîðèè çà îçåëå-
íÿâàíå è ñïåöèàëíèòå îçåëåíåíè ïëîùè, òåðèòîðèè çà ñïîðò è ðàçâëå-
÷åíèÿ, òåðèòîðèè çà îáùåñòâåíî îáñëóæâàíå, òåðèòîðèè çà êóðîðòíî-
òóðèñòè÷åñêî è âèëíî ñòðîèòåëñòâî, òåðèòîðèè çà ìðåæè è ñúîðúæå-
íèÿ íà òåõíè÷åñêàòà èíôðàñòðóêòóðà, òåðèòîðèè ñúñ ñïåöèàëíî, ñ äðóãî
èëè ñúñ ñìåñåíî ïðåäíàçíà÷åíèå;

- îáùèÿò ðåæèì çà óñòðîéñòâî íà âñÿêà îò òåðèòîðèèòå ïî ò. 1
÷ðåç óñòðîéñòâåíè çîíè, òåðèòîðèè ñ óñòðîéñòâåí ðåæèì è ñàìîñòîÿ-
òåëíè ïîçåìëåíè èìîòè ñ óñòðîéñòâåí ðåæèì, ñúñ ñúîòâåòíèòå ïðà-
âèëà è íîðìàòèâè;

- òåðèòîðèèòå – ïóáëè÷íà äúðæàâíà ñîáñòâåíîñò è ïóáëè÷íà îá-
ùèíñêà ñîáñòâåíîñò, è ðåæèìúò çà òÿõíîòî óñòðîéñòâî;

- èçèñêâàíèÿòà êúì åñòåòèêî-êîìïîçèöèîííîòî èçãðàæäàíå íà
òåðèòîðèÿòà.

Óñëîâèÿòà è ðåäúò çà èçìåíåíèå íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå íà-
ìèðàìå â ðàçäåë IV íà ãëàâà VII íà ÇÓÒ, êúäåòî å çàïèñàíî “Âëåçëè-
òå â ñèëà îáùè óñòðîéñòâåíè ïëàíîâå ìîãàò äà ñå èçìåíÿò, êîãàòî:

- íàñòúïÿò ñúùåñòâåíè îáùåñòâåíè ïðîìåíè â îáùåñòâåíî-èêî-
íîìè÷åñêèòå è óñòðîéñòâåíè óñëîâèÿ, ïðè êîèòî å áèë ñúñòàâåí ïëàíúò;

- âúçíèêâàò íîâè äúðæàâíè èëè îáùèíñêè íóæäè çà îáåêòè –
ñîáñòâåíîñò íà äúðæàâàòà, íà îáùèíèòå èëè íà åêñïëîàòàöèîííèòå
äðóæåñòâà;

- ïðè äðóãè îáñòîÿòåëñòâà, îïðåäåëåíè îò çàêîíà”.
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Çà ðàçëèêà îò ÎÓÏ íà ãðàäîâåòå, ÏÓÏ èìàò åêçåêóòèâåí õà-
ðàêòåð, ò.å. òå ïðåäñòàâëÿâàò êîíêðåòèçàöèÿ íà ÎÓÏ íà ãðàäà è ñúçäà-
âàò íåîáõîäèìèòå óñòðîéñòâåíè óñëîâèÿ çà ïðîåêòèðàíå è èçãðàæäà-
íå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ñïîðåä óñòðîéñòâåíèòå öåëè è çà-
äà÷è â çàâèñèìîñò îò êîíêðåòíàòà íåîáõîäèìîñò, ÏÓÏ ñúãëàñíî ÷àñò
÷åòâúðòà, ãëàâà øåñòà îò Íàðåäáà ¹8 ñå èçðàáîòâàò â åäèí îò ñëåä-
íèòå âèäîâå:

1.  Ïëàí çà ðåãóëàöèÿ è çàñòðîÿâàíå (ÏÐÇ) – ïëàí çà ðåãóëàöèÿ
íà óëèöè è ïîçåìëåíè èìîòè è çà ðåæèì çà çàñòðîÿâàíå.

2.  Ïëàí çà ðåãóëàöèÿ (ÏÐ) – ïëàí çà ðåãóëàöèÿ íà óëèöè è ïî-
çåìëåíè èìîòè áåç ðåæèì íà çàñòðîÿâàíå.

3.  Ïëàí çà óëè÷íà ðåãóëàöèÿ (ÏÓÐ) – ïëàí çà ðåãóëàöèÿ ñàìî íà
óëèöè è íà ïîçåìëåíè èìîòè çà îáåêòè – ïóáëè÷íà ñîáñòâåíîñò.

4.  Ïëàí çà çàñòðîÿâàíå (ÏÇ).
5.  Ðàáîòåí óñòðîéñòâåí ïëàí (ÐÓÏ) – ïëàí çà çàñòðîÿâàíå è

ñèëóåòíî îôîðìÿíå.
Ñëåä ðåàëèçèðàíåòî íà ïðîöåäóðàòà ïî ðàçðàáîòâàíåòî, îäîá-

ðÿâàíåòî è âëèçàíåòî â ñèëà íà îáùèÿ è ïîäðîáíèòå óñòðîéñòâåíè
ïëàíîâå íà ãðàäîâåòå ÷ðåç èçäàâàíåòî íà ñêèöà è âèçà çà ïðîåêòèðàíå
ñå ñúçäàâàò ðåàëíè óñëîâèÿ çà ïðîåêòèðàíå íà êîíêðåòíàòà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò â ìàòåðèàëíàòà è íåìàòåðèàëíà ñôåðà.

Ïðîöåäóðàòà ñ óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå ñúçäàâà ðåæèì äà ñå
çàùèòÿò îáùåñòâåíèòå èíòåðåñè ïðåä ëè÷íèòå, áåç äà ñå èãíîðèðà
èíâåñòèöèîííîòî íàìåðåíèå è âúçìîæíîñòè íà ôèçè÷åñêèòå è þðèäè-
÷åñêè ëèöà íà äàäåíàòà ñåëèùíà òåðèòîðèÿ. Ðåãóëèðàíåòî íà èíâåñ-
òèöèîííèÿ èíòåðåñ â äàäåíà ñåëèùíà òåðèòîðèÿ èëè îáîñîáåíà íåéíà
÷àñò, ñâúðçàí ñúñ ñúçäàâàíåòî íà êîíêðåòíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò,
ñå ðåàëèçèðà ÷ðåç ïðîöåäóðàòà íà ðàçðàáîòâàíå íà óñòðîéñòâåíèòå
ïëàíîâå.

Òîâà îáñòîÿòåëñòâî å ñâúðçàíî è ñ ôàêòà, ÷å ìåñòíàòà èçïúëíè-
òåëíà âëàñò å íà “âõîäà” è “èçõîäà” íà öåëèÿ òîçè ïðîöåñ, ò.å. îò
ñúçäàâàíåòî íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå äî èçäàâàíåòî íà ðàçðåøå-
íèå çà ñòðîåæ çà êîíêðåòíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ïðè íåñïàç-
âàíåòî íà òàçè ïðîöåäóðà íÿìà äà ìîãàò äà áúäàò çàùèòåíè îáùå-
ñòâåíèòå èíòåðåñè îò ñòðàíà íà ïóáëè÷íàòà äúðæàâíà è îáùèíñêà
ñîáñòâåíîñò.

Ðåãóëèðàíåòî íà öåëèÿ ïðîöåñ ïî âúçëàãàíåòî, èçðàáîòâàíåòî è
âëèçàíåòî â ñèëà íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå íà íàñåëåíîòî ìÿñòî å â
ïðàâîìîùèÿòà íà ìåñòíàòà èçïúëíèòåëíà âëàñò â ëèöåòî íà ìåñòíè-
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òå îðãàíè íà óïðàâëåíèå – îáùèíñêèÿ ñúâåò è êìåòà íà îáùèíàòà ñ
ïîìîùòà íà îáùèíñêàòà àäìèíèñòðàöèÿ. Ôóíêöèÿòà è ïðàâîìîùèÿòà
â òàçè îáëàñò ñà çàëîæåíè â Çàêîíà çà ìåñòíîòî ñàìîóïðàâëåíèå è
ìåñòíàòà àäìèíèñòðàöèÿ (ÇÌÑÌÀ)32, êúäåòî â ãëàâà òðåòà – Îá-
ùèíñêè ñúâåò, â ÷ëåí 21 ò. 1133 å çàïèñàíî, ÷å Îáùèíñêèÿò ñúâåò “ïðè-
åìà ðåøåíèÿ çà ñúçäàâàíå è îäîáðÿâàíå íà óñòðîéñòâåíè ïëàíîâå è
òåõíèòå èçìåíåíèÿ çà òåðèòîðèÿòà íà îáùèíàòà èëè çà ÷àñòè îò íåÿ,
ïðè óñëîâèÿòà è ïî ðåäà íà Çàêîíà çà óñòðîéñòâî íà òåðèòîðèÿòà”. Â
ãëàâà ïåòà íà ñúùèÿ çàêîí – Êìåòîâå è îáùèíñêà àäìèíèñòðàöèÿ – â
÷ëåí 44, êúäåòî ñà îïðåäåëåíè çàäúëæåíèÿòà íà êìåòà íà îáùèíàòà,
â ò. 12 å çàïèñàíî “âúçëàãà èëè ðàçðåøàâà èçðàáîòâàíåòî íà óñòðîé-
ñòâåíè ïëàíîâå è òåõíè èçìåíåíèÿ çà òåðèòîðèÿòà íà îáùèíàòà èëè çà
÷àñòè îò íåÿ, ïðè óñëîâèÿòà è ïî ðåäà íà Çàêîíà çà óñòðîéñòâî íà
òåðèòîðèÿòà, êàêòî è îðãàíèçèðà èçïúëíåíèåòî èì”34.

Ïðè ïðîåêòèðàíåòî íà ñúîòâåòíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò íà
îñíîâàòà íà ïðåäïèñàíèÿòà è ôóíêöèîíàëíàòà îïðåäåëåíîñò íà ñúîò-
âåòíèÿ ïîäðîáåí óñòðîéñòâåí ïëàí ñå ïðèëàãàò ïðàâèëàòà è íîðìàòè-
âèòå, çàëîæåíè â Íàðåäáà ¹ 7. Çà ðàçëèêà îò èçâúíñåëèùíàòà òåðè-
òîðèÿ â ãðàäîâåòå å çàäúëæèòåëíî äà ñå ðåàëèçèðà ïðîöåäóðàòà ïî
óðåãóëèðàíå íà ïîçåìëåíèòå èìîòè. Ïî òîçè íà÷èí ñå ñúçäàâàò óñëî-
âèÿ è ðåæèì íà çàñòðîÿâàíå, îñîáåíî íà æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò, ñúîáðàçíî âúçìîæíîñòèòå çà ïëàíèðàíå è èçãðàæäàíå íà
ãðàäñêàòà òåðèòîðèÿ. Óðåãóëèðàíèÿò ïîçåìëåí èìîò çà ñúçäàâàíå íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ãðàäñêè óñëîâèÿ, òðÿáâà äà èìà îñíîâíèòå
òðè åëåìåíòà ñúãëàñíî ÷ë. 14 îò ÇÓÒ, à èìåííî:

- ëèöå – ãðàíèöèòå êúì óëèöàòà (ëèöå íà èìîòà). Òîâà îáñòîÿ-
òåëñòâî ñúçäàâà óñëîâèÿòà è âúçìîæíîñòòà äà ñå èçïîëçâà áåçïðå-
ïÿòñòâåíî íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïî ïðåäíàçíà÷åíèå;

- äúëáî÷èíà íà óðåãóëèðàíèÿ ïîçåìëåí èìîò;
- ïëîù íà óðåãóëèðàíèÿ ïîçåìëåí èìîò.
Ñúãëàñíî ÷ëåí 19 îò ÇÓÒ – ïðè óðåãóëèðàíå íà ïîçåìëåíè èìîòè

çà íèñêî æèëèùíî çàñòðîÿâàíå, ñâîáîäíî èëè ñâúðçàíî â äâà èìîòà,
ñå ñïàçâàò ñëåäíèòå ðàçìåðè â ãðàäîâåòå – íàé-ìàëêî 14 ìåòðà ëèöå
íà èìîòà è 300 êâ.ì ïîâúðõíîñò. Íåñïàçâàíåòî èëè íåîòãîâàðÿíåòî

3 2 Çàêîí çà ìåñòíîòî ñàìîóïðàâëåíèå è ìåñíàòà àäìèíèñòðàöèÿ. //ÄÂ, áð. 77, 1991.
3 3 Çàêîí çà ìåñòíîòî ñàìîóïðàâëåíèå è ìåñòíàòà àäìèíèñòðàöèÿ. //Èçìí. â  ÄÂ, áð. 1,

2001.
3 4 ÇÌÑÌÀ. //Íîâà òî÷êà â ÄÂ, áð. 65, 1995. è èçìí. â ÄÂ, áð. 1, 2001.
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íà òåçè ìèíèìàëíè èçèñêâàíèÿ çà óðåãóëèðàí ïîçåìëåí èìîò â ãðàäî-
âåòå íå ñúçäàâàò íåîáõîäèìèòå óñëîâèÿ çà èçãðàæäàíå íà êîíêðåòíà-
òà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Äðóã ñúùåñòâåí ìîìåíò ïðè ñúçäàâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò â ñåëèùíèòå òåðèòîðèè å ïðåäíàçíà÷åíèåòî íà ñãðàäèòå, êîåòî
ñúãëàñíî ãëàâà 18 è ÷ëåí 70 íà Íàðåäáà ¹ 7 (ðàçäåë – Ïðåäíàçíà÷å-
íèå íà ñãðàäèòå è ïîñòðîéêèòå) å:

1. Îñíîâíî – ñúñ ñãðàäè ìðåæè è ñúîðúæåíèÿ, ÷èåòî ïðåäíàçíà-
÷åíèå îòãîâàðÿ íà êîíêðåòíîòî ïðåäíàçíà÷åíèå íà ïîçåìëåíèÿ èìîò,
îïðåäåëåíî ñ ïîäðîáíèÿ óñòðîéñòâåí ïëàí.

2. Äîïúëâàùî – ñ ïîñòðîéêè, ìðåæè è ñúîðúæåíèÿ, îáñëóæâàùè
èëè äîïúëâàùè äåéíîñòèòå â ñãðàäèòå íà îñíîâíîòî çàñòðîÿâàíå â
óðåãóëèðàíèÿ ïîçåìëåí èìîò.

Òîâà ôóíêöèîíàëíî ïðåäíàçíà÷åíèå íà êîíêðåòíèÿ óðåãóëèðàí
ïîçåìëåí èìîò çàäúëæàâà ñîáñòâåíèêà íà çåìÿòà äà ñå ñúîáðàçè è
ñïàçè ïðåäïèñàíèåòî íà ïîäðîáíèÿ óñòðîéñòâåí ïëàí. Ïðè æåëàíèå
îò ñòðàíà íà ñîáñòâåíèêà äà ðåàëèçèðà äðóãî èíâåñòèöèîííî íàìåðå-
íèå, êîåòî ñå ðàçëè÷àâà ïî ôóíêöèÿ îò òîâà, êîåòî å ïðåäïèñàíî â
ïîäðîáíèÿ óñòðîéñòâåí ïëàí, òðÿáâà äà ïðåìèíå ïðåç ïðîöåäóðà ïðî-
ìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî íà óðåãóëèðàíèÿ ïîçåìëåí èìîò, ïðè óñëî-
âèÿ è ðåä, îïðåäåëåíè îò çàêîíà è òî ïðè ñúâìåñòèìîñò íà ôóíêöèèòå.
Â îñòàíàëèòå ñëó÷àè òðÿáâà äà ñå òúðñè ðåàëèçàöèÿ íà èíâåñòèöèîí-
íîòî íàìåðåíèå â îáîñîáåíèòå çà öåëòà ÷àñòè îò ñåëèùíàòà òåðèòî-
ðèÿ, îïðåäåëåíè íà åòàïà Îáù óñòðîéñòâåí ïëàí íà ãðàäà. Ïî òîçè
íà÷èí çàêîíîäàòåëÿò å ñúçäàë óñëîâèÿ çà ðåàëèçèðàíå íà èíâåñòèöè-
îííèòå íàìåðåíèÿ ïî ñúçäàâàíåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò îò ñòðà-
íà íà ôèçè÷åñêèòå è þðèäè÷åñêèòå ëèöà, íî ïðè ñïàçâàíå íà ôóíêöè-
îíàëíàòà îïðåäåëåíîñò íà îáîñîáåíèòå ÷àñòè íà ñåëèùíàòà òåðèòî-
ðèÿ. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî îïðåäåëÿ, ÷å ñîáñòâåíèêúò íà êîíêðåòíèÿ
óðåãóëèðàí ïîçåìëåí èìîò ìîæå äà ñúçäàäå íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
ñàìî ïî ôóíêöèè è ïðåäíàçíà÷åíèå, îïðåäåëåíè îò êîíêðåòíèÿ ïîäðî-
áåí óñòðîéñòâåí ïëàí, à íå ïî ñîáñòâåíî èíâåñòèöèîííî íàìåðåíèå,
ò.å. ïðè ñúçäàâàíåòî íà êîíêðåòíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò âîäåù
ìîìåíò ñå ÿâÿâà êîíêðåòíèÿò ïîäðîáåí óñòðîéñòâåí ïëàí.

Ïðè ñúçäàâàíåòî íà êîíêðåòíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ñå-
ëèùíàòà òåðèòîðèÿ äðóãè çàäúëæèòåëíè åëåìåíòè ñà: íà÷èíúò è õà-
ðàêòåðúò íà çàñòðîÿâàíå, êîèòî ñå îïðåäåëÿò îò ñúîòâåòíèÿ ïîäðî-
áåí óñòðîéñòâåí ïëàí. Íà÷èíúò íà çàñòðîÿâàíå å ñâúðçàí ñ ðàçïîëà-
ãàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Íà òàçè îñíîâà íà÷èíúò íà çàñ-
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òðîÿâàíå ìîæå äà áúäå – ñâîáîäíî çàñòðîÿâàíå è ñâúðçàíî çàñòðîÿ-
âàíå. Äðóãèÿò åëåìåíò, õàðàêòåðúò íà çàñòðîÿâàíåòî å â çàâèñèìîñò
îò âèñî÷èíàòà íà ñãðàäèòå íà îñíîâíîòî çàñòðîÿâàíå. Ñúãëàñíî ÷ëåí
23 íà ÇÓÒ å:

- íèñêî çàñòðîÿâàíå – ñ âèñî÷èíà äî 10 ì;
- ñðåäíî çàñòðîÿâàíå – ñ âèñî÷èíà äî 15 ì;
- âèñîêî çàñòðîÿâàíå – ñ âèñî÷èíà íàä 15 ì.
Â òîçè ñëó÷àé çàêîíîäàòåëÿò îãðàíè÷àâà èíâåñòèöèîííèÿ èíòå-

ðåñ â îáùàòà âèñî÷èíà íà æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è
âúòðåøíàòà åòàæíà ñâåòëà âèñî÷èíà (íàé-ìàëêî 2,60 ì), êàòî îñòàâÿ
ñâîáîäà çà âúòðåøíî îáåìíî-ïðîñòðàíñòâåíî ðåøåíèå. Ïðè òúðãîâ-
ñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñâåòëàòà âèñî÷èíà íà ïîìåùåíèÿòà
òðÿáâà äà áúäå íàé-ìàëêî 3,20 ì. Ïðè ñãðàäè ñ îáùåñòâåíî ïðåäíàç-
íà÷åíèå – êèíà, òåàòðè, ñïîðòíè çàëè, êàêòî è ïðè ïðîèçâîäñòâåíè
îáåêòè, ïàðàìåòðèòå ñå îïðåäåëÿò ñúîáðàçíî èíâåñòèöèîííèÿ ïðîåêò
ïðè ñïàçâàíå íà ñúîòâåòíèòå ñàíèòàðíî-õèãèåííè, òåõíè÷åñêè è ïî-
æàðî-áåçîïàñíè èçèñêâàíèÿ.

Ïðè ñúçäàâàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ñåëèùíàòà òå-
ðèòîðèÿ ñúùåñòâåíî çíà÷åíèå èìàò îñíîâíèòå ãðàäîóñòðîéñòâåíè
ïîêàçàòåëè (òåõíèêî-èêîíîìè÷åñêè) – ïëúòíîñò íà çàñòðîÿâàíå (ïðî-
öåíò) è èíòåíçèâíîñò íà çàñòðîÿâàíå (êîåôèöèåíò). Òå ñà çàäúëæè-
òåëíè çà ïðîåêòàíòèòå ïðè ïðîåêòèðàíå íà êîíêðåòíàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò è ïðåäñòàâëÿâàò áàçà çà åôåêòèâíî èçïîëçâàíå íà ðåí-
òèðàùàòà ïëîù íà óðåãóëèðàíèÿ ïîçåìëåí èìîò è âúçìîæíîñò çà îï-
ðåäåëÿíå íà îáùèÿ ïîòåíöèàë íà èìîòà.

×ðåç ïîäðîáíèòå óñòðîéñòâåíè ïëàíîâå ìîæå äà ñå èçâúðøè
íàäñòðîÿâàíå è ïðèñòðîÿâàíå, êîèòî ñå ÿâÿâàò ðàçíîâèäíîñòè íà ñó-
ïåðôèöèÿòà (îãðàíè÷åíî âåùíî ïðàâî). ×ðåç òÿõ ñå èçâúðøâà çàäúë-
æèòåëíî ñòðîèòåëñòâî, êîåòî ðàçøèðÿâà ïîòåíöèàëà íà ñúùåñòâóâà-
ùàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Çàåäíî ñ îòñòúïåíîòî ïðàâî íà ñòðî-
åæ, êîåòî èçèñêâà çàäúëæèòåëíî ñúçäàâàíåòî íà íîâà ñãðàäà, íàä-
ñòðîÿâàíåòî è ïðèñòðîÿâàíåòî ñà ïðÿêî ñâúðçàíè ñ âúçìîæíîñòèòå çà
èçâúðøâàíå íà ðåêîíñòðóêöèÿ è ìîäåðíèçàöèÿ íà ñåëèùíàòà òåðèòî-
ðèÿ, ÷ðåç ñúçäàâàíåòî íà äîïúëíèòåëíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò âúðõó
âå÷å ñúùåñòâóâàùàòà. Îòñúñòâèåòî íà òàçè âúçìîæíîñò áè äîâåëî
äî ïðàêòè÷åñêàòà íåâúçìîæíîñò äà ñå îáíîâÿâà ñåëèùíàòà òåðèòî-
ðèÿ äî ìîìåíòà íà ôèçè÷åñêîòî èçíîñâàíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò. Ðàçíîâèäíîñòè íà ñóïåðôèöèÿòà ñúçäàâàò óñëîâèÿ è âúçìîæíî-
ñòè çà ðåêîíñòðóêöèÿ è ìîäåðíèçàöèÿ íà ñåëèùíàòà ñðåäà, íà îñíîâà-
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òà íà ìîðàëíîòî îñòàðÿâàíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò èëè íà áà-
çàòà íà îïðåäåëåíî èíâåñòèöèîííî íàìåðåíèå.

Âèäîâåòå íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ñà â
ïðÿêà çàâèñèìîñò îò ôóíêöèîíàëíîòî é äåëåíèå. Îïðåäåëåíèòå óñò-
ðîéñòâåíè çîíè ïî ôóíêöèîíàëíî ïðåäíàçíà÷åíèå íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò îïðåäåëÿò è âúçìîæíîñòèòå çà íåéíîòî ñúçäàâàíå. Îï-
ðåäåëÿíåòî íà îòäåëíèòå âèäîâå íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ñåëèùíà-
òà òåðèòîðèÿ å â çàâèñèìîñò îò îòíîñèòåëíèÿ äÿë íà îáîñîáåíàòà
òåðèòîðèÿ ïî ôóíêöèîíàëíî ïðåäíàçíà÷åíèå. Íà òàçè îñíîâà ñà îáî-
ñîáåíè îñíîâíèòå âèäîâå íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò – èíäóñòðèàëíà,
æèëèùíà è òúðãîâñêà. Æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å íàé-ãî-
ëÿìàòà ïî òåðèòîðèàëåí îáõâàò è îáåì, íà îñíîâàòà, ÷å â óñòðîéñòâå-
íèòå ïëàíîâå íà ãîëåìèòå è ìíîãî ãîëåìè ãðàäîâå ñå îïðåäåëÿ îêîëî
50% îò ãðàäñêàòà òåðèòîðèÿ çà íóæäèòå íà æèëèùíîòî ñòðîèòåëñòâî.
Òîçè ôàêò îïðåäåëÿ è ãîëåìèÿ îáåì æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò, êîéòî ó÷àñòâà íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Äðóã ãî-
ëÿì îòíîñèòåëåí äÿë â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ÷ðåç óñòðîéñòâåíèòå
ïëàíîâå ñå îïðåäåëÿ çà ïðîèçâîäñòâåíè ôóíêöèè è äåéíîñòè, íà îñíî-
âàòà íà ñïåöèàëèçèðàíè ïðîèçâîäñòâåíè çîíè, êîèòî îïðåäåëÿò è
âúçìîæíîñòèòå çà ëîêàëèçèðàíå è ñúçäàâàíå íà èíäóñòðèàëíàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ïî-õàðàêòåðíà è ñïåöèôè÷íà ñå ÿâÿâà òúðãîâ-
ñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñ ãîëÿìîòî ñè ðàçíîîáðàçèå íà îòäåë-
íèòå âèäîâå îáåêòè. Â çàâèñèìîñò îò êîíêðåòíîòî ñè ïðåäíàçíà÷åíèå
òúðãîâñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò èìà îïðåäåëåíè ñïåöèôè÷íè
èçèñêâàíèÿ è òðÿáâà äà îòãîâàðÿ íà îïðåäåëåíè ãðàäîóñòðîéñòâåíè è
ñàíèòàðíî-õèãèåííè íîðìè. Íåçàâèñèìî, ÷å òúðãîâñêàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò ñå ñúçäàâà è ôóíêöèîíèðà íà òåðèòîðèÿòà íà öåëèÿ ãðàä,
îïðåäåëåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ èìà êúì öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò,
îñîáåíî çà íÿêîè âèäîâå òúðãîâñêè îáåêòè.

Âúçìîæíîñòèòå çà óñòðîéñòâî íà æèëèùíèòå, ïðîèçâîäñòâåíè-
òå è òåðèòîðèèòå çà îáñëóæâàíå ñà îïðåäåëåíè â Íàðåäáà ¹ 7, êúäå-
òî ñà äàäåíè ïðåïîðú÷èòåëíèòå íîðìàòèâè çà ñúçäàâàíå íà ñúîòâåò-
íàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, òàêà ñúùî è äîïóñòèìèòå ìàêñèìàëíè
ãðàäîóñòðîéñòâåíè ïîêàçàòåëè çà ïëúòíîñò è èíòåíçèâíîñò íà çàñò-
ðîÿâàíå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ.

2.1.2. Ðîëÿòà íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå çà ñúçäàâàíå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â èçâúíñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ

Çà ðàçëèêà îò íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ñåëèùíàòà òåðèòî-
ðèÿ, êúäåòî çåìÿòà îñíîâíî ñå èçïîëçâà çà çàñòðîÿâàíå ñúîáðàçíî
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ôóíêöèîíàëíîòî ïðåäíàçíà÷åíèå, îïðåäåëåíî îò óñòðîéñòâåíèòå ïëà-
íîâå íà íàñåëåíîòî ìÿñòî, òî íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â èçâúíñå-
ëèùíàòà òåðèòîðèÿ å â ïðÿêà âðúçêà è çàâèñèìîñò îò çåìÿòà êàòî
ñðåäñòâî çà ïðîèçâîäñòâî. Îò òàçè ãëåäíà òî÷êà íà ïàçàðà íà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ó÷àñòâóâàò îáåêòèòå è
ñúîðúæåíèÿòà, èçãðàäåíè è ôóíêöèîíèðàùè âúðõó ñúîòâåòíèòå òåðå-
íè, çàåäíî ñúñ ñòîéíîñòòà è ïîòåíöèàëà íà òåçè òåðåíè â ðåãóëàöèÿ.
Íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â èçâúíñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ
îñíîâíî ó÷àñòâóâà àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ãëàâíî ñúñ çå-
ìÿòà çà çåìåäåëñêè íóæäè è ïî-ìàëêî ñ îáåêòèòå è ñúîðúæåíèÿòà,
ïðÿêî ñâúðçàíè ñúñ ñåëñêîñòîïàíñêèÿ òðóä.

Â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ èìà ïî-ãîëÿìà ïëúòíîñò è èíòåíçèâíîñò
íà çàñòðîÿâàíå, îïðåäåëåíà îò ñúîòâåòíèòå óñòðîéñòâåíè ïëàíîâå, è
ìíîãî ìàëúê îòíîñèòåëåí äÿë íåçàñòðîåíà ñåëèùíà òåðèòîðèÿ.
Ñúãëàñíî çàêîíîäàòåëíàòà è íîðìàòèâíà ìàòåðèÿ çåìÿòà ñúñ çåìå-
äåëñêî ïðåäíàçíà÷åíèå èìà ñèëíî îãðàíè÷èòåëåí ðåæèì çà çàñòðîÿ-
âàíå îò ãëåäíà òî÷êà íà íåéíîòî ñúõðàíÿâàíå. Òîâà îïðåäåëÿ è ìíîãî
íèñêèÿ îòíîñèòåëåí äÿë íà çàñòðîåíàòà çåìåäåëñêà çåìÿ è òî îñíîâ-
íî ñúñ ñãðàäè è ñúîðúæåíèÿ çà íóæäèòå íà ñåëñêîñòîïàíñêîòî ïðîèç-
âîäñòâî. Ïðè âñè÷êè îñòàíàëè îáñòîÿòåëñòâà çà ïðîìÿíà íà îñíîâíà-
òà ñåëñêîñòîïàíñêà ôóíêöèÿ íà çåìÿòà å íåîáõîäèìî äà ñå ïðåìèíå
ïðåç ïðîöåäóðàòà ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî.

Çàêîíîäàòåëíàòà è íîðìàòèâíà ìàòåðèÿ, ñâúðçàíà ñ ðîëÿòà íà
óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå çà ñúçäàâàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò
â èçâúíñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ, ñå íàìèðà â ÇÓÒ, îñíîâíî ÷ëåí 111, êúäå-
òî å çàïèñàíî “Çà çåìåäåëñêè, ãîðñêè è çàùèòåíè òåðèòîðèè, çà íàðó-
øåíèòå òåðèòîðèè çà âúçñòàíîâÿâàíå è çà òåðèòîðèè ñúñ ñïåöèàëíî
èëè äðóãî ïðåäíàçíà÷åíèå ìîãàò äà ñå èçðàáîòâàò ñïåöèàëèçèðàíè
ïîäðîáíè óñòðîéñòâåíè ïëàíîâå, êîèòî ðåøàâàò îòäåëíèòå óñòðîé-
ñòâåíè ïðîáëåìè”. Â Íàðåäáà ¹ 7, ãëàâà 12 – Óñòðîéñòâî èçâúí ãðà-
íèöèòå íà íàñåëåíèòå ìåñòà â çåìåäåëñêè, ãîðñêè, çàùèòåíè è íàðó-
øåíè òåðèòîðèè, å çàïèñàíî, ÷å óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå íà òåçè òåðè-
òîðèè îïðåäåëÿò: òåðèòîðèè çà çåìåäåëèå, â ò.÷. òàêèâà, ÷èåòî ïðåä-
íàçíà÷åíèå íå ìîæå äà ñå ïðîìåíÿ, òåðèòîðèè çà ãîðñêîñòîïàíñêà
äåéíîñò, â ò.÷. è òàêàâà, ÷èåòî ïðåäíàçíà÷åíèå íå ìîæå äà ñå ïðîìå-
íÿ. Çàêîíúò è íàðåäáàòà äîïóñêàò êàòî âúçìîæíîñò â çåìëèùàòà èçâúí
ãðàíèöèòå íà íàñåëåíèòå ìåñòà äà ñå ñúçäàâà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò îò õàðàêòåðà: ñåëñêîñòîïàíñêè îáåêòè, ãîðñêîñòîïàíñêè îáåêòè,
ïðîìèøëåíè è ñêëàäîâè îáåêòè, òðàíñïîðòíè îáåêòè è ñúîðúæåíèÿ,
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îáåêòè è ñúîðúæåíèÿ íà òåõíè÷åñêàòà èíôðàñòðóêòóðà, ðåêðåàöèîí-
íè è òóðèñòè÷åñêè îáåêòè, ñïîðòíè îáåêòè è ñúîðúæåíèÿ, òúðãîâñêè
îáñëóæâàùè îáåêòè, çäðàâíè îáåêòè, îáåêòè ñúñ ñïåöèàëíî ïðåäíàç-
íà÷åíèå. Â çåìåäåëñêà òåðèòîðèÿ íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, ñâúðçàíà
ñ ïîñî÷åíèòå îáåêòè, ìîæå äà ñå ñúçäàäå ñàìî ïðè ðåàëèçèðàíà ïðî-
öåäóðà ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî. Îãðàíè÷åíî å è íå ñå äîïóñêà
ñúçäàâàíåòî íà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, îñîáåíî ñ ôóíêöèÿ
– ïîñòîÿííî îáèòàâàíå. Îáåêòè æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â
çåìåäåëñêà çåìÿ ñ ôóíêöèÿ ïîñòîÿííî îáèòàâàíå ñå äîïóñêà â çàñò-
ðîåíè ôåðìåðñêè äâîðîâå. Áåç ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî íà çå-
ìåäåëñêàòà çåìÿ ìîæå äà ñå ñúçäàâà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ÷èèòî
îáåêòè ñà ñ ôóíêöèè è ïðåäíàçíà÷åíèå ñúâìåñòèìè ñ ïðåäíàçíà÷åíè-
åòî íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ. Çà ñúçäàâàíåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò â ãîðñêè òåðèòîðèè ñúùî å íåîáõîäèìî äà ñå ðåàëèçèðà ïðîöå-
äóðàòà ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî è èçêëþ÷âàíå íà çåìèòå îò ãîð-
ñêèÿ ôîíä ñúãëàñíî Çàêîíà çà ãîðèòå, íà îñíîâàíèå ïðåäâèæäàíèÿòà
íà ñúîòâåòíèÿ óñòðîéñòâåí ïëàí. Áåç ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî
íà çåìè îò ãîðñêèÿ ôîíä ìîæå äà ñå ñúçäàâà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò ÷èèòî, îáåêòè èìàò ôóíêöèè è ïðåäíàçíà÷åíèå, êîèòî ñà ñâúðçà-
íè ñ ãîðñêîñòîïàíñêàòà äåéíîñò.

Ïðè èçãðàæäàíå íà îáåêòè íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ïîçåìëåíè
èìîòè â çåìåäåëñêè è ãîðñêè òåðèòîðèè çàäúëæèòåëíî ñå ñïàçâàò
èçèñêâàíèÿòà çà ðàçñòîÿíèÿ îò èìîòíèòå ãðàíèöè íà ñúñåäíèòå ïî-
çåìëåíè èìîòè ïî îáùèÿ ðåä ñúãëàñíî ÇÓÒ, íåçàâèñèìî îò òîâà äàëè
ñúñåäíèòå èìîòè ñà ïðåäâèäåíè ïî óñòðîéñòâåíèÿ ïëàí çà çàñòðîÿâà-
íå, èëè çà äðóãè íóæäè áåç çàñòðîÿâàíå. Ïðè ñúçäàâàíå íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò ÷ðåç ïðîöåäóðàòà ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî íà
çåìåäåëñêàòà çåìÿ ïðè ãðóïà ñúñåäíè ïîçåìëåíè èìîòè ñ îáùà ïëîù
íàä 30 äêà, ïðåäâèäåíà ñ îáù óñòðîéñòâåí ïëàí çà çàñòðîÿâàíå, ñå
èçðàáîòâà è îäîáðÿâà ïîäðîáåí óñòðîéñòâåí ïëàí íà öÿëàòà òåðèòî-
ðèÿ.

Ïðè àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò (íèâè, ëèâàäè, ëîçÿ è
îâîùíè ãðàäèíè) çà ðàçëèêà îò óðåãóëèðàíèòå ïîçåìëåíè èìîòè â ñå-
ëèùíàòà òåðèòîðèÿ íå ñå äîïóñêà ðàçäåëÿíåòî íà:

- íèâè íà ÷àñòè ïî-ìàëêè îò òðè äåêàðà;
- ëèâàäè íà ÷àñòè ïî-ìàëêè îò äâà äåêàðà;
- ëîçÿ è îâîùíè ãðàäèíè íà ÷àñòè ïî-ìàëêè îò åäèí äåêàð.
Âúðõó çåìåäåëñêàòà çåìÿ ìîæå äà ñå èçãðàæäàò ïîñòðîéêè è

ñãðàäè, ñâúðçàíè ñúñ ñåëñêîòî ñòîïàíñòâà è æèâîòíîâúäñòâî, íî ïðè
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ñëåäíèòå óñëîâèÿ:
1. Àêî òåðåíúò å äî 10 äêà, ìîãàò äà ñå ñòðîÿò åäíîåòàæíè ñòî-

ïàíñêè ïîñòðîéêè ñúñ çàñòðîåíà ïëîù äî 35 êâ.ì. Òîâà å âúçìîæíî è
áåç äà ñå ïðîìåíÿ ñòàòóòà íà çåìÿòà, íî å çàäúëæèòåëíî äà ñå ñïàç-
âàò ðàçïîðåäáèòå â Íàðåäáà ¹ 2 íà Ìèíèñòåðñòâîòî íà ðåãèîíàëíî-
òî ðàçâèòèå è áëàãîóñòðîéñòâîòî.

2. Àêî òåðåíúò å íàä 10 äêà, ìîãàò äà ñå ñòðîÿò ïî-ãîëåìè ñãðà-
äè çà ñúõðàíåíèå íà ðàñòèòåëíà ïðîäóêöèÿ è îòãëåæäàíå íà æèâîòíè,
êàêòî è æèëèùíè ïîñòðîéêè. Çàòîâà ñà íåîáõîäèìè óñòðîéñòâåíè ðå-
øåíèÿ, ñúîáðàçåíè ñ äåéñòâàùèòå ïëàíîâå çà çàñòðîÿâàíå.

Ïðè ñúçäàâàíåòî íà èíäóñòðèàëíà, æèëèùíà èëè òúðãîâñêà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò âúðõó çåìåäåëñêà çåìÿ, õàðàêòåðíà çà ñåëèù-
íàòà òåðèòîðèÿ, çàäúëæèòåëíî ñå ïðåìèíàâà ïðåç ïðîöåäóðàòà ïðî-
ìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî.

Õàðàêòåðíî çà àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò çà ðàçëèêà îò
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ, êîÿòî å ñâúðçàíà
ñúñ ñóïåðôèöèÿòà, å, ÷å òÿ îñíîâíî å ñâúðçàíà ñúñ ñåðâèòóòèòå (ïî-
çåìëåíè è ëè÷íè). Îò ãëåäíà òî÷êà íà çåìåïîëçâàíåòî è ãîëåìèíàòà
íà àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò íå ñå äîïóñêà òÿ äà áúäå ìàð-
êèðàíà òðàéíî, ñ îãëåä ñúçäàâàíåòî íà óñëîâèÿ íà äîñòúï è âúçìîæ-
íîñò çà ìåõàíèçèðàíî îáðàáîòâàíå. Îò òàçè ãëåäíà òî÷êà ñà è ñåðâè-
òóòíèòå òåæåñòè âúðõó àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñâúðçàíè
ñ ïúòèùà, íàïîÿâàíå è äðóãè ìðåæè è ñúîðúæåíèÿ, ñâúðçàíè ïðÿêî
ñúñ ñåëñêîñòîïàíñêîòî ïðîèçâîäñòâî.

2.1.3. Åâðîïåéñêè ïðèíöèïè çà ðàçâèòèå íà ñåëèùíàòà
òåðèòîðèÿ

Ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ èìà çíà÷èòåëíà ðîëÿ â íàöèîíàëíàòà èêî-
íîìèêà. Òÿ å èêîíîìè÷åñêàòà áàçà íà ïðîèçâîäñòâîòî, ðàçïðåäåëåíè-
åòî, ðàçìÿíàòà è ïîòðåáëåíèåòî. Èêîíîìè÷åñêîòî ñúñòîÿíèå è ðàçâè-
òèå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ å îò ñúùåñòâåíî çíà÷åíèå çà ïîâèøàâà-
íå æèçíåíèÿ ñòàíäàðò íà íàñåëåíèåòî. Â òîâà îòíîøåíèå èêîíîìè-
÷åñêîòî ðàçâèòèå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ñëåäâà äà áúäå ñú÷åòàíî
ñúñ ñîöèàëíîòî ðàçâèòèå íà îñíîâàòà íà óñòîé÷èâîòî ðàçâèòèå. Ñå-
ëèùíàòà òåðèòîðèÿ å ìÿñòî, êúäåòî ñå êîíöåíòðèðàò îñâåí èêîíîìè-
÷åñêè ôóíêöèè è ãîëÿì áðîé îáñëóæâàùè äåéíîñòè, îñâåí òîâà å è
ìÿñòîòî, êúäåòî ñå êîíöåíòðèðà íàñåëåíèå. Ãîëåìèíàòà íà ëîêàëèçè-
ðàíèòå èêîíîìè÷åñêè ôóíêöèè è äåéíîñòè â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ñà
îñíîâà çà íåéíàòà ñòàáèëíîñò è ïåðñïåêòèâíî ðàçâèòèå.

Íà òàçè îñíîâà ïðè ðàçâèòèå íà èêîíîìè÷åñêèòå ôóíêöèè è äåé-



51

íîñòè íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ñå ïîâèøàâà èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëå-
êàòåëíîñò êúì òåðåíèòå çà ïðîèçâîäñòâåíè íóæäè è ñå óâåëè÷àâà
îòíîñèòåëíèÿò äÿë íà èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òîâà
îáñòîÿòåëñòâî íàëàãà íåîáõîäèìîñòòà ÷ðåç óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå
äà ñå ñúçäàäå ðåæèì íà óñâîÿâàíå íà ñúùåñòâóâàùè è íîâè òåðåíè çà
îòãîâàðÿíå íà ïîòðåáíîñòèòå íà èíâåñòèòîðèòå, çà ñúçäàâàíå íà èí-
äóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Â óñòðîéñòâåí àñïåêò ñåëèùíà-
òà òåðèòîðèÿ ñå ñâúðçâà ñ íÿêîëêî òèïà íà ðàçøèðåíèÿ. Â ïîâå÷åòî
åâðîïåéñêè ãðàäîâå òîçè ôàêò å ñâúðçàí ñ ðàçâèòèåòî íà ïðåäãðàäèÿ-
òà èëè îêîëîãðàäñêàòà òåðèòîðèÿ. Òàçè âðúçêà è çàâèñèìîñò ìåæäó
ãðàäà è ïðèëåæàùàòà òåðèòîðèÿ ñå èçðàçÿâà ñúñ “ñóáóðáàíèçàöèÿ”,
ò.å. òåðèòîðèÿ, ïîä÷èíåíà èëè ïîä âëèÿíèåòî íà èêîíîìè÷åñêàòà áàçà
íà ãðàäà. Òîâà å åäíà îò óñòðîéñòâåíèòå âúçìîæíîñòè äà ñå îòãîâîðè
íà ïîâèøåíèÿ èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì òåðåíè çà ñúçäàâàíå íà èí-
äóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Àêî èêîíîìè÷åñêèòå ôóíêöèè è äåéíîñòè íà ñåëèùíàòà òåðèòî-
ðèÿ îïðåäåëÿò íåéíàòà ñòàáèëíîñò è ðàçâèòèå, òî ñîöèàëíî-äåìîã-
ðàôñêèÿ õàðàêòåð íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ å áàçà çà îðàçìåðÿâàíå è
îïðåäåëÿíå íà ïîòðåáíîñòèòå íà íàñåëåíèåòî. Ãîëÿìàòà êîíöåíòðà-
öèÿ íà íàñåëåíèå â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ å â ðåçóëòàò íà ãîëåìèÿ
áðîé ëîêàëèçèðàíè è ðàçâèòè èêîíîìè÷åñêè ôóíêöèè è äåéíîñòè. Âñè÷-
êè ñòðàíè â Åâðîïà ñà îáõâàíàòè îò ïðîöåñà íà óâåëè÷àâàíå íà îòíî-
ñèòåëíèÿ äÿë íà ãðàäñêîòî íàñåëåíèå. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî íàëàãà
íåîáõîäèìîñòòà çà ðåãëàìåíòèðàíå íà ñúçäàâàíåòî íà æèëèùíàòà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è íåéíîòî íîðìàëíî ôóíêöèîíèðàíå.

Åâðîïåéñêèòå ïðèíöèïè çà ðàçâèòèå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ
îñíîâíî ñà çàëåãíàëè â Õàðòàòà íà åâðîïåéñêèòå ãðàäîâå (ïðèåòà ñ
Ðåçîëþöèÿ 234 â Ñòðàñáóðã íà 30 ìàðò 1992 ã. îò Ñúâåòà íà Åâðîïà –
Êîíãðåñ íà ìåñòíèòå è ðåãèîíàëíèòå âëàñòè â Åâðîïà), êîÿòî âêëþ÷-
âà çàäúëæåíèÿòà íà ìåñòíèòå âëàñòè çà ðàçâèòèå íà ãðàäñêàòà òåðè-
òîðèÿ. Âíèìàíèåòî å êîíöåíòðèðàíî âúðõó ãëàâíè øèðîêîîáõâàòíè
îáëàñòè êàòî:

- ïîäîáðÿâàíå íà ìàòåðèàëíàòà ãðàäñêà ñðåäà;
- ðåíîâàöèÿ íà ñúùåñòâóâàùèÿ æèëèùåí ôîíä;
- ñúçäàâàíå íà ñîöèàëíè è êóëòóðíè âúçìîæíîñòè â ãðàäîâåòå;
- ðàçâèòèå íà ìåñòíèòå îáùíîñòè è ãðàæäàíñêî ó÷àñòèå.
Åâðîïåéñêèÿò ãðàä ñïîðåä Õàðòàòà íà åâðîïåéñêèòå ãðàäîâå

òðÿáâà äà ïîääúðæà ðàâíîâåñèåòî ìåæäó ìîäåðíîòî ñè ðàçâèòèå è
ñúõðàíÿâàíåòî íà èñòîðè÷åñêîòî ñè íàñëåäñòâî. Åâðîïåéñêèòå ãðà-
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äîâå òðÿáâà äà ôóíêöèîíèðàò è äà áúäàò óïðàâëÿâàíè âúç îñíîâà íà
âúçãëåäà, ÷å ïðîáëåìèòå íå ñå èç÷åðïâàò ñ ÷èñòî ôèíàíñîâè ìåõà-
íèçìè, íèòî ñ òðàäèöèîííîòî ôóíêöèîíàëíî çîíèðàíå. Ìåñòíèòå âëà-
ñòè â òîâà îòíîøåíèå òðÿáâà äà ïîëçâàò ìåòîäèòå è ñðåäñòâàòà, îñ-
íîâàíè êàêòî íà îïèòà íà öåíòðàëíàòà âëàñò, òàêà è íà îïèòà íà ÷àñò-
íèÿ ñåêòîð. Ïðèíöèïíàòà îñíîâà, âúðõó êîÿòî å çàëîæåíî ðàçâèòèåòî
íà åâðîïåéñêèòå ãðàäîâå, å ðîëÿòà íà ìåñòíàòà èçïúëíèòåëíà âëàñò,
íà îñíîâàòà íà ðàçðàáîòåíàòà è ïðîâåæäàíà ãðàäñêà óñòðîéñòâåíà è
èíâåñòèöèîííà ïîëèòèêà. Ïðîâåæäàíàòà ãðàäñêà ïîëèòèêà çà ðàçâè-
òèå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ å ïîä âëèÿíèåòî íà ðàçëè÷íè è ðàçíîîá-
ðàçíè ôàêòîðè (åíäîãåííè è åêçîãåííè), êîèòî òðÿáâà äà áúäàò îò÷å-
òåíè â ñâîÿòà öÿëîñò è çíà÷åíèå. Ãðàäñêàòà ïîëèòèêà çà ðàçâèòèå íà
ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ å êðóïåí àêò íà îáùåñòâåíà íàìåñà è îáùå-
ñòâåíî ðúêîâîäñòâî, çàòîâà òÿ òðÿáâà äà áúäå ïëîä íà ïîñòîÿííî è
ðåäîâíî ñúòðóäíè÷åñòâî ìåæäó èçáðàíèòå ãðàäñêè ïðåäñòàâèòåëè è
èçáðàëàòà ãè ãðàäñêà îáùíîñò. Çàòîâà âñÿêî ïðåäïðèåìàíî îò ìåñò-
íèòå âëàñòè äåéñòâèå èçèñêâà ñîëèäåí àíàëèç, ïðîó÷âàíå, ïîçíàíèÿ è
÷óâñòâî çà îòãîâîðíîñò.

Íà îñíîâàòà íà èçèñêâàíèÿòà íà Õàðòàòà íà åâðîïåéñêèòå ãðà-
äîâå â íàøàòà ñòðàíà ñàìî ãðàäîâåòå Ñîôèÿ, Ïëîâäèâ è Âàðíà â îï-
ðåäåëåíà ñòåïåí è óñëîâèÿ îòãîâàðÿò èëè ñå äîáëèæàâàò äî òåçè èçèñ-
êâàíèÿ. Íàïðèìåð, â ãðàäîâåòå íà íàøàòà ñòðàíà åäèí îò ïðèíöèïèòå
íà Õàðòàòà íà åâðîïåéñêèòå ãðàäîâå – æèëèùíî çàäîâîëÿâàíå, íå
ïðèñúñòâà è íåãîâàòà ðåàëèçàöèÿ å îòðàçåíà ñàìî íà íàöèîíàëíî ðàâ-
íèùå, ÷ðåç ðàçðàáîòåíèòå çà öåëòà ñúîòâåòíè äîêóìåíòè. Â òîâà íà-
ïðàâëåíèå èìà ãîëÿìî ðàçìèíàâàíå ñ åâðîïåéñêèòå ïðèíöèïè çà ðàç-
âèòèå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ, â ÷àñòíîñò æèëèùíàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò, à èìåííî:

- âèñîê ïðîöåíò íà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ñòðàíàòà
(92%), íî ñïîðåä àíàëèç íà ñïåöèàëèñòè îò Åâðîïåéñêèÿ ñúþç òîâà å
ñàìî êîëè÷åñòâåíà õàðàêòåðèñòèêà, äîêàòî 75% îò òîçè æèëèùåí ôîíä
íå îòãîâàðÿ íà åâðîïåéñêèòå ñòàíäàðòè çà êà÷åñòâî íà îáèòàâàíàòà
ñðåäà;

- ãîëÿìî íåñúîòâåòñòâèå ìåæäó ñòîéíîñòòà íà æèëèùíàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò è ôèíàíñîâèòå âúçìîæíîñòè íà íàñåëåíèåòî
äà ÿ ïîääúðæà;

- íåâúçìîæíîñò íà ãîëÿìà ÷àñò îò íàñåëåíèåòî ïî ôèíàíñîâè
ïðè÷èíè äà çàäîâîëè æèëèùíèòå ñè ïîòðåáíîñòè â ïàçàðíè óñëîâèÿ;

- íàðóøåíî ñòðóêòóðíî ñúîòíîøåíèå ìåæäó ãîëåìèòå è ìàëêè
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æèëèùà. Ïðè 60-70% ìàëêè æèëèùà è 30% ãîëåìè æèëèùà â Áúëãà-
ðèÿ, â ñòðàíèòå îò Çàïàäíà Åâðîïà òîâà ñúîòíîøåíèå å: 80% ãîëåìè
æèëèùà è 20% ìàëêè æèëèùà (îñíîâíî äâóñòàéíè);

- ïðîäúëæàâàùàòà òåíäåíöèÿ â íàøàòà ñòðàíà çà èçãðàæäàíå íà
ìàëêè æèëèùà, íå ñïîðåä æèëèùíèòå ïîòðåáíîñòè íà íàñåëåíèåòî, à
ñïîðåä òåõíèòå ôèíàíñîâè âúçìîæíîñòè. Îáñòîÿòåëñòâî, êîåòî ñèë-
íî êîìïðîìåòèðà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ è ïî òî÷íî ñðåäàòà çà îáèòà-
âàíå, ôàêò, êîéòî â áúäåùå âðåìå ùå äîâåäå äî íåãàòèâíè ïîñëåäèöè
çà ðàçâèòèåòî íà ñåëèùíèòå òåðèòîðèè.

Äúðæàâàòà å â ïðîöåñ íà ðåàëèçàöèÿ íà åäèí îò ïðèíöèïèòå, çà-
ëîæåíè â Õàðòàòà íà åâðîïåéñêèòå ãðàäîâå, ñâúðçàí ñ ïðåóñòðîéñòâîòî
íà ñòàðà æèëèùíà ñîáñòâåíîñò, ÷ðåç ðàçðàáîòåíàòà Íàöèîíàëíà ïðî-
ãðàìà çà îáíîâÿâàíå íà æèëèùíè ñãðàäè â Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ (ÿíó-
àðè 2005 ãîä.). Íåçàâèñèìî ÷å ðåàëèçèðàíåòî å îãðàíè÷åíî îñîáåíî
îò ãëåäíà òî÷êà íà ôèíàíñîâèòå âúçìîæíîñòè íà íàñåëåíèåòî äà ó÷à-
ñòâóâà â òîçè ïðîöåñ. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî å ñâúðçàíî è ñ ôàêòà, ÷å
îêîëî 60% îò íàñåëåíèåòî â ãîëåìèòå ãðàäîâå íà ñòðàíàòà æèâåå â
ñòàðà àìîðòèçèðàíà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, â ðåæèì íà
åòàæíà ñîáñòâåíîñò. Òîçè ôàêò ïîñòàâÿ ïîä âúïðîñ âðåìåâèÿ õîðè-
çîíò çà ñàíèðàíå íà òàçè æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, èçãðàäå-
íà ïî èíäóñòðèàëåí íà÷èí ÷ðåç ñòðîèòåëíàòà òåõíîëîãèÿ – åäðîïà-
íåëíî æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî (ÅÏÆÑ) è îòãîâàðÿíåòî é íà åâðîïåéñ-
êèòå èçèñêâàíèÿ çà îáèòàâàíå è åíåðãèéíà åôåêòèâíîñò.

Âñè÷êè òåçè ôàêòè è îáñòîÿòåëñòâà íàëàãàò äà ñå îòáåëåæè, ÷å
çà äà ñå èçïúëíÿò åâðîïåéñêèòå ïðèíöèïè çà ðàçâèòèå íà ãðàäîâåòå,
óñïîðåäíî ñúñ ñòðóêòóðíàòà ðåôîðìà â èêîíîìèêàòà, òðÿáâà äà ñå
ðàçðàáîòè è óðáàíèñòè÷íà ñòðàòåãèÿ, êîÿòî äà áúäå îñíîâà çà ðàçâè-
òèå íà ãðàäîâåòå è ïðîãðàìà çà ðåàëèçàöèÿ íà ìåñòíàòà èçïúëíèòåë-
íà âëàñò.

Â ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ñå íàáëþäàâàò òåíäåíöèè çà ñúùåñòâå-
íè ðàçëè÷èÿ íà öåíàòà íà ãðàäñêàòà çåìÿ, ïîëçâàíà ïî ðàçëè÷åí íà-
÷èí. Ðàçäåëÿíåòî íà ïàçàðà íà ãðàäñêàòà çåìÿ çà çàñòðîÿâàíå íà ñåê-
òîðè å ïðàêòèêà íà Çàïàäíî Åâðîïåéñêèòå äúðæàâè çà ðàçëèêà îò íà-
øàòà äúðæàâà. Ðàçäåëÿíåòî íà ïàçàðà íà ãðàäñêàòà çåìÿ çà çàñòðîÿ-
âàíå íà ñåêòîðè, ñïîðåä íà÷èíà íà ïîëçâàíå, èìà âàæíè ïîñëåäñòâèÿ
çà ñúñòîÿíèåòî è ðàçâèòèåòî íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ. Ñòåïåíòà, äî
êîÿòî îáùåñòâåíèòå âëàñòè óñïåÿò äà èçîëèðàò ñåêòîðèòå åäèí îò
äðóã, èìà ãîëÿìî âëèÿíèå âúðõó òîâà, äîêîëêî âèñîêèòå öåíè íà åäè-
íèÿ ñåêòîð ùå âëèÿÿò âúðõó ñåêòîðà ñ ïî-íèñêè öåíè.
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Ðàçëè÷èÿòà ìåæäó ñåêòîðèòå “òúðãîâñêè” è “îáèòàâàíå”, ïðî-
èçëèçàùè îñíîâíî îò ôàêòà, ÷å íÿìà çàìåñòèòåë çà íÿêîè âèäîâå
òúðãîâñêà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò îòíîñíî òÿõíàòà ëîêàëèçàöèÿ â
ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ (îñîáåíî â öåíòðàëíèòå ãðàäñêè ÷àñòè). Òîâà
îáñòîÿòåëñòâî äîâåæäà äî ìîíîïîëåí åëåìåíò â íàåìíèòå îòíîøå-
íèÿ â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò (ÖÃ×). Êîëè÷åñòâîòî ðàçïîëàãàåìà
çåìÿ çà ñòðîèòåëñòâî â ÖÃ× å ñèëíî îãðàíè÷åíî è íèêîãà íå ìîæå äà
îòãîâîðè íàïúëíî íà èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ, îñîáåíî çà ñúçäàâàíå
íà òúðãîâñêà è áèçíåñ íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ñúùåñòâåíî çíà÷å-
íèå â òîâà îòíîøåíèå èìà è îáùîòî ïîâèøàâàíå íà ðîëÿòà íà òðåòè÷-
íèÿ ñåêòîð â íàöèîíàëíàòà è ãðàäñêàòà èêîíîìèêà, êîåòî îêàçâà ñúùå-
ñòâåí íàòèñê è íåîáõîäèìîñò îò îñèãóðÿâàíå íà ãðàäñêà çåìÿ çà ñúçäà-
âàíåòî íà òúðãîâñêà è áèçíåñ íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Â ðåçóëòàò íà
òîçè ïðîöåñ ãðàäñêàòà çåìÿ çà òúðãîâñêà è áèçíåñ íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò å íÿêîëêî ïúòè ïî-ñêúïà îò ãðàäñêàòà çåìÿ, îïðåäåëåíà çà
ñúçäàâàíåòî íà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Â ñòðàíèòå îò Çà-
ïàäíà Åâðîïà òîâà óâåëè÷åíèå ñå äâèæè îò 10 äî 75 ïúòè. Òîçè ïðî-
öåñ íå å õàðàêòåðåí çà íàøàòà ñòðàíà è ñåãà çàïî÷âà äà ñå ðåàëèçèðà.

2.2. Òåðèòîðèàëíà õàðàêòåðèñòèêà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò

2.2.1. Òåðèòîðèàëíà êîíöåíòðàöèÿ è ëîêàëèçàöèÿ íà
èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñúñ ñâîèòå ñïåöèôè÷-
íè èçèñêâàíèÿ çà ëîêàëèçàöèÿ â ñúîòâåòíàòà òåðèòîðèÿ è ñ ïðÿêàòà ñè
âðúçêà è çàâèñèìîñò îò ñúñòîÿíèåòî íà åëåìåíòèòå íà òåõíè÷åñêàòà
èíôðàñòðóêòóðà, êàêòî è òðóäíàòà ëèêâèäíîñò è íèñúê îòíîñèòåëåí
äÿë íà ó÷àñòèå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å îñîáåíî àò-
ðàêòèâíà è ñïåöèôè÷íà íà ôîíà íà îñòàíàëèòå âèäîâå íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò.

Èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå î÷åðòàâà êàòî åäíà
îò íàé-ïå÷åëèâøèòå íà ïàçàðà â áúäåùå. Èíòåðåñúò êúì èíäóñòðè-
àëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðîäúëæàâà äà ñå ïîâèøàâà, êàêòî
îò ñòðàíà íà ÷óæäåñòðàííè èíâåñòèòîðè, òàêà è îò ãîëåìè áúëãàðñêè
ôèðìè. Ãåîãðàôñêîòî ïîëîæåíèå íà ñòðàíàòà è óñëîâèÿòà çà èçãðàæ-
äàíå íà ëîãèñòè÷íè öåíòðîâå ïðåäïîëàãàò îòíîñèòåëíî âèñîêà äîõîä-
íîñò îò èçãðàæäàíåòî íà ïîäîáíè öåíòðîâå. Èíòåãðèðàíåòî íà ñòðà-
íàòà íè â Åâðîïåéñêèÿ ñúþç ñå ÿâÿâà ïîëîæèòåëåí èíäèêàòîð çà ÷óæ-
äåñòðàííèòå þðèäè÷åñêè è ôèçè÷åñêè ëèöà, ïðîÿâÿâàùè èíòåðåñ äà
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èíâåñòèðàò îñîáåíî â èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ïîâè-
øåíîòî äîâåðèå çà èíâåñòèðàíå êúì ñòðàíàòà ñå îáóñëàâÿ è îò ïî-
ñòèãíàòàòà èêîíîìè÷åñêà ñòàáèëíîñò, ñòàáèëåí ðúñò íà ïðîèçâîäñòâî-
òî è êîíòðîëèðàíàòà èíôëàöèÿ. Çà ÷óæäåñòðàííèòå èíâåñòèòîðè òåçè
ìàêðîèêîíîìè÷åñêè óñëîâèÿ ñúçäàäîõà ñòàáèëíà èíâåñòèöèîííà ñðåäà
çà ðàçâèòèå, êîÿòî ïîçâîëè ñðåäíî è äúëãîñðî÷íî ïëàíèðàíå, ïðèëàãà-
íåòî íà ñòðàòåãèè çà èíâåñòèöèè â èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò è áúðçàòà âúçâðàùàåìîñò.

Èíòåðåñúò íà áúëãàðñêèòå è ÷óæäåñòðàííèòå èíâåñòèòîðè êúì
èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å îò îñîáåíî çíà÷åíèå, ïî-
ðàäè ôàêòà, ÷å èíâåñòèöèèòå ñà îñíîâåí äâèãàòåë çà óâåëè÷àâàíåòî
íà êàïàöèòåòà íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Èíòåðåñåí å
ôàêòúò, ÷å íàöèîíàëíèòå èíâåñòèòîðè ñà âëîæèëè ìíîãî ïîâå÷å â èêî-
íîìèêàòà íà ñòðàíàòà ïðåç ïîñëåäíîòî äåñåòèëåòèå. Â ïî-ãîëÿìàòà
ñè ÷àñò èíâåñòèöèèòå â èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñà
ñâúðçàíè ñ íîâè èíâåñòèöèîííè ïðîåêòè. Èíòåðåñúò êúì èíâåñòèöèè
â èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå õàðàêòåðèçèðà ñ ïîâèøå-
íàòà àêòèâíîñò è îò ñòðàíà íà ìàëêèÿ è ñðåäíèÿ áèçíåñ. Òîçè èíâåñ-
òèöèîíåí èíòåðåñ îïðåäåëÿ è ïëàâíîòî óâåëè÷àâàíå íà ñåãìåíòà íà
ïàçàðà íà èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ðàìêèòå íà íàöèî-
íàëíèÿ ïàçàð íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Îò ãëåäíà òî÷êà íà òåðèòîðèàëíèòå ðàçëè÷èÿ íà èíâåñòèöèîí-
íèÿ èíòåðåñ êúì èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò îñîáåí èí-
òåðåñ ñå ïðîÿâÿâà êúì ãðàäîâåòå Ñîôèÿ, Ïëîâäèâ, Âàðíà è êîìïàêò-
íî êúì ÷åðíîìîðñêàòà êðàéáðåæíà òåðèòîðèÿ íà ñòðàíàòà.

Èíòåðåñåí è äèíàìè÷åí å ïàçàðúò íà èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò â Ñîôèÿ. Çà ñðåäíè íèâà, ïðè òîçè âèä íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò íå ìîæå äà ñå ãîâîðè. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî å ñâúðçàíî ñ
ôàêòà, ÷å ìíîãî ïî-ìàëêà å ÷åñòîòàòà íà ïðîäàæáè íà òàêúâ âèä íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò è ìíîãî å òðóäíî äà ñå ïðèëîæè ñðàâíèòåëíèÿ
àíàëèç çà îöåíêà íà ñúîòâåòíàòà èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò. Îöåíêàòà âàðèðà ñïîðåä ìåñòîïîëîæåíèåòî íà óðåãóëèðàíèÿ
ïîçåìëåí èìîò (èëè íåîáõîäèìîñòòà îò ïðîìÿíà íà ñòàòóòà ìó), íå-
ãîâàòà ãîëåìèíà è ñòàòóòà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî. Ìíîãî âàæåí
è ñúùåñòâåí åëåìåíò å íàëè÷èåòî íà èçãðàäåíà è ôóíêöèîíèðàùà
òåõíè÷åñêà èíôðàñòðóêòóðà èëè íàëè÷èåòî íà âå÷å èçãðàäåíè è ñúùå-
ñòâóâàùè êàáåëè ñ âèñîêî íàïðåæåíèå, ïîäçåìíè êîëåêòîðè è äðóãè
ïîäçåìíè êîìóíèêàöèè.

Çà ðàéîíà íà Ñîôèÿ ñå î÷åðòàâàò äâå èíäóñòðèàëíè çîíè. Ïúðâà-
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òà ñà óðåãóëèðàíè ïîçåìëåíè èìîòè è èçãðàäåíè èíäóñòðèàëíè îáåêòè
è ñúîðúæåíèÿ, íàìèðàùè ñå â îáîñîáåíèòå îò îêîëî ïðåäè 40 ãîäèíè
ïðîèçâîäñòâåíè çîíè êàòî: Ãàðà Èñêúð, Èëèÿíöè, Êðåìèêîâöè, Çàõàð-
íà ôàáðèêà, Âîåííà ðàìïà, êîèòî â ïî-ãîëÿìàòà ñè ÷àñò çà çàñòðîåíè.
Íà òàçè îñíîâà ïðåäëàãàíåòî íà ïàçàðà íà èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò â òàçè çîíà íå å ðåàëíî. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî å ñâúðçàíî
ñ ôàêòà, ÷å ñúùåñòâóâà èçãðàäåíà èíôðàñòðóêòóðà – æï êîëîâîçè,
èìîòèòå ñå ïðåäëàãàò ñúñ ñîáñòâåíè òðàôîïîñòîâå è èìà èçãðàäåíè
ïîäõîäè è ðàìïè çà òîâàðíè êàìèîíè. Â òåçè çîíè ñîáñòâåíèöèòå íà
ãîëåìè ïðåäïðèÿòèÿ ðàçäåëÿò èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò è ÿ ïðîäàâàò íà îáîñîáåíè ñàìîñòîÿòåëíè ÷àñòè.

Äðóãàòà òåíäåíöèÿ å òàçè íà íîâîîáîñîáåíèòå èíäóñòðèàëíè
çîíè. Ïðèìåð â òîâà îòíîøåíèå ñà Êîñòèíáðîä, Ìðàìîð, Äîáðîñëàâ-
öè. Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ â òåçè òåðèòîðèè ñå îñíîâàâà íà ôàêòà,
÷å â òåçè íàñåëåíè ìåñòà öåíèòå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî íå ñà íà
âèñîêè íèâà. Òðÿáâà äà ñå îòáåëåæè è ôàêòúò, ÷å â òåçè òåðèòîðèè íå
íàâñÿêúäå èìà èçãðàäåíè ïîäõîäÿùè êîìóíèêàöèè è èíôðàñòðóêòóðà.
Èìà îïðåäåëåíî ïîâèøåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì êâàðòàë Êàçè-
÷åíå, êúäåòî ñå èçãðàæäà æåëåçîïúòåí è àåðîòåðìèíàë. Äèíàìè÷íè
ñà ñäåëêèòå â ðàéîíà íà àåðîãàðàòà ïîðàäè áëèçîñòòà äî ãðàäà è
âúçìîæíîñòèòå äà ñå ïîñòðîè ïðîèçâîäñòâåí êîìïëåêñ è àäìèíèñò-
ðàòèâíà ñãðàäà. Îñíîâíèòå êëèåíòè ñà ôèðìè ñúñ ñìåñåíî ó÷àñòèå,
êîèòî ïðîÿâÿâàò èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì òåðåíè çà ïîñòðîÿâàíå
íà ñêëàäîâè è ïðîèçâîäñòâåíè ïîìåùåíèÿ.

Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò â ãðàäîâåòå Ïëîâäèâ è Âàðíà ïî÷òè ñå èçðàâíÿâà ñ òîçè â
Ñîôèÿ. Ñðåäíàòà öåíà íà êâàäðàòåí ìåòúð èíäóñòðèàëíà ïëîù çà
Ïëîâäèâ å âå÷å 90% îò òàçè â Ñîôèÿ, âúâ Âàðíà òÿ å 95% îò òàçè â
Ñîôèÿ, à çà íÿêîè èíäóñòðèàëíè îáåêòè å ðàâíà. Â òåçè òðè ãðàäà å
ñúñðåäîòî÷åíî è îñíîâíîòî ïðåäëàãàíå íà èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò.

Â Ïëîâäèâ ëîêàëèçàöèÿòà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî íà èíäóñ-
òðèàëíè îáåêòè è ñúîðúæåíèÿ å êîíöåíòðèðàíà îñíîâíî â èíäóñòðèàë-
íèòå çîíè Èçòîê è Ñåâåð. Åäèíè÷íè ñà ïðåäëîæåíèÿòà çà ïðîäàæáàòà
íà ïîäîáåí âèä òåðåíè â êâàðòàëèòå: “Âúñòàíè÷åñêè”, “Êîìàòåâî” è
“Òðàêèÿ”. Â èíäóñòðèàëíàòà çîíà Ñåâåð óðåãóëèðàí ïîçåìëåí èìîò
ìîæå äà ñå çàêóïè íà öåíà çà äåêàð òðè ïúòè ïî-ìàëêà îò òàçè â
þæíàòà èíäóñòðèàëíà çîíà. Òîçè ôàêò ïî÷èâà íà îáñòîÿòåëñòâîòî,
÷å â þæíàòà ÷àñò íà ãðàä Ïëîâäèâ öåíèòå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî
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ñà ïî-âèñîêè, òúé êàòî ïîâå÷åòî èìîòè ñå íàìèðàò îêîëî Àñåíîâã-
ðàäñêîòî øîñå. Åñòåñòâåíî ãåîãðàôñêîòî ðàçïîëîæåíèå íà ãðàä Ïëîâ-
äèâ, êàêòî è âõîäÿùèòå è èçõîäÿùè òðàíñïîðòíè àðòåðèè îïðåäåëÿò è
ïîâèøåíèÿ èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò. Çà ðàçëèêà îò ãðàä Ïëîâäèâ, äâîéíî ïî-ìàëêî ñà îôåð-
òèòå çà ïðîäàæáà íà èíäóñòðèàëíè óðåãóëèðàíè ïîçåìëåíè èìîòè â
Ïëîâäèâñêà îáëàñò. Äðóãà õàðàêòåðíà îñîáåíîñò å, ÷å ïðåäëàãàíèòå
òåðåíè çà èíäóñòðèàëíè íóæäè ñà ñ ïî-ìàëêà ïëîù (ìåæäó 3 è 15
äêà), êàòî â ïîâå÷åòî ñëó÷àè òå íå îòãîâîðÿò íà èçèñêâàíèÿòà íà ïî-
òåíöèàëíèòå èíâåñòèòîðè. Íàé-ãîëåìè òåðåíè (îêîëî 15 äêà) ñå ïðåä-
ëàãàò â ñ. Âîéâîäèíîâî. Îôåðòè çà ïðîäàæáà íà òåðåíè çà èíäóñòðè-
àëíè íóæäè èìà è â Ñîïîò, êàêòî è â ñåëàòà Âàñèë Ëåâñêè, Âîéâîäè-
íîâî, Ðàäèíîâî è â áëèçîñò äî ìàãèñòðàëà “Òðàêèÿ”.

Ïîäîáíà íà ãðàä Ïëîâäèâ å è ñèòóàöèÿòà ñ èíäóñòðèàëíàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ãðàä Âàðíà. Ãðàäúò ñå î÷åðòàâà êàòî öåíòúð
íà ïðîìèøëåíîñòòà, òúðãîâèÿòà è òóðèçìà. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî äî
ãîëÿìà ñòåïåí îáÿñíÿâà ïðåäëàãàíèòå, â ïúòè ïîâå÷å, òåðåíè çà èí-
äóñòðèàëíè öåëè ñïðÿìî òåçè ïî þæíîòî ×åðíîìîðèå. Òåðèòîðèàëíà-
òà êîíöåíòðàöèÿ è ëîêàëèçàöèÿ íà èíäóñòðèàëíà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò â ãðàä Âàðíà å â Çàïàäíàòà ïðîìèøëåíà çîíà, êúäåòî çîíàòà
ðàçïîëàãà ñ êàíàëèçàöèÿ è àñôàëòîâ ïúò.

Â ãðàä Áóðãàñ è ãðàä Ðóñå îôåðòèòå çà òåðåíè çà èíäóñòðèàëíè
öåëè ñà â ïúòè ñ ïî-íèñêè öåíè, òúé êàòî è ïðåäëàãàíå ïî÷òè íÿìà.
Ïîâå÷åòî èíâåñòèòîðè èìàò îïðåäåëåíè èçèñêâàíèÿ êúì òåðåíèòå çà
èíäóñòðèàëíè íóæäè. Î÷àêâàíèÿòà ñà ïîâèøàâàíå íà èíâåñòèöèîí-
íèÿ èíòåðåñ êúì òåçè äâà ãðàäà, ïîðàäè ôàêòà, ÷å òå ñå ÿâÿâàò åñòå-
ñòâåíè âðàòè íà ñòðàíàòà, è â ïåðñïåêòèâà ùå áúäàò îáåêò íà èç-
ãðàæäàíåòî íà ëîãèñòè÷íè öåíòðîâå è ñúïúòñòâàùè ïðîèçâîäñòâà.

Ïðèîáùàâàíåòî íà ñòðàíèòå îò Öåíòðàëíà è Èçòî÷íà Åâðîïà
êúì Åâðîïåéñêèÿ ñúþç îêàçâà âëèÿíèå âúðõó ïàçàðèòå íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò â òåçè ñòðàíè. Òîâà âëèÿíèå íÿìà äà ñå îòðàçè òîëêîâà
áúðçî è ñèëíî â ñåêòîðà íà îôèñ è òúðãîâñêè ïëîùè. Âëèÿíèåòî íàé-
íàïðåä ùå áúäå óñåòåíî â èíäóñòðèàëíèÿ ñåêòîð âúâ âðúçêà ñ èç-
ãðàæäàíåòî è ôóíêöèîíèðàíåòî íà ñúâðåìåííè ëîãèñòè÷íè è ñêëàäî-
âè ïëîùè. Íàé-íåïîñðåäñòâåíèòå ïðîìåíè íà ëîãèñòè÷íèÿ ïàçàð
âêëþ÷âàò ïðåìàõâàíåòî íà ìèòíè÷åñêèòå òàêñè è ñêúñÿâàíå íà âðå-
ìåòî çà ïðåìèíàâàíå ïðåç ãðàíèöèòå. Äðóãà âúçìîæíîñò çà íîâîïðè-
åòèòå ñòðàíè ïðåäñòàâëÿâà ïðîäúëæàâàùèÿò ðúñò íà ïðèâëåêàòåë-
íîñò íà ðåãèîíà, íà ñòðàíèòå îò Öåíòðàëíà è Èçòî÷íà Åâðîïà îò ñòðàíà
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íà ïàíåâðîïåéñêèòå äèñòðèáóòèâíè ìðåæè. Ïðèåìàíåòî íà ñòàíäàð-
òèòå íà Åâðîïåéñêèÿ ñúþç è ñðàâíèòåëíî íåäîðàçâèòàòà èíôðàñòðóê-
òóðà å ñúùî åäíà îò îñíîâíèòå ïðå÷êè çà ïî-àêòèâíî ðàçâèòèå íà ëî-
ãèñòè÷íèòå è ñêëàäîâè ïàçàðè â ñòðàíèòå îò Öåíòðàëíà è Èçòî÷íà
Åâðîïà. Íÿêîè îò íàé-âàæíèòå äèñòðèáóòèâíè öåíòðîâå ñà Áúðíî è
Ïðàãà â ×åõèÿ, Áóäàïåùà è Ãüîð â Óíãàðèÿ, Ïîçíàí, Ëîäç, Êàòîâèöå è
Âàðøàâà â Ïîëøà, Áðàòèñëàâà â Ñëîâàêèÿ. Ïðîäúëæàâàùîòî ðàçâè-
òèå íà òåçè ãðàäîâå ùå å îñíîâàíèå çà ðàçøèðÿâàíå íà òðàäèöèîííè-
òå äèñòðèáóòèâíè ëîêàëèçàöèè â èçòî÷íà ïîñîêà, òàêà ÷å äà ñå âêëþ-
÷àò è òåçè íîâîâúçíèêíàëè ëîãèñòè÷íè è ñêëàäîâè öåíòðîâå.

Èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì èçãðàæäàíåòî íà ëîãèñòè÷íè è òðàíñ-
ïîðòíè öåíòðîâå, çàåäíî ñ ãîëåìè è ìîäåðíè ñêëàäîâè áàçè, â ïîñëå-
äíèòå ãîäèíè ñå çàáåëÿçâà è íà òåðèòîðèÿòà íà ñòðàíàòà. Òîâà îáñòî-
ÿòåëñòâî îçíà÷àâà, ÷å ùå ñå ïîâèøè èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì
òåðåíèòå, ïîäõîäÿùè çà òàçè öåë, îñîáåíî òåçè, êîèòî èìàò äîáðà
òðàíñïîðòíà âðúçêà ñ ìàãèñòðàëè ïî îñòà Êàëîòèíà – Ñîôèÿ – Êàïè-
òàí Àíäðååâî è Âèäèí – Ñîôèÿ – Êóëàòà. Òåçè äâå òðàíñïîðòíè íà-
ïðàâëåíèå ïðèâëè÷àò ãîëåìè èíâåñòèòîðè è âîäåùè êîìïàíèè, çàùî-
òî òåçè äâå òðàíñïîðòíè àðòåðèè ñà åäèíñòâåíèòå ñóõîçåìíè òðàíñ-
ïîðòíè âðúçêè íà Ãúðöèÿ è Òóðöèÿ ñ Öåíòðàëíà è Çàïàäíà Åâðîïà.
Îïðåäåëåí èíòåðåñ íà òîçè åòàï èíâåñòèòîðèòå èìàò çà òåðåíè íà
òåðèòîðèÿòà íà îáùèíèòå Âèäèí è Ìîíòàíà. Ïðåäâèæäà ñå èçãðàæ-
äàíåòî ïîíå íà òðè-÷åòèðè ëîãèñòè÷íè è òðàíñïîðòíè òåðìèíàëà îêî-
ëî îñòà Ïëîâäèâ – ×èðïàí, êúäåòî ùå ñå ñêëàäèðàò è ïîäãîòâÿò çà
åêñïîðò åâðîïåéñêè ñòîêè, ïðåäíàçíà÷åíè çà ãîëåìèÿ òóðñêè ïàçàð.

2.2.2. Òåðèòîðèàëíà êîíöåíòðàöèÿ è ëîêàëèçàöèÿ íà
àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, çà ðàçëèêà îò äðóãèòå îñ-
íîâíè âèäîâå íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò – èíäóñòðèàëíà, æèëèùíà è
òúðãîâñêà, ñå ðåàëèçèðà èçâúí óðáàíèçèðàíèòå òåðèòîðèè è å ïðÿêî
ñâúðçàíà ñ õàðàêòåðà íà çåìÿòà êàòî ïðîèçâîäñòâåíà åäèíèöà. Çåìÿ-
òà çà ñòðîèòåëñòâî â óðáàíèçèðàíèòå òåðèòîðèè â ïîâå÷åòî ñëó÷àè å
çàñòðîåíà ñúãëàñíî óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå íà ñåëèùíàòà òåðèòî-
ðèÿ. Çåìåäåëñêàòà çåìÿ ÷ðåç áîíèòåòíàòà é îöåíêà èìà ïðÿê ïðîèç-
âîäñòâåí õàðàêòåð, ñâúðçàí ñúñ ñåëñêîñòîïàíñêàòà äåéíîñò. Îòíîñè-
òåëíèÿò äÿë íà çàñòðîåíàòà çåìåäåëñêà çåìÿ çà íóæäèòå íà ñåëñêîòî
ñòîïàíñòâî ñúñ ñåëñêîñòîïàíñêè ñãðàäè è ñúîðúæåíèÿ å ìíîãî ìàëúê.
Â òîçè ñëó÷àé çà àãðàðíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ãîâîðèì çà çåìå-
äåëñêà çåìÿ ñúñ ñâîÿòà êîëè÷åñòâåíà è êà÷åñòâåíà õàðàêòåðèñòèêà,
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îïðåäåëåíà çà ðåàëèçèðàíåòî íà ñúîòâåòíàòà ñåëñêîñòîïàíñêà äåé-
íîñò. Èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà äàäåíà ñåëñêîñòîïàíñêà
òåðèòîðèÿ è èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì êîíêðåòíà àãðàðíà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò çàâèñè îò ïî÷âåíèòå õàðàêòåðèñòèêè è ñúïúòñòâà-
ùèòå äîïúëíèòåëíè óñëîâèÿ çà ðàçâèòèåòî íà äàäåíà àãðàðíà äåé-
íîñò.

Íàé-ãîëÿì èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì àãðàðíàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò èìà â Äîáðóäæà. Òîâà å åñòåñòâåíî, çàùîòî ïðèðîäíî â
òàçè òåðèòîðèÿ ñå îòãëåæäàò ïøåíèöà è äðóãè çúðíåíè êóëòóðè. Íà
âòîðî ìÿñòî, èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ å êúì àãðàðíàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò â ðàéîíà íà Âèäèíñêî. Òóê òðÿáâà äà ñå îòáåëåæè ôàêòúò,
÷å èíòåðåñúò êúì çåìåäåëñêàòà çåìÿ íå å ïðîäèêòóâàí îò íåéíàòà
áîíèòåòíà îöåíêà, à îò íàé-íèñêàòà öåíà íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ â ñòðà-
íàòà. Â òåðèòîðèàëåí àñïåêò ñëåäâàò ðàéîíèòå íà Òúðãîâèùå, ßì-
áîë, Ïëåâåí. Ïî-ìàëúê å èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì ðàéîíèòå ñ
ïî-âèñîêè öåíè íà äåêàð, êúäåòî îñíîâíî ñå îòãëåæäàò òðàéíè íàñàæ-
äåíèÿ. Òîâà ñà ðàéîíèòå íà Êþñòåíäèëñêî è Ïåðíèøêî.

Òðàåí îñòàâà èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì àãðàðíàòà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò ñ äîáðè êà÷åñòâà çà çåìåäåëñêî ïðîèçâîäñòâî, êúäå-
òî çåìåäåëñêîòî ïðîèçâîäñòâî ñòàâà âñå ïî-ïå÷åëèâøî, à èìåííî â
ðåãèîíèòå – Äîáðóäæà è Òðàêèÿ.

Ðàçïîêúñàíèòå çåìåäåëñêè çåìè ïðîäúëæàâàò äà çàòðóäíÿâàò è
îñêúïÿâàò îòãëåæäàíåòî íà ñåëñêîñòîïàíñêàòà ïðîäóêöèÿ, êîåòî íà-
ìàëÿ èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
è âëèÿå íåãàòèâíî. Òîçè ôàêò å ñâúðçàí ñ ãîëÿìàòà ðàçäðîáåíîñò íà
çåìåäåëñêàòà çåìÿ ìåæäó ìíîãî íàñëåäíèöè, êîåòî íàëàãà äîïúëíè-
òåëíè ðàçõîäè çà âîäåíå íà ïðåãîâîðè çà ïîêóïêà è îòäàâàíå ïîä íàåì
íà àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ñîáñòâåíèöèòå íà çåìåäåëñêà
çåìÿ ñà 2 ìèëèîíà, êàòî èìîòèòå ñà ðàçïîêúñàíè â íàä 25 ìèëèîíà
ïàðöåëà. Ïðàêòèêàòà ïîêàçâà, ÷å ïîíå 10 õèë.äêà (îêðóïíåíè) ìîãàò
äà äàäàò âúçìîæíîñò çà ïî-ãîëåìè èíâåñòèöèè, äîáðî ñåëñêîñòîïàí-
ñêî ïðîèçâîäñòâî è ðåíòàáèëíîñò.

Ïîâèøàâàíåòî íà èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì àãðàðíàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå ïðîÿâÿâà ñ èíòåãðèðàíåòî íà ñòðàíàòà íè â
Åâðîïåéñêèÿ ñúþç.

Îñíîâíèòå êðèòåðèè çà îñúùåñòâÿâàíå íà êîìàñàöèÿ èçèñêâà
ñúãëàñèå íà ñîáñòâåíèöèòå è ïîëçâàòåëèòå çà óåäðÿâàíå íà çåìåäåë-
ñêèòå èìîòè. Ïîâå÷å îò 50% îò ñòîïàíèòå íà çåìåäåëñêà çåìÿ ñà
ãîòîâè äà äàäàò ñúãëàñèå çà óåäðÿâàíå íà òåõíèòå çåìè ïî äàííè íà



60

Ìèíèñòåðñòâîòî íà çåìåäåëèåòî è ãîðèòå, êàòî ñðåäíèÿò ðàçìåð íà
çåìåäåëñêèòå ïàðöåëè å 10,75 äêà.

Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò ìîæå äà áúäå ðàçäåëåí íà äâå ñúîáðàçíî êîíêðåòíîòî âèæäàíå
íà èíâåñòèòîðà, à èìåííî:

- çàêóïóâàíå íà çåìåäåëñêà çåìÿ ñ öåë ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷å-
íèåòî è èçïîëçâàíåòî é çà äðóãè öåëè;

- çàêóïóâàíå íà çåìåäåëñêà çåìÿ çà ñåëñêîñòîïàíñêî ïðîèçâîä-
ñòâî, ò.å. ïî ïðåäíàçíà÷åíèå.

Íàé-ãîëÿì èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì çåìåäåëñêàòà çåìÿ èìà
íà òåðèòîðèÿòà íà îáëàñò – Ñîôèÿ, ïîðàäè íåïîñðåäñòâåíàòà áëè-
çîñò íà ñòîëèöàòà. Íåçàâèñèìî ÷å ñòîëèöàòà ïðåäñòàâëÿâà ãîëÿì
ïàçàð íà ñåëñêîñòîïàíñêàòà ïðîäóêöèÿ îò ðàéîíà, â ïîâå÷åòî ñëó÷àè
èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì çåìåäåëñêàòà çåìÿ å ñâúðçàí ñ âúçìîæ-
íîñòòà çà ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî è èçïîëçâàíåòî é çà ñúçäàâà-
íå íà èíäóñòðèàëíà, òúðãîâñêà è æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.
Îñíîâíî ïðîìÿíà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî ñå èçâúðøâà â ðàéîíèòå íà
Áîÿíà è Ëîçåí, êàòî íàé-ãîëÿì èíòåðåñ èìà êúì ðàéîíà íà Äðàãàëåâ-
öè.

Íàé-âèñîê èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì çåìåäåëñêàòà çåìÿ â
Þæíà Áúëãàðèÿ èìà â îáùèíèòå Ïëîâäèâ, Ïàçàðäæèê è Õàñêîâî.
Îïðåäåëåí èíòåðåñ ñå çàáåëÿçâà è êúì çåìåäåëñêàòà çåìÿ â Áëàãî-
åâãðàäñêî è îáùèíà Ñàíäàíñêè.

Âúïðåêè îáùèÿò ñòðåìåæ çà õàðìîíèçàöèÿ íà íîðìàòèâíàòà
óðåäáà â ñòðàíèòå îò Åâðîïåéñêèÿ ñúþç â îáëàñòòà íà àãðàðíàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò è íàëîæèëèòå ñå ïîçåìëåíè îòíîøåíèÿ íÿìà
íàëîæåíà åäèííà ïîëèòèêà. Âñÿêà ñòðàíà – ÷ëåíêà íà Åâðîïåéñêèÿ
ñúþç ïðîâåæäà ñâîå íàöèîíàëíî âèæäàíå, ñúîáðàçåíî ñ îñîáåíîñòè-
òå è ïðèîðèòåòèòå íà ñòðàíàòà, à â íÿêîè ñëó÷àè ñå ñòèãà äî êîíñåð-
âàòèçúì â ðåãóëàöèîííèòå ïðîöåäóðè.

Â íÿêîè ñòðàíè ñúùåñòâóâà ïðàêòèêà äà ñå îòîðèçèðàò ñïåöèà-
ëèçèðàíè ïðàâèòåëñòâåíè îðãàíè â êà÷åñòâîòî íà ïîñðåäíèöè, êîèòî
äà ñëåäÿò è êîíòðîëèðàò èçïîëçâàíåòî íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ è äà
ïîäïîìàãàò ôåðìåðèòå. Â ñëó÷àé ÷å ëèïñâà ïîäõîäÿù êóïóâà÷ íà
ïàçàðà íà àãðàðíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, òå çàêóïóâàò ïðåäëàãàíà-
òà íà ïàçàðà çåìåäåëñêà çåìÿ, ñëåä êîåòî ÿ îòäàâàò ïîä àðåíäà, ñ
îïöèÿ çà èçêóïóâàíå îò àðåíäàòîðà è âåòî âúðõó âñè÷êè äåéñòâèÿ ïî
ïðåîòñòúïâàíå èëè ïðîäàæáà çà îïðåäåëåí ïåðèîä îò âðåìå. Òàçè
ïðàêòèêà å âúçíèêíàëà ïðåç 70-òå ãîäèíè íà ìèíàëèÿ âåê â Èòàëèÿ,
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êîãàòî ïîðàäè íåáëàãîïðèÿòíèòå èêîíîìè÷åñêè óñëîâèÿ íÿêîè çåìå-
äåëñêè èìîòè ñà ñìåíÿëè íååäíîêðàòíî ñâîÿ ñîáñòâåíèê.

Â Øâåöèÿ èìà ñúçäàäåíà ñïåöèàëíà Ïîçåìëåíà èíñïåêöèÿ êúì
Ìèíèñòåðñêèÿ ñúâåò, êîÿòî äàâà ñúãëàñèåòî çà èçâúðøâàíå íà ñäåë-
êà, êàòî â ñëó÷àé íà îòêàç èíñïåêöèÿòà å çàäúëæåíà äà çàêóïè çåìÿòà
ïî äîãîâîðåíàòà öåíà. Òîçè ðåä å âúâåäåí îùå ïðåç 1965 ã. êàòî áàðè-
åðà ñðåùó ñïåêóëàòà ñúñ çåìåäåëñêà çåìÿ è ñðåùó òðàíñôîðìèðàíå-
òî é â íåçåìåäåëñêè èìîòè.

Ñèëíî èçðàçåíà å äúðæàâíàòà íàìåñà è â Ãåðìàíèÿ – çà ïðîäàæ-
áàòà íà âñåêè çåìåäåëñêè èëè ãîðñêè èìîò ñå èçèñêâà ðàçðåøåíèå îò
ìåñòíèòå îðãàíè íà âëàñòòà, à èçâúðøâàíå íà çàñòðîÿâàíå âúðõó çå-
ìåäåëñêè èìîòè å ïî÷òè íåâúçìîæíî. Ïðè ïîëîæåíèå ÷å ñîáñòâå-
íèêúò íà èìîòà îòêàæå äà ïðîäàäå çåìåäåëñêàòà ñè çåìÿ, ïðè óñëî-
âèÿòà, êîèòî ìó ïîñòàâÿò ìåñòíèòå âëàñòè, âúïðîñúò ñå ðåøàâà îò
ñúäà. Öåíèòå íà ñäåëêèòå ñ àãðàðíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñà îáåêò
íà äúðæàâíà ðåãóëàöèÿ è ñå àêòóàëèçèðàò íà âñåêè äâå ãîäèíè. Ñ ïðå-
äèìñòâî ñå ïîëçâàò îáùèíèòå è Ñúþçúò çà çàùèòà íà ïðèðîäíàòà
ñðåäà.

Â ïîâå÷åòî ñòðàíè – ÷ëåíêè íà Åâðîïåéñêèÿ ñúþç ïàçàðúò íà
çåìåäåëñêè çåìè ñå ðåãóëèðà èíäèðåêòíî – ÷ðåç äàíúöè, òàêñè è äðó-
ãè èêîíîìè÷åñêè ëîñòîâå – çà äà ñå íàñî÷è â æåëàíàòà ïîñîêà. Íà-
ïðàâåíèÿò ïðåãëåä íà ñòðàíèòå – ÷ëåíêè íà Åâðîïåéñêèÿ ñúþç, ïîêàç-
âà, ÷å òåðèòîðèàëíàòà êîíöåíòðàöèÿ è ëîêàëèçàöèÿ íà àãðàðíàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñèëíî çàâèñè îò ñïåöèôè÷íèòå îñîáåíîñòè íà
âñÿêà íàöèîíàëíà òåðèòîðèÿ è ðåãóëàòèâíèòå ìåðêè íà äúðæàâàòà.
Òîâà íàëàãà èíâåñòèòîðèòå äà ñå ñúîáðàçÿâàò ñ âñè÷êè òåçè îáñòîÿ-
òåëñòâà.

Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò â íàøàòà ñòðàíàòà ñå î÷àêâà äà ñå ïîâèøè ñ ïðîöåñà íà óåäðÿ-
âàíå íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ (êîìàñàöèÿ). Îñíîâíàòà öåë íà êîìàñàöè-
ÿòà å äà ñå ñúçäàäàò óñëîâèÿ çà ðåàëèçèðàíåòî íà åäíî ñúâðåìåííî,
ìîäåðíî â òåõíè÷åñêî îòíîøåíèå è âèñîêî åôåêòèâíî ñåëñêîñòîïàíñ-
êî ïðîèçâîäñòâî. Ïðîöåñúò íà êîìàñàöèÿ â ñòðàíàòà ùå ñå ðåàëèçèðà
íà äîáðîâîëåí ïðèíöèï. Ñîáñòâåíèöèòå íà çåìåäåëñêè èìîòè (ðàç-
äðîáåíè íà òåðèòîðèÿòà íà åäíî èëè ñúñåäíè çåìëèùà), ìîãàò äà
áúäàò óåäðåíè ÷ðåç äîáðîâîëíà çàìÿíà èëè ïîêóïêî-ïðîäàæáà. Èñ-
êàíå çà îêðóïíÿâàíå ùå ïîäàâàò è àðåíäàòîðèòå èëè íàåìàòåëèòå íà
çåìåäåëñêà çåìÿ, íî çà öåëòà òðÿáâà äà èìàò ïèñìåíî ñúãëàñèå íà
ñîáñòâåíèöèòå. Êîìàñàöèÿòà ùå ïîâèøè èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ è
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ùå íàïðàâè ñåëñêîñòîïàíñêîòî ïðîèçâîäñòâî ïî åôåêòèâíî. Îïðåäå-
ëåíà íåîáõîäèìîñò îò îêðóïíÿâàíå, íàïðèìåð èìà â Áëàãîåâãðàäñêèÿ
ðåãèîí, êúäåòî çåìåäåëñêàòà çåìÿ å ðàçäðîáåíà íà ïàðöåëè îò 1 äî
10 äêà. Òðÿáâà äà ñå îòáåëåæè,÷å ïðîöåñúò èìà è ÷èñòî ïñèõîëîãè-
÷åñêà ñòðàíà è íà òàçè îñíîâà ãîëÿìà ÷àñò îò ñîáñòâåíèöèòå, ïîíå íà
òîçè åòàï, íå ñà ñêëîííè äà ó÷àñòâóâàò â òîçè ïðîöåñ. Âåðîÿòíî ïðî-
öåñúò ùå ñå ðåãóëèðà èíäèðåêòíî ÷ðåç äàíúöèòå âúðõó àãðàðíàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Â ïëàíèíñêèòå ðàéîíè òîçè ïðîöåñ íå å ïðèëî-
æèì ïîðàäè ïðèðîäî-ãåîãðàôñêèòå óñëîâèÿ è ñïåöèôè÷íèÿ âèä êóëòó-
ðè, îñîáåíî â Èçòî÷íè Ðîäîïè, êúäåòî îñíîâíî ñå îòãëåæäà òþòþí.

Êîìàñàöèÿòà íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ â ñòðàíèòå îò Èçòî÷íà Åâ-
ðîïà ïîêàçâà åäíè è ñúùè ïðîáëåìè, õàðàêòåðíè çà áèâøèòå ñîöèàëè-
ñòè÷åñêè äúðæàâè. Ñëåä 50 ãîäèíè íà êîëåêòèâèçàöèÿ áåøå äàäåí
ïðèîðèòåò çåìåäåëñêàòà çåìÿ äà áúäå ðàçäåëåíà íà ìíîæåñòâî îò-
äåëíè çåìåäåëñêè ïàðöåëè, êîåòî çàòðóäíÿâà íåéíîòî ñúâðåìåííî
ìåõàíèçèðàíî îáðàáîòâàíå è íàìàëÿâàíå íà ïðîèçâîäèòåëíîñòòà è
åôåêòèâíîñòòà â ñåëñêîñòîïàíñêîòî ïðîèçâîäñòâî. Îðãàíèçàöèÿòà ïî
õðàíèòå è çåìåäåëèåòî (FAO) êúì ÎÎÍ îò÷èòà, ÷å äîáðèòå ïðàêòè-
êè çà óñïåøíî óåäðÿâàíå íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ â ñòðàíèòå îò Èçòî÷-
íà Åâðîïà ñà ìàëêî.

×åõèÿ è Óíãàðèÿ óñïÿâàò äà ñå ñïðàâÿò ñ ïðîáëåìà áëàãîäàðå-
íèå íà îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å êîîïåðàòèâíèòå ñåëñêè ñòîïàíñòâà ñà çà-
ïàçåíè ïî âðåìå íà ïîçåìëåíàòà ðåôîðìà è çàêîíîäàòåëñòâîòî ïî-
çâîëÿâà îòäàâàíåòî íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ ïîä àðåíäà, ñ öåë èçïîëç-
âàíåòî íà ïàðöåëèòå çà îáðàáîòâàíå. Ðàçõîäèòå îñòàâàò âèñîêè, ïî-
ðàäè êðàòêîñðî÷íèòå äîãîâîðè çà àðåíäà, êàêòî è ñúùåñòâóâàíåòî íà
ïðàâíè îãðàíè÷åíèÿ çà ñâîáîäíî äîãîâàðÿíå.

Îñîáåíî ñåðèîçåí å ïðîáëåìúò ñ êîìàñàöèÿòà â Ïîëøà, êúäåòî
ïðîöåñúò íà êîìàñàöèÿ íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ ñå èçâúðøâà ñ ìíîãî
áàâíè òåìïîâå. Ïî äàííè íà åêñïåðòè â Ïîëøà ïðè ñúùèÿ òåìï íà
ðåàëèçèðàíå íà ïðîöåñà íà êîìàñàöèÿ íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ ùå ñà
íåîáõîäèìè îêîëî 100 ãîäèíè. Ìåðêè çà ïðåîäîëÿâàíå íà ïðîáëåìà
ñà òåçè, íàïðèìåð, äúðæàâàòà äà ïëàùà ïî-âèñîêè öåíè íà ñîáñòâåíè-
öèòå íà ìàëêè çåìåäåëñêè çåìè, äà ñå ñúãëàñÿò òÿõíàòà çåìÿ äà áúäå
ïðèñúåäèíåíà êúì ïî-ãîëåìèòå çåìåäåëñêè òåðåíè.

Â Êèïúð ïðîöåñúò íà êîìàñàöèÿ íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ çàïî÷âà
ïðåç 1970 ã. ñ âëèçàíåòî â ñèëà íà çàêîí. Äúðæàâàòà ïðèäîáèâà ÷àñò
îò çåìåäåëñêàòà çåìÿ ÷ðåç ïîêóïêè è ÿ ïðåäëàãà íà çåìåäåëöèòå,
êîèòî ñà ïðîÿâèëè èíòåðåñ êúì óâåëè÷àâàíå íà çåìåäåëñêàòà ñè çåìÿ.
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Â ðåçóëòàò íà òàçè ïîëèòèêà, â ðåãèîíèòå, êúäåòî å èçâúðøåíî óåäðÿ-
âàíå – êîìàñèðàíåòî äîñòèãà äî 75% îò çåìåäåëñêàòà çåìÿ è íàìà-
ëÿâàíå íà áðîÿ íà ñîáñòâåíèöèòå ñúñ 33%. Ñëåä ïðîöåñà íà êîìàñà-
öèÿ ñà ïîñòðîåíè äâà ïúòè ïîâå÷å ïúòèùà äî çåìåäåëñêèòå çåìè,
îòêîëêîòî ïðåäè çàïî÷âàíå íà óåäðÿâàíåòî. Ñèëíî íàðàñòâà ïðîèçâî-
äèòåëíîñòòà, êàòî äîõîäèòå îò ñåëñêîñòîïàíñêà äåéíîñò ñå óâåëè÷à-
âàò ñ îêîëî 300%, ñïðÿìî ïåðèîäà ïðåäè çàïî÷âàíå íà êîìàñàöèÿòà.

Àëòåðíàòèâåí âàðèàíò íà êîìàñàöèÿòà îò ãëåäíà òî÷êà íà òåðè-
òîðèàëíàòà êîíöåíòðàöèÿ è èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì àãðàðíàòà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå ÿâÿâà àðåíäàòà. Àðåíäàòà å ïî-èçãîäíà
îò ïîêóïêî-ïðîäàæáàòà íà çåìåäåëñêà çåìÿ ïðè îðãàíèçàöèÿ è ïðåä-
ëàãàíå íà îáåäèíåíè çåìåäåëñêè òåðåíè ïîä íàåì. Â òîçè ñëó÷àé ïðè
ñúçäàäåíè äîáðè óñëîâèÿ ìîæå äà îòïàäíå íóæäàòà îò êîìàñàöèÿ. Â
ìíîãî ñòðàíè ïðîäàæáàòà íà çåìåäåëñêà çåìÿ íå å ìàñîâà ïðàêòèêà.

2.2.3. Òåðèòîðèàëíà êîíöåíòðàöèÿ è ëîêàëèçàöèÿ íà
òúðãîâñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Ïðåç ïîñëåäíèòå ãîäèíè â òåðèòîðèàëíàòà êîíöåíòðàöèÿ è ëîêà-
ëèçàöèÿ íà òúðãîâñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå çàáåëÿçâàò ñúùå-
ñòâåíè èçìåíåíèÿ. Çàïî÷âà äà ñå ðàç÷óïâà êëàñè÷åñêèÿò ìîäåë çà
åäíî ðàâíîìåðíî ðàçïðåäåëåíèå íà ìàëêè òúðãîâñêè îáåêòè ïî öÿëà-
òà òåðèòîðèÿ íà íàñåëåíîòî ìÿñòî. Óñïîðåäíî ñúñ çàïàçâàíåòî íà
ñòàðàòà ñòðóêòóðà íà îðãàíèçàöèÿ íà ìàëêèòå òúðãîâñêè îáåêòè ïî
öÿëàòà òåðèòîðèÿ íà ãðàäà ñå çàáåëÿçâà åäèí ïîâèøåí èíâåñòèöèîíåí
èíòåðåñ îò ñòðàíà íà ñîáñòâåíèöèòå íà õèïåðìàðêåòè çà èíâåñòèðàíå
â èçãðàæäàíåòî è ôóíêöèîíèðàíåòî íà ãîëåìè êâàðòàëíè ìàãàçèíè è
ñúçäàâàíåòî íà òúðãîâñêè çîíè â ïåðèôåðèÿòà íà ãðàäà, êúäåòî èìà
òåðåííè óñëîâèÿ çà ðåàëèçèðàíåòî íà ìåãà-òúðãîâñêè ñòðóêòóðè ñ
íåîáõîäèìèòå îáñëóæâàùè è ñêëàäîâè ïëîùè.

Òîçè èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì òåðåíè çà òúðãîâñêà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò â ïåðèôåðèÿòà íà ãðàäà ñúçäàâà óñëîâèÿ çà ïîâèøà-
âàíå íà öåíàòà íà òåðåíèòå çà òîçè âèä ñòðîèòåëñòâî. Çà íàñåëåíèåòî
å óäîáíî â òåõíèÿ ðàéîí äà èìà ãîëÿì òúðãîâñêè îáåêò, îò êîéòî ìî-
ãàò äà âçåìàò âñè÷êî íåîáõîäèìî. Òîâà ÿâëåíèå å âñëåäñòâèå íà ïðî-
öåñèòå íà èíòåãðèðàíå êúì Åâðîïåéñêèÿ ñúþç, ò.å. ïîâèøåíàòà ìî-
áèëíîñòòà íà íàñåëåíèåòî â ïîñëåäíèòå ãîäèíè ñâèêíà áúëãàðèíà äà
ïàçàðóâà ïî åâðîïåéñêè, êàòî îñèãóðÿâà âñè÷êî íåîáõîäèìî çà äîìà
åäèí ïúò ñåäìè÷íî èëè ìåñå÷íî. Îò ãëåäíà òî÷êà íà òåðèòîðèàëíàòà
êîíöåíòðàöèÿ è ëîêàëèçàöèÿ íà òúðãîâñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
ãîëåìèòå òúðãîâñêè âåðèãè ñà íàñî÷èëè ñâîÿ èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ
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êúì ãîëåìèòå êâàðòàëè è ïåðèôåðèÿòà íà ãîëåìèòå ãðàäîâå â ñòðàíà-
òà, è òî îñíîâíî îáëàñòíèòå ãðàäîâå, íà îñíîâàòà íà äåìîãðàôñêàòà
êîíöåíòðàöèÿ â òåçè íàñåëåíè ìåñòà è ïî-âèñîêàòà ïîêóïàòåëíà ñïî-
ñîáíîñò íà íàñåëåíèåòî â òÿõ.

Íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå óâåëè÷àâà ñåãìåíòúò
íà òúðñåíå íà òåðåíè çà îôèñ ïëîùè è áèçíåñ. Îñîáåíî ïîâèøåí å
èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì òåðåíè ïî âõîäíî-èçõîäíèòå ìàãèñòðà-
ëè íà ãîëåìèòå ãðàäîâå â ñòðàíàòà çà ëîêàëèçèðàíåòî è ôóíêöèîíèðà-
íåòî íà õèïåðìàðêåòè è íà òúðãîâñêè îáåêòè â øèðîêèÿ ãðàäñêè
öåíòúð.

Îò òàçè ãëåäíà òî÷êà òúðñåíåòî íà òúðãîâñêè ïëîùè â Ñîôèÿ
íàäâèøàâà ìíîãîêðàòíî ïðåäëàãàíåòî. Îò ãëåäíà òî÷êà íà ëîêàëèçà-
öèîííèÿ õàðàêòåð íà òúðñåíèòå òúðãîâñêè òåðåíè íà òåðèòîðèÿòà íà
ãðàä Ñîôèÿ, íàé-ãîëÿì å èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì èäåàëíèÿ
öåíòúð, ãîëåìèòå ãðàäñêè òðàíñïîðòíè àðòåðèè è îïðåäåëåíè æèëèù-
íè êîìïëåêñè. Ïàçàðúò íà òúðãîâñêà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïîêàç-
âà, ÷å öåíèòå â òåçè çîíè íà ãðàä Ñîôèÿ ñà 20% è ïîâå÷å ïî-âèñîêè îò
òåçè â îñòàíàëèòå ÷àñòè íà ãðàäà. Íà òàçè îñíîâà ÷óæäåñòðàííèÿò
èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì òúðãîâñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå
å óâåëè÷èë 4-5 ïúòè â ïîñëåäíèòå äâå ãîäèíè. Â ìîìåíòà ñòðîèòåë-
ñòâîòî å íàñî÷åíî â èçãðàæäàíåòî íà ðàçâëåêàòåëíî-òúðãîâñêè öåíò-
ðîâå. Èíâåñòèöèèòå íà ïàçàðà íà òúðãîâñêà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
ñå íàñî÷âàò êúì ñòðîèòåëñòâîòî íà õèïåðêîìïëåêñè, âåðèãè îò ìàãà-
çèíè è åäèíè÷íè îáåêòè.

Òúðñåíîòî íà òúðãîâñêè ïëîùè å êîíöåíòðèðàíî â èäåàëíèÿ
öåíòúð. Íàåìíèòå öåíè âàðèðàò ÷óâñòâèòåëíî â çàâèñèìîñò îò ìåñ-
òîïîëîæåíèåòî, âèäà íà áèçíåñà, ðàçìåðà íà ïîìåùåíèåòî, èçëîæå-
íèåòî íà âèòðèíèòå, íåîáõîäèìîñòòà îò äîâúðøèòåëíè ðàáîòè. Íà òàçè
îñíîâà ðàçëèêàòà â ïàçàðíèòå öåíè íà îáåêòèòå òúðãîâñêà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò, ëîêàëèçèðàíè â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò è ïåðèôå-
ðèÿòà, å îò 5 äî 6 ïúòè. Îòíîñíî íàåìíèòå îòíîøåíèÿ, ñâúðçàíè ñ
îòäàâàíåòî ïîä íàåì íà òúðãîâñêà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ìîæå äà
ñå îòáåëåæè, ÷å òåçè â öåíòðàëíàòà ÷àñò íà Ñîôèÿ ñà äîñòèãíàëè
ðàâíèùåòî íà òåçè â Àòèíà è Èñòàíáóë. Íàé-ïðåñòèæíèòå òúðãîâñêè
óëèöè â Ñîôèÿ – “Âèòîøà” è “Ãðàô Èãíàòèåâ”, ïîääúðæàò íàé-âèñî-
êèòå íàåìíè íèâà íà òúðãîâñêè ïëîùè â ñòðàíàòà. Ïðîäàæáàòà íà
ìàãàçèíè ïî òåçè äâå óëèöè â Ñîôèÿ ñà ãîëÿìà ðÿäêîñò. Ñîáñòâåíèöè-
òå íà òåçè òúðãîâñêè ïëîùè ïðåäïî÷èòàò îñíîâíî äà ãè îòäàâàò ïîä
íàåì, îòêîëêîòî äà ãè ïðîäàâàò. Óâåëè÷åíî òúðñåíå íà òúðãîâñêè ïëî-
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ùè ñå íàáëþäàâà è â ïðåñòèæíèÿ êâàðòàë “Ëîçåíåö”. Õàðàêòåðíî çà
ðàéîíà íà êâàðòàë “Ëîçåíåö” å, ÷å íîâèòå ñãðàäè, êîèòî ñå èçãðàæäàò,
ñà ïðîåêòèðàíè òàêà, ÷å íà ïàðòåðíèÿ åòàæ äà èìà øèðîêè è ìîäåðíè
ïðîñòðàíñòâà, ïðåäíàçíà÷åíè çà ñêúïè ìàãàçèíè èëè òúðãîâñêè ïðåä-
ñòàâèòåëñòâà.

Èçãðàæäàíåòî íà èçöÿëî òúðãîâñêè îáåêòè, êîèòî äà îáñëóæâàò
æèòåëèòå íà îïðåäåëåíè êâàðòàëè, è ñòðîèòåëñòâîòî íà ðàçâëåêàòåë-
íè öåíòðîâå, êîèòî äà óñâîÿò ãîëÿìîòî òúðñåíå íà ëóêñîçíè òúðãîâñ-
êè ïëîùè îò ÷óæäè êîìïàíèè, ñà äâåòå òåíäåíöèè, êîèòî ñå íàáëþäà-
âàò òðàéíî â Ñîôèÿ.

Òåíäåíöèÿòà â òúðãîâñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å íàñî÷åíà
êúì ìîëîâåòå. Òîâà ñà òúðãîâñêî-ðàçâëåêàòåëíè öåíòðîâå, èçãðàäåíè
íà ïðèíöèïà “äîêàòî æåíàòà ïàçàðóâà, ìúæúò ñå çàáàâëÿâà, à äåöàòà
èãðàÿò”. Â òåçè òúðãîâñêè êîìïëåêñè ìîæå äà ñå íàìåðè âñè÷êî íå-
îáõîäèìî çà äîìà. Â Ñîôèÿ ñå èçãðàæäàò äâà òàêèâà îáåêòà. Mall of
Sofia å ðàçïîëîæåí íà úãúëà íà óë. “Îïúë÷åíñêà” è áóë. “Ñòàìáîëèé-
ñêè”. Ïëàíèðà ñå è âòîðè ìîë â öåíòúðà íà Ñîôèÿ, ðàçïîëîæåí ñðåùó
õîòåë “Õåìóñ” â Þæíèÿ ïàðê.

Â áëèçêèòå íÿêîëêî ãîäèíè â Ñîôèÿ ùå ñå îáîñîáÿò öåëè òúðãîâ-
ñêè çîíè, êàêòî å â ïîâå÷åòî åâðîïåéñêè ãðàäîâå îò òèïà øîïèíã ñèòè.
Ïúðâàòà çîíà, êîÿòî âå÷å ñå îôîðìÿ, å â áëèçîñò äî Áèçíåñ ïàðêà.
Äðóãàòà òúðãîâñêà çîíà ñå ëîêàëèçèðà îêîëî ëåòèùåòî. Äðóãà ïåðñ-
ïåêòèâíà òúðãîâñêà çîíà ñå îôîðìÿ ïî ïðîòåæåíèåòî íà îêîëîâðúñòíèÿ
ïúò. Ñ èçãðàæäàíåòî íà ìàãèñòðàëàòà îò Ñîôèÿ äî Êàëîòèíî ðàéîíúò
ñëåä “Ëþëèí” ñå î÷åðòàâà èíâåñòèöèîííî ïðèâëåêàòåëåí çà òúðãîâñ-
êà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Ñåêòîðèòå íà èíôîðìàöèîííèòå òåõíîëîãèè è óñëóãèòå ñà îñ-
íîâíèòå, ñ êîèòî ùå íàâëèçàò â ñòðàíàòà àìåðèêàíñêè è åâðîïåéñêè
èíâåñòèòîðè. Â äúëãîñðî÷åí ïëàí, òîâà ùå å ñâúðçàíî ñ íàðàñòâàù
èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì ïúðâîêëàñíè îôèñ ïëîùè. Àíàëèçèòå ïî-
êàçâàò, ÷å ïðåç ñëåäâàùèòå 10 ãîäèíè ãîëåìèòå åâðîïåéñêè êîìïàíèè
è èíñòèòóöèè ùå òúðñÿò áèçíåñ ïëîùè. Îáùàòà íåîáõîäèìîñò îò òà-
êèâà ïëîùè ñå èç÷èñëÿâà íà îêîëî 37 ìëí. êâ.ì. Îêîëî 40% îò òÿõ,
êîèòî ñå ðàâíÿâàò íà 14,8 ìëí. êâ.ì, ùå ñà â Öåíòðàëíà è Èçòî÷íà
Åâðîïà. Áëèçî 1/3 îò èíâåñòèöèîííîòî òúðñåíå íà áèçíåñ ïëîùè – 13
ìëí. êâ.ì, ùå å íàñî÷åíî êúì îôèñíèÿ ïàçàð, à îñòàíàëèòå ùå ñå
íàñî÷àò êúì ïðîèçâîäñòâåíè áàçè è òúðãîâñêè öåíòðîâå.

Áúëãàðèÿ ùå å åäíà îò äúðæàâèòå, êúì êîèòî ùå áúäå íàñî÷åí
òîçè èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ (îòíîñíî òúðñåíå íà áèçíåñ ïëîùè îò



66

ãîëåìèòå åâðîïåéñêè êîìïàíèè). Îñâåí Áúëãàðèÿ, â òàçè ãðóïà ñòðà-
íè ñà âêëþ÷åíè è Åñòîíèÿ, è Ëèòâà. Ïðèîðèòåò â ìîìåíòà íà çàïàä-
íîåâðîïåéñêèòå èíâåñòèòîðè ñà äúðæàâèòå ×åõèÿ, Ïîëøà è Óíãàðèÿ.

Òåíäåíöèÿòà çà èçíàñÿíå íà äåéíîñò ó íàñ íà ãîëåìè çàïàäíè
êîìïàíèè ñúùåñòâóâà ñúâñåì îòñêîðî è òî îñíîâíî â èíôîðìàöèîí-
íèòå òåõíîëîãèè è ñôåðàòà íà óñëóãèòå. Òîâà ñà ãîëåìè àìåðèêàíñêè
êîìïþòúðíè êîìïàíèè, íî â ïåðñïåêòèâà è íà åäèí ñëåäâàù åòàï ñå
î÷àêâà îïðåäåëåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì áèçíåñ ïëîùè îò ñðîä-
íè àíãëèéñêè è õîëàíäñêè ôèðìè.

Öåíòðàëíà è Èçòî÷íà Åâðîïà ïðèâëè÷àò çàïàäíîåâðîïåéñêèòå
èíâåñòèòîðè äà òúðñÿò áèçíåñ òåðåíè íà îñíîâàòà íà íèñêàòà öåíà íà
ñòàðòèðàíå íà áèçíåñ. Â òîâà îòíîøåíèå çà ðàçëèêà îò îñòàíàëèòå
ñòîëèöè â Öåíòðàëíà è Èçòî÷íà Åâðîïà, ïî îòíîøåíèå íà íåäâèæèìà-
òà ñîáñòâåíîñò, ñàìî Ñîôèÿ ïðåäëàãà åäíè îò íàé-èçãîäíèòå âúçìîæ-
íîñòè çà íàìèðàíå íà áèçíåñ òåðåíè. Ñïîðåä èçñëåäâàíå íà Åâðîïåé-
ñêèÿ ñúþç íàé-ãîëÿìî òúðñåíå íà áèçíåñ ïëîùè â Èçòî÷íà Åâðîïà ñå
î÷àêâà äà ñå ðåàëèçèðà îò ñòðàíà íà áðèòàíñêèòå èíâåñòèòîðè. Î÷àê-
âà ñå òå äà ñå àíãàæèðàò ñ îêîëî 62% îò ïðîãíîçèðàíèòå 37 ìëí. êâ.ì
áèçíåñ ïëîùè â Èçòî÷íà Åâðîïà. Ñëåä áðèòàíñêèòå èíâåñòèòîðè ñëåä-
âàò ãåðìàíñêèòå êîìïàíèè ñ 13%, ôðåíñêèòå êîìïàíèè ñ 9%, õîëàíä-
ñêèòå êîìïàíèè ñ 3% è èòàëèàíñêèòå êîìïàíèè ñ îêîëî 2,5% îò îáùî-
òî êîëè÷åñòâî áèçíåñ ïëîùè.

Â Ñîôèÿ èìà îêîëî 350 000 êâ.ì. îôèñ ïëîùè, 240 000 êâ.ì îò
êîèòî ñà ïîñòðîåíè ïîñëåäíèòå ïåò ãîäèíè. Î÷àêâàíèÿòà çà èçíàñÿíå
íà äåéíîñòè è òúðñåíåòî íà áèçíåñ ïëîùè ñà îò ñòðàíà íà êîìïàíèè
îò Ðóñèÿ, Òóðöèÿ, Ãúðöèÿ è Óêðàéíà. Ñðåä ïîòåíöèàëíèòå èíâåñòèòî-
ðè â áèçíåñ ïëîùè ñà è êîìïàíèè îò Äóáàé, Ìàðîêî, Èçðàåë, Éîðäà-
íèÿ, Òóíèñ è Êåíèÿ.

Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì áèçíåñ ïëîùè â ãðàä Âàðíà èç-
ïðåâàðâà ïðåäëàãàíåòî. Ñèëíî ñà îãðàíè÷åíè îôåðòèòå çà ïðîäàæáà
íà îôèñè â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò íà Âàðíà. Íàé-ãîëÿìî å òúðñå-
íåòî íà îôèñè, ëîêàëèçèðàíè è êîíöåíòðèðàíè íà öåíòðàëíèòå òúðãîâ-
ñêè óëèöè íà ãðàäà. Ñâîáîäíè òåðåíè çà èçãðàæäàíåòî íà îôèñè íÿìà
è íå ñå ïðåäëàãàò. Äîïúëíèòåëåí ïðîáëåì çà ëîêàëèçèðàíåòî íà îôè-
ñè â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò íà Âàðíà å îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å ïîâå-
÷åòî ñãðàäè ñà îáÿâåíè çà ïàìåòíèöè íà êóëòóðàòà èëè ñà æèëèùíè
ñãðàäè. Ëîêàëèçèðàíåòî íà îôèñè èçèñêâà ñãðàäàòà äà èìà áëèçîñò
äî áàíêîâèòå èíñòèòóöèè, äàíú÷íàòà àäìèíèñòðàöèÿ, ñòðóêòóðíèòå
çâåíà íà ìåñòíàòà âëàñò è îñèãóðåíè íåîáõîäèìèòå ìåñòà çà ïàðêè-
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ðàíå. Çà òåðèòîðèÿòà íà ãðàä Âàðíà èìà ðàçðàáîòåíè ïðîåêòè çà èç-
ãðàæäàíåòî íà ìèíè áèçíåñ ïàðêîâå, íî íå å ïðîÿâåí èíâåñòèöèîíåí
èíòåðåñ çà ðåàëèçèðàíåòî èì. Â ñúùîòî âðåìå â Ñîôèÿ äî êðàÿ íà
2009 ãîä. ñå î÷àêâà èçãðàæäàíåòî íà 10 òàêèâà îáåêòà.

 Çàïî÷âà èçãðàæäàíåòî íà ïúðâèÿ áèçíåñ ïàðê âúâ Âàðíà. Òîé
ùå áúäå ëîêàëèçèðàí íà òåðåí îò 63 äêà â ðàéîíà íà ëåòèùåòî. Èäåé-
íèÿò ïðîåêò ïðåäâèæäà èçãðàæäàíåòî íà 7 äî 9 ìíîãîôóíêöèîíàëíè
ñãðàäè. Âñÿêà îò òÿõ ùå èìà îò 5 äî 10 õèë. êâ.ì ðàçãúíàòà çàñòðîåíà
ïëîù. Òå ùå îòãîâàðÿò íà êàòåãîðèÿòà êëàñ “À” áèëäèíã. Â áèçíåñ
çîíàòà ñå ïðåäâèæäà äà áúäå èçãðàäåíà ïðîèçâîäñòâåíà è ñêëàäîâà
áàçà.

2.2.4 Òåðèòîðèàëíà êîíöåíòðàöèÿ è ëîêàëèçàöèÿ íà
æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å êîíöåíòðèðàíà îñíîâíî â
ãîëåìèòå íàñåëåíè ìåñòà îò ãðàäñêè òèï â ñòðàíàòà. Òîâà ÿâëåíèå å
ñâúðçàíî íå ñàìî ñ óðáàíèçàöèîííèòå ïðîöåñè â ñòðàíàòà, íî òî å â
ïðÿêà çàâèñèìîñò ñ ïëàíèðàíåòî, óñòðîéñòâîòî, èçãðàæäàíåòî è ôóí-
êöèîíèðàíåòî íà ñðåäàòà çà îáèòàâàíå â íàñåëåíèòå ìåñòà. Ïî ãðà-
äîóñòðîéñòâåíè íîðìè îêîëî 50% îò òåðèòîðèÿòà íà ãîëåìèòå è ìíî-
ãî ãîëåìè ãðàäîâå ñå îïðåäåëÿ çà íóæäèòå íà æèëèùíîòî ñòðîèòåë-
ñòâî. Íà òàçè îñíîâà, ïàçàðúò íà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
ó÷àñòâóâà ñ íàé-ìíîãî îáåêòè çà ðàçëèêà îò äðóãèòå îñíîâíè âèäîâå
ñîáñòâåíîñò – èíäóñòðèàëíà, àãðàðíà è òúðãîâñêà.

Ïî äàííè íà Íàöèîíàëíèÿ ñòàòèñòè÷åñêè èíñòèòóò îáùèÿò áðîé
íà æèëèùàòà â ñòðàíàòà å 3 704 798. Îò òÿõ 69,6% ñà â ãðàäîâåòå.
×àñòíàòà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å 96,5%, 3 íà ñòî äúðæàâíà
è îáùèíñêà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, à 0,5% îò æèëèùíàòà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ñòðàíàòà å ñîáñòâåíîñò íà òúðãîâñêè äðó-
æåñòâà è êîîïåðàöèè. Îò âñè÷êè æèëèùà â ñòðàíàòà 69,3% ñå îáèòà-
âàò îò åäíî ñåìåéñòâî. Çà 2004 ãîä. åäíîñòàéíèòå æèëèùà â ñòðàíà-
òà ñà 432 535, à äâóñòàéíèòå 1 183 457. Îáùî òå ïðàâÿò îêîëî 50% îò
âñè÷êè æèëèùà â ñòðàíàòà.

Íàðóøåíîòî ñòðóêòóðíî îòíîøåíèå ìåæäó ìàëêè è ãîëåìè æè-
ëèùà îêàçâà ñèëíî âëèÿíèå âúðõó èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì æè-
ëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò íà òåðèòîðèÿòà íà äàäåíîòî íàñå-
ëåíî ìÿñòî. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî, ñú÷åòàíî ñ ôèíàíñîâèòå âúçìîæíî-
ñòè íà íàñåëåíèåòî äà èíâåñòèðà â æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò,
ìîæå äà îêàæå íåãàòèâíî îòðàæåíèå âúðõó ôóíêöèîíèðàíåòî íà æè-
ëèùíàòà ñðåäà è ñúçäàâàíå íà ñúîòâåòíèÿ ñòàíäàðò íà îáèòàâàíå.
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Â Ñîôèÿ èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì ëóêñîçíè æèëèùíè îáåê-
òè ñå ïîâèøàâà âñÿêà ãîäèíà, íà îñíîâàòà íà òÿõíîòî êà÷åñòâî, ïðî-
äèêòóâàíî îò íóæäèòå è ñòàíäàðòèòå êàêòî íà ÷óæäåñòðàííèòå, òàêà
è íà ìåñòíèòå èíâåñòèòîðè. Îñîáåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ èìàò ëóê-
ñîçíèòå æèëèùíè èìîòè, ðàçïîëîæåíè â ïîëèòå íà Âèòîøà, ðàéîíèòå
– Ñèìåîíîâî, Ïàí÷àðåâî, Áèñòðèöà çà èçãðàæäàíå íà åäíîôàìèëíè
êúùè è ñåëèùà îò êúùè ñ îáñëóæâàù êîìïëåêñ. Äðóã çàâèøåí èíâå-
ñòèöèîíåí èíòåðåñ èìà êúì àïàðòàìåíòèòå â ëóêñîçíè æèëèùíè ñãðàäè
ñ íèñêà åòàæíîñò, ïîðàäè îçåëåíåíèÿ äâîð. Íàé-ïðåäïî÷èòàíè ñà æè-
ëèùíèòå ñãðàäè îò òîçè òèï, ëîêàëèçèðàíè â þæíèòå è èçòî÷íèòå ðàé-
îíè. Òàçè íîâîïîñòðîåíà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å èçöÿëî
ñúîáðàçåíà ñ åâðîïåéñêèòå ñòàíäàðòè è èçèñêâàíèÿ çà æèëèùíà ñðå-
äà.

Ñîôèÿ íå ïðàâè ðàçëèêà îò îñòàíàëèòå ñòîëèöè îò Öåíòðàëíà è
Èçòî÷íà Åâðîïà êàêòî ñ ïîâèøåíàòà ñè èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåë-
íîñò ñïðÿìî îñòàíàëèòå ãðàäîâå â ñòðàíàòà, òàêà è ñ äâîéíàòà ñè
ðàçëèêà â öåíèòå íà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â öåíòúðà è
ïåðèôåðèÿòà. Íàé-åâòèíàòà çîíà, ò.å. ñ íàé-íèñêà èíâåñòèöèîííà ïðè-
âëåêàòåëíîñò â Ñîôèÿ, ñà êðàéíèòå êâàðòàëè, êúäåòî îñíîâíà ÷àñò îò
æèëèùíèòå ñãðàäè ñà ëîêàëèçèðàíè è èçãðàäåíè ïî ñòðîèòåëíàòà òåõ-
íîëîãèÿ – åäðîïàíåëíî æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî (ÅÏÆÑ). Òîâà ñà –
äâåòå ÷àñòè íà êâàðòàë “Îáåëÿ”, âñè÷êè ÷àñòè íà êâàðòàë “Ëþëèí”
á, êâàðòàë “Íàäåæäà”, òðèòå ÷àñòè íà êâàðòàë “Ëåâñêè”, êâàðòàë
“Îâ÷à êóïåë”. Êúì òàçè ãðóïà ñïàäàò è æèëèùàòà â êâàðòàë “Äðóæ-
áà-1”, êâàðòàë “Ñâîáîäà”, êâàðòàë “Ñòåôàí Êàðàäæà”, êâàðòàë “Ñóõà
ðåêà”, êâàðòàë “Òîëñòîé” è êâàðòàë “Õàäæè Äèìèòúð”.

Âòîðàòà çîíà ñúñ ñðåäåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì æèëèùíà-
òà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â Ñîôèÿ ñà òåðèòîðèèòå, êúäåòî ñà ëîêà-
ëèçèðàíè ò.íàð. æèëèùà îò ñðåäåí òèï. Ïðèìåð â òîâà îòíîøåíèå å
òåðèòîðèÿòà è æèëèùíèÿ ñãðàäåí ôîíä íà êâàðòàë “Ìëàäîñò”. Îò
åäíà ñòðàíà – ìàñîâ æèëèùåí êâàðòàë, îò äðóãà – ðàéîí ñ ðåäèöà
ïðåèìóùåñòâà – áëèçî äî ãðàäñêèÿ öåíòúð, ñðàâíèòåëíî äîáðå ðàç-
âèòà ìðåæà îò ëèíèè íà ãðàäñêèÿ òðàíñïîðò, äîáúð èçãëåä êúì ïëàíè-
íàòà Âèòîøà, áåç ëîêàëèçèðàíè èíäóñòðèàëíè ïðåäïðèÿòèÿ, ñðàâíè-
òåëíî äîáðà åêîëîãè÷íà õàðàêòåðèñòèêà. Íîâîòî æèëèùíî ñòðîèòåë-
ñòâî îñíîâíî å îãðàíè÷åíî â ïåðèôåðèÿòà íà æèëèùíàòà çîíà. Îñâåí
÷åòèðèòå ÷àñòè íà êâàðòàë “Ìëàäîñò”, òóê âëèçàò è êâàðòàëèòå “Áà-
íèøîðà”, “Áîðîâî”, “Áúêñòîí”, “Äúðâåíèöà”, “Çàïàäåí ïàðê”, êàêòî è
çîíèòå – Á-18, Á-19 è Á-5. Â òàçè âòîðà ïî èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêà-
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òåëíîñò çîíà âëèçàò è òåðèòîðèèòå íà ëîêàëèçèðàíèòå æèëèùíè èìî-
òè â þæíàòà ÷àñò íà ãðàäà – êâàðòàëèòå “Êíÿæåâî”, “Ëàãåðà”, “Êðàñíî
ñåëî”, “Ïàâëîâî” è “Ðåäóòà”. Â òàçè òåðèòîðèÿ å êîíöåíòðèðàí èíâå-
ñòèöèîííèÿò èíòåðåñ â æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ïîñëåäíè-
òå ãîäèíè. Îò åäíà ñòðàíà, òåçè ðàéîíè ïðåäëàãàò åäíà ñðàâíèòåëíî
äîáðà æèëèùíà ñðåäà çà îáèòàâàíå è ïî-íèñêè öåíè îò ñìÿòàíèòå çà
ïðåñòèæíè æèëèùíè êâàðòàëè. Îñîáåíî ãîëÿì å èíâåñòèöèîííèÿò èí-
òåðåñ êúì æèëèùíè òåðåíè çà íîâî ñòðîèòåëñòâî.

Òðåòàòà çîíà, ñ íàé-ãîëÿì èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì æèëèù-
íàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â Ñîôèÿ, å îïðåäåëåíà îñâåí îò äðóãè-
òå ôàêòîðè è îò ôèíàíñîâèòå âúçìîæíîñòè íà èíâåñòèòîðèòå. Òîâà ñà
ðàéîíè â áëèçîñò äî ãðàäñêèÿ öåíòúð, êàêòî è òàêèâà â þæíà ïîñîêà.
Òåçè ðàéîíè ñå õàðàêòåðèçèðàò ñ äîáðà èíôðàñòðóêòóðà è ñà íàñèòå-
íè ñ îáñëóæâàùè îáåêòè, îáåêòè íà îáðàçîâàíèåòî è çäðàâåîïàçâàíå-
òî, êàêòî è ïðèñúñòâèåòî äî òÿõ íà Þæíèÿ ïàðê. Êúì òàçè çîíà ñïà-
äàò êâàðòàëèòå “Áåëè áðåçè”, “Ñòðåëáèùå”, “Ãîöå Äåë÷åâ”, “Õèïîä-
ðóìà”, “Õëàäèëíèêà”. Èçâúí þæíàòà äúãà, êúäåòî ñà ëîêàëèçèðàíè
ãîðåèçáðîåíèòå êâàðòàëè, êúì òÿõ åäèíñòâåíî ñå ïðèñúåäèíÿâà êâàð-
òàë “Ãåî Ìèëåâ”. Â òàçè òðåòà ïî èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò
çîíà íîâîòî ñòðîèòåëñòâî ïðåç ïîñëåäíèòå ïåòíàäåñåò ãîäèíè å èç-
êëþ÷èòåëíî èíòåíçèâíî.

Íàé-ñêúïàòà å ÷åòâúðòàòà ïî èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò
çîíà íà Ñîôèÿ. Â òàçè çîíà ñå âêëþ÷âàò ÷åòèðè ðàéîíà, êúäåòî èíâå-
ñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å íàé-
ãîëÿì íà òåðèòîðèÿòà íà Ñîôèÿ è ñúñ ñèãóðíîñò ùå îñòàíå òàêúâ
ïîíå îùå äåñåò ãîäèíè. Òàçè âèñîêî èíâåñòèöèîííî ïðèâëåêàòåëíà
çîíà âêëþ÷âà öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò è êâàðòàëèòå “Ëîçåíåö”,
“Èçòîê”, “Èâàí Âàçîâ”. Æèëèùíîòî ñòðîèòåëñòâî å ïðåîáëàäàâàùî
íèñêî. Èçêëþ÷åíèå ïðàâÿò 7-8 åòàæíèòå ñãðàäè. Íîâèòå æèëèùíè
ñãðàäè ïðåîáëàäàâàò ïðåä ñúùåñòâóâàùàòà æèëèùíà çàñòðîéêà, êîå-
òî îïðåäåëÿ è íîâèÿ ñúâðåìåíåí è ìîäåðåí îáëèê íà òåðèòîðèÿòà.
Îòëè÷èòåëåí áåëåã å ïîñòèãíàòèÿò æèëèùåí ñòàíäàðò è êîìôîðò ÷ðåç
òèøèíà, äîáðè ñàíèòàðíî-õèãèåííè íîðìè è ïîääúðæàíà èíôðàñòðóê-
òóðà.

Îïðåäåëåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ â Ñîôèÿ èìà êúì çàòâîðåí
òèï æèëèùíè êîìïëåêñè. Ïîâå÷åòî èíâåñòèòîðè ñå îðèåíòèðàò êúì
çàêóïóâàíå íà òåðåíè çà òàêúâ òèï èçãðàæäàíå. Ëîêàëèçèðàíåòî íà
òàêèâà ìèíè æèëèùíè êîìïëåêñè ñúçäàâà âúçìîæíîñò äà ñå ïîñòèã-
íå æèëèùåí êîìôîðò è àäåêâàòíà íà ñúâðåìåííèòå èçèñêâàíèÿ è ñòàí-
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äàðòè æèëèùíà ñðåäà. Ïî òîçè íà÷èí ïðåäïðèåìà÷èòå ìîãàò äà ïðåä-
ëîæàò êîíêóðåíòåí ïðîäóêò íà ïàçàðà íà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò.

Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ íà ÷óæäèòå èíâåñòèòîðè êúì ïàçàðà
íà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å åäâà 12%, êàòî ïðåîáëàäàâàò
èíâåñòèòîðèòå îò Àíãëèÿ (4%), Ãúðöèÿ (3%), è Ðóñèÿ (2%). 70% îò
èíâåñòèòîðèòå ñà õîðà ïîñòîÿííî æèâååùè â Ñîôèÿ, è îêîëî 11% ñà
áúëãàðè, æèâååùè â ÷óæáèíà. 62% ñå ñäîáèâàò ñ æèëèùíà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò ñ öåë îáèòàâàíå, è îêîëî 38% – ñ èíâåñòèöèîííà öåë.

Îïðåäåëåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ îò ñòðàíà íà ÷óæäåñòðàííè-
òå èíâåñòèòîðè èìà æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â Áàëêàíà.
Ïðåç ïîñëåäíèòå äâå ãîäèíè ñå çàáåëÿçâà ãîëÿì èíâåñòèöèîíåí èíòå-
ðåñ êúì ñåëñêèòå êúùè. Îïðåäåëåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ èìà êúì
æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ñåëàòà è ìàõàëèòå êðàé Ïðî-
õîäà íà ðåïóáëèêàòà è â Åëåíñêèÿ áàëêàí. Êðàé ãðàä Â. Òúðíîâî ñå
ïðåäëàãàò íîâè ñåëñêè êúùè ñúñ ñúâðåìåííè óäîáñòâà. ×óæäåñòðàí-
íèòå èíâåñòèòîðè ïðåäïî÷èòàò æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
äà å â Áàëêàíà, êàòî çà ïðåäïî÷èòàíå ñà ñòàðèòå, òèïè÷íè çà ðàéîíà
æèëèùíè ïîñòðîéêè ñ ãîëåìè äâîðîâå.

Ãîëÿì èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ èìà îò ñòðàíà íà ÷óæäåñòðàííè-
òå èíâåñòèòîðè è êúì ðîäîïñêèòå êúùè. Îïðåäåëåí èíòåðåñ ñå ïðî-
ÿâÿâà êúì Ñìîëÿíñêèÿ ðåãèîí. Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ å íàñî÷åí
êúì êúùèòå â Ïàìïîðîâî, Ñòîéêèòå, Øèðîêà ëúêà, Ïðîãëåä, Ìîì÷è-
ëîâöè. Íàé-ãîëÿì å èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ çà çàêóïóâàíå íà èìîòè
â áëèçîñò äî çèìíèÿ êóðîðòåí êîìïëåêñ “Ïàìïîðîâî”. Îïðåäåëåí èí-
âåñòèöèîíåí èíòåðåñ ñå ïðîÿâÿâà è êúì ñåëñêèòå ñòàðè êàìåííè êúùè
â Ðîäîïñêèÿ ðåãèîí, îñíîâíî â ñåëàòà – Ñìèëÿí, Ñåðàôèìîâî, Ìîãè-
ëèöà, ×îêìàíîâî, Êèñåë÷îâî è Ìóãëà. Óñïîðåäíî ñ òîâà, ïîâèøåí èí-
âåñòèöèîíåí èíòåðåñ èìà è êúì òåðåíè, âëåçëè â ðåãóëàöèÿ, íàïðèìåð
êàòî Õàéäóøêè ïîëÿíè, çà êîèòî èìà âå÷å ïðîÿâåí èíòåðåñ îò êðóïíè
èíâåñòèòîðè.

Ïîñëåäíàòà ãîäèíà îïðåäåëåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ èìà êúì
ðåãèîíà íà Ðèëà è Ïèðèí, â íåïîñðåäñòâåíà áëèçîñò äî êóðîðòà Áàí-
ñêî. Îïðåäåëåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ ïðåäñòàâëÿâà è ãðàä Ðàçëîã.
Çà ñúïîñòàâêà òðÿáâà äà ñå îòáåëåæè, ÷å èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ,
èçðàçåí ñòîéíîñòíî å 10 ïúòè ïî-ãîëÿì â Ðàçëîã ïðåä òîçè â Åëåíñêèÿ
áàëêàí. Äðóãî èíâåñòèöèîííî ïðåäèìñòâî íà èìîòèòå â Ðàçëîã ñà
íàëè÷èåòî íà åëåêòðîçàõðàíâàíå, âîäîñíàáäÿâàíå, áëèçîñò äî ðåêà
èëè ÿçîâèð, èçêëþ÷èòåëíà ïëàíèíñêà ãëåäêà è áëèçîñò äî íàñåëåíî
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ìÿñòî. Ïîäîáåí å èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ è êúì îñòàíàëèòå íàñå-
ëåíè ìåñòà â ðàéîíà íà Áàíñêî. Ïîâèøåíèÿò èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ
êúì òîçè ðàéîí å ïðîäèêòóâàí è îò ôàêòà, ÷å â ðàéîíà íàâëèçà ìîùåí
÷óæäåñòðàíåí èíâåñòèòîð, êîéòî îñèãóðÿâà òåðåíè çà èçãðàæäàíå íà
íÿêîëêî ñåëèùà îò çàòâîðåí òèï, ïðåäíàçíà÷åíè çà áîãàòè ëþáèòåëè
íà çèìíàòà ïðèðîäà è ñïîðò îò Åâðîïà è ÑÀÙ.

Òîâà, êîåòî â ðàçâèòèòå èíäóñòðèàëíè ñòðàíè îòäàâíà å ôàêò, òî
â Áúëãàðèÿ åäâà ñåãà çàïî÷âà. Òîâà å èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì
êðàéãðàäñêèòå êúùè, ïðåäïî÷èòàíè îò õîðàòà â ïîâå÷åòî åâðîïåéñêè
è àìåðèêàíñêè ãðàäîâå êàòî ìÿñòî çà æèâååíå. Òàçè æèëèùíà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò ñå ïðåäïî÷èòà îò ÷óæäåñòðàííèòå èíâåñòèòîðè íà
îñíîâàòà íà ãîëåìèòå óðáàíèçàöèîííè ïðîöåñè, ðåàëèçèðàíè â Çàïàä-
íà Åâðîïà è ÑÀÙ. Òå äàâàò âúçìîæíîñò çà ïî÷èâêà è âúçñòàíîâÿâà-
íå ïî âðåìå íà îòïóñêà è ñëåä ïåíñèîíèðàíå â øóìíèòå è åêîëîãè÷íî
çàìúðñåíè åâðîïåéñêè ìåãàïîëèñè. Õîðàòà îò òåçè ìåãàïîëèñè ñà
ñâèêíàëè ñ åæåäíåâíè ïúòóâàíèÿ íà ãîëåìè ðàçñòîÿíèÿ, çàòîâà ðàç-
ñòîÿíèÿ îò 20 äî 60 êì íå ñà ïðîáëåì çà òÿõ, ñòèãà äà èìà íåîáõîäè-
ìàòà ïúòíà èíôðàñòðóêòóðà. Íåïîñðåäñòâåíàòà áëèçîñò äî ãîëåìèÿ
ãðàä ñúçäàâà óñëîâèÿ çà ïúëíîöåííî èçïîëçâàíå íà íåãîâèÿ îáñëóæ-
âàù ñåêòîð – òúðãîâñêî, ìåäèöèíñêî è àäìèíèñòðàòèâíî îáñëóæâàíå,
êàêòî ïî-ãîëÿìà çàùèòà è ñèãóðíîñò íà ÷àñòíàòà ñîáñòâåíîñò.

Ñåðèîçåí ïðîáëåì, ñâúðçàí ñ îãðàíè÷àâàíå íà èíâåñòèöèîííèÿ
èíòåðåñ îò ñòðàíà íà ÷óæäåñòðàííèòå èíâåñòèòîðè êúì òîçè òèï æè-
ëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò (êðàéãðàäñêàòà êúùà), å åæåäíåâíî-
òî ïúòóâàíå. Ïðè òåõíè÷åñêîòî ñúñòîÿíèå íà ÷åòâúðòîêëàñíàòà ïúòíà
ìðåæà â ñòðàíàòà, íåéíîòî ïîääúðæàíå, îñîáåíî ïðåç çèìíèÿ ïåðèîä,
òîçè ïðîáëåì ñå î÷åðòàâà êàòî îñíîâåí. Äðóã ïðîáëåì å îòîïëåíèå-
òî, âúçìîæíîñòòà çà ïîääðúæêà è îõðàíà. Â ïîâå÷åòî åâðîïåéñêè
ñòðàíè ãàçèôèöèðàíåòî íà æèëèùàòà å îòäàâíà çàâúðøåí ïðîöåñ, ò.å.
ñúçäàäåí å äîñòúï äî åêîëîãè÷íî ÷èñòî è åâòèíî ãîðèâî. Òîçè ïðîöåñ
â ñòðàíàòà åäâà ñåãà çàïî÷âà.

Íàé-ãîëÿì èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì êðàéãðàäñêèòå êúùè êðàé
Ñîôèÿ èìà â ðàéîíèòå íà ñåëàòà Áèñòðèöà, Âëàäàÿ è Êîêàëÿíå. Îêîëî
40% îò âñè÷êè îôåðòè ñà çà êúùè â ñåëàòà. Çàñåãà íàé-ãîëÿì èíâåñ-
òèöèîíåí èíòåðåñ èìà êúì êúùèòå â Áàíêÿ.

Íàé-ãîëÿì èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì êðàéãðàäñêàòà êúùà, îò
ñòðàíà íà íàøèòå è ÷óæäåñòðàííèòå èíâåñòèòîðè, èìà â ÷åðíîìîðñ-
êàòà òåðèòîðèÿ íà ñòðàíàòà. Íà òàçè òåðèòîðèÿ ñå ïðåñè÷àò èíòåðå-
ñèòå íà âñè÷êè èíâåñòèòîðè. Ïðåç ïîñëåäíèòå ãîäèíè â ðàéîíà íà
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Êàâàðíà èíòåðåñúò îïðåäåëåíî å íàñî÷åí êúì âèëíèòå çîíè íà Áîæó-
ðåö è Òîïîëà. Íîâèòå ñîáñòâåíèöè îñíîâíî ñà îò Ôèíëàíäèÿ, Íîðâå-
ãèÿ è Øâåöèÿ. Ïðåç ìèíàëàòà ãîäèíà ïîâå÷å îò 1 500 èìîòà ñà ñìå-
íèëè ñîáñòâåíèöèòå ñè.

Îïðåäåëåí èíòåðåñ, îò ãëåäíà òî÷êà íà êîíöåíòðàöèÿòà è ëîêà-
ëèçàöèÿòà íà æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñà æèëèùàòà àïàð-
òàìåíòåí òèï â ðåæèì íà åòàæíà ñîáñòâåíîñò, èçãðàäåíè ïî ñòðîè-
òåëíàòà òåõíîëîãèÿ ÅÏÆÑ. Ïàíåëíèòå æèëèùà â ñòðàíàòà ñà 707 441
èëè íàä 40% îò âñè÷êè æèëèùà. Àïàðòàìåíòèòå ñà â 18 900 ïàíåëíè
æèëèùíè áëîêà, â 1230 æèëèùíè êîìïëåêñà. Â òÿõ æèâåå 1/3 îò íàñå-
ëåíèåòî íà ñòðàíàòà, êîíöåíòðèðàíî îñíîâíî â ãîëåìèòå îáëàñòíè
ãðàäîâå. Òîçè æèëèùåí ñãðàäåí ôîíä å ôèçè÷åñêè è ìîðàëíî îñòàðÿë
è èìà íåîáõîäèìîñò îò ðåêîíñòðóêöèÿ è ìîäåðíèçàöèÿ ÷ðåç íåãîâîòî
ñàíèðàíå. Çà öåëòà äúðæàâàòà å ðàçðàáîòèëà ñòðàòåãèÿ çà ñàíèðàíå-
òî íà òåçè æèëèùà. Ïðèîðèòåò ïðè îáíîâÿâàíåòî ùå áúäàò ìíîãîôà-
ìèëíèòå æèëèùíè áëîêîâå, äúðæàâíèòå è îáùèíñêè ñãðàäè, êîèòî èìàò
íÿêîëêîêðàòíî ïî-ãîëÿìî åíåðãîïîòðåáëåíèå, â ñðàâíåíèå ñúñ ñðåä-
íèòå ïîêàçàòåëè çà Åâðîïåéñêèÿ ñúþç. Èçïúëíåíèåòî íà òàçè ñòðàòå-
ãèÿ å ñâúðçàíî ñ ïðèåìàíåòî íà ðåäèöà çàêîíè, óðåæäàùè åòàæíàòà
ñîáñòâåíîñò è óïðàâëåíèåòî íà îáùèòå ÷àñòè. Íà îñíîâàòà íà ñòðà-
òåãèÿòà å ïðèåòà íàöèîíàëíà ïðîãðàìà çà îáíîâÿâàíå íà æèëèùíèòå
ñãðàäè. Â ïðîãðàìàòà ñå ïîä÷åðòàâà, ÷å äúðæàâàòà ùå ïîäïîìàãà
ñîáñòâåíèöèòå íà ïàíåëíè æèëèùà ñúñ ñóáñèäèÿ îò 20 íà ñòî îò îá-
ùàòà ñòîéíîñò íà ñàíèðàíåòî. Îòäåëíî îò ïðÿêàòà ïàðè÷íà ïîìîù çà
îáíîâÿâàíå íà ñúùåñòâóâàùèÿ ñãðàäåí ôîíä (èçãðàäåí ïî ñòðîèòåë-
íàòà ñèñòåìà ÅÏÆÑ), ñîáñòâåíèöèòå ñëåä ïðèêëþ÷âàíå íà ïðîöåñà
íà ñàíèðàíå, ùå ïðèäîáèÿò è ñîáñòâåíîñò âúðõó çåìÿòà.

2.3. Çàâèñèìîñò ìåæäó èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò
íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ è ñòîéíîñòòà íà íåäâèæèìàòà

ñîáñòâåíîñò

2.3.1. Ðîëÿòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò çà ïîâèøåíàòà
ñòîéíîñò íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî

Ïàçàðíîòî ðàâíîâåñèå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî îáõâàùà îñ-
íîâíî ïðîáëåìèòå è òåíäåíöèèòå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò â ãîëåìèòå ãðàäîâå. Óñïîðåäíî ñ òîâà å íåîáõîäèìî äà ñå îòáå-
ëåæàò è íÿêîè ïðîöåñè, êîèòî ñà ñâúðçàíè ñúñ ñúçäàâàíåòî è óâåëè÷à-
âàíåòî íà öåíàòà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî. Â ïîâå÷åòî ñëó÷àè òåçè
ïðîöåñè ñà ñâúðçàíè ñ ðåøåíèÿòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò, è ïî-òî÷
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íî ñ èçðàáîòâàíåòî è ïðèëîæåíèåòî íà îòäåëíèòå âèäîâå óñòðîéñòâå-
íè ïëàíîâå íà ãðàäîâåòå. Â óñëîâèÿòà íà ïðåõîä êúì ïàçàðíà èêîíî-
ìèêà è ïðîöåñà íà èíòåãðèðàíå êúì Åâðîïåéñêèÿ ñúþç â ñòðàíàòà ñå
çàáåëÿçâàò òåíäåíöèè, êîèòî ñà íîðìàëíî ÿâëåíèå â ñòðàíèòå ñ óòâú-
ðäåíè ïàçàðíè âçàèìîîòíîøåíèÿ. Åäíà îò òåçè òåíäåíöèè å íåïðåêú-
ñíàòîòî ïîâèøàâàíå íà öåíàòà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî. ×óâñòâè-
òåëíîòî óâåëè÷àâàíå íà öåíàòà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî â ñòðàíà-
òà ñëåä 1990 ã. ñå îñíîâàâà íà:

- ïðîìåíåíèÿ èíòåðåñ íà íàñåëåíèåòî êúì çåìÿòà çà ñòðîèòåë-
ñòâî, ñ ïðîìÿíà íà êîíñòèòóöèÿòà â çàùèòà íà ÷àñòíàòà ñîáñòâåíîñò,
ñ êîåòî ñå ïðåìàõíà ñúùåñòâóâàùèÿ  ìîíîïîë îò ñòðàíà íà äúðæàâà-
òà, âñè÷êè ñòðîèòåëíè òåðåíè êîèòî ñå îò÷óæäàâàò äà ñòàâàò äúðæàâíà
ñîáñòâåíîñò. Ïðåìàõâàíåòî íà òîçè îñíîâåí ìîìåíò ñëåä 1990 ã.
ìîòèâèðà íàñåëåíèåòî äà ïðåäïðèåìå èíâåñòèöèîííè íàìåðåíèÿ îñ-
íîâíî â óðáàíèçèðàíèòå òåðèòîðèè, êúäåòî òúðñåíåòî è ïðåäëàãàíåòî
íà îñíîâàòà íà ïàçàðíèòå ìåõàíèçìè îïðåäåëÿò öåíàòà íà çåìÿòà çà
ñòðîèòåëñòâî. Ïî òîçè íà÷èí ñå ïðåìàõíà èçêóñòâåíî ïîääúðæàíàòà
íèñêà öåíà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî â ïåðèîäà íà ñèëíî öåíòðàëè-
çèðàíî ïëàíîâî óïðàâëåíèå íà ñòðàíàòà. Îñíîâíèòå ðàçõîäè çà ïîä-
äúðæàíå íà óðáàíèçèðàíàòà òåðèòîðèÿ â òîçè ïåðèîä ñå ðàçïðåäåëÿò
“èíäèðåêòíî” ìåæäó íàñåëåíèåòî. Òîçè ôàêò ïîêàçâà, ÷å íàñåëåíèå-
òî å ó÷àñòâàëî â ñúçäàâàíåòî íà ïî-âèñîêàòà öåíà íà ïðîäóêòà – óð-
áàíèçèðàíàòà çåìÿ, êàòî òîâà îáñòîÿòåëñòâî å áèëî íàé-åôåêòèâíî
èçïîëçâàíî îò óïðàâëÿâàùèòå ÷ðåç ñïåöèôè÷íàòà ðîëÿ íà çåìÿòà êàòî
îñíîâà çà ñòðîèòåëñòâî;

- õàðàêòåðíèòå èíôëàöèîííè ïðîöåñè, ñâúðçàíè ñ ïðåõîäà êúì
ïàçàðíà èêîíîìèêà, îïðåäåëÿò ñúùî ïîâèøåíèÿ èíòåðåñ êúì çåìÿòà
çà ñòðîèòåëñòâî. Èíâåñòèðàíåòî â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò èìà çà
öåë äà çàùèòè ôèíàíñîâèòå ñðåäñòâà îò èíôëàöèîííàòà “ïðåñà”. Òîâà
ñúñòîÿíèå å ñâúðçàíî ñúñ çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî êàòî ôèíàíñîâà
èíâåñòèöèÿ.

Òåçè äâà ìîìåíòà ñà ïðÿêî ñâúðçàíè ñ îáùàòà ñîöèàëíî-èêîíî-
ìè÷åñêà îáñòàíîâêà â ñòðàíàòà. Òåíäåíöèÿòà çà óâåëè÷àâàíå íà íà-
ñåëåíèåòî â ãîëåìèòå ãðàäîâå â ñòðàíàòà, êîåòî å òåíäåíöèÿ íå ñàìî
â Åâðîïà, íî è â ñâåòà, íàëàãà äîïúëíèòåëíî èíâåñòèðàíå â èíôðà-
ñòðóêòóðíè è îáñëóæâàùè îáåêòè. Èíâåñòèðàíåòî â èíôðàñòðóêòóð-
íè è îáñëóæâàùè îáåêòè (ïóáëè÷íè è ÷àñòíè) ñå ñâúðçâà ñ èêîíîìè-
÷åñêàòà öåíà, êîÿòî ñúçäàâà îñíîâàòà íà ñòîéíîñòòà íà ãðàäñêàòà
çåìÿ. Ñ ðàçëèêàòà ìåæäó ïàçàðíàòà è èêîíîìè÷åñêàòà öåíà íà çåìÿ-
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òà çà ñòðîèòåëñòâî ñå îïðåäåëÿ ïîâèøåíàòà é öåíà, êàòî ðàçëèêà ìåæ-
äó ðàçõîäèòå íà çåìÿòà íà îáùåñòâîòî ïî ñúçäàâàíåòî íà çåìÿòà çà
ñòðîèòåëñòâî è íåéíàòà ïàçàðíà öåíà. Ðàçõîäèòå, êîèòî èçâúðøâà
îáùåñòâîòî çà ñúçäàâàíåòî íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ, ïîâèøàâàò íåé-
íàòà èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò. Ñòåïåíòà íà èíâåñòèöèîííà
ïðèâëåêàòåëíîñò îïðåäåëÿ è ïîâèøåíèÿ èíòåðåñ êúì çåìÿòà çà ñòðî-
èòåëñòâî, îñîáåíî çà îáñëóæâàùàòà ñôåðà è ïðåäïî÷èòàíåòî íà åäíè
÷àñòè íà ãðàäà ïðåä îñòàíàëèòå. Ïî òîçè íà÷èí óðáàíèñòè÷íîòî ðàç-
âèòèå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ñúçäàâà ïîâèøåíàòà öåíà íà çåìÿòà
çà ñòðîèòåëñòâî, ò.å. òÿ íå ñå ñúçäàâà îò äîïúëíèòåëíè èíâåñòèöèè îò
ñîáñòâåíèêà íà êîíêðåòíàòà çåìÿ çà ñòðîèòåëñòâî, à ÷ðåç äîïúëíè-
òåëíèòå îáùè èíâåñòèöèè â ãðàäñêàòà òåðèòîðèÿ.

Îò òàçè ãëåäíà òî÷êà ñòîéíîñòòà íà óðáàíèçèðàíàòà òåðèòîðèÿ
ïðèíàäëåæè íà îáùåñòâîòî, çàùîòî å ñúçäàäåíà îò èíâåñòèöèèòå è
ïëàíîâèòå ðåøåíèÿ íà òîâà îáùåñòâî. Ãðàäîóñòðîéñòâåíàòà ïîëèòè-
êàòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò èìà îïðåäåëåíà ðîëÿ çà íà÷èíà è èí-
òåíçèâíîñòòà çà ïîëçâàíå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî. Íàðàñòâàíåòî
íà íàñåëåíèåòî â ãðàäîâåòå îêàçâà íàòèñê âúðõó ïàçàðà íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò â ÷àñòíîñò êúì ïàçàðà íà çåìÿ çà ñòðîèòåëñòâî, ïî-
ñòàâÿéêè èçèñêâàíèÿ è íåîáõîäèìîñò îò ñòðîèòåëíè òåðåíè çà æè-
ëèùíè, îáñëóæâàùè, îáùåñòâåíè è äð. íóæäè. Íàðàñòâàíåòî íà ãðàä-
ñêîòî íàñåëåíèå îêàçâà âëèÿíèå âúðõó öåíàòà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåë-
ñòâî ÷ðåç ïîâèøåíîòî òúðñåíå íà ïàçàðà. Òîâà ñòàâà èíäèðåêòíî, íà
îñíîâàòà íà “ìîíîïîëíîòî” âëèÿíèå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî â ãðàä-
ñêàòà òåðèòîðèÿ íà áàçàòà íà ëîêàëèçàöèîííèÿ ïðèíöèï. Â òîâà îòíî-
øåíèå çíà÷åíèå èìà êîëè÷åñòâåíàòà è êà÷åñòâåíàòà õàðàêòåðèñòèêà
íà ãðàäñêàòà òåðèòîðèÿ. Êîëè÷åñòâåíàòà õàðàêòåðèñòèêà â ïîâå÷åòî
ñëó÷àè ñå ñâúðçâà ñ êîëè÷åñòâîòî ñâîáîäíà çåìÿ â ãðàäñêàòà òåðè-
òîðèÿ, à êà÷åñòâåíàòà õàðàêòåðèñòèêà, ñ óñòðîåíàòà çåìÿ, îäîáðåíà
îò ìåñòíèòå âëàñòè çà ñòðîèòåëñòâî ÷ðåç ñúîòâåòíèòå îáùè è ïîä-
ðîáíè óñòðîéñòâåíè ïëàíîâå.

Â òîçè ñìèñúë ãðàäñêîòî ïëàíèðàíå ñúçäàâà ïîâèøåíàòà ñòîé-
íîñò íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ. Òåîðèÿòà íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ
ñúäúðæà òðè îñíîâíè ìîìåíòà:

1. Óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ èìà ïðèñúù ìîíîïîëèñòè÷åí õàðàêòåð.
2. Ïåðñïåêòèâíàòà ïðîìÿíà â ïîëçâàíåòî å íàé-âàæíèÿò ôàêòîð

ïðè óâåëè÷àâàíåòî íà öåíàòà íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ.
3. Ðåøåíèÿòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò ñà òåçè, êîèòî îïðåäåëÿò

ìíîãî îò óñëîâèÿòà íà ïàçàðà íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ.
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Ãðàäñêîòî ïëàíèðàíå è ðåøåíèÿòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò,
ñâúðçàíè ñ óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå íà ãðàäñêàòà òåðèòîðèÿ, ñà ãëà-
âåí ôàêòîð ïðè ïîâèøàâàíå íà öåíàòà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî.
Âúðõó ïîâèøàâàíåòî íà òàçè öåíà ìîãàò äà îêàæàò âëèÿíèå è íÿêîè
äîïúëíèòåëíè ôàêòîðè êàòî:

- ïîâèøåíèòå ðåêðåàöèîííè âúçìîæíîñòè íà ñåëèùíàòà òåðèòî-
ðèÿ, ñúçäàâàùè óñëîâèÿ çà ïðèñúñòâèåòî íà âðåìåííî ïðåáèâàâàùî
íàñåëåíèå, êîåòî ïîâèøàâà èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì çåìÿòà çà
ñòðîèòåëñòâî çà íóæäèòå íà îòäèõà;

- èçãðàæäàíåòî è ôóíêöèîíèðàíåòî íà ñâîáîäíà (áåçìèòíà, èêî-
íîìè÷åñêà èëè òðàíçèòíà) çîíà ïîâèøàâà èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì
çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî çà îáùåñòâåíè, îáñëóæâàùè è äð. íóæäè.

Â ñâåòîâíàòà ïðàêòèêà óâåëè÷àâàíåòî íà öåíèòå íà óðáàíèçèðà-
íà çåìÿ ñå íàáëþäàâà ïðè ñìÿíàòà íà ïîëçâàíåòî îò çåìåäåëñêà â
ãðàäñêà. Ïîâèøåíàòà ñòîéíîñò íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ â ãðàäñêà å â
ïîëçà íà ñîáñòâåíèêà, äîêàòî ñòîéíîñòòà íà çåìÿòà è ðàçëèêàòà é äî
ïàçàðíàòà öåíà ñå ñúçäàâà îò èíâåñòèöèèòå íà îáùåñòâîòî è ðåøåíè-
ÿòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò çà ïðîìÿíà íà âèäà íà çåìåïîëçâàíåòî.
Íåçàâèñèìî îò òîçè ôàêò, èçïúëíèòåëíàòà âëàñò å çàäúëæåíà íåïðåêú-
ñíàòî äà òúðñè ôèíàíñîâè ñðåäñòâà çà ïîääúðæàíå è èíâåñòèðàíå íà
ðàçøèðÿâàùèòå ñå ãðàäñêè óñëóãè. Ïðîòèâîðå÷èåòî ìåæäó ãîëåìèÿ
ðàçìåð íà ïîâèøåíà ñòîéíîñò íà ÷àñòíàòà çåìÿ çà ñòðîèòåëñòâî,
ñúçäàäåíà ÷ðåç ðåøåíèÿòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò è îãðàíè÷åíèòå
ôèíàíñîâè ñðåäñòâà íà îáùåñòâîòî çà îñèãóðÿâàíå íà ãðàäñêîòî ðàç-
âèòèå, å ìåæäóíàðîäíî ÿâëåíèå.

Âñÿêî ïîâèøàâàíå íà öåíàòà íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ, êîåòî å â
ðåçóëòàò îò ïðîìÿíà íà çåìåïîëçâàíåòî, å âúçìîæíî ñàìî íà îñíîâà-
òà íà ðåøåíèÿòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò, ñâúðçàíè ñ óñòðîéñòâåíî-
òî ðàçâèòèå íà ãðàäñêàòà òåðèòîðèÿ. Ñúâêóïíîòî óâåëè÷àâàíå íà ñòîé-
íîñòòà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî â íîâîóñâîåíèòå ãðàäñêè òåðèòî-
ðèè ñå ñúçäàâà îò èíâåñòèðàíåòî îò ñòðàíà íà îáùåñòâîòî â îáåêòè
íà òåõíè÷åñêàòà è ñîöèàëíàòà èíôðàñòðóêòóðà, íî ðåøåíèÿòà íà èç-
ïúëíèòåëíàòà âëàñò íà îñíîâàòà íà óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå, ñà òåçè,
êîèòî îïðåäåëÿò ïå÷àëáàòà íà ÷àñòíèòå ñîáñòâåíèöè íà çåìÿ çà ñòðî-
èòåëñòâî. Óñòðîéñòâåíîòî ðåøåíèå íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò å ñâúðçà-
íî ñ íà÷èíà, õàðàêòåðà è èíòåíçèâíîñòòà íà çàñòðîÿâàíå íà çåìÿòà çà
ñòðîèòåëñòâî, êàòî ïî òîçè íà÷èí ñå ïîâèøàâà íåéíàòà öåíà.

Èêîíîìè÷åñêàòà öåíà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî â íîâî óñâîå-
íèòå ãðàäñêè òåðèòîðèè å ðàâíà íà öåíàòà íà ñóðîâàòà çåìÿ, ïëþñ
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öåíàòà íà äåéíîñòèòå ïî íåéíîòî óñâîÿâàíå è ðàçâèòèå çà ãðàäñêè
íóæäè. Â ïîâå÷åòî ñòðàíè öåíàòà íà ñóðîâàòà çåìÿ ïðåâèøàâà öåíà-
òà íà äåéíîñòèòå ïî íåéíîòî óñâîÿâàíå è ðàçâèòèå. Òîçè ôàêò å ñâúðçàí
è ñ ïåðñïåêòèâíàòà ïðîìÿíà â çåìåïîëçâàíåòî îò çåìåäåëñêî â ãðàä-
ñêî. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî ïîâèøàâà öåíèòå íà çåìÿòà â áëèçîñò äî
ãîëåìèòå ãðàäîâå ñ ìíîãî íàä íåéíàòà ñòîéíîñò êàòî çåìåäåëñêà.
Ñâåòîâíàòà ïðàêòèêà ïîêàçâà, ÷å öåíèòå íà çåìåäåëñêèòå çåìè áëèçî
äî ãðàäà ïúðâîíà÷àëíî (áåç èçÿâåíî íàìåðåíèå çà ðàçâèòèå) ñà 2-3
ïúòè ïî-ãîëåìè îò ñðåäíèòå öåíè íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ.

Äðóã âàæåí ìîìåíò, ñúçäàâàù ñúùåñòâåíè ðàçëè÷èÿ â öåíàòà
íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ, å î÷àêâàíèÿò ðåçóëòàò îò ðåàëèçèðàíèòå èí-
âåñòèöèîííè íàìåðåíèÿ âúðõó íåÿ. Òîçè ìîìåíò å ñâúðçàí ñ îïðåäå-
ëåíîòî ïðåäíàçíà÷åíèå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî, âèäà íà ðàçðåøå-
íîòî ñòðîèòåëñòâî èëè èíòåíçèâíîñòòà íà çàñòðîÿâàíå. Ãðóïèðàíåòî
íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ ïî ïðåäíàçíà÷åíèå ñúãëàñíî óñòðîéñòâåíèòå
ïëàíîâå îïðåäåëÿ è âúçìîæíîñòèòå çà çàñòðîÿâàíå íà çåìÿòà çà ñòðî-
èòåëñòâî. Íàáëþäàâà ñå òåíäåíöèÿòà çà ñúùåñòâåíè ðàçëèêè â öåíà-
òà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî ñïîðåä ïðåäíàçíà÷åíèåòî îïðåäåëåíî
îò ñúîòâåòíèÿ óñòðîéñòâåí ïëàí. Òàçè òåíäåíöèÿ å íîðìàëíî ÿâëåíèå
â ñòðàíèòå ñ ðàçâèòè ïàçàðíè îòíîøåíèÿ, çàùîòî å ñâúðçàíî ñ î÷àê-
âàíèÿ äîõîä â áúäåùå âðåìå.

Èçïúëíèòåëíàòà âëàñò ÷ðåç óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå ìîæå äà
ðåãóëèðà ñúñòîÿíèåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, â ÷àñò-
íîñò ïàçàðà íà çåìÿ çà ñòðîèòåëñòâî. Ñúùåñòâåí ìîìåíò â òàçè íà-
ñîêà å âúçìîæíîñòòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò äà ðàçäåëè ïàçàðà íà
çåìÿ çà ñòðîèòåëñòâî íà ñåêòîðè, ñïîðåä ôóíêöèîíàëíîòî é ïðåäíàç-
íà÷åíèå. Òîâà ïîëîæåíèå å ïîñòèãíàòî â ñòðàíèòå ñ ðàçâèòè ïàçàðíè
îòíîøåíèÿ, êúäåòî èçïúëíèòåëíàòà âëàñò å óñïÿëà äà èçîëèðà ñåêòî-
ðèòå åäèí îò äðóã. Íåîáõîäèìî å äà ñå îòáåëåæè è ôàêòúò ñâúðçàí ñ
âëèÿíèåòî íà ñåêòîðà ñ âèñîêè öåíè íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî âúðõó
ñåêòîðà ñ íèñêè öåíè íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî. Òîçè ïðîöåñ çà íà-
øàòà ñòðàíà çàïî÷âà ñåãà. Êîëêîòî å ïî-ìàëúê èíòåðâàëúò îò âðåìå
ìåæäó îòäåëíèòå óñòðîéñòâåíè ðåøåíèÿ íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò, ñ
ñâúðçàíè ðàçðåøàâàíå íà ïðîìåíè â çåìåïîëçâàíåòî, òîëêîâà ïîâå÷å
öåíèòå íà óðáàíèçèðàíàòà çåìÿ ñå óâåëè÷àâàò âúðõó ïî-øèðîêà òåðè-
òîðèÿ îò ãðàäà, êîÿòî íå å ðàçâèòà èëè ñå ðåêîíñòðóèðà.

Èíâåñòèðàíåòî â óðáàíèçèðàíà çåìÿ èìà õàðàêòåð íà äúëãîñ-
ðî÷íà èíâåñòèöèÿ, îò ãëåäíà òî÷êà íà èêîíîìè÷åñêèÿ ðåçóëòàò. Çàòî-
âà î÷àêâàíèÿò ðåçóëòàò îò ïîâèøåíàòà öåíà íà çåìÿòà çà ñòðîèòåë-
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ñòâî, ñâúðçàí ñ ïðîìÿíàòà íà çåìåïîëçâàíåòî, èìà ñëó÷àåí õàðàêòåð
îò ãëåäíà òî÷êà íà íàñòúïâàíå íà ñúáèòèåòî, ò.å. âçåìàíåòî íà ðåøå-
íèå îò ñòðàíà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò çà ïðîìÿíà íà çåìåïîëçâàíå-
òî. Õàðàêòåðíî çà ñëó÷àÿ å, ÷å ñîáñòâåíèêúò íà çåìÿòà çà ñòðîèòåë-
ñòâî íå ñå àíãàæèðà ñ èíâåñòèöèîííà äåéíîñò, ÷ðåç êîÿòî äà ïîâëèÿå
çà ïîâèøàâàíå íà öåíàòà íà çåìÿòà. Óâåëè÷åíèåòî íà öåíàòà íà çåìÿ-
òà çà ñòðîèòåëñòâî å ðåçóëòàò ñàìî îò ðåøåíèåòî íà èçïúëíèòåëíàòà
âëàñò íà îñíîâàòà íà ïëàíèðîâú÷íèòå ðåøåíèÿ, îòðàçåíè â óñòðîé-
ñòâåíèòå ïëàíîâå çà ïðîìÿíà íà çåìåïîëçâàíåòî íà îòäåëíè ÷àñòè îò
òåðèòîðèÿòà íà ãðàäà.

Â î÷àêâàíå íà ïîâèøàâàíåòî íà öåíèòå íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ â
áëèçîñò äî ãðàäîâåòå òå çàïî÷âàò äà ñå ïîâèøàâàò íÿêîëêî ãîäèíè
ïðåäè ñìÿíàòà íà çåìåïîëçâàíåòî. Ïðè ïîâèøàâàíå íà ñòîéíîñòòà íà
çåìÿòà ìîãàò äà ñå ðàçãðàíè÷àò òðè ìîìåíòà:

- ïúðâèÿò ïðîèçëèçà îò èíâåñòèöèèòå, íàïðàâåíè ïî âðåìå íà ïðî-
ìÿíà íà çåìåïîëçâàíåòî, âêëþ÷èòåëíî òåçè çà ïîäãîòâèòåëíè ðàáîòè
çà îñèãóðÿâàíå íà ãðàäñêîòî îáñëóæâàíå;

- âòîðèÿò ïðîèçëèçà îò ïðîìåíèòå â ðàçðåøåíèòå íà÷èíè íà ïîë-
çâàíå íà çåìÿòà;

- òðåòèÿò ïðîèçëèçà îò ïðîìÿíàòà íà ïðåäíàçíà÷åíèåòî è ïðå-
èìóùåñòâàòà íà ìåñòîïîëîæåíèåòî íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî ïðè
ðàçøèðÿâàíå íà ãðàäîâåòå.

Ïîñëåäíèòå äâà ìîìåíòà íå ñà ðåçóëòàò îò èíâåñòèöèè â çåìÿ-
òà çà ñòðîèòåëñòâî, à ñå êëàñèôèöèðàò êàòî îáùåñòâåíî ñúçäàäåíè.

Ïàçàðíîòî ðàâíîâåñèå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî â óñëîâèÿòà
íà ïðåõîä êúì ïàçàðíà èêîíîìèêà è ïðîöåñà íà èíòåãðèðàíå êúì Åâ-
ðîïåéñêèÿ ñúþç òðÿáâà äà ñå ðåãóëèðà ÷ðåç ïàçàðíè ìåõàíèçìè,
ñâúðçàíè ñ ðåøåíèÿòà íà èçïúëíèòåëíàòà âëàñò, íà îñíîâàòà íà âúçëî-
æåíèòå, ðàçðàáîòåíè, îäîáðåíè è âëåçëè â ñèëà îáùè è ïîäðîáíè óñò-
ðîéñòâåíè ïëàíîâå íà ãðàäîâåòå.

2.3.2. Ïðîáëåìúò “Öåíòúð – ïåðèôåðèÿ” â îáëàñòòà íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò

Ïðîáëåìúò “Öåíòúð – ïåðèôåðèÿ” âúçíèêâà íà îñíîâàòà íà ðàç-
ëè÷íîòî ñîöèàëíî-èêîíîìè÷åñêî ðàçâèòèå íà îòäåëíè ñòðàíè, ðåãèîíè
è íàñåëåíè ìåñòà. Öåëåíàñî÷åíîòî èíâåñòèðàíå â îïðåäåëåíè òåðè-
òîðèè íà îñíîâàòà íà âëèÿíèåòî íà ðàçëè÷íè ôàêòîðè èñòîðè÷åñêè å
îïðåäåëèëî “öåíòúðà”. Êîíöåíòðèðàíåòî íà èêîíîìè÷åñêè è ñîöèàëíè
ôóíêöèè â “öåíòúðà” íà äàäåíà òåðèòîðèÿ îïðåäåëÿ è íåãîâàòà èíâå-
ñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò. Èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà
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äàäåíà òåðèòîðèÿ å îñíîâà è íà ïîâèøåíèÿ èíòåðåñ êúì ïàçàðà íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â íåÿ. Íåçàâèñèìî îò ïî-ñëàáèòå èêîíîìè-
÷åñêè è ñîöèàëíè ôóíêöèè íà “ïåðèôåðèÿòà” è ïî-ìàëêàòà äåìîãðàô-
ñêà ìàñà, ìåñòîïîëîæåíèåòî, ò.å. òåðèòîðèàëíîòî ðàçïîëîæåíèå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, îïðåäåëÿ è ñïåöèôè÷íèÿò èíòåðåñ êúì íåÿ.

 Â ïîâå÷åòî ñëó÷àè çà ðàçëèêà îò “öåíòúðà”, êúäåòî èíâåñòèöè-
îííèÿò èíòåðåñ å èçêëþ÷èòåëíî ãîëÿì êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò, òî â “ïåðèôåðèÿòà” èíòåðåñúò êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å
îïðåäåëåí â îáëàñòòà íà àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñîáñòâå-
íîñòòà, ñâúðçàíà ñ èíôðàñòðóêòóðíè îáåêòè, è ñîáñòâåíîñò, ñâúðçàíà
ñ ðåêðåàöèîííèòå âúçìîæíîñòè íà òåðèòîðèÿòà. Îïðåäåëÿùî çà ðàç-
âèòèåòî íà “ïåðèôåðèÿòà” å òåðèòîðèàëíèÿò àñïåêò íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò, îò ãëåäíà òî÷êà íà òîâà, ÷å â îïðåäåëåí ìîìåíò “ïåðè-
ôåðèÿòà” äîðè äà îñòàíå áåç íàñåëåíèå, âèíàãè ùå èìà èêîíîìè÷åñ-
êè èíòåðåñè îò ñòðàíà íà íàñëåäíèöèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.
Íàöèîíàëíîòî, ðåãèîíàëíîòî è ìåñòíîòî ðàâíèùå çà óïðàâëåíèå íà
àäìèíèñòðàòèâíî-òåðèòîðèàëíèòå îáùíîñòè ÷ðåç ñâîèòå ñòðàòåãèè è
ïðîãðàìè çà ñîöèàëíî-èêîíîìè÷åñêî ðàçâèòèå íà äàäåíà òåðèòîðèÿ
ìîãàò äà ïîâèøàò èëè íàìàëÿò èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì íåäâè-
æèìàòà ñîáñòâåíîñò â “ïåðèôåðèÿòà”.

Ïðîáëåìúò “öåíòúð – ïåðèôåðèÿ” âúçíèêâà, êîãàòî ñåðèîçíî å
íàðóøåíà èëè îòñúñòâà èíòåãðàöèÿ, õàðìîíèÿ, áàëàíñèðàíîñò âúâ
âðúçêè è îòíîøåíèÿ êàòî: “ñòîëèöà – ïðîâèíöèÿ” (ðåñï. àäìèíèñòðà-
òèâåí öåíòúð – îñòàíàëè íàñåëåíè ìåñòà) “ãðàä – ñåëî” (ðåñï. óðáà-
íèçèðàíè – ñåëñêè ðàéîíè), “öåíòðàëíè – ãðàíè÷íè ðàéîíè”, “ãðàäñêè
öåíòúð – ïîêðàéíèíè” è ò.í.

Ïðîÿâèòå è òåíäåíöèèòå íà ïðîáëåìà “öåíòúð – ïåðèôåðèÿ” â
ïðåõîäà êúì ïàçàðíî ñòîïàíñòâî âêëþ÷âàò äåéñòâèåòî íà ïàçàðíè
ìåõàíèçìè è ðåãóëàòîðè, ñâúðçàíè ñ ðåãóëèðàíå è íàìàëÿâàíå íà äèñ-
ïðîïîðöèèòå ìåæäó “öåíòúðà” è “ïåðèôåðèÿòà”. Â òàçè íàñîêà ñå çà-
ëàãà îñíîâíî íà ïðåäïðèåìà÷åñêàòà èíèöèàòèâà çà óñòîé÷èâî ñîöè-
àëíî-èêîíîìè÷åñêî ðàçâèòèå íà òåðèòîðèÿòà. Ïðåäïðèåìà÷åñêàòà
àêòèâíîñò â äàäåíà òåðèòîðèÿ ñå îðãàíèçèðà è å ïîä÷èíåíà íà íåîá-
õîäèìîñòòà è èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.
Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå îïðåäå-
ëÿ îò ñúîòâåòíîòî ðàâíèùå, à èìåííî:

- íà íàöèîíàëíî ðàâíèùå – èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì íåäâè-
æèìàòà ñîáñòâåíîñò å îïðåäåëåí êúì òåðèòîðèÿòà íà ãðàä Ñîôèÿ,
êàòî ñòîëèöà, òðàíñãðàíè÷íèòå òðàíñïîðòíè êîðèäîðè è òåðèòîðèÿòà
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íà íàöèîíàëíèòå êóðîðòíè êîìïëåêñè (ìîðñêè è ïëàíèíñêè);
- íà ðåãèîíàëíî ðàâíèùå – èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì íåäâè-

æèìàòà ñîáñòâåíîñò å íàñî÷åí êúì îáëàñòíèòå ãðàäîâå è êðóïíèòå
ðåãèîíàëíè ïðîèçâîäñòâåíè è èíôðàñòðóêòóðíè òåðèòîðèè;

- íà ëîêàëíî (îáùèíñêî) ðàâíèùå – èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ
êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å íàñî÷åí îñíîâíî êúì îáùèíñêèÿ
öåíòúð, êîéòî â ïîâå÷åòî ñëó÷àè ñå ÿâÿâà åäèíñòâåíîòî íàñåëåíî ìÿ-
ñòî îò ãðàäñêè òèï;

- íà ðàâíèùå – íàñåëåíî ìÿñòî (ãðàä) – èíâåñòèöèîííèÿò èíòå-
ðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò îïðåäåëåíî å íàñî÷åí êúì èñòî-
ðè÷åñêè ñúçäàäåíèÿ ïî-ðàíî ãðàäñêè öåíòúð, çà ðàçëèêà îò ïåðèôåð-
íàòà ìó ÷àñò.

Â çàâèñèìîñò îò ñúîòâåòíîòî ðàâíèùå ñå ÿâÿâà è ìíîãîîáðàçè-
åòî íà èíâåñòèöèîííè èíòåðåñè êúì äàäåíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.
Êîëêîòî å ïî-âèñîêî ðàâíèùåòî, òîëêîâà ïî-ãîëåìè ñà èíòåðåñèòå â
ñúîòâåòñòâèå ñ ôîðìèòå íà ñîáñòâåíîñò – äúðæàâíà, îáùèíñêà, íà
ôèçè÷åñêè è þðèäè÷åñêè ëèöà. Îò íàöèîíàëíî ðàâíèùå êúì ðàâíèùå
íàñåëåíî ìÿñòî èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò ñå äâèæè îò äúðæàâàòà äî èíòåðåñèòå íà îòäåëíîòî ôèçè÷åñêî
ëèöå â äàäåíîòî íàñåëåíî ìÿñòî.

Èçãðàæäàíåòî íà òðàíñãðàíè÷íèòå òðàíñïîðòíè êîðèäîðè çàñÿ-
ãà èíòåðåñèòå, îò ãëåäíà òî÷êà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, íå ñàìî
íà äúðæàâàòà è îáùèíèòå, íî è íà îòäåëíè þðèäè÷åñêè è ôèçè÷åñêè
ëèöà. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî, îñâåí ÷å çàòðóäíÿâà è óñëîæíÿâà èçïúëíå-
íèåòî íà îòäåëíèòå ïðîåêòè, íàëàãà è íåîáõîäèìîñòòà îò ñúãëàñóâà-
íå íà èíòåðåñèòå íà âñè÷êè ñîáñòâåíèöè. Ïðèìåð â òîâà îòíîøåíèå å
ïðîåêòúò çà èçãðàæäàíå íà àâòîìàãèñòðàëà “Òðàêèÿ”. Íàñåëåíèåòî â
ðàéîíèòå, ïðåç êîèòî ñå ïëàíèðà äà ïðåìèíàâà àâòîìàãèñòðàëàòà, èìà
ïîëîæèòåëíî îòíîøåíèå êúì ïðîåêòà, íà îñíîâàòà íà ïðàãìàòè÷íèòå
î÷àêâàíèÿ çà ïîäîáðÿâàíå íà ñîöèàëíî-èêîíîìè÷åñêîòî ñè ïîëîæå-
íèå. Òîâà î÷àêâàíå ñå áàçèðà îñíîâíî íà ñúïúòñòâàùèòå îáñëóæâà-
ùè äåéíîñòè, õàðàêòåðíè çà ãîëåìèòå òðàíñïîðòíè àðòåðèè, ò.å. íà
ìàãèñòðàëàòà ñå ãëåäà êàòî íà êðóïíà èíâåñòèöèÿ. Íà òàçè îñíîâà
îêîëî 86% îò íàñåëåíèåòî â ðåãèîíà, ïðåç êîéòî ïðåìèíàâà ìàãèñòðà-
ëàòà, ñà çà íåéíîòî ðåàëèçèðàíå. Îò ãëåäíà òî÷êà íà áúäåùèòå ïðî-
ìåíè, êîèòî ùå íàñòúïÿò, íàé-ãîëåìè ñà î÷àêâàíèÿòà â ñôåðàòà íà
çàåòîñòòà è ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ïðèòåæàòåëèòå íà
ïîçåìëåíè èìîòè â ðàéîíà íà ìàãèñòðàëàòà èìàò ñëåäíèÿ îòíîñèòå-
ëåí äÿë ïî âèäà íà ñîáñòâåíîñò: ñîáñòâåíèöè íà çåìåäåëñêè çåìè –
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72,6%, ñîáñòâåíèöè íà òåðåíè â ðåãóëàöèÿ – 20,75, ñîáñòâåíèöè íà
òúðãîâñêè îáåêòè – 2,8% è äðóãà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò – 3,9%.
Èçñëåäâàíåòî ïîêàçâà, ÷å ñàìî îêîëî 10% îò ñîáñòâåíèöèòå íå áèõà
ïðîäàëè çåìÿòà ñè, êàòî îêîëî 50% îò òÿõ áèõà ðåàëèçèðàëè âåäíàãà
ñäåëêà ñ íåäâèæèìàòà ñè ñîáñòâåíîñò. Îáùà å íàãëàñàòà íà ñîá-
ñòâåíèöèòå çà î÷àêâàíîòî áúäåùî óâåëè÷åíèå íà öåíàòà íà çåìÿòà
îêîëî ìàãèñòðàëàòà, êîåòî îïðåäåëÿ è íàãëàñàòà èì çà ó÷àñòèå íà
ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî îïðåäåëÿ è
ñòðàòåãèÿòà èì çà èç÷àêâàíå íà ïî-âèñîêè öåíîâè ðàâíèùà. Â òîçè
ñëó÷àé ñå î÷åðòàâàò äâå ÿñíè âúçìîæíîñòè, à èìåííî:

- ïúðâàòà å ñâúðçàíà ñ ìåõàíèçìà è ôîðìàòà íà îáåçùåòÿâàíå
íà ñîáñòâåíèöèòå íà òåðåíè, ïðÿêî çàñåãíàòè îò ïðîåêòà íà ìàãèñòðà-
ëàòà;

- âòîðàòà å ñâúðçàíà ñúñ ñîáñòâåíèöèòå íà òåðåíè, íàìèðàùè ñå
â ïðÿê êîíòàêò ñ ìàãèñòðàëàòà, ñ âúçìîæíîñò çà ïðîìÿíà íà ñòàòóòà
ñè, ñâúðçàí ñ îáñëóæâàùèòå ôóíêöèè, êîèòî ùå ñå ïîÿâÿò ñ åêñïëîà-
òàöèÿòà íà ìàãèñòðàëàòà.

Îñîáåíî õàðàêòåðåí å ïðîáëåìúò “Öåíòúð – ïåðèôåðèÿ” â ãîëå-
ìèòå ãðàäîâå, êúäåòî öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò èìà ñèëíî ìîíîïî-
ëåí õàðàêòåð, îò ãëåäíà òî÷êà íà ëîêàëèçàöèÿ íà âñè÷êè îáåêòè íåçà-
âèñèìî îò ïðåäíàçíà÷åíèåòî èì. Òîçè ôàêò ïîâèøàâà ÷óâñòâèòåëíî
èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â öåíòðàëíà-
òà ãðàäñêà ÷àñò ñïðÿìî îñòàíàëàòà ãðàäñêà òåðèòîðèÿ. Òîâà îáñòîÿ-
òåëñòâî å îïðåäåëåíî îò ôàêòîðà “âðåìå” îòíîñíî âëîæåíèòå èíâåñ-
òèöèè çà åäèí ïî-äúëúã ïåðèîä îò âðåìå çà ðàçëèêà îò ïåðèôåðíàòà
ãðàäñêà ÷àñò. Ðîëÿòà íà ãðàäñêèÿ öåíòúð å ñâúðçàíà è ñ ìíîãîîáðà-
çèåòî íà ôóíêöèèòå, è ñ äåéíîñòèòå, êîèòî ñà çàëîæåíè èñòîðè÷åñêè â
íåãî. Ïîâèøåíèÿò èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â öåíòðàë-
íàòà ãðàäñêà ÷àñò å ñâúðçàí è ñ ôàêòà, ÷å îïðåäåëåíè âèäîâå äåéíî-
ñòè, îñîáåíî â îáëàñòòà íà áèçíåñà, îáñëóæâàíåòî, àäìèíèñòðàòèâ-
íîòî óïðàâëåíèå è ôèíàíñîâèÿ ñåêòîð, èçèñêâàò ñâîåòî ïðèñúñòâèå â
öåíòðàëíàòà ÷àñò íà ãðàäà. Íåçàâèñèìî îò ñâîÿ ñìåñåí õàðàêòåð ïî
ïðåäíàçíà÷åíèå, â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò ñå çàáåëÿçâà ñâåòîâíà-
òà òåíäåíöèÿ íà “èçòëàñêâàíå” íà ôóíêöèÿòà “îáèòàâàíå”, êàòî òåðå-
íèòå çà æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî ñìåíÿò ïðåäíàçíà÷åíèåòî ñè ñ òåðåíè
çà áèçíåñ è àäìèíèñòðàòèâíî-ïðàâíî è ôèíàíñîâî îáñëóæâàíå. Â íà-
øàòà äåéñòâèòåëíîñò òîçè ïðîöåñ íà îãðàíè÷àâàíå íà ôóíêöèÿòà “îáè-
òàâàíå” â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò ñå çàðàæäà ñåãà. Òîé ïðåìèíàâà
ïðåç ïðåõîäíèÿ åòàï íà èçïîëçâàíå íà ñãðàäíèÿ ôîíä çà îáèòàâàíå çà
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îáñëóæâàùè äåéíîñòè äî ìîìåíòà íà ñåêòîðíîòî ðàçäåëÿíå, êîåòî
ùå îïðåäåëè è ðàçëè÷íèòå öåíè íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî â “öåíòú-
ðà” è “ïåðèôåðèÿòà” íà ãðàäà ïî ïðåäíàçíà÷åíèå. Ñåãàøíîòî ðàçëè-
÷èå ìåæäó öåíèòå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî ìåæäó öåíòðàëíàòà
ãðàäñêà ÷àñò è ïåðèôåðèÿòà ñå äúëæè íà ðàçëèêàòà â ïðîñòðàíñòâå-
íàòà ëîêàëèçàöèÿ íà îáåêòèòå, à íå íà ôóíêöèîíàëíàòà ïðèíàäëåæ-
íîñò íà çåìÿòà, îïðåäåëåíà îò óñòðîéñòâåíèòå ïëàíîâå. Ñúùåñòâåíî
çíà÷åíèå èìà è îáùîòî ïîâèøàâàíå íà ðîëÿòà íà îáñëóæâàùèÿ ñåê-
òîð â ãðàäñêàòà èêîíîìèêà, ñúñòîÿíèå, êîåòî îêàçâà íàòèñê çà ðàçøè-
ðÿâàíå íà òåðèòîðèàëíîòî ïðîñòðàíñòâî íà òîçè ñåêòîð.

Ïðîáëåìúò “Öåíòúð – ïåðèôåðèÿ” ñå îòíàñÿ è äî öåíèòå íà íå-
äâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, èçïîëçâàíà çà åäíà è ñúùà öåë. Õàðàêòåðåí
ïðèìåð â òîâà îòíîøåíèå ñà öåíèòå íà æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò, êîèòî èìàò ðàçëè÷íà ñòîéíîñò â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò
è ïåðèôåðèÿòà. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî å îïðåäåëåíî îò ôàêòà, ñâúðçàí ñ
âúçìîæíîñòòà çà èíòåíçèâíî èçïîëçâàíå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî,
ñúñòîÿíèåòî íà òåõíè÷åñêàòà èíôðàñòðóêòóðà, ñîöèàëíàòà èíôðà-
ñòðóêòóðà, òðàíñïîðòíàòà äîñòúïíîñò äî öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò,
åêîëîãè÷íàòà õàðàêòåðèñòèêà íà ðàéîíà è äð. Òðàíñïîðòíàòà ìðåæà,
îïðåäåëÿùà òðàíñïîðòíàòà äîñòúïíîñò äî íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò,
ëîêàëèçèðàíà â ñúîòâåòíàòà ÷àñò íà ãðàäà è òðàíñïîðòíàòà äîñòúï-
íîñò äî öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò, îêàçâàò ïúðâîñòåïåííî âëèÿíèå
âúðõó æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Â æèëèùíè çîíè äàëå÷ îò
ãðàäñêèÿ öåíòúð, ïðè ðàâíè äðóãè óñëîâèÿ, æèëèùíàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò å ñ ïî-íèñêè öåíè ñïðÿìî ãðàäñêèÿ öåíòúð. Ðåàëèçèðà-
íåòî íà åôèêàñíà òðàíñïîðòíà ìðåæà ìåæäó “öåíòúðà” è “ïåðèôåðè-
ÿòà” ìîæå äà ïîñëóæè êàòî ôàêòîð çà íàìàëÿâàíå íà öåíîâèòå ðàçëè-
êè íà æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, íà îñíîâàòà íà íàìàëÿâà-
íå íà âðåìåòî çà ïúòóâàíå äî öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò.

Ñúùåñòâåíî âëèÿíèå âúðõó ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
èìà ïî-ñêúïàòà çåìÿ çà òúðãîâñêè è àäìèíèñòðàòèâíè íóæäè â öåíò-
ðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò. Òàçè çåìÿ çà ñòðîèòåëñòâî ñúùî ïîâèøàâà
ñâîÿòà öåíà ñ òå÷åíèå íà âðåìåòî, íî ðàçìåðúò íà óâåëè÷åíèåòî å ïî-
íèñúê ïîðàäè ïúðâîíà÷àëíî âèñîêàòà öåíà. Æèëèùíèòå òåðåíè ñ âè-
ñîêè öåíè íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî çàåìàò ìàëúê äÿë îò öåëèÿ îáåì
æèëèùíè òåðåíè, äîêàòî ñêúïèòå òúðãîâñêè òåðåíè íà îñíîâàòà íà
ñèëíîòî âëèÿíèå íà ëîêàëèçàöèîííèÿ ôàêòîð â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà
÷àñò çàåìàò ãîëÿìà ÷àñò îò îáùîòî êîëè÷åñòâî òúðãîâñêè òåðåíè.
Òîâà îáñòîÿòåëñòâî ïîêàçâà âàæíàòà ðîëÿ íà ñêúïèòå òúðãîâñêè òå-
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ðåíè â öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò â ãðàäñêàòà èêîíîìèêà. Òúðñåíåòî
íà íÿêîè âèäîâå òúðãîâñêî îáñëóæâàíå îïðåäåëåíî å íàñî÷åíî êúì
“öåíòúðà” (öåíòðàëíàòà ãðàäñêà ÷àñò) è íå ìîæå äà áúäå çàäîâîëåíî
ñ òåðåíè â äðóãè ðàéîíè íà ãðàäà (ïåðèôåðèÿòà). Äîáðå ïëàíèðàíèòå
è èíôðàñòðóêòóðíî îñèãóðåíè æèëèùíè ðàéîíè â êðàéãðàäñêèòå çîíè
(ïåðèôåðèÿòà) ñúùî ìîãàò äà ïîâëèÿÿò âúðõó öåíèòå íà ãðàäñêàòà
çåìÿ çà æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî.

2.3.3. Èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà òåðèòîðèÿòà –
îñíîâà çà ïîâèøåí èêîíîìè÷åñêè èíòåðåñ â îáëàñòòà íà

íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò

Èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà òåðèòîðèÿòà, ñâúðçàíà ñúñ
ñúçäàâàíåòî, èçïîëçâàíåòî è ðàçâèòèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò, èìà ïðÿêà âðúçêà è çàâèñèìîñò ñ åíäîãåííèòå è åêçîãåííè ôàê-
òîðè, êîèòî âëèÿÿò âúðõó ðàçâèòèåòî íà òåðèòîðèÿòà. Òîâà îáñòîÿ-
òåëñòâî å ñâúðçàíî è çàâèñè îò ìíîãîîáðàçèåòî è ãîëåìèíàòà íà ôóí-
êöèèòå è äåéíîñòèòå, êîèòî ñà çàëîæåíè â äàäåíà òåðèòîðèÿ. Îïðåäå-
ëÿùè, è â ïðÿêà çàâèñèìîñò ñâúðçàíè ñ èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò, ñà èêîíîìè÷åñêèòå ôóíêöèè è äåéíîñòè, íàñî÷åíè è ëî-
êàëèçèðàíè âúðõó òåðèòîðèÿòà, íà îñíîâàòà íà îïðåäåëåíè èíâåñòè-
öèîííè ïðîãðàìè. Â çàâèñèìîñò äàëè òåçè èêîíîìè÷åñêè ôóíêöèè è
äåéíîñòè ñà ñ íàöèîíàëíî, ðåãèîíàëíî èëè ëîêàëíî çíà÷åíèå, òî îïðå-
äåëÿò è èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì ñúîòâåòíàòà òåðèòîðèÿ.

 Òîâà ñúñòîÿíèå íà òåðèòîðèÿòà å ïðÿêî ñâúðçàíî ñ ïðîöåñà íà
ïðèâëè÷àíå íà ÷óæäåñòðàííè èíâåñòèöèè. Àíàëèçúò ïîêàçâà, ÷å ïðåç
ïîñëåäíèòå íÿêîëêî ãîäèíè ïîñòåïåííî íàðàñòâà èíòåðåñúò íà ÷óæ-
äåñòðàííèòå èíâåñòèòîðè êúì îïðåäåëåíè íàñåëåíè ìåñòà è ðåãèîíè
â ñòðàíàòà. Òîçè ïðîöåñ å â ðåçóëòàò íà îñúùåñòâÿâàíèòå ñòðóêòóðíè
ïðîìåíè â íàöèîíàëíàòà èêîíîìèêà, îò÷åòåíàòà ñòàáèëèçàöèÿ è ïðå-
ìèíàâàíåòî â ðåàëåí èêîíîìè÷åñêè ðàñòåæ. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî ïî-
âèøàâà èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà òåðèòîðèÿòà, à îò òóê è
ïîâèøåíèÿ èíòåðåñ êúì ðàçëè÷íèòå âèäîâå ñîáñòâåíîñò.

Ïðèâëå÷åíèòå ÷óæäåñòðàííè èíâåñòèöèè íÿìàò ðàâíîìåðíî ðàç-
ïðåäåëåíèå â òåðèòîðèàëåí îáõâàò. Â ñòîëè÷íàòà èêîíîìèêà ñà êîí-
öåíòðèðàíè 42% îò îáùàòà ñòîéíîñò íà ÷óæäåñòðàííèòå èíâåñòèöèè
â ñòðàíàòà, êàòî íà âòîðî ìÿñòî å Âàðíà ñ 16% è íà òðåòî ìÿñòî –
Ñîôèéñêà îáëàñò ñ 11%. Òåçè òðè òåðèòîðèè àêóìóëèðàò îêîëî 70%
îò ÷óæäåñòðàííèòå èíâåñòèöèè â ñòðàíàòà. Òîçè ôàêò, èìà ñèëíî âëè-
ÿíèå âúðõó ïîâèøåíèÿ èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ ñïðÿìî íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò â òåçè òðè òåðèòîðèè.
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Èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà äàäåíà òåðèòîðèÿ è èíâå-
ñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ìîãàò äà áúäàò
îïðåäåëåíè íà îñíîâàòà íà ïîêàçàòåëÿ – êàïèòàëèçàöèÿ íà òåðèòîðè-
ÿòà (èíâåñòèöèè íà êâàäðàòåí êèëîìåòúð è èíâåñòèöèè íà ÷îâåê îò
íàñåëåíèåòî). Êîëêîòî ïî-âèñîê å òîçè ïîêàçàòåë, òîëêîâà ïî-âèñîêî
èíâåñòèöèîííî ïðèâëåêàòåëíà å òåðèòîðèÿòà, ïî-ãîëÿì å èíâåñòèöè-
îííèÿò èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, ðåñï. ïî-âèñîêè ñà
öåíèòå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî çà ñúîòâåòíàòà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò. Îñâåí ñ èêîíîìè÷åñêèòå ôóíêöèè è äåéíîñòè, èíâåñòèöèîí-
íàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà òåðèòîðèÿòà å â ïðÿêà çàâèñèìîñò ñúñ ñîöè-
àëíàòà è òåõíè÷åñêàòà èíôðàñòðóêòóðà.

 Íàðóøåíèÿò áàëàíñ è çàâèñèìîñò ìåæäó èêîíîìè÷åñêèòå ôóí-
êöèè è äåéíîñòè è òåçè íà ñîöèàëíàòà è òåõíè÷åñêàòà èíôðàñòðóêòó-
ðà â äàäåíà òåðèòîðèÿ äîâåæäà äî íàðóøàâàíå íà íåéíîòî óñòîé÷èâî
ðàçâèòèå è îò òóê äî íàìàëÿâàíå íà èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì íå-
äâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Â îïðåäåëåíè ñëó÷àè, äîðè ïðè îïðåäåëåíà
âèñîêà èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò íà òåðèòîðèÿòà, èçîñòàâàùî-
òî ðàçâèòèå íà îòäåëåí åëåìåíò èëè èíôðàñòðóêòóðà íà òåðèòîðèÿòà
ìîæå äà îêàæå íåãàòèâíî âëèÿíèå âúðõó ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò èëè äà çàäúðæè çà îïðåäåëåí ïåðèîä îò âðåìå èíâåñòèðàíå-
òî â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò äî íîðìàëèçèðàíå íà ïîëîæåíèåòî. Ïðè-
ìåð â òîâà îòíîøåíèå ìîæå äà áúäå ñúñòîÿíèåòî íà åëåìåíòèòå íà
òåõíè÷åñêàòà èíôðàñòðóêòóðà, êîèòî èìàò ñúùåñòâåíî çíà÷åíèå âúðõó
èçãðàæäàíåòî è ôóíêöèîíèðàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà òåðèòîðèÿòà åñòåñòâåíî
å ñâúðçàíà è çàâèñè îò óðáàíèçàöèîííèòå ïðîöåñè â ñòðàíàòà. Ãðàäñ-
êàòà òåðèòîðèÿ, êàòî òåðèòîðèÿ ñ ïîëè-ôóíêöèîíàëåí õàðàêòåð íà
ôóíêöèè è äåéíîñòè, å òåðèòîðèÿ ñ ïî-âèñîêà èíâåñòèöèîííà ïðèâëå-
êàòåëíîñò îò äðóãèòå òåðèòîðèè â ñòðàíàòà. Ïîâèøåíàòà ñòåïåí íà
óðáàíèçàöèÿ â ñòðàíàòà ( 1956 ã. – 33,5%, 1980 ã. – 62,5%, 1985 ã. –
64,8%, 1993 ã. – 67,6%, 2000 ã. – 68,4%, 2003 ã. – 69,8% ) îïðåäåëÿ è
ïîâèøåíèÿ èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â
óðáàíèçèðàíèòå òåðèòîðèè íà ñòðàíàòà (èçêëþ÷åíèå ïðàâè àãðàðíàòà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, êîÿòî å ïðÿêî çàâèñèìà îò êà÷åñòâåíàòà õà-
ðàêòåðèñòèêà íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ, ò.å. áîíèòåòíàòà é îöåíêà). Íà
òàçè îñíîâà ñå ðàçâèâà è ïàçàðúò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ñòðà-
íàòà, êàòî òîé å îñîáåíî àêòèâåí â îáëàñòíèòå ãðàäîâå, êàòî íàé-
îæèâåí å â Ñîôèÿ, Ïëîâäèâ è Âàðíà, êúäåòî å êîíöåíòðèðàíî îêîëî
30% îò íàñåëåíèåòî íà ñòðàíàòà. Îñíîâíà ÷àñò îò îáëàñòíèòå ãðàäî-
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âå ïðîäúëæàâàò äà ñå ðàçâèâàò êàòî èíâåñòèöèîííî ïðèâëåêàòåëíè
òåðèòîðèè ñ ðàçíîîáðàçíè ðåãèîíàëíè ôóíêöèè: óíèâåðñèòåòñêè, íà-
ó÷íè, íàó÷íî-òåõíîëîãè÷íè, ïðîèçâîäñòâåíè, çäðàâíè, òúðãîâñêè, áèç-
íåñ-äåëîâè, ôèíàíñîâî-êðåäèòíè, êóëòóðíî-òóðèñòè÷åñêè è äóõîâíè
ôóíêöèè. Íà îñíîâàòà íà îïðåäåëåíèòå óðáàíèñòè÷íè àðåàëè îò Åâ-
ðîïåéñêèÿ ñúþç å îöåíåíî, ÷å Áúëãàðèÿ èìà åäèí àðåàë – ãðàä ñ åâðî-
ïåéñêî çíà÷åíèå – Ñîôèÿ, òðè àðåàëà – ãðàäîâå ñ ìåæäóíàöèîíàëíî
(íàöèîíàëíî çíà÷åíèå – Ïëîâäèâ, Âàðíà è Áóðãàñ è 12 àðåàëà – ãðàäî-
âå ñ ðåãèîíàëíî) ëîêàëíî çíà÷åíèå.

Èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà íàöèîíàëíàòà òåðèòîðèÿ,
êîÿòî èíäèðåêòíî îêàçâà âëèÿíèå âúðõó ðåãèîíàëíèÿ èíâåñòèöèîíåí
èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, ñå îñíîâàâà íà ôàêòà, ÷å åäíà
îò îñíîâíèòå îñîáåíîñòè íà íàöèîíàëíàòà òåðèòîðèÿ å, ÷å îñâåí òå-
ðèòîðèèòå îò êëàñè÷åñêè åâðîïåéñêè òèï – öåíòðàëíè è ïåðèôåðíè,
ãðàäñêè è ñåëñêè, â Áúëãàðèÿ èìà è îùå åäèí õàðàêòåðåí òèï – òåðè-
òîðèè áåç íàñåëåíè ìåñòà. Òîâà ñà òåðèòîðèè áåç ÷óâñòâèòåëíà ÷î-
âåøêà íàìåñà â ñðåäàòà, ñ êðàñèâà ïðèðîäà, åòàëîí íà áèîðàçíîîáðà-
çèåòî è ïðèðîäíîòî ðàâíîâåñèå.

Òàêà íà îñíîâàòà íà ïðèðîäíèòå äàäåíîñòè è â ðåçóëòàòà íà
ìíîãîâåêîâíîòî ÷îâåøêî ïðèñúñòâèå è îñîáåíî íà âëèÿíèåòî íà ñúâðå-
ìåííèòå ôàêòîðè íà òåðèòîðèÿòà íà Áúëãàðèÿ ñå íàáëþäàâàò òðè îñ-
íîâíè òèïà òåðèòîðèè, êîèòî ôîðìèðàò åäðàòà òåðèòîðèàëíà ñòðóêòó-
ðà:

- ïðèðîäíè íåóðáàíèçèðàíè òåðèòîðèè, áåç íàñåëåíè ìåñòà;
- ïåðèôåðíè ñëàáîóðáàíèçèðàíè òåðèòîðèè, ñ ìàëêè íàñåëåíè

ìåñòà, îòäàëå÷åíè îò ãîëåìèòå ãðàäñêè öåíòðîâå;
- öåíòðàëíè ñèëíîóðáàíèçèðàíè òåðèòîðèè, ñ ãîëåìè ãðàäîâå è

àãëîìåðàöèîííè îáðàçóâàíèÿ êúì òÿõ.
Åñòåñòâåíî òðåòèÿò òèï òåðèòîðèè (öåíòðàëíè ñèëíîóðáàíèçè-

ðàíè) ñà ñ íàé-ãîëÿìà èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò è ñ îïðåäåëåí
èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ïúðâèÿò òèï
òåðèòîðèè ( ïðèðîäíè íåóðáàíèçèðàíè) îêàçâàò èíäèðåêòíî âëèÿíèå
âúðõó èêîíîìè÷åñêèÿ èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ñòðà-
íàòà. Ãåîãðàôñêîòî ðàçïîëîæåíèå íà ñòðàíàòà, ãåîãðàôñêàòà øèðèíà,
êëèìàòè÷íèòå óñëîâèÿ, ïðèðîäíèòå äàäåíîñòè è åêîëîãè÷íàòà õàðàê-
òåðèñòèêà â ìíîãî ñëó÷àè ñà îïðåäåëÿùè îñîáåíî çà ÷óæäèòå èíâåñ-
òèòîðè äà ïðîÿâÿò âèñîê èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â
ñòðàíàòà. Â òîâà îòíîøåíèå ñ âèñîêà èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåë-
íîñò ñå ÿâÿâàò òåðèòîðèèòå ñ èçÿâåíè, ñ íàöèîíàëíî è ìåæäóíàðîäíî
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çíà÷åíèå êóðîðòíî-ðåêðåàöèîííè ôóíêöèè. Ïî ïðèíöèï êðàéáðåæíàòà
èâèöà â öÿë ñâÿò å ñ âèñîêà èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò. Âúðõó
òàçè îáîñîáåíà è ñïåöèôè÷íà ñ ðåêðåàöèîííèòå ñè ôóíêöèè òåðèòî-
ðèè å êîíöåíòðèðàíà äúðæàâíàòà ñîáñòâåíîñò (îñíîâíî ñ ïëàæîâàòà
èâèöà), îáùèíñêàòà ñîáñòâåíîñò (îñíîâíî ñ èíôðàñòðóêòóðíè îáåê-
òè) è ñîáñòâåíîñò íà ôèçè÷åñêè è þðèäè÷åñêè ëèöà. Ïðèñúñòâèåòî
íà ðàçëè÷íèòå ôîðìè íà ñîáñòâåíîñò îïðåäåëÿ è ãîëåìèÿ èíâåñòèöè-
îíåí èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â êóðîðòíèòå òåðèòîðèè
ñ íàöèîíàëíî è ìåæäóíàðîäíî çíà÷åíèå. Õàðàêòåðíî å, ÷å íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò, ïðÿêî ñâúðçàíà ñ òóðèñòè÷åñêèòå ôóíêöèè íà òå-
ðèòîðèÿòà, èìà èçÿâåí ñåçîíåí õàðàêòåð. Ñúùàòà å ëîãè÷åñêàòà âðúçêà,
îáâúðçàíîñò è èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ â íàöèîíàëíèòå çèìíè êóðîðòè
íà ñòðàíàòà.

Ñåçîíåí õàðàêòåð, îò ãëåäíà òî÷êà íà èçïîëçâàíåòî, èìà è çåìå-
äåëñêàòà çåìÿ. Çà ðàçëèêà îò íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â óðáàíèçè-
ðàíèòå òåðèòîðèè, àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å èíâåñòèöèîí-
íî ïðèâëåêàòåëíà ñúñ ñâîÿ ïðîèçâîäñòâåí õàðàêòåð. Ïîñòîÿííîòî
òúðñåíå íà õðàíèòåëíè ïðîäóêòè, êîåòî ñå ÿâÿâà åæåäíåâíà íåîáõî-
äèìîñò çà öÿëîòî íàñåëåíèå îïðåäåëÿ è âèñîêàòà èíâåñòèöèîííà ïðè-
âëåêàòåëíîñò íà çåìåäåëñêèòå òåðèòîðèè â ñòðàíàòà, íåçàâèñèìî îò
ñåçîííèÿ õàðàêòåð íà ïðîèçâîäñòâîòî. Äîáðèòå ïðèðîäî-êëèìàòè÷íè
õàðàêòåðèñòèêè íà ñòðàíàòà, ñúçäàâàùè óñëîâèÿ çà îòãëåæäàíå íà
ðàçëè÷íè ñåëñêîñòîïàíñêè êóëòóðè, ñà åäèí îò îñíîâíèòå ôàêòîðè çà
èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ íå ñàìî îò íàøè, íî è îò ÷óæäåñòðàííè èí-
âåñòèòîðè. Èíâåñòèöèîííèÿò èíòåðåñ êúì àãðàðíàòà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò å ñâúðçàí ñ äâå îñíîâíè ïîëîæåíèÿ – âúçìîæíîñòèòå çà
êîìàñàöèÿ íà çåìåäåëñêèòå çåìè, îñîáåíî â ðàâíèííàòà ÷àñò íà ñòðà-
íà (îñíîâíî â Äîáðóäæà), êîÿòî â ïîâå÷åòî ñëó÷àè å ñâúðçàíà ñ îò-
ãëåæäàíåòî íà æèòíè êóëòóðè. Äðóãîòî îñíîâíî ïîëîæåíèå å ñâúðçà-
íî ñ êà÷åñòâåíàòà õàðàêòåðèñòèêà íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ, ò.å. íåéíà-
òà áîíèòåòíà îöåíêà, êîÿòî âàðèðà îò 50 äî 100 òî÷êè, îïðåäåëÿ è ïî-
ãîëÿìàòà âúçìîæíîñò çà ðåàëèçèðàíåòî íà îïðåäåëåíî ñåëñêîñòîïàí-
ñêî ïðîèçâîäñòâî. Òîâà å îñîáåíî õàðàêòåðíî ïðè òúðñåíåòî, ñ îïðå-
äåëåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ, çà îòãëåæäàíå íà òðàéíè êóëòóðè è íà-
ñàæäåíèÿ (íàïðèìåð – ëîçÿ èëè òþòþí). Â ïîâå÷åòî ñëó÷àè òåçè êóë-
òóðè ñå îòãëåæäàò â ïîëóïëàíèíñêè è ïëàíèíñêè ðàéîíè, êúäåòî íå
ìîæå äà ñå ðåàëèçèðà òàêàâà êîìàñàöèÿ íà àãðàðíàòà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò, êàêâàòî ñå ïðåäâèæäà â ðàâíèííàòà ÷àñò íà ñòðàíàòà.
Äîïúëíèòåëíî óñëîâèå çà ïîâèøåíà èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò
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íà çåìåäåëñêàòà çåìÿ å âúçìîæíîñòòà òÿ äà ñå ïðåâúðíå â ïîëèâíà
çåìåäåëñêà çåìÿ è äà å èíôðàñòðóêòóðíî îñèãóðåíà ñ íåîáõîäèìèòå
çà ñåëñêîñòîïàíñêîòî ïðîèçâîäñòâî åëåìåíòè íà òåõíè÷åñêàòà èíô-
ðàñòðóêòóðà.

Èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà òåðèòîðèÿòà è ñâúðçàíèÿ
ñ íåÿ ïîâèøåí èíâåñòèöèîíåí èíòåðåñ êúì íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò
å ïðÿêî ñâúðçàíà ñ ëîêàëèçàöèÿòà íà íàñåëåíèåòî. Òàçè çàâèñèìîñò
ñå îñíîâàâà íà ôàêòà, ÷å çà èçãðàæäàíåòî è ôóíêöèîíèðàíåòî íà óñ-
òîé÷èâà æèçíåíà ñðåäà â äàäåíà òåðèòîðèÿ (îñîáåíî óðáàíèçèðàíà)
ñå êîíöåíòðèðàò ôóíêöèè è äåéíîñòè, êîèòî ïî-ïúëíîöåííî çàäîâîëÿ-
âàò ïîòðåáíîñòèòå íà íàñåëåíèåòî. Åñòåñòâåíî ëîêàëèçàöèÿòà íà íà-
ñåëåíèåòî å ñëåäñòâèå íà ðàçâèòèåòî íà èêîíîìè÷åñêàòà áàçà íà òå-
ðèòîðèÿòà è íà îñíîâàòà íà íåîáõîäèìàòà ðàáîòíà ñèëà, èçãðàäåíàòà
è ôóíêöèîíèðàùà – ñîöèàëíà è òåõíè÷åñêà èíôðàñòðóêòóðà. Äâèæå-
íèåòî íà íàñåëåíèåòî å íàñî÷åíî êúì òåðèòîðèè ñ âèñîêà èíâåñòèöè-
îííà ïðèâëåêàòåëíîñò, ñúçäàâàùè ïî-äîáðè óñëîâèÿ çà ïðîôåñèîíàë-
íà ðåàëèçàöèÿ è æèâîò. Ëîêàëèçàöèÿòà íà íàñåëåíèåòî â ïîâå÷åòî
ñëó÷àè ñå îïðåäåëÿ îò öåíèòå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
èëè óñòàíîâåíèòå çà ìîìåíòà íèâà íà íàåìíè îòíîøåíèå (îñîáåíî çà
æèëèùíàòà è òúðãîâñêàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò). Èçõîäíèòå ïà-
ðàìåòðè ñå ñâåæäàò äî ðàçëè÷èÿòà â öåíèòå íà çåìÿòà è ðåíòàòà,
êîèòî â çíà÷èòåëíà ñòåïåí ñà ôàêòîð çà èçáîð íà äàäåíî èíâåñòèöè-
îííî ðåøåíèå, ñâúðçàíî ñ äàäåíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ëîêàëèçà-
öèÿòà íà íàñåëåíèåòî, ñ îãëåä çàäúðæàíå íà ðúñòà íà ïîâèøàâàíå íà
ãðàäñêîòî íàñåëåíèå â ñòðàíàòà, ìîæå äà ñå ðåàëèçèðà íà îñíîâàòà
íà ïîâèøàâàíåòî íà èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà ïîâå÷å ÷à-
ñòè îò íàöèîíàëíàòà òåðèòîðèÿ, íà áàçàòà íà àëòåðíàòèâíî ðàçïîëà-
ãàíå íà ðàáîòíè ìåñòà, êàòî æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è
òðàíñïîðòíèÿò ôàêòîð ñå ÿâÿâàò åíäîãåííè çà ñúîòâåòíàòà òåðèòî-
ðèÿ. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî å â çàâèñèìîñò îò ïàðàìåòðèòå íà ïàçàðà íà
çåìÿòà, ïîòðåáèòåëíàòà ôóíêöèÿ íà ðàâíîâåñèåòî ïðè ëîêàëèçàöèÿ íà
ñîáñòâåíîñòòà, ôóíêöèÿòà íà äîõîäèòå, âúçìîæíîñò çà èçáîð ïðè âçå-
ìàíå íà èíâåñòèöèîííî ðåøåíèå îòíîñíî äàäåíà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò.

Îñíîâåí ìîìåíò ïðè îïðåäåëåíà èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåë-
íîñò íà òåðèòîðèÿòà è ñúîòâåòíà ëîêàëèçàöèÿ íà íàñåëåíèåòî ñå ÿâÿ-
âà æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òÿ ïðèäîáèâà õàðàêòåðà íà
æèëèùíà ïðîèçâîäñòâåíà ôóíêöèÿ, áàçà çà ìîäåëèðàíåòî íà ëîêàëíî
èíâåñòèöèîííî ðàâíîâåñèå. Ïðè àíàëèçà íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîá-
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ñòâåíîñò íà òåçè òåðèòîðèè îò ñúùåñòâåíî çíà÷åíèå å âêëþ÷âàíåòî
íà ðåíòàòà, öåíèòå íà çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî. Îïòèìèçàöèÿòà íà
ëîêàëèçàöèÿòà íà íàñåëåíèåòî, à îò òóê è ãîëåìèíàòà íà ñåëèùíàòà
òåðèòîðèÿ, òðÿáâà òÿñíî äà ñå îáâúðçâà ñ êà÷åñòâåíèòå ïàðàìåòðè
íà æèâîòà ïðè ïðèñúñòâèåòî íà ðàçëè÷íè ñîöèàëíè ãðóïè îò íàñåëåíè-
åòî ñ ðàçëè÷íè äîõîäè è ðàçïîëàãàíåòî îñíîâíî íà æèëèùíàòà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò, íà îñíîâàòà íà ñïåöèôè÷íèòå ïîòðåáèòåëñêè
âúçìîæíîñòè. Èçìåíåíèåòî íà èíâåñòèöèîííèÿ èíòåðåñ êúì íåäâè-
æèìàòà ñîáñòâåíîñò â òåðèòîðèèòå ñ âèñîêà èíâåñòèöèîííà ïðèâëå-
êàòåëíîñò ìîæå äà ñå îñúùåñòâÿâà ÷ðåç åëàñòè÷íîñò íà äîõîäèòå è
èçìåíåíèå íà òðàíñïîðòíèòå ðàçõîäè, êîèòî ÷óâñòâèòåëíî âëèÿÿò âúðõó
ãîëåìèíàòà íà ãðàäñêàòà ðåíòà.
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Ãëàâà òðåòà

ÈÇÑËÅÄÂÀÍÅ ÏÀÇÀÐÀ ÍÀ ÍÅÄÂÈÆÈÌÈÒÅ ÈÌÎÒÈ
(ÎÁÅÊÒÈÒÅ ÍÀ ÍÅÄÂÈÆÈÌÀÒÀ ÑÎÁÑÒÂÅÍÎÑÒ)35

3.1. Ïàçàð íà íåäâèæèìè èìîòè – ñúùíîñò, õàðàêòåðíè
îñîáåíîñòè è êëàñèôèêàöèÿ

Ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè å âàæåí çà áèçíåñà è çà èêîíîìè-
êàòà íà ñòðàíàòà, íî ìó ñå îòäåëÿ ìàëêî âíèìàíèå îò ñòðàíà íà íàó÷-
íàòà îáùíîñò. Òîâà íè äàâà îñíîâàíèå äà ñå íàñî÷èì êúì íåãîâîòî
èçó÷àâàíå è òî îò ðàçëè÷íè ãëåäíè òî÷êè.

Ïðè ïðèëàãàíå íà ñèñòåìíèÿ ïîäõîä êúì ïàçàðà, ò.å. ïðè ðàç-
ãëåæäàíåòî ìó êàòî åëåìåíò íà âúçïðîèçâîäñòâåíàòà ñèñòåìà, àê-
öåíòúò å âúðõó âçàèìíàòà îáóñëîâåíîñò è îáâúðçàíîñò ìåæäó ðàç-
ëè÷íèòå ñôåðè íà âúçïðîèçâîäñòâîòî. Ïàçàðíèòå ïðîöåñè ñà ïðîèç-
âîäíè îò îòíîøåíèÿòà, âúçíèêâàùè ìåæäó ñòîïàíñêèòå ñóáåêòè â
ïðîöåñà íà ïðîèçâîäñòâîòî, ðàçìÿíàòà, ðàçïðåäåëåíèåòî è ïîòðåáëå-
íèåòî íà áëàãà. Òàêúâ ëîãè÷åñêè ìîäåë ïðè ðàçãëåæäàíå íà ïàçàðà
ïîä÷åðòàâà çàêîíîìåðíèÿ õàðàêòåð íà ñèñòåìàòà îò âðúçêè è âçàè-
ìîäåéñòâèÿ âúâ âúçïðîèçâîäñòâîòî.

Ìíîãî èçñëåäîâàòåëè íà ïàçàðà, âêë. è â ñôåðàòà íà íåäâèæèìè-
òå èìîòè, ôîêóñèðàò âíèìàíèåòî ñè âúðõó îòíîñèòåëíàòà ñàìîñòîÿ-
òåëíîñò íà “ñôåðàòà íà ñòîêîâàòà ðàçìÿíà”. Îïðåäåëåíèÿ â òîçè ïëàí
ñà äàäåíè çà “ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè” îò àâòîðè êàòî Ë. Ï. Áå-
ëûõ, êîéòî ãî îïðåäåëÿ êàòî “...äåéíîñò ïî ïîêóïêî-ïðîäàæáàòà íà
ðàçëè÷íè âèäîâå íåäâèæèìè èìîòè”36 ; îò èíñòèòóöèè êàòî Êàíàäñ-
êèÿ èíñòèòóò çà îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè: “...ãðóïà îò èíäèâèäè
èëè ôèðìè, êîèòî ñà â êîíòàêò åäèí ñ äðóã, ñ öåë îñúùåñòâÿâàíå íà
ñäåëêè ñ íåäâèæèìè èìîòè”37  è ò.í.

Òåçè òúëêóâàíèÿ ïðåäñòàâëÿâàò ñàìî îòäåëíè ñòðàíè â åäíà ïî-
èç÷åðïàòåëíà õàðàêòåðèñòèêà íà òàçè êàòåãîðèÿ, ò.å. òîâà å ðàçãëåæ-
äàíå íà ïàçàðà â ïî-òåñåí ñìèñúë. Ñ÷èòàìå, ÷å “ïàçàðúò íà íåäâèæè-

3 5 Â òàçè ãëàâà àâòîðèòå ïðåäñòàâÿò ïðèîðèòåòíî ìàðêåòèíãîâèòå àñïåêòè íà ïàçàðà
íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è òÿõíîòî èçñëåäâàíå è â òîçè êîíòåêñò
èçïîëçâàò êàòî ñèíîíèì ïîíÿòèåòî “íåäâèæèì èìîò”.

3 6 Áåëûõ, Ë. Ï. Ôîðìèðîâàíèå ïîðòôåëÿ íåäâèæèìîñòè. Ìîñêâà: Ôèíàíñû è ñòàòèñ-
òèêà, 1999, ñ. 6.

3 7 Îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìè èìîòè. Ñîôèÿ: Àñîöèàöèÿ íà áúëãàðñêèòå îöåíèòåëè,
2000, ñ. 56.
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ìè èìîòè” òðÿáâà äà ñå ïðåäñòàâè â ïî-øèðîê ïëàí, ñ åäíà ïî-ìíîãî-
ñòðàííà õàðàêòåðèñòèêà, êîÿòî äà äàâà ïðåäñòàâà çà ñëîæíàòà ñúâêóï-
íîñò îò âðúçêè è çàâèñèìîñòè.

Â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà íÿêîè àâòîðè äàâàò îïðåäåëå-
íèÿ, êîèòî õàðàêòåðèçèðàò ñàìî îòäåëíà ñòðàíà íà ïàçàðà íà íåäâè-
æèìè èìîòè.  Íàïðèìåð È. Ò. Áàëàáàíîâ ãî îïðåäåëÿ êàòî “...ñôåðà
íà âëàãàíå íà êàïèòàëà â îáåêòè íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è ñèñòåìà
îò èêîíîìè÷åñêè îòíîøåíèÿ, âúçíèêâàùè ïðè îïåðàöèèòå ñ íåäâèæè-
ìè èìîòè”38. Åäíî ïî-ïúëíî îïðåäåëåíèå, âêëþ÷âàùî êîìïëåêñà îò
îòíîøåíèÿ, ñâúðçàíè êàêòî ñúñ ñúçäàâàíåòî íà íîâèòå, òàêà è ñ åêñ-
ïëîàòàöèÿòà íà ñúùåñòâóâàùèòå îáåêòè íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, å
ïðåäñòàâåíî îò Ñ. Ìàêñèìîâ â ñëåäíèÿ âèä: “âçàèìîîáâúðçàíà ñèñ-
òåìà îò ïàçàðíè ìåõàíèçìè, îñèãóðÿâàùè ñúçäàâàíåòî, ðåàëèçàöèÿ-
òà, åêñïëîàòàöèÿòà è ôèíàíñèðàíåòî íà îáåêòè íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò”39. Â íåãî êúì îñíîâíèòå ïðîöåñè ñå ïðèáàâÿ è ôèíàíñèðàíåòî
íà íåäâèæèìèòå èìîòè.

Íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ÷ðåç ïðàâíèÿ ìåõàíèçúì ñå ðå-
àëèçèðàò è ïðàâàòà íà ñîáñòâåíîñò âúðõó òÿõ. Îò ïîçíàòèòå íè àâòî-
ðè Â. À. Ãîðåìûêèí, îñâåí èêîíîìè÷åñêàòà, ïðèáàâÿ ïðàâíàòà ñòðàíà
â îïðåäåëåíèåòî, êàòî ãî ïðåäñòàâÿ â ñëåäíèÿ âèä: “ñèñòåìà îò èêî-
íîìè÷åñêè è ïðàâíè îòíîøåíèÿ, âúçíèêâàùè íà îñíîâàòà íà âçàèìî-
äåéñòâèåòî ìåæäó ñòîêîâîòî è ïàðè÷íîòî îáðàùåíèå”40 . Â. Ñìèðíîâ
è Ç. Ëóêèíà ñúùî çàñÿãàò òîçè âúïðîñ è îáîáùàâàò â ñâîÿòà ðàçðà-
áîòêà, ÷å òîé å “ñúâêóïíîñò îò îáåêòè íåäâèæèìî èìóùåñòâî, à ñúùî
òàêà ãðàæäàíñêî-ïðàâíèòå ñäåëêè è òåõíèòå îïåðàöèè ñ òîâà íåäâè-
æèìî èìóùåñòâî, îñúùåñòâÿâàíè îò ïðîôåñèîíàëíè ó÷àñòíèöè íà
ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè è ïðè òÿõíîòî ïîñðåäíè÷åñòâî”41.

Íèå ñúùî ñ÷èòàìå, ÷å â ïîíÿòèåòî “ïàçàð çà íåäâèæèìè èìîòè”
òðÿáâà äà áúäå îòðàçåí “ïðàâíèÿò ìîìåíò” è äà ïðèñúñòâà “ïðàâîòî
íà ñîáñòâåíîñò” âúðõó íåäâèæèìèÿ èìîò. Êàòî îòëè÷èòåëåí áåëåã íà
òîçè ïàçàð ìîæå äà ñå ïîñî÷è è òîâà, ÷å îñâåí íåäâèæèìè èìîòè,
âêëþ÷âàùè ïðàâîòî íà ñîáñòâåíîñò âúðõó òÿõ, ñå ïðåäëàãàò è ñïåöè-
ôè÷íè ñòîêè, ðåãëàìåíòèðàíè îò íàøàòà ïðàâíà óðåäáà, à èìåííî:

3 8 Áàëàáàíîâ, È. Ò. Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè. ÑÏá.: Ïèòåð, 2002, ñ. 19.
3 9 Ìàêñèìîâ, Ñ. Îñíîâû ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè íà ðûíêå íåäâèæèìîñ-

òè. Ñàíêò Ïåòåðáóðã: Ïèòåð, 2000, ñ. 33.
4 0 Ãîðåìûêèí, Â. À. Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè. Ìîñêâà: Äàøêîâ è Ê, 2003, ñ. 144.
4 1 Ñìèðíîâ, Â., Ëóêèíà, Ç. Ìåíåäæåð ïî îïåðàöèÿì ñ íåäâèæèìîñòüþ. Ìîñêâà: Àóäè-

òîð, 1999, ñ. 125.
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ïðàâîòî íà ñòðîåæ, ïðàâîòî íà íàäñòðîÿâàíå è ïðàâîòî íà ïðèñòðîÿ-
âàíå, êîèòî ñà ñïåöèôè÷íè âåùíè ïðàâà. Òå ñà ñâúðçàíè ñ íåäâèæè-
ìèÿ èìîò, íî ñà îòäåëåíè îò þðèäè÷åñêà ãëåäíà òî÷êà, ò.å. ìîãàò
ñàìîñòîÿòåëíî äà ñå òúðãóâàò, êàòî ñäåëêèòå ñå èçâúðøâàò â ïèñìå-
íà ôîðìà è ïîäëåæàò íà âïèñâàíå.

Ïàçàðúò êàòî îðãàíèçàòîð è ðåãóëàòîð íà ïàçàðíîòî ñòîïàíñòâî
ôóíêöèîíèðà îñâåí âúðõó ïàçàðåí ìåõàíèçúì, òàêà ñúùî è âúðõó ìî-
òèâàöèîíåí ìåõàíèçúì42 . Òîâà íè äàâà îñíîâàíèå äà ðàçãëåäàìå ïà-
çàðà íà íåäâèæèìè èìîòè è â ìàðêåòèíãîâ ïëàí.

Â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà ñúùåñòâóâàò ìíîãî îïðåäåëå-
íèÿ çà ïàçàð îò ìàðêåòèíãîâà ãëåäíà òî÷êà. Îò ÷óæäåñòðàííèòå àâ-
òîðè äåôèíèöèè äàâàò Ô. Êîòëúð43, Äæ. Ð. Ýâàíñ è Á. Áåðìàí44, Ì.
Äæ. Êðîôò45 è äð. Íÿêîè áúëãàðñêè àâòîðè ñå ïðèäúðæàò êúì òÿõ46, à
äðóãè èçâåæäàò ñàìîñòîÿòåëíè îïðåäåëåíèÿ. Ñïîðåä Âåñåëèí Áëàãî-
åâ ïàçàðúò å: “...ãðóïà îò ïîòåíöèàëíè ïîòðåáèòåëè ñúñ ñõîäíè ïî-
òðåáíîñòè, êîèòî æåëàÿò äà ãè óäîâëåòâîðÿò, êàòî ïðèäîáèÿò â ïðîöå-
ñà íà ðàçìÿíà ñúîòâåòíàòà ñòîêà”47, Ïåòúð Áàí÷åâ ãî îïðåäåëÿ êàòî:
“...ñúâêóïíîñòòà îò ïîòåíöèàëíèòå è ðåàëíèòå êóïóâà÷è, èçïèòâàùè
ñúîòâåòíè íóæäè, íîñåùè îïðåäåëåíè ïîòðåáíîñòè îò ïðîäóêòè è
èìàùè ðåàëíà âúçìîæíîñò (ïëàòåæîñïîñîáíîñò) äà ãè çàäîâîëÿò”48

è äð.
 Îò òåçè ïîçèöèè ìîæå äà ñå êàæå, ÷å ñòîêîâèÿò ïàçàð îáõâàùà

âñè÷êè èêîíîìè÷åñêè ñóáåêòè, ïðåäñòàâëÿâàùè êàêòî ðåàëíè, òàêà è
ïîòåíöèàëíè ïîòðåáèòåëè. Ïî òîçè íà÷èí ñóáåêòèòå ñå ðàçãëåæäàò
êàòî åëåìåíòè íà ïàçàðà. Â èçáîðà ñè ïàçàðíèòå ó÷àñòíèöè (êàòî åëå-
ìåíòè íà ïàçàðà) ñå ðúêîâîäÿò îò ñâîèòå  èíòåðåñè, ïîòðåáíîñòè, æå-
ëàíèÿ, ïðåäïî÷èòàíèÿ, ðàçëè÷íè âêóñîâå, åñòåòè÷åñêè è äðóãè âèæäà-
íèÿ. ×àñò îò òÿõ ïðèäîáèâàò îñîáåíà âàæíîñò, çà äà ñå ïðåâúðíàò â
ìîòèâè, êîèòî ãè äâèæàò â òÿõíîòî ïîâåäåíèå è ðåøåíèå. È íå ñàìî

4 2 Ìè÷åâà, Åë. Ïàçàðè, öåíè, ìàðêåòèíã. ² ÷àñò. Ïàçàðíîòî öåíîîáðàçóâàíå: òåîðèÿ è
ïðàêòèêà. Ñîôèÿ, 1993, ñ. 92.

4 3 Êîòëúð, Ô. Óïðàâëåíèå íà ìàðêåòèíãà. Òîì ². Ñîôèÿ., 1996, ñ. 13.
4 4 Ýâàíñ, Äæ. Ð., Áåðìàí, Á. Ìàðêåòèíã. Ìîñêâà: Ýêîíîìèêà, 1990, ñ. 114.
4 5 Êðîôò, Ì. Äæ. Ñåãìåíòèðîâàíèå ðûíêà.  ÑÏá.: Ïèòåð, 2001, ñ. 13.
4 6 Âæ. Ñúëîâà, Í. è äð. Ìàðêåòèíã. Âàðíà: Óíèâ. èçä. ÈÓ-Âàðíà, 1998, ñ. 64; Ìàðè-

íîâà, Å. Ìàðêåòèíã – ïðîäóêò, ðåêëàìà. Âàðíà: Princeps, 1992, ñ. 29 è äð.
4 7 Áëàãîåâ, Â. Ìàðêåòèíã. Ïðèíöèïè, ñåãìåíòèðàíå, àíàëèçè, ñòðàòåãèè, ìàðêåòèíã

ìèêñ. Ñîôèÿ: ÂÅÊÎ, 1998, ñ. 180.
4 8 Áàí÷åâ, Ï. Ìàðêåòèíã. Ñâèùîâ: ÀÈ “À. Öåíîâ”, 2004, ñ. 171.
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òîâà – òå èìàò è ðàçëè÷íà ïëàòåæîñïîñîáíîñò. Òîâà, êîåòî ãè îáåäè-
íÿâà â ñèñòåìà, ñà ñõîäíèòå èëè åäíàêâèòå ïîòðåáíîñòè.

Ñêëþ÷âàíåòî íà ñäåëêà îçíà÷àâà, ÷å ñà çàäîâîëåíè êîíêðåòíè
ïîòðåáíîñòè. Ñëåäîâàòåëíî ïàçàðúò, â ò.÷. è òîçè íà íåäâèæèìè èìî-
òè, êàòî ñèñòåìà îò ïîòðåáèòåëè ñå áàçèðà íà ñõîäíèòå èëè åäíàêâè-
òå ïîòðåáíîñòè íà ñóáåêòèòå ïðè ðåàëèçèðàíåòî íà èìîòèòå ïî âçà-
èìíî ïðèåìëèâà öåíà è çàäîâîëÿâàíå íà êîíêðåòíè ïîòðåáíîñòè.

Â ñôåðàòà íà íåäâèæèìèòå èìîòè èìà ìàëêî îïðåäåëåíèÿ çà
ïàçàð â ìàðêåòèíãîâ ïëàí. Ñïåöèàëèñòúò ïî ìàðêåòèíã íà íåäâèæèìè
èìîòè Ï. È. Þíàöêåâè÷ îïðåäåëÿ ïàçàðà îò òàçè ãëåäíà òî÷êà êàòî:
“... ôèçè÷åñêè è þðèäè÷åñêè ëèöà, êîèòî ñå ïîëçâàò îò ïîñðåäíè÷åñêè
óñëóãè è îáåêòè íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò çà óäîâëåòâîðÿâàíå íà ñâî-
èòå æåëàíèÿ”49.

Àêî ñå íàïðàâè îïèò, äà ñå àäàïòèðà åäíî êëàñè÷åñêî îïðåäåëå-
íèå çà ïàçàð íà ìàðêåòîëîçèòå Ó. Ïðàéä è Î. Ôåðåë êúì íåäâèæèìè-
òå èìîòè, òî ùå èçãëåæäà òàêà: “...ñúâêóïíîñò îò õîðà, êîèòî êàòî
èíäèâèäè è îðãàíèçàöèè, èìàò ïîòðåáíîñòè îò íåäâèæèìè èìîòè è
êîèòî èìàò ñïîñîáíîñòòà, æåëàíèåòî è âëàñòòà äà êóïÿò òåçè íåäâè-
æèìè èìîòè”50 (êóðñèâúò ìîé – Ï. Ì.).

Òåçè äåôèíèöèè íå íè óäîâëåòâîðÿâàò. Ïîðàäè òîâà ñ÷èòàìå çà
óìåñòíî äà èçâåäåì ïîíÿòèå çà “ïàçàð íà íåäâèæèìè èìîòè”, êîåòî
äà îòðàçÿâà íåãîâèòå ñïåöèôèêè. Ñïîðåä íàñ ïàçàðúò íà íåäâèæèìè
èìîòè ïðåäñòàâëÿâà: “ñúâêóïíîñò îò ñúùåñòâóâàùè è ïîòåíöè-
àëíè ïëàòåæîñïîñîáíè êóïóâà÷è (èíäèâèäè è îðãàíèçàöèè) íà
ïðîäóêòèòå – íåäâèæèìè èìîòè (â ÷èñò âèä èëè ñúñ ñúïúòñòâà-
ùèòå ãè óñëóãè) – âëèçàùè â ñëîæíà ñèñòåìà îò èêîíîìè÷åñêè,
÷îâåøêè è ïðàâíè îòíîøåíèÿ ñ ïðîäàâà÷èòå è îñòàíàëèòå ó÷à-
ñòíèöè íà ïàçàðà, çà äà ñå ðåàëèçèðàò ñäåëêè, êîèòî âêëþ÷âàò

è îñíîâíîòî (íà ñîáñòâåíîñò), è/èëè ñïåöèôè÷íèòå (íà ñòðî-
åæ, íàäñòðîÿâàíå è ïðèñòðîÿâàíå) ïðàâà âúðõó òÿõ è êîèòî óäîâ-
ëåòâîðÿâàò òåõíèòå ïîòðåáíîñòè”.

4 9 Þíàöêåâè÷, Ï. È. Ìàðêåòèíã íåäâèæèìîñòè. Ñàíêò Ïåòåðáóðã: Ñåíòÿáðü, 2002, ñ.
254.

5 0 Ïðàéä, Ó, Ôåðåë, Î. Ìàðêåòèíã: êîíöåïöèè è ñòðàòåãèè. Ñîôèÿ: ÔîðÊîì, 1994, ñ.
51.
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Çà äà áúäå åäíà ñúâêóïíîñò îò èíäèâèäè è îðãàíèçàöèè íà ïàçà-
ðà íà íåäâèæèìè èìîòè, òÿ òðÿáâà äà îòãîâîðÿ íà ñëåäíèòå èçèñêâà-
íèÿ, âàëèäíè çà âñè÷êè ïàçàðè:

♦♦♦♦♦ èíäèâèäèòå è/èëè îðãàíèçàöèèòå äà ñå íóæäàÿò èëè äà æåëàÿò
îïðåäåëåí íåäâèæèì èìîò, êîéòî äà ñòàíå òÿõíà ñîáñòâåíîñò;

♦♦♦♦♦ èíäèâèäèòå è/èëè îðãàíèçàöèèòå äà èìàò âúçìîæíîñò äà êó-
ïÿò51 íåäâèæèìèÿ èìîò;

♦♦♦♦♦ èíäèâèäèòå è/èëè îðãàíèçàöèèòå äà æåëàÿò äà èçïîëçâàò ñâî-
ÿòà ïîêóïàòåëíà ñèëà;

♦♦♦♦♦ èíäèâèäèòå è/èëè îðãàíèçàöèèòå äà èìàò ïðàâîìîùèÿòà äà
êóïÿò îïðåäåëåíèòå íåäâèæèìè èìîòè52.

Ñúùåñòâóâàò è íÿêîè ñïåöèôè÷íè èçèñêâàíèÿ, êàñàåùè ñàìî
ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè:

♦♦♦♦♦ èíäèâèäèòå è/èëè îðãàíèçàöèèòå ìîãàò äà èìàò æåëàíèåòî è
ïîêóïàòåëíàòà ñèëà äà êóïÿò íåäâèæèìè èìîòè, íî òðÿáâà äà èìàò
þðèäè÷åñêîòî ïðàâî è/èëè äà ñà îòîðèçèðàíè ñúãëàñíî íîðìàòèâíàòà
óðåäáà. Íàïðèìåð íÿêîè ìàëîëåòíè ëèöà ìîãàò äà èìàò æåëàíèå è
ïàðè äà êóïÿò íåäâèæèì èìîò, íî äî íàâúðøâàíå íà ïúëíîëåòèå çà-
êîíúò íå èì ãî ïîçâîëÿâà;

♦♦♦♦♦ òðÿáâà äà ñúùåñòâóâàò þðèäè÷åñêè èíñòèòóöèè, êîèòî äà îñú-
ùåñòâÿò ñäåëêàòà (íîòàðèóñ, ñúäèÿ ïî âïèñâàíèÿòà, çâåíàòà “Äúðæàâ-
íà ñîáñòâåíîñò” è äð.), òúé êàòî ñäåëêèòå ñå èçâúðøâàò â ïèñìåíà
ôîðìà (íîòàðèàëåí àêò, ïèñìåí äîãîâîð, àêò çà äúðæàâíà ñîáñòâå-
íîñò, àêò çà îáùèíñêà ñîáñòâåíîñò);

♦♦♦♦♦ íåäâèæèìèòå èìîòè òðÿáâà äà ìîãàò äà ñå ïðîäàâàò è êóïó-
âàò ñâîáîäíî. Â áúëãàðñêîòî çàêîíîäàòåëñòâî èìà ðåäèöà îãðàíè÷å-
íèÿ çà äúðæàâíàòà è îáùèíñêàòà ñîáñòâåíîñò. Íàïðèìåð îáåêòèòå,
îïðåäåëåíè â  ÷ë. 18, àë. 1 îò Êîíñòèòóöèÿòà íà Ðåïóáëèêà Áúëãà-
ðèÿ53, ñà èçêëþ÷èòåëíà äúðæàâíà ñîáñòâåíîñò. Òå íå ìîãàò äà áúäàò
ïðåäìåò íà ñäåëêè. Ñúùåñòâóâàò è äðóãè íåäâèæèìè èìîòè – ïóá-
ëè÷íà äúðæàâíà è îáùèíñêà ñîáñòâåíîñò (ðåãëàìåíòèðàíè ÷ðåç Çà-
êîíà çà äúðæàâíàòà ñîáñòâåíîñò (ÇÄÑ) è Çàêîíà çà îáùèíñêàòà ñîá-
ñòâåíîñò (ÇÎÑ) – êîèòî íå ìîãàò äà ñå ïðîäàâàò, äà ñå îò÷óæäàâàò,
äà ñå îáðåìåíÿâàò ñ âåùíè ïðàâà, êàêòî è äà ñå ïðèäîáèâàò ïî äàâ-

5 1 Â òîçè ñëó÷àé è ïî-íàòàòúê ïðè ïîêóïêî-ïðîäàæáàòà (ñäåëêàòà) ñå èìà ïðåäâèä, ÷å
ñå ïðåõâúðëÿò è ïðàâàòà íà ñîáñòâåíîñò âúðõó íåäâèæèìèòå èìîòè.

5 2 Îáùèòå èçèñêâàíèÿ ñà àäàïòèðàíè ïî Ïðàéä, Ó., Ôåðúë, Î. Öèò. ñú÷., ñ. 51.
5 3 Êîíñòèòóöèÿ íà Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ (ÄÂ, ¹ 56, 1991, èçì. è äîï., ¹ 85, 2003, ¹

18, 2005. è ¹ 27, 2006).
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íîñò. Âúðõó òåçè îáåêòè ìîæå äà áúäå îáîñîáåíî ïðàâî íà ïîëçâàíå,
êîåòî ñå ïðåäîñòàâÿ ÷ðåç êîíöåñèè ïðè óñëîâèÿ è ðåä, îïðåäåëåíè â
íîðìàòèâíàòà óðåäáà.

Îãðàíè÷åíèÿ èìà è ïðè òúðãîâñêè ñäåëêè ñúñ çåìÿ. Ñúãëàñíî
Êîíñòèòóöèÿòà íà Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ “×óæäåíöè è ÷óæäåñòðàííè
þðèäè÷åñêè ëèöà ìîãàò äà ïðèäîáèâàò ïðàâî íà ñîáñòâåíîñò âúðõó
çåìÿ ïðè óñëîâèÿòà, ïðîèçòè÷àùè îò ïðèñúåäèíÿâàíåòî íà Ðåïóáëèêà
Áúëãàðèÿ êúì Åâðîïåéñêèÿ ñúþç èëè ïî ñèëàòà íà ìåæäóíàðîäåí
äîãîâîð, ðàòèôèöèðàí, îáíàðîäâàí è âëÿçúë â ñèëà íà Ðåïóáëèêà Áúëãà-
ðèÿ, êàêòî è ÷ðåç íàñëåäÿâàíå ïî çàêîí”54.

Ñúùåñòâóâàò è îãðàíè÷åíèÿ, ïðåäâèäåíè â ñïåöèàëíè çàêîíè:
Çàêîíà çà óñòðîéñòâî íà òåðèòîðèÿòà (ÇÓÒ), Çàêîíà çà ïúòèùàòà (ÇÏ),
Çàêîíà çà îïàçâàíå íà ïðèðîäíàòà ñðåäà (ÇÎÏÑ)  è ò.í.

Çà íåäâèæèìèÿ èìîò òðÿáâà äà íÿìà þðèäè÷åñêà âúçáðàíà çà
ðàçïîðåæäàíå. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å ñîáñòâåíîñòòà íå ìîæå äà áúäå
ïðîìåíåíà, äîêàòî íå ñå óäîâëåòâîðè çàêîíåí èñê íà äàäåíî òðåòî
ëèöå (ïðèìåðíî íà îñíîâàíèå ÷ë. 19 îò Çàêîíà çà çàäúëæåíèÿòà è äî-
ãîâîðèòå (ÇÇÄ), ïî íàêàçàòåëíî äåëî èëè ïî Çàêîíà çà ñúáèðàíå íà
äúðæàâíèòå âçåìàíèÿ (ÇÑÄÂ) êúì ñåãàøíèÿ ñîáñòâåíèê).

Ïðè ëèïñà íà íÿêîè îò ïî-ãîðíèòå îáùè è ñïåöèôè÷íè èçèñêâà-
íèÿ íå ìîæåì äà ãîâîðèì çà ðåàëåí ïàçàð íà íåäâèæèìè èìîòè.

Ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè ñå îòëè÷àâà îò îñòàíàëèòå ïàçà-
ðè. Òîé ïðèòåæàâà íÿêîè, êîèòî ìîãàò äà ñå ïðåäñòàâÿò ïî ñëåäíèÿ
íà÷èí:

♦♦♦♦♦ íåäâèæèìèÿò èìîò å íåïîäâèæåí, êîåòî îáóñëàâÿ ïàçàðà êàòî
ëîêàëåí (ìåñòåí), ñëåäîâàòåëíî òîé å ïîäâëàñòåí íà ìåñòíèòå èêîíî-
ìè÷åñêè è ïàçàðíè óñëîâèÿ;

♦♦♦♦♦ íåñúâúðøåí ïàçàð – çà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè å òèïè÷íà
îëèãîïîëèñòè÷íàòà êîíêóðåíòíà ñòðóêòóðà;

♦♦♦♦♦ íåîáõîäèìîñò îò ãîëåìè ïúðâîíà÷àëíè èíâåñòèöèè çà íàâëè-
çàíå íà ïúðâè÷íèÿ ïàçàð íà íåäâèæèìè èìîòè, ãîëåìè ñðåäñòâà çà
çàêóïóâàíå íà âòîðè÷íèÿ ïàçàð è ãîëåìè ðàçõîäè ïî ñäåëêèòå. Òîâà
èçèñêà â ïîâå÷åòî ñëó÷àè íàëè÷èå íà èïîòåêè è òåãëåíå íà êðåäèòè;

♦♦♦♦♦ òúðñåíåòî ñå îïðåäåëÿ íå ñàìî îò ïîòðåáèòåëíèòå ñâîéñòâà
íà íåäâèæèìèòå èìîòè, à â ãîëÿìà ñòåïåí îò ìåñòîïîëîæåíèåòî, íå-
ïîñðåäñòâåíîòî îáêðúæåíèå (ìèêðîñðåäàòà) è âúíøíàòà ñðåäà íà
ðàâíèùå íàñåëåíî ìÿñòî, îáùèíà, îáëàñò;

5 4 Âæ. Êîíñòèòóöèÿ íà Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ, ÷ë. 22, àë. 1.
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♦♦♦♦♦ òúðñåíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè å íååëàñòè÷íî. Öåíîâàòà åëà-
ñòè÷íîñò çàâèñè îò âèäà íà èìîòà, êàòî å ìíîãî íèñêà ïðè íåäâèæèìè
èìîòè ñ ïðîèçâîäñòâåíî (èíäóñòðèàëíî) ïðåäíàçíà÷åíèå è ïî-âèñîêà
ïðè èìîòè ñ ïîòðåáèòåëñêî ïðåäíàçíà÷åíèå;

♦♦♦♦♦ íèñêà åëàñòè÷íîñò íà ïðåäëàãàíåòî – ò.å. ïðè ðúñò íà òúðñå-
íåòî è ïðåäëàãàíåòî öåíèòå ñå óâåëè÷àâàò áàâíî è íåçíà÷èòåëíî;

♦♦♦♦♦ ìíîæåñòâåíîñò íà öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè. Ñëîæåí è
ñïåöèôè÷åí íà÷èí íà ôîðìèðàíå öåíèòå èì;

♦♦♦♦♦ ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè áàâíî è ðÿäêî äîñòèãà äî ðàâíî-
âåñèå ìåæäó òúðñåíå è ïðåäëàãàíå;

♦♦♦♦♦ ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè íå å ñàìîðåãóëèðàù ñå, çàùîòî
ñúùåñòâóâà ñðàâíèòåëíî âèñîêàòà ñòåïåí íà äúðæàâíî ðåãóëèðàíå
(àäìèíèñòðàòèâíî, èêîíîìè÷åñêî è ïðàâíî);

♦♦♦♦♦ ñèëíî ðèñêîâ ïàçàð – ðèñêúò ïðè ïîòðåáèòåëèòå (òåõíè÷åñêè –
ïðè èçãðàæäàíåòî è åêñïëîàòàöèÿòà; àäìèíèñòðàòèâåí – îãðàíè÷å-
íèÿ, çàáðàíè; þðèäè÷åñêè – ïðè ñêëþ÷âàíå íà ñäåëêèòå; èêîíîìè÷åñ-
êè – âåðîÿòíîñòíîòî ðàçâèòèå íà ïàçàðà è ïîëó÷àâàíåòî íà äèâèäåí-
òè) å ìíîãî ãîëÿì;

♦♦♦♦♦ ñúâðåìåííèòå òåíäåíöèè íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ñà:
òåíäåíöèÿ êúì ïîñòîÿííî ïîâèøåíèå öåíèòå íà èìîòèòå è îñîáåíî íà
çåìÿòà çà ñòðîèòåëñòâî, ïîðàäè äåôèöèò; òåíäåíöèÿ êúì ãëîáàëèçà-
öèÿ âñëåäñòâèå èçïîëçâàíåòî íà èíòåðíåò òåõíîëîãèèòå è ò.í.

Íåäâèæèìèÿò èìîò óäîâëåòâîðÿâà ïîòðåáíîñòè  ÷ðåç ïðèäîáè-
âàíå íà ñîáñòâåíîñò, ò.å. â ñëó÷àÿ “íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò” îçíà-
÷àâà åäèíñòâî íà íåäâèæèìèÿ èìîò è ïðàâîòî íà ñîáñòâåíîñò âúðõó
íåãî. Òîâà íåðàçðèâíî åäèíñòâî îïðåäåëÿ öåííîñòòà íà íåäâèæèìèÿ
èìîò.

Íàøåòî âåùíî ïðàâî ïîçâîëÿâà îñâåí ïðàâîòî íà âëàäåíèå, ïîë-
çâàíå è ðàçïîðåæäàíå äà ñúùåñòâóâàò è äðóãè ñàìîñòîÿòåëíè  ïðàâî-
ìîùèÿ, êîèòî ìîãàò äà ñå ïðèëàãàò ñàìîñòîÿòåëíî èëè â ðàöèîíàëíè
êîìáèíàöèè. Îïðåäåëåíè ïî òîçè íà÷èí è ïðåäñòàâåíè íà ïàçàðà, òå
ìîãàò äà óäîâëåòâîðÿâàò ïîòðåáíîñòè ïîä ôîðìàòà íà óñëóãà, ñâúðçàíà
èçêëþ÷èòåëíî ñ íåäâèæèìèÿ èìîò: àðåíäà (êîìáèíàöèÿ ìåæäó ïðà-
âîòî íà âëàäåíèå è ïîëçâàíå); íàåì (ïðàâîòî íà ïîëçâàíå); óïðàâëå-
íèå íà ÷óæä íåäâèæèì èìîò (ïðàâîòî íà âëàäåíèå) è ò.í.

Ïðè òîçè íà÷èí íà ïðåäñòàâÿíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå
àêöåíòèðà âúðõó äâîéíñòâåíèÿ é õàðàêòåð è ôîðìàòà, â êîÿòî ñúùå-
ñòâóâà íà ïàçàðà: êàòî ñòîêà (ïîêóïêî-ïðîäàæáà) è óñëóãà (àðåíäó-
âàíå, íàåìàíå, óïðàâëåíèå íà ÷óæä íåäâèæèì èìîò è ò.í.). Ñëåäîâà-
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òåëíî ïàçàðúò íà òîçè âèä óñëóãè – àðåíäà, íàåì, óïðàâëåíèå íà íå-
äâèæèì èìîò è äð. – ìîæå äà ñå îïðåäåëè êàòî ñïåöèôè÷åí è îòíîñè-
òåëíî ñàìîñòîÿòåëåí.

Øèðîêî ðàçïðîñòðàíåíèå è ãîëÿìà ïîïóëÿðíîñò íà ïàçàðà íà íå-
äâèæèìè èìîòè çàâîþâà îùå åäíà óñëóãà – ïîñðåäíè÷åñêàòà. Òÿ
óñêîðÿâà ðàçìÿíàòà è óëåñíÿâà ñêëþ÷âàíåòî íà ñäåëêè è ïî òàçè ïðè-
÷èíà ÿ ñ÷èòàìå çà ìàðêåòèíãîâ èíñòðóìåíò. Ïàçàðúò íà ïîñðåäíè-
÷åñêè óñëóãè ñúùî ìîæå äà ñå îòäåëè êàòî îòíîñèòåëíî ñàìîñòîÿòå-
ëåí.

Çàäúëáî÷åíîòî èçñëåäâàíå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ïðåä-
ïîëàãà íåîáõîäèìîñòòà îò íåãîâàòà ïî-ïîäðîáíà êëàñèôèêàöèÿ è ïî
òàçè ïðè÷èíà ïðåäëàãàìå òàêàâà â òàáë. 3.1.

3.2. Ìåõàíèçúì íà ôóíêöèîíèðàíå íà ïàçàðà íà
íåäâèæèìè èìîòè

Íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ñå ñðåùàò ìíîæåñòâî ó÷àñòíè-
öè, ÷èÿòî äåéíîñò ñå ôîêóñèðà âúðõó íåäâèæèìèÿ èìîò êàòî ïðîäóêò
è âúðõó óñëóãèòå, êîèòî òîé ìîæå äà ïðåäëîæè. Âñåêè ó÷àñòíèê èìà
îïðåäåëåíà öåë, ñòúïâàéêè íà ïàçàðà. Òîé êëàñèôèöèðà ïðåäëàãàíèòå
ïðîäóêòè è â çàâèñèìîñò îò ñâîèòå öåëè îòäåëÿ äàäåíà ãðóïà èìîòè
îò äðóãèòå âèäîâå ñîáñòâåíîñò íà áàçàòà íà òåõíèòå õàðàêòåðèñòè-
êè.

Êàêòî âñåêè äðóã ïàçàð, òàêà è ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè
ôóíêöèîíèðà ÷ðåç ìåõàíèçúì, ÷èèòî îñíîâíè åëåìåíòè ñà òúðñåíåòî,
ïðåäëàãàíåòî è öåíèòå. Ñïîðåä èêîíîìè÷åñêàòà òåîðèÿ55 öåíàòà å öåí-
òðàëíî çâåíî â ïàçàðíèÿ ìåõàíèçúì. Òÿ âëèÿå âúðõó ðàâíèùåòî íà
òúðñåíåòî è ïðåäëàãàíåòî, êîèòî ïúê îò ñâîÿ ñòðàíà, âçàèìîäåéñòâàéêè
ñè, îïðåäåëÿò öåíîâèòå ðàâíèùà. Åëêà Ìè÷åâà îáðàçíî õàðàêòåðèçè-
ðà âçàèìîäåéñòâèåòî ìåæäó òúðñåíåòî, ïðåäëàãàíåòî è öåíèòå êàòî
“ìàãè÷åñêè òðèúãúëíèê”, â êîéòî ñå êðèå òàéíàòà íà ñàìîðåãóëèðà-
ùèÿ ñå ïðîöåñ è ñïîñîáíîñòòà íà âúçïðîèçâîäñòâîòî, îðãàíèçèðàíî
âúðõó ïðèíöèïèòå íà êîíêóðåíöèÿòà è ïàçàðà äà ñe ñàìîíàñòðîéâà56.
Ñ ïðèñúñòâèåòî ñè íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ïîòåíöèàëíèòå
ó÷àñòíèöè â íåãî ôîðìèðàò òúðñåíå è ïðåäëàãàíå.

5 5 Çà ïîâå÷å ïîäðîáíîñòè âæ. Êîâà÷åâ, Çäð. è äð. Îáùà èêîíîìè÷åñêà òåîðèÿ. ×àñò I.
Âàðíà:  Óíèâ. èçä. íà ÈÓ-Âàðíà, 1996, ñ. 70-88.

5 6 Ìè÷åâà, Å. Ïàçàðè, öåíè, ìàðêåòèíã. Ñîôèÿ, 1993, ñ. 63.



96

Òàáëèöà 3.1

Êëàñèôèêàöèÿ íà ïàçàðèòå íà íåäâèæèìè èìîòè

 

№ 
Признак за 

класификация 
Видове  

пазари на недвижими имоти 
 1 2 3 
1. Вид на обекта 

(стоката) 
1. Земя (поземлени имоти). 2. Сгради и самостоятелни 
обекти в сгради. 3. Съоръжения 

и мрежи. 4. Комплекси. 5. Трайни насаждения. 

6. Вещни права. 7. Други обекти. 

2. Териториален 

обхват 

1. Световен. 2. Континентален. 3. Международен и 

регионален. 4. Национален. 5. Регионален. 

6. Местен (община или населено място). 

3. Функционално 

предназначение 

1. Поземлени имоти. 2. Жилищен. 3. За обществено  

обслужващи сгради. 4. За производствени сгради и 

съоръжения. 5. Други специфични обекти. 

4. Степен на 

готовност за 

експлоатация 

1. Съществуващи обекти (стар фонд). 

2. Незавършени строежи. 3. Обекти ново 

строителство. 

5. Вид на 

купувачите 

1. Потребителски. 2. Производствени 3. Пазар на 

държавните институции. 4. Пазар на недържавните 

институции. 5. Посреднически. 

6. Вид на 

конкуренцията 

1. Пазари с монополистична конкуренция. 

2. Пазари олигополи. 

7. Вид на сделката 1. Покупко продажба. 2. Аренда (наем). 

3. Ипотека. 4. Вещни права 

8. Форма на 

собственост 

1. Държавна собственост. 2. Общинска собственост. 

3. Собственост на юридически лица. 4. Собственост 

на физически лица. 

9. Секторна 

принадлежност 

по НКИД 

1. Селскостопански и горскостопански. 

2. Промишлени. 3. Строителни. 4. Търговски. 

5. Транспортни и др. 

10. Начин на 

осъществяване 

на сделката 

1. Първичен и вторичен. 2. Организиран и 

неорганизиран. 3. Традиционен и компютъризиран 

чрез интернет (е-търговия). 
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Òúðñåíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ìîæå äà ñå îïðåäåëè
êàòî îñúçíàòà ïîòðåáíîñò îò âëàäåíèå, ðàçïîðåæäàíå èëè ïîëçâàíå
íà îáåêòè íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Òàçè ïîòðåáíîñò å (ïîíå îò-
÷àñòè) ïîäñèãóðåíà ôèíàíñîâî, èìà óñëîâèÿ äà ñå ðåàëèçèðà è â ðå-
çóëòàò íà òîâà ìîæå äà ñå ïðåâúðíå â ðåàëíî ïîòðåáëåíèå. Îò òóê
ñëåäâà, ÷å òúðñåíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ñå îïðåäåëÿ îò
äâà îñíîâíè èêîíîìè÷åñêè ïàðàìåòúðà – ïîòðåáíîñòòà, ïðîäèêòóâà-
íà îò öåëèòå íà ó÷àñòíèöèòå íà ïàçàðà, è ôèíàíñîâèòå ñðåäñòâà çà
íåéíîòî çàäîâîëÿâàíå.

Òúðñåíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè íåçàâèñèìî îò øèðîêèÿ êðúã
ñóáåêòè íà ïàçàðà ñå èçðàçÿâà ÷ðåç æåëàíèåòî è ñïîñîáíîñòòà íà ïà-
çàðíèòå ó÷àñòíèöè çà çàêóïóâàíåòî èëè íàåìàíåòî èì. Çàêóïóâàíåòî
è íàåìàíåòî ñå èçâúðøâàò ñúùî ñ îïðåäåëåíà öåë, íàïðèìåð íîâî
ñòðîèòåëñòãâî, ðàçøèðÿâàíå áàçàòà íà áèçíåñà è äð., íî òàêà èëè èíà-
÷å òúðñåíåòî ñå ôîðìèðà îò åâåíòóàëíèòå êóïóâà÷è è íàåìàòåëè íà
íåäâèæèìèòå èìîòè. Òî ñå èçìåðâà ñ êîëè÷åñòâîòî íà èìîòèòå, çà
êîèòî å ïðîÿâåí èíòåðåñ çà çàêóïóâàíå èëè íàåìàíå íà ðàçëè÷íè öåíè
ïðåç îïðåäåëåí ïåðèîä îò âðåìå.

Ôàêòîðèòå, âëèÿåùè âúðõó òúðñåíåòî, è ìåõàíèçìúò íà òÿõíîòî
äåéñòâèå ñà ðàçãëåæäàíè ìíîãîêðàòíî â èêîíîìè÷åñêàòà ëèòåðàòó-
ðà57, ïîðàäè êîåòî íÿìà äà ñå ñïèðàìå â ïîäðîáíîñòè âúðõó òÿõ. Â
ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà ïî ïðîáëåìèòå íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò58 òå ñå ðàçãëåæäàò è êîíêðåòèçèðàò â ñúîòâåòñòâèå ñ õàðàê-
òåðà íà îáåêòà íà èçó÷àâàíå. Íà òàçè îñíîâà ìîæåì äà èçáðîèì åäíà
ñúâêóïíîñò îò ôàêòîðè, êîèòî, ïî íàøå ìíåíèå, â íàé-ãîëÿìà ñòåïåí
îïðåäåëÿò âåëè÷èíàòà íà òúðñåíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè:

- öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè (P);
- öåíèòå íà äðóãèòå ñòîêè è óñëóãè, ñâúðçàíè ñ íåäâèæèìèòå

èìîòè (p1, p2, …., pn);
- äîõîäèòå íà íàñåëåíèåòî è ñòîïàíñêèòå ñóáåêòè â êà÷åñòâîòî

èì íà ïîòåíöèàëíè êóïóâà÷è èëè íàåìàòåëè (I);
- äåìîãðàôñêè ôàêòîðè – èçìåíåíèåòî íà îáùàòà ÷èñëåíîñò è

ñòðóêòóðàòà íà íàñåëåíèåòî, áðîÿò íà êóïóâà÷èòå è íàåìàòåëèòå íà

5 7 Âæ. Êîâà÷åâ, Çäð. è äð. Öèò. ñú÷. Ìè÷åâà, Å. Öèò. ñú÷.; ßêèìîâà, È. è äð. Ìèêðî-
èêîíîìèêà. Âàðíà: Ñòåíî, 2001; Äîëàí, Ý., Ëèíäñåé, Ä. Ðûêîê: ìèêðîýêîíèìè÷åñ-
êàÿ ìîäåëü. Ïåð.ñ àíãë.  Ñàíêò Ïåòåðáóðã, 1992 è äð.

5 8 Âæ. Èëèåâ, Ïë. Èêîíîìèêàòà è ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè â Îáùèíà Âàðíà. //
Ãîäèøíèê íà ÈÓ Âàðíà, Óíèâ.èçäàòåëñòâî íà ÈÓ-Âàðíà, 2002, ñ. 231-232; Îöåíÿ-
âàíå íà íåäâèæèìè èìîòè. Ñîôèÿ: ÀÁÎ, 2000, ñ. 57-59 è äð.
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êîíêðåòíèÿ ñåãìåíò íà ïàçàðà (N);
- óñëîâèÿòà è äîñòúïúò äî ôèíàíñèðàíå (M);
- èçìåíåíèÿòà âúâ âêóñîâåòå è ïðåäïî÷èòàíèÿòà íà íàñåëåíèåòî

è ìîòèâàöèÿòà íà ñòîïàíñêèòå ñóáåêòè çà ðàçøèðÿâàíå è ðàçâèòèå íà
ìàòåðèàëíàòà îñíîâà íà áèçíåñà (H) è äð.

Îò ïîñî÷åíîòî ñëåäâà, ÷å ïàçàðíîòî òúðñåíå (D) å ôóíêöèÿ îò
òåçè ôàêòîðè, ò.å.

D = f (P; p1, p2, …., pn; I; N; M; H).                                     (3.1)
Âëèÿíèåòî íà îòäåëíèòå ôàêòîðè âúðõó òúðñåíåòî íà íåäâèæè-

ìè èìîòè å ðàçíîïîñî÷íî è àêî çà íÿêîè îò òÿõ êàòî öåíè, äîõîäè,
äîñòúï äî ôèíàíñèðàíå è äð. îòíîøåíèÿòà ñ òúðñåíåòî ñà î÷åâèäíè,
òî çà äðóãè àíàëèçúò ñëåäâà äà ñå ïðàâè âçàèìîîáâúðçàíî ñ ïàçàðíè-
òå ñåãìåíòè.

 Íàïðèìåð òúðñåíåòî íà æèëèùà è òúðãîâñêè ïëîùè îáèêíîâåíî
ñå ïðîãíîçèðà âúç îñíîâà íà òåìïîâåòå íà ðàñòåæ íà íàñåëåíèåòî è
äîõîäà. Íÿêîè äîïúëíèòåëíè èçñëåäâàíèÿ, îáà÷å, áèõà áèëè îñîáåíî
ïîëåçíè â òàçè âðúçêà. Òðÿáâà äà ñå èìà ïðåäâèä, ÷å òåìïúò íà îáðà-
çóâàíå íà äîìàêèíñòâàòà, êîèòî îñíîâíî ïîëçâàò æèëèùíèòå îáåêòè,
âàðèðà çíà÷èòåëíî â çàâèñèìîñò îò âúçðàñòîâèòå ãðóïè íà íàñåëåíè-
åòî. Îïðåäåëÿíåòî íà áðîÿ íà äîìàêèíñòâàòà ÷ðåç îòíàñÿíå íà áðîÿ
íà íàñåëåíèåòî êúì ñðåäíàòà ãîëåìèíà íà äîìàêèíñòâîòî ìîæå äà
äîâåäå äî ñåðèîçíè ãðåøêè. Òåìïúò íà ôîðìèðàíå íà äîìàêèíñòâà å
ìíîãî ïî-âèñîê ïðè õîðàòà â ãðàíèöèòå ìåæäó 24 è 54 ãîäèíè, îòêîë-
êîòî ïðè îñòàíàëèòå âúçðàñòîâè ãðóïè. Çàòîâà àíàëèçúò íà âúçðàñòî-
âàòà ñòðóêòóðà íà íàñåëåíèåòî â êîíêðåòíèÿ ãåîãðàôñêè ðàéîí å ïî-
êàçàòåëåí ïðè ïðîãíîçèðàíåòî íà òúðñåíåòî.

Îñâåí òîâà, ðàçìåðúò íà äîìàêèíñòâàòà, êîéòî îêàçâà âëèÿíèå
âúðõó ãîëåìèíàòà íà òúðñåíèòå æèëèùà, íå å ïîñòîÿíåí. Ïðåç ïîñëå-
äíèòå ãîäèíè ñå íàáëþäàâà òåíäåíöèÿ íà íàìàëåíèå íà ñðåäíèÿ ðàç-
ìåð íà äîìàêèíñòâàòà ïîðàäè óâåëè÷àâàíå áðîÿ íà ðàçâîäèòå è îò-
ãëåæäàíåòî íà äåöà îò åäèí ðîäèòåë. Âñè÷êè òåçè äåìîãðàôñêè ïðî-
öåñè ùå îêàæàò ðàçëè÷íî âëèÿíèå âúðõó òúðñåíåòî íà æèëèùà. Îò
äðóãà ñòðàíà, ðàçãëåäàíè â êîíòåêñòà íà òúðñåíåòî íà ïðîìèøëåíè è
ñêëàäîâè ïëîùè, âëèÿíèåòî èì ìîæå äà ñå îêàæå íåçíà÷èòåëíî.

Ïðè àíàëèçà íà ïàçàðíèÿ ìåõàíèçúì â ñôåðàòà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò å âàæíî äà ñå îïðåäåëè åëàñòè÷íîñòòà íà òúðñåíåòî. Òÿ
ïðåäñòàâëÿâà êîëè÷åñòâåíîòî âëèÿíèå íà êîíêðåòåí ôàêòîð âúðõó
òúðñåíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè. Ïðè àíàëèçà íà åëàñòè÷íîñòòà íà
òúðñåíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè âíèìàíèåòî ñå ñúñðåäîòî÷àâà âúðõó
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äâàòà îñíîâíè ôàêòîðà, îò êîèòî çàâèñè òúðñåíåòî – öåíèòå íà íåäâè-
æèìèòå èìîòè è äîõîäèòå íà íàñåëåíèåòî, ò.å. öåíîâàòà åëàñòè÷íîñò
è äîõîäíàòà åëàñòè÷íîñò íà òúðñåíåòî.

Åëàñòè÷íîñòòà íà òúðñåíåòî ñïðÿìî öåíàòà (Ep) ñå îïðåäåëÿ ïî
ôîðìóëàòà:

êúäåòî:
- ÄQ å ïðîöåíòíîòî èçìåíåíèå â êîëè÷åñòâîòî íà òúðñåíèòå çà

çàêóïóàíå èëè íàåìàíå íåäâèæèìè èìîòè;
- ÄP å ïðîöåíòíîòî èçìåíåíèå â öåíàòà íà íåäâèæèìèòå èìîòè.
Åëàñòè÷íîñòòà íà òúðñåíåòî ñïðÿìî äîõîäà (Ei) ñå îïðåäåëÿ

êàòî ïðîöåíòíî ñúîòíîøåíèå ìåæäó èçìåíåíèåòî â òúðñåíèòå êîëè-
÷åñòâà íåäâèæèìè èìîòè è èçìåíåíèåòî íà äîõîäèòå íà íàñåëåíèåòî,
ò.å.

êúäåòî ÄI å ïðîöåíòíîòî èçìåíåíèå íà äîõîäèòå íà íàñåëåíèå-
òî.

Àíàëèçúò íà åëàñòè÷íîñòòà íà òúðñåíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè
ñå ñúñðåäîòî÷àâà âúðõó íÿêîëêî îñíîâíè ôàêòîðà:

- íàëè÷èåòî íà èìîòè-çàìåñòèòåëè, ò.å. åäíàêâî æåëàíè èìîòè,
êîèòî ìîãàò äà ñå ñúñòåçàâàò â äàäåíèÿ ïàçàðåí ðàéîí;

- íàëè÷èåòî íà ñâîáîäíè, ðåçåðâíè èìîòè;
- ìÿñòîòî è çíà÷åíèåòî íà íåäâèæèìèòå èìîòè â ïîòðåáèòåëñ-

êàòà êîøíèöà;
- õàðàêòåðúò è ñòðóêòóðàòà íà ïîòðåáíîñòèòå, êîèòî íåäâèæè-

ìèòå èìîòè êàòî ñòîêà çàäîâîëÿâàò;
- ôàêòîðúò “âðåìå” è äð.
Ïðåäëàãàíåòî ñå îòíàñÿ äî íàëè÷èåòî íà ñîáñòâåíèöè íà íåäâè-

æèìè èìîòè. Òî âêëþ÷âà êàêòî ñúùåñòâóâàùèòå åäèíèöè, òàêà è òåçè,
êîèòî ñà â ïðîöåñ íà ñòðîèòåëñòâî èëè ïëàíèðàíå. Ïðåäëàãàíåòî ìîæå
äà ñå îïðåäåëè êàòî îôåðòà êúì ó÷àñòíèöèòå íà ïàçàðà çà âëàäåíèå,
ðàçïîðåæäàíå è ïîëçâàíå íà íåäâèæèìè èìîòè. Êàêòî òúðñåíåòî, òàêà
ñúùî è ïðåäëàãàíåòî ñå èçâúðøâà ñ îïðåäåëåíè öåëè, íî íåçàâèñèìî
îò òÿõ è ñõåìèòå, êîèòî ñå èçïîëçâàò, îòíîøåíèÿòà âèíàãè îïèðàò äî
ïîêóïêî-ïðîäàæáà èëè íàåìàíå. Ìîæå äà ñå îáîáùè, ÷å ïðåäëàãàíå-

, ÄQ (%)
 Ei =                                                                                    (3.3)
         ÄI  (%)

, ÄQ (%)
 Ep =                                                                                   (3.2)
         ÄP  (%)
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òî íà íåäâèæèìè èìîòè îòðàçÿâà êîëè÷åñòâîòî íåäâèæèìîñòè íà îï-
ðåäåëåí ñåãìåíò îò ïàçàðà, êîèòî ñà ïðåäëîæåíè çà ïðîäàæáà èëè
îòäàâàíå ïîä íàåì íà ðàçëè÷íè öåíè êúì îïðåäåëåí ìîìåíò âúâ âðå-
ìåòî.

 Êúì ôàêòîðèòå, îïðåäåëÿùè ïðåäëàãàíåòî íà ïàçàðà íà íåäâè-
æèìè èìîòè (S), ìîãàò äà ñå ïðè÷èñëÿò59:

- íàëè÷èåòî íà ðåçåðâ îò ñâîáîäíè èìîòè â îïðåäåëåí ñåãìåíò
îò ïàçàðà è òåõíèòå öåíè (P);

- äîñòúïíîñòòà è öåíàòà íà ôàêòîðèòå íà ïðîèçâîäñòâî, èíòåí-
çèâíîñòòà íà íîâîòî ñòðîèòåëñòâî, ñúîòíîøåíèåòî ìåæäó ðàçõîäèòå
çà ñòðîèòåëñòâî è öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè (c1, c2, …, cn);

- öåíèòå íà äðóãèòå ñòîêè è óñëóãè, ñâúðçàíè ñ íåäâèæèìèòå
èìîòè (p1, p2, …, pn);

- òåêóùèòå è ïîòåíöèàëíèòå èçìåíåíèÿ â ñòðîèòåëíèòå òåõíîëî-
ãèè è òÿõíîòî âëèÿíèå âúðõó ñòðîèòåëíèòå ðàçõîäè (T) è äð.

Ðàçãëåäàíî ïî òîçè íà÷èí, ïðåäëàãàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè áè
ìîãëî äà ñå ïðåäñòàâè êàòî ôóíêöèÿ îò ãîðíèòå ôàêòîðè:

S = f (P; c1, c2, …, cn; p1, p2, …, pn; T).                             (3.4)
Çà ïîñòèãàíå íà äîñòàòú÷íà îáõâàòíîñò ïðè àíàëèçà íà ïðåäëà-

ãàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè ìîãàò äà ñå èçïîëçâàò è äîïúëíèòåëíè
ïîêàçàòåëè êàòî:

- êîëè÷åñòâî è êà÷åñòâî íà íàëè÷íàòà êîíêóðåíöèÿ;
- íà÷èí íà ïîëçâàíå íà èìîòà – îò ñîáñòâåíèöè, íàåìàòåëè è äð.;
- âúçìîæíîñò çà ðåêîíñòðóêöèè è ïîäîáðåíèÿ çà àëòåðíàòèâíî

ïîëçâàíå;
- âëèÿíèå íà ñúùåñòâóâàùèòå íîðìàòèâíè äîêóìåíòè è îãðàíè-

÷åíèÿ;
- ðàçõîäè çà ïîäîáðÿâàíå íà ñúùåñòâóâàùèòå çåìíè ó÷àñòúöè,

êîèòî ñå ïðåäëàãàò è ò.í.
Åëàñòè÷íîñòòà íà ïðåäëàãàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè ñå âëèÿå â

íàé-ãîëÿìà ñòåïåí îò òÿõíàòà öåíà. Öåíîâàòà åëàñòè÷íîñò íà ïðåä-
ëàãàíå íà íåäâèæèìèòå èìîòè (Es) èçðàçÿâà ïðîöåíòíîòî èçìåíåíèå
íà êîëè÷åñòâîòî ïðåäëàãàíè èìîòè â îïðåäåëåí ñåãìåíò îò ïàçàðà
ïðè èçìåíåíèå íà òÿõíàòà öåíà è íåèçìåííîñò íà îñòàíàëèòå ôàêòî-
ðè, ò.å.:

5 9 Èëèåâ, Ïë. Öèò. ñú÷., ñ. 233.

, ÄQs (%)
 Es =                                                                                    (3.5)
         ÄP   (%)
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êúäåòî ÄQs å ïðîöåíòíîòî èçìåíåíèå â êîëè÷åñòâîòî ïðåäëàãà-
íè íåäâèæèìè èìîòè.

Åëàñòè÷íîñòòà, êàòî ìÿðêà çà ðåàêöèÿòà íà åäèí ïàðàìåòúð ñïðÿ-
ìî èçìåíåíèåòî íà äðóã ïàðàìåòúð, ìàêàð è èçãëåæäàùà êàòî òåîðå-
òè÷íà êîíñòðóêöèÿ, å ñúùåñòâåí èíäèêàòîð çà ïðàêòèêàòà. Àêî ðàç-
ãëåäàìå åëàñòè÷íîñòòà ñïðÿìî öåíàòà, ùå çàáåëåæèì, ÷å òÿ å ïîëî-
æèòåëíà ïðè ïðåäëàãàíåòî è îòðèöàòåëíà ïðè òúðñåíåòî. Òîâà îçíà-
÷àâà, ÷å çàâèñèìîñòòà ìåæäó ïðåäëàãàíåòî è öåíàòà å ïðàâà, à ìåæ-
äó òúðñåíåòî è öåíàòà – îáðàòíà. Åëàñòè÷íîñòòà ìîæå äà áúäå ïî-
ìàëêà, ïî-ãîëÿìà èëè ðàâíà íà åäèíèöà. Çà ó÷àñòíèöèòå íà ïàçàðà íà
íåäâèæèìè èìîòè å âàæíî äà çíàÿò, ÷å êîãàòî åëàñòè÷íîñòòà íà òúðñå-
íåòî ñïðÿìî öåíàòà å ïî-ãîëÿìà îò åäèíèöà, òî óâåëè÷åíèåòî íà ïðî-
äàæáèòå ïðè íàìàëåíèå íà öåíèòå ùå äîâåäå äî íàðàñòâàíå íà ïå-
÷àëáàòà. Àêî åëàñòè÷íîñòòà íà òúðñåíåòî ñïðÿìî öåíàòà å ïî-ìàëêà
îò åäèíèöà, ïîíèæåíèåòî íà öåíèòå íÿìà äà ñå êîìïåíñèðà îò íàðà-
ñòâàíåòî íà ïðîäàæáèòå è ïå÷àëáàòà ùå ñå ñíèæè.

Ïîãëåäíàòî òåîðåòè÷íî, çàêîíèòå íà òúðñåíåòî è ïðåäëàãàíåòî
ñà â ñèëà íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè. Â êðàòêîñðî÷åí àñïåêò ïðåä-
ëàãàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè å ñðàâíèòåëíî ïîñòîÿííî è áàâíî ðåà-
ãèðà íà òúðñåíåòî. Öåíèòå ñà òåçè, êîèòî ðåàãèðàò ïúðâè. Àêî òúðñå-
íåòî ñòàíå íåî÷àêâàíî âèñîêî, öåíèòå è íàåìèòå çàïî÷âàò áúðçî äà
ðàñòàò, áåç äà äî÷àêàò íîâîòî ñòðîèòåëñòâî èëè ïðåäëàãàíåòî íà îùå
íåîáÿâÿâàíè èìîòè. Òóê íå áèâà äà ñå çàáðàâÿ äúëãèÿò öèêúë íà ñúçäà-
âàíå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ïîðàäè òîâà íåðàâ-
íîâåñèåòî îáèêíîâåíî ñúïúòñòâà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè.

Ïðåäëàãàíåòî è òúðñåíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè ñå ñòðåìè êúì
ðàâíîâåñèå â äúëãîñðî÷åí ïëàí. Òàçè òî÷êà îáà÷å, ðÿäêî ìîæå äà
áúäå äîñòèãíàòà. Íà íÿêîè ïàçàðè, îñîáåíî íà òåçè ñúñ ñèëíî ñïåöè-
àëèçèðàíà ïðîäóêöèÿ, ïðåäëàãàíåòî îòãîâàðÿ áàâíî íà èçìåíÿùèòå
ñå ïàçàðíè óñëîâèÿ. Äîðè êîãàòî ñå çàáåëÿçâà íàëè÷èå íà èçëèøíî
ïðåäëàãàíå, çàïî÷íàòèòå îáåêòè òðÿáâà äà áúäàò çàâúðøåíè. Òàêà
ñå ïðèáàâÿò íîâè çàïàñè êúì ñúùåñòâóâàùèÿ èçëèøúê, êîåòî âíàñÿ
äîïúëíèòåëíî íåðàâíîâåñèå. Ñïàä íà òúðñåíåòî ìîæå äà âúçíèêíå
äîêàòî ñå ñòðîÿò íîâè íåäâèæèìè èìîòè è òîâà äîïúëíèòåëíî äà çà-
ñèëè ñúñòîÿíèåòî íà ñâðúõïðåäëàãàíå.

Îò òúðñåíåòî, ïðåäëàãàíåòî è òÿõíîòî ñúîòíîøåíèå â îïðåäå-
ëÿùà ñòåïåí çàâèñÿò òàêèâà âàæíè èêîíîìè÷åñêè ïàðàìåòðè êàòî öåíà,
äîõîäíîñò, ðèñê ïðè çàêóïóâàíå èëè ñúçäàâàíå íà îáåêòè íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò. Ïðàâèëíîòî ðàçáèðàíå íà îñîáåíîñòèòå íà ðåàê-
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öèèòå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ñïðÿìî òàêèâà ïàðàìåòðè êàòî
öåíè, äîõîäè è äð. å ñúùåñòâåíî îáñòîÿòåëñòâî, ïîçâîëÿâàùî ãðà-
ìîòíî äà ñå èíòåðïðåòèðàò äàííèòå çà ñúñòîÿíèåòî íà ïàçàðà è äà ñå
ïðàâÿò îáîñíîâàíè ïðîãíîçè çà íåãîâîòî ðàçâèòèå. Çà íàé-ÿðúê ïðè-
ìåð ìîæå äà ñå ñìÿòà ñïåöèôèêàòà íà ôîðìèðàíåòî íà ïðåäëàãàíåòî
íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè è íåãîâàòà ðåàêöèÿ íà èçìåíåíèÿòà â
öåíèòå.

Âå÷å ïîñî÷èõìå, ÷å âñåêè îáåêò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ìîæå
äà ñå ðàçãëåæäà êàòî ðåçóëòàò îò âçàèìîäåéñòâèåòî íà ôàêòîðèòå íà
ïðîèçâîäñòâîòî, êàòî äâà îò òÿõ ñà ìîáèëíè, à òðåòèÿò – çåìÿòà, å
íåïîäâèæåí è îãðàíè÷åí. Òåçè ñâîéñòâà íà çåìÿòà ñå ðàçãëåæäàò êàòî
ôàêòîð, îïðåäåëÿù íåâúçìîæíîñòòà çà óâåëè÷àâàíå íà ïðåäëàãàíåòî
íà íåäâèæèìè èìîòè âúïðåêè íàðàñòâàíåòî íà öåíèòå. Îò÷àñòè òîâà
å âÿðíî, íî àêî ïðîáëåìúò å ñàìî òîçè, òî ñëåäñòâèå îò íàðàñòâàíåòî
íà òúðñåíåòî áè áèë åäèí íåïðåêúñíàò ðàñòåæ íà öåíèòå. Íà ïàçàðà,
îáà÷å, ñå íàáëþäàâàò êàêòî ïîâèøåíèÿ, òàêà è íàìàëåíèÿ íà öåíèòå,
à ïðåâèøåíèåòî íà òúðñåíåòî ñå ñìåíÿ îò ïðåâèøåíèå íà ïðåäëàãà-
íåòî. Ñëåäîâàòåëíî ïðîáëåìúò íå å ñàìî â òîâà.

Îò îãðàíè÷åíîñòòà íà òåðåíèòå çà ñòðîèòåëñòâî íå ñëåäâà, ÷å
òåðèòîðèÿòà çà æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî íà êîéòî è äà å ãðàä íå ìîæå
äà áúäå óâåëè÷åíà. Òîâà ìîæå äà ñòàíå çà ñìåòêà íà óâåëè÷åíèåòî
íà òåðèòîðèÿòà íà ãðàäà êàòî öÿëî, ÷ðåç ñúêðàùàâàíå íà îòíîñèòåë-
íèÿ äÿë íà ïðîìèøëåíàòà çîíà è ïî ðåä äðóãè íà÷èíè. Îò ñâîÿ ñòðàíà
âåëè÷èíàòà íà æèëèùíèÿ ôîíä ìîæå äà áúäå óâåëè÷åíà è ïðè íåèç-
ìåííî èçïîëçâàíå íà ïëîùòà íà çåìÿòà – çà ñìåòêà íà óâåëè÷àâàíå
íà åòàæíîñòòà íà æèëèùíèòå ñãðàäè, ò.å. ÷ðåç äîïúëíèòåëíî âëàãàíå
íà òðóä è êàïèòàë íà åäèí è ñúù òåðåí.

Â äàäåíèÿ ñëó÷àé ñå êàñàå çà ðåøàâàíåòî íà èíòåðåñåí âúïðîñ
îò òåîðåòè÷íà è ïðàêòè÷åñêà ãëåäíà òî÷êà – êàê äà ñå óâåëè÷è îáåìúò
íà ïðåäëàãàíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè. Òîçè ïðîáëåì ìîæå
äà çàñòàíå ïðåä ïðåäïðèåìà÷èòå ïðè óâåëè÷àâàíå íà òúðñåíåòî. Â
ñëó÷àÿ òå òðÿáâà äà èçáèðàò ìåæäó ïðèäîáèâàíåòî íà íîâè ïîçåìëå-
íè èìîòè è ïî-èíòåíçèâíîòî èçïîëçâàíå íà âå÷å ïðèäîáèòèòå. Ðàç-
ëè÷íè ôàêòîðè ùå îïðåäåëÿò èçáîðà èì, íî çíà÷åíèå ùå èìà êàêòî
âúçìîæíîñòòà çà çàêóïóâàíå íà çåìÿ, òàêà è öåíàòà íà çåìÿòà è öåíà-
òà íà äîïúëíèòåëíî âëîæåíèÿ êàïèòàë. Àêî ïðèäîáèâàíåòî íà äîïúë-
íèòåëíè òåðåíè ñå îêàæå ïî-ñêúïî îòêîëêîòî ïðèëàãàíåòî íà ïî-ñêúïè
êîíñòðóêòèâíè ðåøåíèÿ, èçïîëçâàíåòî íà ïî-ñêúïè ìàòåðèàëè è ò.í.,
òî ïî-èçãîäíèÿò âàðèàíò å çàìåñòâàíåòî íà çåìÿòà ñ êàïèòàë è îá-
ðàòíî.
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Íà ïðàêòèêà òîçè ïðîáëåì å îùå ïî-ñëîæåí. Ïðè åäíî èëè äðóãî
ðåøåíèå ñëåäâà äà ñå èìà ïðåäâèä è âëèÿíèåòî íà èçáîðà ìó âúðõó
öåííîñòòà íà èìîòà çà åâåíòóàëíèÿ áúäåù êóïóâà÷ èëè ïîëçâàòåë.
Êóïóâà÷èòå íà åëèòíè æèëèùà ìîæå áè ùå ñå âúçäúðæàò îò ïîêóïêè
ïðè óâåëè÷åíèå íà åòàæíîñòòà íà ñãðàäèòå è áðîÿ íà ñúñåäèòå. Ïî
òîçè íà÷èí æèëèùåòî ùå çàãóáè îò öåíàòà ñè. Êàçàíî ïî äðóã íà÷èí,
âñåêè âàðèàíò, èçáðàí îò ïðåäïðèåìà÷èòå, ùå ïîâëèÿå âúðõó ðàçõîäè-
òå è öåíàòà íà íåäâèæèìèòå èìîòè êàòî òîâà âëèÿíèå ùå áúäå ðàç-
ëè÷íî ïðè ðàçëè÷íèòå âèäîâå èìîòè.

Îò ïîñî÷åíîòî ïî-ãîðå ñòàâà ÿñíî, ÷å ïðåäëàãàíåòî íà ïàçàðà
íà íåäâèæèìè èìîòè ìîæå äà áúäå óâåëè÷åíî ïî ðàçëè÷íè íà÷èíè.
Äðóã å âúïðîñúò, ÷å ïðîöåñúò íà óñâîÿâàíå íà íîâè òåðèòîðèè, ñúçäà-
âàíåòî íà íîâè îáåêòè, èçïîëçâàíåòî íà íîâè ìàòåðèàëè è êîíñòðóê-
òèâíè ðåøåíèÿ å ïðîäúëæèòåëåí. Çàòîâà ïðåäëàãàíåòî íà ïàçàðà íå
ìîæå äà áúäå óâåëè÷åíî âåäíàãà ñëåä ïîêà÷âàíåòî íà öåíèòå èëè
ïðåäëàãàíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè å íååëàñòè÷íî â êðàò-
êîñðî÷åí ïåðèîä. Ïðè÷èíàòà çà òàçè íååëàñòè÷íîñò å ïðîäúëæèòåë-
íîñòòà íà ïðîöåñèòå ïî ñúçäàâàíåòî íà îáåêòèòå.

 Ïðè íàðàñòâàíå äîõîäèòå íà íàñåëåíèåòî èëè íà íåãîâàòà äåëî-
âà àêòèâíîñò ñúùåñòâåíî íàðàñòâà è òúðñåíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè
– îò D íà D

1
 (ôèã. 3.1). Ïúðâàòà ðåàêöèÿ íà ïàçàðà ïðè òîâà íàðàñòâà-

íå áè òðÿáâàëî äà áúäå ðàñòåæ íà öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè (îò
P íà P

1
). Òîâà íà ñâîé ðåä ïðàâè ïðèâëåêàòåëíî íîâîòî ñòðîèòåëñòâî.

Êàòî ñëåäñòâèå íà ïîâèøåíèòå öåíè ñëåä îïðåäåëåí ïåðèîä îò âðå-
ìå, ÷èéòî ñðîê ñå îïðåäåëÿ îò ïðîäúëæèòåëíîñòòà íà èíâåñòèöèîííî-

Ôèã. 3.1. Èçìåíåíèÿ â öåíèòå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè
èìîòè âúâ âðúçêà ñ íèñêàòà åëàñòè÷íîñò íà ïðåäëàãàíåòî.
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P

P
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10

D

D
1

Q



104

ñòðîèòåëíèÿ öèêúë, íà ïàçàðà ùå áúäàò ïðåäëîæåíè äîïúëíèòåëíè
êîëè÷åñòâà íåäâèæèìè èìîòè (S-S

1
). Ïðè íåèçìåííîñò íà òúðñåíåòî

â êðàòêîñðî÷åí ïåðèîä òîâà òðÿáâà äà äîâåäå äî íàìàëåíèå íà öåíè-
òå íà ïàçàðà – (P

2
).

Êàêòî ñå âèæäà îò ôèãóðàòà è å ëîãè÷íî äà ñå ïðåäïîëîæè, ðå-
àêöèÿòà íà ïðåäëàãàíåòî íà èçìåíåíèåòî íà öåíèòå íà ïàçàðà íà íå-
äâèæèìè èìîòè å ïî-çàáàâåíà ïðè íîâèòå îáåêòè, ò.å. íà ïúðâè÷íèÿ
ïàçàð. Íà âòîðè÷íèÿ ïàçàð òîâà íå å òàêà. Åëàñòè÷íîñòòà íà ïðåäëà-
ãàíåòî å ñðàâíèòåëíî íèñêà, çàùîòî ôîíäúò îò íåäâèæèìè èìîòè å
âå÷å ðàçïðåäåëåí ìåæäó ðàçëè÷íèòå ãðóïè îò íàñåëåíèåòî â ñúîò-
âåòñòâèå ñ ðàâíèùåòî íà äîõîäèòå èì, ñîöèàëíèÿ èì ñòàòóñ è äð.

 Èíòåðåñ ïðåäèçâèêâà è ðåàêöèÿòà íà òúðñåíåòî íà èçìåíåíèå-
òî â öåíèòå è äîõîäèòå. Èçñëåäâàíå, ïðîâåäåíî â ÑÀÙ, ïîêàçâà, ÷å
åëàñòè÷íîñòòà íà òúðñåíåòî ñïðÿìî öåíàòà íà ïàçàðà íà æèëèùà å
åäâà 0,6, à åëàñòè÷íîñòòà ñïðÿìî äîõîäà å ìåæäó 0,3 è 0,560. Èëè,
âåëè÷èíàòà íà òúðñåíåòî íå ñå ïðîìåíÿ â ñúùàòà ïðîïîðöèÿ, â êîÿòî
ñå ïðîìåíÿò öåíèòå è äîõîäèòå. Îáÿñíåíèåòî íà òåçè ôàêòè å â ðàç-
ðèâà ìåæäó äîõîäèòå è öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè. Êàòî ïðàâèëî
öåíàòà íà íåäâèæèìîñòèòå å ïîíå íÿêîëêî ïúòè (â Áúëãàðèÿ ïîíà-
ñòîÿùåì – íÿêîëêî äåñåòêè ïúòè) ïî-âèñîêà îò ãîäèøíèÿ äîõîä íà
òåõíèòå êóïóâà÷è è ïîëçâàòåëè è äàæå àêî äîõîäúò ñå óâåëè÷è ñ íÿ-
êîëêî äåñåòêè ïðîöåíòà, ðàçëèêàòà ìåæäó íåãî è öåíèòå íÿìà äà ñå
ñúêðàòè ñúùåñòâåíî.

Íàïðàâåíèÿò òóê àíàëèç íå ïðåòåíäèðà çà èç÷åðïàòåëíîñò, íî áè
ìîãúë äà îðèåíòèðà ïàçàðíèòå ó÷àñòíèöè îòíîñíî ëîãèêàòà íà ôóíê-
öèîíèðàíå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè.

3.3. Ïàçàðíè è ìàðêåòèíãîâè èçñëåäâàíèÿ â îáëàñòòà íà
íåäâèæèìèòå èìîòè

Çà áèçíåñà å îñîáåíî âàæíî ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè äà ñå
ðàçãëåæäà êàòî äèôåðåíöèðàíà ñòðóêòóðà â çàâèñèìîñò îò ãðóïèòå
ïîòðåáèòåëè, ôîðìèðàíè âúç îñíîâà íà ðàçëè÷èÿ îò ïîòðåáíîñòèòå,
õàðàêòåðèñòèêèòå è/èëè ïîâåäåíèåòî èì, êîåòî îïðåäåëÿ è ñúäúðæà-
íèåòî íà ïîíÿòèåòî ïàçàðíà ñåãìåíòàöèÿ. Îò òîçè ïðîöåñ íà ðàçäå-
ëÿíå íà îáùèÿ ïàçàð íà ïàçàðíè ãðóïè âúçíèêâàò ïàçàðíèòå ñåãìåí-
òè.

Íåðàçðèâíî ñâúðçàíàòà ñ ïàçàðà ñåãìåíòàöèÿ ñå îñúùåñòâÿâà ñ
öåë ìàêñèìàëíî óäîâëåòâîðÿâàíå èçèñêâàíèÿòà íà ïîòðåáèòåëèòå, êàòî

6 0 Öèòèðàíî ïî Ìàêñèìîâ, Ñ. Í. Öèò. ñú÷., ñ. 36.
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ïîçâîëÿâà äà ñå êîíöåíòðèðàò îãðàíè÷åíèòå ðåñóðñè íà áèçíåñ îðãà-
íèçàöèèòå íà íàé-èçãîäíèòå íàïðàâëåíèÿ çà ïðîèçâîäñòâî, âúâåæäàíå
â äåéñòâèå è ðåàëèçàöèÿ íà íåäâèæèìèòå èìîòè.

Â áèçíåñà ñ íåäâèæèìè èìîòè ñå ïðèëàãàò ðàçëè÷íè ñåãìåíòà-
öèîííè ïîäõîäè è êðèòåðèè. Â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà íÿìà
îáùîïðèåòè êðèòåðèè çà ñåãìåíòèðàíå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè
èìîòè. Íàé-÷åñòî èçïîëçâàíèòå îò òÿõ ñà:

♦♦♦♦♦ ïðèðîäî-ãåîãðàôñêè (âèä è ãîëåìèíà íà àäìèíèñòðàòèâíî-òå-
ðèòîðèàëíèòå (îáëàñò, îáùèíà) ñúñòàâíèòå àäìèíèñòðàòèâíî-òåðè-
òîðèàëíè åäèíèöè (ðàéîí, êìåòñòâî) è òåðèòîðèàëíèòå åäèíèöè (íàñå-
ëåíè ìåñòà è ñåëèùíè îáðàçóâàíèÿ); ãúñòîòà íà íàñåëåíèåòî â òÿõ;
êëèìàò; ïðèðîäíè ðåñóðñè è äð.);

♦♦♦♦♦ äåìîãðàôñêè (âúçðàñò; ïîë; ìèãðàöèÿ; îáðàçîâàíèå; ïðîôå-
ñèÿ; åòíè÷åñêà è ðåëèãèîçíà ïðèíàäëåæíîñò; ðàçìåð íà ñåìåéñòâîòî;
æèçíåí öèêúë íà ñåìåéñòâîòî; ñîöèàëíà ãðóïà è äð.);

♦♦♦♦♦ èêîíîìè÷åñêè (äîõîäè; ðàçìåðà íà ñïåñòÿâàíèÿòà; èêîíîìè-
÷åñêàòà àêòèâíîñò íà äúðæàâàòà è îáùèíàòà ïðè ïðîâåæäàíå íà ñî-
öèàëíàòà è æèëèùíàòà ïîëèòèêà; ïëàòåæîñïîñîáíî òúðñåíå; èíâåñ-
òèöèîííà àêòèâíîñò íà áèçíåñà è äð.);

♦♦♦♦♦ ïñèõîëîãè÷åñêè è ñîöèàëíè (íà÷èí íà æèâîò; êëàñîâà ïðèíàä-
ëåæíîñò; öåííîñòè; ïñèõîëîãè÷åñêè òèï);

♦♦♦♦♦ ïîâåäåí÷åñêè (ïðåäïî÷èòàíèÿ; òèï ïîòðåáèòåë; ðàçìåð; îòíî-
øåíèå êúì íåäâèæèìèÿ èìîò; ìîòèâàöèÿ çà çàêóïóâàíå; öåíîâà ÷óâ-
ñòâèòåëíîñò; ñòåïåí è âèä íà èçïîëçâàíåòî è äð.);

♦♦♦♦♦ ñïåöèôè÷íè çà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò (àðõèòåêòóðàòà; âèäà
ñòðîèòåëñòâî (ìîíîëèòíî, ïàêåòíî-ïîâäèãàíè ïëî÷è, ïàíåëíî è äð.);
âðåìåòî íà ïîñòðîÿâàíå (íîâî ñòðîèòåëñòâî, ñòàðî ñòðîèòåëñòâî);
ïðåäíàçíà÷åíèåòî (çà æèâååíå, çà òúðãîâñêà äåéíîñò, çà ïðîèçâîä-
ñòâåíà äåéíîñò è äð.).

Ïîñî÷åíèòå ïîêàçàòåëè íå èç÷åðïâàò ïúëíèÿ ñïèñúê. Ìîãàò äà
áúäàò äîáàâåíè è äðóãè. Îñâåí òîâà ñåãìåíòèðàíåòî íå ñå èçâúðøâà
ïî âñè÷êè. Òðóäíèÿò ìîìåíò å îïðåäåëÿíåòî íà âîäåù ïîêàçàòåë. Ñëåä
èçáîðà íà âîäåù è ïîä÷èíåíè ïîêàçàòåëè ñå îïðåäåëÿò ñåãìåíòèòå è
ïàðàìåòðèòå íà âñåêè îò òÿõ.

Î÷åâèäíî å, ÷å íå âñè÷êè èäåíòèôèöèðàíè ñåãìåíòè ñà çíà÷èìè
çà âúçëîæèòåëÿ èëè îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà). Çà äà áúäå åôåêòè-
âåí, ñåãìåíòúò òðÿáâà äà ïðèòåæàâà ñëåäíèòå õàðàêòåðèñòèêè:

♦♦♦♦♦ ñåãìåíòúò òðÿáâà äà áúäå îïðåäåëÿåì è ðàçãðàíè÷àâàù ñå,
ò.å. äà ñå îòëè÷àâà îò äðóãè òàêèâà îò ãë.ò. íà óñòàíîâåíèòå ïðîìåí-
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ëèâè (ðàçëèêè);
♦♦♦♦♦ ñåãìåíòúò òðÿáâà äà áúäå äîñòàòú÷íî ãîëÿì è/èëè ðåíòàáè-

ëåí è äà ñúùåñòâóâàò íåóäîâëåòâîðåíè ïîòðåáíîñòè è æåëàíèÿ, êîèòî
îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà) ìîæå óñïåøíî äà óäîâëåòâîðè;

♦♦♦♦♦ ñåãìåíòúò òðÿáâà äà äàâà âúçìîæíîñò åôåêòèâíî äà ñå îñú-
ùåñòâÿâàò òúðãîâñêèòå äåéíîñòè (ðåàëèçàöèÿ íà ñäåëêèòå) íà íåãî;

♦♦♦♦♦ îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà) òðÿáâà äà áúäå â ñúñòîÿíèå äà äîñ-
òèãíå èçáðàíèÿ ñåãìåíò ñ îïðåäåëåí ìàðêåòèíãîâ ìèêñ;

♦♦♦♦♦ ñåãìåíòúò òðÿáâà äà ïðåäîñòàâÿ âúçìîæíîñò çà ïî-íàòàòú-
øåí ðúñò.

Ïðèâëåêàòåëíîñòòà íà ñåãìåíòà ìîæå äà ñå ïðåöåíè ñàìî êîãà-
òî ñå âçåìàò ïðåäâèä çàïëàõèòå. Êàòî òàêèâà ìîãàò äà ñå ïîñî÷àò:

♦♦♦♦♦ çàïëàõà, ñâúðçàíà ñ èíòåíçèâíîñòòà íà êîíêóðåíöèÿòà (ñåã-
ìåíòúò íå ìîæå äà áúäå ïðèâëåêàòåëåí, àêî òîé å âå÷å çàåò îò ãîëÿì
áðîé ìîùíè è àãðåñèâíè êîíêóðåíòè);

♦♦♦♦♦ çàïëàõà, ñâúðçàíà ñ îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å ïàçàðúò ñå íàìèðà â
ñòàãíàöèÿ èëè óïàäúê, èëè êîãàòî ôèêñèðàíèòå öåíè è áàðèåðè íà âõî-
äà è èçõîäà ñà âèñîêè. Òàêèâà óñëîâèÿ ÷åñòî âîäÿò äî “âîéíà íà öåíè-
òå”;

♦♦♦♦♦ çàïëàõà, ñâúðçàíà ñ íîâîïîÿâèëè ñå êîíêóðåíòè (àêî áàðèåðè-
òå íà âõîäà ñà ñëàáè, ñåãìåíòúò ãóáè çíà÷èòåëíà ÷àñò îò ïðèâëåêà-
òåëíîñòòà ñè, ïîðàäè òîâà, ÷å íà íåãî ìîãàò äà ïðîíèêíàò ìîùíè êîí-
êóðåíòè). Òîâà âîäè äî ïîÿâàòà íà “ñâðúõïðåäëàãàíå”;

♦♦♦♦♦ çàïëàõà, ñâúðçàíà ñúñ ñòîêàòà – çàìåñòèòåëè (íàïðèìåð, ïðè-
âëåêàòåëíîñòòà íà ñåãìåíòà ñå íàìàëÿâà, âìåñòî àïàðòàìåíòè çà-
ïî÷íàò äà ñå òúðñÿò êúùè â áëèçêèòå ìåñòíîñòè);

♦♦♦♦♦ çàïëàõà, ñâúðçàíà ñ âúçìîæíè èñêàíèÿ íà êëèåíòèòå (ñåãìåíòúò
å ïî-ìàëêî ïðèâëåêàòåëåí, àêî êëèåíòèòå èìàò âúçìîæíîñò äà âëèÿ-
ÿò âúðõó íàìàëÿâàíåòî íà öåíèòå è èçèñêâàò ïîñòîÿííî ïîâèøàâàíå
êà÷åñòâîòî íà íåäâèæèìèòå èìîòè èëè óñëóãàòà);

♦♦♦♦♦ çàïëàõà, ñâúðçàíà ñ ïðîäàâà÷èòå (ñåãìåíòúò å ïî-ìàëêî ïðè-
âëåêàòåëåí, êîëêîòî å ïî-ãîëÿìà çíà÷èìîñòòà íà ïðîäàâà÷èòå íà íå-
äâèæèìè èìîòè. Àêî èçõîäíèòå öåíè íà ïðîäàâà÷èòå ñà âèñîêè, òî
çàïëàõàòà, ñâúðçàíà ñ êóïóâà÷èòå, å ðåøàâàùà).

Ñåãìåíò, êîéòî å ïðèâëåêàòåëåí ïî ïîñî÷åíèòå ïî-ãîðå õàðàêòå-
ðèñòèêè, òðÿáâà äà áúäå íàïóñíàò, àêî òîé íå ñúîòâåòñòâà íà äúëãîñ-
ðî÷íèòå öåëè íà ôèðìàòà.

Ìíîãî ÷åñòî âúâ âðúçêà ñúñ ñåãìåíòèðàíåòî ñå èçïîëçâàò ïîíÿ-
òèÿòà “ïàçàðåí ïðîçîðåö” è “ïàçàðíà íèøà”.
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Ïàçàðíèÿò ïðîçîðåö å ñåãìåíò, êîéòî å ïðåíåáðåãíàò îò ôèð-
ìèòå, êîèòî ñúçäàâàò íåäâèæèìè èìîòè è ïîñðåäíèöèòå. Ïðè ïàçàð-
íèÿ ïðîçîðåö ìîæå äà ñå ïðåäëàãàò ìíîãî íåäâèæèìè èìîòè, áåç îáà÷å
÷àñò îò ïîòðåáèòåëèòå äà íàìåðÿò òîâà, êîåòî äà ñúîòâåòñòâà íàé-
ïúëíî íà òåõíèòå ïîòðåáíîñòè è æåëàíèÿ. Ñúçäàòåëè íà íåäâèæèìè
èìîòè èëè ïîñðåäíèöè, êîèòî îáúðíàò âíèìàíèå íà òåçè ñåãìåíòè,
ìîãàò äà ðàç÷èòàò íà ïî-ãîëÿì óñïåõ.

 Ïàçàðíàòà íèøà å ñåãìåíò, íà êîéòî ïîäõîæäàò â íàé-ãîëÿìà
ñòåïåí ñúçäàâàíèòå íåäâèæèìè èìîòè èëè îïèò.

Íàé-äîáðîòî ïðåäïî÷èòàíèå íà ôèðìàòà ïðîèçâîäèòåë íà íå-
äâèæèìè èìîòè èëè ïîñðåäíè÷åñêàòà ôèðìà å äà áúäå åäèíñòâåíà â
ñâîÿòà íèøà. Êîëêîòî íèøàòà å ïî-ìàëêà, òîëêîâà ïî-ìàëêî êîíêó-
ðåíòè ùå èìà, íî ñúùåâðåìåííî íàìàëÿâà âåðîÿòíîñòòà çà ãîëåìè
ïðîäàæáè. Íèøàòà å òîëêîâà ïî-ïðèâëåêàòåëíà, êîëêîòî â ïî-ãîëÿìà
ñòåïåí ñúîòâåòñòâà íà ñëåäíèòå õàðàêòåðèñòèêè:

♦♦♦♦♦ ïîòðåáèòåëèòå (êóïóâà÷èòå) íà íåäâèæèìè èìîòè èìàò ñëîæ-
íè è ñïåöèôè÷íè ïîòðåáíîñòè è æåëàíèÿ;

♦♦♦♦♦ òå ñà ãîòîâè äà ïëàòÿò ïî-ãîëÿìà öåíà, çà äà ïîëó÷àò ñïåöè-
ôè÷åí íåäâèæèì èìîò, àäàïòèðàí êúì òåõíèòå ïîòðåáíîñòè è æåëà-
íèÿ;

♦♦♦♦♦ çà òúðñåíåòî, èçáîðà è îöåíêàòà íà ñïåöèôè÷åí îáåêò íà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò å íåîáõîäèìà âèñîêà êîìïåòåíòíîñò è ïðîôå-
ñèîíàëèçúì ïðè íåãîâîòî ñúçäàâàíå è ðåàëèçàöèÿ (ïðîäàæáà), èçâåñ-
òíîñò è èìèäæ â áèçíåñà ñ íåäâèæèìè èìîòè. Ïðèäîáèâàíåòî íà òàçè
êîìïåòåíòíîñò è èçâåñòíîñò ïîçâîëÿâà äà ñå çàîáèêîëÿò êîíêóðåíòè-
òå è ò.í.

Â òîçè ïëàí ïðèìåð ìîæå äà ñå äàäå ñ ïàçàðíèÿ ñåãìåíò íà
ëóêñîçíè åäíîôàìèëíè æèëèùà. Òîé ìîæå äà áúäå ðàçäåëåí íà íÿ-
êîëêî ïîòðåáèòåëñêè íèøè: íèøà, íà êîÿòî ñå òúðñÿò ëóêñîçíè êúùè,
íàïîäîáÿâàùè êúùèòå íà èçâåñòíè õîðà èëè çâåçäè îò øîó-áèçíåñà;
íèøà, êîÿòî íå èçèñêâà ÷àê òàêúâ ðàçòî÷èòåëåí ðàçêîø, íî âñå ïàê
ïîòðåáèòåëÿò (êóïóâà÷úò) èñêà æèëèùíàòà ñãðàäà äà áúäå äîñòàòú-
÷íî ëóêñîçíà è âïå÷àòëÿâàùà; íèøà îò êëèåíòè, êîèòî ñå èíòåðåñó-
âàò îò êúùè ñ ïî-ñòàíäàðòåí âúíøåí âèä, íî ñ ëóêñîçíî äâîðíî îôîð-
ìëåíèå; íèøà îò êëèåíòè, êîèòî ñå íóæäàÿò îò ïî-ñêðîìíà ñãðàäà, íî
äîñòàòú÷íî óäîáíà è ñúñ ñïåöèôè÷íî îáçàâåæäàíå è ò.í.

Ïàçàðíèòå ñåãìåíòè ñå îöåíÿâàò ïî ðàçëè÷íè ïîêàçàòåëè, êàòî
îñíîâíè ìîãàò äà ñå ïîñî÷àò: ñúîòâåòñòâèå ñ öåëèòå íà îðãàíèçàöèÿ-
òà (ôèðìàòà), êîÿòî ñúçäàâà íåäâèæèìè èìîòè; ñúîòâåòñòâèå ñúñ
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ñèëíèòå ñòðàíè íà îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà); ðàâíèùå íà êîíêóðåíòî-
ñïîñîáíîñò; âúçìîæíîñòè çà ðàñòåæ íà ñåãìåíòà è ò.í.

Îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà) òðÿáâà äà èçáåðå îíåçè îò òÿõ, êúì
êîèòî äà ñå íàñî÷è.

Ïðè îðãàíèçàöèÿ íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè íà áàçà íà îò-
äåëíèòå ñåãìåíòè îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà) èìà äâå àëòåðíàòèâè çà
ñåãìåíòàöèîííè ñòðàòåãèè: êîíöåíòðèðàí ìàðêåòèíã, ïðè êîéòî òÿ
ñúñðåäîòî÷àâà ñâîèòå ìàðêåòèíãîâè óñèëèÿ ñàìî âúðõó åäèí ñåãìåíò
è èçïîëçâà åäèí ìàðêåòèíãîâ ìèêñ; äèôåðåíöèðàí ìàðêåòèíã, ïðè
êîéòî òÿ íàñî÷âà âíèìàíèåòî ñå âúðõó äâà è ïîâå÷å ñåãìåíòà, êàòî
ðàçðàáîòâà è èçïîëçâà ìàðêåòèíãîâ ìèêñ çà âñåêè èçáðàí ñåãìåíò.

Åäíà îðãàíèçàöèÿ (ôèðìà), ñúçäàòåë íà íåäâèæèìè èìîòè, ïðè-
ëàãà êîíöåíòðèðàí ìàðêåòèíã, êîãàòî:

- ðàáîòè ñàìî çà îïðåäåëåíà ãðóïà ïîòðåáèòåëè – íàïðèìåð, ñàìî
çà ÷óæäåíöè, ñàìî â îòäåëåí ðàéîí, ñàìî çà åäèí ïîñòîÿíåí ïîòðåáè-
òåë (êóïóâà÷) è ò.í;

- ñúçäàâà ñàìî îïðåäåëåí âèä ñãðàäè èëè ñúîðúæåíèÿ – ñàìî
ëóêñîçíè åäíîôàìèëíè æèëèùíè ñãðàäè; ñàìî æèëèùíè ñãðàäè ïî
îïðåäåëåíà òåõíîëîãèÿ; ñàìî ìîñòîâå; ñàìî ãàçîïðåíîñíè ìðåæè è
ò.í.

Îðãàíèçàöèÿ (ôèðìà), êîÿòî ïðèëàãà äèôåðåíöèðàí ìàðêåòèíã,
îáèêíîâåíî ìîæå äà óâåëè÷è ïðîäàæáèòå íà ñúçäàâàíèòå îò íåÿ íå-
äâèæèìè èìîòè ÷ðåç ôîêóñèðàíåòî ñè âúðõó ïîâå÷å îò åäèí ñåãìåíò
(íàïðèìåð ñåãìåíòà çà ëóêñîçíè åäíîôàìèëíè æèëèùíè ñãðàäè, ñåã-
ìåíòà çà ëóêñîçíè õîòåëè çà ñåìååí áèçíåñ è ðåñòàâðàöèÿ íà ñòàðè
ñåëñêè êúùè çà ñåëñêè òóðèçúì), òúé êàòî ìàðêåòèíãîâèòå ìèêñîâå
ñà íàñî÷åíè êúì ïîâå÷å ïîòðåáèòåëè (êóïóâà÷è).

Êîãàòî åäíà îðãàíèçàöèÿ (ôèðìà) ðàçðàáîòè åäèíè÷åí ìàðêå-
òèíãîâ ìèêñ è ãî èçïîëçâà çà ìàñîâèÿ ïàçàð íà îïðåäåëåíè íåäâèæè-
ìè èìîòè, òÿ ïðèëàãà ìàñîâèÿ ìàðêåòèíã. Òåçè îðãàíèçàöèè (ôèðìè)
ïî÷òè íå èçãðàæäàò öåëè íåäâèæèìè èìîòè, íî ñå ñïåöèàëèçèðàò çà
åäíà (ïîñòàâÿíå íà òåðàêîòà è ôàÿíñ, áîÿäæèéñêè ðàáîòè, òîïëîèçî-
ëàöèè è äð.) èëè íÿêîëêî òåõíîëîãè÷íî ñâúðçàíè ñòðîèòåëíè è/èëè ñòðî-
èòåëíî-ðåìîíòíè ðàáîòè (òîïëî-, çâóêî-, øóìî-, õèäðîèçîëàöèè è äð.),
ñ êîåòî ó÷àñòâàò â ñúçäàâàíåòî èëè óñúâúðøåíñòâàíåòî ìó.

Òåçè îðãàíèçàöèè (ôèðìè) ïðåäëàãàò “ïðîäóêöèÿòà” ñè íà âñåêè,
êîéòî ñå íóæäàå îò íåÿ, íî îñíîâíî ñå ÿâÿâàò êàòî ïîäèçïúëíèòåëè íà
ãëàâíèÿ èçïúëíèòåë íà åäèí íåäâèæèì èìîò (îáåêò). Â òîçè ñìèñúë
òå ðàç÷èòàò íà âñåêè ïîòåíöèàëåí êëèåíò – òåõíèÿò ïàçàð ñà “âñè÷-



109

êè” – îò îáèêíîâåíèÿ ãðàæäàíèí äî ãîëåìèòå îðãàíèçàöèè (ôèðìè) îò
áðàíøà.

Òóê êàòî ÷å ëè ñå íàáëþäàâà åäèí ïàðàäîêñ – îáèêíîâåíî ìàë-
êèòå îðãàíèçàöèè (ôèðìè), ñïåöèàëèçèðàíè â èçïúëíåíèåòî ñàìî íà
åäèí âèä ðàáîòà, èìàò íàé-ãîëÿì ïàçàð, à ïî-ãîëåìèòå è ñðåäíèòå,
êîèòî ñà ñïåöèàëèçèðàíè â îïðåäåëåí âèä íåäâèæèìè èìîòè, îáñëóæ-
âàò ñàìî åäèí îòäåëåí ñåãìåíò îò ïàçàðà, äîðè îòäåëíà íèøà îò òîçè
ñåãìåíò.

Ïàðàäîêñ íÿìà, ïðîñòî ñúçäàâàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè å ìíîãî
ðàçëè÷íî îò òîâà íà ïîòðåáèòåëñêè è ïðîìèøëåíè ñòîêè, ïîðàäè êîå-
òî è îáùîïðèåòèòå ïîñòàíîâêè, êëàñèôèêàöèè, ïîäõîäè, ìåòîäè è ò.í.
ñå âèäîèçìåíÿò è îòðàçÿâàò ñïåöèôè÷íèòå îñîáåíîñòè íåäâèæèìèòå
èìîòè è òÿõíîòî ñúçäàâàíå ÷ðåç ñòðîèòåëñòâîòî.

Ïðîáëåìúò ïðè èçó÷àâàíå (èçñëåäâàíå) ïàçàðà íà íåäâèæèìè
èìîòè å ïðåäè âñè÷êî èíôîðìàöèîíåí ïðîáëåì.

Àêî ñå ïîäõîäè êúì ïàçàðíàòà è ìàðêåòèíãîâàòà èíôîðìàöèÿ
êàòî êúì ñëó÷àéíî, ðÿäêî ñúáèòèå, ìîæå äà âúçíèêíàò ðåäèöà ïðî-
áëåìè. Ïðîáëåìè âúçíèêâàò, êîãàòî:

♦♦♦♦♦ ðåçóëòàòèòå îò ïðåäèøíè èçñëåäâàíèÿ ñå ñúõðàíÿâàò â íåóäî-
áåí çà èçïîëçâàíå âèä;

♦♦♦♦♦ èìà íåçàáåëÿçàíè èçìåíåíèÿ íà îáêðúæàâàùàòà ñðåäà è äåé-
ñòâèÿòà íà êîíêóðåíòèòå;

♦♦♦♦♦ ñå ïðîâåæäà íåñèñòåìíî ñúáèðàíå íà èíôîðìàöèÿ;
♦♦♦♦♦ âúçíèêâàò çàäðúæêè ïðè íåîáõîäèìîñòòà îò ïðîâåæäàíå íà

íîâî ìàðêåòèíãîâî èçñëåäâàíå;
♦♦♦♦♦ ïî ðåäèöà âðåìåííè ïåðèîäè îòñúñòâàò äàííè, íåîáõîäèìè çà

àíàëèçà;
♦♦♦♦♦ ìàðêåòèíãîâèòå ïëàíîâå è ðåøåíèÿ ñå àíàëèçèðàò íååôåêòèâ-

íî;
♦♦♦♦♦ óïðàâëåíñêèòå äåéñòâèÿ â ðåçóëòàò íà ìàðêåòèíãîâàòà èíôîð-

ìàöèÿ ïðåäñòàâëÿâàò ñàìî ðåàêöèÿ, à íå ïðåäâèæäàíå è ò.í.
Äîñòîâåðíàòà è íàäåæäíà èíôîðìàöèÿ ïîçâîëÿâà äà ñå ïîëó÷àò

ñëåäíèòå ðåçóëòàòè:
♦♦♦♦♦ êîíêóðåíòíè ïðåäèìñòâà;
♦♦♦♦♦ ñíèæàâàíå íà ôèíàíñîâèÿ ðèñê è îïàñíîñòòà çà îïåðàöèèòå ñ

íåäâèæèìè èìîòè, ñïåöèôè÷íè âåùíè ïðàâà è óñëóãè (àðåíäà, íàåì,
óïðàâëåíèå íà ÷óæä íåäâèæèì èìîò è äð.);

♦♦♦♦♦ îïðåäåëÿíå íà îòíîøåíèåòî íà ïîòðåáèòåëèòå êúì íåäâèæè-
ìèòå èìîòè è ïîñðåäíè÷åñêèòå óñëóãè;
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♦♦♦♦♦ ñëåäåíå íà âúíøíàòà ñðåäà;
♦♦♦♦♦ ïîëó÷àâàíå íà ïî-ãîëÿìà ïîääðúæêà â óïðàâëåíñêèòå ðåøå-

íèÿ;
♦♦♦♦♦ ïîäêðåïÿíå íà èíòóèöèÿòà ïðè ïðîäàæáèòå íà íåäâèæèìè èìî-

òè;
♦♦♦♦♦ ïîâèøàâàíå åôåêòèâíîñòòà íà áèçíåñà ñ íåäâèæèìè èìîòè,

ñïåöèôè÷íè âåùíè ïðàâà è óñëóãè (àðåíäà, íàåì, óïðàâëåíèå íà ÷óæä
íåäâèæèì èìîò è äð.) è äð.

Ó÷àñòíèöèòå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè âñå ïîâå÷å êîíñòà-
òèðàò, ÷å íå ìîãàò äà ñúáåðàò äîñòàòú÷íî êîëè÷åñòâî òî÷íà è ïîëåç-
íà èíôîðìàöèÿ, êîÿòî äà ïîçâîëÿâà äà ñå ðàçêðèÿò äåéñòâèòåëíèòå
íóæäè íà ïîòðåáèòåëèòå è â îïèòèòå ñè äà ðàçðåøàò òîçè ïðîáëåì
ìíîãî îðãàíèçàöèè â áèçíåñà ñ íåäâèæèìè èìîòè ðàçðàáîòâàò ìàðêå-
òèíãîâè èíôîðìàöèîííè ñèñòåìè (ÌÈÑ), êîèòî ñå èçïîëçâàò çà ñúçäà-
âàíåòî íà óäîâëåòâîðÿâàùè ïîòðåáèòåëèòå (êóïóâà÷èòå) íåäâèæèìè
èìîòè.

Â ìàðêåòèíãîâàòà èíôîðìàöèîííà ñèñòåìà (ÌÈÑ) ñ íàé-ãîëÿ-
ìî çíà÷åíèå ñà “ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåäâàíèÿ”61.

Ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåäâàíèÿ ñà ñèñòåìà îò äåéíîñòè, êîèòî ñå
ïðîâåæäàò ñ öåë äà ñå óñòàíîâè ïðîÿâëåíèåòî è âúçäåéñòâèåòî íà
ïàçàðíèòå ôàêòîðè âúðõó ðåàëèçàöèÿòà íà íåäâèæèìèòå èìîòè (ñïå-
öèôè÷íèòå è ïîñðåäíè÷åñêèòå óñëóãè), êàêòî è äà ñå óñòàíîâÿò èëè
ïðîãíîçèðàò òåíäåíöèèòå â ðàçâèòèåòî íà äàäåíà èêîíîìè÷åñêà ñèñ-
òåìà.

Äîêàòî ìàðêåòèíãîâàòà èíôîðìàöèîííà ñèñòåìà ïðåäîñòàâÿ
íåïðåêúñíàò ïîòîê îò èíôîðìàöèÿ çà îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà), ìàð-
êåòèíãîâîòî èçñëåäâàíå å ïðîöåñ íà ñúáèðàíå íà èíôîðìàöèÿ çà îï-
ðåäåëåíà ñèòóàöèÿ. Ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåäâàíèÿ îáèêíîâåíî ñå õà-
ðàêòåðèçèðàò ñ ïî-çàäúëáî÷åí àíàëèç íà îñíîâíèòå ïðîáëåìè.

Ñïåöèàëèñòèòå ïîñòîÿííî ðàçøèðÿâàò îáõâàòà íà ìàðêåòèíãî-
âèòå èçñëåäâàíèÿ, êúäåòî îáåêòè íà èçñëåäâàíå ñà: íåäâèæèìèòå
èìîòè, ñïåöèôè÷íèòå âåùíè ïðàâà è óñëóãè (àðåíäà, íàåì, óïðàâëå-
íèå íà ÷óæä íåäâèæèì èìîò è äð.), ïîñðåäíè÷åñêèòå óñëóãè, ïîòðå-
áèòåëèòå (êóïóâà÷èòå) è êîíêóðåíòèòå. Íàé-òèïè÷íèòå, îñúùåñòâÿ-
âàíè îò òÿõ, ñà:

♦♦♦♦♦ èçó÷àâàíå õàðàêòåðèñòèêèòå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè;

6 1 Ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåäâàíèÿ ñà ïî-øèðîêî ïîíÿòèå îò ïàçàðíèòå èçñëåäâàíèÿ  (Âæ.
Óçóíîâà, Þ. Ìàðêåòèíãîâ ìåíèäæìúíò Âàðíà: ÈÓ-Âàðíà, 1992, ñ. 44).
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♦♦♦♦♦ èçìåðâàíå ïîòåíöèàëíèòå âúçìîæíîñòè íà ïàçàðà íà íåäâè-
æèìè èìîòè;

♦♦♦♦♦ îïðåäåëÿíå ãåîãðàôñêîòî ðàçïîëîæåíèå íà ïîòåíöèàëíèòå ïî-
òðåáèòåëè íà íåäâèæèìè èìîòè;

♦♦♦♦♦ àíàëèç íà ðàçïðåäåëåíèå íà ÷àñòèòå íà ïàçàðà ìåæäó ôèðìè-
òå â áèçíåñà ñ íåäâèæèìè èìîòè;

♦♦♦♦♦ àíàëèç íà ïðîäàæáèòå íà íåäâèæèìè èìîòè;
♦♦♦♦♦ èçó÷àâàíå òåíäåíöèèòå â äåëîâàòà àêòèâíîñò;
♦♦♦♦♦ èçó÷àâàíå îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò è óñëóãèòå

íà êîíêóðåíòèòå;
♦♦♦♦♦ àíàëèç íà âúçìîæíîñòèòå çà ïàçàðåí óñïåõ íà íîâ ïðîäóêò

(íåäâèæèì èìîò èëè ïîñðåäíè÷åñêà óñëóãà);
♦♦♦♦♦ èçó÷àâàíå ïîëèòèêàòà íà öåíèòå â îáëàñòòà íà íåäâèæèìèòå

èìîòè;
♦♦♦♦♦ àíàëèç íà åôåêòèâíîñòòà îò ðåêëàìíèòå îáÿâè íà íåäâèæèìè

èìîòè;
♦♦♦♦♦ êðàòêîñðî÷íî è äúëãîñðî÷íî ïðîãíîçèðàíå íà ïàçàðà íà íå-

äâèæèìè èìîòè è äð.
Ïðîöåñúò íà ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåäâàíèÿ âêëþ÷âà ðåäèöà îïå-

ðàöèè, îñúùåñòâÿâàíèå â ëîãè÷åñêà ïîñëåäîâàòåëíîñò. Òåçè ñòúïêè
òðÿáâà äà ñå ðàçãëåæäàò ïîâå÷å êàòî îáù ïîäõîä çà ïðîâåæäàíåòî
èì, îòêîëêîòî êàòî òâúðäè îïðåäåëåíè ïðàâèëà, êîèòî ñå ïðèëàãàò çà
âñåêè ïðîåêò. Â ëèòåðàòóðàòà ñà âúçïðèåòè è ñå èçïîëçâàò ðàçëè÷íè
ìîäåëè íà ïðîöåñà íà ìàðêåòèíãîâîòî èçñëåäâàíå62, íî íèå ñ÷èòàìå,
÷å íàé-óäà÷íèÿò çà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè ñå ñúñòîè îò ñëåäíè-
òå åòàïè:

1. Îïðåäåëÿíå íà ïðîáëåìà è öåëòà íà èçñëåäâàíåòî.
2. Èçáîð íà èçñëåäîâàòåëñêè ïîäõîä è ìåòîäè çà íàáèðàíå è

àíàëèç íà èíôîðìàöèÿ.
3. Íàáèðàíå è àíàëèç íà èíôîðìàöèÿ.
4. Ñèñòåìàòèçàöèÿ è àíàëèç íà èíôîðìàöèÿòà.
5. Ïðåäñòàâÿíå è îöåíêà íà ðåçóëòàòèòå îò èçñëåäâàíåòî.
Îïðåäåëÿíåòî íà ïðîáëåìà – òîâà å ïî ñúùåñòâî ôîðìóëèðà-

íå ïðåäìåòà íà ìàðêåòèíãîâîòî èçñëåäâàíå, à ñúäúðæàíèåòî íà èç-
ñëåäîâàòåëñêèÿ ïðîáëåì ñå îáîçíà÷àâà ñ òåðìèíà îáåêò íà èçñëåä-
âàíå.

6 2 Âæ. Êîòëåð, Ô. Öèò. ïðîèçâ., ñ. 121; Ýâàíñ, Äæ. Ð., Áåðìàí, Á. Ìàðêåòèíã. Ìîñêâà:
Ýêîíîìèêà, 1990, ñ. 71; Ïðàéä, Ó., Ôåðúë, Î. Öèò. ïðîèçâ., ñ. 105 è äð.



112

Ïúðâèÿò ïðèçíàê çà íàëè÷èå íà ïðîáëåì å, êîãàòî èìà îòêëîíå-
íèå íà ôàêòè÷åñêîòî ñúñòîÿíèå îò æåëàíîòî. Íàïðèìåð, ïðîâàëè ïðè
äîñòèãàíåòî íà öåëèòå – íå ñà ñêëþ÷åíè ïðåäâèäåíèòå ñäåëêè ñ íå-
äâèæèìè èìîòè èëè ñïå÷åëâàíå íà íàáåëÿçàíèòå òúðãîâå çà ñòðîè-
òåëñòâî, êîåòî ïî ñúùåñòâî å íàìàëÿâàíå íà ïðîäàæáèòå, à îòòàì è
íà ïå÷àëáèòå. Óâåëè÷àâàíåòî íà ðàçõîäèòå çà ïðîèçâîäñòâîòî è ðåà-
ëèçàöèÿòà íà íåäâèæèìèòå èìîòè å ñúùî ïðîáëåì, íà êîéòî òðÿáâà
äà ñå îáúðíå ãîëÿìî âíèìàíèå. Ïîòåíöèàëåí ïðîáëåì ìîæå äà ñúùå-
ñòâóâà è êîãàòî ðÿçêî ñå óâåëè÷àò ïðîäàæáèòå íà íåäâèæèìè èìîòè.
Â òåçè ñëó÷àè ñúùî ñå íàëàãà äà ñå ïðîâåäàò ìàðêåòèíãîâè èçñëåä-
âàíèÿ, çà äà ñå ðàçáåðàò ïðè÷èíèòå, êîèòî ñå êðèÿò “ïîä ïîâúðõíîñò-
òà”, ò.å. â ïîâå÷åòî ñëó÷àè ñå íàëàãà òå äà ñå èçâåäàò, òúé êàòî îïðå-
äåëÿíåòî íà ïðîáëåìà íå îçíà÷àâà îòêðîÿâàíåòî íà ïðè÷èíèòå, êîèòî
ãî ïîðàæäàò.

Èçñëåäîâàòåëñêàòà öåë å “äåêëàðàöèÿ” èëè òâúðäåíèå ÷ðåç
âúçìîæíî íàé-ïðåöèçíàòà òåðìèíîëîãèÿ íà íåîáõîäèìàòà èíôîðìà-
öèÿ çà ðåøàâàíå íà èçñëåäîâàòåëñêèÿ ïðîáëåì.

Èçáîðúò íà öåëòà å âàæåí ìîìåíò îò ïðîöåñà íà ìàðêåòèíãîâî-
òî èçñëåäâàíå, òúé êàòî îò íåãî çàâèñè èçáîðúò íà èçñëåäîâàòåëñêè-
òå ïîäõîäè è ìåòîäè çà íàáèðàíåòî è àíàëèçà íà íåîáõîäèìàòà èí-
ôîðìàöèÿ.

Èçáîðúò íà èçñëåäîâàòåëñêè ïîäõîäè è ìåòîäè çàâèñè îò
ñïåöèôèêàòà íà èçñëåäîâàòåëñêèÿ ïðîáëåì è èçñëåäîâàòåëñêàòà öåë.
Èçñëåäîâàòåëñêèòå ïîäõîäè çà íàáèðàíå è àíàëèç íà èíôîðìàöèÿ
ìîãàò äà áúäàò îïðåäåëåíè êàòî: èçñëåäîâàòåëñêè, äåñêðèïòèâåí
(îïèñàòåëåí) è êàçóàëåí (ïðè÷èíåí). Èçñëåäîâàòåëñêèÿò ïîäõîä
â ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåäâàíèÿ ñå èçïîëçâà, êîãàòî å íàëèöå íåîáõî-
äèìîñò îò ïîâå÷å èíôîðìàöèÿ çà ïðåöèçèðàíå è ôîðìóëèðàíå íà ïðî-
áëåìà, äåôèíèðàíå íà àëòåðíàòèâíè õèïîòåçè, èäåíòèôèöèðàíå íà
îñíîâíè ôàêòîðè è ïðîìåíëèâè. Ïðåäèìñòâîòî íà òîçè ïîäõîä å, ÷å
ïîçâîëÿâà ïðîâåæäàíåòî íà èçñëåäâàíå ñ ìíîãî îãðàíè÷åíà áàçà îò
äàííè è ðåñóðñè. Äåñêðèïòèâíèÿò (îïèñàòåëíèÿò) ïîäõîä å íàé-
ðàçïðîñòðàíåíèÿò è øèðîêî èçïîëçâàí ïîäõîä â ìàðêåòèíãîâèòå èç-
ñëåäâàíèÿ. Îñíîâíàòà ìó öåë å äà ñå íàïðàâè õàðàêòåðèñòèêà íà èç-
ñëåäâàíèÿ îáåêò è ïðåäìåò íà èçñëåäâàíå (ñúùíîñòòà íà ïðîáëåìà).
Äåñêðèïòèâíèÿò (îïèñàòåëíèÿò) ïîäõîä èçèñêâà äà ñå çíàå êîé, êàêâî,
êîãà, êúäå, çàùî è êàê ñå ïðîâåæäàò ìàðêåòèíãîâè èçñëåäâàíèÿ. Êà-
çóàëíèÿò (ïðè÷èííèÿò) ïîäõîä ñå ïðèëàãà, êîãàòî ñå èçñëåäâàò êà-
çóàëíèòå (ïðè÷èííèòå) âðúçêè. Ñàìî òîé îáà÷å íå å äîñòàòú÷åí çà
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ðàçêðèâàíå íà ïðè÷èííî-ñëåäñòâåíèòå âðúçêè, íî òàçè èíôîðìàöèÿ å
ïîëåçíà çà èäåíòèôèöèðàíå íà ïðè÷èíèòå è ñëåäñòâèÿòà.

Ìàðêåòîëîçèòå îáèêíîâåíî çàïî÷âàò ìàðêåòèíãîâîòî èçñëåäâàíå
÷ðåç ñúáèðàíå íà âòîðè÷íà èíôîðìàöèÿ. Òÿ ñå íàáàâÿ îò âúòðåøíè
(îò÷åòè, ñïðàâêè, ïëàíîâå, äîêëàäè, ïðåäèøíè ìàðêåòèíãîâè èçñëåä-
âàíèÿ, öåíîâà äîêóìåíòàöèÿ è äð.) è âúíøíè (ìàòåðèàëè íà ïðàâèòåë-
ñòâåíè îðãàíè èëè îðãàíèòå íà ìåñòíîòî ñàìîóïðàâëåíèå; îôèöèàëíè
ñòàòèñòè÷åñêè èçäàíèÿ; íàó÷íè èçäàíèÿ; ñïåöèàëèçèðàíè ïåðèîäè÷íè
èçäàíèÿ; èçäàíèÿ è äîêëàäè íà áðàíøîâè îðãàíèçàöèè; íåïóáëèêóâàíè
èçäàíèÿ è äð.) èçòî÷íèöè.

Íàáèðàíåòî íà ïúðâè÷íà èíôîðìàöèÿ å ïî-äúëúã è ñëîæåí ïðî-
öåñ, îòêîëêîòî ñúáèðàíåòî íà âòîðè÷íà èíôîðìàöèÿ. Íàáèðàíåòî íà
ïúðâè÷íè äàííè ñòàâà ÷ðåç ðàçëè÷íè ìåòîäè, à èìåííî: íàáëþäåíèå,
åêñïåðèìåíò, ñòàòèñòè÷åñêî èçñëåäâàíå; îáçîðíè ìåòîäè è äð. Êàòî
ïðîó÷âàòåëíè ñðåäñòâà ìîãàò äà ñå ïîñî÷àò àíêåòàòà, èíòåðâþòî,
òåõíè÷åñêèòå ñðåäñòâà.

Ñèñòåìàòèçàöèÿ è àíàëèç íà èíôîðìàöèÿòà – òîâà å ñëåä-
âàùèÿò åòàï íà ìàðêåòèíãîâîòî èçñëåäâàíå. Ñúáðàíèòå äàííè ïîä-
ëåæàò íà îáðàáîòêà, ñèñòåìàòèçàöèÿòà, àíàëèç è îöåíêà. Òîçè åòàï
ïðåäõîæäà îêîí÷àòåëíîòî ïðåäñòàâÿíå â ìàðêåòèíãîâèÿ äîêëàä.

Ïðåäñòàâÿíåòî è îöåíêàòà íà ðåçóëòàòèòå îò èçñëåäâà-
íåòî (ïðåäñòàâÿò ñå ïîä ôîðìàòà íà îôèöèàëíî íàïèñàí äîêëàä) å
íåîáõîäèìî íà ðúêîâîäñòâîòî íà îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà) çà âçåìà-
íåòî íà ãëàâíèòå óïðàâëåíñêè ðåøåíèÿ. Öåííîñòòà è ïîëçàòà îò èç-
ñëåäâàíåòî ìîæå äà ñå ðàçáåðå ñàìî òîãàâà, êîãàòî å ïîñòèãíàòà
ïîñòàâåíàòà â íà÷àëîòî öåë è ñúäåéñòâà çà íàìàëÿâàíå íà íåîïðåäå-
ëåíîñòòà, ñ êîÿòî ñå ñáëúñêâà îðãàíèçàöèÿòà (ôèðìàòà).

Öåííàòà èíôîðìàöèÿ òðÿáâà äà áúäå èíòåãðèðàíà â ìàðêåòèí-
ãîâàòà èíôîðìàöèîííà ñèñòåìà, çà äà ìîæå äà ñå èçïîëçâà ïðè ðåøà-
âàíåòî íà áúäåùè ìàðêåòèíãîâè ïðîáëåìè.

Îðãàíèçàöèè (ôèðìè), ñúçäàòåëè íà íåäâèæèìè èìîòè, êîèòî
èñêàò äà ïðîñïåðèðàò â óñëîâèÿòà íà ïàçàðíà èêîíîìèêà è êîèòî ñúñ
ñîáñòâåíè è/èëè ïðèâëå÷åíè ñðåäñòâà èçãðàæäàò îáåêòè íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò (æèëèùà, îôèñè, ìàãàçèíè è äð.), òðÿáâà äà ðàáî-
òÿò ïî ñëåäíàòà ñõåìà:

Ïúðâî, îïðåäåëÿò ñå ðåàëíèòå è ïîòåíöèàëíèòå ïîòðåáèòåëè (êó-
ïóâà÷è) íà íåäâèæèìèòå èìîòè63  è ñå èçñëåäâàò òåõíèòå ïîòðåáíîñ-

6 3 Èìà ñå ïðåäâèä ñàìî íåäâèæèì èìîò, êîéòî ùå áúäå ñúçäàäåí ÷ðåç ñòðîèòåëñòâîòî.
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òè è æåëàíèÿ ïîñðåäñòâîì ìàðêåòèíãîâè èçñëåäâàíèÿ.
Âòîðî, âúç îñíîâà íà ðåçóëòàòèòå îò ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåäâà-

íèÿ, ñå îôîðìÿ èäåÿòà è ñå ñúçäàâà ìîäåëúò íà íåäâèæèìèÿ èìîò –
ïðîåêòúò, êîéòî äà çàäîâîëè òåçè ïîòðåáíîñòè è æåëàíèÿ. Âúçìîæåí
å âàðèàíò, ïðè êîéòî íåäâèæèìèÿò èìîò ìîæå äà áúäå ïðîäàäåí (ïðÿ-
êî èëè êîñâåíî ÷ðåç ïîñðåäíèöè) èçöÿëî èëè íà îáîñîáåíè ÷àñòè îò
íåãî (æèëèùà, ìàãàçèíè, îôèñè è äð.) ïðåäâàðèòåëíî âúç îñíîâà íà
îôåðòà, èçãîòâåíà ïî ïðîåêòà.

Òðåòî, íåäâèæèìèÿò èìîò ñå ðåàëèçèðà ïî ïðîåêòà ÷ðåç ñòðîè-
òåëñòâîòî.

×åòâúðòî, òúðñÿò ñå âúçìîæíîñòè ðåàëèçèðàíèÿò íåäâèæèì èìîò
äà äîñòèãíå äî åâåíòóàëíèòå ïîòðåáèòåëè (êóïóâà÷è), èçöÿëî èëè íà
îáîñîáåíè ÷àñòè îò íåãî (æèëèùà, ìàãàçèíè, îôèñè è äð.) – ïðÿêî èëè
êîñâåíî ÷ðåç ïîñðåäíèöè. Àêî å ïðîäàäåí ÷ðåç ïðîåêòà, ñå êîðèãèðàò
öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè, ñúãëàñíî íàñòúïèëèòå ïðîìåíè â ïðî-
öåñà íà ðåàëèçàöèÿ è ñúãëàñíî óñëîâèÿòà íà äîãîâîðà çà ïðîäàæáà.

Ïåòî, ïðîìîöèÿ íà íåäâèæèìèòå èìîòè.
Ïîðàäè ñïåöèôè÷íèòå îñîáåíîñòè íà íåäâèæèìèòå èìîòè ñ ïðî-

èçâîäñòâåíî ïðåäíàçíà÷åíèå è ãîëÿìàòà èì ñòîéíîñò, òå ñå ñúçäàâàò
ïî èíäèâèäóàëíà ïîðú÷êà, ñúñ ñëîæíî ôèíàíñèðàíå è ñõåìè çà ïðî-
äàæáà. Òîâà îïðåäåëÿ è ñïåöèôèêàòà íà ìàðêåòèíãà è ìàðêåòèíãîâè-
òå èçñëåäâàíèÿ ïðè òåçè ñëó÷àè.

È ïðè òåçè íåäâèæèìè èìîòè ìàðêåòèíãúò ñå ðàçãëåæäà êàòî
ïðîöåñ íà èçó÷àâàíå æåëàíèÿòà è ïîòðåáíîñòèòå è çàäîâîëÿâàíåòî
èì ñ êà÷åñòâåíè ïðîäóêòè (ñãðàäè è ñúîðúæåíèÿ) íà êîíêóðåíòíè öåíè,
íî òîçè ïðîöåñ ñå ñúñòîè îò ñëåäíèòå åòàïè:

Ïúðâî, íàìèðàíå íà êëèåíòà – ïðÿêî èëè ÷ðåç ïîñðåäíèöè.
Âòîðî, ïðîâåæäàíå íà ìàðêåòèíãîâî èçñëåäâàíå çà èçó÷àâàíå

íà ïúðâè÷íèòå ïîòðåáíîñòèòå, êîèòî îôîðìÿò èäåÿòà è îáóñëàâÿò
ñúçäàâàíå íà íåäâèæèì èìîò ñ ïðîèçâîäñòâåíî ïðåäíàçíà÷åíèå. Çà
äà ñå îñúùåñòâè òîçè åòàï, ìîæå äà ñå ïîäõîäè ïî äâà íà÷èíà.

Ïðè ïúðâèÿ íà÷èí ñå çàïî÷âà ñ àíàëèç íà îáùàòà èêîíîìèêà, çà
äà ñå ñòèãíå äî êîíêðåòíèÿ íåäâèæèì èìîò ñ ïðîèçâîäñòâåíî ïðåä-
íàçíà÷åíèå:

♦ ♦ ♦ ♦ ♦ àíàëèç íà ìåñòíàòà, ðåãèîíàëíàòà è íàöèîíàëíàòà èêîíîìèêà;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ àíàëèç íà êîíêóðåíòíîòî ïðåäëàãàíå;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ èçñëåäâàíå íà âåðîÿòíîòî òúðñåíå;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ àíàëèç íà ïàçàðíèÿ äÿë è âúçìîæíîñòèòå çà óñâîÿâàíå;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ ïðåöåíêà íà àëòåðíàòèâíîòî è íàé-ïðîäóêòèâíî èçïîëçâàíå íà
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êîíêðåòíèÿ íåäâèæèì èìîò (àíàëèç íà ïðîäóêòèâíîñòòà íà èìîòà);
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ âåðîÿòíîñòíî ïðåäñòàâÿíå íà êîíêðåòíèÿ íåäâèæèì èìîò ñ

îöåíêà íà î÷àêâàíèòå ðåçóëòàòè çà âñÿêî âúçìîæíî íåãîâî ðàçâèòèå
(âàðèàíòè íà èäåéíè ïðîåêòè).

Ïðè âòîðèÿ íà÷èí îòíà÷àëî ñå ðàçãëåæäà êîíêðåòíèÿò íåäâè-
æèì èìîò è ñëåä òîâà èêîíîìèêàòà êàòî öÿëî:

♦ ♦ ♦ ♦ ♦ ïðåöåíêà íà àëòåðíàòèâíîòî è íàé-ïðîäóêòèâíî èçïîëçâàíå íà
êîíêðåòíèÿ íåäâèæèì èìîò (àíàëèç íà ïðîäóêòèâíîñòòà íà èìîòà);

♦ ♦ ♦ ♦ ♦ àíàëèç íà ìåñòíàòà, ðåãèîíàëíàòà è íàöèîíàëíàòà èêîíîìèêà;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ àíàëèç íà êîíêóðåíòíîòî ïðåäëàãàíå;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ èçñëåäâàíå íà âåðîÿòíîòî òúðñåíå;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ àíàëèç íà ïàçàðíèÿ äÿë è âúçìîæíîñòèòå çà óñâîÿâàíå;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ îïðåäåëÿíå íà íàé-ïðîäóêòèâíàòà ìó óïîòðåáà;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ àíàëèç íà ìÿñòîòî íà íåäâèæèìèÿ èìîò â ìåñòíàòà, ðåãèîíàë-

íàòà è íàöèîíàëíàòà èêîíîìèêà;
♦ ♦ ♦ ♦ ♦ âåðîÿòíîñòíî ïðåäñòàâÿíå íà êîíêðåòíèÿ íåäâèæèì èìîò ñ

îöåíêà íà î÷àêâàíèòå ðåçóëòàòè çà âñÿêî âúçìîæíî, íåãîâî ðàçâèòèå
(âàðèàíòè íà èäåéíè ïðîåêòè).

Âàæíî å äà ñå îòáåëåæè, ÷å íåçàâèñèìî îò ïðèëîæåíàòà ïðîöå-
äóðà âñåêè åäèí îò ïîäõîäèòå âêëþ÷âà ðàçãëåæäàíåòî íà ïúëåí íà-
áîð îò ôàêòîðè. Â îñíîâàòà ñè öåëòà íà òàêúâ àíàëèç å äà ñå ïðåöåíè
äàëè ñúùåñòâóâà ïîäõîäÿùà ïîäêðåïà îò ïàçàðà çà åäèí òàêúâ íå-
äâèæèì èìîò è äàëè èìà äîêàçàòåëñòâà çà ïàçàðíà ïîäêðåïà çà èç-
ïîëçâàíåòî ìó â îïðåäåëåí ïåðèîä îò áúäåùåòî.

Òðåòî, ìàðêåòèíã íà ïðîåêòè.
×åòâúðòî, èçãîòâÿíå íà ïðîåêò íà íåäâèæèìèÿ èìîò.
Ïåòî, ïðîäàæáà íà ïðîäóêòà ÷ðåç ïðîåêòà.
Øåñòî, ñúçäàâàíå íà ïðîäóêòà ÷ðåç ñòðîèòåëñòâîòî.
Ñåäìî, ïðîìîöèÿ è çàïàçâàíå íà êëèåíòà (òåêóù è îñíîâåí ðå-

ìîíò, ðåêîíñòðóêöèÿ, ìîäåðíèçàöèÿ, óïðàâëåíèå íà îáåêòà è äð.)64.
Âðúçêàòà “ñúçäàòåë íà íåäâèæèì èìîò – ïîòðåáèòåë (êóïóâà÷)”

òóê å äâóïîñî÷íà è íåïðåêúñíàòà, íî ñå ðàçëè÷àâà îò îñòàíàëèòå ñåê-
òîðè íà èêîíîìèêàòà ïî äâå ñúùåñòâåíè íåùà: âðúçêàòà êàòî ÷å ëè å
áåç äâèæåíèå – ñòàòè÷íà è “çàêîòâåíà” ïðè ïîòðåáèòåëÿ (êóïóâà÷à) è
êàòî ÷å ëè å îáúðíàòà – çàïî÷âà íàé-íàïðåä ñ íàìèðàíåòî íà ïîòðå-
áèòåëÿ (êóïóâà÷à) è ÷àê ñëåä òîâà, âñè÷êî îñòàíàëî.

6 4 Àäàïòèðàíî îò: Ëàëîâà, Öâ., Ñòîåâà, À. Ìèíäæìúíò íà ñòðîèòåëíàòà ôèðìà. Ñî-
ôèÿ, 2002, ãëàâà 12,  ñ. 200-215.
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Íà òàçè ñïåöèôèêà è ðàçëè÷èÿ îò ïîòðåáèòåëñêèÿ ìàðêåòèíã ñå
äúëæàò ñïåöèôè÷íèòå îñîáåíîñòè íà íåäâèæèìèòå èìîòè è íà ïðîöå-
ñà íà òÿõíîòî ñúçäàâàíå, âúâåæäàíå â åêñïëîàòàöèÿ è ðåàëèçàöèÿ.

Òåçè ñúùåñòâåíè ðàçëè÷èÿ ïðåâðúùàò âðúçêàòà “ñúçäàòåë íà
íåäâèæèì èìîò-ïîòðåáèòåë (êóïóâà÷)” â áèçíåñà ñ íåäâèæèìè èìî-
òè íàèñòèíà â óíèêàëíà. Âñåêè åòàï â ìàðêåòèíãîâèÿ ïðîöåñ èìà ñâîÿ
ñïåöèôèêà è èçèñêâà ñïåöèàëíà ìåòîäèêà çà ñâîåòî ïðîâåæäàíå êàòî
íå òðÿáâà äà ñå ïîäöåíÿâà íèòî åäèí îò òÿõ.

Çà äà ñå ðåàëèçèðà ìàðêåòèíãîâàòà êîíöåïöèÿ â áèçíåñà ñ íå-
äâèæèìè èìîòè å íåîáõîäèìà èíôîðìàöèÿ, à ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåä-
âàíèÿ è ìàðêåòèíãîâèòå èíôîðìàöèîííè ñèñòåìè ïîìàãàò äà ñå èç-
áåãíàò ïðîáëåìèòå, äà ñå íàìàëè ðèñêà è ïîñòèãíå æåëàíèÿ ïðîñïå-
ðèòåò.

3.4. Ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè â Áúëãàðèÿ è ñòðàíèòå îò
Åâðîïåéñêèÿ ñúþç – àíàëèç è ñðàâíèòåëíà õàðàêòåðèñòèêà

Êàêòî âñåêè ïàçàð, òàêà è ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè ñå õà-
ðàêòåðèçèðà ñ âåëè÷èíàòà è äèíàìèêàòà íà òðèòå îñíîâíè åëåìåíòà
íà ïàçàðíèÿ ìåõàíèçúì: òúðñåíå, ïðåäëàãàíå è öåíè. Íàñòîÿùàòà ÷àñò
îò èçñëåäâàíåòî å ñúñðåäîòî÷åíà âúðõó òåçè ïðîìåíëèâè è ôàêòîðè-
òå, îêàçâàùè âëèÿíèå âúðõó òÿõ. Çà àíàëèçà íà òúðñåíåòî è ïðåäëàãà-
íåòî íà íåäâèæèìè èìîòè â Áúëãàðèÿ ñà èçïîëçâàíè äàííè îò ñîá-
ñòâåíî ïðîó÷âàíå íà àâòîðèòå ïî òåçè âúïðîñè65.

Êàòî èíäèêàòîð çà ñúñòîÿíèåòî íà òúðñåíåòî íà ïàçàðà íà íå-
äâèæèìè èìîòè ìîæå äà ïîñëóæè áðîÿò íà èçâúðøåíèòå ñäåëêè. Ïðåç
2003 ã. â Áúëãàðèÿ ñà èçâúðøåíè 147 414 ïðîäàæáè íà íåäâèæèìè
èìîòè, à ïðåç 2004 ã. òå âå÷å ñà íàä 198 00066.  Òîâà îçíà÷àâà ðúñò îò
íàä 34% â ðàìêèòå íà åäíà ãîäèíà. Èçâîäúò çà íàðàñòâàùîòî òúðñå-

6 5 Çà ñúáèðàíåòî íà èíôîðìàöèÿ îòíîñíî ôàêòîðèòå è ñòåïåíòà íà òÿõíîòî âëèÿíèå
âúðõó òúðñåíåòî è ïðåäëàãàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè â Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ ïðåç
2002-2004 ã. áåøå ïðîâåäåíà àíêåòà ñ ïðåäñòàâèòåëè íà 14 àãåíöèè çà íåäâèæèìè
èìîòè (“Àäðåñ”ÀÄ, “Èìîòè è èíâåñòèöèè” ÎÎÄ, “Ñòèëïðîåêò” – Âàðíà è äð.) è 11
ïðåäïðèÿòèÿ, â ÷èéòî ïðåäìåò íà äåéíîñò ôèãóðèðà ñòðîèòåëñòâîòî (“Àðòñòðîé”
– Âàðíà, “Ïëàíàèíæåíåðèíã” – Âàðíà, “Êóìàçèò” – ßìáîë è äð.). Ó÷àñòíèöèòå â
àíêåòàòà èìàõà çà çàäà÷à äà îïðåäåëÿò ñòåïåíòà íà âëèÿíèå íà ãðóïà ôàêòîðè, äà
ïîñî÷àò äðóãè ôàêòîðè è äà èçðàçÿò ìíåíèåòî ñè âúâ âðúçêà ñ áúäåùåòî íà ïàçàðà
íà íåäâèæèìè èìîòè  ó íàñ.

6 6 Ïî äàííè íà àãåíöèÿ “ßâëåíà”. Âæ. Èâàíîâ, Ñòð. Êúäå äà èíâåñòèðàìå ñåãà? //
Bulgaria Immobilia, 2005, áð. 1,  ñ. 50.
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íå íà ïàçàðà ó íàñ ñå ïîäñèëâà è îò äàííèòå çà àêòèâíîñòòà íà ñòðî-
èòåëíèòå ôèðìè, ñòðåìÿùè ñå äà ãî óäîâëåòâîðÿò. Áðîÿò íà èçäàäå-
íèòå ðàçðåøåíèÿ çà ñòðîåæ áåëåæè íåïðåêúñíàòî óâåëè÷åíèå. Ïðåç
2002 ã. â ñòðàíàòà ñà èçäàäåíè 2910, ïðåç 2003 ã. – 3393, à ïðåç 2004 ã.-
5780 ðàçðåøåíèÿ çà ñòðîåæ íà æèëèùíè ñãðàäè, ò.å. çà òðèãîäèøåí
ïåðèîä îòáåëÿçâàìå ïîâèøåíèå îò 98,6%. Ñúùàòà êàðòèíà, íî íå â
ñúùèÿ ìàùàá ñå íàáëþäàâà ïðè íîâèòå ñãðàäè èçîáùî. Àêî ïðåç 2002
ã. ñà èçäàäåíè îáùî 8386 ðàçðåøåíèÿ çà ñòðîåæ, òî ïðåç 2004 ã. îáùè-
ÿò èì áðîé íàðàñòâà íà 12 886, ò.å. ðúñòúò çà ïåðèîäà å 53.7%67.

Ïðè àíàëèçà íà ôàêòîðèòå, âëèÿåùè âúðõó òúðñåíåòî, ñìå ðàç-
äåëèëè íåäâèæèìèòå èìîòè â òðè ãðóïè – æèëèùíè, íåæèëèùíè èìî-
òè (â òîâà ÷èñëî ñêëàäîâè, òúðãîâñêè, îôèñ è ïðîèçâîäñòâåíè) è ïî-
çåìëåíè èìîòè. Îñíîâíèòå ôàêòîðè, âëèÿåùè âúðõó òúðñåíåòî è âêëþ-
÷åíè â îáõâàòà íà àíàëèçà ñà öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè, äîõîäè-
òå íà íàñåëåíèåòî, èçìåíåíèÿòà â ÷èñëåíîñòòà è ñòðóêòóðàòà íà íà-
ñåëåíèåòî, óñëîâèÿòà è äîñòúïúò äî ôèíàíñèðàíå, èçìåíåíèÿòà âúâ
âêóñà è ïðåäïî÷èòàíèÿòà íà ïîòðåáèòåëèòå, áðîÿò íà êóïóâà÷èòå è
äðóãè ôàêòîðè. Êúì äðóãèòå ôàêòîðè ó÷àñòíèöèòå â àíêåòàòà ñà ïî-
ñî÷èëè ìåñòîíàõîæäåíèå, ðàçâèòèå íà èíôðàñòðóêòóðàòà, ÷óæäåñò-
ðàííè èíâåñòèöèè, íàëè÷èå íà îáçàâåæäàíå è äð.

Îò ïðåäñòàâåíèòå äàííè (âæ. òàáë. 3.2) îòíîñíî ôàêòîðèòå, îï-
ðåäåëÿùè òúðñåíåòî è ñòåïåíòà íà òÿõíîòî âëèÿíèå, ìîãàò äà ñå íà-
ïðàâÿò ñëåäíèòå èçâîäè:

Òàáëèöà 3.2

Ôàêòîðè è ñòåïåí íà òÿõíîòî âëèÿíèå âúðõó òúðñåíåòî íà
íåäâèæèìè èìîòè â Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ çà 2002-2004 ã.68

(%)
Години 

№ Фактори 
2002 2003 2004 

1 2 3 4 5 

I Жилищни имоти – общо 100,0 100,0  100,0 

1. Цени на недвижимите имоти   39,2   39,0    39,4 

2. Доходи на населението   18,9   17,5    11,8 

3. Изменения в числеността и на 

структурата на населението 

    9,5     9,5      7,8 

 
6 7 Ïàê òàì.
6 8 Èç÷èñëåíî íà áàçà íà ñîáñòâåíî ïðîó÷âàíå íà àâòîðèòå ñ ó÷àñòèåòî íà 14 àãåíöèè çà

íåäâèæèìè èìîòè è 11 ñòðîèòåëíè ïðåäïðèÿòèÿ.
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1. Öåíàòà çàïàçâà ãîëÿìîòî ñè âëèÿíèå âúðõó èçáîðà çà çàêóïó-
âàíå èëè íàåìàíå íà íåäâèæèìè èìîòè ïðåç ðàçãëåæäàíèÿ ïåðèîä.
Ïðè æèëèùíèòå èìîòè ñòåïåíòà íà âëèÿíèå îñòàâà ïî÷òè íåïðîìåíå-
íà (îêîëî 39%), äîêàòî ïðè íåæèëèùíèòå è ïîçåìëåíèòå èìîòè ñå
íàáëþäàâà òåíäåíöèÿ íà ïîíèæåíèå. Ïðåç 2004 ã. ñå âèæäà, ÷å óñëî-
âèÿòà è äîñòúïúò äî ôèíàíñèðàíå íà íåæèëèùíèòå èìîòè èçìåñòâàò
öåíàòà êàòî ïúðâîñòåïåíåí ôàêòîð ïðè òÿõíîòî òúðñåíå.

 2. Âúðõó òúðñåíåòî íà æèëèùíè è íåæèëèùíè èìîòè çíà÷èòåëíî
íàðàñòâà âëèÿíèåòî íà ôàêòîðà “Óñëîâèÿ è äîñòúï äî ôèíàíñèðàíå”,
äîêàòî ïðè ïîçåìëåíèòå èìîòè òî íàìàëÿâà. Îáÿñíåíèå íà òåçè òåí-
äåíöèè ìîæå äà ñå ïîòúðñè â îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å äîêàòî â ïúðâèÿ
ñëó÷àé ñå ðàç÷èòà ïîâå÷å íà áàíêîâè êðåäèòè, òî âúâ âòîðèÿ – ôèíàí-
ñèðàíåòî ñå èçâúðøâà ãëàâíî ñúñ ñîáñòâåíè ñðåäñòâà. Òúðñåíåòî íà

1 2 3 4 5 

4. Условия и достъп до финансиране     8,7    10,8    16,3 

5. Изменения във вкуса и 

предпочитанията на населението 

    9,7      7,8      7,6 

6. Брой на купувачите     8,2       7,6      8,6 

7. Други     5,8       7,8      8,5 

II Нежилищни имоти – общо 100,0   100,0  100,0 

1. Цени на недвижимите имоти   30,1      28,6    26,0 

2. Доходи на населението     8,0        7,8      7,0 

3. Изменения в числеността и на 

структурата на населението 

    6,2        6,5      6,0 

4. Условия и достъп до финансиране   23,4       26,2    27,8 

5. Изменения във вкуса и 

предпочитанията на населението 

  16,9       15,0    14,9 

6. Брой на купувачите     6,3          5,7       5,3 

7. Други     9,1        10,2     13,2 

III Поземлени имоти 100,0      100,0    100,0 

1. Цени на недвижимите имоти   43,6        40,2      39,8 

2. Доходи на населението   14,5        10,9        9,8 

3. Изменения в числеността и  на 

структурата на населението 

  10,1          9,0        8,4 

4. Условия и достъп до финансиране   18,4        13,2         9,8 

5. Изменения във вкуса и 

предпочитанията на населението 

    8,6          8,7         8,9 

6. Брой на купувачите     8,4          8,0         8,8 

7. Други     9,6        10,0       14,5 
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æèëèùíè è íåæèëèùíè èìîòè å ñâúðçàíî ñ ãîëåìè ðàçõîäè ïî ïðèäî-
áèâàíåòî èì è ñëåä òîâà, äîêàòî ïðè ïîçåìëåíèòå èìîòè îñíîâíî ïåðî
ñà ðàçõîäèòå ñëåä ïðèäîáèâàíåòî, îñîáåíî êîãàòî òî ñòàâà ñ öåë íîâî
æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî.

3. Ôàêòîðúò “Äîõîäè íà íàñåëåíèåòî” íàìàëÿâà ñâîåòî âëèÿíèå
ïðè âñè÷êè âèäîâå èìîòè. Òîâà å òàêà, çàùîòî ó íàñ êîåôèöèåíòúò íà
äîñòúïíîñò íà èìîòèòå å âñå îùå ìíîãî âèñîê69 è çàêóïóâàíåòî íà
èìîò âñå ïîâå÷å ñå îñúùåñòâÿâà ñ êðåäèòíè ñðåäñòâà, à íå ñ íàëè÷è-
åòî íà ñîáñòâåíè ñðåäñòâà.

4. Âëèÿíèåòî íà ôàêòîðà “Èçìåíåíèÿ â ÷èñëåíîñòòà è ñòðóêòó-
ðàòà íà íàñåëåíèåòî” áåëåæè íàìàëåíèå ïðè æèëèùíèòå è ïîçåìëå-
íèòå èìîòè è îñòàâà ñðàâíèòåëíî ïîñòîÿííî è íåçíà÷èòåëíî ïðè íå-
æèëèùíèòå èìîòè.

5. Èçìåíåíèÿòà âúâ âêóñà è ïðåäïî÷èòàíèÿòà íàìàëÿâàò âëèÿ-
íèåòî ñè ñ ïî äâà ïóíêòà ïðè æèëèùíèòå è íåæèëèùíèòå, à ãî óâåëè-
÷àâàò ìàêàð è çàñåãà ñëàáî ïðè ïîçåìëåíèòå èìîòè. Åäíà îò ïðåäïî-
ñòàâêèòå çà òîâà óâåëè÷åíèå å òúðñåíåòî íà ñåëñêè èìîòè è òåðåíè
çà âàêàíöèîííè ñåëèùà îò ñòðàíà íà ÷óæäè è çàìîæíè áúëãàðñêè ãðàæ-
äàíè. Ñ÷èòàìå, ÷å ñ ðàçâèòèåòî íà åâðîèíòåãðàöèÿòà òîçè ïðîöåñ ùå
ñå çàñèëè. Âëèÿíèå â ñúùàòà ïîñîêà îêàçâà è âëîøåíàòà åêîëîãè÷íà
îáñòàíîâêà â ãîëåìèòå ãðàäîâå.

6. Áðîÿò íà êóïóâà÷èòå å ôàêòîð ñ íåñúùåñòâåíî è ïðîìåíëèâî
âëèÿíèå ïðåç ïåðèîäà.

7. Çà îòáåëÿçâàíå å çíà÷èòåëíîòî íàðàñòâàíå íà âëèÿíèåòî íà
äðóãèòå ôàêòîðè âúðõó òúðñåíåòî íà âñè÷êè ãðóïè íåäâèæèìè èìîòè
– îêîëî 3% ïðè æèëèùíèòå, 4% ïðè íåæèëèùíèòå è 5% ïðè ïîçåìëå-
íèòå èìîòè. Ñïîðåä íàñ, ïðåç ñëåäâàùèòå ãîäèíè âëèÿíèåòî èì ùå
íàðàñòâà. Òîâà ñå îòíàñÿ ñ îñîáåíà ñèëà çà êîìïîíåíòèòå èíôðàñòðóê-
òóðà è åâðîèíòåãðàöèÿ.

Ïîäîáíî íà òúðñåíåòî, ïðåäëàãàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè ó íàñ
â íàñòîÿùèÿ ìîìåíò íå ìîæå äà ñå îáõâàíå â íåãîâàòà öÿëîñò îò
îôèöèàëíàòà ñòàòèñòèêà. Âå÷å ïîñî÷èõìå ïðèìåðà ñ íàåìíèòå îòíî-
øåíèÿ. Íå áèâà äà ñå çàáðàâÿ è òîâà, ÷å êîãàòî ãðàæäàíèòå ðåøàò
âñå ïàê äà ïîëçâàò óñëóãèòå íà ïîñðåäíèöè, òå îáÿâÿâàò èìîòèòå ñè
îáèêíîâåíî â íÿêîëêî àãåíöèè, êîèòî ïóñêàò îáÿâè â ðàçëè÷íè èíôîð-
ìàöèîííè ñðåäñòâà.

6 9 Êîåôèöåíòúò íà äîñòúïíîñò ñå èç÷èñëÿâà êàòî ñúîòíîøåíèå ìåæäó öåíàòà íà íåäâè-
æèìèÿ èìîò è ãîäèøíèÿ äîõîä íà êóïóâà÷à.
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Ïîêàçàòåëíè çà õàðàêòåðà íà ïðåäëàãàíåòî (íî ñàìî çà æèëèù-
íèòå èìîòè) ïðåç ïåðèîäà 2002-2004 ã. ñà äàííèòå çà âúâåäåíèòå â
åêñïëîàòàöèÿ, ò.å. èçëåçëèòå íà ïàçàðà èëè âå÷å çàêóïåíè æèëèùà.
Ïðåç 2002 ã. òåõíèÿò áðîé å 6153, ïðåç 2003 ã. – 6296, à ïðåç 2004 ã. –
826770. Îò ïðåäñòàâåíàòà èíôîðìàöèÿ ñå âèæäà, ÷å ïðåäëàãàíåòî íà
æèëèùà – íîâî ñòðîèòåëñòâî íåïðåêúñíàòî ñå óâåëè÷àâà. Â ðàìêèòå
íà 3 ãîäèíè íàðàñòâàíåòî å 34%.

Ïðè àíàëèçà íà ôàêòîðèòå, îêàçâàùè âëèÿíèå âúðõó ïðåäëàãàíå-
òî, ñìå ðàçäåëèëè èìîòèòå íà ñúùèòå ãðóïè, êàêòî ïðè òúðñåíåòî –
æèëèùíè, íåæèëèùíè è ïîçåìëåíè. Êàòî îñíîâíè ôàêòîðè íà ïðåäëà-
ãàíå ñìå ïîñî÷èëè öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè, íàëè÷èåòî íà ðå-
çåðâ îò ñâîáîäíè èìîòè, äîñòúïíîñò è öåíè íà ôàêòîðèòå íà ïðîèç-
âîäñòâî, èíòåíçèâíîñò íà íîâîòî ñòðîèòåëñòâî, ñúîòíîøåíèå ìåæäó
ðàçõîäèòå çà ñòðîèòåëñòâî è öåíèòå íà èìîòèòå, èçìåíåíèÿòà â ñòðî-
èòåëíèòå òåõíîëîãèè è äðóãè ôàêòîðè, ïî ïðåöåíêà íà àíêåòèðàíèòå.
Ñïîðåä ó÷àñòíèöèòå â àíêåòàòà äðóãè ôàêòîðè, âëèÿåùè âúðõó ïðåä-
ëàãàíåòî, ñà ìåñòîíàõîæäåíèå, èêîíîìè÷åñêà ñòàáèëíîñò, åâðîèíòåã-
ðàöèÿòà è äð.

Îò äàííèòå â òàáëèöà 3.3 ìîãàò äà ñå íàïðàâÿò ñëåäíèòå èçâî-
äè:

Òàáëèöà 3.3

Ôàêòîðè è ñòåïåí íà òÿõíîòî âëèÿíèå âúðõó òúðñåíåòî íà
íåäâèæèìè èìîòè â Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ çà 2002-2004 ã.71

(%)

7 0 Ñòàòèñòè÷åñêè ñïðàâî÷íèê. Ñîôèÿ: Èçä. íà ÍÑÈ, 2005, ñ. 142.
7 1 Èç÷èñëåíî íà áàçà íà ñîáñòâåíî ïðîó÷âàíå íà àâòîðèòå ñ ó÷àñòèåòî íà 14 àãåíöèè çà

íåäâèæèìè èìîòè è 11 ñòðîèòåëíè ïðåäïðèÿòèÿ.

Години 
№ Фактори 

2002 2003 2004 

1                           2         3         4        5 

I. Жилищни имоти – общо     100,0     100,0     100,0 

1. Цени на недвижимите имоти       37,9       40,6       41,2 

2. Наличие на резерв от свобод- 

ни имоти 

      21,6       17,0       15,2 

3. Достъпност и цени на фак- 

торите на производство 

        9,5         9,4         8,4 

4. Интензивност на новото стр-во       10,4       11,1       11,8 
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1. Êàêòî ïðè òúðñåíåòî, òàêà è ïðè ïðåäëàãàíåòî íà íåäâèæèìè
èìîòè íàé-ñèëíî âëèÿíèå èìà öåíîâèÿò ôàêòîð, êàòî òóê íåãîâîòî
âëèÿíèå å ïî-ñèëíî èçðàçåíî â ñðàâíåíèå ñ òúðñåíåòî. Ïðè âñè÷êè
ãðóïè èìîòè âëèÿíèåòî íà öåíàòà âúðõó ïðåäëàãàíåòî, íåçàâèñèìî îò
î÷åðòàëèòå ñå òåíäåíöèè, âàðèðà îêîëî 40%. Òîâà ïîêàçâà, ÷å ïîòåí-
öèàëíè ïðîäàâà÷è è íàåìîäàòåëè ñà ìîòèâèðàíè çà èçâúðøâàíå íà
ñäåëêè íàé-âå÷å îò âèñîêèòå ðàâíèùà íà ïðîäàæíèòå öåíè è íàåìèòå.

2. Âèñîêî, ìàêàð è íàìàëÿâàùî çà ïåðèîäà ïðè âñè÷êè ãðóïè
èìîòè, îñòàâà âëèÿíèåòî íà ôàêòîðà “Íàëè÷èå íà ðåçåðâ îò ñâîáîäíè

1                          2         3          4         5 
5. Съотношение между разходите 

за стр-во и цените на имотите 

        8,5         9,1         9,6 

6. Изменения в строителните 

технологии 

        6,3         6,6         7,3 

7. Други         5,8         6,2         6,5 

II. Нежилищни имоти - общо     100,0     100,0     100,0 

1. Цени на недвижимите имоти       40,3       39,8       39,2  

2. Наличие на резерв от свобод- 

ни имоти 

      17,8       16,3       12,0 

3. Достъпност и цени на фак- 

торите на производство 

        9,0         8,2         9,3 

4. Интензивност на новото стр-во         9,4      10,4        11,8 

5. Съотнош. между разходите  

за стр-во и цените на имотите 

        8,6         8,0         9,7 

6. Изменения в строителните 

 технологии 

        6,7         7,5        6,6 

7. Други         8,2         9,8       11,4 

III. Поземлени имоти – общо     100,0     100,0     100,0 

1. Цени на недвижимите имоти       40,5       40,7       39,6 

2. Наличие на резерв от сво- 

бодни имоти 

      16,2       15,2       13,6 

3. Достъпност и цени на фак- 

торите на производство 

        9,9       10,1         9,6 

4. Интензивност на новото стр-во         9,8       11,6       11,7 

5. Съотнош. между разходите  

за стр-во и цените на имотите 

        8,7         7,5         8,1 

6. Изменения в строителните 

технологии 

       6,7         6,6         6,2 

7. Други        8,2         8,3       11,2 
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èìîòè”. Çà äâå ãîäèíè âëèÿíèåòî íà òîçè ôàêòîð ñå å ïîíèæèëî ïðè
æèëèùíèòå è íåæèëèùíèòå èìîòè ñ îêîëî 6 ïóíêòà, à ïðè ïîçåìëåíè-
òå èìîòè – îêîëî 3 ïóíêòà. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî â êîìáèíàöèÿ ñ î÷àê-
âàíèÿòà çà ðàçìåðà è äîõîäèòå íà äîìàêèíñòâàòà äàâà îñíîâàíèå äà
ïðåäïîëîæèì, ÷å âëèÿíèåòî ìó ùå ñå ñòàáèëèçèðà îêîëî ðàâíèùàòà
îò 2004 ã.

3. Ñðàâíèòåëíî ïîñòîÿííî å ðàâíèùåòî íà ôàêòîðà “Äîñòúïíîñò
è öåíè íà ôàêòîðèòå íà ïðîèçâîäñòâî”. Ïðåç îòäåëíèòå ãîäèíè ñå
íàáëþäàâà íåðàâíîìåðíîñò â íåãîâîòî ïðîÿâëåíèå, êàòî ñàìî ïðè
æèëèùíèòå èìîòè ìîæå äà ñå îòêðîè òåíäåíöèÿ – íà íàìàëåíèå. Ñïî-
ðåä íàñ óñòîé÷èâèÿò õàðàêòåð íà ïðîÿâëåíèå ñå êîðåíè âúâ âèñîêàòà
òðóäîåìêîñò íà ñòðîèòåëíîòî ïðîèçâîäñòâî è íèñêàòà öåíà íà òðóäà
â ñòðîèòåëñòâîòî.

4. Ïîâèøàâàùàòà ñå èíòåíçèâíîñò íà íîâîòî ñòðîèòåëñòâî ëî-
ãè÷íî ôîðìèðà óñòîé÷èâàòà òåíäåíöèÿ íà ïîâèøåíèå íà âëèÿíèåòî íà
òîçè ôàêòîð âúðõó ïðåäëàãàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè.

5. Íèñêè ðàâíèùà íà âëèÿíèå è îòíîñèòåëíà íåðàâíîìåðíîñò ñå
íàáëþäàâà ïðè ïðîÿâëåíèåòî íà ôàêòîðèòå “Ñúîòíîøåíèå ìåæäó ðàç-
õîäèòå çà ñòðîèòåëñòâî è öåíèòå íà èìîòèòå” è “Èçìåíåíèÿ â ñòðîè-
òåëíèòå òåõíîëîãèè”. Âúâ âëèÿíèåòî íà ïúðâèÿ ôàêòîð ñå çàáåëÿçâà,
÷å ïðè æèëèùíèòå è íåæèëèùíèòå èìîòè ïðåç 2004 ã. èìà óâåëè÷åíèå
ñïðÿìî 2002 ã. ñ åäèí ïóíêò, êîåòî ñå äúëæè íà óâåëè÷åíèòå ïðîäàæíè
öåíè íà ñòðîèòåëíàòà ïðîäóêöèÿ. Íèñêîòî è óñòîé÷èâî ðàâíèùå íà
âòîðèÿ ôàêòîð ñå äúëæè íà áàâíèÿ òåìï íà óñúâúðøåíñòâàíå è ìî-
äåðíèçèðàíå íà ñòðîèòåëíîòî ïðîèçâîäñòâî. Î÷àêâà ñå, ñëåä êàòî
ñòðàíàòà íè âå÷å å ÷ëåí íà Åâðîïåéñêèÿ ñúþç, ðåãëàìåíòàöèÿòà â
òîâà îòíîøåíèå äà ñòàíå ïî-ñòðîãà è âëèÿíèåòî íà ôàêòîðà äà ñå
ïîâèøè.

6. Îòíîâî, êàêòî ïðè òúðñåíåòî, ñå óâåëè÷àâà âëèÿíèåòî íà äðó-
ãè ôàêòîðè ïðåç âñè÷êè ãîäèíè è ïðè âñè÷êè âèäîâå èìîòè. Òîâà ïî-
êàçâà, ÷å èêîíîìè÷åñêàòà ñòàáèëíîñò ó íàñ è ïðèñúåäèíÿâàíåòî íè
êúì Åâðîïåéñêèÿ ñúþç â ñú÷åòàíèå ñ ìåñòîïîëîæåíèåòî íà ñúîòâåò-
íèòå èìîòè ñå âúçïðèåìàò îò ïðîäàâà÷èòå è íàåìîäàòåëèòå êàòî âñå
ïî-ðåøàâàùî îñíîâàíèå çà ïðåäëàãàíå. Âñúùíîñò òåçè ïðîìåíëèâè
èìàò ïðÿêî âëèÿíèå âúðõó ðàñòåæà íà öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè
è ïî òîçè íà÷èí îáóñëàâÿò èêîíîìè÷åñêè ðàöèîíàëíèÿ èçáîð.

Àíêåòèðàíèòå îò íàñ ëèöà ïðîãíîçèðàò â ïî-ãîëÿìàòà ñè ÷àñò,
÷å ïðåäëàãàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè â êðàòêîñðî÷åí ïåðèîä ùå ñå
óâåëè÷è, êîåòî ïðè î÷åðòàíèòå ïî-ãîðå òåíäåíöèè â òúðñåíåòî ùå
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äîâåäå äî ïàäàíå íà öåíèòå íà ïàíåëíèòå æèëèùà, ñòàáèëèçèðàíå íà
öåíèòå íà íîâîòî æèëèùíî è âèëíî ñòðîèòåëñòâî è ïîçåìëåíèòå èìî-
òè. Âúïðåêè óâåëè÷åíîòî ïðåäëàãàíå íå ñå î÷àêâà íàìàëåíèå íà öå-
íèòå ïðè íåæèëèùíèòå èìîòè, çàùîòî ïðîöåñúò íà íàñèùàíå íà òîçè
ïàçàðåí ñåãìåíò ùå ïðîäúëæè äúëãî. Äîñåãà ñòðîèòåëñòâîòî íà îôèñ-
íè, ïðîèçâîäñòâåíè, òúðãîâñêè è ñêëàäîâè ïîìåùåíèÿ ñ êà÷åñòâî,
ñúîòâåòñòâàùî íà ñúâðåìåííèòå ñòàíäàðòè, áåøå ïîäöåíÿâàíî. Åâ-
ðîèíòåãðàöèÿòà è íàâëèçàíåòî íà ãîëÿì áðîé ÷óæäåñòðàííè ôèðìè íà
áúëãàðñêèÿ ïàçàð äúëãî âðåìå ùå äåéñòâàò êàòî ôàêòîð, áëàãîïðè-
ÿòñòâàù âèñîêèòå öåíîâè ðàâíèùà íà íåæèëèùíèòå èìîòè.

Ïàçàðúò íà íåäâèæèìè èìîòè â Áúëãàðèÿ å åäèí îò íàé-áúðçî
ðàçâèâàùèòå ñå â ñâåòà. Ñâèäåòåëñòâî çà òîâà å äèíàìèêàòà íà èí-
äåêñà REMI72 (âæ. òàáë. 3.4).

Äàííèòå îò òàáë. 3.4 ïîêàçâàò, ÷å èíäåêñúò íà ïðîäàæáèòå áå-
ëåæè íåïðåêúñíàò ðúñò îò íà÷àëîòî íà ñúçäàâàíåòî ñè, äîêàòî ïðè
èíäåêñà íà íàåìèòå èìà èçâåñòåí ìèíèìàëåí ñïàä ïðåç ïúðâèÿ îò÷å-
òåí ïåðèîä. Îñâåí òîâà, öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè â Áúëãàðèÿ
ðàñòàò ñ ïî-áúðç òåìï îò ðàâíèùàòà íà íàåìèòå. Çà äà èìà ñúïîñòà-
âèìîñò, àêî ïðè ïðîäàæáèòå âçåìåì çà áàçà àïðèë 2004 ã. óñòàíîâÿâà-
ìå, ÷å äî ìåñåö þëè 2005 ã. öåíèòå ñà íàðàñíàëè ñ 38,2%, äîêàòî çà
ñúùèÿ ïåðèîä ðàñòåæúò íà íàåìèòå å åäâà 18,8%. Òîçè ôàêò ìîæå äà
ñå îáÿñíè ñ æåëàíèåòî è íàãëàñàòà íà áúëãàðèíà âúïðåêè ðàñòåæà íà
öåíèòå äà èìà ñîáñòâåí äîì, ïúê ìàêàð è íà ïî-âèñîêà öåíà. Ðàçáèðà
ñå, òàçè íå å åäèíñòâåíàòà ïðè÷èíà çà áúðçèÿ ðúñò íà öåíèòå íà íå-
äâèæèìèòå èìîòè. Ãîëÿìà ÷àñò îò ïðè÷èíèòå ñà èçëîæåíè ïî-ãîðå â
òåêñòà.

Òóê èñêàìå äà îáúðíåì âíèìàíèå âúðõó ôàêòà, ÷å íàé-ãîëåìèòå
íàðàñòâàíèÿ íà èíäåêñà ñà ðåãèñòðèðàíè ñëåä àïðèë 2004 ã., ò.å êîãà-
òî ñòàíà ÿñíî, ÷å àêî èçïúëíè ïîåòèòå àíãàæèìåíòè, Áúëãàðèÿ ùå ñå
ïðèñúåäèíè êúì Åâðîïåéñêèÿ ñúþç ïðåç 2007 ã. Çà öÿëîòî âðåìå äî
òîãàâà èíäåêñúò íà öåíèòå ðàñòå ñ 26,2 ïóíêòà, à ñàìî ïðåç ïúðâîòî
ñëåäâàùî òðèìåñå÷èå óâåëè÷åíèåòî ìó å ñ 13,6 ïóíêòà, ò.å. íàðàñòâà
ñ ïîâå÷å îò 50%. Ãîëÿìà ðîëÿ çà ïîâèøåíèåòî îêàçà î÷àêâàíåòî, ÷å
ñëåä âëèçàíå â Åâðîïåéñêèÿ ñúþç öåíèòå íà íåäâèæèìèòå èìîòè â
Áúëãàðèÿ ùå çàïî÷íàò äà äîãîíâàò òåçè â ñúþçà è òîâà ùå çàñèëè
òúðñåíåòî.

7 2 Èíäåêñúò REMI å ïúðâèÿò íàöèîíàëåí èíäåêñ çà íåäâèæèìè èìîòè â ñòðàíèòå îò
Öåíòðàëíà è Èçòî÷íà Åâðîïà. Òîé å ðàçðàáîòåí â äâà âàðèàíòà – öåíè íà íåäâèæè-
ìè èìîòè (âúâåäåí îò ñåïòåìâðè 2002) è íàåìè (îò àïðèë 2004).
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Òàáëèöà 3.4

Ñòîéíîñòè íà èíäåêñà REMI73

Äðóã ïåðèîä, êîéòî ñå õàðàêòåðèçèðà ñ âèñîê ðúñò íà öåíèòå å
ìåæäó ÿíóàðè 2005 ã. è àïðèë 2005 ã. – 16,5 ïóíêòà. Ñïîðåä íàñ, íåçà-
äîâîëåíîòî òúðñåíå è óâåëè÷åíàòà âåðîÿòíîñò íà ïðèñúåäèíÿâàíåòî
ïîìîãíàõà íà ïðîäàâà÷èòå äà ïîâèøàò öåíîâèòå ðàâíèùà íà íåäâè-
æèìèòå èìîòè.

Âúïðåêè ÷å Áúëãàðèÿ å ìàëêà ñòðàíà, ïàçàðúò íà íåäâèæèìè
èìîòè ñå îòêðîÿâà ñ ìíîãî ñèëíà ëîêàëèçàöèÿ. Ñ íàé-âèñîêè öåíè è
òåìïîâå íà ðàñòåæ ñå îòëè÷àâàò ãîëåìèòå ãðàäîâå. Òå ïðèòåæàâàò
õàðàêòåðèñòèêèòå íà èíäóñòðèàëíè, êóëòóðíè, òóðèñòè÷åñêè öåíòðî-
âå è òîâà ãè ïðàâè ïðèâëåêàòåëíè çà êóïóâà÷èòå. Íåçàâèñèìî îò îò-
áåëÿçàíèÿ ðúñò â öåíèòå çà 2004 ã. ñïðÿìî 2003 ã. ðàçëèêèòå ìåæäó
îòäåëíèòå ãðàäîâå ñå çàïàçâàò. Íàïðèìåð ñúîòíîøåíèåòî ìåæäó öå-
íèòå íà àïàðòàìåíòèòå â Ñîôèÿ è Êþñòåíäèë ïðåç 2003 è 2004 ã. îñ-

Месец, година REMI продажби REMI наеми 

Септември 2002            100,00                 - 

Октомври 2002            102,11                  - 

Януари 2003            103,68                  - 

Април 2003            104,37                  - 

Юли 2003            107,22                  - 

Октомври 2003            116,81                  - 

Януари 2004            121,92                  - 

Април 2004            126,20               100,00 

Юли 2004            139,80                 97,50 

Октомври 2004            143,30               112,20 

Януари 2005            152,80               114,20 

Април 2005            169,30               116,70 

Юли 2005            174,40               118,80 
 

7 3 Òàáëèöàòà å èçãîòâåíà ïî äàííè îò <http:// www.nsni.bg>.



125

òàâà ïî÷òè åäíî è ñúùî – 1:474. Âèñîêè öåíè è òåìïîâå íà ðàñòåæ ñå
íàáëþäàâàò îñâåí â ãîëåìèòå ãðàäîâå, òàêà ñúùî è â çèìíèòå êóðîð-
òíè öåíòðîâå êàòî Áàíñêî, Áîðîâåö, Ïàìïîðîâî, Ðàçëîã è äð. Íà ïîñî-
÷åíèòå ìåñòà ñðåäíîãîäèøíîòî íàðàñòâàíå íà öåíèòå íà íåäâèæèìè-
òå èìîòè ïðåç 2005 ã. äîñòèãà äî 200%75.

Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ å ñòðàíàòà ñ íàé-âèñîê ðàñòåæ íà öåíèòå
íà íåäâèæèìîñòèòå â ñâåòîâåí ìàùàá76, íî íåçàâèñèìî îò òîâà, öå-
íîâèòå ðàâíèùà îñòàâàò âñå îùå òâúðäå íèñêè â ñðàâíåíèå ñ òåçè â
Åâðîïåéñêèÿ ñúþç. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî, íèñêàòà öåíà íà òðóäà, êàêòî
è âèñîêàòà âúçâðúùàåìîñò ïðè åêñïëîàòàöèÿòà íà îïðåäåëåíè íåæè-
ëèùíè èìîòè ïðàâè íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â Áúëãàðèÿ ïðèâëåêà-
òåëíà çà ÷óæäèòå èíâåñòèòîðè (âæ. òàáë. 3.5).

Îò òàáëèöà 3.5 ñòàâà ÿñíî, ÷å ñðåäíèòå öåíè íà æèëèùàòà ó íàñ
ñà ïîäîáíè åäèíñòâåíî íà òåçè â Óíãàðèÿ, à íà öåíèòå íà ðåñòîðàíòè-
òå è õîòåëèòå ñà ïî-íèñêè ñàìî â ×åõèÿ è Ïîëøà. Â ñúùîòî âðåìå
ïðàâè âïå÷àòëåíèå, ÷å ãîäèøíàòà äîõîäíîñò â Áúëãàðèÿ å åäíà îò
íàé-âèñîêèòå ñðåä ïîñî÷åíèòå ñòðàíè. Åäèíñòâåíî Èñïàíèÿ èçïðå-
âàðâà íàøàòà ñòðàíà è ïðè äâàòà òèïà íåæèëèùíè èìîòè, Ìàëòà å ñ
ðàâíè ïîêàçàòåëè, íî öåíèòå íà ïðèäîáèâàíå â òåçè ñòðàíè ñà íÿêîëêî
ïúòè ïî-ãîëåìè îòêîëêîòî â Áúëãàðèÿ.

Âðåìåòî íà ñâðúõïå÷åëèâøèÿ áèçíåñ îòìèíàâà, îòñòúïâàéêè
ìÿñòî íà äúëãîòðàéíèÿ, íîñåù ñòàáèëåí äîõîä â ïðîäúëæåíèå íà ìíîãî
ãîäèíè. Â óñëîâèÿòà íà åâðîèíòåãðàöèÿ â Áúëãàðèÿ å íåîáõîäèìî çà-
êîíîäàòåëñòâî, êîåòî å íàïúëíî ëîÿëíî êúì ÷óæäåíöèòå, æåëàåùè äà
êóïÿò áèçíåñ èëè åëèòíà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, òàêà êàê-
òî å â ðåäèöà äðóãè ñòðàíè. Êîãàòî ñòàâà âúïðîñ çà ïîêóïêà íà âèñîêà
öåíà, òÿ ìîæå äà ñå ðàçãëåæäà êàòî èíâåñòèöèÿ â èêîíîìèêàòà íà
ñòðàíàòà. Òàçè ïîêóïêà îñèãóðÿâà ðàáîòíè ìåñòà è ïîçâîëÿâà îò íåÿ
äà ñå èçâëè÷à ïå÷àëáà, êîÿòî ñå ðåàëèçèðà ó íàñ. Â òàçè âðúçêà ñïî-
ðåä íàñ å íåîáõîäèìî:

- äà ñå ðàçðåøè çàêóïóâàíåòî íà çåìÿ îò ÷óæäåíöè – ãðàæäàíè
íà Åâðîïåéñêèÿ ñúþç;

7 4 Èç÷èñëåíî çà àïàðòàìåíòè â îáëàñòíèòå ãðàäîâå ïî äàííè îò <http://
www.imotibg.com>.

7 5 Âæ Stefanov, Y. Property Regions. // Bulgarion property, Year 2, Volume 7, c. 5.
7 6 Ïî äàííè íà ñâåòîâíàòà ôåäåðàöèÿ íà ïðîôåñèÿòà ïî íåäâèæèìè èìîòè (FIABCI)

ñúñ ñåäàëèùå ãð. Ïàðèæ îò 01.10.2004 ã. äî 01.04.2005 ã. öåíèòå íà íåäâèæèìèòå
èìîòè â Áúëãàðèÿ ñà íàðàñíàëè ñ 31%, â ÞÀÐ – 27,8%, Õîíêîíã – 21,6%, Èñïàíèÿ
– 17,2%, Ôðàíöèÿ – 16%, Èòàëèÿ – 12,8%, Èðëàíäèÿ – 12% è äð. Âæ BG property
grow 31% in 2005. // Bulgarion property, Year 2, Volume 7, c. 5.
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Òàáëèöà 3.5

Ñðåäíè öåíè è ãîäèøíà äîõîäíîñò íà æèëèùíè èìîòè,
õîòåëè è ðåñòîðàíòè â Áúëãàðèÿ è äðóãè ñòðàíè êúì

ìåñåö þëè 2005ã.77

- íà ãîëåìèòå ÷óæäåñòðàííè èíâåñòèòîðè äà ñå ðàçðåøàâà
ïðîäúëæèòåëíî ïðåáèâàâàíå ó íàñ ñ ïîñëåäâàùî ïðèäîáèâàíå íà
áúëãàðñêî ãðàæäàíñòâî;

- äà ñå ïîääúðæà ðàâíîïîñòàâåíîñò íà ÷óæäåíöèòå ïðåä çàêîíî-
äàòåëñòâîòî íà ñòðàíàòà.

Ðàçðàñòâàíåòî íà áèçíåñà ñ íåäâèæèìè èìîòè è åâðîèíòåãðàöè-
îííèòå ïðîöåñè íåìèíóåìî ùå äîâåäàò äî òîâà.

7 7 Òàáëèöàòà å ñúñòàâåíà ïî äàííè îò <http://www.rating.rbc.ru>.
7 8 Ñðåäíà öåíà çà åäíîñòàéíî æèëèùå.
7 9 Äàííè çà ðåñòîðàíò ñ 50 ìåñòà.
8 0 Äàííè çà òðèçâåçäåí õîòåë ñ 20 ñòàè.

              Ресторант79             Хотел
80
 

№   Страна 
Жилище

78
 

Цена (евро) Цена (евро) Год.дох. (%) Цена (евро) Год.дох.(%) 

1. България   10 000   40 000       20,0    300 000      20,0 

2. Чехия   15 000   20 000         8,0    200 000        8,0 

3. Полша   20 000   20 000         9,0    200 000        8,0 

4. Унгария   10 000   55 000         8,0    400 000        8,0 

5. Гърция   35 000 250 000       18,0    700 000      10,0 

6. Португалия   40 000   80 000       20,0    450 000      18,0 

7. Кипър   60 000 150 000       17,0    600 000      25,0 

8. Дания   60 000   60 000         8,0    500 000        7,0 

9. Финландия   45 000   80 000         6,0    400 000        7,0 

10. Швеция   55 000 100 000         5,0    550 000        5,0 

11. Холандия   50 000   90 000         5,0    450 000        6,5 

12. Австрия   60 000 150 000         6,5    800 000      10,0 

13. Белгия   50 000   55 000         7,0    350 000        7,0 

14. Германия   35 000 250 000         4,5    600 000        5,0 

15. Малта   80 000 100 000       20,0    650 000      20,0 

16. Италия   75 000 130 000       11,0    650 000      14,0 

17. Испания   90 000 360 000       30,0    600 000      25,0 

18. Великобри- 

тания 

250 000 400 000       15,0 1 000 000      17,0 

19. Франция   95 000 150 000       15,0    650 000      15,0 

20. Турция   17 000   80 000       10,0    450 000      10,0 

21. Швейцария 200 000 350 000       17,0 1 200 000      15,0 

22. САЩ   30 000 300 000       20,0 1 000 000      15,0 

23. Канада   90 000 250 000       15,0    600 000      15,0 
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Ãëàâà ÷åòâúðòà

ÔÈÍÀÍÑÈÐÀÍÅ ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÈÒÅ Â ÍÅÄÂÈÆÈÌÀ
ÑÎÁÑÒÂÅÍÎÑÒ

4.1. Ñúùíîñò è èçòî÷íèöè

4.1.1. Íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî îáåêò íà èíâåñòèðàíå

Èíâåñòèöèèòå, êàêòî å èçâåñòíî, ïðåäñòàâëÿâàò âëàãàíå íà ïà-
ðè÷íè ñðåäñòâà èëè òåõíè åêâèâàëåíòè â ñúçäàâàíåòî èëè ïîêóïêàòà
íà ðåàëíè àêòèâè îò èêîíîìè÷åñêè àãåíòè ñ öåë äà ñå óìíîæè èëè
ñúõðàíè ñòîéíîñòòà èì. Êàçàíî ñ äðóãè äóìè ÷ðåç èíâåñòèöèèòå ñå
î÷àêâà îïðåäåëåíà âúçâðàùàåìîñò è ïîëó÷àâàíå íà ïå÷àëáà, êîÿòî
ñúçäàâà íîâè èêîíîìè÷åñêè óñëîâèÿ êàòî ïîëîæèòåëåí ðåçóëòàò â
òå÷åíèå íà äúëúã ïåðèîä îò âðåìå.

Ïðèäîáèâàíåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ÷ðåç èçãðàæäàíå,
êóïóâàíå èëè íåéíîòî ðàçâèòèå èçèñêâà âëàãàíåòî íà èíâåñòèöèè çà
ïîëó÷àâàíå íà äîõîä èëè çàäîâîëÿâàíå íà ñîöèàëíè íóæäè.

Ôèíàíñèðàíåòî íà èíâåñòèöèè çà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðåä-
ñòàâëÿâà íåïðåêúñíàò ïðîöåñ çà îñèãóðÿâàíå íà ïàðè÷íè ñðåäñòâà îò
ðàçëè÷íè èçòî÷íèöè è òÿõíîòî èçïîëçâàíå çà ñúçäàâàíåòî è/èëè ïðè-
äîáèâàíåòî íà íåäâèæèìè èìîòè.

Íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî îáåêò íà ôèíàíñèðàíå ïðèòå-
æàâà ðåäèöà îñîáåíîñòè, êîèòî ñëåäâà äà ñå îò÷èòàò îò ïîòåíöèàëíè-
òå èíâåñòèòîðè:

Ïúðâî, íàëèöå ñà íåòðàäèöèîííè ïàðè÷íè ïîòîöè. Òîâà îçíà÷àâà,
÷å â ïåðèîäà81 íà ïðîåêòèðàíåòî, èçãðàæäàíåòî è ñúîðúæàâàíåòî íà
îáåêòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïàðè÷íèòå ïîòîöè ñà îòðèöà-
òåëíè. Ñëåä òîâà â ïåðèîäà íà ïîñòåïåííîòî äàâàíå íà îáåêòà ïîä
íàåì (àðåíäà, ëèçèíã) ïàðè÷íèòå ïîòîöè ñå ïðåîáðàçóâàò îò îòðèöà-
òåëíè â ïîëîæèòåëíè. Ïî âðåìå íà åêñïëîàòàöèÿ íà îáåêòà ìîãàò äà
áúäàò èçâúðøåíè ñúùåñòâåíè ðàçõîäè çà íåãîâîòî ðàçâèòèå (äåâå-
ëîïìåíò). Ïðåç îòäåëíèòå ãîäèíè ïîëó÷åíèòå ïàðè ìîãàò äà áúäàò
âëîæåíè çà ðåôèíàíñèðàíå. Íàêðàÿ, ïîëó÷àâàíåòî íà ãîëÿìàòà ñóìà-
òà ïàðè ñå î÷àêâà ïðè ïðîäàæáàòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò (íå-
äâèæèìîòî èìóùåñòâî). Ïîðàäè òîâà ïðè èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìè
èìîòè ëèïñâà âúòðåøíà íîðìà çà îòêóïóâàíå.

8 1 Ïåðèîäúò – âðåìåííèÿ èíòåðâàë ìåæäó ïðèõîäèòå è ðàçõîäèòå íà ïàðè÷íè ñóìè
(ïðèòîöèòå è îòòîöèòå).
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Íåòðàäèöèîííèòå ïàðè÷íè ïîòîöè ïðè èíâåñòèöèèòå â íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò ìîãàò äà ñå èçðàçÿò ïî ñëåäíèÿ íà÷èí:

Âòîðî, ðàçëè÷íè ïîñîêè íà äâèæåíèå íà ñòîéíîñòòà íà ðàçëè÷-
íèòå âèäîâå ñîáñòâåíîñò. Òàêà íàïðèìåð, çåìÿòà èìà ïîòåíöèàëíàòà
âúçìîæíîñò çà ïîâèøàâàíå íà íåéíàòà ñòîéíîñò. Ïðè÷èíà çà òîâà
ìîãàò äà áúäàò èçìåíåíèÿòà â ñèñòåìàòà çà çåìåïîëçâàíåòî, îòíî-
ñèòåëíèÿò íåäîñòèã íà ó÷àñòúöèòå ñ åäíàêâî ìåñòîðàçïîëîæåíèå, èí-
ôëàöèÿòà, òúðñåíåòî è ïðåäëàãàíåòî íà ïîçåìëåíè ó÷àñòúöè, è îñî-
áåíî çåìÿ çà ñòðîèòåëñòâî è äð. Â ñúùîòî âðåìå ñòîéíîñòòà íà ñãðà-
äèòå è ñúîðúæåíèÿòà ñ òå÷åíèå íà âðåìåòî ñå ñíèæàâà. Òîâà ñíèæå-
íèå èäâà îò ôèçè÷åñêîòî èçíîñâàíå, ìîðàëíîòî îñòàðÿâàíå íà ñãðà-
äèòå è ñúîðúæåíèÿòà â ïðîöåñà íà òÿõíîòî èçïîëçâàíå, âúçäåéñòâèå-
òî íà îêîëíàòà ñðåäà, èçìåíåíèåòî â òåõíîëîãèèòå è äåéñòâèåòî íà
äðóãè âúíøíè ôàêòîðè.

Òðåòî, èíäèâèäóàëíîñò íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ïðè îïðå-
äåëÿíå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðàêòè÷åñêè å
íåâúçìîæíî èëè ìíîãî ðÿäêî è ñëó÷àéíî äà ñå íàìåðÿò äâà íàïúëíî
åäíàêâè îáåêòà. Âèíàãè äàæå è ïðè òèïîâè ïðîåêòè èìà ðàçëèêà ïî
îòíîøåíèå íà òåðåíèòå çà èçãðàæäàíå, òÿõíîòî ìåñòîïîëîæåíèå è
èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò. Âñè÷êî òîâà óñëîæíÿâà ïðîöåñà íà
îöåíêà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

×åòâúðòî, ãúâêàâè óñëîâèÿ çà ôèíàíñèðàíå íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò. Íîñåùàòà äîõîä íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ìîæå äà áúäå íà
íÿêîëêî ðàâíèùà íà ôèíàíñèðàíå çà ñìåòêà íà ñîáñòâåíèòå è çàåìíè
ñðåäñòâà. Ôèíàíñèðàíåòî ìîæå äà áúäå äîñòàòú÷íî ñëîæíî ïî âðå-
ìå çà îñúùåñòâÿâàíå, ìåòîäèòå íà ðàç÷åò íà ïðîöåíòèòå, äåëîâîòî
ó÷àñòèå è ðàçëè÷íè ÷àñòè÷íè èíòåðåñè.

Ïåòî, ðàçëè÷íî ñú÷åòàíèå íà þðèäè÷åñêèòå ïðàâà ïðè èíòåðå-
ñèòå çà ñäåëêèòå ñ íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Åäèí îáåêò íà íåäâè-
æèìàòà ñîáñòâåíîñò ìîæå äà áúäå äàäåí ïîä íàåì (àðåíäà, ëèçèíã)
ïðè ðàçäåëÿíå ïðàâàòà çà âúçäóøíîòî ïðîñòðàíñòâî, ïîâúðõíîñòòà,
çåìÿòà è íåäðàòà è ïðè òîâà îòåæíåí ñúñ çàëîã, â ñúùîòî âðåìå ìîæå
äà ñå íàìèðà â ïúëíà è íåîãðàíè÷åíà ñîáñòâåíîñò è äà áúäå îñâîáî-
äåí îò âñÿêàêâè èçèñêâàíèÿ.

Øåñòî, îñîáåíîñòèòå íà äàíú÷íîòî îáëàãàíå. Äúðæàâíàòà ïî-

Периоди 1 2 3 4 5 

Парични потоци - + + - + 
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ëèòèêà â òîâà îòíîøåíèå ìîæå äà îòêðèå íîâè âúçìîæíîñòè èëè äà
îãðàíè÷è èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, êîÿòî íîñè ñúîò-
âåòåí äîõîä íà èíâåñòèòîðèòå.

Ñåäìî, ðèñê è íåîïðåäåëåíîñò íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò. Èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìè èìîòè â ãîëÿìà ñòåïåí, â
ñðàâíåíèå ñ èíâåñòèöèèòå â òðàäèöèîííèòå ôèíàíñîâè àêòèâè (öåííè-
òå êíèæà), ñà ïîäëîæåíè íà ðèñê è íåîïðåäåëåíîñò, äîêîëêîòî òå ñà
ïî-ìàëêî ëèêâèäíè, ïîíåæå ñà “çàìðàçåí êàïèòàë” è ñå îñúùåñòâÿ-
âàò êàòî êàïèòàëîâëîæåíèÿ çà ìíîãî ïî-äúëãè ñðîêîâå.

Â çàêëþ÷åíèå ñëåäâà äà ñå ïîñî÷è, ÷å èíâåñòèöèèòå â íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò, êàêòî è èíâåñòèöèèòå â öåííè êíèæà, ñà ïîä÷èíåíè
íà ðèñêîâåòå íà ôèíàíñîâèÿ ïàçàð, íî ñúùåâðåìåííî ñëåäâà äà ñå
èìà ïðåäâèä, ÷å òå ñà â îïðåäåëåíè ñëó÷àè ïîä÷èíåíè êàêòî íà äîïú-
ëíèòåëíè ðèñêîâå, òàêà ñúùî è íà äîïúëíèòåëíè ïðèâèëåãèè

4.1.2. Èçòî÷íèöè íà ôèíàíñèðàíå

Íà íàñòîÿùèÿ åòàï â íàøàòà è ñâåòîâíà ïðàêòèêà ñà èçâåñòíè
ðàçëè÷íè èçòî÷íèöè çà ôèíàíñèðàíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

À. Ñîáñòâåíè ñðåäñòâà:
- ñïåñòåíè ñðåäñòâà íà ôèçè÷åñêèòå ëèöà (èíäèâèäóàëíèòå èí-

âåñòèòîðè);
- äàðåíèÿ íà èíäèâèäóàëíèòå è êîëåêòèâíèòå èíâåñòèòîðè;
- íàðàñòâàíå íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë íà òúðãîâñêèòå äðóæåñòâà

(ÒÄ);
- àêöèîíåðíèÿ êàïèòàë íà èíâåñòèöèîííèòå äðóæåñòâà (ÈÄ);
- íåðàçïðåäåëåíàòà ïå÷àëáà è àìîðòèçàöèîííèòå îò÷èñëåíèÿ íà

ÒÄ;
- îáùèíñêèòå áþäæåòè;
- äúðæàâíèÿ áþäæåò;
- èçïîëçâàíå íà öåííè êíèæà.
Á. Çàåìíè ñðåäñòâà.
Áîëøèíñòâîòî èíâåñòèöèè â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå ôèíàí-

ñèðàò ñ ïîìîùòà íà ïàðè â çàåì. Íåäâèæèìèòå èìîòè ñà ñêúïè è
ìàëêî èíâåñòèòîðè ðàçïîëàãàò ñ ãîòîâè ñðåäñòâà äà ãè çàêóïÿò, áåç
äà ïðèáÿãâàò äî çàåìè.

Èçïîëçâàíåòî íà çàåìíèòå ñðåäñòâà óâåëè÷àâà ïðèõîäèòå îò
èíâåñòèöèè. Ñóìèòå, êîèòî îñòàâàò ñëåä ïîãàñÿâàíåòî íà âíîñêèòå
ïî çàåìà, ôîðìèðàò îïðåäåëåí äîõîä è ìîãàò äà ñå îêàæàò çíà÷èòåë-
íè ïî ðàçìåð, àêî ãè ñðàâíèì ñ ïàðèòå, êîèòî ñìå èíâåñòèðàëè. Âúïðåêè
òîâà, èçïîëçâàíåòî íà çàåìíè ñðåäñòâà óâåëè÷àâà ðèñêà çà èíâåñòè-
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öèÿòà, òúé êàòî ñúùåñòâóâà ïî-ãîëÿì ðèñê äà íå íè îñòàíå íèêàêúâ
äîõîä, ñëåä êàòî ïîêðèåì âñè÷êè ðàçíîñêè.

Ïðîó÷âàíèÿòà ïîêàçâàò, ÷å ñúùåñòâóâàò ÷åòèðè âèäà çàåìè ïî
ñâåòà:

à) îáèêíîâåí çàåì – ïðè òîçè çàåì ñõåìàòà íà ïëàùàíèÿ å ñëåä-
íàòà – êðåäèòîðúò îòïóñêà ïàðèòå íà çàåìîäàòåëÿ. Ïðåç ïåðèîäà íà
âðåìåòðàåíå íà çàåìà, ëèõâàòà ùå ñå íàòðóïâà è â êðàÿ íà çàåìà
çàåìîèñêàòåëÿò ùå ïëàòè ãëàâíèöàòà (ñòîéíîñòòà íà çàåìà áåç ëèõ-
âèòå) ïëþñ íàòðóïàíèòå ëèõâè.

Âàðèàíò ïî òîçè îáèêíîâåí âèä çàåì å ò.íàð. ÷èñòî ëèõâåí çàåì.
Ïî âðåìå íà ñðîêà íà çàåìà, çàåìîèñêàòåëÿò ïðàâè ðåäîâíè ïëàùà-
íèÿ ïî ëèõâàòà, íàêðàÿ ïëàùà ãëàâíèöàòà ïëþñ ïîñëåäíîòî ïëàùàíå
íà ëèõâàòà;

á) çàåì ñ ðåäîâíè âíîñêè – òîçè âèä çàåì å ïëàòèì íà ÷àñòè.
Çàåìîïîëó÷àòåëÿò ïðàâè ðåäîâíè ïëàùàíèÿ íà ëèõâàòà, ñëåä òîâà íà
ãëàâíèöàòà. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å íåèçïëàòåíèÿò îñòàòúê îò çàåìà ñå
íàìàëÿâà, òàêà ÷å çàåìîïîëó÷àòåëÿò ùå ïðîäúëæè äà ïëàùà ïîãàñè-
òåëíè âíîñêè íà ëèõâàòà, íî ñåãà òå ùå ñà ïî-ìàëêè. Ñëåä òîâà òîé
ùå íàïðàâè åäíî ïëàùàíå çà ãëàâíèöàòà, îòíîâî ðåäóöèðàéêè íåèçï-
ëàòåíèÿ îñòàòúê – òàêà, ÷å ùå ïðîäúëæè äà èçïëàùà ëèõâàòà, íî ñ ïî-
ìàëêè âíîñêè îò ïðåäèøíèòå ïîðàäè íàìàëåíèÿ îñòàòúê íà çàåìà;

â) íàïúëíî àìîðòèçèðàí çàåì82 – òîçè ïðèëè÷à íà çàåìà ñ ðåäîâ-
íè âíîñêè ñ òàçè ðàçëèêà, ÷å ïðè âñÿêî ïëàùàíå åäíà ÷àñò îòèâà çà
ïîãàñÿâàíå íà ëèõâàòà, à äðóãà ÷àñò îòèâà çà ïîãàñÿâàíå íà ãëàâíèöà-
òà. Â íà÷àëîòî ïî÷òè öåëèòå ïëàùàíèÿ îòèâàò çà ïîãàñÿâàíå íà ëèõ-
âàòà è ìíîãî ìàëêà ÷àñò çà ïîãàñÿâàíå íà ãëàâíèöàòà. Íî òîçè ìàëúê
äÿë, êîéòî îòèâà çà ãëàâíèöàòà, ðåäóöèðà ïëàùàíåòî íà ëèõâàòà ïðè
ñëåäâàùèòå âíîñêè. Íàêðàÿ ïî÷òè öåëèòå ïëàùàíèÿ ñà íàñî÷åíè çà
ïîãàñÿâàíå íà ãëàâíèöàòà è ìíîãî ìàëêî çà ëèõâàòà;

ã) èïîòå÷íè çàåìè (èïîòå÷íè êðåäèòè) – ïðåîáëàäàâàù èçòî÷-
íèê çà ôèíàíñèðàíå ïðèäîáèâàíåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òîâà
ñà çàåìè, ïîëó÷åíè ñðåùó çàëîã íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Èìà ðàç-
ëè÷íè âèäîâå èïîòå÷íè çàåìè:

- èïîòå÷åí çàåì ñ ôèêñèðàí ëèõâåí ïðîöåíò;
- èïîòå÷åí çàåì ñ ïðîìåíëèâ ëèõâåí ïðîöåíò;
- èïîòå÷åí çàåì ñ äîãîâîðèðàí ëèõâåí ïðîöåíò;

8 2 Â ñëó÷àÿ ïîä òåðìèíà àìîðòèçàöèÿ ùå ðàçáèðàìå íàìàëÿâàíåòî íà íåèçïëàòåíèÿ
îñòàòúê îò çàåìà.
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- èïîòå÷åí çàåì ñ öåíîâè èíäåêñ (ïðèñïîñîáÿâà ñå êúì òåìïî-
âåòå íà èíôëàöèÿ);

- èïîòå÷åí çàåì ñ íàðàñòâàùè ìåñå÷íè âíîñêè;
- è äðóãè.
Â. Ïðèâëå÷åíè ñðåäñòâà:
- îáëèãàöèîííè çàåìè (åìèòèðàíå íà îáëèãàöèè);
- çàäúëæåíèÿòà íà èíâåñòèòîðèòå;
- ôèíàíñèðàíèÿ îò äúðæàâíèÿ áþäæåò, ïðåäïðèÿòèÿ è äðóãè èç-

òî÷íèöè;
- ÷óæäåñòðàííè èíâåñòèòîðè;
- ïðèñúåäèíèòåëíè êúì ÅÈÎ ôîíäîâå.
Ã. Èçïîëçâàíå íà öåííè êíèæà, ò.íàð. ñåêþðèòèçàöèÿ, ò.å. çàìå-

ñòâàíåòî íà áàíêîâè êðåäèòè ñ öåííè êíèæà èëè ñúåäèíÿâàíå íà ïàçà-
ðà çà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñ ïàçàðà çà öåííè êíèæà.

Ïîñî÷åíèòå èçòî÷íèöè çà ôèíàíñèðàíå èíâåñòèöèèòå çà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò ñëåäâà äà ñå ñúîáðàçÿâàò ñ íà÷èíà íà ïðèäîáèâà-
íå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò:

- ïîêóïêà;
- äàðåíèå;
- íîâî ñòðîèòåëñòâî;
- ðàçâèòèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò è äð.
Ñëåäâà äà ñå ïðàâè çàäúëáî÷åíà îöåíêà íà èçòî÷íèöèòå çà ôè-

íàíñèðàíå è òÿõíîòî îòðàæåíèå âúðõó äîõîäíîñòòà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò.

4.1.3. Âëèÿíèå íà ôèíàíñèðàíåòî âúðõó öåíàòà íà
íåäâèæèìèòå èìîòè

Åäíà ãîëÿìà ÷àñò îò ñäåëêèòå ïðè ïîêóïêà íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò ñå èçâúðøâà ÷ðåç ïîëçâàíåòî íà èïîòå÷íè êðåäèòè. Êóïóâà-
÷èòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, êîÿòî íîñè äîõîä, ñå ñòðåìÿò äà
ïîëó÷àò êðåäèò ïî ðåäèöà ïðè÷èíè:

Ïúðâî, íå âñè÷êè êóïóâà÷è ðàçïîëàãàò ñ äîñòàòú÷íà ñóìà ïà-
ðè÷íè ñðåäñòâà, çà äà ïëàòÿò öÿëàòà öåíà.

Âòîðî, äàæå è òåçè êóïóâà÷è, êîèòî ðàçïîëàãàò ñ äîñòàòú÷íî
ñðåäñòâà, ñå ñòðåìÿò äà äèâåðñèôèöèðàò83 ñâîèòå èíâåñòèöèè è ïî
òîçè íà÷èí äà íàìàëÿò ñâîÿ ðèñê: “Íå ñëàãàéòå âñè÷êèòå ÿéöà â åäíà
êîøíèöà”!

8 3 Ïðîöåñ íà ðàçïðåäåëåíèÿ íà èíâåñòèöèîííèòå ñðåäñòâà ìåæäó ðàçëè÷íè îáåêòè íà
âëîæåíèÿ, êîèòî íåïîñðåäñòâåíî íå ñà ñâúðçàíè ïîìåæäó ñè.
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Òðåòî, ñèñòåìàòà íà äàíú÷íîòî îáëàãàíå: ïî÷òè âúâ âñè÷êè ñëó-
÷àè ëèõâåíèÿò ïðîöåíò, èçïëàùàí ïî êðåäèòèòå, ñå èçêëþ÷âà îò îáëà-
ãàåìèÿ äîõîä.

×åòâúðòî, ïîëçâàíåòî íà êðåäèòå ïîçâîëÿâà íà èíâåñòèòîðà äà
êîíòðîëèðà ïî-ãîëÿì îáåì ñîáñòâåíîñò.

Îò ãëåäíà òî÷êà íà çàåìîïîëó÷àòåëÿ, êðåäèòèòå èìàò äâà îñ-
íîâíè íåäîñòàòúêà:

Ïúðâî, çà ïîëó÷åíèòå êðåäèòè òîé ñëåäâà äà ïëàùà ïðîöåíò ëèõ-
âà.

Âòîðî, íåîáõîäèìî å äà ñå âúðíå è ãëàâíèöàòà.
Íåñïàçâàíåòî íà âñÿêî åäíî îò òåçè çàäúëæåíèÿ ìîæå äà äîâå-

äå äî çàãóáâàíå íà ïðàâàòà ïî îòêóïóâàíå íà èïîòåêàòà, êúì çàãóáè
íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë è êúì ïðåäÿâÿâàíå êúì äëúæíèêà íà èñê, àêî
îñâîáîäåíàòà îò ïðîäàæáà çàëîæåíà ñîáñòâåíîñò íå ïîêðèå íåèçïëà-
òåíèÿ îñòàòúê îò äúëãà.

Ïî íàøå ìíåíèå ôèíàíñèðàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò
íå âëèÿå íà íåéíàòà ñòîéíîñò. Îáà÷å ôèíàíñèðàíåòî áëàãîïðèÿòíî
èëè íå ìîæå äà îêàæå ñèëíî âëèÿíèå âúðõó íåéíàòà öåíà.

Ùî ñå êàñàå äî íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, ïðîäàâàíà êàòî èí-
âåñòèöèîíåí ïðîäóêò, ïðè íåÿ íå âèíàãè ïðîäàâà÷úò è êóïóâà÷úò îöå-
íÿâàò íåéíàòà ñòîéíîñò. Òå ñúãëàñóâàò öåíàòà ïîìåæäó ñè. Åòî çàùî
íà öåíàòà, à íå íà ñòîéíîñòòà îêàçâà âëèÿíèå ôèíàíñèðàíåòî. Êàêòî
äîáðîòî ôèíàíñèðàíå, òàêà è ëîøîòî íå ïðîìåíÿ ñîáñòâåíîñòòà ôè-
çè÷åñêè. Òî íå óâåëè÷àâà èëè íàìàëÿâà äîõîäà îò íåÿ. Îáà÷å ôèíàí-
ñèðàíåòî ñå îòðàçÿâà íà ñóìàòà íà ïàðè÷íîòî ïëàùàíå íà êóïóâà÷à è
íà ñëåäâàùèòå ãî åæåìåñå÷íè âíîñêè ïî êðåäèòà.

Ïî-âèñîêàòà öåíà âêëþ÷âà ñòîéíîñòòà íà ñîáñòâåíîñòòà, ïëþñ
ñòîéíîñòòà íà áëàãîïðèÿòíîòî (èçãîäíî) ôèíàíñèðàíå. Ôèíàíñèðàíå-
òî âëèÿå íà ðàçìåðà íà äîõîäà íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë, à ñúùî òàêà è
íà èíâåñòèöèîííèÿ ðèñê.

Ôèíàíñèðàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàêòî áëàãîïðè-
ÿòíî, òàêà è íåáëàãîïðèÿòíî, ìîæå äà îêàæå ñåðèîçíî âëèÿíèå íà öå-
íàòà. Îáà÷å òî íå âëèÿå íà ñòîéíîñòòà íà ñîáñòâåíîñòòà, äîêîëêîòî
âñÿêà íàäáàâêà, çàïëàòåíà ñ öåë ïîëó÷àâàíå íà áëàãîïðèÿòíî ôèíàí-
ñèðàíå, íå å àòðèáóò íà ñàìèÿ êóïóâà÷.

Êóïóâà÷èòå ìîãàò äà ñå ñúãëàñÿò íà ïî-âèñîêà öåíà, çà äà ïîëó-
÷àò ïî-ãîëåìè èíâåñòèöèè, äà íàìàëÿò ëèõâåíèÿ ïðîöåíò èëè óâåëè-
÷àò ñðîêà çà âðúùàíå íà êðåäèòà. Êîíñåðâàòèâíèòå êóïóâà÷è ñà ñêëîí-
íè äà ïëàùàò íàäáàâêè, çà äà ïîëó÷àò íèñêîëèõâåíè êðåäèòè.
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4.1.4. Ó÷àñòíèöè â ïðîöåñà íà ôèíàíñèðàíå íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò

Îáèêíîâåíî â ïðîöåñà íà ôèíàíñèðàíå èíâåñòèöèèòå â íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò âçåìàò ó÷àñòèå îñíîâíî ÷åòèðè ñòðàíè:

à) èíâåñòèòîð íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë;
á) êðåäèòîðèòå;
â) íàåìàòåëèòå (àðåíäàòîðè, ëèçèíãîïîëó÷àòåëè);
ã) äúðæàâíèòå îðãàíè â ëèöåòî íà Ïðàâèòåëñòâîòî è îáùèíñêè-

òå ñúâåòè.
Èíâåñòèòîðúò íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë (ñîáñòâåíèêà íà íåäâè-

æèìàòà ñîáñòâåíîñò) èìà ìîòèâàöèÿ äà èíâåñòèðà, çà äà ïîëó÷è áúäå-
ùè èçãîäè (äîõîä) îò âëàãàíåòî íà ñðåäñòâà äíåñ. Èìåííî èíâåñòè-
òîðúò íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë çàïî÷âà (ïîñòàâÿ íà÷àëîòî) íà ïðîöåñà
íà ôèíàíñèðàíåòî, ðåøàâàéêè â êàêúâ ïðîåêò äà èíâåñòèðà, êîãà è
êîëêî äà èíâåñòèðà è ïî êàêúâ íà÷èí äà ôèíàíñèðà. Ñëåäâà äà ñå
îòáåëåæè, ÷å îñîáåíîñòèòå ïðè âëàäåíèåòî íà ñîáñòâåíîñòòà çà âñå-
êè èíâåñòèòîð çàâèñè îò îðãàíèçàöèîííî-ïðàâíàòà ôîðìà (ôèçè÷åñêî
ëèöå, þðèäè÷åñêî ëèöå – ÎÎÄ, ÀÄ, ïóáëè÷íî ïðåäïðèÿòèå, êîîïåðà-
öèÿ), íà êîÿòî èíâåñòèòîðúò ñúîòâåòñòâà ñúãëàñíî äåéñòâàùîòî çà-
êîíîäàòåëñòâî. Íåçàâèñèìî îò ôîðìàòà íà âëàäåíèå íà ñîáñòâåíîñ-
òòà èíâåñòèòîðúò íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë î÷àêâà äà ïîëó÷è ïàêåò îò
ïðàâà, â òîâà ÷èñëî è ïðàâîòî äà èçïîëçâà, ïðîäàâà, çàâåùàâà è ò.í.

Êðåäèòîðèòå, çà ðàçëèêà îò ñîáñòâåíèöèòå íà ñîáñòâåíèÿ êàïè-
òàë, èìàò ïðàâî äà ïîëó÷àâàò ïëàùàíèÿ ïî çàäúëæåíèÿòà, àêî â äîãî-
âîðà íå å ïðåäâèäåíî ó÷àñòèå ñúñ ñîáñòâåí êàïèòàë. Çà ãàðàíòèðàíå
íà ñâîèòå ïðàâà êðåäèòîðèòå òðÿáâà ÿñíî äà ãè îôîðìÿò þðèäè÷åñ-
êè.

Åäíî îò óñëîâèÿòà çà óñïåøíî èíâåñòèðàíå å óìåíèåòî äà ñå
îñèãóðÿâàò ñðåäñòâà çà ôèíàíñèðàíå ïðè ïîêóïêà èëè ñúçäàâàíå íà
íîâ íåäâèæèì èìîò. Ôèíàíñîâèòå èíñòèòóöèè ó íàñ, îò êîèòî ìîãàò
äà ñå òåãëÿò çàåìè çà òàçè öåë ïîíàñòîÿùåì, ñà:

À. Òúðãîâñêèòå áàíêè. Òå îòïóñêàò äúëãîñðî÷íè êðåäèòè ñðåùó
èïîòåêà. Ðàçðåøàâàò ñúùî òàêà è êðåäèòè çà ñòðîåæ íà âñÿêàêúâ âèä
íåäâèæèìè èìîòè, àêî êðåäèòîèñêàòåëÿò ðàçïîëàãà ñ äúëãîñðî÷åí
êðåäèò, ïðåäñòàâëÿâàù ãàðàíöèÿ çà ïîãàøåíèå. Ïðè çàâúðøâàíå íà
îáåêòà äúëãîñðî÷íèÿò çàåì ïîãàñÿâà çàåìà çà ñòðîèòåëñòâîòî.

Á. Çàñòðàõîâàòåëíè äðóæåñòâà “Æèâîò”. Òå ñå çàíèìàâàò ñ ãî-
ëåìè êðåäèòè íàä 1 000 000 ëâ. Íÿìàò íåîáõîäèìèòå óñëîâèÿ äà îá-
ñëóæâàò ìíîãîáðîéíè êðåäèòè è çàòîâà ïðåäïî÷èòàò ïî-ìàëêî íà áðîé,
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íî ïî-ãîëåìè êðåäèòè. Òå ðÿäêî îòïóñêàò êðåäèòè çà ñòðîåæ, òúé êàòî
îáèêíîâåíî ñå ñòðåìÿò êúì äúëãîñðî÷íà ïå÷àëáà è ñèãóðíîñò, êîÿòî
èì ñå ãàðàíòèðà îò äúëãîñðî÷íè èïîòåêè âúðõó çàâúðøåíè ïðîäóêòè.

Â. Ñïåñòîâíè è êðåäèòíè êàñè (ÑÊÊ) è âçàèìîñïîìàãàòåëíè êàñè
(ÂÑÊ). Òåçè îðãàíèçàöèè ó÷ðåäÿâàò ïðåäèìíî ïúðâè èïîòåêè âúðõó
ìåñòíî èìóùåñòâî çà æèëèùíè íóæäè. Ìíîãî ÑÊÊ è ÂÑÊ îòïóñêàò
êðåäèòè íà ñòðîèòåëíè ôèðìè ñðåùó îïðåäåëåíà ãàðàíöèîííà òàêñà,
à íÿêîè ïðåäëàãàò è ïðåèìóùåñòâîòî íà äúëãîñðî÷íî ôèíàíñèðàíå
ïðè åäíà ïðåäâàðèòåëíî ôèêñèðàíà ëèõâà.

Ã. Èïîòå÷íè áàíêåðè. Òåçè ôèðìè îòïóñêàò êðåäèòè çà ñòðîåæ
îò èìåòî íà äðóãè èíâåñòèòîðè, êîèòî òå ñëåä òîâà îáñëóæâàò ñðåùó
îïðåäåëåíà òàêñà. Îòïóñêàò âñÿêàêúâ âèä êðåäèòè, êîèòî ïîñëå ìî-
ãàò äà ïðîäàäàò. Òúé êàòî â åäíà è ñúùà ñäåëêà èïîòå÷íèòå áàíêåðè
áîðàâÿò êàêòî ñ êðåäèòîïîëó÷àòåëè, òàêà è ñ êðåäèòîðè, òå òðÿáâà äà
ïîçíàâàò è äâåòå ñòðàíè íà ïàçàðà, êîãàòî îòïóñêàò êðåäèòè çà òúðãîâ-
ñêè èìîò.

Ä. Èíâåñòèöèîííè òðúñòîâå â íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî. Òåçè
òðúñòîâå èíâåñòèðàò â êðåäèòè çà ñòðîåæè, â äúëãîñðî÷íè èïîòå÷íè
êðåäèòè, â äÿëîâå è â ëèçèíãîâè äîãîâîðè.

Å. Ïåíñèîííè ôîíäîâå. Îáè÷àéíà ïðàêòèêà íà òåçè ôîíäîâå å
äà ó÷ðåäÿâàò äúëãîñðî÷íè èïîòåêè âúðõó èìîòè, êîèòî ñà èçòî÷íèöè
íà äîõîä. Ïðåç ïîñëåäíèòå ãîäèíè ãîëÿìà ÷àñò îò òÿõ ñå âïóñíàõà â
çàêóïóâàíå íà äÿëîâå â ïîäîáíè èìîòè, èëè ñå ñäîáèõà ñ èìîòè áåç
ïîìîùòà íà ôèíàíñèðàíå ÷ðåç èïîòåêà.

Æ. Ïðîäàâà÷èòå íà íåäâèæèìè èìîòè. Íÿìà çàêîí, êîéòî äà çàäú-
ëæàâà èëè äà ðàçðåøàâà íà ïðîäàâà÷èòå äà îòïóñêàò êðåäèòè. Âúïðåêè
òîâà ñúùåñòâóâà îáè÷àéíà ïðàêòèêà ôèíàíñèðàíåòî íà íÿêîè îáåêòè
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò äà ñå îñúùåñòâÿâà îò ñàìèòå ïðîäàâà-
÷è. Òîâà ÷åñòî ñå ñëó÷âà ïðè ñïåêóëàòèâíè ñäåëêè ñúñ çåìÿ, ïîðàäè
òîâà, ÷å ôèíàíñîâèòå èíñòèòóöèè ðÿäêî êðåäèòèðàò òàêèâà ñäåëêè.
Êðåäèòíèòå èíñòèòóöèè ïðåäïî÷èòàò äà ïðåäîñòàâÿò êðåäèòè çà ñîá-
ñòâåíîñò, êîÿòî íîñè íåïðåêúñíàòî äîõîäè, à íå çà íåóñâîåíà çåìÿ.
Äîõîäèòå ãàðàíòèðàò îáñëóæâàíåòî íà êðåäèò, à íåóñâîåíàòà çåìÿ
ìîæå äà ñå îêàæå íåïðîäàâàåìà. Åòî çàùî ìíîãî ïðîäàâà÷è ïðåäëà-
ãàò îáåêòè ïî äâå ðàçëè÷íè öåíè: ïî-íèñêà öåíà, êîÿòî èçöÿëî ñå ïëà-
ùà â ïàðè, èëè çà ïî-âèñîêà öåíà, àêî òå ïðåäîñòàâÿò äúëãîñðî÷íî
ôèíàíñèðàíå ïðè íèñúê ëèõâåí ïðîöåíò. Öåíàòà å òîëêîâà ïî-ãîëÿìà,
êîëêîòî å ïî-ïðîäúëæèòåëåí ñðîêúò íà êðåäèòà è êîëêîòî å ïî-íèñúê
ëèõâåíèÿò ïðîöåíò.
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Íàåìàòåëÿò (àðåíäàòîð, ëèçèíãîïîëó÷àòåë) çà ðàçëèêà îò èíâå-
ñòèòîðà íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë, å êîñâåí ó÷àñòíèê â ïðîöåñà íà ôè-
íàíñèðàíå, òúé êàòî âðåìåííî ïðèòåæàâà ïðàâîòî íà èçïîëçâàíå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ïàðàìåòðèòå íà íàåìíèÿ äîãîâîð (ñðîê,
íàåì) ìîãàò äà îêàæàò ñúùåñòâåíî âëèÿíèå íà èíâåñòèöèîííèòå è
ôèíàíñîâèòå ðåøåíèÿ.

Äúðæàâàòà (ïðàâèòåëñòâîòî èëè îáùèíñêèòå îðãàíè) ñà êîñâåíè
ó÷àñòíèöè âúâ ôèíàíñèðàíåòî, ñúçäàâàéêè îïðåäåëåíè îãðàíè÷åíèÿ
íà îñòàíàëèòå ó÷àñòíèöè â ïðîöåñà íà ôèíàíñèðàíå. Ñ äðóãè äóìè,
äúðæàâíèòå è îáùèíñêè îðãàíè îïðåäåëÿò çàêîíîäàòåëíèòå ãðàíèöè,
â ðàìêèòå íà êîèòî ñà ïðèíóäåíè äà äåéñòâàò ó÷àñòíèöèòå â ïðîöåñà
íà ôèíàíñèðàíå.

4.1.5. Ñúùíîñò è êëàñèôèêàöèÿ íà ìåòîäèòå çà ôèíàíñèðàíå

Êàêòî å èçâåñòíî, ïîäõîäèòå çà ôèíàíñèðàíå íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò ñå èçðàçÿâàò â êîíêðåòíèÿ íà÷èí çà èçïîëçâàíå íà ðàç-
ëè÷íèòå èíâåñòèöèîííè ðåñóðñè. Ìåòîäèòå çà ôèíàíñèðàíå ñà ñúâêóï-
íîñòòà îò íà÷èíèòå, ñðåäñòâàòà è ïðèéîìèòå çà îñèãóðÿâàíå íà ïà-
ðè÷íè ñðåäñòâà, êúäåòî è êîãàòî ñà íåîáõîäèìè.

Àíàëèçúò íà ìåæäóíàðîäíèÿ îïèò çà ôèíàíñèðàíå íà ïðîåêòèòå
çà ðàçâèòèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïîêàçâà, ÷å òî ñå îñúùå-
ñòâÿâà íà îñíîâàòà íà åäèí îò òðèòå ìåòîäà (âàðèàíòè, íà÷èíè):

- êðàòêîñðî÷íî ôèíàíñèðàíå;
- äúëãîñðî÷íî ôèíàíñèðàíå;
- ñú÷åòàíèå íà êðàòêîñðî÷íîòî è äúëãîñðî÷íîòî ôèíàíñèðàíå.
Ðàçëè÷èÿòà ìåæäó äúëãîñðî÷íîòî è êðàòêîñðî÷íîòî ôèíàíñè-

ðàíå ñå èçðàçÿâàò â:
à) îáåçïå÷àâàíåòî íà êðåäèòà;
á) òåõíîëîãèÿòà íà îòïóñêàíå íà êðåäèòà è ìåõàíèçìà íà íåãî-

âîòî âðúùàíå;
â) ðèñêîâåòå, ñâúðçàíè ñ êðåäèòèðàíåòî è ìåõàíèçìèòå çà òÿõ-

íîòî óïðàâëåíèå.
Êðàòêîñðî÷íîòî ôèíàíñèðàíå îò òúðãîâñêèòå áàíêè ñå èçâúðøâà

ñ öåë äà ñå ïîäïîìîãíàò èíâåñòèòîðèòå äà ïðèäîáèÿò íîâà èëè äà
ðàçâèâàò (äåâåëîïìåíà) íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òîçè âàðèàíò (ìå-
òîä) íà ôèíàíñèðàíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñå áàçèðà íà
âçàèìîîòíîøåíèÿòà íà äâå ñòðàíè:

- èíâåñòèòîðúò – ñîáñòâåíèê èëè äåâåëîïåð;
- òúðãîâñêàòà áàíêà.
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Òåçè äâå ñòðàíè ïîåìàò âúðõó ñåáå ñè öåëèÿ ðèñê íà ñòðîèòåë-
ñòâîòî, ðàç÷èòàéêè íà òîâà, ÷å îáåêòúò ùå áúäå ðåàëèçèðàí (çà íåãî
ùå áúäå ïîëó÷åí äúëãîñðî÷åí èïîòå÷åí êðåäèò) â õîäà èëè â êðàéíà
ñìåòêà ïðè çàâúðøâàíåòî íà ñòðîèòåëñòâîòî, êîåòî ùå ïîçâîëè äà ñå
âúðíå äàäåíèÿ êðàòêîñðî÷åí êðåäèò. Åòî çàùî çà èíâåñòèòîðà èëè çà
äåâåëîïåðà ïðèâëè÷àíåòî íà áàíêîâ êðåäèò (êðàòêîñðî÷åí) å ïî-èçãî-
äåí è ïðèåìëèâ, îòêîëêîòî èçïîëçâàíåòî íà ðåñóðñèòå íà èíñòèòóöèî-
íàëíèòå èíâåñòèòîðè ïîðàäè âñåîáõâàòíèÿ êîíòðîë, êîéòî òå îñúùå-
ñòâÿâàò.

Äúëãîñðî÷íîòî ôèíàíñèðàíå ñå ñúñòîè â òîâà, ÷å çà ñìåòêà íà
åäèí è ñúù èíâåñòèòîð ñå îñèãóðÿâà è êðàòêîñðî÷íî è äúëãîñðî÷íî
ôèíàíñèðàíå. Â êà÷åñòâîòî íà òàêúâ å òúðãîâñêàòà áàíêà, íî êàòî
òàêèâà èíâåñòèòîðè ñà è ïåíñèîííèòå ôîíäîâå, çàñòðàõîâàòåëíèòå
êîìïàíèè, èëè òàêà íàðå÷åíèòå “èíñòèòóöèàëíè èíâåñòèòîðè”.

Ìíîãî ðàçïðîñòðàíåíî å òàêà íàðå÷åíîòî ôàðâàðäíî (íàïàäà-
òåëíî) ôèíàíñèðàíå, ïðè êîåòî ïåíñèîíåí ôîíä, çàñòðàõîâàòåëíà êîì-
ïàíèÿ è äð. ïðåäîñòàâÿò êðàòêîñðî÷íî ôèíàíñèðàíå çà çàâúðøâàíå íà
îáåêòà, à ñëåä òîâà ãî êóïóâàò è ìîãàò îòíîâî äà ãî äàäàò ïîä íàåì
íà ñúùèÿ èíâåñòèòîð.

Ñú÷åòàâàíåòî íà êðàòêîñðî÷íîòî ñ äúëãîñðî÷íîòî ôèíàíñèðàíå
å íàé-ìíîãî ðàçïðîñòðàíåíî ïðè êðàòêîñðî÷íîòî êðåäèòèðàíå íà ñòðîè-
òåëñòâîòî îò òúðãîâñêà áàíêà è ïîñòîÿííîòî äúëãîñðî÷íî èïîòå÷íî
êðåäèòèðàíå îò äðóã èíñòèòóò (âæ. ôèã. 4.1). Ìåæäó êðåäèòîðà íà
ñòðîèòåëñòâîòî, ïîñòîÿííèÿ äúëãîñðî÷åí èïîòå÷åí êðåäèòîð è çàå-
ìîïîëó÷àòåëÿ ñå ñêëþ÷âà â äàäåíèÿ ñëó÷àé òðèñòðàííî ñïîðàçóìå-
íèå, êîåòî ïîçâîëÿâà íà âñè÷êè ó÷àñòíèöè äà ìèíèìèçèðàò ðèñêà.

Ôèã. 4.1. Ñõåìà çà ñú÷åòàâàíå íà êðàòêîñðî÷íîòî è äúëãîñ-
ðî÷íîòî ôèíàíñèðàíå.

Ñîáñòâåíèê
 Äåâåëîïåð

  

Èíñòèòóöèàëíè èíâåñòèòîðèÒúðãîâñêà áàíêà

Íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Êðàòêîñðî÷åí êðåäèò
      çà ñòðîèòåëñòâî

Äúëãîñðî÷åíî
 ôèíàíñèðàíå
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4.2. Èïîòå÷íîòî êðåäèòèðàíå â Áúëãàðèÿ è ìåæäóíàðîäíèÿ
è åâðîïåéñêè îïèò

Ïðîó÷âàíèÿòà ïîêàçâàò, ÷å ïîâå÷åòî ïîêóïêè, èçãðàæäàíåòî è
ðàçâèòèåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå ôèíàíñèðàò ñ ïîìîùòà íà
èïîòå÷íè çàåìè. Òåçè çàåìè ïðåäñòàâëÿâàò åäíà ôîðìà íà îáåçïå÷å-
íî ôèíàíñèðàíå.

Èïîòåêàòà (ãð. hypoteke) å çàëîã íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òîâà
å îáåçïå÷åíèå íà çàäúëæåíèÿòà ñ íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ïðè êîåòî
êðåäèòîðúò çàëîãîäúðæàòåë èìà ïðàâî â ñëó÷àé íà íåèçïúëíåíèå îò
äëúæíèêà (çàëîãîäàòåë) íà çàäúëæåíèÿòà äà ïîëó÷è êîìïåíñàöèÿ çà
ñìåòêà íà çàëîæåíîòî íåäâèæèìî èìóùåñòâî. Ñúùåñòâóâàò è äðóãè
ïîíÿòèÿ çà èïîòåêàòà. Èïîòåêàòà – òîâà å êðåäèò, ïîëó÷åí ñðåùó çà-
ëîã íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Íåîáõîäèìî å äà ñå îòáåëåæè, ÷å ñàìî ïîñåáå ñè ïîíÿòèåòî
“èïîòåêà” çà ðàçëèêà îò íåãîâîòî ðàçïðîñòðàíåíî ðàçáèðàíå íå å ñè-
íîíèì íà ïîíÿòèåòî “èïîòå÷íî êðåäèòèðàíå”. Ñàì ïî ñåáå ñè òåð-
ìèíúò “èïîòåêà” îçíà÷àâà ñàìî çàëîã íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò êàòî
íà÷èí çà îáåçïå÷àâàíå íà çàäúëæåíèÿòà*.

Ó÷ðåäÿâàíåòî íà èïîòåêà âúðõó íåäâèæèì èìîò å ðåãëàìåíòè-
ðàíî â ÇÇÄ (Çàêîí çà çàäúëæåíèÿòà è äîãîâîðèòå) – ÷ë. 166 äî ÷ë. 179
âêë.

Ïðè âçåìàíå íà êðåäèò îò áàíêà èëè äðóãà ôèíàíñîâà èíñòèòó-
öèÿ çà íåãîâîòî îáåçïå÷àâàíå ñå èçèñêâàò ñúîòâåòíè ãàðàíöèè, òàêà
÷å àêî êðåäèòúò íå áúäå âúðíàò, áàíêàòà èëè äðóãèòå èíñòèòóöèîíàë-
íè îðãàíèçàöèè äà ïîêðèÿò ñâîèòå ðàçõîäè. Êàòî òàêàâà ãàðàíöèÿ íàé-
÷åñòî ñå èçïîëçâà èïîòåêèðàíåòî íà íåäâèæèì èìîò.

Êîãàòî äàäåíî ôèçè÷åñêî èëè þðèäè÷åñêî ëèöå ïîëó÷è èïîòå-
÷åí çàåì, òî âñúùíîñò ïîäïèñâà äâà äîêóìåíòà:

à) íîòàðèàëåí àêò, ïî ñèëàòà íà êîéòî êðåäèòîïîëó÷àòåëÿò ïî-
åìà ëè÷íà îòãîâîðíîñò äà èçäúëæè çàåìà â ñðîê, ñïîðåä óñëîâèÿòà
íà çàåìíèÿ äîãîâîð;

á) èïîòåêà, êîÿòî äàâà íà êðåäèòîðà çàïàçåíè ïðàâà â èìîòà íà
êðåäèòîïîëó÷àòåëÿ êàòî ãàðàíöèÿ çà ïîåòàòà îòãîâîðíîñò. Àêî êðå-
äèòîïîëó÷àòåëÿò çàêúñíåå ñ èçïëàùàíèÿòà, êðåäèòîðúò ìîæå äà îáÿâè
èïîòåêàòà çà ïðîñðî÷åíà è äà óäîâëåòâîðè âçåìàíåòî ñ èìîòà ìó. Â
òîçè ñëó÷àé èìîòúò ùå áúäå ïðîäàäåí è ñ åäíà ÷àñò îò ïîñòúïëåíè-

* Ïî íàòàòúê â íàøåòî èçëîæåíèå, âúïðåêè òàçè ïîñòàíîâêà, ïîðàäè ïðèäîáèòà ãðàæ-
äàíñòâåíîñò ïðè áàíêèðàíåòî ùå ñå óïîòðåáÿâàò åäíîâðåìåííî è äâåòå ïîíÿòèÿ.
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ÿòà ùå ñå ïîãàñè çàåìà, à îñòàíàëàòà ÷àñò ùå âúðíå íà äëúæíèêà.
Àêî ïîñòúïëåíèÿòà ñà ïî-ìàëêî îò çàäúëæåíèÿòà, êðåäèòîðúò ìîæå
äà îñúäè äëúæíèêà çà äîïúëíèòåëíî îáåçùåòåíèå. Òîâà îçíà÷àâà, ÷å
êðåäèòîðúò ìîæå äà íàñî÷è èñê ñðåùó äðóãè èìîòè íà äëúæíèêà, çà
äà ïîêðèå äåôèöèòà.

Èïîòåêàòà ñúçäàâà òåæåñò âúðõó èìîòà, êîåòî äàâà ïðàâî íà
êðåäèòîðà íà âúçáðàíà. Òîé ìîæå äà èñêà îò êðåäèòîïîëó÷àòåëÿ äà
çàñòðàõîâà ñåáå ñè, èìîòà, äà ïëàùà èìóùåñòâåíèòå ñè äàíúöè â ñðîê,
êàêòî è äà ïîääúðæà èìîòà ñè â äîáðî ñúñòîÿíèå.

Ñïîðåä äåéñòâàùîòî çàêîíîäàòåëñòâî è ñâåòîâíèÿ îïèò ìîãàò
äà ñå èïîòåêèðàò:

- ïðàâîòî íà ñòðîåæ;
- íåäîâúðøåíî ñòðîèòåëñòâî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò çàåäíî

ñ ïîçåìëåíèÿ ó÷àñòúê;
- åòàæ â åòàæíà ñîáñòâåíîñò;
- èäåàëíà ÷àñò îò íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò (íå âñè÷êè êðåäèòî-

ðè ÿ ïðåäïî÷èòàò);
- ïðåäïðèÿòèå, çäàíèÿ è äðóãî íåäâèæèìî èìóùåñòâî, èçïîëçâà-

íî çà ïðåäïðèåìà÷åñêà äåéíîñò; æèëèùà è êâàðòèðè; âèëè, âèëíè ïî-
ñòðîéêè, ãàðàæè è äð.; çåìè, âêë. è çåìåäåëñêè;

- òúðãîâñêè è àäìèíèñòðàòèâíè ñãðàäè, ìàãàçèíè, îôèñè.
- âñè÷êî äðóãî, îïðåäåëåíî êàòî íåäâèæèì èìîò;
Íå ìîãàò äà ñå èïîòåêèðàò:
- èìîòè ñ óñòàíîâåíà íåðåäîâíîñò íà äîêóìåíòèòå çà ñîáñòâå-

íîñò;
- ïàÿíòîâè èëè ïîëóìàñèâíè ñãðàäè;
- âðåìåííè ïîñòðîéêè;
- íåäâèæèìè èìîòè, ïðåäíàçíà÷åíè çà îò÷óæäàâàíå çà äúðæàâ-

íè èëè îáùèíñêè íóæäè;
- ÷àñòè îò ïîçåìëåí ó÷àñòúê, êîéòî ïî ðàçìåðè íå ìîæå äà áúäå

èçïîëçâàí ñàìîñòîÿòåëíî;
- îòäåëíè æèëèùíè ïîìåùåíèÿ, ïðåäñòàâëÿâàùè ÷àñò îò æèëè-

ùåòî;
- ïðåäïðèÿòèÿ, ïî îòíîøåíèå íà êîèòî ñà âúçáóäåíè äåëà çà ëèê-

âèäàöèÿ èëè å âçåòî ðåøåíèå çà ðåîðãàíèçàöèÿ è äð.
Èìîòúò, êîéòî ñëóæè çà îáåçïå÷åíèå, ñå îöåíÿâà îò áàíêàòà èëè

îò âúíøåí ëèöåíçèðàí îöåíèòåë. Ìîæå äà ñå ïðèëàãà è ñíèìêîâ ìà-
òåðèàë íà îöåíÿâàíèÿ èìîò.

Êëèåíòèòå (çàåìîèñêàòåëèòå) ïîíàñòîÿùåì îñèãóðÿâàò ñúñ ñîá-
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ñòâåíè ñðåäñòâà ìèíèìóì 50% îò ñòîéíîñòòà íà îöåíêàòà, íî íå ïî-
ìàëêî îò 50% îò öåíàòà íà ïðåäâàðèòåëíèÿ äîãîâîð ïðè êðåäèòèðàíå
íà ïîêóïêà èëè èçãðàæäàíå, ðàçâèòèå íà èìîò ñ öåë äîïóñêàíå íà ðå-
àëíî ôèíàíñèðàíå íå ïîâå÷å îò 50%. Íà ïðàêòèêà òåçè ïðîöåíòè çà
ñàìîó÷àñòèå è ôèíàíñèðàíå ñå äèôåðåíöèðàò îò êðåäèòíèòå èíñòèòó-
òè ïðè ñúãëàñèå íà Áúëãàðñêà íàðîäíà áàíêà.

Èïîòåêàòà íà ïðåäïðèÿòèåòî èìà íÿêîè îñîáåíîñòè. Òàêà íà-
ïðèìåð ïðåäìåò íà èïîòåêàòà íà ïðåäïðèÿòèåòî å ïðåäïðèÿòèåòî êàòî
öÿëî, êàòî åäèíåí èìóùåñòâåí êîìïëåêñ. Â ñúñòàâà íà çàëîæåíîòî
èìóùåñòâî âëèçàò âñè÷êè ïðèíàäëåæàùè êúì ïðåäïðèÿòèåòî êàòî
þðèäè÷åñêî ëèöå ïðàâà íà ñîáñòâåíîñò èëè ïúëíîòî ñòîïàíèñâàíå íà
ìàòåðèàëíè è íåìàòåðèàëíè àêòèâè, â òîâà ÷èñëî ñãðàäèòå, ñúîðúæå-
íèÿòà, îáîðóäâàíåòî, èíâåíòàðà, ñóðîâèíèòå, ãîòîâàòà ïðîäóêöèÿ, ïðà-
âàòà íà âçåìàíèÿ, ïàòåíòè è äðóãè èçêëþ÷èòåëíè ïðàâà, à ñúùî òàêà è
äúëãîâåòå íà ïðåäïðèÿòèåòî.

Äîãîâîðúò çà èïîòåêà íà ïðåäïðèÿòèåòî ñå ðàçïðîñòèðà êàêòî
âúðõó âñè÷êè íåãîâè àêòèâè, òàêà ñúùî è íà ÷àñò îò àêòèâèòå è ïàñè-
âèòå ïî áàëàíñà.

Ïðåäàâàíåòî íà ïðåäïðèÿòèåòî çà èïîòåêà ñå ðàçðåøàâà ñàìî
ïðè íàëè÷èå íà ñúãëàñèå íà ñîáñòâåíèêà íà íåãîâîòî èìóùåñòâî èëè
îò íåãîâ ïúëíîìîùíèê íà îñíîâàíèå íà ðåøåíèÿ íà îðãàíà, óïúëíîìî-
ùåí îò ó÷ðåäèòåëíèòå äîêóìåíòè íà ïðåäïðèÿòèåòî. Äîãîâîð çà èïî-
òåêà íà ïðåäïðèÿòèåòî, ñêëþ÷åí â íàðóøåíèå íà òîâà èçèñêâàíå, å
íåäåéñòâèòåëåí.

Èïîòåêàòà íà ïðåäïðèÿòèåòî ìîæå äà áúäå îáåçïå÷åíà ñ ïà-
ðè÷íà ñóìà, êîÿòî ïðåäñòàâëÿâà íå ïî-ìàëêî îò ïîëîâèíàòà íà ñòîé-
íîñòòà íà íåãîâèòå àêòèâè.

Èïîòåêàòà ñå ó÷ðåäÿâà ÷ðåç âïèñâàíå, êîåòî ñå èçâúðøâà âúç
îñíîâà íà äîãîâîð èëè âúç îñíîâà íà çàêîíà.

Â íàøàòà ñòðàíà, ïîíàñòîÿùåì
, 
èïîòå÷íè êðåäèòè ñå ðàçðåøà-

âàò ñàìî íà ôèçè÷åñêè ëèöà è ïî èçêëþ÷åíèå íà þðèäè÷åñêè îò îãðà-
íè÷åí áðîé ôèíàíñîâè èíñòèòóöèè.

Â ñòðàíèòå ñ ðàçâèòà ïàçàðíà èêîíîìèêà èïîòåêàòà êàòî âèä
îáåçïå÷åíèå íà êðåäèò ñúùåñòâóâà â ðàçëè÷íè ôîðìè:

1. “Ïðóæèíèðàùà” èïîòåêà – êðåäèò, ïðåäâèæäàù îñúùåñòâÿ-
âàíåòî íà åäíàêâè ïî ðàçìåð ïåðèîäè÷åñêè ïëàùàíèÿ çà ñìåòêà íà
ïîãàñÿâàíåòî íà îñíîâíàòà ñóìà (ãëàâíèöàòà), à ñúùî òàêà è èçïëà-
ùàíåòî íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò. Ñúîòâåòíî ñ âñåêè èçìèíàë ïåðèîä ñó-
ìàðíàòà ñóìà íà ïëàùàíèÿòà ñå íàìàëÿâàò.



140

2. Èïîòåêà “ðîëë-îâåðíà” (àíãë. rîllîvåã) – èïîòå÷åí êðåäèò, ïðè
êîéòî ñðîêúò íà êðåäèòà ñå ðàçäåëÿ íà âðåìåííè îòðÿçúöè (3 èëè 6
ìåñåöà) è çà âñåêè îò òÿõ, ñ îò÷èòàíå êîíþíêòóðàòà íà ïàçàðà, ñå
îïðåäåëÿ ñúîòâåòíà ïðîöåíòíà ëèõâåíà ñòàâêà. Òîâà å êðåäèò ñ ïëà-
âàù ëèõâåí ïðîöåíò.

3. Èïîòåêà ñ ïîñòîÿíåí ëèõâåí ïðîöåíò – ïåðèîäè÷åñêè ñå èç-
ïëàùà åäèí è ñúù ïðîöåíò.

4. Èïîòåêà ñ îáðàòåí àíþèòåò – ôèíàíñîâî ñúãëàøåíèå, ïî ñè-
ëàòà íà êîåòî êðåäèòîðúò èçâúðøâà ïåðèîäè÷åñêè ïëàùàíèÿ íà çàå-
ìîïîëó÷àòåëÿ. Îñòàòúêúò îò îñíîâíàòà ñóìà íà êðåäèòà (ãëàâíèöà-
òà) ñå óâåëè÷àâà ñ âåëè÷èíàòà íà ïåðèîäè÷íèòå ïëàùàíèÿ è öÿëàòà
ñóìà íà íàòðóïâàùèòå ñå ïðîöåíòè.

5. Èïîòåêà ñ ïðåðàçãëåæäàù ëèõâåí ïðîöåíò – âèä ðîëë-îâåðåí
èïîòå÷åí êðåäèò, ëèõâåíèÿ ïðîöåíò ïî êîéòî ñå êîðèãèðà ñ îò÷èòàíå
íà ïðåîáëàäàâàùèòå ïàçàðíè ëèõâåíè ïðîöåíòè çà ôèêñèðàíè èíòåð-
âàëè îò âðåìå.

6. Èïîòåêà ñ ó÷àñòèå â íàðàñòâàíåòî íà ñòîéíîñòòà – èïîòå÷åí
êðåäèò, ïðè êîéòî êðåäèòîðúò ó÷àñòâà â íàðàñòâàíåòî íà ñòîéíîñòòà
íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Çà äà èìà èíâåñòèöèîííà àêòèâíîñò ïðè èïîòå÷íîòî êðåäèòèðà-
íå ñïîðåä íàñ ñà íåîáõîäèìè íÿêîè óñëîâèÿ êàòî:

� ликвидност на обектите на недвижима собственост; 
ðàçâèòà íîòàðèàëíà ñèñòåìà;

� ликвидност на обектите на недвижима собственост;ðàçâèòà ñúäåáíà ñèñòåìà;
� ликвидност на обектите на недвижима собственост;ðàçâèòà ñèñòåìà îò ôèíàíñîâè èíñòèòóöèè;
� ликвидност на обектите на недвижима собственост;ðàçâèòà ïëàòåæíà ñèñòåìà;
� ликвидност на обектите на недвижима собственост;ëèêâèäíîñò íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;
� ликвидност на обектите на недвижима собственост;ïîçåìëåíà êíèãà, â êîÿòî òðÿáâà äà ñà îòðàçåíè íå ñàìî îò-

äåëíèòå ïîçåìëåíè ó÷àñòíèöè, íî è òåõíèòå ñîáñòâåíèöè.
Óìåíèåòî äà ñå óðåäÿò íàé-èçãîäíèòå óñëîâèÿ íà ôèíàíñèðàíå å

òîëêîâà âàæíî, êîëêîòî è óìåíèåòî äà ñå äîãîâàðÿ íàé-èçãîäíàòà öåíà
çà äàäåí èìîò. Ïðåäè îáà÷å äà ñå îáúðíåì êúì êðåäèòîðà, òðÿáâà äà
ñå ïðîó÷è êàêâî âëèÿíèå îêàçâàò âúðõó èíâåñòèöèÿòà ðàçëè÷íèòå ïðåä-
ëàãàíè êðåäèòíè óñëîâèÿ.

Ëèõâåí ïðîöåíò. Êàêòî å èçâåñòíî, ëèõâåíèÿò ïðîöåíò ïðåä-
ñòàâëÿâà ñóìà, íà÷èñëåíà ñðåùó ïîëçâàíåòî íà ïàðè. Êîëêîòî å ïî-
íèñúê ïðîöåíòúò, òîëêîâà å ïî-ïðèâëåêàòåëåí êðåäèòúò. Íå ïî-ìàëî-
âàæåí å è ðàçìåðúò íà çàåìíèòå ñðåäñòâà. Ìíîãî èíâåñòèòîðè ñà
ñêëîííè äà ïëàùàò çíà÷èòåëíî ïî-ãîëÿìà ëèõâà, çà äà ïîëçâàò ïðå-
èìóùåñòâîòî íà ïî-ìàëêî ïàðè â áðîé è ñúîòâåòíî íà ïî-ãîëÿì ðàç-



141

ìåð íà çàåìíè ñðåäñòâà. Íÿêîè èíâåñòèòîðè íà êàïèòàë ñà ãîòîâè äà
ïëàùàò ïî-âèñîêè öåíè íà èìîò, çà äà ñè îñèãóðÿò ïîâå÷å çàåìíè ñðåä-
ñòâà. Çà äà óâåëè÷àò øàíñîâåòå ñè çà ïðîäàæáà, ïðîäàâà÷èòå ïîíÿ-
êîãà ôèíàíñèðàò êóïóâà÷èòå èëè ïúê ïëàùàò ñêîíòîâè ïðîöåíòè
âúðõó òåõíèòå çàåìè, íî ñëåä òîâà âäèãàò öåíàòà íà èìîòà, çà äà
êîìïåíñèðàò èçðàçõîäâàíèòå ñðåäñòâà. Â ðåçóëòàò íà âñè÷êî òîâà,
öåíèòå ïî÷òè âèíàãè ñå âäèãàò, àêî ôèíàíñèðàíåòî å îñúùåñòâåíî ïðè
áëàãîïðèÿòíè óñëîâèÿ.

Ðàçìåð íà çàåìíèòå ñðåäñòâà. Êîãàòî å íèñúê ëèõâåíèÿò ïðî-
öåíò, ðàçìåðúò íà êðåäèòà îáèêíîâåíî ñå îãðàíè÷àâà îò êîåôèöèåí-
òà çà êðåäèòà ñðåùó ñòîéíîñòòà84. Êîãàòî å âèñîê ëèõâåíèÿò ïðî-
öåíò, êîåôèöèåíòúò çà ïîêðèòèå íà äúëãà85 îáèêíîâåíî îïðåäåëÿ
ìàêñèìàëíèÿ ðàçìåð íà êðåäèòà.

Ïîãàñèòåëåí ñðîê. Êîëêîòî å ïî-äúëúã ïîãàñèòåëíèÿò ñðîê íà
èïîòå÷íèÿ êðåäèò, òîëêîâà ïî-ìàëúê ùå å è ðàçìåðúò íà ãîäèøíîòî
ìó îáñëóæâàíå, à îòòàì – ïî-ãîëÿì ðàçìåðúò íà ãîäèøíèÿ ïàðè÷åí
ïîòîê. Êîãàòî ñðîêúò íàäõâúðëè 30 ãîäèíè, èçèñêâàíåòî çà ãîäèøíè-
òå âíîñêè ïî èïîòåêàòà ñå íàìàëÿâà, íî ðàçëèêàòà íå å ñúùåñòâåíà.
Ãîäèøíîòî îáñëóæâàíå íà çàåìà íèêîãà íå ñïàäà ïîä äúëæèìàòà ëèõâà
ïî îñòàòú÷íàòà ãëàâíèöà. Ïàäåæúò íà ìíîãî êðåäèòè çà èìîòè, çàêó-
ïåíè ñ öåë èçòî÷íèöè íà äîõîä, å îïðåäåëåí ìíîãî ïðåäè ïúëíîòî èì
ïîãàñÿâàíå. Òîâà ñà ò.íàð. áàëîíîâè êðåäèòè**.

Ïðèâèëåãèèòå çà ïðåäâàðèòåëíî ïëàùàíå ïîçâîëÿâàò íà êðåäè-
òîïîëó÷àòåëÿ äà èçïëàòè îñòàâàùèÿ äúëã ïðåäè ïàäåæà. Íÿêîè êðå-
äèòè ïðåäâèæäàò íàêàçàòåëíè ñóìè ñïðÿìî ïðåäâàðèòåëíîòî ïîãàñÿ-
âàíå, âúïðåêè ÷å îáèêíîâåíî ðàçìåðúò íà íàêàçàòåëíèòå ñóìè íàìà-
ëÿâà ñ âðåìåòî. Òàêà íàïðèìåð, íàêàçàòåëíàòà òàêñà ìîæå äà áúäå
3%, àêî êðåäèòúò ñå ïîãàñè ïðåç ïúðâèòå ïåò ãîäèíè, 2% çà ñëåäâà-
ùèòå ïåò, è äà ñå ïîíèæàâà ñ 0,5% çà âñÿêà ñëåäâàùà ãîäèíà, äî
ïúëíîòî é àíóëèðàíå. Íÿêîè èïîòå÷íè êðåäèòè ñà áëîêèðàíè çà ïúðâè-
òå ïåò äî äåñåò ãîäèíè, êîåòî îçíà÷àâà, ÷å å çàáðàíåíî äà ñå ïðàâè

8 4 Êîåôèöèåíòúò íà êðåäèòà ñðåùó ñòîéíîñòòà å ðàâåí íà îòíîøåíèåòî íà îòïóñíàòèÿ
êðåäèò êúì ñòîéíîñòòà íà èìîòà.

8 5 Êîåôèöèåíòúò çà ïîêðèòèå íà äúëãà å ðàâåí  íà îòíîøåíèåòî íà íåòíèÿ äîõîä çà 1
ãîäèíà êúì  ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè çà 1 ãîäèíà.

* * Áàëîíîâèòå êðåäèòè, íàðè÷àíè îùå “êóðøóìíè” ñà ñúñ ñðîê îò 3 äî 20 ãîäèíè.
Êîëêîòî å ïî-äúëúã ñðîêúò, òîëêîâà å ïî-âèñîê ëèõâåíèÿ ïðîöåíò. Îñòàòúêúò ñå
ïîãàñÿâà ïîñðåäñòâîì åäíà êðóïíà ñóìà ïðåäè ïàäåæà, è ñå íàðè÷à “áàëîíîâî
ïëàùàíå”  èëè êóðøóì.
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ïðåäâàðèòåëíî ïëàùàíå áåç ñúãëàñèåòî íà êðåäèòîðà.
Îñâîáîæäàâàíå îò îòãîâîðíîñò (áåç ïðàâî íà ðåãðåñ). Êî-

ãàòî èïîòå÷íèÿò êðåäèò âêëþ÷âà òàêàâà êëàóçà, òîâà îçíà÷àâà, ÷å
èìîòúò ïðåäñòàâëÿâà åäèíñòâåíîòî îáåçïå÷åíèå çà êðåäèòà. Àêî ñå
íàëîæè âúçáðàíà íà èìîòà, êðåäèòîðúò ìîæå äà óäîâëåòâîðè âçåìà-
íåòî ñè ñàìî â ðàçìåðà íà äàäåíèÿ èìîò, à íå äà íàñî÷è èñêà ñè è êúì
äðóãîòî èìóùåñòâî íà äëúæíèêà. Êîãàòî íÿìà îñâîáîæäàâàíå îò
îòãîâîðíîñò, äëúæíèêúò å ëè÷íî îòãîâîðåí çà çàåìà. Ëèïñà íà ïðàâî-
òî íà ðåãðåñ å äðóãèÿò òåðìèí, èçïîëçâàí, çà äà îáîçíà÷è óñëîâèå çà
îñâîáîæäàâàíå îò îòãîâîðíîñò. È òóê, åäèíñòâåíîòî ïðàâî íà êðåäè-
òîðà íà êîìïåíñàöèÿ â ñëó÷àé íà íåäîáðî ñúâåñòíîñò îò ñòðàíà íà
êðåäèòîïîëó÷àòåëÿ ñå ïðîñòèðà â ðàìêèòå íà èìîòà, íî íå è âúðõó
ëè÷íèòå ìó àêòèâè.

Ïðåõâúðëÿåìîñò. Òîâà ïðåäñòàâëÿâà âúçìîæíîñòòà çà ïðå-
õâúðëÿíå íà èïîòå÷åí êðåäèò çàåäíî ñ èìîòà íà äðóãî ëèöå. Òúé êàòî
íîâèÿò ñîáñòâåíèê ìîæå äà íå å òîëêîâà êðåäèòîñïîñîáåí, êîëêîòî
ïðåäèøíèÿ, êðåäèòîðèòå ñè çàïàçâàò ïðàâîòî äà îäîáðÿò èëè íå ïðå-
õâúðëÿíåòî íà êðåäèòà. Ïðåç ïîñëåäíèòå ãîäèíè íÿêîè êðåäèòîðè ñå
ñúãëàñÿâàò ñ ãîòîâíîñò äà ïðåõâúðëÿò êðåäèòè, ïðè óñëîâèå ÷å ìîãàò
äà ïîâèøàò ëèõâåíèÿ ïðîöåíò. Ïîäîáíè èçèñêâàíèÿ íàìàëÿâàò ïðè-
âëåêàòåëíîñòòà íà ïðåõâúðëÿåìèòå êðåäèòè. Íåçàâèñèìî ÷å êðåäè-
òîðúò äàâà ñúãëàñèåòî ñè çà ïðåõâúðëÿíå íà êðåäèòà, ïúðâîíà÷àëíè-
ÿò êðåäèòîïîëó÷àòåë îñòàâà îòãîâîðåí çà íàâðåìåííîòî ìó ïîãàñÿ-
âàíå. Òàêà ÷å àêî ñå íàðóøàò äîãîâîðíèòå îòíîøåíèÿ ïî ïðåõâúðëåí
êðåäèò, ïðîäàâà÷úò ñå ñ÷èòà çà îòãîâîðåí, íî ìîæå äà ñå îïèòà äà
ñúáåðå âçåìàíåòî îò êóïóâà÷à. Îáðàòíî, àêî êóïóâà÷úò çàêóïè èìî-
òà, ñëåä êàòî å îòïóñíàò êðåäèòúò, íî íå ãî ïðèåìå, ïðîäàâà÷úò îñòà-
âà åäèíñòâåíî îòãîâîðåí çà íåèçïúëíåíèå íà êðåäèòíèÿ äîãîâîð.

Äîãîâîðèòå çà ïðåäñðî÷íî èëè óñêîðåíî ïîãàøåíèå ñà íà
ïðàêòèêà äîãîâîðè çà áàëîíîâî ïëàùàíå. Âúïðåêè ÷å çàåìúò å çà ñðîê
îò 25 äî 30 ãîäèíè, êðåäèòîðèòå ìîãàò ïî ñâîé èçáîð íà óñêîðÿò ïëà-
ùàíåòî íà ãëàâíèöàòà ñëåä 10-òàòà èëè 15-òàòà ãîäèíà íåçàâèñèìî
äàëè êðåäèòúò ñå ïîãàñÿâà ðåäîâíî, èëè íå. Òîâà î÷åâèäíî ïîñòàâÿ
êðåäèòîðà â åäíà ïðåâèëèãèðîâàíà ïîçèöèÿ. Êîãàòî äîéäå “ïðåäñðî÷-
íàòà” äàòà, êðåäèòîðúò ìîæå äà èçèñêà äà çàïî÷íå èçïëàùàíåòî íà
êðåäèòà èëè ïúê äà íàëîæè óâåëè÷åíèå íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò.

Ïîä÷èíÿâàíåòî å êëàñèôèöèðàíå íà èïîòå÷åí êðåäèò â ïî-íèñ-
êà ïðèîðèòåòíà êàòåãîðèÿ. Ïðèîðèòåòíîñòòà íà èñêà íà êðåäèòîðà ñå
îïðåäåëÿ îò ìÿñòîòî ìó â ðåäèöàòà îò êàíäèäàòè çà óäîâëåòâîðåíèå,
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ñëåä êàòî å íàëîæåíà âúçáðàíà. Çåìÿ, êîÿòî å áèëà ôèíàíñèðàíà îò
ïðîäàâà÷à ïîñðåäñòâîì ïúðâà èïîòåêà è å â ìîìåíòà ãîäíà çà çàñò-
ðîÿâàíå, íÿìà äà ñå ïðèçíàå êàòî ïðèåìëèâî îáåçïå÷åíèå îò êðåäè-
òîðà íà ñòðîèòåëíè äåéíîñòè. Êðåäèòîðèòå íà ñòðîèòåëíè äåéíîñòè
èñêàò äà èì ñå îñèãóðè ïðàâîòî ïúðâè äà óäîâëåòâîðÿâàò âçåìàíåòî
ñè. Àêî òèòóëÿðúò íà âå÷å ó÷ðåäåíà èïîòåêà å ñêëîíåí äà íàïðàâè
ïîä÷èíåíèå, ñúùåñòâóâàùàòà èïîòåêà ùå áúäå êëàñèðàíà âòîðà, çà
äà ìîæå âçåìàíåòî îò íîâàòà èïîòåêà äà ñå óäîâëåòâîðè ïúðâî. Àêî
ñå íàëîæè äà ñå ïðàâè êëàóçà çà ïîä÷èíåíèå, òðÿáâà äà ñå íàïðàâè
îïèò äà ñå âêëþ÷è îò ñàìîòî íà÷àëî, òúé êàòî êðåäèòîðèòå íå âèíàãè
ñà ñêëîííè äà íàìàëÿâàò ðàçìåðà íà îáåçïå÷åíèåòî ïî-êúñíî. Ïîä-
÷èíåíèòå çàåìè ñà ïî-èçãîäíè çà êðåäèòîïîëó÷àòåëèòå, çàùîòî ïîâè-
øàâàò ãúâêàâîñòòà íà ôèíàíñèðàíåòî, ïîëó÷åíî ÷ðåç ïúðâà èïîòåêà.

Äîêàòî ñå âëàäåå äàäåí èìîò, å ïîëåçíî â îïðåäåëåí ìîìåíò äà
ñå ðåôèíàíñèðà. Òîâà îçíà÷àâà äà ñå çàìåíè íàñòîÿùîòî ôèíàíñèðà-
íå ñ íîâ çàåì. Òàçè îïåðàöèÿ ñå ïðèëàãà ñ öåë íàìàëÿâàíå íà îáñëóæ-
âàùèÿ äúëã èëè èçâàæäàíå íà êàïèòàë îò èìîòà. Ïàðè÷íèòå ñðåä-
ñòâà, ïîëó÷åíè ÷ðåç ðåôèíàíñèðàíå, ìîãàò äà ñå èçïîëçâàò çà äðóãè
öåëè èëè çà ôèíàíñèðàíå íà äðóãà èíâåñòèöèÿ.

Ðåôèíàíñèðàíåòî ìîæå äà áúäå è ñêúïî. Òåãëåíåòî íà íîâè çàå-
ìè âêëþ÷âà òàêñè ïî îòêðèâàíåòî, ïî êàíäèäàòñòâàíåòî, êàêòî è ñêîí-
òîâè ïóíêòîâå. Ïîãàñÿâàíåòî íà ïðåäèøíèÿ çàåì ìîæå äà íàëîæè è
íàêàçàòåëíà òàêñà çà ïðåäâàðèòåëíî ïëàùàíå. Â íÿêîè ñëó÷àè, êîãàòî
ðåôèíàíñèðà ñúùèÿò êðåäèòîð, êîéòî å îòïóñíàë è ïúðâîíà÷àëíèÿ
êðåäèò, íÿêîè îò ðàçõîäèòå ñå îïðîùàâàò, â çàâèñèìîñò îò òîâà äàëè
êðåäèòîðúò èñêà äà çàïàçè êðåäèòà. Îáèêíîâåíî íàé-ãîëåìèÿò ðàç-
õîä ñå ôîðìèðà îò ñêîíòîâèòå ïóíêòîâå çà íîâèÿ êðåäèò. Âñåêè ïóíêò
ñå íà÷èñëÿâà åäíîêðàòíî è å ðàâåí íà 1% îò ðàçìåðà íà êðåäèòà.
Ìîæå äà ñå çàíèæàò òåçè ðàçõîäè, êàòî ñå íàìåðè çàåì, êîéòî íÿìà
èëè èìà ìàëêî òàêèâà ïóíêòîâå. Äðóã âàðèàíò, ïðèëàãàí îò êðåäèòî-
ðèòå, å äà ôèíàíñèðàò ðàçõîäèòå ñ íîâèÿ êðåäèò, êàòî íàìàëÿò ñóìà-
òà, ñ êîÿòî ùå ðåôèíàíñèðàò.

Ðåôèíàíñèðàíåòî ìîæå äà ñå èçïîëçâà è êàòî ñðåäñòâà çà íàìà-
ëÿâàíå íà öåíàòà íà îáñëóæâàíèÿ äúëã â óñëîâèÿòà íà íèñêè ëèõâåíè
ïðîöåíòè. Íîâèÿò êðåäèò ñå îòïóñêà ñðåùó ñòîéíîñòòà íà ñòàðîòî
êðåäèòíî ñàëäî, íî ïðè ïî-íèñêà ëèõâà. Èêîíîìèÿòà, ðåàëèçèðàíà ïðè
èçïëàùàíåòî íà ïî-ìàëêè âíîñêè, òðÿáâà äà å äîñòàòú÷íî ãîëÿìà, çà
äà ïðåâèøàâà ðàçõîäèòå ïî ðåôèíàíñèðàíåòî. Ìîæå äà ñå èç÷èñëè
áðîÿò íà ìåñåöèòå, íåîáõîäèìè çà èçïëàùàíå íà ðàçõîäèòå, êàòî ñå
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ðàçäåëÿò îáùèòå ðàçõîäè ïî ðåôèíàíñèðàíåòî íà ðàçëèêàòà ñïðÿìî
ìåñå÷íèòå âíîñêè.

Ïðè ïîâèøàâàíå ñòîéíîñòòà íà èìîòà ìîæå äà ñå îáúðíå â ïàðè
÷àñò îò âëîæåíèÿ â íåãî êàïèòàë. Òîâà ñå ïðàâè, êàòî ñå ïîëó÷è ðåôè-
íàíñèðàíå â ïî-ãîëÿì ðàçìåð îò ñòàðèÿ çàåì.

Äðóãà óïîòðåáà íà ðåôèíàíñèðàíåòî å ñ öåë ïîäîáðÿâàíå íà óñ-
ëîâèÿòà íà äúëãà. Ñúùåñòâóâàùèÿò çàåì ìîæå äà âêëþ÷âà áàëîíîâî
ïëàùàíå ñëåä íÿêîëêî ãîäèíè èëè äà å ñ ïëàâàùà ëèõâà. Êîãàòî ñúùå-
ñòâóâà âúçìîæíîñò äà ñå ïîëçâàò äúëãîñðî÷íè çàåìè ñ ðàçóìíà è
ôèêñèðàíà ëèõâà, å õóáàâî äà ñå íàïðàâè, ïðåäè äà ñå îêàæå ïîòðåá-
íîñò îò òúðñåíå íà íîâî ôèíàíñèðàíå.

Èïîòå÷íèÿò êðåäèò ñ ïîñòîÿíåí ëèõâåí ïðîöåíò å êîíâåí-
öèàëåí çàåì, îáèêíîâåíî ñúñ ñðîê äî 30 ãîäèíè è ôèêñèðàíè ìåñå÷íè
âíîñêè, êàêòî å â Áúëãàðèÿ. Îñíîâíèòå õàðàêòåðèñòèêè íà òîçè âèä
êðåäèò ñà:

- òîé å ñ ôèêñèðàí ëèõâåí ïðîöåíò çà öåëèÿ ïîãàñèòåëåí ïåðèîä;
- ñðîêúò íà çàåìà å ñúùî ôèêñèðàí.
Çà ïîãàñÿâàíåòî íà çàåìà ñå èçãîòâÿ ïîãàñèòåëåí ïëàí.
Ïðè èïîòå÷íèÿ êðåäèò ñ ïðîìåíëèâ ëèõâåí ïðîöåíò ëèõâå-

íèÿò ïðîöåíò íå å ôèêñèðàí çà öåëèÿ ïåðèîä íà ïîãàñÿâàíå. Ëèõâåíè-
ÿò ïðîöåíò ñå ïðîìåíÿ â çàâèñèìîñò îò ïðîìÿíàòà â ðàçëè÷íèòå ôè-
íàíñîâè èíäåêñè (íàïð., èíäåêñà íà öåíèòå, èçìåíåíèå íà ñêîíòîâèÿ
ïðîöåíò, èíäåêñà íà çàñòðàõîâàòåëíèÿ ôîíä è äð.). Íàïðèìåð, ïðè 30-
ãîäèøíà èïîòåêà íà âñåêè øåñò ìåñåöà ëèõâåíèÿò ïðîöåíò ñå êîðèãè-
ðà íàãîðå èëè íàäîëó â ñúîòâåòñòâèå ñ åäèí èíäåêñ, êàòî íàé-ïîïóëÿ-
ðåí å èíäåêñúò íà çàñòðàõîâàòåëíèÿ ôîíä. Èëè äðóã ïðèìåð – ëèöåòî
“X” ïîëó÷àâà èïîòå÷åí çàåì ñ ïðîìåíëèâ ëèõâåí ïðîöåíò çà ôèíàí-
ñèðàíå ïîêóïêàòà íà êúùàòà ñè. Â êðàÿ íà âñÿêà ãîäèíà áàíêàòà ïðî-
ìåíÿ ëèõâåíèÿ ïðîöåíò íà çàåìà â ñúîòâåòñòâèå ñ ïðèåòèÿ èíäåêñ íà
öåíèòå. Èïîòåêàòà ñ ïðîìåíëèâè ëèõâè å ñ ìàëêî ïî-íèñúê ïðîöåíò îò
èïîòåêàòà ñ ôèêñèðàíè ëèõâè. Äëúæíèêúò ïëàùà â êðàÿ íà âñåêè ïî-
ãàñèòåëåí ïåðèîä åäíàêâè ñóìè, íàðå÷åíè àíþèòåòè. Àíþèòåòúò ñå
ñúñòîè îò äâå ÷àñòè: ñðî÷íî ïîãàøåíèå è ñúîòâåòíà ëèõâà. Òåçè ñúñòàâ-
íè ÷àñòè ñà ïðîìåíëèâè âåëè÷èíè. Ñ íàìàëÿâàíåòî íà ðàçìåðà íà
äúëæèìàòà ëèõâà êàòî ñúñòàâíà ÷àñò îò àíþèòåòà ñå óâåëè÷àâà ñúîò-
âåòíî ÷àñòòà, ïîëàãàùà ñå çà ïîãàøåíèå íà çàåìà. Íàé-ãîëÿìà ëèõâà
äëúæíèêúò ïëàùà â êðàÿ íà ïúðâèÿ ïîãàñèòåëåí ïåðèîä. Ïðåç âñåêè
ñëåäâàù ïåðèîä äúëæèìàòà ëèõâà ñå íàìàëÿâà ñ ëèõâàòà íà èçïëàòå-
íàòà ÷àñò îò êðåäèòà. Ëèõâàòà ñå èç÷èñëÿâà âúðõó âñå ïî-ìàëêè ñóìè
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è ïðåç ïîñëåäíèÿ ïåðèîä ëèõâà ñå íà÷èñëÿâà ñàìî âúðõó îñòàòú÷íèÿ
äúëã ïðåç òîçè ïåðèîä, êîéòî å è ïîñëåäíîòî ïîãàøåíèå.

Èïîòåêàòà ñ äîãîâîðèðàí ëèõâåí ïðîöåíò å èïîòå÷åí çàåì,
èçïëàùàí ÷ðåç ïåðèîäè÷íî ïðîìåíÿùè ñå âíîñêè. Ïúðâîíà÷àëíî ìå-
ñå÷íàòà âíîñêà ñå îïðåäåëÿ â çàâèñèìîñò îò òåêóùèÿ ëèõâåí ïðî-
öåíò, ñðîêà è ñóìàòà íà êðåäèòà. Ïðåç îïðåäåëåíè ïåðèîäè îò âðåìå
ìåñå÷íàòà âíîñêà ñå ïðîìåíÿ â çàâèñèìîñò îò èçìåíåíèåòî íà ëèõ-
âàòà ïî êðåäèòè. Íàïðèìåð ïðè òîçè âèä èïîòåêè ìîæå íà âñåêè 5
ãîäèíè êðåäèòîðúò äà êîðèãèðà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò ñúîáðàçíî ëèõâå-
íèÿ ïðîöåíò, êîéòî òîé òåêóùî ïðåäëàãà çà íîâèòå èïîòå÷íè çàåìè.
Òîé äàâà ãàðàíöèÿ, ÷å ùå ïðîìåíè ëèõâåíèÿ ïðîöåíò.

Èïîòåêàòà ñ öåíîâè èíäåêñ (öåíîâà àêòóàëèçàöèÿ) å çàåì,
÷èåòî ïîãàñÿâàíå ñå ïðèñïîñîáÿâà êúì òåìïà íà èíôëàöèÿòà. Òîâà å
åäèí âèä èïîòåêà, êîÿòî ìîæå äà ñå èçïîëçâà â ñòðàíè êàòî Áúëãàðèÿ,
êîèòî èìàò ñðàâíèòåëíî âèñîêà èíôëàöèÿ è âèñîê ëèõâåí ïðîöåíò.
Ïúðâàòà ãîäèíà ïëàùàíèÿòà ñà îïðåäåëåíè îò êîíòðîëèðàí ëèõâåí
ïðîöåíò, ñëåäâàùàòà ãîäèíà ïëàùàíèÿòà ùå ñå áàçèðàò íà êîíòðîëè-
ðàíèÿ ëèõâåí ïðîöåíò ïëþñ èíôëàöèîííèÿ ïðîöåíò îò ïðåäèøíàòà ãî-
äèíà. Êîðåêöèÿòà ìîæå äà áúäå íàïðàâåíà ïî äâà íà÷èíà. Ìîæå äà
ñå êîðèãèðà ëèõâåíèÿò ïðîöåíò è äà ñå îòíåñå òîçè ëèõâåí ïðîöåíò
êúì íåèçïëàòåíèÿ îñòàòúê íà çàåìà. Íî ïî-÷åñòî òàì, êúäåòî ñå èç-
ïîëçâà òîçè âèä çàåì, èíôëàöèîííèÿò ïðîöåíò (ñóìèðàí ñ åäèíèöà) ñå
óìíîæàâà ïî íåèçïëàòåíèÿ îñòàòúê íà çàåìà è ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè
ñëåä òîâà ñå ïðèãàæäàò êúì íîâèÿ íåèçïëàòåí îñòàòúê îò çàåìà.
Îáèêíîâåíî ãîäèøíèòå âíîñêè ñà äîñòà ïî-íèñêè – îò 3% äî 5%.
Òîçè âèä çàåì ðÿäêî ñå èçïîëçâà â ðàçâèòèòå ñòðàíè. Åäèí ïðèìåð:
ñêëþ÷åí å èïîòå÷åí çàåì ñ öåíîâà àêòóàëèçàöèÿ çà 100 000 ëâ. Ïúðâàòà
ãîäèíà ìåñå÷íèòå âíîñêè ñà îò ïî 400 ëåâà. Ñëåä ïúðâàòà ãîäèíà
ñàëäîòî íà ãëàâíèöàòà ñå íàìàëÿâà íà 95 200 ëåâà. Ãîäèøíèÿò òåìï
íà èíôëàöèÿ å áèë 10%. Ñëåäîâàòåëíî ñàëäîòî íà ãëàâíèöàòà ñòàâà
1,1 õ 95 200 = 104 720 ëåâà, à âíîñêèòå çà âòîðàòà ãîäèíà ñå óâåëè÷à-
âàò íà 440 ëåâà ìåñå÷íî.

Èïîòåêàòà ñúñ ñòåïåíóâàíè ïëàùàíèÿ å îùå åäèí âèä çàåì ñ
ïðîìåíëèâ ëèõâåí ïðîöåíò. Òåçè èïîòåêè íå ñà äîáðè, ïîíåæå òå èìàò
òàêà íàðå÷åíàòà îòðèöàòåëíà àìîðòèçàöèÿ. Îòðèöàòåëíà àìîðòèçà-
öèÿ îçíà÷àâà óâåëè÷àâàíå íà íåèçïëàòåíèÿ îñòàòúê îò çàåì ïîðàäè
íåðåäîâíîòî ìó îáñëóæâàíå è íåèçïëàùàíå íà òåêóùèòå ëèõâè. Ñëó÷âà
ñå îáèêíîâåíî ïðè èíäåêñèðàíè çàåìè, êúäåòî ëèõâåíèÿò ïðîöåíò ìîæå
äà áúäå ïðîìåíåí, áåç äà îêàæå âëèÿíèå âúðõó ìåñå÷íèòå âíîñêè.
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Íàïðèìåð, ñêëþ÷âà ñå çàåì çà 50 000 ëâ. ïðè ëèõâåí ïðîöåíò 15% è
ïàäåæ 30 ãîäèíè. Ëèõâåíèÿò ïðîöåíò ìîæå äà ñå ïðîìåíÿ âñåêè 6
ìåñåöà, íî ìåñå÷íèòå âíîñêè îñòàâàò ïîñòîÿííè – 635 ëåâà. Êàêòî
âå÷å âèäÿõìå, â íà÷àëîòî ïî-ãîëÿìàòà ÷àñò îò âíîñêèòå îòèâàò çà
ïîãàñÿâàíå íà ëèõâàòà. Ñëåä 6 ìåñåöà ëèõâåíèÿò ïðîöåíò ñå ïîêà÷âà
íà 16,5%, ïðè êîåòî çà ïúëíà àìîðòèçàöèÿ íà çàåìà ùå áúäàò íåîáõî-
äèìè ìåñå÷íè âíîñêè îò 695 ëåâà. Ïðè íîâèÿ ëèõâåí ïðîöåíò ñà íåîá-
õîäèìè 687 ëåâà ìåñå÷íî çà ïîãàñÿâàíå íà ëèõâèòå. Ðàçëèêàòà (687 -
635) = 52 ëåâà ìåæäó ïëàùàíèÿòà è äúëæèìèòå ëèõâè ñå ïðèáàâÿ êúì
ãëàâíèöàòà íà ñåäìèÿ ìåñåö êàòî îòðèöàòåëíà àìîðòèçàöèÿ. Âíîñêè-
òå ïî òàêúâ çàåì íå ñå ðàâíÿâàò íà ãëàâíèöàòà è ëèõâàòà, òå äîðè íå
ñå ðàâíÿâàò íà ëèõâàòà, òàêà ÷å âìåñòî íàìàëÿâàíå ïðåç ïúðâèòå
ãîäèíè íà çàåìà, íåèçïëàòåíèÿò îñòàòúê ðàñòå. Òåçè çàåìè ñà ïðåä-
íàçíà÷åíè çà ñîöèàëíè ïðàâèòåëñòâåíè ïðîãðàìè, çà ïîäïîìàãàíå íà
áåäíèòå.

Èïîòåêàòà ñ íàðàñòâàùè ìåñå÷íè âíîñêè å èïîòå÷åí çàåì,
ïðè êîéòî âíîñêèòå â íà÷àëîòî ñå óâåëè÷àâàò ñòúïàëîâèäíî, äîêàòî
ñòàíàò äîñòàòú÷íè çà ïîãàñÿâàíåòî íà çàåìà. Íàïðèìåð, çà ïúðâèòå
1-4 ãîäèíè ìåñå÷íèòå âíîñêè ìîãàò äà ñå óâåëè÷àâàò ñ ïðåäâàðèòåë-
íî ïðåäâèäåí ïðîöåíò ñëåä êðàÿ íà âñÿêà èçìèíàëà ãîäèíà. Òîçè íà-
÷èí çà èçïëàùàíå å óäîáåí çà õîðà, êîèòî â ìîìåíòà ñà çàòðóäíåíè, íî
â áúäåùå î÷àêâàò äà ïîëó÷àò ïî-âèñîêè äîõîäè – íàïðèìåð, ìëàäî
ñåìåéñòâî, ÷èèòî ÷ëåíîâå î÷àêâàò èçðàñòâàíå â ñëóæáàòà èëè ðàç-
øèðÿâàíå íà áèçíåñà.

Êðåäèòèòå ñ ïðîìåíëèâà íîðìà íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò ñà ïðåä-
íàçíà÷åíè çà íàìàëÿâàíå ðèñêà íà êðåäèòîðèòå, ñâúðçàí ñ íåî÷àêâà-
íà èíôëàöèÿ. Ïðè âèñîêè òåìïîâå íà èíôëàöèÿ ïðîìåíèòå íà íîðìàòà
íà ïðîöåíòà ìîæå äà áúäå èçãîäíà ïðåäè âñè÷êî íà çàåìîïîëó÷àòå-
ëÿ, íå ñúçäàâà íà êðåäèòîðà âúçìîæíîñòè àäåêâàòíî äà ðåàãèðà íà
èçìåíåíèåòî íà òåêóùàòà ïàçàðíà ñèòóàöèÿ. Îñâåí òîâà êðåäèòúò ñ
ïðîìåíëèâà íîðìà íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò ïðèòåæàâà ïî-âèñîê ðèñê çà
íåèçïúëíåíèå íà çàäúëæåíèÿòà â ñðàâíåíèå ñ îáèêíîâåíèòå êðåäè-
òè, êîåòî ñå îáÿñíÿâà ñ äâå ïðè÷èíè:

Ïúðâî. Ñúùåñòâóâà âåðîÿòíîñò çàåìîïîëó÷àòåëÿò äà íå ìîæå
äà ñå ñïðàâè ñ ôàêòè÷åñêèòå òåìïîâå íà èíôëàöèÿ è íåãîâèòå äîõîäè
äà íå ïîçâîëÿâàò ïîãàñÿâàíå íà êðåäèòà.

Âòîðî. Îãðàíè÷åíèÿòà â îáëàñòòà íà ïðîìåíèòå íà ëèõâåíèòå
ïðîöåíòè ìîæå äà äîâåäå äî çíà÷èòåëíà íåãàòèâíà àìîðòèçàöèÿ. Ïðè
òîâà îñòàòúêúò îò êðåäèòà ìîæå äà ïðåâèøè íåãîâàòà ïúðâîíà÷àëíà
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ñóìà è ïî òîçè íà÷èí äà èçìåíè ñúîòíîøåíèåòî çàåì–ñòîéíîñò çà
äàäåí êðåäèò. Îùå ïîâå÷å, ðúñòúò íà îñòàòúêà îò êðåäèòà ìîæå äà
ïðåäèçâèêà òåìïîâåòå íà óâåëè÷åíèåòî íà ñòîéíîñòòà íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò íà ìåñòíèÿ ïàçàð.

Ïî íàøå ìíåíèå â ñðàâíåíèå ñ îáèêíîâåíèòå êðåäèòè, êðåäèòè-
òå ñ ïðîìåíëèâ ëèõâåí ïðîöåíò èçèñêâàò ïî-ùàòåëåí àíàëèç íà çàå-
ìîïîëó÷àòåëÿ è îáåêòèòå íà çàëîãà. Îáè÷àéíà ïðàêòèêà å çàñòðàõî-
âàíå ðèñêîâåòå ïî òàêèâà êðåäèòè ñ ÷àñòíè çàñòðàõîâàòåëíè êîìïà-
íèè.

Íàøèòå ïðîó÷âàíèÿ ïîêàçâàò, ÷å ïîíÿòèåòî “ôèíàíñîâ ïàçàð”
îáèêíîâåíî ñå îïðåäåëÿ êàòî ñúâêóïíîñò îò èíñòèòóòè è ïðîöåäóðè,
êîèòî èìàò çà öåë äà óñòàíîâÿò âðúçêà ìåæäó êóïóâà÷èòå è ïðîäàâà-
÷èòå íà âñè÷êè âèäîâå öåííè êíèæà. Îñíîâíà ôóíêöèÿ íà ôèíàíñîâè-
òå ïàçàðè å ðàçïðåäåëåíèåòî íà èçëèøíèòå öåííè êíèæà ïî ìèíèìàë-
íè öåíè íà íóæäàåùèòå ñå îò òÿõ ïîòðåáèòåëè.

Íåîáõîäèìîñòòà îò ñúùåñòâóâàíåòî íà ôèíàíñîâèòå ïàçàðè ñå
îáÿñíÿâà ñ òîâà, ÷å èêîíîìè÷åñêèòå ñóáåêòè, èìàùè âúçìîæíîñòè
äà ïðàâÿò ñïåñòÿâàíèÿ è èêîíîìè÷åñêèòå ñóáåêòè, íóæäàåùè ñå îò
äîïúëíèòåëíè öåííè êíèæà, êàòî ïðàâèëî ñà ðàçëè÷íè. Àêî òåçè èêî-
íîìè÷åñêè ñóáåêòè ñå âìåñòÿâàõà â åäíî ëèöå, òî ôèíàíñîâèòå ïàçà-
ðè, êàêòî è ìåõàíèçìà íà ïðåðàçïðåäåëåíèå íà öåííèòå êíèæà, áèõà
ñòàíàëè èçëèøíè.

Êîëêîòî ïîâå÷å å ðàçëèêàòà ìåæäó âåëè÷èíàòà íà èçëèøíèòå
öåííè êíèæà â åäíè è íåäîñòàòú÷íè â äðóãè, òîëêîâà ïî-ãîëÿìà å ïî-
òðåáíîñòòà îò ôèíàíñîâèòå ïàçàðè çà çàïàçâàíå íà áàëàíñà ìåæäó
èíâåñòèöèèòå è ñïåñòèòåëèòå.

×àñò îò ôèíàíñîâèÿ ïàçàð, íà êîéòî ñå ïðåðàçïðåäåëÿ çàåìíèÿ
êàïèòàë, îáåçïå÷åí ñúñ çàëîã îò íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñå íàðè÷à
ïàçàð íà èïîòå÷íèÿ êàïèòàë.

Â êà÷åñòâîòî íà öåííè êíèæà íà ïàçàðà íà èïîòå÷íèÿ êàïèòàë
èçëèçàò èïîòå÷íèòå ñâèäåòåëñòâà è îáëèãàöèè – þðèäè÷åñêè äîêó-
ìåíòè, ãàðàíòèðàùè íà êðåäèòîðèòå ïîëó÷àâàíåòî íà ïëàùàíèÿ ïî
êðåäèòèòå (ëèõâè), à òàêà ñúùî è âúçìîæíîñòòà äà ñè âúçñòàíîâÿò
âëîæåíèòå ñðåäñòâà ïðè íåèçïúëíåíèå îò çàåìîïîëó÷àòåëèòå íà çàäú-
ëæåíèÿòà çà ñìåòêà íà ïðîäàæáàòà íà îáåêòà íà çàëîãà.

Ïàçàðúò íà èïîòå÷íèÿ êàïèòàë èëè ïàçàðúò íà èïîòå÷íèòå ñâè-
äåòåëñòâà è îáëèãàöèè â ãîäèíèòå íà ðàçâèòèå íà ïàçàðíèòå îòíîøå-
íèÿ, îòðàáîòè ìíîæåñòâî ïðîöåäóðè, îñèãóðÿâàùè ñúáëþäàâàíåòî íà
ïðàâàòà, êàêòî íà çàåìîïîëó÷àòåëèòå, òàêà ñúùî è íà êðåäèòîðèòå.
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Îò÷èòàéêè ãîëÿìàòà ñòåïåí íà âúçäåéñòâèå íà ïàçàðà íà èïî-
òå÷íè öåííè êíèæà âúðõó èêîíîìèêàòà êàòî öÿëî, äúðæàâíèòå îðãàíè
è ïðàâèòåëñòâàòà íà ðàçëè÷íèòå ñòðàíè ñà ðàçðàáîòèëè çàêîíîäàòåë-
íà ñèñòåìà, ðåàãèðàùà è êîðèãèðàùà ôóíêöèîíèðàíåòî íà ïàçàðà íà
èïîòå÷íè ñâèäåòåëñòâà è îáëèãàöèè.

Êàêòî è âñè÷êè ôèíàíñîâè ïàçàðè, ïàçàðúò íà èïîòå÷íè êðåäèòè
ñå äåëè íà ïúðâè÷åí, êúäåòî ñà â îáðàùåíèå ïúðâè÷íèòå èïîòå÷íè
êíèæà è âòîðè÷åí, êúäåòî ñå êóïóâàò è ïðîäàâàò èïîòå÷íè öåííè êíè-
æà, ïîëó÷åíè íà ïúðâè÷íèÿ ïàçàð. Îñâåí òîâà ñúùåñòâóâà êëàñèôè-
êàöèÿ íà ïàçàðèòå íà èïîòå÷íèÿ êàïèòàë â çàâèñèìîñò îò âèäà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò, âñòúïâàùà â êà÷åñòâîòî íà çàëîãîâî îáåçïå÷åíèå
– èïîòå÷íè ïàçàðè íà æèëèùà, äîõîäíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò,
òúðãîâñêà ïðîìèøëåíà è ò.í. íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Íà ïúðâè÷íèÿ ïàçàð êðåäèòîðèòå îòïóñêàò èïîòå÷íè êðåäèòè. Ñ
èïîòå÷íî êðåäèòèðàíå â ðàçâèòèòå ñòðàíè ñå çàíèìàâàò ñïåöèàëèçè-
ðàíè èïîòå÷íè áàíêè. Êúì òåçè áàíêè ñå ïðåäÿâÿâàò îò ïðàâèòåë-
ñòâàòà îñîáåíè èçèñêâàíèÿ: òå òðÿáâà äà ñà îñîáåíî íàäåæäíè, íà
òÿõ èì å çàáðàíåíî äà èçâúðøâàò ðèñêîâàíè îïåðàöèè.

Ìåæäóíàðîäíèÿò îïèò ïîêàçâà, ÷å èïîòå÷íèòå êðåäèòè êàòî ïðà-
âèëî íå ñà ñêúïè. Îáèêíîâåíî ëèõâåíèÿò ïðîöåíò íå ïðåâèøàâà 5-7%
ãîäèøíî.

Èïîòå÷íèòå áàíêè ñå çàíèìàâàò ñ îòïóñêàíå, îáñëóæâàíå è ïðî-
äàæáà íà èïîòå÷íè êðåäèòè. Îáèêíîâåíî ñëåä ïðîäàæáàòà íà èïî-
òå÷íèÿ êðåäèò ïðè äàâàùàòà êðåäèò èïîòå÷íà áàíêà îñòàâà óãîâîðå-
íîòî â äîãîâîðà ïðàâî çà îáñëóæâàíå íà êðåäèòà, ò.å. ïðàâîòî ñðåùó
îïðåäåëåíî âúçíàãðàæäåíèå äà ñúáèðà ïëàùàíèÿòà, âíàñÿíè îò çàå-
ìîïîëó÷àòåëÿ çà ñìåòêà íà ïîãàñÿâàíå íà ãëàâíèöàòà è ëèõâàòà ïî
êðåäèòà.

Çà îñèãóðÿâàíå íà ïî-áúðçî âúçñòàíîâÿâàíå íà êðåäèòà èïîòå÷-
íèòå áàíêè ìîãàò äà ïðîäàâàò îòïóñíàòèòå èïîòå÷íè êðåäèòè íà èí-
âåñòèòîðè îò âòîðè÷íèÿ ïàçàð. Ïðîäàâà ãè íåïîñðåäñòâåíî èëè ïî
ïúòÿ íà èçäàâàíåòî íà öåííè êíèæà, îñèãóðåíè ñ ïîðòôåéëèòå èïîòå÷-
íè êðåäèòè.

Ïðîáëåìúò çà ïîãàñÿâàíåòî íà èïîòå÷íèÿ êðåäèò, îñîáåíî ùî
ñå êàñàå çà êðóïíè ñóìè, ïðèäîáèâà àêòóàëíî çíà÷åíèå. Ïðè óñòîé÷è-
âî ïàðè÷íî îáðàùåíèå (áåç èíôëàöèÿ) íàäåæäíîñòòà çà ñâîåâðåìåí-
íî ïîãàñÿâàíå íà êðåäèòà ñå îáóñëàâÿ îò:

- ôèíàíñîâîòî ñúñòîÿíèå íà çàåìîïîëó÷àòåëÿ;
- ñúñòîÿíèåòî íà çàëîæåíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;
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- ñúáëþäàâàíåòî íà ïîðåäíîñòòà íà çàïèñâàíåòî â èïîòå÷íàòà
êíèãà çà ïîñëåäîâàòåëíîñòòà ïðè ïîãàñÿâàíå äúëãà íà ðàçëè÷íèòå
êðåäèòîðè;

- ñúîòíîøåíèåòî ìåæäó âåëè÷èíàòà íà äúëãà è ðàçìåðà íà çàëî-
ãà.

Âòîðè÷íèÿò ïàçàð íà èïîòå÷íèÿ êàïèòàë îáõâàùà ïðîöåñà íà
ïîêóïêî-ïðîäàæáà íà èïîòå÷íè öåííè êíèæà, ïóñíàòè íà ïúðâè÷íèÿ
ïàçàð. Ãëàâíàòà èêîíîìè÷åñêà çàäà÷à íà âòîðè÷íèÿ èïîòå÷åí ïàçàð å
äà îñèãóðè íà ïúðâè÷íèòå êðåäèòîðè âúçìîæíîñòòà äà ïðîäàäàò
ïúðâè÷íàòà èïîòåêà, à îò ïîëó÷åíèòå ñðåäñòâà äà ïðåäîñòàâÿò äðóã
êðåäèò íà ìåñòíèÿ ïàçàð. Ïî òîçè íà÷èí, ðàéîíèòå íà äàäåíà ñòðàíà,
êîèòî èçïèòâàò íåäîñòèã îò ñïåñòÿâàíèÿ çà êðåäèòèðàíå, ìîãàò äà
ïîëó÷àò äîïúëíèòåëíè ñðåäñòâà îò ðàéîíèòå, êúäåòî èìà èçëèøúê îò
ñðåäñòâà. Ñ äðóãè äóìè, âòîðè÷íèÿò ïàçàð íà èïîòåêè ïðåðàçïðåäåëÿ
êàïèòàëèòå îò ïî-áîãàòèòå ðàéîíè â ðàéîíèòå, èçïèòâàùè íåäîñòèã íà
êðåäèòíè ðåñóðñè.

Ïî íàøå ìíåíèå ëèïñàòà íà âòîðè÷íèÿ ïàçàð íà èïîòå÷åí êàïè-
òàë ùå îãðàíè÷è íà êðåäèòîðèòå âúçìîæíîñòòà çà ïðåäîñòàâÿíå íà
íîâè êðåäèòè. Èìåííî ïîâèøàâàíåòî íà ëèêâèäíîñòòà íàñî÷âà êàïè-
òàëà êúì âòîðè÷íèÿ ïàçàð.

Íà âòîðè÷íèÿ èïîòå÷åí ïàçàð ñå ïðîäàâàò âå÷å äàäåíèòå èïî-
òå÷íè êðåäèòè. Ôîðìèòå íà ïðîäàæáà íà èïîòå÷íèòå êðåäèòè ìîãàò
äà áúäàò:

- ïðîäàæáà íà öÿëàòà ñóìà íà äàäåíèÿ èïîòå÷åí êðåäèò;
- ïðîäàæáà íà ïðàâàòà çà äÿëîâî ó÷àñòèå â äàäåíèÿ êðåäèò, ïî-

çâîëÿâàù íà èíâåñòèòîðà äà ïîëó÷è ñâîÿ äÿë îò ïîãàñÿâàùèÿ êðåäèò
è ñúîòâåòíèÿ ïðîöåíò ëèõâà;

- ïðîäàæáà íà “ïóëîâå” (àíãë. ðîîl – îáù êîòåë), êîèòî ïðåäñòàâ-
ëÿâàò ãðóïèðàíè â ïîðòôåéëè èïîòå÷íè êðåäèòè èëè äåëîâî ó÷àñòèå â
òÿõ. Íà îñíîâàòà íà ïóëîâåòå ìîãàò äà áúäàò ïóñíàòè öåííè êíèæà,
îáåçïå÷åíè ñ òåçè èïîòå÷íè êðåäèòè.

Íàøèòå ïðîó÷âàíèÿ ïîêàçâàò, ÷å íà ÷óæäåñòðàííèòå èïîòå÷íè
ïàçàðè øèðîêî ðàçïðîñòðàíåíèå ñà öåííèòå êíèæà “ïóëîâå”.

Ó íàñ ðàçïðîñòðàíåí âèä öåííè êíèæà ñà èïîòå÷íèòå ñâèäåòåë-
ñòâà, èíâåñòèöèîííèòå ñåðòèôèêàòè è æèëèùíèòå îáëèãàöèè.

Ïðè ïîêóïêàòà íà èïîòå÷íè ñâèäåòåëñòâà èíâåñòèòîðúò ïîëó÷à-
âà ïðàâî äà ïîëó÷àâà äîõîäà îò èïîòå÷íèÿ êðåäèò – ãëàâíèöàòà ïëþñ
ëèõâàòà.

Îáëèãàöèÿòà, îáåçïå÷åíà ñ èïîòå÷íè êðåäèòè, ïðåäñòàâëÿâà
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äúëãîâî çàäúëæåíèå íà íåéíèÿ èçäàòåë. Äàòèòå íà ïîãàñÿâàíå è èç-
ïëàùàíå ïî òàêàâà îáëèãàöèÿ ñà èçâåñòíè ïðåäâàðèòåëíî. Èçïëàùà-
íåòî íà îáëèãàöèÿòà, îáåçïå÷åíà ñ èïîòå÷åí êðåäèò, íå å ñâúðçàíî ñ
ïëàùàíèÿòà ïî îáåçïå÷àâàùèòå ãè èïîòå÷íè êðåäèòè. Ïðåäìåòúò íà
îáåçïå÷àâàíå è ãàðàíòèðàíåòî íà ïîòîöèòå îò ïàðè÷íè ñðåäñòâà ïðè-
íàäëåæè íà èçäàòåëÿ (åìèòåíòà) íà îáëèãàöèÿòà, à ñàìàòà îáëèãàöèÿ
ïðèíàäëåæè íà èíâåñòèòîðà. Êàòî öåííà êíèãà òàêàâà îáëèãàöèÿ
ñâúðçâà ïîòîöèòå îò ïàðè÷íè ñðåäñòâà ïî èïîòå÷íèòå êðåäèòè ñ ïî-
òîöèòå ïî èçïëàùàíèÿòà íà îáëèãàöèèòå. Â ñúùîòî âðåìå ñðîêîâåòå
ïî ïîãàñÿâàíåòî íà èïîòå÷íèòå êðåäèòè è ñðîêîâåòå çà èçïëàùàíå íà
îáëèãàöèèòå ìîæå äà íå ñúâïàäàò (íàïð. åæåìåñå÷íîòî ïîãàñÿâàíå
íà êðåäèòà è ïîëóãîäèøíîòî èçïëàùàíå ïî îáëèãàöèÿòà). Äîõîäúò,
ïîëó÷åí îò ïîãàñÿâàíåòî íà êðåäèòà è ëèõâèòå ïî íåãî, òðÿáâà äà
áúäå äîñòàòú÷åí, çà äà ïîêðèå íîìèíàëíàòà ñòîéíîñò è ëèõâèòå ïî
îáëèãàöèèòå.

Òúé êàòî ìíîãî ó÷àñòíèöè âúâ âòîðè÷íèÿ ïàçàð íà èïîòå÷íèÿ
êàïèòàë ñå çàíèìàâàò ñ îïåðàöèè íà äðóãèòå ôèíàíñîâè ïàçàðè, òî òå
èìàò âúçìîæíîñò äà ñðàâíÿò ðèñêîâåòå è ïå÷àëáèòå îò èïîòå÷íèòå
öåííè êíèæà ñ ðèñêîâåòå è ïå÷àëáèòå íà äðóãèòå öåííè êíèæà. Îñâåí
òîâà, ñòàíäàðòèçàöèÿòà íà èïîòå÷íèÿ ïàçàð ïîçâîëÿâà äà ñå èçïîëç-
âàò íà íåãî êîìïþòúðíè èíôîðìàöèîííè ñèñòåìè (àíàëîãè÷íè íà áîð-
ñîâèòå), êîèòî ïîçâîëÿâàò äà ñå ïîëó÷àâà èíôîðìàöèÿ çà öåíèòå è
äîõîäíîñòòà íà èïîòå÷íèòå öåííè êíèæà íà âòîðè÷íèÿ ïàçàð.

Àëòåðíàòèâíè ñïîñîáè íà ìåæäóíàðîäíàòà ïðàêòèêà çà
ôèíàíñèðàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñà îáèêíîâåíî:

À. Èïîòå÷íè êðåäèòè ñ ïðåçàëîæåí çàëîã (èïîòå÷íè êðåäèòè,
ïîëó÷åíè ñðåùó çàëîã, âå÷å îáðåìåíåí ñúñ ñúùåñòâóâàù êðåäèò).
Ñõåìèòå çà ôèíàíñèðàíå, ïðåäâèæäàùè ïîëó÷àâàíåòî íà íÿêîëêî êðå-
äèòà ñ åäíî è ñúùî îáåçïå÷åíèå ñå èçïîëçâàò øèðîêî íà ôèíàíñîâèÿ
ïàçàð. Ïðèëàãàíåòî íà ïîäîáíî ôèíàíñèðàíå íà ïàçàðà íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò å îáóñëîâåíî îò òîâà, ÷å â óñëîâèÿòà íà íàðàñòâà-
íåòî íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò, òî å èçãîäíî è çà êðåäèòîðà è çà çàåìàòåëÿ.

Êàêòî ïðè âñè÷êè ñúùåñòâóâàùè ñõåìè çà ôèíàíñèðàíå, êðåäè-
òèòå ñ ïðåçàëîæåí çàëîã ñà ðàçðàáîòåíè çà ðåøàâàíå íà òåçè çàäà÷è,
êîèòî ñ äðóãè ìåòîäè íå ñå ðåøàâàò åôåêòèâíî èëè âúîáùå íå ñå
ðåøàâàò.

Äà ïðåäïîëîæèì, ÷å äàäåí êóïóâà÷ èñêà äà ïðèäîáèå íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò íà ñòîéíîñò 50 000 ëâ., êîÿòî å îáðåìåíåíà ñ èïîòå-
÷åí êðåäèò. Îñòàòúêúò îò êðåäèòà â ìîìåíòà íà ïîêóïêàòà å 20 000
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ëâ. Êðåäèòúò å áèë îòïóñíàò ïðè 6% ëèõâà çà 15 ãîäèíè ñ åæåìåñå÷-
íè ïëàùàíèÿ. Â òîçè ñëó÷àé ãîäèøíàòà ñóìà ïî îáñëóæâàíå íà äúëãà
âúçëèçà íà 5 734 ëâ. Â óñëîâèÿòà íà êðåäèòà å ïðåäâèäåíà âúçìîæíî-
ñòòà çà ïðåõâúðëÿíå íà çàäúëæåíèÿòà íà êðåäèòà ïðè ïðîäàæáà íà
ñîáñòâåíîñòòà.

Êóïóâà÷úò èìà íàëè÷èå ñàìî 10 000 ëâ. Ïîðàäè òàçè ïðè÷èíà çà
ïðèäîáèâàíå (êóïóâàíå) íà èíòåðåñóâàùàòà ãî ñîáñòâåíîñò òîé å ïðè-
íóäåí äà òúðñè òàêèâà íà÷èíè çà ôèíàíñèðàíå, êîèòî ñå ðàçëè÷àâàò îò
ïðÿêîòî çàïëàùàíå íà îñòàòúêà îò êðåäèòà è äà ïðèåìå çàäúëæåíèÿ-
òà ïî ñúùåñòâóâàùèÿ êðåäèò. Èìà òðè âàðèàíòà:

Ïúðâèÿò, êóïóâà÷úò ìîæå äà âçåìå íîâ êðåäèò çà 40 000 ëâ., çà
êîéòî ùå ìó ñå íàëîæè äà ïëàùà 12% òåêóùà ïàçàðíà ëèõâà è èçöÿëî
äà ñå ðàçïëàòè çà ñîáñòâåíîñòòà.

Âòîðèÿò, êóïóâà÷úò ìîæå äà çàïàçè ñúùåñòâóâàùèÿ 6% êðå-
äèò è äà âçåìå íîâ êðåäèò çà 20 000 ëâ., òúé êàòî îáåçïå÷åíèå çà
âòîðèÿ êðåäèò ùå áúäå ñúùàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ïîçèöèÿòà
íà âòîðèÿ êðåäèòîð ùå áúäå çíà÷èòåëíî ðèñêîâà, è òîé ùå èñêà ïî-
ãîëÿì ëèõâåí ïðîöåíò, äà äîïóñíåì 14%. Òàêàâà ñõåìà ÿâíî ùå áúäå
ïî-èçãîäíà çà íîâîòî ïàçàðíî ôèíàíñèðàíå íà öÿëàòà ñóìà, òúé êàòî
äà ïëàòè 6% è 14% çà âñÿêà ïîëîâèíà îò äúëãà å ïî-èçãîäíî, îòêîëêî-
òî äà ïëàùà 12% çà öåëèÿ äúëã.

Àëòåðíàòèâà íà òåçè äâà âàðèàíòà å ïðèåìàíåòî îò êðåäèòîðà
èëè ïðîäàâà÷à âúðõó ñåáå ñè çàäúëæåíèÿòà ïî ñúùåñòâóâàùèÿ êðå-
äèò, êàòî ïðè òîâà çàåìàòåëÿò âçåìå íîâ êðåäèò îò 40 000 ëâ. ïðè
ëèõâåí ïðîöåíò ïî-íèñúê îò ïàçàðíèÿ, íàïðèìåð 10%. Â òîçè ñëó÷àé
êóïóâà÷úò ùå èçâúðøâà ïëàùàíèÿ ïî êðåäèòà íà ñóìà 40 000 ëâ. íà
ïðîäàâà÷à èëè íà êðåäèòîðà íà íîâèÿ çàåì. Îò âñÿêî ïîëó÷àâàíî ïëà-
ùàíå ïðîäàâà÷úò èëè íîâèÿò êðåäèòîð ùå ïëàùà çàäúëæåíèÿòà ïî
ïúðâèÿ êðåäèò, à ðàçëèêàòà ùå îñòàâÿ çà ñåáå ñè. Ïðîäàâà÷úò ïîëó-
÷àâà 10% îò öÿëàòà ñóìà 40 000 ëâ., à ùå äàäå ñàìî 6% îò 20 000 ëâ.
Ïî òîçè íà÷èí äåéñòâèòåëíàòà ïå÷àëáà, êîÿòî êðåäèòîðúò ïîëó÷àâà,
å ïî-âèñîêà îò ïàçàðíàòà, ìàêàð è ëèõâåíèÿò ïðîöåíò, êîéòî òîé ïðåä-
ëàãà íà çàåìàòåëÿ, äà å ïî-íèñúê îò ïàçàðíèÿ.

Ñúâúðøåíî î÷åâèäíî å, ÷å àêî çàåìàòåëÿò è âòîðèÿò êðåäèòîð
ïîëó÷àâàò äîïúëíèòåëíà èçãîäà, òî íÿêîé äðóã íîñè äîïúëíèòåëíèòå
çàãóáè. Òàêîâà ëèöå ïðè äàäåíàòà ôèíàíñîâà ñõåìà å ïúðâèÿò êðåäè-
òîð, êîéòî âúâ âñåêè ñëó÷àé ïðîäúëæàâà äà ïîëó÷àâà 6%.

Ïî òîçè íà÷èí ñå îñúùåñòâÿâà âúçìîæíîñòòà çà ïðåõâúðëÿíåòî
íà èïîòå÷åí êðåäèò çàåäíî ñ èìîòà íà äðóãî ëèöå. Òúé êàòî íîâèÿò
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ñîáñòâåíèê ìîæå äà íå å òîëêîâà êðåäèòîñïîñîáåí, êîëêîòî ïðåäèø-
íèÿ, êðåäèòîðèòå ñè çàïàçâàò ïðàâîòî äà îäîáðÿò èëè íå, ïðåõâúðëÿ-
íåòî íà êðåäèòà.

Ïðåç ïîñëåäíèòå ãîäèíè íÿêîè êðåäèòîðè ñå ñúãëàñÿâàò ñ ãîòîâ-
íîñò äà ïðåõâúðëÿò êðåäèòè, ïðè óñëîâèå ÷å ìîãàò äà ïîâèøàò ëèõâå-
íèÿ ïðîöåíò. Ïîäîáíè èçèñêâàíèÿ íàìàëÿâàò ïðèâëåêàòåëíîñòòà íà
ïðåõâúðëÿåìèòå êðåäèòè. Íåçàâèñèìî ÷å êðåäèòîðúò äàâà ñúãëàñèå-
òî ñè çà ïðåõâúðëÿíå íà êðåäèòà, ïúðâîíà÷àëíèÿò çàåìàòåë îñòàâà
îòãîâîðåí çà íàâðåìåííîòî ìó ïîãàñÿâàíå. Òàêà ÷å àêî ñå íàðóøàò
äîãîâîðíèòå îòíîøåíèÿ ïî ïðåõâúðëåí êðåäèò, ïðîäàâà÷úò ñå ñ÷èòà
îòãîâîðåí, íî ìîæå äà ñå îïèòà äà ñúáåðå âçåìàíåòî îò êóïóâà÷à.
Îáðàòíî, àêî êóïóâà÷úò çàêóïè èìîòà, ñëåä êàòî å îòïóñíàò êðåäèòúò,
íå ãî ïðèåìå, ïðîäàâà÷úò îñòàâà åäèíñòâåíî îòãîâîðåí çà íåèçïúëíå-
íèå íà êðåäèòíèÿ äîãîâîð.

Á. Ôèíàíñèðàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðè ïðîäàæáà íà
ðàçñðî÷åíî ïëàùàíå.

Ïðîäàæáèòå íà ðàçñðî÷åíî ïëàùàíå å åäèí îò íà÷èíèòå çà ôè-
íàíñèðàíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, êîéòî îò ñâîÿ ñòðàíà ïðåä-
ïîëàãà ðàçïðåäåëÿíå íà âðåìåòî çà ïëàùàíèÿ ïî ñäåëêàòà çà ïîêóï-
êî-ïðîäàæáà.

Ñõåìàòà çà ôèíàíñèðàíå ÷ðåç îòëîæåíè ïëàùàíèÿ ïîçâîëÿâà íà
ïðîäàâà÷à äà èçáÿãâà çíà÷èòåëíè äàíú÷íè ïëàùàíèÿ â ãîäèíàòà íà
ïðîäàæáà ÷ðåç ðàçïðåäåëåíèå íà îñíîâíàòà ÷àñò îò ïëàùàíèÿòà íà
íÿêîëêî ïåðèîäà. Èçïîëçâàéêè ðàçñðî÷åíèòå ïëàùàíèÿ â êà÷åñòâîòî
íà îáåçïå÷åíèå, ïðîäàâà÷úò ìîæå â íÿêîè äúðæàâè äà âçåìà êðåäèò,
ïîëó÷àâàéêè ïî òîçè íà÷èí öÿëàòà ñóìà íà ñäåëêàòà ïðè ïðîäàæáàòà
è äà íå ïëàùà äàíúöè. Çà êóïóâà÷à ïðîäàæáàòà íà ðàçñðî÷åíî ïëàùà-
íå å èçãîäíà çàòîâà, ÷å îò áðîÿ íà ó÷àñòíèöèòå â ñäåëêàòà ñå îòñòðà-
íÿâà òðåòîòî ëèöå – êðåäèòîðúò. Îñâåí òîâà ïðîäàæáàòà íà ðàçñðî-
÷åíî ïëàùàíå ïîçâîëÿâà äà ñå óâåëè÷è îòíîøåíèåòî çàåì–ñòîéíîñò
è íàé-âå÷å äà ñå íàìàëè ðàçõîäúò íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë íà èíâåñòè-
òîðà (êóïóâà÷à).

Êîìèñèîííèòå è äðóãèòå ðàçõîäè ïî ïðîäàæáàòà, êîèòî ïîíàñÿ
ïðîäàâà÷úò, íå ñå èç÷èñëÿâàò (íàòðóïâàò) ïðè îïðåäåëÿíåòî íà öåíà-
òà íà ïðîäàæáàòà, äîãîâîðíàòà öåíà èëè ïëàùàíèÿòà â ãîäèíàòà íà
ïðîäàæáàòà. Â ðàçëè÷íèòå ñòðàíè èìà èçêëþ÷åíèÿ îò òåçè ïðàâèëà,
êîèòî ïðèëàãàò âðåìåííè èëè ìåñå÷íè ðåãóëèðàùè íîðìè.

Ïðîäàæáèòå íà ðàçñðî÷åíî ïëàùàíå çà ïðîäúëæèòåëíî âðåìå å
ïîïóëÿðåí ìåõàíèçúì çà ôèíàíñèðàíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò,
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íî è ñúîòâåòíîòî çàêîíîäàòåëñòâî, ðåãóëèðàùî òåçè îïåðàöèè, ïîñòî-
ÿííî ñå ïðîìåíÿ, çà äà ñå îò÷èòàò èíòåðåñèòå íà âñè÷êè ó÷àñòíèöè â
ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Â. Èïîòå÷íè êðåäèòè ñ ó÷àñòèå
Èïîòå÷íèòå êðåäèòè ñ ó÷àñòèå ïðåäïàçâàò èëè ìèíèìèçèðàò

âúçìîæíîñòèòå çà çàãóáè ïðè èíôëàöèÿ. Åíåðãè÷íàòà äåéíîñò íà êðå-
äèòîðèòå çà çàùèòà íà ñâîèòå èíòåðåñè â óñëîâèÿòà íà áúðçî ðàñòÿ-
ùàòà èíôëàöèÿ â êðàéíà ñìåòêà àêòèâèçèðà èïîòå÷íèÿ ïàçàð è îêàçâà
áëàãîïðèÿòíî âëèÿíèå íà îñòàíàëèòå ó÷àñòíèöè â ïàçàðà íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò.

Ïðèíöèïíàòà ñõåìà íà êðåäèòà ñ ó÷àñòèå ñå çàêëþ÷àâà â òîâà,
÷å êðåäèòîðúò ïîëó÷àâà îñâåí ïëàùàíàòà ïî êðåäèòà, îïðåäåëåíà ÷àñò
îò ïîëó÷àâàíèÿ äîõîä èëè ÷àñò îò ñóìàòà îò ïðåâèøåíèåòî íà ñòîé-
íîñòòà íà ñîáñòâåíîñòòà, à ìîæå è íÿêîÿ äðóãà îáëàãà. Ïî òàêúâ
íà÷èí êðåäèòîðúò êîñâåíî ñå ñòðàõóâà îò âúçìîæíèòå çàãóáè ïðè âè-
ñîêè òåìïîâå íà èíôëàöèÿ. Ïðè ôèíàíñèðàíå ñîáñòâåíîñòòà ñ ïîìîù-
òà íà êðåäèò ñ ó÷àñòèå ñîáñòâåíîñòòà èçöÿëî ïðåìèíàâà êúì èíâåñ-
òèòîðà è êðåäèòîðúò íå ïîëó÷àâà ïðàâî íà ÷àñò îò ñîáñòâåíîñòòà è
íå ñå ïðåâðúùà â ïàðòíüîð íà èíâåñòèòîðà. Äîïúëíèòåëíèÿò ïàðè÷åí
ïîòîê, êîéòî ìîæå äà ïîëó÷è êðåäèòîðúò ïîä ôîðìàòà íà ó÷àñòèå, ñå
íàðè÷à, “âúçìîæåí èíòåðåñ”.

Ïîëó÷àâàíåòî íà “âúçìîæíèÿ èíòåðåñ” å ïðÿêî ñâúðçàíî ñ êà÷å-
ñòâîòî ïðè ôóíêöèîíèðàíå íà ñîáñòâåíîñòòà. Ïðè òîâà êðåäèòîðúò
èìà ïðèîðèòåòíî ïðàâî ïðè ïîëó÷àâàíå íà ñâîÿ “âúçìîæåí èíòåðåñ”.

Ó÷àñòèåòî íà êðåäèòîðèòå â ïîëó÷àâàíåòî íà äîõîä ïîíÿêîãà ñå
íàðè÷à “îòêàò” èëè “îòñòúïêà” îò ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë çàòîâà, ÷å ïðè
òàçè ñõåìà ÷àñò îò äîõîäà ñå ïðåäîñòàâÿ íà êðåäèòîðà â çàìÿíà íà
ïî-äîáðèòå óñëîâèÿ íà êðåäèòà çà çàåìàòåëÿ.

Êðåäèòèòå ñ ó÷àñòèå, áëàãîäàðåíèå íà íèñêèÿ ëèõâåí ïðîöåíò,
ïîçâîëÿâà äà ñå ïðèäîáèå ïî-ñêúïà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Îñâåí
òîâà ïî-íèñêèÿò ïúðâîíà÷àëåí ëèõâåí ïðîöåíò ïîçâîëÿâà íà çàåìàòå-
ëÿ äà ïîäîáðè îòíîøåíèåòî çàåì – ñîáñòâåíîñò. Çà êðåäèòîðà ñå
ñúçäàâà âúçìîæíîñò äà ó÷àñòâà â èíâåñòèöèÿ, êîÿòî å ïðÿêî ñâúðçà-
íà ñ ôóíêöèîíèðàíåòî íà ñîáñòâåíîñòòà. Ñëåäâà äà ñå îòáåëåæè, ÷å
ïå÷àëáàòà ïðè êðåäèòè ñ ó÷àñòèå íå òàêà ÿâíî ñå ñâúðçâà ñ ïå÷àëáà-
òà, êàêòî â ñëó÷àÿ ïðè îáèêíîâåí êðåäèò. Çà êðåäèòîðà óâåëè÷àâàíå-
òî íà ïå÷àëáàòà ÷ðåç ó÷àñòèå â ïîëó÷àâàíåòî íà äîõîäà äàâà âúçìîæ-
íîñò çà íàìàëÿâàíå íà äîãîâîðèðàíèÿ ëèõâåí ïðîöåíò ïîä ïàçàðíèÿ
òàêúâ.
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Íàìàëÿâàíåòî íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò çà êðåäèòè ñ ôèêñèðàí ëèõ-
âåí ïðîöåíò ñúîòâåòíî íàìàëÿâà âåëè÷èíàòà íà ïëàùàíèÿòà. Ñ äðóãè
äóìè, íàìàëÿâàíåòî íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò ñúîòâåòíî íàìàëÿâà è ðèñ-
êà çà íåèçïúëíåíèå íà çàäúëæåíèÿòà. Íî ïðè òîâà ÷àñòòà íà ïå÷àëáà-
òà, êîÿòî êðåäèòîðúò ñå íàäÿâà äà ïîëó÷è îò ó÷àñòèå â äîõîäà, èìà
çíà÷èòåëíî âèñîêà ñòåïåí íà ðèñê, îò ñòåïåíòà íà êîéòî è çàâèñè ðå-
øåíèåòî íà êðåäèòîðà çà ó÷àñòèå â ïîäîáíà ñäåëêà.

Âåðîÿòíîñòòà çà ïîëó÷àâàíå íà “âúçìîæíèÿ èíòåðåñ” çàâèñè îò
áàçàòà, ïðè êîÿòî òîé ñå îïðåäåëÿ. Àêî âúçìîæíèÿò èíòåðåñ ñå îá-
âúðæå ñ ðåàëíèÿ îáù äîõîä, òî âñÿêî óâåëè÷åíèå ùå âîäè äî óâåëè-
÷àâàíå ó÷àñòèåòî íà êðåäèòîðà. Àêî “âúçìîæíèÿò èíòåðåñ” áúäå
îáâúðçàí ñ ÷èñòèÿ äîõîä, òî ÷àñòòà íà ó÷àñòèå íà êðåäèòîðà ùå çà-
âèñè îò âåëè÷èíàòà íà òåõíèòå ðàçõîäè è êà÷åñòâîòî íà óïðàâëåíèå
íà ñîáñòâåíîñòòà. Çà êðåäèòîðà òàêúâ âàðèàíò, åñòåñòâåíî, íå å èç-
ãîäåí.

Îò ãëåäíà òî÷êà íà çàåìàòåëÿ ñèòóàöèÿòà å ïðÿêî ïðîòèâîïî-
ëîæíà. Àêî “âúçìîæíèÿò èíòåðåñ” íà êðåäèòîðà å ñâúðçàí ñ ðåàëíèÿ
îáù äîõîä, òî âñÿêî íåãîâî óâåëè÷åíèå âñëåäñòâèå íà íàðàñòâàíåòî
íà òåêóùèòå ðàçõîäè ïîâèøàâà ïðèòîêà íà ñðåäñòâà êúì êðåäèòîðà,
çà ñìåòêà íà íàìàëÿâàíå ïðèòîêà íà ñðåäñòâà êúì çàåìàòåëÿ.

Ïî òîçè íà÷èí, èìàéêè ïðåäâèä ïðèðîäàòà íà ðèñêà íà êðåäèòè-
òå ñ ó÷àñòèå, å ìíîãî òðóäíî äà ñå íàïðàâè åäíîçíà÷åí èçâîä êîìïåí-
ñèðà ëè ñå íàìàëÿâàíåòî íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò ñ âúçìîæíèÿ èíòåðåñ
âúâ âñåêè êîíêðåòåí ñëó÷àé.

Äðóã àñïåêò íà ðèñêà çà êðåäèòîðà å çàâèñèìîñòòà îò ñòåïåíòà
íà óâåëè÷àâàíå íà ñòîéíîñòòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Àêî ïî
âðåìå íà ñðîêà çà ðåàëèçàöèÿ íà ïðîåêòà, ñòîéíîñòòà íà ñîáñòâåíîñ-
òòà íå ñå óâåëè÷è ïî ðàçëè÷íè ïðè÷èíè, â òîâà ÷èñëî è ïî ïðè÷èíà íà
ëîøî óïðàâëåíèå, òî âúçìîæíèÿò èíòåðåñ îò ïîâèøàâàíåòî íà ñòîé-
íîñòòà íà ñîáñòâåíîñòòà ìîæå äà ñòàíå âèíàãè ïðîáëåìàòè÷åí. Ñ
öåë íàìàëÿâàíå íà ðèñêà îò òîçè òèï, êðåäèòîðúò âêëþ÷âà êëàóçè â
äîãîâîðà çà ïåðèîäè÷íà ïðîâåðêà ðàâíèùåòî íà óïðàâëåíèå íà ñîá-
ñòâåíîñòòà.

Ðàçëè÷àâàò ñå äâà âèäà èïîòå÷íè êðåäèòè ñ ó÷àñòèå:
à) èïîòå÷åí êðåäèò, â êîéòî êðåäèòîðúò ó÷àñòâà â ÷àñòòà íà ïðå-

âèøåíèåòî íà ïðîïóñíàòà öåíà íàä ïîêóïêàòà ïðè ïðîäàæáà íà ñîá-
ñòâåíîñòòà;

á) èïîòå÷åí êðåäèò, ïðè êîéòî êðåäèòîðúò ó÷àñòâà â ÷àñò îò òå-
êóùèÿ äîõîä.
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Ïî ïúðâèÿ âèä èïîòå÷íè êðåäèòè êðåäèòîðúò ïîëó÷àâà ÷àñò îò
ïðåâèøàâàíåòî íà ïðîäàæíàòà öåíà íàä öåíàòà íà ïðèäîáèâàíå. Ðàç-
ìåðúò íà ïðîöåíòíîòî ó÷àñòèå íà êðåäèòîðà ñå óãîâàðÿ ñúñ ñïåöèàë-
íî ñúãëàøåíèå. Ñõåìàòà çà ôèíàíñèðàíå å èçãîäíà çà êðåäèòîðà, çà-
ùîòî òÿ ïðåäñòàâëÿâà îò ñàìî ñåáå ñè íÿêàêâà çàñòðàõîâêà ïðîòèâ
íåïðåäâèäåíàòà èíôëàöèÿ. Ãëàâíàòà ïðèâëåêàòåëíà ïðè÷èíà çà çàå-
ìàòåëÿ å íàìàëåíèåòî íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò, êîåòî ïðåäñòàâëÿâà â
äàäåíèÿ ñëó÷àé ôóíêöèÿòà íà äåëà íà êðåäèòîðà â óâåëè÷àâàíåòî
ñòîéíîñòòà íà îáåêòà.

Èïîòå÷íèÿò êðåäèò, ïðè êîéòî êðåäèòîðúò ïîëó÷àâà ïðàâî íà
÷àñò îò òåêóùèÿ äîõîä, ñå èçïîëçâà, êàòî ïðàâèëî, â ñëó÷àé íà ôèíàí-
ñèðàíå íà äîõîäíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Çà çàåìàòåëÿ òàçè ñõåìà
å èçãîäíà çàòîâà, ÷å ñå íàìàëÿâà ëèõâåíèÿò ïðîöåíò ïî êðåäèòà.

4.3. Èïîòå÷åí êðåäèò çà íîâî ñòðîèòåëñòâî

Êàêòî ïðè ïîêóïêàòà íà ãîòîâèòå îáåêòè íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò, òàêà ñúùî è çà íîâîòî ñòðîèòåëñòâî ñà íåîáõîäèìè çíà÷è-
òåëíè èíâåñòèöèè, êîåòî ïðàâè íåãîâîòî îñúùåñòâÿâàíå èêîíîìè÷åñ-
êè íåöåëåñúîáðàçíî, à ÷åñòî ïúòè è íåâúçìîæíî. Åòî çàùî ïðàêòè-
÷åñêè âèíàãè çà ôèíàíñèðàíå íà íîâîòî ñòðîèòåëñòâî ñå íàëàãà ïîë-
çâàíåòî íà çàåìåí êàïèòàë. Êðåäèòèòå çà íîâî ñòðîèòåëñòâî çàåìàò
îñîáåíî ìÿñòî â ðåäèöàòà íà èïîòå÷íèòå êðåäèòè, òúé êàòî òÿõíàòà
ñòðóêòóðà è õàðàêòåðèñòèêà ñúùåñòâåíî ñå ðàçëè÷àâàò îò õàðàêòå-
ðèñòèêèòå íà äúëãîñðî÷íèòå êðåäèòè. Òåçè ðàçëè÷èÿ ñå îáÿñíÿâàò
ñúñ ñòåïåíòà íà ðèñêà, ñâúðçàí ñ íîâîòî ñòðîèòåëñòâî.

Àêî ïðè äúëãîñðî÷íèÿ êðåäèò, îáåçïå÷åí ñúñ çàëîã íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò, ñòîéíîñòòà íà êîÿòî å âå÷å îïðåäåëåíà è êîÿòî âúâ
âñåêè ìîìåíò ìîæå äà áúäå ðåàëèçèðàíà íà ïàçàðà çà ïîãàñÿâàíå íà
êðåäèòà, òî êðåäèòúò çà íîâî ñòðîèòåëñòâî å ïðåäíàçíà÷åí çà ñúçäà-
âàíå íà òàçè ñòîéíîñò. Ïðè òîâà â ìîìåíòà íà ïîëó÷àâàíå íà êðåäèòà
òîé ïðàêòè÷åñêè íÿìà íèêàêâî îáåçïå÷åíèå, îñâåí ó÷àñòúêà îò çåìÿ
çà ñòðîèòåëñòâî.

Íåîïðåäåëåíîñòòà, ñâúðçàíà ñúñ ñàìèÿ ïðîöåñ íà ñòðîèòåëñòâî
è áúäåùîòî ïîëîæåíèå íà çàâúðøåíèÿ îáåêò íà ïàçàðà, ñúçäàâà ãî-
ëÿì ðèñê çà êðåäèòèðàíåòî íà íîâîòî ñòðîèòåëñòâî. Ïîðàäè òàçè ïðè-
÷èíà, êðåäèòèòå çà ñòðîèòåëñòâî ñå îðãàíèçèðàò òàêà, ÷å â íàé-ãîëÿ-
ìà ñòåïåí äà íàìàëÿò îáùèÿ ðèñê çà êðåäèòîðà è çà çàåìàòåëÿ. Çà
öåëòà ñå ïðèëàãàò îñîáåíè ñõåìè çà îòïóñêàíå è ïîãàñÿâàíå íà êðå-
äèòèòå çà íîâî ñòðîèòåëñòâî.
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Îáèêíîâåíî êðåäèòà çà ñòðîèòåëñòâî ñå îòïóùà çà ñðîê, íåîá-
õîäèì çà çàâúðøâàíåòî íà îáåêòà, êîéòî ñå îïðåäåëÿ íà áàçàòà íà
êàëåíäàðíèòå ãðàôèöè íà âèäîâåòå ñòðîèòåëíî-ìîíòàæíè ðàáîòè
(ÑÌÐ).

Ìåõàíèçìúò íà êðåäèòèðàíå íà ñòðîèòåëñòâîòî è âðúùàíåòî
(ïîãàñÿâàíå) íà êðåäèòà è ëèõâàòà ïî íåãî ñúùåñòâåíî ñå ðàçëè÷àâà
îò ìåõàíèçìà íà äúëãîñðî÷íîòî èïîòå÷íî êðåäèòèðàíå. Ïðè äúëãîñ-
ðî÷íîòî êðåäèòèðàíå öåëèÿò êðåäèò ñå ïðåäîñòàâÿ íà çàåìàòåëÿ åä-
íîâðåìåííî, â ìîìåíòà íà íåãîâîòî îòïóñêàíå, à ïîãàñÿâàíåòî, êàòî
ïðàâèëî, ñå èçâúðøâà íà ÷àñòè – â òå÷åíèå íà öåëèÿ ñðîê íà êðåäèòè-
ðàíå. Ïðè êðåäèòèðàíå íà ñòðîèòåëñòâîòî, êàòî ïðàâèëî, òîâà ñòàâà
îáðàòíî: ïðåäîñòàâÿíåòî íà êðåäèòíè ðåñóðñè ñå èçâúðøâà íà ÷àñòè,
â ñúîòâåòñòâèå ñúñ çàâúðøâàíåòî íà îòäåëíè âèäîâå èëè åòàïè îò
ðàáîòàòà, à ïîãàñÿâàíåòî ñå îñúùåñòâÿâà åäíîâðåìåííî íà öÿëàòà
ñóìà ñëåä çàâúðøâàíå íà êðåäèòíèÿ ñðîê. Ïî òîçè íà÷èí êðåäèòîðúò
îòïóñêà ïàðè÷íè ñðåäñòâà ñàìî çà íåçàâúðøåíîòî ñòðîèòåëñòâî, êî-
åòî ìîæå äà áúäå îò÷óæäåíî â ñëó÷àé íà íåñúñòîÿòåëíîñò íà çàåìà-
òåëÿ ñòðîèòåë.

Àêî â ñëó÷àé íà äúëãîñðî÷íî êðåäèòèðàíå â êà÷åñòâîòî íà èç-
òî÷íèêà íà ñðåäñòâà çà ïîãàñÿâàíå ñå ðàçãëåæäàò ëè÷íèÿ äîõîä íà
çàåìàòåëÿ èëè äîõîäà, êîéòî íîñè ñîáñòâåíîñòòà, òî êðåäèòúò çà ñòðî-
èòåëñòâî ñå ïîãàñÿâà çà ñìåòêà íà äúëãîñðî÷íèÿ êðåäèòîð. Âúâ âðúçêà
ñ òîâà ñúùåñòâóâàò íÿêîëêî âàðèàíòà çà ïîãàñÿâàíå íà êðåäèòèòå çà
ñòðîèòåëñòâî.

Íàé-øèðîêî ðàçïðîñòðàíåíèÿò âàðèàíò ïðåäâèæäà îòïóñêàíåòî
íà êðåäèò ñàìî â ñëó÷àè, àêî çàåìàòåëÿò èíâåñòèòîð èìà âå÷å äîãî-
âîð çà äúëãîñðî÷åí êðåäèò çà ôèíàíñèðàíå íà çàâúðøåíèÿ îáåêò.
Äúëãîñðî÷íèÿò êðåäèòîð ïîåìà âúðõó ñåáå ñè îòãîâîðíîñòòà äà îò-
ïóñíå äúëãîñðî÷åí êðåäèò ñðåùó çàëîã íà íîâîñúçäàäåíèÿ îáåêò èëè
ñå óãîâàðÿ äà ãî êóïè. Òàêúâ äîãîâîð ñå íàðè÷à “äîãîâîð íà èçõîäà”,
çàùîòî òîé îáåçïå÷àâà èçëèçàíå íà ñòðîèòåëíèÿ êðåäèòîð ñëåä çàâú-
ðøâàíåòî íà ñòðîèòåëñòâîòî íà îáåêòà îò áðîÿ íà ñòðàíèòå, êîèòî
ìîãàò äà ïðåäÿâÿò èñêîâå. Ñúâúðøåíî ÿñíî å, ÷å òàêúâ “äîãîâîð íà
èçõîäà” ñúùåñòâåíî íàìàëÿâà ñúùî òàêà è ðèñêà íà çàåìàòåëÿ ñòðî-
èòåë, ñâúðçàí ñ ðåàëèçàöèÿòà è ïî-íàòàòúøíàòà ñúäáà íà çàâúðøå-
íèÿ îáåêò.

Ñëåäâà äà ñå îòáåëåæè, ÷å òàêàâà ñõåìà íà êðåäèòèðàíå íà ñòðî-
èòåëñòâîòî îáèêíîâåíî ñå îñúùåñòâÿâà îò ìåñòíèòå êðåäèòîðè, äîá-
ðå ïîçíàâàùè ïàçàðà è èìàùè ïðÿêàòà âúçìîæíîñò äà êîíòðîëèðàò
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ñòðîèòåëíèÿ ïðîèçâîäñòâåí ïðîöåñ. Äúëãîñðî÷íèÿò êðåäèò ìîæå äà
ñå îòïóñêà îò êðåäèòîðè, êîèòî íå ñà îáåçàòåëíî íà ìåñòíèÿ êàïèòà-
ëîâ ïàçàð è ðàáîòåùè ñ äúëãîñðî÷íè âëîæåíèÿ (çàñòðàõîâàòåëíè êîì-
ïàíèè, ïåíñèîííè ôîíäîâå è äð.).

Âòîðàòà ñõåìà çà îòïóñêàíå íà êðåäèò çà ñòðîèòåëñòâî ïðåäïî-
ëàãà ñòðîèòåëíèÿò êðåäèòîð ñúùåâðåìåííî äà áúäå äúëãîñðî÷åí êðå-
äèòîð. Òàçè ñõåìà çà êðåäèòèðàíå çà êðåäèòîðà å ïî-ìàëêî ðèñêîâà-
íà, çàùîòî äúëãîñðî÷íîòî êðåäèòèðàíå å âå÷å îáåçïå÷åíî. Ñúùåâðå-
ìåííî, â ñëó÷àé íà ïðîâàë íà ïðîåêòà, êðåäèòîðúò íîñè öÿëàòà îòãî-
âîðíîñò è ïî äâàòà êðåäèòà. Çà íàìàëÿâàíå íà ñâîÿ ðèñê êðåäèòîðúò
òðÿáâà ìíîãî ïîäðîáíî äà àíàëèçèðà ïðîåêòà è âúçìîæíîñòèòå çà
ïîãàñÿâàíå íà êðåäèòèòå, îñîáåíî àêî êðåäèòèòå çà ñòðîèòåëñòâî è
äúëãîñðî÷íèÿò êðåäèò ñå îòïóñêàò íà ðàçëè÷íè çàåìàòåëè.

Â ïîâå÷åòî ñëó÷àè çàåìàòåëÿò èíâåñòèòîð, êðåäèòîðúò íà ñòðî-
èòåëñòâîòî è äúëãîñðî÷íèÿò êðåäèòîð ñêëþ÷âàò òðèñòðàííî ñúãëà-
øåíèå. Â ñúîòâåòñòâèå ñ òîâà ñúãëàøåíèå äúëãîñðî÷íèÿò êðåäèòîð
ïîåìà âúðõó ñåáå ñè îòãîâîðíîñòòà â ñëó÷àé íà èçïúëíåíèå íà âñè÷êè
óñëîâèÿ ïî äîãîâîðà íà èçõîäà äà îòêðèå äúëãîñðî÷íî ôèíàíñèðàíå.
Íà ñâîé ðåä çàåìàòåëÿò èíâåñòèòîð è ñòðîèòåëíèÿò êðåäèòîð ïîåìàò
îòãîâîðíîñòòà äà ïîãàñÿò ñòðîèòåëíèÿ êðåäèò çà ñìåòêà íà ñðåäñòâàòà
íà äúëãîñðî÷íèÿ êðåäèòîð. Ïî òîçè íà÷èí, äúëãîñðî÷íèÿò êðåäèòîð
ñå ñòðàõóâà îò òîâà, äà íå áè äà ãî èçïîëçâàò êàòî ïàðàâàí çà ïîëó÷à-
âàíå íà êðåäèò çà ñòðîèòåëñòâî è åâåíòóàëíî îò âúçìîæíèòå çàãóáè
íà ñðåäñòâà ïî îðãàíèçàöèÿòà íà êðåäèòà.

Ñëåäâà äà îòáåëåæèì, ÷å ïîíàñòîÿùåì â íàøàòà ïðàêòèêà êðå-
äèòèòå çà âñè÷êè âèäîâå ñòðîèòåëñòâî îò ôèçè÷åñêè è þðèäè÷åñêè
ëèöà ñå îòïóñêàò åäèíñòâåíî ñðåùó çàëîã íà íåäâèæèìî èìóùåñòâî
ïîä ôîðìàòà íà èïîòå÷íè êðåäèòè.

Ïðè êðåäèòèðàíåòî íà ñòðîèòåëñòâîòî â ñòðàíèòå ñ ðàçâèòà ïà-
çàðíà èêîíîìèêà, êàòî ïðàâèëî, ïî-ìàëêî âíèìàíèå ñå îòäåëÿ íà ðèñ-
êîâåòå, ñâúðçàíè ñ èíôëàöèÿòà. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî ñå îáÿñíÿâà ñ
êðàòêèòå ñðîêîâå íà ñòðîèòåëñòâîòî è íèñêèòå ðàâíèùà íà èíôëàöèÿ.

Â ñúùîòî âðåìå ïðàêòè÷åñêè âèíàãè îñîáåíî âíèìàíèå ñå îòäå-
ëÿ íà òàêèâà ðèñêîâè ôàêòîðè êàòî:

- âúçìîæíîñòòà çà ïðåâèøàâàíå íà ñåáåñòîéíîñòòà íà ñòðîè-
òåëñòâîòî íàä ïàçàðíàòà ñòîéíîñò íà èçãðàäåíèÿ îáåêò;

- çàäúðæàíå âúâåæäàíåòî â äåéñòâèå íà èçãðàäåíèÿ îáåêò;
- íåñúîòâåòñòâèå íà èçãðàäåíèÿ îáåêò ñ èçèñêâàíèÿòà çà êà÷å-

ñòâî è åêîëîãè÷íèòå íîðìàòèâè.



158

Åäíà ÷àñò îò ïðè÷èíèòå çà ðèñê èìàò íåïðåäñêàçóåì õàðàêòåð –
ñòèõèéíèòå áåäñòâèÿ, èçâúíðåäíèòå äåéñòâèÿ íà ïðàâèòåëñòâåíèòå
îðãàíè, ñòà÷êè, íåáëàãîïðèÿòíè ìåòåîðîëîãè÷åñêè óñëîâèÿ è äð. Äðó-
ãàòà ïî-ãîëÿìà ÷àñò îò ïðè÷èíèòå íîñè ÿâíî ïðîãíîçèðóåì õàðàêòåð.
Íàïðèìåð, íåçàäîâîëèòåëíîòî êà÷åñòâî íà ñòðîèòåëíèòå ðàáîòè è
îòêëîíåíèÿòà îò ïðîåêòà ìîæå ïî-ñêîðî äà ñà ñëåäñòâèå íåäîñòàòú-
÷íàòà êâàëèôèêàöèÿ íà ðàáîòíèöèòå èëè íåçàäîâîëèòåëíîòî ðàâíèùå
íà óïðàâëåíèå íà ñòðîèòåëíèÿ ïðîèçâîäñòâåí ïðîöåñ. Ïðåâèøàâàíå-
òî íà ñåáåñòîéíîñòòà íà ÑÌÐ ìîæå äà äîâåäàò äî îòêàç íà çàåìàòå-
ëÿ ñòðîèòåë äà èíâåñòèðà ñîáñòâåí êàïèòàë è èçîñòàâÿíå ïðîåêòà íå-
çàâúðøåí. Ñðèâîâåòå â ñðîêîâåòå íà èçãðàæäàíå íà îáåêòèòå ñúùî
ìîãàò äà ïðèíóäÿò äúëãîñðî÷íèÿ êðåäèòîð äà ñå îòêàæå îò äîãîâîðà
íà èçõîäà. Íàêðàÿ, ïî÷òè âúâ âñåêè äîãîâîð íà èçõîäà óñëîâèÿòà çà
ïîãàñÿâàíå íà êðåäèòà çà ñòðîèòåëñòâî å íåîáõîäèìèÿò ìèíèìóì
ñêëþ÷åíè äîãîâîðè çà ïðîäàæáà èëè îòäàâàíå ïîä íàåì íà çàâúðøå-
íèÿ îáåêò.

Êàêòî ñå âèæäà îò èçëîæåíèåòî, ðèñêîâåòå çà êðåäèòèðàíå íà
íåçàâúðøåíîòî ñòðîèòåëñòâî ìîãàò äà áúäàò íàìàëåíè ñàìî â ñëó-
÷àé, àêî âñè÷êè ó÷àñòíèöè â ïðîöåñà íà êðåäèòèðàíå íà íîâîòî ñòðî-
èòåëñòâî îòãîâîðíî è ãðàìîòíî ñå îòíåñàò êúì îñúùåñòâÿâàíåòî íà
ïðåäëàãàíèÿ ïðîåêò.

Äúëãîñðî÷íèÿò êðåäèòîð ñëåäâà äà èçâúðøè íåçàâèñèìà îöåíêà
íà ïðîåêòà, äà îïðåäåëè ñúùåñòâåíèòå ìîìåíòè, îïðå äåëÿùè èêîíî-
ìè÷åñêèÿ óñïåõ íà ïðîåêòà è äà ãè ôèêñèðà â äîãîâîðà íà èçõîäà.

Êðåäèòîðúò íà ñòðîèòåëñòâîòî ñúùî òàêà ñëåäâà äà íàïðàâè
ñàìîñòîÿòåëåí àíàëèç íà ïðîåêòà, çà äà ãàðàíòèðà ðåøàâàíåòî íà
âñè÷êè âúïðîñè, çàôèêñèðàíè â äîãîâîðà íà èçõîäà. Ïðè òîâà êðåäè-
òîðúò íà ñòðîèòåëñòâîòî âèíàãè ñëåäâà äà ïîìíè, ÷å äî ðåàëèçàöèÿ-
òà íà äîãîâîðà íà èçõîäà òîé íîñè ñúùèÿ ðèñê, êàêòî è äúëãîñðî÷íèÿ
êðåäèòîð. Ïðåäè âñè÷êî êðåäèòîðúò òðÿáâà äà ñå óáåäè â òîâà, ÷å
çàåìàòåëÿò ìîæå äà èçïúëíè ñâîèòå çàäúëæåíèÿ. Â ñëó÷àé íà îòêàç
îò èçïúëíåíèå íà çàäúëæåíèÿòà êðåäèòîðúò òðÿáâà äà ñè îñèãóðè
âúçìîæíîñò äà èçïîëçâà ïðàâîòî íà çàïîð íà ëè÷íèòå àêòèâè íà çàå-
ìàòåëÿ.

Îò äðóãà ñòðàíà, àêî ïðîåêòúò å äîñòàòú÷íî èêîíîìè÷åñêè îáî-
ñíîâàí, êðåäèòîðúò íà ñòðîèòåëñòâîòî ñëåäâà äà ñå óáåäè â òîâà, ÷å
ðàçõîäèòå çà ñòðîèòåëñòâî ñúîòâåòñòâàò íà ñóìàòà íà èñêàíèÿ êðå-
äèò. Òîâà ìîæå äà ñòàíå êàòî äåòàéëíî ñå ïðîâåðè ïðîåêòíî-ñìåòíà-
òà äîêóìåíòàöèÿ è äîñòîâåðíîñòòà íà íàïðàâåíèòå ðàç÷åòè â íåÿ.
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Çà äà íàìàëè ðèñêà îò íåèçïúëíåíèå çàäúëæåíèÿòà íà ñòðîèòåë-
íàòà ôèðìà, çàåìàòåëÿò è êðåäèòîðúò ïî ñòðîèòåëñòâîòî ìîãàò äà
ïîèñêàò ñêëþ÷âàíå íà ñúãëàøåíèå, â êîåòî ñòðîèòåëèòå ñà äëúæíè äà
îñèãóðÿò çàâúðøâàíåòî íà ÑÌÐ â ñëó÷àé íà ïðåêðàòÿâàíå íà äîãîâî-
ðà çà ñòðîèòåëñòâî.

Íàëàãà ñå ñúùî òàêà äà ñå ïðîâåðè çàåìàòåëÿ ïî îòíîøåíèå íà
ñúäåáíè èñêàíèÿ çà äúëãîâå îò òðåòè ñòðàíè.

Òåçè ïðîó÷âàíèÿ â ïðàêòèêàòà íà ñòðîèòåëñòâîòî ñà êðàéíî íå-
îáõîäèìè, çà äà ñå íàìàëÿò ðèñêîâåòå êàêòî çà ñòðîèòåëÿ, òàêà ñúùî
è çà êðåäèòîðà ïî ñòðîèòåëñòâîòî è äúëãîñðî÷íèÿ êðåäèòîð.

Ñëåäâà äà ñå ïîñî÷è, ÷å âúâ âðúçêà ñ ïîâèøåíèòå ðèñêîâå íà
êðåäèòèðàíå íà ñòðîèòåëñòâîòî, ëèõâåíèÿò ïðîöåíò, êàòî ïðàâèëî,
ïðåâèøàâà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò ïðè äúëãîñðî÷íèòå êðåäèòè. Ïðè òîâà
ñúùåñòâåíà ÷àñò îò óâåëè÷àâàíåòî íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò ñå ôîðìèðà
çà ñìåòêà íà ïëàùàíèÿòà çà îðãàíèçàöèÿòà ïî êðåäèòà è ïëàùàíèÿòà,
ñâúðçàíè ñ îðãàíèçàöèÿòà íà îöåíêàòà, àíàëèçà íà ïðîåêòà è äð.

Îáèêíîâåíî ïðè êðåäèòèòå çà ñòðîèòåëñòâî ñå ïðèëàãà “ïëàâà-
ùèÿò” ëèõâåí ïðîöåíò, êîéòî çàâèñè îò öåíàòà íà çàåìíèÿ êàïèòàë íà
êðåäèòîðà, îãðàíè÷åíà îò ïðèåòèÿ îñíîâåí ëèõâåí ïðîöåíò íà íàöèî-
íàëíàòà áàíêà.

Âúâ âðúçêà ñ îòíîñèòåëíî êðàòêèòå ñðîêîâå íà êðåäèòèòå çà
ñòðîèòåëñòâî, êðàéíàòà ïå÷àëáà íà êðåäèòîðà â îñíîâíè ëèíèè ñå îï-
ðåäåëÿ íå îò èçìåíåíèåòî íà ëèõâåíèÿ ïðîöåíò, à îò ñóìàòà è âðåìåí-
íàòà ñòðóêòóðà íà ðàçëè÷íèòå âèäîâå ïëàùàíèÿ, ñúïúòñòâàùè êðåäè-
òèòå.

Ðàçëèêàòà ïðè ðàçïðåäåëåíèå íà èçäðúæêàòà íà äúëãîñðî÷íèÿ
êðåäèò è êðåäèòà çà ñòðîèòåëñòâî å çíà÷èòåëíà. Êàòî ïðàâèëî, êðå-
äèòúò çà ñòðîèòåëñòâî ñúñòàâëÿâà îïðåäåëåíà ÷àñò îò ñòîéíîñòòà íà
îáåêòà. Îñòàíàëàòà ÷àñò îò ñòîéíîñòòà çàåìàòåëÿò èíâåñòèòîð ôè-
íàíñèðà çà ñìåòêà íà ñîáñòâåíèòå ñðåäñòâà.

Ñëåä çàâúðøâàíåòî íà ñòðîèòåëñòâîòî ñïîðåä äîãîâîðà íà èç-
õîäà êðåäèòúò çà ñòðîèòåëñòâî ñå ïîãàñÿâà è çàåìàòåëÿò èíâåñòèòîð
ïðîäúëæàâà äà âëàäåå îáåêòà ñ ïðàâàòà íà ñîáñòâåíèê, ïîåìàéêè
ðàçõîäèòå ïî äúëãîñðî÷íèÿ êðåäèò. Ïðè òîâà íà ñîáñòâåíèêà èç-
äðúæêàòà ïî îáñëóæâàíå íà êðåäèòà, àìîðòèçàöèèîííè îò÷èñëåíèÿ,
äàíúöè çà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è äðóãèòå òåêóùè ðàçõîäè ñå ïðè-
ñïàäàò îò äàíú÷íî îáëàãàåìàòà ñóìà.

Íàëàãà ñå ïðåäè âñè÷êî äà ñå îïðåäåëè êîè ðàçõîäè ñå àìîðòè-
çèðàò è êîè ñå îò÷èòàò â ìîìåíòà íà èçïëàùàíåòî íà îáåêòèòå.
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Ñúùåñòâóâàò íÿêîëêî ñõåìè çà àìîðòèçàöèÿ íà ðàçõîäèòå (èç-
äðúæêàòà) íà êðåäèòà çà ñòðîèòåëñòâî.

Ïúðâàòà ñõåìà ïðåäâèæäà ñëåä ïîãàñÿâàíå íà êðåäèòà çà ñòðî-
èòåëñòâî îáùàòà ñóìà íà ðàçõîäèòå (èçäðúæêàòà) íà çàåìàòåëÿ äà
ñå àìîðòèçèðà â òå÷åíèå íà îïðåäåëåí ïåðèîä îò âðåìå, íàìàëÿâàéêè
äàíú÷íîîáëàãàåìàòà ñóìà.

Âòîðàòà ñõåìà ïðåäâèæäà îòíàñÿíåòî íà ëèõâèòå ïî êðåäèòà
è äàíúöèòå çà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò êúì ïîñëåäâàùà àìîðòèçàöèÿ
â òå÷åíèå íà ñðîêà íà ïîëåçíèÿ æèâîò íà ñîáñòâåíîñòòà. Òàçè ñõåìà
ïðèðàâíÿâà ïîëîæåíèåòî íà çàåìàòåëÿ îòíîñèòåëíî êúì äàíú÷íîòî
çàêîíîäàòåëñòâî. Àêî ñòðîèòåëñòâîòî íà îáåêòà å çàâúðøåíî â ñúîò-
âåòñòâèå ñ ãðàôèêà è âñè÷êè çàäúëæåíèÿ íà äîãîâîðà íà èçõîäà ñà
èçïúëíèìè, äúëãîñðî÷íèÿò êðåäèòîð èçâúðøâà ïîãàñÿâàíå íà êðåäè-
òà çà ñòðîèòåëñòâî.

4.4. Èïîòå÷íè êðåäèòè çà óñâîÿâàíå íà çåìÿ

Çåìÿòà êàòî îáåêò íà ïàçàðíè îòíîøåíèÿ çàåìà óíèêàëíî è êëþ-
÷îâî çíà÷åíèå â öÿëàòà ñèñòåìà íà ïðåäïðèåìà÷åñêàòà äåéíîñò íà
õîðàòà. Òÿ ïðåäñòàâëÿâà îñîáåíà öåííîñò çà ÷îâåøêîòî îáùåñòâî,
äîêîëêîòî å åäèíñòâåíî ìÿñòî çà ïðåæèâÿâàíå íà âñè÷êè íàðîäè è
ïîêîëåíèÿ õîðà. Çåìÿòà å îñíîâåí è åñòåñòâåí ôàêòîð âúâ âñÿêà ñôå-
ðà íà ñòîïàíñêàòà äåéíîñò, ïðÿêî èëè êîñâåíî ó÷àñòâàù â ïðîèçâîä-
ñòâîòî íà âñè÷êè äðóãè ñòîêè è áëàãà.

Íàøåòî ïðîó÷âàíå ïîêàçâà, ÷å èçâúðøâàíåòî íà ñäåëêè ñúñ çå-
ìåäåëñêè ó÷àñòúöè èçèñêâà ñèñòåìíè çíàíèÿ çà îñîáåíîñòèòå íà çå-
ìåäåëñêèÿ ïàçàð, îáóñëîâåíè îò ñïåöèôèêàòà íà ñàìàòà ñòîêà – çå-
ìÿòà.

Âêëþ÷âàíåòî íà ñúîòâåòíèòå êàòåãîðèè çåìè èëè ïðàâàòà çà
èçïîëçâàíåòî èì â óçàêîíåíèòå ïàçàðíè îòíîøåíèÿ ñòèìóëèðà äåëî-
âàòà è èíâåñòèöèîííàòà àêòèâíîñò. Êàòî îáåêò íà ïðåäïðèåìà÷åñêà
äåéíîñò çåìÿòà ñëóæè çà îïðåäåëåíà ãàðàíöèÿ çà ñòàáèëíîñòòà íå
ñàìî íà áèçíåñà, íî è íà öÿëîòî îáùåñòâî.

Ñðåä ðàçëè÷íèòå âàðèàíòè íà òúðãîâñêî èçïîëçâàíå íà çåìÿòà
(ïðîäàæáà íà ïî-âèñîêà öåíà, îðãàíèçàöèÿ íà ñîáñòâåí ïðåäïðèåìà-
÷åñêè ïðîåêò, îòäàâàíå ïîä íàåì è ò.í.), ïîçâîëÿâàùè äà ñå èçâëå÷å
äîïúëíèòåëíà ïå÷àëáà, íàé-ðàçïðîñòðàíåíèÿò å ïðîäàæáà íà ó÷àñòúê
çåìÿ íà íîâ ñîáñòâåíèê ïî ïàçàðíà öåíà.

Êóïóâà÷èòå ñàìè èçáèðàò íà÷èíà íà èíâåñòèðàíå – çà ñìåòêà íà
ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë èëè äà èçïîëçâàò çàåìåí êàïèòàë. Òîâà òå ðå-
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øàâàò ñëåä çàäúëáî÷åí àíàëèç íà íîðìàòà íà ïå÷àëáà â åäèíèÿ èëè â
äðóãèÿ ñëó÷àé.

Êðåäèòèòå çà óñâîÿâàíå íà çåìè, êàêòî è êðåäèòèòå çà ñòðîè-
òåëñòâî, çàåìàò îñîáåíî ìÿñòî â ðåäèöà ñõåìè çà ôèíàíñèðàíå íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Íà ïúðâî ìÿñòî òîâà ñå îáÿñíÿâà ñ ìàêñè-
ìàëíàòà ñòåïåí íà ðèñêà, êîéòî å ñâúðçàí ñ íåîïðåäåëåíîñò íà ñòå-
ïåíòà íà ïîëåçíîñò îáåêòà íà çàëîãà.

Îáèêíîâåíî êðåäèòèòå çà óñâîÿâàíå íà çåìè ñå èçïîëçâàò çà
ïîêóïêà íà çåìÿ ñ öåë ïîñëåäâàùà ïî-èçãîäíà ïðîäàæáà. Íà òîçè ñåê-
òîð íà ïàçàðà çà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñúùåñòâóâàò äâå îñíîâíè
íàïðàâëåíèÿ – èíâåñòèöèîííà è äåâåëîïåðñêà.

Èíâåñòèöèîííàòà äåéíîñò âêëþ÷âà ïîêóïêàòà íà íåóñâîåíèÿ (èçî-
ñòàâåíèÿ) ìàñèâ îò çåìÿ, çàäúðæàíåòî ìó çà îïðåäåëåí ïåðèîä îò
âðåìå è ïîñëåäâàùà ïðîäàæáà â ìîìåíò íà óâåëè÷àâàíå íà òúðñåíå-
òî, è ñúîòâåòíî íàðàñòâàíå íà öåíèòå.

Äåâåëîïåðñêàòà äåéíîñò îñíîâíî ñå ðàçáèðà, ÷å ãëàâíàòà èçãî-
äà ìîæå äà ñå ïîëó÷è íå çà ñìåòêà íà óâåëè÷àâàíåòî öåíàòà íà çåìÿ-
òà, à çà ñìåòêà íà ïîäîáðÿâàíå íà ïîòðåáèòåëñêèòå êà÷åñòâà íà çå-
ìÿòà, ò.å. çà ñìåòêà íà ïðåâðúùàíåòî íà íåïëîäîðîäíèòå â ïîçåìëå-
íè ó÷àñòúöè çà êîíêðåòíî èçïîëçâàíå. Ïðè òîâà êúì ïîäîáðÿâàíå íà
çåìÿòà ñå îòíàñÿò ìåëèîðàòèâíèòå, ðàçäåëè òåëíèòå, ïëàíèðîâú÷íè-
òå ðàáîòè, ïðîêàðâàíå íà èíæåíåðíè ìðåæè, ñòðîèòåëñòâî íà óëèöè è
ïúòèùà è äðóãè ðàáîòè. Òóê ñëåäâà äà ñå îòáåëåæè, ÷å ñúùåñòâóâà-
ùàòà ïðàêòèêà îòíàñÿ òåðìèíà “çåìÿ ó÷àñòúê” êúì òåðèòîðèèòå, êî-
èòî íå ñà êóëòèâèðàíè, à òåðìèíà “ïàðöåë” êúì çåìÿ, íàïúëíî ãîòîâà
çà ïî-íàòàòúøíî öåëåâî èçïîëçâàíå.

Â ñëåäñòâèå íà âèñîêèÿ ðèñê íà òîçè òèï ôèíàíñèðàíå, êðúãúò
íà êðåäèòîðèòå, æåëàåùè äà èçïîëçâàò ñâîè ñðåäñòâà â ïîäîáíè ïðî-
åêòè å ìíîãî îãðàíè÷åí. Îáèêíîâåíà ïðàêòèêà å ôèíàíñèðàíåòî ñ êðå-
äèòè äà å ïî-ìàëêî îò 50% îò ñòîéíîñòòà íà ñîáñòâåíîñòòà.

Ïðîäàâà÷úò íà çåìÿ, êîéòî îñúçíàâà íåîïðåäåëåíîñòòà íà ïà-
çàðíàòà ïîëåçíîñò íà ñâîÿòà ñòîêà (çåìÿòà), îáèêíîâåíî îñèãóðÿâà
ôèíàíñèðàíå îò ìèíèìóì 50% îò ñòîéíîñòòà íà ñîáñòâåíîñòòà ÷ðåç
êðåäèòèðàíå íà êóïóâà÷à.

Ïðè òàçè ñõåìà êóïóâà÷úò èìà ìèíèìàëíè ðàçõîäè íà ñîáñòâåí
êàïèòàë. Îáà÷å ïîäîáíà ñõåìà ìîæå äà äîâåäå äî êîíôëèêò ìåæäó
èíòåðåñèòå íà êðåäèòîðà è ïðîäàâà÷à, òúé êàòî êðåäèòîðà, åñòåñòâå-
íî, èñêà äà èìà ïðèîðèòåòíî ïðàâî íà ñúáèðàåìîñò íà çàäúëæåíèÿòà.
Òàêàâà ïîñòàíîâêà íà âúïðîñà ïðèíóæäàâà ïðîäàâà÷úò ôàêòè÷åñêè
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äà ñòàíå ïàðòíüîð íà êóïóâà÷à ïî çàèíòåðåñîâàíîñò.
Êàêòî âå÷å ñå îòáåëÿçà, êðåäèòèòå çà óñâîÿâàíå íà çåìè ñú÷å-

òàâàò â ñåáå ñè õàðàêòåðèñòèêàòà íà
 
îáèêíîâåíèòå êðåäèòè è êðåäè-

òèòå çà ñòðîèòåëñòâî. Êàêòî ïðè ïîñòîÿííèòå êðåäèòè, òå íå îáâúðçâàò
äåâåëîïåðà ñ äîãîâîð íà èçõîäà ñ ïîñòîÿííèòå êðåäèòîðè. Íî â ñúùî-
òî âðåìå ñ êðåäèòèòå çà ñòðîèòåëñòâî ãè îáåäèíÿâà îòñúñòâèåòî íà
ñúùåñòâóâàùîòî çàëîãîâî îáåçïå÷åíèå. Ïðè òîâà ïåðñïåêòèâèòå íà
íåãîâîòî ïîÿâÿâàíå å ìíîãî íåîïðåäåëåíî.

Ñðîêúò íà êðåäèòà çà óñâîÿâàíå íà çåìè îáèêíîâåíî å îò 1 ãîäè-
íà äî 5-7 ãîäèíè è ïîâå÷å â çàâèñèìîñò íà ïîäîáðåíèÿòà è ïåðèîäà íà
ðåàëèçàöèÿ íà ïîçåìëåíèòå ó÷àñòúöè íà ïàçàðà. Îáèêíîâåíî äîãî-
âîðúò çà êðåäèòèðàíå íà çåìè ïðåäâèæäà ïðîäúëæàâàíå íà ñðîêà íà
êðåäèòà ñ äîïúëíèòåëíî çàïëàùàíå îò ñòðàíà íà çàåìàòåëÿ çà ïîäîá-
íà óñëóãà.

Îòïóñêàíåòî íà êðåäèòà çà óñâîÿâàíå íà çåìè å àëîãè÷íî ñúñ
ñõåìàòà, ïðèëàãàíà ïî êðåäèòèòå çà ñòðîèòåëñòâî, ò.å. çàåìàòåëÿò
ïîëó÷àâà ôèíàíñèðàíå ïîåòàïíî çà èçïúëíåíèòå îïðåäåëåíè îáåìè
ðàáîòè. Ïîäîáíà ñõåìà èçèñêâà îò ñòðàíà íà êðåäèòîðà äà êîíòðîëè-
ðà èçïúëíåíèåòî íà ïðîåêòèòå.

Ïîãàñÿâàíåòî íà êðåäèòà çà óñâîÿâàíå íà çåìè èìà ñâîè îñîáå-
íîñòè. Àêî ïðè îáèêíîâåíèÿ êðåäèò ïîãàøåíèåòî ñå èçâúðøâà çà ñìåò-
êà íà äîõîäà, ïîëó÷åí îò ñîáñòâåíîñòòà, à êðåäèòúò çà ñòðîèòåëñòâî
ñå ïîãàñÿâà ÷ðåç ïðèëàãàíåòî íà ìåõàíèçìà íà äîãîâîðà íà èçõîäà, òî
êðåäèòúò çà óñâîÿâàíå íà çåìè ñå ïîãàñÿâà ïðè ïðîäàæáàòà íà ïî-
äîáíè çåìíè ó÷àñòúöè. Ïðè òîâà îñîáåíîñòòà ñå èçðàçÿâà â òîâà, ÷å
êóïóâà÷úò èñêà äà ïðèäîáèå ñîáñòâåíîñò, êîÿòî íå å îáðåìåíåíà ñ
íèêàêâè çàäúëæåíèÿ. Âúâ òàçè âðúçêà êðåäèòîðúò å ïðèíóäåí äà îñ-
âîáîæäàâà ñîáñòâåíîñòòà îò ñâîèòå ïðåòåíöèè äî ïîëó÷àâàíå íà ïëà-
ùàíåòî, êîåòî ñå íàðè÷à “öåíà íà îñâîáîæäåíèåòî”.

Ôàêòè÷åñêè “öåíà íà îñâîáîæäåíèåòî” ïðåäñòàâëÿâà ìèíè-
ìàëíàòà ñóìà, êîÿòî äåâåëîïåðúò òðÿáâà äà èçïëàòè íà êðåäèòîðà îò
äîõîäà, ïîëó÷åí îò ïðîäàæáàòà íà ïîçåìëåíèÿ ó÷àñòúê. Ðàç÷åòèòå è
îáîñíîâàâàíåòî íà öåíàòà íà îñâîáîæäåíèå ñà ÷àñò îò êðåäèòíèÿ
äîãîâîð. Ìåõàíèçìúò íà ðàç÷åòà íà öåíàòà íà îñâîáîæäåíèå ñå èçðà-
çÿâà â îïðåäåëÿíåòî íà ñóìàòà íà ãëàâíèöàòà è ëèõâåíèÿ ïðîöåíò,
ïîëàãàùà ñå íà åäèí ïîçåìëåí ó÷àñòúê.

Çà íàìàëÿâàíåòî íà ðèñêà êðåäèòîðúò îáèêíîâåíî èçèñêâà “öå-
íàòà íà îñâîáîæäàâàíåòî” äà ïðåâèøàâà ïëàùàíèÿòà ïî êðåäèòà,
ïîëàãàùè ñå íà åäèí ïîçåìëåí ó÷àñòúê ñ 10-20%. Òàêàâà ïîñòàíîâêà
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íà âúïðîñà ïîçâîëÿâà íà êðåäèòîðà äà âúçñòàíîâè ñâîèòå ñðåäñòâà
ïðè ïðîäàæáà ïðèìåðíî íà 80% îò ïîçåìëåíèòå ó÷àñòúöè. Îáà÷å â
òîçè ñëó÷àé ñúùåñòâóâà âåðîÿòíîñò çàâèøåíàòà “öåíà íà îñâîáîæ-
äàâàíåòî” äà ïðåäèçâèêà íåèçïúëíåíèå íà çàäúëæåíèÿòà íà çàåìàòå-
ëÿ.

Ïàçàðúò íà çåìåäåëñêè çåìè ñúùåñòâóâà â Áúëãàðèÿ êàòî ðåà-
ëåí èêîíîìè÷åñêè ïðîöåñ, êîéòî õàðàêòåðèçèðà àãðàðíèòå îòíîøåíèÿ
êàòî ïàçàðíè.

Âúçñòàíîâÿâàíåòî íà ñîáñòâåíîñòòà âúðõó çåìÿòà â Áúëãàðèÿ å
ïðåäïîñòàâêà çà èêîíîìè÷åñêà ðåàëèçàöèÿ íà ïðàâîòî íà ñîáñòâå-
íîñò. Òàçè ðåàëèçàöèÿ ñå îñúùåñòâÿâà â òðè îñíîâíè íàïðàâëåíèÿ:

- ïðîäàæáà íà çåìÿ;
- ïðåäîñòàâÿíå íà çåìÿ ïîä íàåì è èêîíîìè÷åñêà ðåàëèçàöèÿ íà

ñîáñòâåíîñòòà ÷ðåç ïîëó÷àâàíå íà ðåíòà;
- ñàìîñòîÿòåëíà îáðàáîòêà íà ñîáñòâåíàòà çåìÿ è íåéíàòà èêî-

íîìè÷åñêà ðåàëèçàöèÿ ÷ðåç ïîëó÷àâàíå íà äîõîä.
Ñëåäâà äà ñå îòáåëåæè, ÷å ïîíàñòîÿùåì, ñúùåñòâóâàò ðåäèöà

îãðàíè÷åíèÿ âúðõó ïàçàðà íà çåìåäåëñêà çåìÿ:
- íå ôóíêöèîíèðà äîáðå âðúçêàòà “ñîáñòâåíîñò íà çåìÿ” – “ïîë-

çâàòåë” è îòòóê ñå ïîÿâÿâàò ïðîáëåìè â ðåàëèçàöèÿòà íà ñîáñòâåíî-
ñòòà;

- äðóãà íåôóíêöèîíèðàùà âðúçêà å “ñîáñòâåíèê íà çåìÿ” – “ñîá-
ñòâåíèê íà êàïèòàë” – “çíàíèÿ è óìåíèÿ”;

- ñîáñòâåíèöèòå íà çåìÿ ñà â ïîâå÷åòî ñëó÷àè â íåòðóäîñïîñîá-
íà âúçðàñò è äàæå äà ñà íàëèöå äðóãèòå ïðåäïîñòàâêè íå ìîãàò äà
îðãàíèçèðàò çåìåäåëñêîòî ïðîèçâîäñòâî;

- çåìÿ ñå ïðîäàâà â êðàåí ñëó÷àé è î÷àêâàíèÿòà íà ñîáñòâåíè-
öèòå ñà, ÷å öåíàòà íà çåìÿòà ùå ñå ïîâèøàâà;

- ñúùåñòâóâà ãîëÿìî ðàçìèíàâàíå ìåæäó òúðñåíå è ïðåäëàãàíå:
â 2005 ã. òîâà ñúîòíîøåíèå å 3:1 â ïîëçà íà ïðåäëàãàíåòî;

- ñúùåñòâóâà ñúùåñòâåíà ðàçëèêà ìåæäó öåíà “òúðñåíå” è öåíà
“ïðåäëàãàíå”: ìàðæúò â îôåðòèòå å áëèçî äâà ïúòè;

- îòñúñòâèå íà äàíúê âúðõó çåìÿòà;
- íåóðåäåíè âçàèìîîòíîøåíèÿ ìåæäó ñúñîáñòâåíèöèòå è ñúíàñ-

ëåäíèöèòå;
- äðåáíàòà ðàçïîêúñàíà ñîáñòâåíîñò, íåïîçâîëÿâàùà äà ñå ôîð-

ìèðàò ïî-ãîëåìè ìàñèâè, ïðåäïî÷èòàíè îò íÿêîè êóïóâà÷è.
Ïî íàøå ìíåíèå ìîãàò äà ñå î÷åðòàÿò ñëåäíèòå ïåðñïåêòèâè

çà ðàçâèòèåòî íà ïàçàðà íà çåìåäåëñêè çåìè:
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- ÷ðåç ïîâèøàâàíå åôåêòèâíîñòòà íà çåìåäåëñêîòî ïðîèçâîä-
ñòâî ïàçàðúò íà çåìÿ ùå ñå àêòèâèçèðà;

- âúâåæäàíåòî íà äàíúê âúðõó çåìÿòà ùå àêòèâèçèðà ïîêóïêî-
ïðîäàæáèòå è öåíèòå íà çåìÿòà îùå ïîâå÷å ùå ñå íàìàëÿò;

- ïðåìàõâàíåòî íà çàáðàíàòà çà çàêóïóâàíå íà çåìÿ îò ÷óæäè
ãðàæäàíè ùå àêòèâèçèðà ïàçàðà è öåíèòå ùå ñå ïîâèøàò.

Ðåàëèçèðàíåòî íà òåçè ïåðñïåêòèâè å íåïîñðåäñòâåíî ñâúðçàíî
ñ ïîäîáðÿâàíå ôèíàíñîâàòà ñðåäà è âúçìîæíîñòèòå çà ôèíàíñèðàíå
ñäåëêèòå ñúñ çåìåäåëñêè çåìè íà îñíîâàòà íà:

- ðàçâèòèå íà áàíêîâèòå è èçâúí áàíêîâèòå ôèíàíñîâè èíñòèòó-
öèè çà êðåäèòèðàíå íà ïàçàðà íà çåìåäåëñêè çåìè;

- ñúçäàâàíå è ðàçâèòèå íà äúðæàâíè ôîíäîâå, â ò.÷. è íà íàöèî-
íàëåí ãàðàíöèîíåí ôîíä;

- ðàöèîíàëíî èçïîëçâàíå íà ñðåäñòâàòà ïî ïðèñúåäèíèòåëíèòå
åâðîïåéñêè ôîíäîâå è ïðîãðàìè è äð.

Ïðîòè÷àíåòî íà òåçè öåëè ìîæå äà ñå îñúùåñòâè ÷ðåç ñúçäàâà-
íåòî íà äâà îñíîâíè òèïà ôèíàíñîâè èíñòðóìåíòè:

• èíâåñòèöèîííî êðåäèòèðàíå;
• èíâåñòèöèîííî ñóáñèäèðàíå.
Ïàðàëåëíîòî ïðèëàãàíå íà äâàòà âèäà èíñòðóìåíòè å îñíîâà çà

óñïåøíî ðàçâèòèå íà ïàçàðà íà çåìåäåëñêè çåìè.
Èíâåñòèöèîííîòî êðåäèòèðàíå èìà çà îñíîâíà öåë äà îñèãóðè

äúëãîñðî÷íî êðåäèòèðàíå íà èíâåñòèöèè çà óñâîÿâàíå íà çåìåäåëñêè
çåìè. Ïðåäëàãàíåòî íà ðàçíîîáðàçíè êðåäèòíè ïðîäóêòè â àãðàðíàòà
ñôåðà ñå îñúùåñòâÿâà îò:

 à) áàíêîâè èíñòèòóöèè: çåìåäåëñêè áàíêè, êëîíîâå íà òúðãîâñ-
êè áàíêè, êîîïåðàòèâíè áàíêè è îáùèíñêè áàíêè;

á) áàíêîïîäîáíèòå èíñòèòóöèè – êðåäèòíèòå êîîïåðàöèè, êðåäèò-
íèòå ñúþçè, èíâåñòèöèîííèòå ôîíäîâå, çàñòðàõîâàòåëíèòå äðóæåñòâà,
âçàèìîñïîìàãàòåëíèòå êàñè è äð.;

â) íåôîðìàëíè èçòî÷íèöè – ïîçíàòè è ïðèÿòåëè, ëèõâàðè è äð.;
ã) äúðæàâíè è ìåæäóíàðîäíè ôèíàíñîâè èíñòèòóöèè è ïðîãðàìè

– äúðæàâåí ôîíä “Çåìåäåëèå”, Íàöèîíàëåí ãàðàíöèîíåí ôîíä, ìåæ-
äóíàðîäíèòå ïðîãðàìè – ÑÀÏÀÐÄ è äð.

Èçáðîåíèòå ôèíàíñîâè èíñòèòóöèè ìîãàò äà ñå ôèíàíñèðàò ÷ðåç
îáèêíîâåíè èïîòå÷íè êðåäèòè:

- èíâåñòèöèîííèòå çåìåäåëñêè êðåäèòè çà ïîêóïêà íà íåóñâîåíè
(èçîñòàâåíè) çåìè ñ öåë òÿõíàòà ïîñëåäâàùà ïðåïðîäàæáà ïðè ïîâè-
øàâàíå öåíàòà íà çåìÿòà;
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- ôèíàíñèðàíå íà ïðîåêòè, ïðåñëåäâàùè ïîäîáðÿâàíåòî íà êà÷å-
ñòâîòî íà çåìÿòà îò äåâåëîïåðñêè ôèðìè.

Èíâåñòèöèîííîòî ñóáñèäèðàíå ñå èçâúðøâà ãëàâíî îò
äúðæàâíèÿ áþäæåò, ÄÔ “Çåìåäåëèå”, ïðîãðàìàòà ÑÀÏÀÐÄ è ïðèñúå-
äèíèòåëíèòå ôîíäîâå íà ÅÈÎ.

Îò 20.02.2004 ã. ÄÔ “Çåìåäåëèå” îòêðè öåëåâà ñóáñèäèÿ çà ðàç-
ðàáîòâàíå íà ïóñòååùè çåìåäåëñêè çåìè, ÷àñòíà ñîáñòâåíîñò íà ôè-
çè÷åñêè è þðèäè÷åñêè ëèöà. Öåëåâàòà ñóáñèäèÿ ìîæå äà ñå ïîëçâà
ñàìî îò ðåãèñòðèðàíè çåìåäåëñêè ïðîèçâîäèòåëè â ñúîòâåòíàòà Îá-
ëàñòíà äèðåêöèÿ “Çåìåäåëèå è ãîðè” çà îáðàáîòêà íà ïóñòååùè çåìè,
êîèòî íå ñà îáðàáîòâàíè â ïðîäúëæåíèå íà òðè ãîäèíè.

Ñëåäâà äà ñå îòáåëåæè, ÷å ïðè îòïóñêàíå íà èïîòå÷íè êðåäèòè
áàíêèòå è áàíêîïîäîáíèòå èíñòèòóöèè ó íàñ íå ïðèåìàò êàòî çàëîã
çåìåäåëñêè çåìè, à ñàìî áúðçîëèêâèäíè ñòðîèòåëíè ïàðöåëè â ãðà-
íèöèòå íà ãðàäîâåòå è ãðàäñêèòå çîíè çà îòäèõ. Òîâà îáñòîÿòåëñòâî
äî ãîëÿìà ñòåïåí îãðàíè÷àâà ïàçàðà íà çåìåäåëñêè çåìè è èçòî÷íè-
öèòå íà ôèíàíñèðàíå çà óñâîÿâàíåòî íà çåìè ÷ðåç èïîòå÷íè êðåäèòè.

Î÷àêâàíèÿòà, ÷å áàíêèòå ìîãàò äà ïðèåìàò çåìÿòà êàòî èïîòå-
êà ïðè íåðàçâèò ïàçàð íà çåìÿ ó íàñ, ñà íåñúñòîÿòåëíè.

Ïðîáëåìúò ñå î÷àêâà ïîíàñòîÿùåì äà ñå ðàçðåøè ÷ðåç ñúçäà-
âàíå íà ñïåöèàëèçèðàí îðãàí, êîéòî äà ðåãóëèðà çåìåïîëçâàíåòî, êàòî
êóïóâà çåìÿ îò ñîáñòâåíèöèòå ïî ïàçàðíè öåíè è ÿ ïðåäîñòàâÿ ñðåùó
èïîòå÷åí çàåì ïðè íèñêà ëèõâà íà äðóãè ñîáñòâåíèöè è êîîïåðàöèè
èëè ÿ îòäàâà ïîä àðåíäà.

Â òàçè âðúçêà íà çåìåäåëñêèòå ïðîèçâîäñòâåíè êîîïåðàöèè ñëåä-
âà äà ñå ðàçðåøè çàêîíîäàòåëíî äà êóïóâàò çåìÿ îò èìåòî íà êîî-
ïåðàöèÿòà êàòî þðèäè÷åñêî ëèöå, êàêâàòî å ïðàêòèêàòà â Çàïàäíî-
åâðîïåéñêèòå ñòðàíè. Íàé-ïîêàçàòåëåí å ïðèìåðúò íà ïðîèçâîäñòâå-
íèòå êîîïåðàöèè â Èçòî÷íà Ãåðìàíèÿ, êîèòî èìàò ïðàâî äà çàêóïóâàò
çåìÿ îò èíäèâèäóàëíè ñîáñòâåíèöè, îò ÷ëåíîâåòå, íàïóñêàùè êîîïå-
ðàöèÿòà, íî íàé-ìàñîâî ó÷àñòâàùè â ïðèâàòèçàöèÿòà íà äúðæàâíèÿ
ïîçåìëåí ôîíä.

4.5. Ôèíàíñèðàíå íà æèëèùíà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Õàðàêòåðèçèðàéêè ñèòóàöèÿòà â òàêúâ âàæåí èíâåñòèöèîíåí ñåê-
òîð â èêîíîìèêàòà íà ñòðàíàòà, êàêúâòî å æèëèùíèÿò, ñëåäâà äà ñå
îòáåëåæè, ÷å èìà îïðåäåëåíî îòñòúïëåíèå â ñðàâíåíèå ñ ïî-ðàíî
ñúùåñòâóâàùèòå ñèñòåìè çà ôèíàíñèðàíå.

Òàêà íàïðèìåð, â íàñòîÿùèÿ ìîìåíò:
- ëèïñâà íàëè÷èå íà ãîëÿì ïàðè÷åí ðåñóðñ îò öåëåâè ñïåñòÿâà-
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íèÿ íà ãðàæäàíèòå, îò êîèòî äà ñå ïðåäîñòàâÿò äúëãîñðî÷íè êðåäèòè
çà æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî, ò.å. ðàçðóøåíà å ñèñòåìàòà íà “æèëèùíî-
òî êðåäèòèðàíå è æèëèùíî-ñïåñòîâíèòå âëîãîâå”;

- îáùèíñêèòå ñúâåòè íå ñòðîÿò æèëèùà çà ïðîäàæáà íà ãðàæäà-
íè;

- íåäîñòàòú÷íî âåäîìñòâåíî æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî;
- íå ñå îò÷óæäàâàò òåðåíè è ñãðàäè çà äà ñå ïðåäîñòàâÿò çà

æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî;
- öåíèòå íà ñòðîèòåëíèòå ìàòåðèàëè ñå ôîðìèðàò íà ïàçàðåí

ïðèíöèï è ñà 15-20 ïúòè ïî-âèñîêè â ñðàâíåíèå ñ öåíèòå îò 1989 ã.;
- óâåëè÷àâà ñå è öåíàòà íà ðàáîòíàòà ñèëà;
- öåíàòà íà æèëèùàòà ïîä âëèÿíèå íà æèëèùíèòå ôàêòîðè å ïî-

âèøåíà îêîëî 30 ïúòè â çàâèñèìîñò îò ìåñòîïîëîæåíèåòî.
Ïîíàñòîÿùåì òðàäèöèîííèòå ñèñòåìè çà æèëèùíî ôèíàíñèðàíå

ñúîòâåòñòâàò íà áúëãàðñêàòà æèëèùíà ïîëèòèêà êàòî öÿëî è íå ñúîò-
âåòñòâàò íà åâðîïåéñêàòà æèëèùíà ïðàêòèêà.

Ñäåëêèòå íà æèëèùíèÿ ïàçàð â Áúëãàðèÿ ñå îñúùåñòâÿâàò ïî-
÷òè âèíàãè ÷ðåç “êåøîâî” ïëàùàíå íà öÿëàòà ñóìà îò êóïóâà÷à, ò.å.
áàíêèòå íå ó÷àñòâàò â ñäåëêàòà. Òàêúâ íà÷èí íà ïîêóïêà ðÿäêî ñå
èçïîëçâà â ðàçâèòèòå ñòðàíè ïðè ñäåëêè ñ íàé-ñêúïàòà ñòîêà – æèëè-
ùåòî, ïîðàäè ëèïñàòà íà ãîëåìè íàëè÷íè ñóìè â õîðàòà è ñúùåâðå-
ìåííî äîáðå ðàçâèòà ôèíàíñîâà ñèñòåìà.

Êåøîâàòà ñèñòåìà çà ïîêóïêà íà èìîòè êàòî àíòèïîä íà æèëèù-
íîòî êðåäèòèðàíå ñèëíî ñòåñíÿâà êðúãà îò ïîòåíöèàëíè êóïóâà÷è è
âúçïðåïÿòñòâà íîâîòî æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî. Îò ñîöèàëíà ãëåäíà
òî÷êà, ïðè òîâà ïîëîæåíèå íà íåùàòà ìíîãî îò íóæäàåùèòå ñå îò
æèëèùà ãðàæäàíè áèõà ñå îòêàçàëè äà êóïóâàò èëè ñòðîÿò æèëèùå.
Íà æèëèùíèÿ ïàçàð ùå îñòàâà ñàìî åäèí òåñåí êðúã îò êëèåíòè ñ
äîõîäè çíà÷èòåëíî íàä ñðåäíèòå è ñ ãîëåìè ñïåñòÿâàíèÿ, à íàïîñ-
ëåäúê è ó÷àñòèåòî íà ÷óæäåíöè.

Â ìîìåíòà ñúùåñòâóâà è âúçìîæíîñòòà çà êðåäèòèðàíå íà “çå-
ëåíî”, ò.å. êóïóâà÷èòå ñàìè ôèíàíñèðàò ÷ðåç àâàíñîâè âíîñêè ñòðîè-
òåëíèÿ ïðåäïðèåìà÷, êîéòî èçãðàæäà òåõíèòå æèëèùà. Ïîðàäè ìíî-
ãîòî ñëó÷àè íà íåçàâúðøåíè æèëèùà, îïàñåíèÿ îò ñòðîèòåëíè ïèðà-
ìèäè è ëèïñàòà íà íîðìàëíî ðàáîòåùà ñúäåáíà ñèñòåìà, êîÿòî äà
ãàðàíòèðà åâåíòóàëíî îáåçùåòåíèå íà êðåäèòîðèòå, òàçè ñèñòåìà íà
ôèíàíñèðàíå å íà ïúò äà èç÷åçíå.

Ôèíàíñèðàíåòî íà ñòðîèòåëñòâîòî èëè ïîêóïêàòà íà íåäâèæèìè
èìîòè å îò êëþ÷îâî çíà÷åíèå çà æèëèùíèÿ ïàçàð. Ïîñëåäíèÿò íå å
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çàòâîðåíà, ñàìîôèíàíñèðàùà ñå ñèñòåìà, à å ñèëíî êàïèòàëîçàâèñèì
è ÷óâñòâèòåëåí êúì ðàâíèùàòà íà ëèõâåíèòå ïðîöåíòè.

Ñòðîèòåëñòâîòî, ðåìîíòèòå è ñäåëêèòå ñ ãîòîâè æèëèùà ïîðàæ-
äàò òúðñåíåòî íà èïîòå÷íè êðåäèòè, êîèòî çàåìîïîëó÷àòåëèòå èçïëà-
ùàò äúëãè ãîäèíè. Îò äðóãà ñòðàíà, áàíêèòå òúðñÿò èçãîäíè âúçìîæ-
íîñòè çà äúëãîñðî÷íî ïëàñèðàíå íà ôèíàíñîâèòå ñè ðåñóðñè.

Æèëèùíîòî èïîòå÷íî êðåäèòèðàíå å ñëåäñòâèå, îòðàæåíèå íà
îïðåäåëåíî ðàâíèùå íà æèëèùíèÿ ïàçàð. Ïîä ïúðâè÷åí èïîòå÷åí ïà-
çàð, êàêòî å èçâåñòíî, ñå ðàçáèðà ïðîó÷âàíåòî, îòïóñêàíåòî, îáñëóæ-
âàíåòî è ïîãàñÿâàíåòî íà æèëèùíè èïîòå÷íè êðåäèòè. Çà äà áúäàò
ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè ïî-íèñêè îò äîõîäèòå íà õîðàòà, òåçè êðåäèòè
òðÿáâà äà ñà ñ äúëúã ïåðèîä íà ïîãàñÿâàíå – îáèêíîâåíî 15-30 ãîäè-
íè.

Íà îïðåäåëåí åòàï îò ðàçâèòèåòî íà ôèíàíñîâàòà ñèñòåìà áàí-
êèòå çàïî÷âàò äà òúðñÿò ðåôèíàíñèðàíå íà îòïóñíàòèòå èïîòå÷íè
êðåäèòè. Çà öåëòà òå åìèòèðàò äúëãîñðî÷íè èïîòå÷íè îáëèãàöèè, êî-
èòî ïëàñèðàò íà êàïèòàëîâèÿ ïàçàð, íàé-÷åñòî íà èíâåñòèòîðè ñ
äúëãîñðî÷íè ïàñèâè - íàïð. ïåíñèîííè ôîíäîâå, çàñòðàõîâàòåëíè äðó-
æåñòâà, èïîòå÷íè áàíêåðè, èíâåñòèöèîííè äðóæåñòâà çà íåäâèæèìè
èìîòè, ñïåñòîâíè è âçàèìîñïîìàãàòåëíè êàñè è äð.

Âòîðè÷íèÿò èïîòå÷åí ïàçàð âêëþ÷âà èìåííî åìèòèðàíåòî è
òúðãîâèÿòà ñ òîçè âèä öåííè êíèæà. Ïî òîçè íà÷èí èïîòå÷íèòå îáëè-
ãàöèè îñâîáîæäàâàò ïàðè÷íè ðåñóðñè, êîèòî ñà áëîêèðàíè îò ïðåäîñ-
òàâåíèòå äúëãîñðî÷íè êðåäèòè è òàêà áàíêèòå ìîãàò äà îòïóñêàò íîâè
èïîòå÷íè çàåìè.

Æèëèùíî-ñïåñòîâíàòà ñèñòåìà å øèðîêî ðàçïðîñòðàíåíà â ñâå-
òà ÷ðåç ñúçäàäåíèòå ò.íàð. æèëèùíî-ñïåñòîâíè êàñè (ñòðîèòåëíî-ñïå-
ñòîâíè êàñè). Òàêèâà êàñè èìà â Ãåðìàíèÿ è Àâñòðèÿ, à îò íÿêîëêî
ãîäèíè ñà âúâåäåíè â Ñëîâàêèÿ, ×åõèÿ, Óíãàðèÿ, Ðóìúíèÿ, Ëèòâà,
Ðóñèÿ, Êàçàõñòàí.

Òå ñå õàðàêòåðèçèðàò ñ íèñúê ëèõâåí ïðîöåíò íà êðåäèòà, à îò-
òàì è ïî-íèñêà ïîãàñèòåëíà âíîñêà.

Íàé-ãîëÿìàòà ñòðîèòåëíî-ñïåñòîâíà êàñà “Ñâåáèøõîë” – Ãåð-
ìàíèÿ, ðàçâèâà óñïåøíà äåéíîñò ïîâå÷å îò 60 ãîäèíè. Ïðè íåÿ íàïðè-
ìåð ëèõâåíèÿò ïðîöåíò ïî ñòðîèòåëíî-ñïåñòîâíèòå âëîãîâå ñå äâèæè
îò 2,5% äî 4%, à ëèõâàòà ïî ñòðîèòåëíî-ñïåñòîâíèòå çàåìè å ñ äâà
ïðîöåíòà ïî-âèñîêà îò ñïåñòîâíàòà ëèõâà 4,5-6%. Íèñêàòà ëèõâà ïî
çàåìà å ïðåäïîñòàâêà çà ïî-áúðçîòî è áåçïðîáëåìíî ïîãàñÿâàíå â
ñðàâíåíèå ñ äðóãèòå êðåäèòè, îòïóñêàíè îò òúðãîâñêèòå áàíêè ( 9% è
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12%).
Àíàëîãè÷íà ñèñòåìà çà æèëèùíî êðåäèòèðàíå èìà è â Àâñòðèÿ.

Êúì öåíòðàëíèÿ èíñòèòóò íà àâñòðèéñêèòå ñïåñòîâíè êàñè “Æèðî-
öåíòðàëà” èìà ñúçäàäåíà ñïåöèàëèçèðàíà “Æèëèùíî-ñòðîèòåëíà ñïå-
ñòîâíà êàñà”. Íåéíàòà ñúùíîñò ñå çàêëþ÷àâà â ñëåäíîòî – èçãðàäå-
íà å åäíà çàòâîðåíà ñèñòåìà, â êîÿòî ÷ðåç æèëèùíî-ñïåñòîâíè âëîãî-
âå ñå ñúçäàâà ðåñóðñ, êîéòî ñå èçïîëçâà ñàìî çà ïðåäîñòàâÿíå íà
çàåìè çà ñòðîåæ íà ñîáñòâåíè æèëèùà – àïàðòàìåíòè è êúùè. Ïðè
òîâà æèëèùíèòå âëîãîâå ñà ñ ëèõâà 2% (ïðè 6-7% â äðóãè áàíêè), à
ïðè æèëèùíèòå çàåìè ëèõâàòà å 6,5%, ôèêñèðàíà çà ñðîê îò 21 ãîäèíè
(ïðè 11-12% â äðóãèòå áàíêè).

Çà èçáÿãâàíå íà ñïåêóëàöèèòå ñúñ ñðåäñòâàòà íà âëîæèòåëèòå
äåéíîñòòà íà ñòðîèòåëíî-ñïåñòîâíèòå êàñè ó íàñ ñå ïðåäâèæäà äà ñå
óðåæäà ñúñ ñïåöèàëåí çàêîí, êîéòî å ðàçðàáîòåí è ïðåäñòîè äà áúäå
âíåñåí çà óòâúðæäàâàíå îò Ìèíèñòåðñêèÿ ñúâåò è Íàðîäíîòî ñúáðà-
íèå.

Åòî çàùî æèëèùíî-ñïåñòîâíèòå êàñè ñà îñîáåíî ïîäõîäÿùè çà
ñòðàíà êàòî Áúëãàðèÿ, â êîÿòî ðåæèìúò íà âàëóòåí áîðä îãðàíè÷àâà
èçïîëçâàíåòî íà ñóáñèäèè îò äúðæàâíèÿ èëè îáùèíñêèòå áþäæåòè çà
ôèíàíñèðàíå íà æèëèùíè íåäâèæèìè èìîòè íà ñîöèàëíî ñëàáè ãðàæ-
äàíè.

Íàïîñëåäúê ñå ïîÿâè è ïðèäîáè ïîïóëÿðíîñò åäíà ñïåöèôè÷íà
ôîðìà çà êðåäèòèðàíåòî íà æèëèùíè èìîòè, à èìåííî: ëèçèíã çà ôè-
íàíñèðàíå íà æèëèùà. Çàñëóæàâà â òîâà îòíîøåíèå èçó÷àâàíåòî îò
íàøèòå ôèðìè íà îïèòà íà íåìñêàòà êîìïàíèÿ MTS Leasing GmBH.

Êàêòî ñå ïîñî÷è, æèëèùåòî å íàé-ñêúïàòà ïîòðåáèòåëñêà ñòîêà
çà îáèêíîâåíèÿ ãðàæäàíèí ïî îòíîøåíèå íà íåãîâèòå ñïåñòÿâàíèÿ è
äîõîäè. Òîâà âàæè è çà ðàçâèòèòå äúðæàâè – åäíî îò äîêàçàòåëñòâà-
òà çà òîâà å ôàêòúò, ÷å ïðîöåíòúò íà ÷àñòíàòà ñîáñòâåíîñò âúðõó
æèëèùíèÿ ôîíä òàì âàðèðà ìåæäó 40 è 70%. Ó íàñ òîçè ïðîöåíò å
îêîëî 90%.

Íåîáõîäèìè ñà ãîëÿì ðàçìåð ôèíàíñîâè ñðåäñòâà çà ïîêóïêàòà
èëè èçãðàæäàíåòî íà æèëèùå, êîèòî â ïîâå÷åòî ñëó÷àè íå ñà ïî ñèëè-
òå íà ñðåäíîñòàòèñòè÷åñêèÿ ãðàæäàíèí.

Æèëèùåòî å íåîñïîðèìà ñîöèàëíà ïîòðåáíîñò çà õîðàòà, îò åäíà
ñòðàíà, íî è ìíîãî ñêúïà, îò äðóãà. Çà äà ñå ðàçðåøè ïðîòèâîðå÷èåòî
îò äâîéíñòâåíàòà ïðèðîäà íà æèëèùåòî (è ñòîêà, è ñîöèàëíà öåííîñò),
ñå íàëàãà èçïîëçâàíåòî íà êðåäèò çà ïîêóïêàòà èëè ïîñòðîÿâàíåòî
ìó. Õîðàòà â ïîâå÷åòî ñëó÷àè íÿìàò ñïåñòåíè òîëêîâà ãîëåìè ñóìè,
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÷å äà ñå ñäîáèÿò ïîñðåäñòâîì òÿõ ñ æèëèùå, íî èìàò íÿêàêâè äîõî-
äè, îò êîèòî òå áèõà ìîãëè äà çàäåëÿò èçâåñòíà ÷àñò çà ïîãàñÿâàíå
âíîñêèòå ïî çàåìà.

Êðåäèòèòå çà ïîêóïêà èëè ñòðîåæ íà æèëèùå ñà ïî ïðèíöèï èïî-
òå÷íè êðåäèòè, òúé êàòî ïðèäîáèâàíîòî æèëèùå ñå èïîòåêèðà êàòî
îáåçïå÷åíèå â ïîëçà íà êðåäèòà.

Êàêòî ñå ïîñî÷è, æèëèùåòî å ñ âèñîêà öåíà, òî è îòïóñíàòèÿò çà
ïîêóïêàòà ìó êðåäèò (â ðàçâèòèòå ñòðàíè ñðåäíî îêîëî 80% îò öåíà-
òà íà èìîòà, â Áúëãàðèÿ äî 50%) áè áèë ïî-ãîëÿì ïî àáñîëþòåí ðàç-
ìåð, à ñúîòâåòíî è ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè ñà ãîëåìè.

Åòî çàùî, çà äà áúäàò ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè ñúèçìåðèìè ñ ïî-
ëó÷àâàíèòå îò çàåìîïîëó÷àòåëÿ äîõîäè è åäíîâðåìåííî ñ òîâà äà ìó
îñòàâà îïðåäåëåí ìèíèìóì äîõîä çà èçäðúæêà, ñå ïðàêòèêóâà æè-
ëèùíèòå êðåäèòè äà ñà ñúñ ñðàâíèòåëíî ïî-äúëúã ïåðèîä íà ïîãàñÿ-
âàíå 15-30 ãîäèíè. Äúëãèÿò ïîãàñèòåëåí ïåðèîä çà æèëèùíèòå èïî-
òå÷íè êðåäèòè å èçãîäåí çà áàíêèòå êðåäèòîðè, òúé êàòî èì îñèãóðÿ-
âà äîáðà è ñèãóðíà äîõîäíîñò çà äúëúã ïåðèîä. Âúçìîæíîñò çà óäúë-
æàâàíå ñðîêà çà ïîãàñÿâàíå å ðàçâèòèåòî íà âòîðè÷íèòå èïîòå÷íè
ïàçàðè.

Îñâåí ïåðèîäà íà ïîãàñÿâàíå, âòîðèÿò âàæåí ôàêòîð, îñèãóðÿ-
âàù ñúèçìåðèìîñò íà ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè ñ ïîëó÷àâàíèòå îò çàå-
ìàòåëÿ äîõîäè, å ëèõâåíèÿò ïðîöåíò.

Â ÑÀÙ ëèõâàòà ïî èïîòå÷íè êðåäèòè âàðèðà ìåæäó 5 è 8% ãî-
äèøíî, â Ãåðìàíèÿ – 4,5 äî 6%, à îáùî çà ñòðàíèòå îò Åâðîïåéñêèÿ
ñúþç òÿ íå íàäõâúðëÿ 9-10%.

Â Áúëãàðèÿ ëèõâåíèòå ïðîöåíòè ïî èïîòå÷íè êðåäèòè ñà òâúðäå
âèñîêè – äî 10-11% ãîäèøíî. Ðàâíèùàòà íà îñíîâíèÿ ëèõâåí ïðîöåíò
(ÎËÏ) îáà÷å ñà ñõîäíè ñ òåçè íà ðàçâèòèòå ñòðàíè.:

- â ÑÀÙ ÎËÏ å 4,5%;
- â Åâðîïåéñêèÿ ñúþç ñúùî – 4,5%;
- â Áúëãàðèÿ ÎËÏ âàðèðà ìåæäó 3 è 4,5% ãîäèøíî.
Ïðè ñðàâíåíèÿ ñ èïîòå÷íèòå ëèõâè ñå âèæäà, ÷å íàäáàâêèòå íàä

ÎËÏ çà áúëãàðñêèòå áàíêè å òâúðäå âèñîêà – îêîëî 12%, èëè òÿ å òðè
ïúòè ñòîéíîñòòà íà ÎËÏ.

Âèñîêèòå ðàâíèùà íà ëèõâåíèòå ïðîöåíòè â Áúëãàðèÿ áóäÿò íå-
äîóìåíèÿ è íà ôîíà íà îáåçïå÷åíèÿòà, èñêàíè îò áàíêèòå:

- èïîòåêà íà èìîòà è òî ñ èïîòå÷íà îöåíêà (50%) îò ðåàëíàòà ìó
ïàçàðíà ñòîéíîñò;

- èìóùåñòâåíà çàñòðàõîâêà íà èìîòà;
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- çàñòðàõîâêà “æèâîò” íà êðåäèòîèñêàòåëÿ;
- èçèñêâàíå çà îñòàòú÷åí äîõîä ñëåä èçïëàùàíå íà âíîñêàòà â

ðàçìåð íà åäíà ìèíèìàëíà ðàáîòíà çàïëàòà (1 ÌÐÇ) ñ öåë íåãîâàòà
èçäðúæêà.

Òðåòèÿò âàæåí ôàêòîð íà æèëèùíèÿ èïîòå÷åí êðåäèò å ðàçìåðúò
íà ïúðâîíà÷àëíàòà âíîñêà (òÿ å ïðîöåíò îò öåíàòà íà èìîòà), ïëàùà-
íà îò êóïóâà÷à. Íåéíàòà öåë å ôèíàíñîâî âúâëè÷àíå íà çàåìàòåëÿ â
ñäåëêàòà è çàèíòåðåñîâàíîñò îò âðúùàíå íà çàåìà. Â ðàçâèòèòå ñòðàíè
ïðîöåíòúò íà ïúðâîíà÷àëíàòà âíîñêà å ñðåäíî îêîëî 20%, êàòî òÿ
ìîæå äà ñïàäíå è äî 5% îò öåíàòà. Â Áúëãàðèÿ ïðîöåíòúò íà òàçè
âíîñêà å îò 20 äî 50% îò öåíàòà.

Åòî çàùî óâåëè÷àâàíåòî íà ñðîêà íà æèëèùíèòå çàåìè è íàìà-
ëÿâàíåòî íà ëèõâàòà ïî òÿõ, à îòòóê è íàìàëÿâàíåòî íà àáñîëþòíèÿ
ðàçìåð íà ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè ìîæå äà ñòàíå ÷ðåç ñúçäàâàíåòî íà
ñïåöèàëèçèðàíè êðåäèòíè èíñòèòóöèè íà ïðèíöèïà íà ñàìîïîäïîìà-
ãàíåòî íà æèëèùíèòå ñïåñòèòåëè â ðàìêèòå íà åäíà çàòâîðåíà ñèñòå-
ìà ñ öåëåâè ñïåñòÿâàíèÿ.

Îò äðóãà ñòðàíà, êðåäèòîðèòå èçïèòâàò è òàêèâà òðóäíîñòè ïðè
ôèíàíñèðàíåòî íà ñäåëêèòå êàòî:

- ïðåêàëåíî ðåñòðèêòèâíî áàíêîâî çàêîíîäàòåëñòâî è êîíñåðâà-
òèâíà êðåäèòíà ïîëèòèêà îò òÿõíà ñòðàíà ñëåä âúâåæäàíåòî íà âà-
ëóòíèÿ áîðä;

- íåäîâåðèå íà âëîæèòåëèòå â áàíêèòå â ñðåäíî- è äúëãîñðî÷åí
ïëàí. Ãîëÿì ïðîöåíò îò ïàðèòå â îáðúùåíèå ñà èçâúí áàíêèòå, íà
áåçñðî÷íè äåïîçèòè èëè íà âàëóòíè âëîãîâå;

- íåëèêâèäåí ïàçàð íà æèëèùà, îñîáåíî â ïî-ìàëêèòå íàñåëåíè
ìåñòà;

- ëèïñà íà ñèñòåìà çà çàñòðàõîâàíå íà èïîòå÷íèòå çàåìè;
- òðîìàâè è ñ íåÿñåí èçõîä ñúäåáíè ïðîöåäóðè ïðè íåïëàòåæî

ñïîñîáíîñò íà äëúæíèêà;
- íåíàäåæäíà è íåïúëíà èíôîðìàöèÿ çà äîõîäèòå íà êðåäèòîèñ-

êàòåëèòå;
- íåðàçâèò âòîðè÷åí èïîòå÷åí ïàçàð, îò êîéòî áàíêèòå äà ìîãàò

äà ðåôèíàíñèðàò îòïóñíàòèòå êðåäèòè.
Îò êàçàíîòî äî òóê ìîãàò äà ñå î÷åðòàÿò íÿêîëêî îñíîâíè ïðå÷-

êè çà ðàçâèòèå íà æèëèùíîòî êðåäèòèðàíå:
- íèñêèòå äîõîäè (îòòóê è íåâúçìîæíîñòòà äà ñå îáñëóæâàò åâåí-

òóàëíè çàäúëæåíèÿ ïî êðåäèò);
- ìàëêèòå ñïåñòÿâàíèÿ (âîäåùè äî íåâúçìîæíîñò äà ñå ïëàòè
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îò 20 äî 50% êàòî ïúðâîíà÷àëíà âíîñêà îò öåíàòà íà èìîòà);
- ñ îñòàâàùèÿ ÷èñò äîõîä îò ñðåäñòâà (åäíà ìèíèìàëíà ðàáîòíà

çàïëàòà) êðåäèòîïîëó÷àòåëÿò íå ìîæå äà ñè îñèãóðè íîðìàëíî ïî-
òðåáëåíèå è íà÷èí íà æèâîò;

- ðåêëàìàòà íà áàíêèòå çà ëèõâåíèòå ïðîöåíòè îáèêíîâåíî å çà
ïúðâèòå ãîäèíè áåç ñúîòâåòíà èíôîðìàöèÿ çà òÿõíîòî íàðàñòâàíå äî
êðàÿ íà ïåðèîäà.

Èêîíîìè÷åñêèÿò ðàñòåæ ìîæå äà äîâåäå äî óâåëè÷àâàíå íà
ðåàëíèòå äîõîäè, à îòòàì è äî óâåëè÷àâàíå ñïåñòÿâàíèÿòà íà íàñåëå-
íèåòî. Òîâà ñà äâåòå ïðåäïîñòàâêè çà óñïåøíîòî ðàçâèòèå íà æèëèù-
íîòî êðåäèòèðàíå â Áúëãàðèÿ.

Â ìîìåíòà â Áúëãàðèÿ ñúùåñòâóâàò îêîëî 20 òúðãîâñêè áàíêè,
êîèòî ïðåäëàãàò æèëèùíî êðåäèòèðàíå. ÁÍÁ ðàçäåëÿ ÒÁ â Áúëãàðèÿ
íà 3 ãðóïè:

• 1 ãð. – 10-òå áàíêè ñ íàé-ãîëåìè àêòèâè – Áóëáàíê, Áàíêà ÄÑÊ,
ÎÁÁ, ÒÁ “Áèîõèì”, ÁÏÁ, ÏÈÁ, SG Åêñïðåñáàíê, ÒÁ “Õåáðîñ”, Ðàé-
ôàéçåíáàíê – Áúëãàðèÿ è ÄÇÈ Áàíê;

• 2 ãð. – îñòàíàëèòå 10 áàíêè – Àëèàíö – èíâåñò, Ïðîêðåäèò
áàíê, Ñòîïàíñêà è èíâåñòèöèîííà áàíêà, Áúëãàðî-àìåðèêàíñêà êðå-
äèòíà áàíêà, Òåêñèìáàíê, Îáùèíñêà áàíêà;

• Ç ãð. – êëîíîâå íà ÷óæäåñòðàííè áàíêè, îò êîèòî â Áúëãàðèÿ
èïîòå÷íè êðåäèòè îòïóñêàò: “Åìïîðèêè áàíê” – Ãúðöèÿ, Áàíêà “Ïè-
ðåóñ”, ING – Áàíê è Òúðãîâñêà áàíêà – Ãúðöèÿ.

Àíàëèçúò íà êðåäèòíàòà äåéíîñò íà áàíêàòà, êîéòî ñå èçâúðøè
ïðåç 2005 ã., ïîêàçâà, ÷å:

Â ïúðâàòà íàé-ãîëÿìà ãðóïà áàíêè â êðåäèòíèòå óñëîâèÿ ñå íà-
áëþäàâà ÿñíàòà òåíäåíöèÿ êúì îáëåê÷àâàíå óñëîâèÿòà ïî îòïóñêà-
íåòî íà êðåäèòè çà æèëèùà, êîèòî êðåäèòè ñ ìàëêè èçêëþ÷åíèÿ ïàäàò
ïîä 20 ãîäèíè ìàêñèìàëåí ðàçìåð íà êðåäèòà, ðàçðåøåí îò ÁÍÁ. Òîâà
ñå îáÿñíÿâà ñ íåïðåêúñíàòî íàðàñòâàùà êîíêóðåíöèÿ ìåæäó áàíêèòå
â ñåêòîðà íà èïîòå÷íîòî êðåäèòèðàíå, êîéòî ñåêòîð èì íîñè äîáðè
äîõîäè.

Âòîðàòà ãðóïà áàíêè ñå ñòðåìÿò äà ñå äîáëèæàò äî óñëîâèÿòà
íà ïúðâàòà ãðóïà ïî îòíîøåíèå íà ñðîêà íà ïîãàñÿâàíå íà ëèõâàòà –
Áàíêà “Àëèàíö – èíâåñò”, Áúëãàðî-àìåðèêàíñêà êðåäèòíà áàíêà è
Ñòîïàíñêà è èíâåñòèöèîííà áàíêà. Ñëàáîòî ìÿñòî íà òåçè áàíêè å
ñðîêúò çà ïîãàñÿâàíå è ìàêñèìàëíèÿ ðàçìåð íà êðåäèòà.

Ïðè ðàçãëåæäàíèòå áàíêè îò òðåòà ãðóïà ñå íàáëþäàâà òåíäåí-
öèÿ êúì âèñîêè èçèñêâàíèÿ ïî îòíîøåíèå íà äîõîäèòå íà êðåäèòîïî-
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ëó÷àòåëèòå.
Íàïîñëåäúê ñå íàëàãàò îãðàíè÷åíèå íà êðåäèòíàòà èïîòå÷íà

äåéíîñò íà áàíêèòå îò ìåæäóíàðîäíèÿ âàëóòåí ôîíä (ÌÂÔ) ïî îòíî-
øåíèå íà ðàçìåðèòå íà èïîòå÷íèòå êðåäèòè.

Âòîðè÷íèÿò èïîòå÷åí ïàçàð, êàêòî ñå ïîñî÷è, âúçíèêâà ïî-êúñíî,
åäâà êîãàòî áàíêèòå îñúçíàâàò íåîáõîäèìîñòòà îò ðåôèíàíñèðàíå íà
îòïóñíàòèòå èïîòå÷íè êðåäèòè. Çàåìèòå ñå ñúáèðàò â ãîëåìè ãðóïè –
ïîðòôåéëè, íà áàçàòà íà êîèòî ñå åìèòèðàò öåííè êíèæà, èçïîëçâàùè
ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè îò çàåìèòå, çà äà ãåíåðèðàò ïàðè÷íè ïîòîöè íà
èíâåñòèòîðèòå íà îáëèãàöèè.

Ñúñ ñðåäñòâàòà íà ïðîäàäåíèòå îáëèãàöèè áàíêèòå ìîãàò äà
îòïóñêàò íîâè êðåäèòè. Íà ïðàêòèêà òîâà å ôîðìà çà äúëãîñðî÷íî
ðåôèíàíñèðàíå íà áàíêèòå. Ïî òîçè íà÷èí ñå îæèâÿâà êðåäèòíèÿò ïàçàð
è ñå óâåëè÷àâà îáùèÿò îáåì íà îòïóñíàòèòå èïîòå÷íè çàåìè.

Âòîðè÷íèÿò èïîòå÷åí ïàçàð â Áúëãàðèÿ èìà âå÷å è çàêîíîâà ðåã-
ëàìåíòàöèÿ – çàêîíúò çà èïîòå÷íèòå îáëèãàöèè ñúñ çàêîíà çà èïîòå÷-
íèòå îáëèãàöèè (ÄÂ, áð. 53 îò 10.10.2000 ã).

Ñïîðåä òîçè çàêîí èïîòå÷íèòå îáëèãàöèè ñà öåííè êíèãè, èçäà-
âàíè îò áàíêèòå âúç îñíîâà íà ïîðòôåéëèòå èì îò êðåäèòè, îáåçïå÷å-
íè ñ ïúðâà ïî ðåä èïîòåêà âúðõó íåäâèæèìè èìîòè – æèëèùà, âèëè,
ìàãàçèíè, îôèñè, õîòåëè è äð. Çåìåäåëñêàòà çåìÿ íå å îáåçïå÷åíèå
ïî îáëèãàöèèòå, òúé êàòî íåéíèÿò ïàçàð ïîíàñòîÿùåì å ñëàáî ðàçâèò
è íåñòàáèëåí. Òîâà íå äàâà âúçìîæîíîñò íà áàíêàòà äà ðåàëèçèðà ïî-
äîáðà èïîòåêà ïðè íåîáõîäèìîñò.

Èïîòå÷íèòå îáëèãàöèè ñà îòäàâíà ïîçíàò è ðàçïðîñòðàíåí äúëãîâ
èíñòðóìåíò – íàïðèìåð â Ãåðìàíèÿ, Ôðàíöèÿ, ÑÀÙ, Äàíèÿ è äð.

Â ïîâå÷åòî èçòî÷íîåâðîïåéñêè ñòðàíè ñúùåñòâóâàò çàêîíè, ðåã-
ëàìåíòèðàùè âòîðè÷íèòå èïîòå÷íè ïàçàðè – â ×åõèÿ îò 1996 ã., â Óí-
ãàðèÿ è Ïîëøà îò 1997 ã., êàòî â ïîñëåäíèòå ñòðàíè ñúùåñòâóâàò è
ñïåöèàëíè èïîòåêàðíè áàíêè.

Ïî ñâîÿòà ñúùíîñò îáëèãàöèèòå ñà öåííè êíèæà, óäîñòîâåðÿâà-
ùè, ÷å òåõíèÿò êóïóâà÷ å äàë â çàåì ïàðè íà åìèòåíòà èì – ïðàâèòåë-
ñòâî, îáùèíñêè ñúâåòè, áàíêè è äð. Ïî òîçè íà÷èí èíâåñòèòîðúò å
êðåäèòîð íà åìèòåíòà çà ðàçëèêà îò àêöèèòå, êúäåòî òåõíèÿò êóïóâà÷
ñòàâà ñîáñòâåíèê íà êîìïàíèÿòà. Îáëèãàöèèòå ñå ñìÿòàò çà ïî-ñè-
ãóðíà èíâåñòèöèÿ îò àêöèèòå. Íàïðèìåð, àêî åìèòåíòúò ôàëèðà, ïúðâî
ñå âúçìåçäÿâàò ñîáñòâåíèöèòå íà ïðèâèëåãèðîâàíè àêöèè è íàêðàÿ
ñîáñòâåíèöèòå íà îáèêíîâåíè àêöèè.

Çà ñìåòêà íà ïî-âèñîêàòà ñèãóðíîñò îáëèãàöèèòå íîñÿò ïî-íèñ-
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êà äîõîäíîñò îò àêöèèòå. Ëèõâåíèòå ïëàùàíèÿ ïî îáëèãàöèèòå íå ñå
ïîâèøàâàò, àêî åìèòåíòúò ïîâèøè ïå÷àëáèòå ñè, çà ðàçëèêà îò àêöè-
èòå, êúäåòî äèâèäåíòèòå ñà îáâúðçàíè ñ ïå÷àëáèòå.

Èíâåñòèöèîííèòå õàðàêòåðèñòèêè íà èïîòå÷íèòå îáëèãàöèè íà
âòîðè÷íèÿ èïîòå÷åí ïàçàð ñà:

À. Ñèãóðíîñò.
Èïîòå÷íèòå îáëèãàöèè ñå îòëè÷àâàò ñ ãîëÿìà ñèãóðíîñò. Òÿ å

ñõîäíà ñ òàçè íà ïðàâèòåëñòâåíèòå îáëèãàöèè (ÄÖÊ).
Ñèãóðíîñòòà íà èïîòå÷íèòå îáëèãàöèè ñå ãàðàíòèðàò îò:
- ïîêðèâàíåòî èì ñ ïàêåò îò èïîòå÷íè êðåäèòè íà áàíêàòà èçäà-

òåë (åìèòåíò), êîèòî ñà îáåçïå÷åíè ñ íåäâèæèìè èìîòè;
- íåäâèæèìèòå èìîòè ñà çàñòðàõîâàíè ñðåùó ïîâðåæäàíå, ïîãè-

âàíå èëè óíèùîæàâàíå;
- áàíêàòà åìèòåíò îñèãóðÿâà ïîêðèòèå ñ íèñêîðèñêîâè àêòèâè:

ïàðè â áðîé èëè ïî ñìåòêè, âçåìàíèÿ ñðåùó ïðàâèòåëñòâîòî, ÁÍÁ è
äð.;

- âçåìàíèÿòà íà ïðèòåæàòåëèòå íà îáëèãàöèè ñå îáåçïå÷àâàò ñ
ïúðâè ïîðåä çàëîã âúðõó àêòèâèòå íà áàíêàòà, âêëþ÷åíè â ïîêðèòèå-
òî;

- îñèãóðåíà å äîñòàòú÷íà ïðîçðà÷íîñò è èíôîðìèðàíîñò íà èí-
âåñòèòîðèòå, ïîñðåäñòâîì âîäåíåòî íà ïóáëè÷åí ðåãèñòúð íà ïîêðè-
òèåòî íà îòäåëíèòå åìèñèè îáëèãàöèè îò áàíêàòà èçäàòåë;

- èïîòå÷íèòå îáëèãàöèè ìîãàò äà áúäàò äåíîìèíèðàíè â ðàçëè÷-
íè âàëóòè çà ðàçñåéâàíå íà ñúìíåíèÿòà â áúäåùàòà ñòàáèëíîñò íà
âàëóòíèÿ êóðñ íà ëåâà;

- ïîâèøàâàò åôåêòèâíîñòòà è êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòòà íà áàí-
êîâàòà ñèñòåìà;

- óâåëè÷àâàíå áðîÿ íà îòïóñêàíèòå èïîòå÷íè çàåìè è ïîäîáðÿ-
âàíå íà óñëîâèÿòà ïî òÿõ (ïî-äúëúã ïîãàñèòåëåí ïåðèîä è ïî-íèñêè
ëèõâè) âîäè äî óâåëè÷àâàíå íà íîâîòî æèëèùíî ñòðîèòåëñòâî;

- ùå ñå îáëàãîäåòåëñòâàò ìëàäèòå ãðàæäàíè – êðåäèòîïîëó÷à-
òåëèòå;

- ñòàáèëèçèðàíå íà æèëèùíèÿ ïàçàð è óâåëè÷àâàíå íà íåãîâàòà
ëèêâèäíîñò.

4.6. Ëèçèíãúò êàòî ñïåöèôè÷íà ôîðìà çà ôèíàíñèðàíå íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Çà ôèíàíñèðàíå íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â
ñúâðåìåííèòå óñëîâèÿ ñîáñòâåíèòå ñðåäñòâà ÷åñòî ïúòè íå ñà äîñ-
òàòú÷íè. Áàíêîâèÿò êðåäèò å ñúùî ñêúïîñòðóâàù èçòî÷íèê íà ñðåä-
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ñòâà. Íàëàãà ñå äà ñå èçïîëçâàò ïî-ãúâêàâè ôîðìè çà îñèãóðÿâàíå íà
êàïèòàëè. ×óæäèÿò êàïèòàë ìîæå äà ñå èçïîëçâà íå ñàìî âúâ ôîðìà-
òà íà ôèíàíñîâè ñðåäñòâà, íî è êàòî êîíêðåòíè ìàòåðèàëíî-âåùåñòâåíè
îáåêòè, êàêâîòî å íåîáõîäèìîòî èìóùåñòâî. Çà ôèíàíñèðàíå íà èí-
âåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå èçïîëçâàò ðåäèöà ñïåöèôè÷-
íè èçòî÷íèöè, åäèí îò êîèòî å ëèçèíãúò.

Ëèçèíãúò å ôîðìà çà ïðèâëè÷àíå íà ðåñóðñ â íåôèíàíñîâà, ò.å.
ìåòåðèàëíî-âåùåñòâåíà ôîðìà (ðåàëíè äúëãîòðàéíè àêòèâè). Ïðåä-
ñòàâëÿâà äîãîâîð çà íàåì (àðåíäà) çà îïðåäåëåí ñðîê ïðè îïðåäåëåíà
ïåðèîäè÷íîñò íà ôèêñèðàíèòå ïëàùàíèÿ. Ñóìàòà íà òåçè ïëàùàíèÿ
âêëþ÷âà ñðåäñòâàòà çà âúçñòàíîâÿâàíå íà àìîðòèçàöèÿòà íà äàäå-
íèÿ ïîä íàåì àêòèâ, à ñúùî ëèõâàòà çà ðàçñðî÷åíî ïëàùàíå.

Íàé-îáùî êàçàíî, ëèçèíãúò å ñúãëàøåíèå ñúñ ñîáñòâåíèêà íà
íåäâèæèìî èìóùåñòâî (ëèçèíãîäàäåë) äà ñå ïðåäîñòàâè íà äðóãàòà
ñòðàíà (ëèçèíãîïîëó÷àòåë) èçïîëçâàíåòî ìó çà îïðåäåëåí ñðîê íà îï-
ðåäåëåíà öåíà.

Õàðàêòåðíî çà ëèçèíãîâàòà ñäåëêà å, ÷å ëèçèíãîäàòåëÿò çàïàçâà
ïðàâîòî ñè íà ñîáñòâåíîñò êàòî öÿëî, à âðåìåííî ïðåîòñòúïâà ïðàâî-
òî íà âëàäåíèå è èçïîëçâàíå íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî. Íà òàçè
îñíîâà òîé ðåàëèçèðà îïðåäåëåí äîõîä èëè ëèõâà, êîèòî ñå âêëþ÷âàò
â ðàçìåðà íà ïîãàñèòåëíèòå âíîñêè, çàïëàùàíè îò ëèçèíãîïîëó÷àòå-
ëÿ. Ñ äðóãè äóìè, èçâúðøâà ñå îòäåëÿíå íà êàïèòàëà – ôóíêöèÿ îò
êàïèòàëà – ñîáñòâåíîñò.

Äîêîëêîòî ñà íàëèöå ìåõàíèçìèòå íà êðåäèòà, ëèçèíãúò å ðàçâè-
òà ôîðìà íà êðåäèòíà ñäåëêà. Ïîä ôîðìàòà íà êðåäèò ñå ïîëó÷àâà
ðåàëåí äîõîäîíîñåí êàïèòàë, êîéòî çàåìîïîëó÷àòåëÿò ìîæå äà åêñï-
ëîàòèðà â ðàìêèòå íà äîãîâîðà. Äðóãà ñïåöèôè÷íà ÷åðòà íà ëèçèíãà
å, ÷å ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿò èìà ïðàâî íà èçáîð. Òîé ìîæå äà ïðåêðàòè
îòíîøåíèÿòà ñè ñ ëèçèíãîäàòåëÿò, äà ïîäíîâè ñòàðèÿ äîãîâîð ïðè íîâè
óñëîâèÿ èëè äà çàêóïè èìóùåñòâîòî.

Ëèçèíãúò å àëòåðíàòèâà çà ôèíàíñèðàíå èíâåñòèöèèòå â íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò. Ïðè òàçè ñäåëêà íå å íåîáõîäèìî íàëè÷èåòî íà
ñîáñòâåí êàïèòàë â ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ. Ðàçìåðúò íà ëèçèíãîâèòå âíîñ-
êè òðÿáâà äà áúäå òàêúâ, ÷å äà îñèãóðÿâà ïå÷àëáà íà ôèðìàòà ïîë-
çâàòåë è äà äàâà âúçìîæíîñòè çà ïî-íàòàòúøíî ðåèíâåñòèðàíå.

Íàåìíèòå îòíîøåíèÿ (àðåíäíèòå îòíîøåíèÿ) íå ñëåäâà äà ñå
âúçïðèåìàò ðàâíîïîñòàâåíî ñ ëèçèíãîâè îòíîøåíèÿ.

Ìàêàð ÷å íàåìíèòå, àðåíäíèòå è ëèçèíãîâèòå îòíîøåíèÿ äà
âúçíèêâàò ïî îòíîøåíèå íà åäèí è ñúù îáåêò, êàêúâòî å íåäâèæèìî-
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òî èìóùåñòâî, òî èêîíîìè÷åñêàòà ñúùíîñò, âúçìîæíèòå ñðîêîâå, îò-
íîøåíèÿòà ìåæäó ñòðàíèòå è îáåêòúò íà äîãîâàðÿíå â òåçè ñäåëêè
ñà ðàçëè÷íè è íå ñëåäâà äà ñå îòúæäåñòâÿâàò.

Ïðè äîãîâîðà çà íàåì èëè àðåíäà íàåìàòåëÿò ñå çàäúëæàâà äà
âúðíå íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, äîêàòî ïðè ëèçèíãîâèÿ äîãîâîð ñå
îñèãóðÿâà âúçìîæíîñòòà ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ äà îòêóïè íåäâèæèìîòî
èìóùåñòâî ïî îñòàòú÷íà ñòîéíîñò.

Ó÷àñòíèöèòå ïðè äîãîâîðà çà íàåì ìîãàò äà áúäàò äèðåêòíî
äâå ôèçè÷åñêè èëè þðèäè÷åñêè ëèöà. Ïðè äîãîâîðà çà ëèçèíã (ëèçèí-
ãîâèòå îïåðàöèè) àêòèâíî ó÷àñòèå âçåìàò ôèíàíñîâèòå èíñòèòóöèè.

Ïðè ïðåêèòå ëèçèíãîâè ñäåëêè â ðîëÿòà íà ëèçèíãîäàòåë, îñâåí
ñàìèÿò ñîáñòâåíèê íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî, ìîãàò äà ó÷àñòâàò è
áàíêèòå èëè áàíêîïîäîáíèòå ôèíàíñîâè èíñòèòóöèè. Ïîëçâàòåëÿò
ïðåäâàðèòåëíî îïðåäåëÿ ïðåä ñîáñòâåíèöèòå íà èìóùåñòâîòî àêòè-
âèòå, êîèòî ñà ìó íóæíè. Ñîáñòâåíèêúò ãè ïðåäîñòàâÿ íà áàíêàòà èëè
äðóãèòå ôèíàíñîâè èíñòèòóöèè, êîèòî ãè çàêóïóâàò è ãè îòäàâàò ïîä
ôîðìàòà íà ñðåäíîñðî÷åí èëè äúëãîñðî÷åí êðåäèò íà ïîëçâàòåëÿ.

Ïðè íåïðåêèòå ëèçèíãîâè ñäåëêè áàíêàòà îòïóñêà êðåäèò íà ëè-
çèíãîäàòåëÿ, êîéòî îòäàâà àêòèâèòå ïîä íàåì.

Ëèçèíãîâèòå îïåðàöèè ïðè íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî ñå äåëÿò íà
òðè âèäà:

à) ëèçèíã ñ íåïúëíî îòêóïâàåìîñò (îïåðàòèâåí èëè åêñïëîàòàöè-
îíåí). Êúì íåãî ñå îòíàñÿò âñè÷êè ñäåëêè, â êîèòî ðàçõîäèòå íà ëè-
çèíãîäàòåëÿ, ñâúðçàíè ñ ïðèäîáèâàíåòî íà äàäåíîòî ïîä ëèçèíã èìó-
ùåñòâî, íå ñå îòêóïóâàò â òå÷åíèå íà òàêà íàðå÷åíèÿ ïúðâîíà÷àëåí
ñðîê. Çà öåëòà ñå èçïîëçâàò ñðî÷íè è ïðåêúñâàåìè ëèçèíãîâè äîãîâî-
ðè. Â òîçè ñëó÷àé å âàæíî, ÷å ëèçèíãîäàòåëÿò íå æåëàå äà àìîðòèçè-
ðà èçöÿëî íåäâèæèìî èìóùåñòâî çà ñìåòêà íà ïîñòúïëåíèÿòà íà åäèí
ëèçèíãîïîëó÷àòåë. Ïúðâîíà÷àëíèÿò ñðîê íå ïîêðèâà ôèçè÷åñêîòî èç-
íîñâàíå íà èìóùåñòâîòî. Ðèñêúò ïî èçõàáÿâàíå èëè ïîâðåæäàíå íà
ñîáñòâåíîñòòà ñå ïîíàñÿ ãëàâíî îò ëèçèíãîäàòåëÿ. Ïðè èçòè÷àíå íà
äîãîâîðèðàíèÿ ñðîê èìóùåñòâîòî, êàòî ïðàâèëî, ñå âðúùà íà ëèçèí-
ãîäàòåëÿ, êîéòî ñëåä òîâà ãî ïðîäàâà èëè ãî îòäàâà ïîä íàåì íà äðóã
êëèåíò;

á) êàïèòàëîâ èëè ôèíàíñîâ ëèçèíã (ñ ïúëíà îòêóïâàåìîñò). Ïðè
íåãî ëèçèíãîâèÿò äîãîâîð å íåïðåêúñâàåì è êàòî öÿëî, îáõâàùà öåëèÿ
æèçíåí öèêúë íà äàäåíèòå ïîä íàåì íåäâèæèìè àêòèâè. Â äîãîâîðà
ñå ïðåäâèæäà çàïëàùàíå íà ëèçèíãîâèòå âíîñêè â òâúðäî îïðåäåëåí
ñðîê, ñóìàòà íà êîèòî å äîñòàòú÷íà çà ïúëíî âúçñòàíîâÿâàíå íà èí-
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âåñòèöèèòå íà ëèçèíãîäàòåëÿ.
Â ìåæäóíàðîäíèòå ñ÷åòîâîäíè ñòàíäàðòè (ÌÑÑ) çà ôèíàíñîâ

ëèçèíã ñå ñ÷èòà òîçè, êîéòî ïðåõâúðëÿ ïî ïðèíöèï âñè÷êè ðèñêîâå è
èçãîäè, ñâúðçàíè ñ íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò âúðõó ëèçèíãîïîëó÷à-
òåëÿ. Ïðè êàïèòàëîâèÿ ëèçèíã îáèêíîâåíî ëèçèíãîäàòåëÿò çàêóïóâà
(èçãðàæäà) íîâî íåäâèæèìî èìóùåñòâî, êîåòî îòäàâà ïîä íàåì. Â
ñëó÷àÿ ñå ãîâîðè çà äèðåêòåí ëèçèíã.

Êîãàòî ðåìîíòúò è ïîääúðæàíåòî íà íàåòîòî èìóùåñòâî ñå èç-
âúðøâà îò ëèçèíãîäàòåëÿ èìàìå ðåíòåí ëèçèíã. Êîãàòî òàçè îòãîâîð-
íîñò å ïîåòà îò ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ, èìàìå íåòåí ëèçèíã. Íàé-÷åñòî
ôèíàíñîâèòå ëèçèíãîâè äîãîâîðè ñà íåòíè.

Âúâ ôèíàíñîâèÿ ëèçèíã îáèêíîâåíî ó÷àñòâàò òðè ñòðàíè – ñúçäà-
òåë èëè ïðîäàâà÷ íà íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî, êóïóâà÷ (ëèçèíãîäà-
òåë) è ëèçèíãîïîëó÷àòåë.

Çà ïðîäàâà÷à ôèíàíñîâèÿò ëèçèíã ñëóæè êàòî äîïúëíèòåëíî
ñðåäñòâî çà ïëàñìåíò, îòêðèâàùî âúçìîæíîñòè çà ðàçøèðÿâàíå íà
ïðîäàæáèòå.

Çà êóïóâà÷à (ëèçèíãîäàòåëÿ) òîâà å èçãîäåí íà÷èí çà âëàãàíå íà
êàïèòàëà, êîéòî ìó ïîçâîëÿâà äîñòàòú÷íî åôåêòèâíî äà ðàçìåñòâà
ñâîáîäíèòå ïàðè÷íè àêòèâè.

Ôèíàíñîâèÿò ëèçèíã å ñðåäñòâî çà ôèíàíñèðàíå íà ëèçèíãîïîëó-
÷àòåëÿ ïðè ëèïñà íà äîñòàòú÷íî ñâîáîäåí êàïèòàë;

â) ðàçíîâèäíîñò íà ôèíàíñîâèÿ ëèçèíã å ò.íàð. îáðàòåí ëèçèíã.
Ïðè íåãî ñúçäàòåëÿò (ïðîäàâà÷úò) ïðîäàâà îïðåäåëåíî íåäâèæèìî
èìóùåñòâî è âåäíàãà îáðàòíî ãî íàåìà. Ïî òîçè íà÷èí òîé ïîëó÷àâà
ïàðè÷íè ñðåäñòâà è ïîäîáðÿâà ñâîÿòà ïîêóïàòåëíà âúçìîæíîñò. Òîâà
îáà÷å ñå èçâúðøâà çà ñìåòêà íà âëîøàâàíå íà ñúîòíîøåíèåòî äúëã-
êàïèòàë ñ âñè÷êè íåáëàãîïðèÿòíè çà ñúçäàòåëÿ (ïðîäàâà÷à) ïîñëåäè-
öè.

Äúëãîñðî÷íèòå äîãîâîðè çà ëèçèíã, ïî óñëîâèÿòà íà êîèòî ëèçèí-
ãîïîëó÷àòåëÿò ïîëçâà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ñðåùó ïëàùàíå íà
ëèçèíãîâè âíîñêè, å ðàâíîñèëíî íà êðåäèòíî ôèíàíñèðàíå. Ïðè òîâà, â
êà÷åñòâîòî íà çàëîãîâî îáåçïå÷åíèå, ïðè ëèçèíãîâîòî ôèíàíñèðàíå
ñå ÿâÿâàò ïðåäàäåíèòå íà ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ ïðàâà çà âëàäååíå è
èçïîëçâàíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Îò ãëåäíà òî÷êà íà ôèíàíñèòå íà ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ ëèçèíãúò å
ñïåöèôè÷íà ôîðìà íà ôèíàíñèðàíå. Ñëåä ñêëþ÷âàíå íà äîãîâîðà çà
ëèçèíã ëèçèãîïîëó÷àòåëÿò ìîæå äà ïîëçâà àêòèâà, êàòî ïåðèîäè÷íî
çàïëàùà ëèçèíãîâè âíîñêè, à íå åäíîêðàòíî íåãîâàòà öåíà. Ïîðàäè
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òîâà ëèçèíãúò ìíîãî íàïîäîáÿâà îòïóñêàíåòî íà áàíêîâ êðåäèò è ïî
òàçè ïðè÷èíà ñå ðàçãëåæäà êàòî ñïåöèôè÷íà ôîðìà íà ôèíàíñèðàíå.

Ðåøåíèåòî çà ïðèëàãàíå íà ëèçèíãîâî ôèíàíñèðàíå ìîæå äà áúäå
ïðèåòî ïî ñëåäíèòå îñíîâíè ïðè÷èíè.

Íàïðèìåð, íåîáõîäèìîñòòà îò ïðàâà çà ïîëçâàíå íà íåäâèæèìà-
òà ñîáñòâåíîñò ìîæå äà áúäå êðàòêîñðî÷íà è çà èíâåñòèòîðà å íå-
öåëñúîáðàçíî äà ïîåìà ðàçõîäèòå ïî îôîðìÿíå ñäåëêàòà çà ïîêóïêî-
ïðîäàæáà.

Äðóãà ïðè÷èíà å òàçè, ÷å ïðè ëèçèíãîâîòî ôèíàíñèðàíå ñå ïîñòè-
ãà 100% ôèíàíñèðàíå ñ ïðèâëå÷åíè ñðåäñòâà, êàòî â ñúùîòî âðåìå
ïðè êðåäèòíîòî ôèíàíñèðàíå å íåîáõîäèìî äà ñå âëîæàò 20-50% ñîá-
ñòâåí êàïèòàë.

Ëèçèíãúò ïî ðåçóëòàòèòå ñè ìîæå äà áúäå ïîêóïêà íà êðåäèò,
çàùîòî ñîáñòâåíîñòòà âúðõó àêòèâà â êðàÿ íà íàåìíèÿ ñðîê ìîæå äà
áúäå ïðåõâúðëåíà íà íàåìàòåëÿ ñðåùó ïî-ìàëêà ñóìà.

Ëèçèíãúò ñúùî òàêà å âèä ôèíàíñèðàíå, êîåòî íå ñå îòáåëÿçâà â
áàëàíñîâèÿ îò÷åò. Ëèçèíãîâèòå ïëàùàíèÿ, ðàçáèðà ñå, ùå áúäàò âçå-
òè ïðåäâèä â îò÷åòà çà ïðèõîäèòå è ðàçõîäèòå, íî çàäëúæíÿëîñòòà íà
ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ îò èçïîëçâàíèÿ îò íåãî êàïèòàë íÿìà äà áúäå ïðà-
âèëíî îöåíåí.

Ïî ñâîÿòà èêîíîìè÷åñêà ñúùíîñò ëèçèíãîâîòî ôèíàíñèðàíå å
àëòåðíàòèâíî íà êðåäèòíîòî è âúâ âñåêè îòäåëåí ñëó÷àé å íåîáõîäè-
ìî äà ñå îáîñíîâå ñ ðàç÷åòè êàòî íàé-åâòèí ìåòîä çà ôèíàíñèðàíå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Â ïðàêòèêàòà ìíîãî ÷åñòî ôèçè÷åñêèòå è þðèäè÷åñêèòå ëèöà,
êîèòî èìàò ïîòðåáíîñò îò íåäâèæèìî èìóùåñòâî, òðÿáâà äà èçáèðàò
ìåæäó äâå ñäåëêè: ïîêóïêàòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñ èïîòå÷åí
êðåäèò èëè ïîëçâàíåòî ìó ïðè óñëîâèÿòà íà ëèçèíã. Òîçè èçáîð ñå íà-
ëàãà äîðè è òîãàâà, êîãàòî ðàçïîëàãàò ñ ïàðè÷íè ñðåäñòâà, çà äà èç-
âúðøàò ïîêóïêàòà.

Â óñëîâèÿòà íà êðèçà, íèñêà äîõîäíîñò è îãðàíè÷åí äîñòúï äî
ôèíàíñîâèòå ïàçàðè, ëèçèíãúò å åäíà îò ñïîëó÷ëèâèòå ôîðìè çà ïðè-
äîáèâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Âå÷å áåøå ïîñî÷åíî, ÷å ëè-
çèíãúò â ãîëÿìà ñòåïåí íàïîäîáÿâà îòïóñêàíåòî íà áàíêîâ êðåäèò.

Ëèçèíãúò å ôèíàíñèðàíå áåç íàëè÷èå íà ñîáñòâåí êàïèòàë. Â
ìíîãî ñëó÷àè íå ñå èçèñêâà ïðåäâàðèòåëíà âíîñêà èëè ãàðàíöèÿ. ×ðåç
íåãî ìîãàò äà ñå îñèãóðÿò ìíîãî ïî-ãîëÿì îáåì èíâåñòèöèè, îòêîëêî-
òî ñ ïðÿê áàíêîâ êðåäèò. Ïðè ëèçèíã íå ñå ïðîó÷âà çàäúëáî÷åíî êðå-
äèòîñïîñîáíîñòòà íà ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ, êàêòî òîâà å ïðè áàíêîâèòå
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êðåäèòè. Îïðåäåëåíè îáåçïå÷åíèÿ îò ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ èëè îò òðå-
òè ëèöà â ïîëçà íà ëèçèíãîäàòåëÿ ñå äàâàò, íî ïðè òÿõ ëèïñâà òèïè÷-
íèÿò õàðàêòåð è ðàçìåðè íà îáåçïå÷åíèÿòà, äàâàíè ïðåä áàíêèòå.

Ëèçèíãîâèòå äîãîâîðè ñå ñêëþ÷âàò ïî-áúðçî è ïî-ëåñíî, îòêîë-
êîòî äîãîâîðèòå çà áàíêîâ êðåäèò.

Ëèçèíãúò å èçãîäåí çà ëèçèíãîäàòåëèòå, êîãàòî ðåàëèçèðàò ïå-
÷àëáà ïîä ôîðìàòà íà ïðåìèÿ (ëèõâà) âúðõó ñòîéíîñòòà íà îáåêòèòå,
îòäàâàíè íà ëèçèíã.

×ðåç ëèçèíãà ñå çàïàçâàò ñîáñòâåíèòå ñðåäñòâà íà ëèçèíãîïîëó-
÷àòåëÿ è íå ñå îãðàíè÷àâàò äðóãèòå íåãîâè êðåäèòíè âúçìîæíîñòè.

Ëèçèíãúò å ïðåãðàäà ïðåä èíôëàöèîííèòå ïðîöåñè, çàùîòî å îáåç-
ïå÷åí ñ íåäâèæèìî èìóùåñòâî è ñå çàïëàùà îò áúäåùèòå äîõîäè íà
ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ.

 Ëèçèíãúò å ïîäõîäÿù íà÷èí çà óâåëè÷àâàíå íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò íà ëèçèíãîïîëó÷àòåëèòå, áåç äà ñå óâåëè÷àâà òÿõíàòà
êàïèòàëîâà îñíîâà.

Çà ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ å ïî-èçãîäíî äà íàåìà ñëîæíî, óíèêàëíî,
ñêúïî è áúðçî àìîðòèçèðàùî ñå íåäâèæèìî èìóùåñòâî, îñîáåíî êî-
ãàòî ëèçèíãîâèÿò äîãîâîð å ïðåêúñâàåì. Ïîâèøåíèÿò ðèñê ñå ïîåìà
îò ëèçèíãîäàòåëÿ, êîéòî èìà ïî-ãîëåìè âúçìîæíîñòè çà ìàíåâðèðà-
íå, ïðåäîñòàâÿéêè èìóùåñòâîòî íà äðóãè ëèçèíãîïîëó÷àòåëè.

Çà ëèçèíãîïîëó÷àòåëèòå å ïî-èçãîäíî äà íàåìàò íåäâèæèìè
èìóùåñòâà, êîãàòî òå ñà íåîáõîäèìè çà êðàòúê ñðîê, âìåñòî äà ãè
êóïóâàò è ñëåä òîâà ïðîäàâàò íà ïî-íèñêè öåíè.

Ëèçèíãúò íå ìîæå äà áúäå àíóëèðàí çà ðàçëèêà îò ïðîñðî÷åíèÿ
êðåäèò. Áàíêàòà íå ìîæå äà ïðåäÿâè èñêàíèÿ êúì êðåäèòîïîëó÷àòå-
ëÿ, íå ìîæå äà ïðîäàäå èìóùåñòâîòî ìó èëè äðóãèòå àêòèâè ïðè íå-
ïëàòåæîñïîñîáíîñò. Ëèçèíãîäàòåëÿò èìà ïðàâî äà ïðåêðàòè äîãîâî-
ðà è äà ñè âçåìå îáðàòíî íåäâèæèìîòî èìóùåñòâî.

Ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿò èçáÿãâà èëè íàìàëÿâà àäìèíèñòðàòèâíèòå
ðàçõîäè, êîèòî áè íàïðàâèë, àêî òðÿáâàøå äà ñêëþ÷âà çàåì çà ïîêóï-
êà íà èìóùåñòâîòî è òúðñè îáåçïå÷åíèå è ãàðàíöèè ïî çàåìà.

Ëèçèíãîâèÿò äîãîâîð å èçãîäåí îáèêíîâåíî êàêòî çà ëèçèíãîïî-
ëó÷àòåëÿ, òàêà è çà ëèçèíãîäàòåëÿ, çàùîòî äâåòå ñòðàíè èìàò âúçìîæ-
íîñò äà ïðåõâúðëÿò íà÷èñëÿâàíåòî íà àìîðòèçàöèèòå è ðàçõîäèòå ïî
îáñëóæâàíåòî êúì îíàçè îò òÿõ, êîÿòî ïëàùà ïî-ãîëåìè äàíúöè. Òàêà
ñå ïîëó÷àâà ïî-çíà÷èòåëåí äàíú÷åí êðåäèò. Ëèçèíãúò å èçãîäåí è îò
ãëåäíà òî÷êà íà äàíúöèòå. Íàåìúò ñå êàëêóëèðà êàòî ïðîèçâîäñòâåí
ðàçõîä â ñåáåñòîéíîñòòà íà ïðîäóêöèÿòà è íàìàëÿâà îáëàãàåìàòà
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ïå÷àëáà.
Ìîãàò äà ñå èçáåãíàò ïðîäúëæèòåëíèòå è òåæêè ïðîöåäóðè ïî

îáîñíîâêà íà èíâåñòèöèîííèòå ïðîåêòè, àêî âìåñòî ïîêóïêà èëè èç-
ãðàæäàíå ãè ïðèäîáèâàò ÷ðåç ëèçèíãîâ äîãîâîð.

Ëèçèíãîäàòåëèòå ñà çàèíòåðåñîâàíè îò ñêëþ÷âàíå íà ëèçèíãîâè
äîãîâîðè, çàùîòî ïî òîçè íà÷èí ðàçøèðÿâàò ïðîäàæáèòå, ïðèâëè÷àé-
êè êóïóâà÷è, êîèòî íå ñà â ñúñòîÿíèå äà ïëàòÿò â ìîìåíòà.

Ëèçèíãîâèòå ïîñðåäíèöè, êàêâèòî ñà íÿêîè áàíêè è ëèçèíãîâè
êîìïàíèè, íàìèðàò â ëèçèíãîâèòå äîãîâîðè âúçìîæíîñòè çà âëàãàíå
íà ñâîèòå êàïèòàëè ñ îòíîñèòåëíî âèñîêà âúçâðúùàåìîñò è ïðè óìå-
ðåí ðèñê.

Èçáðîåíèòå ïðåäèìñòâà íà ëèçèíãîâèòå îïåðàöèè ñúçäàâàò èí-
âåñòèöèîííà áàçà íà ïî-øèðîêà îñíîâà ïðè ïðèäîáèâàíå íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò.
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Ãëàâà ïåòà

ÓÏÐÀÂËÅÍÈÅ ÍÀ ÍÅÄÂÈÆÈÌÀÒÀ ÑÎÁÑÒÂÅÍÎÑÒ

5.1. Îñîáåíîñòè íà óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò

Óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâà öå-
ëåíàñî÷åíî, êîìïëåêñíî è ñèñòåìàòè÷íî âúçäåéñòâèå íà ñóáåêòà íà
óïðàâëåíèå âúðõó îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñ öåë äîñòèãàíå
è ïîääúðæàíå íà íåãîâîòî åôåêòèâíî ôóíêöèîíèðàíå â ñúîòâåòñòâèå
ñúñ çàäàäåíèÿ êðèòåðèé îò ñóáåêòà íà óïðàâëåíèå. Â òîçè ñìèñúë
óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å ïîä÷èíåíî íà îáùàòà
òåîðèÿ íà óïðàâëåíèåòî.

Ñúãëàñíî òúëêîâíèÿ ðå÷íèê ïî íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò óïðàâ-
ëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâà îñúùåñòâÿâàíå
íà êîìïëåêñ îò îïåðàöèè ïî åêñïëîàòàöèÿ íà ñãðàäèòå è ñúîðúæåíèÿ-
òà (ïîääúðæàíåòî èì â ðàáîòíî ñúñòîÿíèå, ðåìîíò, îñèãóðÿâàíå íà
ñåðâèç, ðúêîâîäñòâî íà îáñëóæâàùèÿ ïåðñîíàë, îñèãóðÿâàíå íà íåîá-
õîäèìèòå óñëîâèÿ çà ïîëçâàòåëèòå, îïðåäåëÿíå íà óñëîâèÿòà çà îòäà-
âàíå ïîä íàåì, ñúáèðàíå íà íàåìíèòå âíîñêè è äð.) ñ öåë ìàêñèìàëíî
åôåêòèâíî èçïîëçâàíå íà îáåêòà â èíòåðåñ íà íåãîâèÿ ñîáñòâåíèê.
Îò òîâà ðàçáèðàíå çà óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò
ñëåäâà, ÷å â íåãîâèÿ îáõâàò ñå âêëþ÷âà è óïðàâëåíèåòî íà èìóùå-
ñòâåíèòå ïðàâà.

Óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî äåéíîñò, îðè-
åíòèðàíà êúì ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå â èíòåðåñ íà ñîá-
ñòâåíèêà, èìà ñâîÿòà ñïåöèôèêà, ïðîèçòè÷àùà îò ïðåäñòàâÿíåòî ìó
â ñëåäíèòå òðè àñïåêòà: ïðàâåí, èêîíîìè÷åñêè è òåõíè÷åñêè.

Ïðàâíèÿò àñïåêò íà óïðàâëåíèåòî ñå ñâúðçâà ñ íàé-ðàöèîíàëíî-
òî èçïîëçâàíå è ðàçïðåäåëåíèå íà èìóùåñòâåíèòå ïðàâà, ò.å. ñ îñú-
ùåñòâÿâàíåòî íà íàé-äîáðîòî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå,
êîåòî å ïðàâíî äîïóñòèìî.

Èêîíîìè÷åñêèÿò àñïåêò íà óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò îáõâàùà óïðàâëåíèåòî íà ïðèõîäíèòå è ðàçõîäíèòå ïàðè÷íè
ïîòîöè, ôîðìèðàùè ñå â ïðîöåñà íà ôóíêöèîíèðàíå íà îáåêòèòå.

Òåõíè÷åñêèÿò àñïåêò íà óïðàâëåíèåòî íà òàçè êàòåãîðèÿ îáåêòè
íàìèðà èçðàç â ïîääúðæàíåòî èì â íåîáõîäèìîòî ðàáîòíî ñúñòîÿíèå,
ñúîòâåòñòâàùî íà òÿõíîòî ôóíêöèîíàëíî ïðåäíàçíà÷åíèå.

Â òåîðåòè÷åí ïëàí ìîãàò äà ñå èçâåäàò òðè îñíîâíè ðàâíèùà íà
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óïðàâëåíèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, à èìåííî:
- óïðàâëåíèå íà îòäåëíè îáåêòè íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;
- óïðàâëåíèå íà èìóùåñòâåíè êîìïëåêñè;
- óïðàâëåíèå íà òåðèòîðèàëíî-èìóùåñòâåíè êîìïëåêñè.
Ïîñî÷åíèòå òðè ðàâíèùà íà óïðàâëåíèå ñå ïðåäîïðåäåëÿò îò

ñúùåñòâóâàùîòî ìíîãîîáðàçèå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâå-
íîñò, òÿõíàòà âçàèìîñâúðçàíîñò ÷ðåç îáùàòà èíæåíåðíà èíôðàñòðóê-
òóðà, åäèíñòâîòî íà òåðèòîðèÿòà, ñîáñòâåíîñòòà íà åäíî èëè ïîâå÷å
ëèöà è äð. Ðàçëè÷íèòå ðàâíèùà íà óïðàâëåíèå ïðåäïîëàãàò ðàçëè÷íè
êðèòåðèè çà åôåêòèâíî óïðàâëåíèå íà ñîáñòâåíîñòòà. Òàêà íàïðèìåð,
íà ðàâíèùå èíäèâèäóàëåí îáåêò, êðèòåðèÿò çà åôåêòèâíî óïðàâëåíèå
íàìèðà èçðàç â ìàêñèìèçèðàíå íà äîõîäà çà åäèí èëè äðóã ïåðèîä îò
âðåìå ÷ðåç ïðèëàãàíå íà ïðèíöèïà íà íàé-äîáðî è ìàêñèìàëíî åôåê-
òèâíî èçïîëçâàíå.

Íà ðàâíèùå èìóùåñòâåí êîìïëåêñ êðèòåðèÿò çà åôåêòèâíîñò å
çíà÷èòåëíî ïî-ñëîæåí, ïîðàäè íåîáõîäèìîñòòà îò ñú÷åòàâàíå íà óï-
ðàâëåíèåòî íà ðàçíîðîäíè ñúñòàâíè åëåìåíòè íà êîìïëåêñà, êîèòî
âúâ âñåêè åäèí ìîìåíò ñå íàìèðàò â îðãàíè÷åñêî åäèíñòâî è ôóíêöè-
îíèðàò êàòî åäíî öÿëî.

Íà ðàâíèùåòî íà òåðèòîðèàëíî-èìóùåñòâåíèòå êîìïëåêñè óï-
ðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò îáõâàùà îáåêòèòå íà òåðè-
òîðèÿòà íà ñúîòâåòíîòî íàñåëåíî ìÿñòî è âêëþ÷âà: ñúçäàâàíå íà óñ-
ëîâèÿ çà ðàçâèòèå íà áèçíåñà è ïîäîáðÿâàíå íà èêîíîìè÷åñêèÿ è ñî-
öèàëíî-äåìîãðàôñêè ïðîôèë íà íàñåëåíîòî ìÿñòî, ðàçâèòèå íà îò-
äåëíèòå òåðèòîðèè ñ îò÷èòàíå íà òåõíèÿ êîìïëåêñåí õàðàêòåð, îñèãó-
ðÿâàíå íà ïðèõîäíàòà ÷àñò íà áþäæåòà îò íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò
è ìèíèìèçàöèÿ íà ðàçõîäèòå çà íåéíîòî ôóíêöèîíèðàíå, ïîäîáðÿâàíå
íà èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò íà òåðèòîðèÿòà íà íàñåëåíîòî
ìÿñòî è äðóãè.

Â ðàìêèòå íà íàñòîÿùåòî èçñëåäâàíå ñå ðàçãëåæäàò âúïðîñèòå,
ñâúðçàíè ñ óïðàâëåíèåòî íà èíäèâèäóàëíèòå îáåêòè íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò è èìóùåñòâåíèòå êîìïëåêñè â êà÷åñòâîòî  èì íà îïåðà-
òèâíà è èíâåñòèöèîííà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Óïðàâëåíèåòî íà îïåðàòèâíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò (îòäåë-
íè àêòèâè è êîìïëåêñ îò àêòèâè) êàòî ñúùåñòâåí åëåìåíò îò ìàòåðè-
àëíàòà îñíîâà íà áèçíåñà ñå îñúùåñòâÿâà â ñúîòâåòñòâèå ñ îáùèòå
öåëè íà ïðåäïðèÿòèåòî. Èçõîäíî íà÷àëî ïðè óïðàâëåíèåòî íà òîçè âèä
àêòèâè å îïðåäåëÿíåòî íà ïîòðåáíîñòèòå îò îáåêòè íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò, íåîáõîäèìè çà èçïúëíåíèå íà îñíîâíèòå öåëè è çàäà÷è
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íà ïðåäïðèÿòèåòî. Íà òàçè îñíîâà âïîñëåäñòâèå ñå îïðåäåëÿò ðàçõî-
äèòå çà ïðèäîáèâàíå è åêñïëîàòàöèÿ íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò â ñúñòàâà íà äúëãîòðàéíèòå àêòèâè íà ïðåäïðèÿòèåòî.

Ñëåäâàù åòàï â ïðîöåñà íà óïðàâëåíèå íà îïåðàòèâíàòà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò å àíàëèçúò íà ðàçõîäèòå çà òåçè àêòèâè â ðàìêèòå
íà îáùèòå ðàçõîäè íà ïðåäïðèÿòèåòî è ïðèåìàíå íà êîðåêöèè â êîëè-
÷åñòâåíèòå è êà÷åñòâåíè õàðàêòåðèñòèêè íà  ïðåäâèäåíèòå çà ïðèäî-
áèâàíå îáåêòè. Êðàéíàòà öåë íà óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò êàòî ñúñòàâíà ÷àñò îò ñèñòåìàòà íà óïðàâëåíèåòî íà ïðåä-
ïðèÿòèåòî å ñâúðçàíà ñ îñèãóðÿâàíå íà íåîáõîäèìàòà íåäâèæèìà
ìàòåðèàëíà îñíîâà íà áèçíåñà è íåéíîòî ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èç-
ïîëçâàíå.

Àíàëèçúò íà óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ðå-
äèöà ïðåäïðèÿòèÿ â ðåãèîí Âàðíà (“Äèìÿò” ÀÄ – Âàðíà, “Ïðèñòàíè-
ùå Âàðíà” ÅÀÄ – Âàðíà, “Âàðíåíñêî ïèâî” ÀÄ – Âàðíà, “Áåëîïàë”
ÀÄ, îáùèíñêè ïðåäïðèÿòèÿ è äð.) ïîêàçâà íàëè÷èåòî íà ðåäèöà ïðî-
ïóñêè, âîäåùè äî íååôåêòèâíî èçïîëçâàíå íà îòäåëíè åëåìåíòè íà
íåäâèæèìàòà ìàòåðèàëíà îñíîâà íà áèçíåñà, ò.å. äîïóñêàíå íàëè÷èå-
òî íà íåîïåðàòèâíà (íåðàáîòåùà, íåôóíêöèîíèðàùà) íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò.

Â òàçè âðúçêà å ïðåïîðú÷èòåëíî èçâúðøâàíåòî íà ãîäèøíà îöåíêà
è ïîñëåäâàù ìîíèòîðèíã íà íà÷èíà íà èçïîëçâàíå íà îáåêòèòå íà íå-
äâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò â ïðåäïðèÿòèåòî. Ñ òàçè îöåíêà ïðè ñïàçâà-
íå íà èçèñêâàíåòî çà íàé-åôåêòèâåí íà÷èí íà èçïîëçâàíå â êîíòåêñòà
íà ïðèåòàòà ïðåäìåòíà è ïðîäóêòîâà îðèåíòàöèÿ íà áèçíåñà å íåîá-
õîäèìî íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò íà ïðåäïðèÿòèåòî äà áúäå ãðóïè-
ðàíà ïî ñëåäíèÿ íà÷èí:

- îáåêòè, êîèòî ñà íåîáõîäèì åëåìåíò îò ìàòåðèàëíàòà îñíîâà
íà áèçíåñà â òåêóù è ñòðàòåãè÷åñêè ïëàí;

- îáåêòè, êîèòî ñà íåíóæíè â êà÷åñòâîòî èì íà îïåðàòèâíà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò, íî áèõà îñèãóðèëè äîáðà äîõîäíîñò â êà÷å-
ñòâîòî ñè íà èíâåñòèöèîííà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;

- îáåêòè, êîèòî ñà íóæíè çà òåêóùàòà äåéíîñò, íî íå ïîïàäàò â
îáõâàòà íà ìàòåðèàëíàòà îñíîâà íà áèçíåñà â ñòðàòåãè÷åñêè àñïåêò;

- îáåêòè, êîèòî â òåêóù è ñòðàòåãè÷åñêè ïëàí ñà íåíóæíè è íå-
åôåêòèâíî èçïîëçâàíè.

Î÷åâèäíî âíèìàíèåòî íà ìåíèäæìúíòà íà ïðåäïðèÿòèÿòà òðÿá-
âà äà ñå îðèåíòèðà êúì çàïàçâàíå íà ïúðâèòå äâå ãðóïè îáåêòè, ïðî-
äàæáà íà îáåêòèòå îò òðåòàòà ãðóïà, ïðè óñëîâèå ÷å ñúùèòå ìîãàò
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äà áúäàò íàåòè äî ìîìåíòà íà èç÷åðïâàíå íà íåîáõîäèìîñòòà îò òÿõ
è ïúëíî îñâîáîæäàâàíå îò îáåêòèòå â îáõâàòà íà ÷åòâúðòàòà ãðóïà
àêòèâè.

Ïðè óïðàâëåíèåòî íà èíâåñòèöèîííàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
îñíîâíèòå öåëè ñà ñâúðçàíè ñ ìàêñèìèçàöèÿ íà íåòíèÿ îïåðàòèâåí
äîõîä è íàðàñòâàíå íà ñòîéíîñòòà íà àêòèâèòå. Ðåàëèçàöèÿòà íà òåçè
öåëè èçèñêâà íàé-ïúëíî è åôåêòèâíî èçïîëçâàíå íà îáåêòèòå íà íå-
äâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò è ïðåäïîëàãà èçïúëíåíèåòî íà ðåäèöà äåé-
íîñòè ïî óïðàâëåíèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî: åêñïåðòèçà
íà îáåêòà è ñðåäàòà, â êîÿòî òîé ôóíêöèîíèðà, ñ îãëåä îïðåäåëÿíå íà
âúçìîæíîñòèòå çà íåãîâîòî íàé-äîáðî èçïîëçâàíå ïðè îò÷èòàíå íà
ñúñòîÿíèåòî è ïðîãíîçàòà çà ðàçâèòèå íà ñúîòâåòíèÿ ñåãìåíò íà ïà-
çàðà;  êàäðîâî îñèãóðÿâàíå íà ôóíêöèîíèðàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò è ïðåäîñòàâÿíå íà ñúïúòñòâàùèòå ãî â òîâà îòíîøåíèå óñ-
ëóãè íà ïîëçâàòåëèòå; ïîäïèñâàíå íà äîãîâîðèòå çà ïîëçâàíå è îñèãó-
ðÿâàíå íà íåîáõîäèìàòà ñòåïåí íà ñúáèðàåìîñò íà íàåìíèòå âíîñêè;
àíàëèç è íàëàãàíå ïðè íåîáõîäèìîñò íà êîðåêöèè â íà÷èíà íà ôóíêöè-
îíèðàíå íà îáåêòèòå è êà÷åñòâîòî è îáõâàòà íà ïðåäëàãàíèòå óñëóãè
íà ïîëçâàòåëèòå; ôèíàíñîâ àíàëèç  è íàëàãàíå ïðè íåîáõîäèìîñò íà
êîðåêöèè â áþäæåòà íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò (äî-
õîäèòå è ðàçõîäèòå çà îáåêòèòå) è äðóãè.

Âàæíà ïðåäïîñòàâêà çà åôåêòèâíî óïðàâëåíèå íà èíâåñòèöèîí-
íàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å ñïàçâàíåòî íà ïðèíöèïà íà íàé-äîá-
ðîòî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå86.

Ïðåîáëàäàâàùîòî â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà ðàçáèðàíå çà
ïðèíöèïà íà íàé-äîáðîòî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå íàìè-
ðà èçðàç â òîçè ðàçóìåí, âúçìîæåí è çàêîíåí âàðèàíò íà èçïîëçâàíå,
êîéòî å ôèçè÷åñêè âúçìîæåí, äîñòàòú÷íî îáîñíîâàí, ôèíàíñîâî îñú-
ùåñòâèì è îñèãóðÿâà íàé-âèñîêàòà ñòîéíîñò íà óïðàâëÿâàíèÿ îáåêò
íà  íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò87.

Ñúñòîÿíèåòî íà íàé-äîáðî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå
íà äàäåí íåäâèæèì èìîò ñå îïðåäåëÿ îò âçàèìîäåéñòâèåòî íà ðåäè-
öà óñëîâèÿ êàòî ïîòåíöèàë íà ìåñòîïîëîæåíèåòî, ôèíàíñîâà è òåõíî-
ëîãè÷íà îáîñíîâàíîñò íà ïðîåêòà, ïðàâíà îáîñíîâàíîñò íà âàðèàíòà
íà çàñòðîÿâàíå è äð.

8 6 Òîçè ïðèíöèï å èçâåäåí è êàòî åäèí îò åòàïèòå â ïðîöåñà íà îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò.

8 7 Âæ. Õàððèñîí, Ã. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà, 1994, ñ. 38; Fisher, J.,
Martin, R. Income property valuation. Chicago, 1995, p. 32 è äð.



184

Ôèíàíñîâàòà îáîñíîâêà íà ïëàíèðàíîòî ðàçâèòèå íà îáåêò, ñ öåë
äà ñå äîñòèãíå íàé-äîáðîòî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå, èç-
ðàçÿâà âúçìîæíîñòòà çà äîñòèãàíå íà òàêèâà ïàðè÷íè ïîòîöè,
ïðîäúëæèòåëíîñò íà èçïîëçâàíå è êà÷åñòâî íà ãîòîâèÿ ïðîäóêò, êîèòî
ñà äîñòàòú÷íè çà âúçìåçäÿâàíå íà âëîæåíèÿ êàïèòàë è îñèãóðÿâàíå
íà î÷àêâàíàòà íîðìà íà âúçâðúùàåìîñò çà ïîòåíöèàëíèÿ èíâåñòè-
òîð.

Òåõíîëîãè÷íàòà îáîñíîâêà íà ïðåäïîëîæåíèåòî çà íàé-äîáðî è
ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå íà óïðàâëÿâàíèÿ îáåêò ïðåäïîëà-
ãà èçâúðøâàíå íà ïðîâåðêà çà âúçìîæíîñòòà äà ñå ðåàëèçèðà ïëàíè-
ðàíîòî ðàçâèòèå íà îáåêòà â ðàìêèòå íà ïðåäâàðèòåëíî îïðåäåëåí
ñðîê, ðàçõîäè çà ðåàëèçàöèÿ íà ðàçâèòèåòî íà èìîòà è ïðè çàïàçâàíå
íà ïëàíèðàíîòî ñúîòâåòñòâèå ìåæäó ñòîéíîñò è êà÷åñòâî íà ñòðîè-
òåëñòâîòî.

Ïðàâíàòà îáîñíîâêà íà âúçìîæíîñòèòå çà ðàçâèòèå íà îáåêòèòå
íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò èçèñêâà öÿëîñòåí ïðåãëåä íà âñè÷êè ïóá-
ëè÷íè è ÷àñòíè ïðàâíè îãðàíè÷åíèÿ, ñâúðçàíè ñ ðåàëèçàöèÿòà íà âà-
ðèàíòà çà íàé-äîáðî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå íà óïðàâëÿ-
âàíèÿ èìîò. Òàêèâà îãðàíè÷åíèÿ ìîãàò äà áúäàò ïðàâèëàòà çà çîíè-
ðàíå, çàêîíèòå, ñâúðçàíè ñ óñòðîéñòâîòî íà òåðèòîðèÿòà, îïàçâàíåòî
íà îêîëíàòà ñðåäà, ìåñòíèòå äàíúöè è òàêñè è äð., íîðìàòèâè çà åëåê-
òðîçàõðàíâàíå, îãðàíè÷åíèÿòà ïî èçïîëçâàíåòî íà îáåêòà, ñåðâèòóòè,
âëåçëè â ñèëà äîãîâîðíè îòíîøåíèÿ è äð.

Ôèçè÷åñêèòå ïàðàìåòðè è õàðàêòåðèñòèêè (ðåñóðñíè êà÷åñòâà)
íà óïðàâëÿâàíèÿ îáåêò ñúùî ñëåäâà äà ñå âçåìàò ïîä âíèìàíèå, êî-
ãàòî ñå ïðîãíîçèðà î÷àêâàíîòî íàé-äîáðî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî
èçïîëçâàíå íà ñúùèÿ. Ñúñòàâíèòå åëåìåíòè íà òîâà óñëîâèå ìîãàò
äà áúäàò ðàçìåðúò è ôîðìàòà íà òåðåíà, êà÷åñòâàòà íà ïî÷âàòà, íà-
ëè÷èåòî íà ðàñòèòåëíîñò, íàëè÷èåòî â áëèçîñò íà îáåêòè, îêàçâàùè
îòðèöàòåëíî âúçäåéñòâèå âúðõó ïðåäâèæäàíîòî ðàçâèòèå íà îáåêòà è
äð.

Èçâúðøåíèÿò àíàëèç íà óïðàâëåíèåòî íà èíâåñòèöèîííàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ïðåäñòàâëÿâàùà ñîáñòâåíîñò íà îòäåëíè ôè-
çè÷åñêè è þðèäè÷åñêè ëèöà, ïîêàçâà ëèïñàòà íà âúçìîæíîñòè çà åôåê-
òèâíî óïðàâëåíèå íà ñîáñòâåíîñòòà ïîðàäè ðåäèöà ñúùåñòâåíè ïðè-
÷èíè êàòî: íåäîáðà èíôîðìèðàíîñò çà ïàçàðà íà íàåìíèòå îòíîøåíèÿ
è íàé-âå÷å çà òåíäåíöèèòå â òîâà îòíîøåíèå, ëèïñà íà äîáðà âåùíî-
ïðàâíà ïîäãîòîâêà, îãðàíè÷åíè âúçìîæíîñòè çà äîïúëíèòåëíè èíâåñ-
òèöèè ñ öåë íàðàñòâàíå íà äîõîäíîñòòà íà îáåêòà ïðè ñïàçâàíå íà
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ïðèíöèïà íà ïðåäåëíàòà ïðîäóêòèâíîñò è äðóãè.  Ìàêñèìèçàöèÿòà íà
äîõîäà îò èíâåñòèöèîííà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è ãàðàíòèðàíîòî
íàðàñòâàíå íà êàïèòàëà, èíâåñòèðàí â òÿõ, ìîæå äà ñå ïîñòèãíå ÷ðåç
âúâåæäàíå íà ìîäåëà íà äîâåðèòåëíî óïðàâëåíèå ÷ðåç êîìïàíèèòå çà
óïðàâëåíèå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ïðèíöèïíàòà ñõåìà çà âçàè-
ìîîòíîøåíèÿòà ìåæäó ñîáñòâåíèê è óïðàâëÿâàùà êîìïàíèÿ ïî îòíî-
øåíèå îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å äàäåíà íà ôèã. 5.1.

Ôèã. 5.1. Ñõåìà çà óïðàâëåíèå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò ñ ó÷àñòèåòî íà óïðàâëÿâàùà êîìïàíèÿ.

  

 

 

 

 
 

 
 

 
 

 

                           Öåëè íà óïðàâëåíèåòî:
-  ìàêñèìèçàöèÿ íà äîõîäà;
-  íàðàñòâàíå íà êàïèòàëà (ñòîéíîñòòà íà îáåêòà);
-  çàùèòà íà êàïèòàëà îò èíôëàöèÿ;
-  ìèíèìèçàöèÿ íà ðàçõîäèòå, ñâúðçàíè ñ åêñïëîàòàöèÿòà íà
   îáåêòà;
- äðóãè.

                           Ïëàí çà óïðàâëåíèå íà îáåêòà:
-  ìàðêåòèíãîâ ïëàí;
-  ïëàí çà òåõíè÷åñêî îñèãóðÿâàíå è ðåìîíò;
-  ôóíêöèîíàëåí ïëàí (îáñëóæâàíå íà êëèåíòèòå
    è äîïúëíèòåëåí ñåðâèç);
-  ïëàí çà ìîíèòîðèíã íà îáåêòà;
-  ïëàí çà ñíàáäÿâàíå;
-  ïëàí çà äîñòàâêèòå;
-  ïëàí çà ïåðñîíàëà;
-  ôèíàíñîâ ïëàí

Öåíà íà ïðàâëåíèåòî Çàëîã, îáåçïå÷åíèåÑîáñòâåíèê

Äîãîâîðè

Äîõîäè Çàïëàùàíå íà  óñëóãè
Óïðàâëÿâàùà
    êîìïàíèÿ

Êëèåíòè Äîñòàâ÷èöè
Ïîäèçïúëíèòåëè,
 â ò.÷. êîìóíàëíè
   ïðåäïðèÿòèÿ
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Àíàëèçúò è ïëàíèðàíåòî íà ôóíêöèîíèðàíåòî íà îáåêòèòå íà
èíâåñòèöèîííàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïî ïîäîáèå íà äåéíîñòòà
íà ïðåäïðèÿòèÿòà èçèñêâà èçïîëçâàíåòî íà ôèíàíñîâè îò÷åòè è ïîêà-
çàòåëè. Ïðèìåðíàòà ôîðìà íà áàëàíñîâèÿ îò÷åò íà îáåêòà íà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò å ïðåäñòàâåíà íà òàáëèöà 5.1.

Òàáëèöà 5.1

Ïðèìåðåí áàëàíñîâ îò÷åò íà îáåêò íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò

БАЛАНСОВ ОТЧЕТ 

на обект .............. 
 към ......200Х год. 

 Сума (лв.) 

Раздели, групи, статии  
Текуща 

година 

Предходна 

година 

    

1 2 3 

АКТИВИ     

А. Дълготрайни (дългосрочни) активи     

       Земи      

      Сгради и конструкции     

      Други     

      Общо за раздел “А”:     

Б. Краткотрайни (краткосрочни) активи     

      Материални запаси     

      Предплатена застраховка     

      Рентен доход за получаване     

      Парични средства     

      Други     

     Общо за раздел “Б”:     

     Общо активи:     

ПАСИВИ     

В. Собствен капитал     

     Инвестиран капитал     

     Неразпределен чист доход     

     Общо за раздел “В”:     

Г. Краткосрочни задължения     

     Задължения към доставчици и клиенти     

     Задължения към персонала     

     Задължения към осигурителни предприятия     

     Данъчни задължения (имуществени данъци)     

     Получени депозити по договори за наем     

     Текуща част от дългосрочния ипотечен кредит     

     Други краткосрочни задължения     

     Общо за раздел “Г”:     

Д. Дългосрочни задължения     

     Дългосрочен ипотечен кредит     

     Други дългосрочни задължения     

     Отсрочени имуществени данъци     

     Общо за раздел “Д”:     

     Общо пасиви:     
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Òîçè îò÷åò èìà ðåäèöà ïðèëèêè ñúñ ñ÷åòîâîäíèÿ áàëàíñîâ îò-
÷åò íà ïðåäïðèÿòèÿòà, íî ñúùåâðåìåííî îòðàçÿâà è ñïåöèôèêàòà íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî îáåêò íà îò÷èòàíå.

Çà öåëèòå íà àíàëèçà è ïëàíèðàíåòî íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò ìîãàò äà ñå èçïîëçâàò ïðåäñòàâåíèòå â òàáëèöà 5.2 è 5.3
îò÷åò çà ïðèõîäèòå è ðàçõîäèòå è îò÷åò çà äâèæåíèåòî íà ïàðè÷íèòå
ñðåäñòâà.

Òàáëèöà 5.2

Ïðèìåðåí îò÷åò çà ïðèõîäè è ðàçõîäè íà îáåêò
íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Õàðàêòåðíî çà îò÷åòà çà ïðèõîäèòå è ðàçõîäèòå ïðè íåäâèæèìà-
òà ñîáñòâåíîñò å âêëþ÷âàíåòî â ðàçõîäíàòà ìó ÷àñò ñàìî íà èìóùå-
ñòâåíèòå äàíúöè, êàòî çà ðàçëèêà îò êîðïîðàòèâíèÿ âàðèàíò â òîçè
îò÷åò íå å âêëþ÷åí äàíúêúò âúðõó äîõîäà îò îáåêòà.

Îò÷åòúò çà äâèæåíèåòî íà ïàðè÷íèòå ñðåäñòâà êîðåñïîíäèðà
ïðÿêî ñ èíòåðåñèòå íà ñîáñòâåíèêà íà îáåêòà íà íåäâèæèìàòà ñîá-

ОТЧЕТ ЗА ПРИХОДИТЕ И РАЗХОДИТЕ 

на обект .............. 

към ......200Х год. 

  Сума (лв.) 

Наименование на приходите и разходите 
Текуща 

година 

Предходна 

година 

    

1 2 3 

А. Приходи     

     Приходи от наем     

     Други приходи     

    Общо за група I:   

Б. Разходи      

     Разходи за материали      

     Разходи за външни услуги (комунални, рекламни,  

     юридически, счетоводни и др.)     

     Разходи за амортизации     

     Разходи за възнаграждения     

     Разходи за осигуровки     

     Разходи за управление     

     Финансови разходи (лихви по ипотечен кредит)     

     Други разходи     

    Общо за група II:     

В. Чист доход преди плащане на данъка върху дохода от  

     имота     
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ñòâåíîñò è îñèãóðÿâà íåîáõîäèìàòà èíôîðìàöèÿ ïðè ïðèëàãàíåòî íà
ìåòîäèòå çà èíâåñòèöèîíåí àíàëèç è èçáîð.

Òàáëèöà 5.3

Ïðèìåðåí îò÷åò çà äâèæåíèåòî íà ïàðè÷íèòå ñðåäñòâà íà
îáåêò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Îò ïðåäñòàâåíàòà â òàáëèöà 5.3 ôîðìà íà îò÷åò çà äâèæåíèåòî
íà ïàðè÷íèòå ñðåäñòâà ìîãàò äà ñå èçâåäàò ñëåäíèòå ÷åòèðè ðàâíè-
ùà íà äîõîäà îò îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò:

- ïîòåíöèàëåí áðóòåí äîõîä (PGI – Potential gross income);
- åôåêòèâåí áðóòåí äîõîä (EGI – Effective gross income);
- íåòåí îïåðàòèâåí äîõîä (NOI – Net operating income);
- ïàðè÷åí ïîòîê ïðåäè äàíúöè (BTCF – Before-tax cash flow).
Îñâåí òåçè ÷åòèðè ðàçíîâèäíîñòè íà äîõîäà îò íåäâèæèìà ñîá-

ñòâåíîñò â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà ìîãàò äà ñå ñðåùíàò îùå è:
- ïàðè÷åí ïîòîê ñëåä äàíúöè (ATCF – After-tax cash flow);

ОТЧЕТ ЗА ДВИЖЕНИЕТО НА ПАРИЧНИТЕ СРЕДСТВА 

на обект .............. 

към ......200Х год. 

  Сума (лв.) 

Наименование на паричните потоци 
Текуща 

година 

Предходна 

година 

   

1 2 3 

А. Потенциален брутен доход     

     Минус: Корекция за степен на незаетост и несъбираемост на  

     наема     

Б. Ефективен брутен доход     

     Минус: Оперативни разходи      

     Разходи за материали      

     Разходи за външни услуги (комунални, рекламни,  

     юридически, счетоводни и др.)     

     Разходи за възнаграждения     

     Разходи за осигуровки     

     Разходи за управление     

     Други разходи     

В. Нетен оперативен доход     

     Минус: Разходи по обслужване на дълга (главница и лихви  

     по ипотечен кредит)     

Г. Нетен паричен поток преди плащане на данъка върху  

     дохода от имота     
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- äîõîä îò ïðîäàæáà â êðàÿ íà èíâåñòèöèîííèÿ ïåðèîä, íàðè÷àí
îùå ðåâåðñèÿ (R – Reversion) èëè òåðìèíàëíà ñòîéíîñò (TV – Terminal
value).

Ïðè àíàëèçà è ïëàíèðàíåòî íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò îñíîâíèÿò èçðàçèòåë íà òÿõíàòà äîõîäíîñò å íåòíèÿò (÷èñòèÿò)
îïåðàòèâåí äîõîä. Òîé ïðåäñòàâëÿâà îíàçè óñòîé÷èâà âåëè÷èíà íà
î÷àêâàíèÿ äîõîä çà åäíà ãîäèíà, ïîëó÷åí îò èçñëåäâàíèÿ îáåêò ñëåä
îò÷èòàíå íà âñè÷êè îïåðàòèâíè ðàçõîäè (îñåçàåìè è íåîñåçàåìè), áåç
ðàçõîäèòå çà îáñëóæâàíå íà èïîòå÷íèÿ êðåäèò è ðàçõîäèòå çà àìîð-
òèçàöèÿ88.

Îïåðàòèâíèòå ðàçõîäè ñëåäâà äà âêëþ÷âàò:
- ïðîèçâîäñòâåíè ðàçõîäè (ðàçõîäè, ïðîèçòè÷àùè îò ïðàâîòî íà

ñîáñòâåíîñò âúðõó èìîòà);
- ðàçõîäè ïî ïîääðúæêà (ðàçõîäè, ñâúðçàíè ñ îòñòðàíÿâàíå íà

ñòðîèòåëíè ùåòè, ñëåäñòâèå èçíîñâàíå è îñòàðÿâàíå íà ñãðàäàòà è
âëèÿíèå íà îêîëíàòà ñðåäà);

- ðàçõîäè çà óïðàâëåíèå (òåçè ðàçõîäè ïðîèçòè÷àò îò íåîáõîäè-
ìîñòòà çà óïðàâëåíèå íà èìîòà è âàðèðàò îò 5 äî 15% îò áðóòíèÿ
äîõîä).

Ïî-ïîäðîáíî ñúñòàâíèòå åëåìåíòè íà îïåðàòèâíèòå ðàçõîäè ñà
ïðåäñòàâåíè â òàáëèöà 3.

Åôåêòèâíîòî óïðàâëåíèå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðåäïî-
ëàãà èçïîëçâàíåòî íà ñèñòåìà îò ôèíàíñîâè êîåôèöèåíòè è ïîêàçàòå-
ëè, êîèòî ìîãàò äà ñå èçâåäàò âúç îñíîâà íà äàííèòå â ïðåäñòàâåíèòå
ïî-ãîðå òðè îò÷åòà (òàáëèöà 5.1, 5.2 è 5.3).

Çà àíàëèç íà áàëàíñà íà îáåêòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò
ìîãàò äà ñå èçïîëçâàò ñëåäíèòå êîåôèöèåíòè:

à) êîåôèöèåíò íà ïîäîáðåíèÿòà (improvement ratio), êîéòî ïî-
êàçâà äåëà íà ñãðàäèòå è äðóãèòå ïîäîáðåíèÿ îò îáùàòà ñòîéíîñò íà
îáåêòà è ñå îïðåäåëÿ ïî ôîðìóëàòà:

(5.1.)

8 8 Ïîíÿòèåòî “íåòåí îïåðàòèâåí äîõîä” èìà ñâîÿòà ñïåöèôèêà è å ñúçäàäåíî è ñå
èçïîëçâà ñàìî â êîíòåêñòà íà óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, ïîðàäè
êîåòî íå ïðèñúñòâà â òåðìèíîëîãèÿòà íà ñ÷åòîâîäíàòà îò÷åòíîñò, êîðïîðàòèâíèòå
ôèíàíñè è äðóãè îáëàñòè íà èêîíîìè÷åñêàòà íàóêà.

   äÿë íà ñãðàäèòå è äðóãè ïîäîáðåíèÿ
Ê

ð
 =                                                               (êîåô.).

                       ñòîéíîñò íà îáåêòà
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Çíà÷åíèåòî íà òîçè êîåôèöèåíò îáèêíîâåíî å â äèàïàçîíà 0,60 –
0,95 â çàâèñèìîñò ïðåäè âñè÷êî îò ôóíêöèîíàëíîòî ïðåäíàçíà÷åíèå
íà îáåêòà. Ïðè æèëèùíè îáåêòè òîçè ïîêàçàòåë ïðèåìà çíà÷åíèÿ âúâ
âòîðàòà ïîëîâèíà íà äèàïàçîíà, à ïðè òúðãîâñêè è ïðîèçâîäñòâåíè
îáåêòè – â ïúðâàòà ïîëîâèíà, ïîðàäè íåîáõîäèìîñòòà îò ñâîáîäíè îò
îñíîâíî çàñòðîÿâàíå ïëîùè (ïàðêèíãè, îòêðèòè ñêëàäîâå, âúòðåøíè
ïúòèùà è ïëîùàäêè è äð.), íåîáõîäèìè çà îñèãóðÿâàíå íà íîðìàëíîòî
ôóíêöèîíèðàíå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;

á) êîåôèöèåíò íà èïîòå÷íà çàäëúæíÿëîñò, íàðè÷àí îùå êîåôè-
öèåíò íà îòíîøåíèåòî íà êðåäèòà êúì ñòîéíîñòòà íà îáåêòà (loan-
to-value ratio), êîéòî ñå îïðåäåëÿ ïî ñëåäíàòà ôîðìóëà:

(5.2.)

Òîçè ïîêàçàòåë ïîêàçâà ñòåïåíòà íà çàâèñèìîñò îò êðåäèòîðèòå
è íåãîâîòî ìàêñèìàëíî çíà÷åíèå å 0,80, ò.å. ðàçìåðúò íà èïîòå÷íèÿ
êðåäèò íå áè ñëåäâàëî äà áúäå ïîâå÷å îò 80 % îò îáùèÿ ðàçìåð íà
èíâåñòèöèÿòà â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Îò ãëåäíà òî÷êà íà êðåäè-
òîïîëó÷àòåëÿ òîçè êîåôèöèåíò õàðàêòåðèçèðà ðàâíèùåòî íà ëèâúðèé-
äæà, à îò ãëåäíà òî÷êà íà êðåäèòèðàùàòà èíñòèòóöèÿ – ðàâíèùåòî íà
ðèñêà îò êðåäèòèðàíåòî íà ñäåëêàòà.

Êîåôèöèåíòèòå, ñâúðçàíè ñ îò÷åòà çà äâèæåíèåòî íà ïàðè÷íèòå
ïîòîöè, ìîãàò äà áúäàò:

à) êîåôèöèåíò íà íåèçïîëçâàíå (íåçàåòîñò) è çàãóáè ïðè ñúáèðà-
íå íà ïëàùàíèÿòà (the vacancy and collection allowance ratio), êîéòî
ñå îïðåäåëÿ ïî ôîðìóëàòà:

(5.3.)

Çíà÷åíèåòî íà òîçè êîåôèöèåíò õàðàêòåðèçèðà êà÷åñòâîòî íà
óïðàâëåíèåòî è ñòåïåíòà íà ñúîáðàçåíîñò íà íàåìà ñ ïàçàðà íà íàåì-
íè îòíîøåíèÿ çà ñúîòâåòíèÿ ñåãìåíò. Àíàëèçúò íà ïàçàðà íà íàåìíè-
òå îòíîøåíèÿ ïðè æèëèùíè èìîòè ïîêàçâà, ÷å ñðåäíîòî çíà÷åíèå íà
òîçè êîåôèöèåíò å â äèàïàçîíà 0,90 – 0,97, çà òúðãîâñêè è îôèñíè ïëî-
ùè – 085 – 0,95, à çà õîòåëñêè òèï ñãðàäè – 0,60 – 0,75;

á) êîåôèöèåíò íà îòêóïóâàíå (break-even ratio), êîéòî ñå èç-
âåæäà ïî ôîðìóëàòà:

      èïîòå÷åí äúëã
Ê

èç
 =                     (êîåô.).

  ñòîéíîñò íà îáåêòà

       çàãóáà íà äîõîä
Ê

ç
 =                             (êîåô.).

 ïîòåíöèàëåí áðóòåí äîõîä



191

(5.4.)

Îñíîâíîòî ïðåäíàçíà÷åíèå íà òîçè ïîêàçàòåë å äà ïîêàæå äîïó-
ñòèìàòà ñòåïåí íà íàòîâàðâàíå íà îáåêòà ñ îïåðàòèâíè ðàçõîäè è
ðàçõîäè ïî îáñëóæâàíå íà äúëãà, ñúîòâåòñòâàùè íà ïîòåíöèàëíèÿ
áðóòåí äîõîä, îïðåäåëåí ïðè ïðèëàãàíå íà ïðèíöèïà íà íàé-äîáðîòî è
ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå;

â) êîåôèöèåíò íà îïåðàòèâíèòå ðàçõîäè  (operating expense ratio),
èçðàçÿâàù îòíîøåíèåòî íà òåêóùèòå îïåðàòèâíè ðàçõîäè êúì ïîòåí-
öèàëíèÿ áðóòåí äîõîä, êîéòî ñå îïðåäåëÿ ïî ôîðìóëàòà:

(5.5.)

Íà íàñòîÿùèÿ åòàï â Áúëãàðèÿ çíà÷åíèåòî íà òîçè êîåôèöèåíò å
ìíîãî íèñêî ïîðàäè òîâà, ÷å ïðåîáëàäàâàùèÿò òèï íàåìíè îòíîøå-
íèÿ ïðåäïîëàãàò ïîêðèâàíå íà ãîëÿìà ÷àñò îò òåêóùèòå ðàçõîäè îò
íàåìàòåëÿ íà îáåêòà. Ìåæäóíàðîäíèÿò îïèò â îáëàñòòà íà íàåìíèòå
îòíîøåíèÿ ïðåäïîëàãà èçâúðøâàíåòî íà çíà÷èòåëíè ïî ðàçìåð îïåðà-
òèâíè ðàçõîäè çà ñúçäàâàíå íà íîðìàëíè óñëîâèÿ çà îáèòàâàíå è ïîë-
çâàíå íà îáåêòà îò ñòðàíà íà íàåìàòåëÿ. Òàêà íàïðèìåð, ïðè æèëèù-
íèòå îáåêòè çíà÷åíèåòî íà êîåôèöèåíòà íà îïåðàòèâíè ðàçõîäè å â
äèàïàçîíà 0,33 – 0,45, à ïðè îôèñíèòå ïëîùè – 0,45 – 0,60. Âèñîêèÿò
îòíîñèòåëåí äÿë íà îïåðàòèâíèòå ðàçõîäè ïðåäïîëàãà ïîñòîÿíåí êîí-
òðîë ñ öåë ìèíèìèçèðàíå íà òåçè ðàçõîäè è óâåëè÷àâàíå ðàçìåðà íà
íåòíèÿ îïåðàòèâåí äîõîä îò îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ïðè
èçâåæäàíåòî è àíàëèçà íà òîçè ïîêàçàòåë ñëåäâà äà ñå èìà ïðåäâèä,
÷å òåêóùèòå îïåðàòèâíè ðàçõîäè íå âêëþ÷âàò  ðàçõîäèòå ïî îáñëóæ-
âàíå íà èïîòå÷íèÿ äúëã, àìîðòèçàöèèòå íà àêòèâà è ïîäîõîäíèÿ äàíúê;

ã) êîåôèöèåíò íà ïîêðèâàíå íà äúëãà (debt service coverage
ratio), êîéòî ñå èçâåæäà ïî ñëåäíèÿ íà÷èí:

(5.6.)

Òîçè êîåôèöèåíò äàâà èíôîðìàöèÿ çà êðåäèòîðà è çà èíâåñòèòî-
ðà â îáåêò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò îòíîñíî ðåçåðâà çà ïîêðèòèå
íà ïëàùàíèÿòà ïî èïîòå÷íèÿ äúëã. Êàêòî êðåäèòîðúò, òàêà è èíâåñòè-

        îïåðàòèâíè ðàçõîäè + îáñëóæâàíå íà äúëãà
Ê

î
 =                                                       (êîåô.).

                   ïîòåíöèàëåí áðóòåí äîõîä

          òåêóùè îïåðàòèâíè ðàçõîäè
Ê

îð
 =                                                 (êîåô.).

           ïîòåíöèàëåí áðóòåí äîõîä

              íåòåí îïåðàòèâåí äîõîä
Ê

ïä
 =                                  (êîåô.).

           ãîäèøíè ïëàùàíèÿ ïî äúëãà
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òîðúò ñëåäâà çà âñåêè êîíêðåòåí îáåêò äà îïðåäåëÿò ìèíèìàëíî çíà-
÷åíèå íà òîçè êîåôèöèåíò ñ îãëåä íåäîïóñêàíå íà ñúñòîÿíèå íà
íåâúçìîæíîñò çà îáñëóæâàíå íà äúëãà. Ìèíèìàëíîòî çíà÷åíèå íà
êîåôèöèåíòà íà ïîêðèâàíå íà äúëãà çàâèñè îò ðåäèöà îáñòîÿòåëñòâà,
ñâúðçàíè ñ ôóíêöèîíàëíî ïðåäíàçíà÷åíèå, ñåçîííîñò, ñðîê íà íàåì-
íèÿ äîãîâîð, î÷àêâàíè òåíäåíöèè çà ðàçâèòèå íà ïàçàðà íà íàåìíè
îòíîøåíèÿ è äð. Ìèíèìàëíîòî çíà÷åíèå íà òîçè ïîêàçàòåë å 1,10 êàòî
ïðè  îáåêòè, õàðàêòåðèçèðàùè ñå ñ âèñîêà ñòåïåí íà íåçàåòîñò è
íåñúáèðàåìîñò íà íàåìà, ìîæå äà äîñòèãíå 2,0 è ïîâå÷å.

Òðåòàòà ãðóïà êîåôèöèåíòè ñà ñâúðçàíè ñ áàëàíñà è îò÷åòà çà
äâèæåíèåòî íà ïàðè÷íèòå ñðåäñòâà åäíîâðåìåííî è âêëþ÷âàò:

à) ìóëòèïëèêàòîð íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò (gross
rent multiplier, GRM), èçðàçÿâàù îòíîøåíèåòî íà ïîêóïíàòà öåíà íà
îáåêòà êúì ïîòåíöèàëíèÿ áðóòåí äîõîä. Òîé ñå îïðåäåëÿ ïî ôîðìóëà-
òà:

(5.7.)

Òîçè ïîêàçàòåë äàâà âúçìîæíîñò çà áúðçà ïàçàðíà îðèåíòàöèÿ
îòíîñíî äàäåí îáåêò, êàòî çà öåëòà ñå èçïîëçâàò îáåêòè àíàëîçè, çà
êîèòî å èçâåñòíà ïîêóïíàòà èì öåíà;

á) îáùà íîðìà íà âúçâðúùàåìîñò (overall rate of return, OAR).
Òîçè ïîêàçàòåë èçðàçÿâà îòíîøåíèåòî íà íåòíèÿ îïåðàòèâåí äîõîä
êúì ïðîäàæíàòà öåíà íà îáåêòà â % è ñå îïðåäåëÿ ïî ôîðìóëàòà:

(5.8.)

â) èïîòå÷íà êîíñòàíòà (mortgage constant), êîÿòî ïðåäñòàâëÿâà
îòíîøåíèå íà ãîäèøíèòå ïëàùàíèÿ ïî îáñëóæâàíå íà äúëãà êúì ðàç-
ìåðà íà èïîòå÷íèÿ êðåäèò è ñå îïðåäåëÿ ïî ôîðìóëàòà:

(5.9.)

Çíà÷åíèåòî íà òîçè êîåôèöèåíò çàâèñè ïðåäè âñè÷êî îò ëèõâå-
íèÿ ïðîöåíò, ñðîêà çà ïîãàñÿâàíå íà êðåäèòà è âúçïðèåòèÿ ïåðèîä íà
îëèõâÿâàíå (â ïîâå÷åòî ñëó÷àè ñëîæíî îëèõâÿâàíå);

                      ïîêóïíà öåíà
Ì

íñ
 =                                (êîåô.).

            ïîòåíöèàëåí áðóòåí äîõîä

íåòåí îïåðàòèâåí äîõîä

        ïðîäàæíà öåíà
.100 (%).R

íñ
 =

         ãîäèøíè ïëàùàíèÿ ïî îáñëóæâàíå
                               íà äúëãà
È

ê
 =                                            (êîåô.).

                        èïîòå÷åí êðåäèò
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ã) íîðìà íà âúçâðúùàåìîñò íà èíâåñòèðàíèÿ êàïèòàë ñëåä îò-
÷èòàíå íà ðàçõîäèòå ïî îáñëóæâàíå íà äúëãà (equity dividend rate),
êîéòî ñå îïðåäåëÿ ïî ôîðìóëàòà:

(5.10.)

Òîçè ïîêàçàòåë äàâà âúçìîæíîñò çà èçìåðâàíå íà åôåêòèâíîñò-
òà íà èíâåñòèöèÿòà â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, êàòî ñúùåâðåìåííî
òîé èìà è  íÿêîè íåäîñòàòúöè, ñâúðçàíè ñ íåîò÷èòàíåòî íà ïîäîõîä-
íèÿ äàíúê è èçìåíåíèåòî íà ñòîéíîñòòà íà îáåêòà è íåòíèÿ îïåðàòè-
âåí äîõîä âúâ âðåìåòî.

Àíàëèçúò è ïëàíèðàíåòî íà ïðåäñòàâåíèòå ïî-ãîðå êîåôèöèåíòè
è ïîêàçàòåëè ïðåäñòàâëÿâàò âàæåí èíñòðóìåíò çà èçñëåäâàíå íà äî-
õîäíîñòòà è åôåêòèâíîñòòà íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò.

5.2. Ôîðìèðàíå è óïðàâëåíèå íà ïîðòôåéëè îò îáåêòè íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

Àêòóàëíîñòòà è ïðàêòè÷åñêàòà çíà÷èìîñò íà âúïðîñèòå, ñâúðçàíè
ñ ôîðìèðàíåòî è óïðàâëåíèåòî íà ïîðòôåéëè îò íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò, ñà îáóñëîâåíè îò äèíàìèêàòà â ðàçâèòèåòî íà ïàçàðà íà òîçè
âèä îáåêòè â Áúëãàðèÿ è ïðèåìàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò
êàòî àêòèâ ñ ïîòåíöèàëíè âúçìîæíîñòè çà äîõîäè è ó÷àñòèå â ïîðò-
ôåéëè îò ðàçëè÷íè âèäîâå èíâåñòèöèè. Ðàçãëåæäàíåòî íà òåçè âúïðî-
ñè ïðåäïîëàãà ÿñíîòà îòíîñíî ñïåöèôèêàòà íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò.

Åäíà îò îñíîâíèòå õàðàêòåðèñòèêè íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò, îòëè÷àâàùà ãî îò äðóãèòå ïàçàðè, ïðåäñòàâëÿâà íåãîâàòà
ñðàâíèòåëíî íèñêà ñòåïåí íà îðãàíèçèðàíîñò è åôåêòèâíîñò. Òàçè
ñïåöèôè÷íà îñîáåíîñò ïðîèçòè÷à îò:

- ëèïñà íà äîáðà èíôîðìèðàíîñò íà êóïóâà÷èòå çà ïàçàðíèòå óñ-
ëîâèÿ, êà÷åñòâàòà íà èìîòèòå è äðóãè õàðàêòåðèñòèêè, ïîðàäè ðÿäêî-
òî èì ó÷àñòèå íà òîçè öåëåâè ïàçàð â ñðàâíåíèå ñ åôåêòèâíèòå ïàçà-
ðè íà õîìîãåííè ñòîêè;

- ïîÿâà íà ñúùåñòâåíè îòêëîíåíèÿ â òúðñåíåòî ïîðàäè èíòåí-
çèâíè äåìîãðàôñêè ïðîìåíè, íà êîèòî íå ìîæå òàêà áúðçî äà îòãîâî-
ðè ïðåäëàãàíåòî èëè ïîÿâàòà íà ñâðúõïðåäëàãàíå, ïîðàäè ðÿçêî âëî-
øàâàíå íà åêîëîãè÷íèòå è äðóãè óñëîâèÿ â ðåãèîíà è äðóãè;

íåòåí îïåðàòèâåí äîõîä ñëåä
         ïëàùàíèÿ ïî äúëãà

        èíâåñòèðàí êàïèòàë
R

íñ
 = .100 (%).



194

- ñðàâíèòåëíî äúëúã ïåðèîä íà ïîäãîòîâêà è ðåàëèçàöèÿ íà ïðî-
äàæáàòà, êîåòî îïðåäåëÿ îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò êàòî
áàâíîëèêâèäíè àêòèâè;

- íåñúâúðøåíñòâî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò êàòî ñòîêà, ïðî-
èçòè÷àùî îò íåâúçìîæíîñòòà çà ñòàíäàðòèçàöèÿ íà ñòðîèòåëíèÿ ïðî-
äóêò, ñðàâíèòåëíî áàâíàòà ðåàêöèÿ íà ïðåäëàãàíåòî â îòãîâîð íà íà-
ñòúïèëè ïðîìåíè â òúðñåíåòî íà òîçè âèä ñòîêà è äðóãè.

Ïàçàðúò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñå îòëè÷àâà îò äðóãèòå âè-
äîâå ïàçàðè è ÷ðåç ñâîÿòà ñèëíî èçðàçåíà ëîêàëèçàöèÿ (èíäèâèäóàë-
íîñò è óíèêàëíîñò íà âñåêè ó÷àñòíèê), ïåðñîíèôèêàöèÿ (âúçìîæíîñò-
òà åäèí èëè ìàëúê áðîé êëèåíòè äà âëèÿÿò ñúùåñòâåíî âúðõó öåíàòà
íà îáåêòà è ñòåïåíòà íà àêòèâíîñò íà îïðåäåëåí ñåãìåíò îò ïàçàðà) è
ñåãìåíòàöèÿ (ïðåäèìíî ñïîðåä õàðàêòåðèñòèêèòå è íà÷èíà íà èçïîë-
çâàíå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò).

Ñïåöèôèêàòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò íàìèðà èçðàç è â èç-
ïîëçâàíåòî é êàòî ñðåäñòâî çà çàùèòà îò èíôëàöèîííè ïðîöåñè çà
ðàçëèêà îò èíâåñòèöèèòå âúâ ôèíàíñîâè àêòèâè, êàêòî è â îòðèöàòåë-
íàòà êîðåëàöèîííà çàâèñèìîñò ìåæäó äâåòå ãðóïè àêòèâè.

Ïðåäìåò íà ðàçãëåæäàíå â íàñòîÿùèÿ ïàðàãðàô ñà ïðèíöèïèòå
íà ôîðìèðàíå íà ïîðòôåéëè îò íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñïåöèôèêàòà
ïðè íåéíîòî óïðàâëåíèå è îïòèìèçèðàíå, êàêòî è íÿêîè ïîêàçàòåëè çà
îöåíêà íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Ïîíàñòîÿùåì â Áúëãàðèÿ èìà ìíîæåñòâî èíäèâèäóàëíè èíâåñ-
òèòîðè â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, êîèòî îáîñíîâàâàò ñâîÿ èçáîð çà
èíâåñòèðàíå â åäèí èëè äðóã îáåêò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñëåä
ñðàâíèòåëåí àíàëèç íà íåãîâèòå õàðàêòåðèñòèêè êàòî ïîêóïíà öåíà,
ìåñòîïîëîæåíèå, ôèçè÷åñêî ñúñòîÿíèå è äðóãè. Çíà÷èòåëíî ïî-ìàë-
êî, íî ñ òåíäåíöèÿ êúì íàðàñòâàíå, ñà èíñòèòóöèîíàëíèòå èíâåñòèòî-
ðè89 â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Ïî ïîäîáèå íà ôèíàíñîâèòå àêòèâè (êîðïîðàòèâíè è ïðàâèòåë-
ñòâåíè öåííè êíèæà) è ïðè íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò öåëèòå íà èíâå-
ñòèòîðà ñà ñâúðçàíè ñ îïðåäåëåíî ñúîòíîøåíèå ìåæäó íîðìàòà íà
âúçâðúùàåìîñò è ðàâíèùåòî íà ðèñêà, êàòî ìàêñèìèçèðàíåòî íà äî-
õîäíîñòòà íà èíâåñòèðàíèÿ êàïèòàë ïðè îïðåäåëåíî ðàâíèùå íà ðèñ-
êà ñå ïîñòèãà ñ ïîìîùòà íà ïðèëàãàíåòî íà ïîðòôåéëíèÿ ïîäõîä ïðè
èíâåñòèðàíåòî â òåçè àêòèâè.

8 9 Êúì ìîìåíòà ó íàñ èìà ðåãèñòðèðàíè è ëèöåíçèðàíè ïåíñèîííè ôîíäîâå, êîèòî â
ìåæäóíàðîäåí ïëàí ñà åäíè îò íàé-àêòèâíèòå èíñòèòóöèîíàëíè èíâåñòèòîðè â íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò.
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Ôîðìèðàíåòî íà åäèí ïîðòôåéë îò îáåêòè íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò êúì äàäåí ìîìåíò âúâ âðåìåòî ïðåäïîëàãà ðàçïðåäåëåíèå
íà èíâåñòèðàíèÿ êàïèòàë ìåæäó ðàçëè÷íè òèïîâå àêòèâè (æèëèùíè,
òúðãîâñêè, ïðîèçâîäñòâåíè è ñêëàäîâè, çåìíè ó÷àñòúöè) ñ ðàçëè÷íî
ìåñòîïîëîæåíèå è ðàçëè÷íà ñòðóêòóðà íà èíâåñòèðàíèÿ êàïèòàë (ñîá-
ñòâåí è ïðèâëå÷åí).

Ðåçóëòàòèòå îò èíòåðâþ ñ ïðåäñòàâèòåëè íà àãåíöèè çà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò è ñòðîèòåëíè êîìïàíèè â ñòðàíàòà ïðåç 2004 è 2005
ã. ïîêàçâàò, ÷å âîäåùèÿò, ñïîðåä òÿõ, ïðèíöèï ïðè èíâåñòèðàíå â íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò å “ìåñòîïîëîæåíèå, ìåñòîïîëîæåíèå è ïàê
ìåñòîïîëîæåíèå”, äîêàçàòåëñòâî çà êîåòî ñà âñå îùå âèñîêèòå ïðî-
öåíòè â ñòðóêòóðàòà íà òúðñåíåòî íà îòäåëíèòå òèïîâå íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò â öåíòðàëíèòå ÷àñòè íà ãîëåìèòå íàñåëåíè ìåñòà (íàä
65%). Èçâúðøåíîòî èçñëåäâàíå íà òîçè âúïðîñ â ñïåöèàëèçèðàíàòà
ëèòåðàòóðà ïîêàçâà, ÷å öèòèðàíèÿò ïî-ãîðå ïðèíöèï çà èíâåñòèöèîíåí
èçáîð ïðè èíâåñòèðàíå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò íå ãàðàíòèðà äîñ-
òàòú÷íà çàùèòà íà èíòåðåñèòå íà èíâåñòèòîðà. Åòî çàùî å íåîáõîäè-
ìà ÿñíîòà, îòíîñíî ïðèíöèïèòå íà ôîðìèðàíå íà ïîðòôåéëè îò íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò è òÿõíîòî óïðàâëåíèå ïðè îò÷èòàíå íà ñúñòîÿíèå-
òî è òåíäåíöèèòå â ðàçâèòèåòî íà òîçè ñïåöèôè÷åí ïàçàð ó íàñ.

Îñíîâíèòå ïðèíöèïè â òîâà îòíîøåíèå ñà:
- äèâåðñèôèêàöèÿ íà àêòèâèòå ñ öåë íàäåæäíî óïðàâëåíèå íà

ðèñêà è âúçâðúùàåìîñòòà;
- ïîääúðæàíå íà îòðèöàòåëíà êîðåëàöèîííà çàâèñèìîñò ìåæäó

äîõîäíîñòòà íà ðàçëè÷íèòå òèïîâå íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ïîðò-
ôåéëà;

- èçìåíåíèå íà ñòðóêòóðàòà íà ïîðòôåéëà îò îáåêòè íà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò, ñúîáðàçíî ïðîãíîçèðàíèòå ïðîìåíè â ìàêðîèêî-
íîìè÷åñêàòà ñðåäà è èêîíîìè÷åñêèÿ è ñîöèàëíî-äåìîãðàôñêè ïðî-
ôèë íà ðåãèîíàëíî ðàâíèùå.

Â îñíîâàòà íà ïúðâèÿ ïðèíöèï å çàëîæåíî ðàçáèðàíåòî çà äè-
âåðñèôèêàöèÿòà êàòî íàäåæäíî ñðåäñòâî çà íàìàëÿâàíå íà ðèñêà (óï-
ðàâëÿåìèÿ, íåñèñòåìàòè÷íèÿ) îò åäíà èíâåñòèöèÿ ïðè çàïàçâàíå íà
íåéíàòà íîðìà íà âúçâðúùàåìîñò90. Àíàëèçúò íà èíâåñòèöèèòå â íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ãîëåìèòå ãðàäîâå â Áúëãàðèÿ ïîêàçâà, ÷å
äèâåðñèôèêàöèÿòà íà ñúùèòå ñå ïîñòèãà ïðåäèìíî çà ñìåòêà íà ôóí-
êöèîíàëíîòî ïðåäíàçíà÷åíèå ñ îðèåíòàöèÿ êúì òúðãîâñêèòå îáåêòè è
9 0 Âæ. Hudson, S., Wurtzebach, Ch. Managing real estate portfolios. New York, 1994, p.

230.
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çà ñìåòêà íà ìåñòîïîëîæåíèåòî ñ ÿñíî èçðàçåí ïðèîðèòåò íà öåíò-
ðàëíàòà ÷àñò îò íàñåëåíîòî ìÿñòî. Âúâ âðúçêà ñ òîâà å íåîáõîäèìî
äà ñå ïðîìåíè äîñåãàøíîòî ðàçáèðàíå ïî òîçè âúïðîñ, êàòî ñå çàïàçè
àêöåíòúò âúðõó äèâåðñèôèêàöèÿòà ñïîðåä òèïà íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò (ôóíêöèîíàëíî ïðåäíàçíà÷åíèå), à èçïîëçâàíèÿò äîñåãà íà-
÷èí çà äèâåðñèôèöèðàíå íà ïîðòôåéëà ñïîðåä ìåñòîïîëîæåíèåòî íà
îáåêòèòå (ãåîãðàôñêè ïðèçíàê) ñå çàìåíè ñ äèâåðñèôèöèðàíå íà ïîð-
òôåéëà ñïîðåä èêîíîìè÷åñêîòî ïîëîæåíèå íà ñúùèòå. Èçïîëçâàíèÿò
â ñëó÷àÿ òåðìèí “èêîíîìè÷åñêî ïîëîæåíèå” èçðàçÿâà ïðåäè âñè÷êî
âúçìîæíîñòèòå çà áúäåùè äîõîäè íà àêòèâà îò ãëåäíà òî÷êà íà î÷àê-
âàíèòå ïðîìåíè â çàåòîñòòà è äîõîäíîñòòà íà íàñåëåíèåòî, èêîíîìè-
÷åñêèÿ ïîòåíöèàë çà ðàçâèòèå íà ðàéîíà íà îáåêòà íà èíâåñòèðàíå.
Òîâà îçíà÷àâà, ÷å ìåñòîïîëîæåíèåòî íà äàäåí îáåêò íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò íå ñëåäâà äà ñå ïðèåìà êàòî ãàðàíöèÿ çà âèñîêà íîðìà
íà âúçâðúùàåìîñò íà êàïèòàëà, èíâåñòèðàí â íåãî.

Â òåîðèÿòà ñà èçâåñòíè äâà ïîäõîäà çà îïðåäåëÿíå íà èêîíîìè-
÷åñêîòî ïîëîæåíèå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò – îïðå-
äåëÿíå íà çîíèòå íà åôåêòèâíà çàåòîñò è îïðåäåëÿíå íà äîìèíèðàùè-
òå êàòåãîðèè çàåòîñò. Ïúðâèÿò ïîäõîä ïðåäïîëàãà èçïîëçâàíåòî íà
ïåò êàòåãîðèè ïàçàðè: ïàçàðè, ïðè êîèòî èçìåíåíèåòî íà çàåòîñòòà
ñëåäâà îáùèòå òåíäåíöèè â ñòðàíàòà; ïàçàðè ñ ïîñòîÿíåí ðúñò íà
çàåòîñòòà, êîÿòî å ïî-âèñîêà îò ñðåäíàòà çà ñòðàíàòà; ïàçàðè ñ âèñî-
êè ðúñòîâå íà çàåòîñòòà äî ìîìåíòà, íî ñ îðèåíòàöèÿ â áúäåùå îêîëî
ñðåäíîòî ðàâíèùå çà ñòðàíàòà; ïàçàðè ñ íèñêè ðúñòîâå íà çàåòîñòòà
äî ìîìåíòà, êàòî çàåòîñòòà å ïîä ñðåäíàòà çà ñòðàíàòà; ïàçàðè ñ
ìíîãî íèñêî ðàâíèùå íà çàåòîñòòà è áåç î÷àêâàíå çà ïîëîæèòåëíà
ïðîìÿíà. Âòîðèÿò ïîäõîä âêëþ÷âà èäåíòèôèöèðàíåòî íà ïåò êàòå-
ãîðèè ïàçàðè â çàâèñèìîñò îò äîìèíèðàùàòà çàåòîñò, à èìåííî: ïàçàð
ñ äîìèíèðàùà êàòåãîðèÿ çàåòîñò â ñôåðàòà íà åíåðãåòèêàòà; ïàçàð ñ
äîìèíèðàùà êàòåãîðèÿ çàåòîñò â ñôåðàòà íà ôèíàíñèòå è ôèíàíñîâè-
òå óñëóãè; ïàçàð ñ äîìèíèðàùà êàòåãîðèÿ çàåòîñò â ñôåðàòà íà îá-
ùåñòâåíèÿ ñåêòîð; ïàçàð ñ äîìèíèðàùà êàòåãîðèÿ çàåòîñò â ñôåðàòà
íà èíäóñòðèÿòà; ïàçàð ñ äîìèíèðàùà êàòåãîðèÿ çàåòîñò â ñôåðàòà íà
óñëóãèòå.

Çà àðãóìåíòèðàíå íà íåîáõîäèìîñòòà îò ïîñî÷åíàòà ïî-ãîðå
ïðîìÿíà ñ îãëåä íà òåíäåíöèèòå â áëèçêèòå ïåò ãîäèíè ìîæå äà áúäå
èçïîëçâàí ïðèìåðúò ñ äâà ãîëåìè õîòåëà â ãðàäîâåòå Âàðíà è Áóðãàñ,
à èìåííî èíòåðõîòåë “×åðíî ìîðå” è èíòåðõîòåë “Áúëãàðèÿ”. Àêî
âîäåùèÿò ïðèíöèï å ãåîãðàôñêîòî ïîëîæåíèå íà õîòåëèòå ñëåäâà è
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äâåòå èíâåñòèöèè äà ñå ïðèåìàò çà ðàâíîñòîéíè, ò.å. ñ áëèçêè ðàâíè-
ùà íà ðèñêà è íîðìàòà íà âúçâðúùàåìîñò. Àêî îáà÷å ñå àíàëèçèðà
èêîíîìè÷åñêîòî ïîëîæåíèå íà äâàòà îáåêòà, ùå ñå óñòàíîâè, ÷å èí-
âåñòèöèÿòà â èíòåðõîòåë “Áúëãàðèÿ” å ïî-àòðàêòèâíà ãëàâíî ïîðàäè
î÷àêâàíîòî ïî-âèñîêî ðàâíèùå è ïî-áëàãîïðèÿòíà ñòðóêòóðà íà çàå-
òîñòòà è äîõîäèòå íà íàñåëåíèåòî â ðàéîíà è îñîáåíî ïîðàäè ïî-ãîëå-
ìèòå âúçìîæíîñòè çà êîíãðåñåí è áèçíåñ òóðèçúì, ïðîèçòè÷àùè îò
çíà÷èòåëíî ïî-ãîëÿìàòà îòäàëå÷åíîñò íà Ê.Ê. “Ñëúí÷åâ áðÿã” îò îá-
ëàñòíèÿ ãðàä â ñðàâíåíèå ñ áëèçîñòòà íà Ê.Ê. “Ñâ. Êîíñòàíòèí è Åëå-
íà”, Ê.Ê. “Çëàòíè ïÿñúöè” è ê-ñ “Ðèâèåðà” äî ìåñòîïîëîæåíèåòî íà
äðóãèÿ õîòåë.

Îñâåí îò òèïà íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è òÿõíî-
òî èêîíîìè÷åñêî ïîëîæåíèå, äèâåðñèôèêàöèÿòà íà ïîðòôåéëèòå îò
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò çàâèñè è îò ñòðóêòóðàòà íà èíâåñòèðàíèÿ
êàïèòàë. Ïîðàäè òîâà å íåîáõîäèìî äà ñå àêöåíòèðà âúðõó âðúçêàòà
ìåæäó êàïèòàëîâàòà ñòðóêòóðà, ñðåäíîïðåòåãëåíàòà öåíà íà êàïèòà-
ëà è ïàçàðíàòà ñòîéíîñò íà àêòèâèòå, ïðîèçòè÷àùà îò èçâåñòíàòà â
òåîðèÿòà íà ôèíàíñèòå òåîðåìà “ÌÌ” íà Ôðàíêî Ìîäèëèàíè è Ìúðòúí
Ìèëúð91. Ñïîðåä íåÿ îïòèìàëíîòî ñúîòíîøåíèå ìåæäó ñîáñòâåí è
ïðèâëå÷åí êàïèòàë âîäè äî ìèíèìàëíà ñðåäíîïðåòåãëåíà öåíà íà êà-
ïèòàëà è íàðàñòâàíå íà ïàçàðíàòà ñòîéíîñò íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë
(áîãàòñòâîòî íà ñîáñòâåíèêà). Çà ðàçëèêà îò èíâåñòèðàíåòî â êîðïî-
ðàòèâíè öåííè êíèæà ïðè èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
îòíîñèòåëíèÿò äÿë íà ïðèâëå÷åíèÿ êàïèòàë ìîæå äà äîñòèãíå äî 80%
îò îáùî èíâåñòèðàíèÿ êàïèòàë, êîåòî ïðîèçòè÷à îò ñâîéñòâîòî íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò äà áúäå íàäåæäíà çàùèòà îò èíôëàöèîí-
íè ïðîöåñè.

Èçèñêâàíåòî çà ïîääúðæàíå íà îòðèöàòåëíà êîðåëàöèîííà

çàâèñèìîñò ìåæäó äîõîäíîñòòà íà ðàçëè÷íèòå òèïîâå íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò â ïîðòôåéëà å ñâúðçàíî ñ äèâåðñèôèöèðàíåòî ìó ïî íà-
÷èí, ïî êîéòî íàìàëÿâàíåòî íà äîõîäíîñòòà ïðè åäèí òèï àêòèâè ñå
êîìïåíñèðà ñ íàðàñòâàíåòî íà äîõîäíîñòòà ïðè äðóã òèï íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò îò ïîðòôåéëà. Òàêà íàïðèìåð, èçñëåäîâàòåëè íà ïàçàðà
íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ÑÀÙ è Âåëèêîáðèòàíèÿ ïðåç ïåðèîäà
1970-1990 ã. ñà óñòàíîâèëè, ÷å ñúùåñòâóâà îòðèöàòåëíà êîðåëàöèîííà
çàâèñèìîñò ìåæäó íîðìàòà íà âúçâðúùàåìîñò íà èíâåñòèöèèòå âúâ
ôèíàíñîâè àêòèâè è èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñëåä êîåòî

9 1 Âæ. Áîäè, Ç. è äð. Èíâåñòèöèè. Ñîôèÿ: Íàòóðåëà, 2000.
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ñðàâíèòåëíî áúðçî íàðàñòâà îòíîñèòåëíèÿò äÿë íà íåäâèæèìàòà ñîá-
ñòâåíîñò â ïîðòôåéëèòå íà èíñòèòóöèîíàëíèòå èíâåñòèòîðè â àêòèâè.

Òðåòèÿò ïðèíöèï ïðè ôîðìèðàíå è óïðàâëåíèå íà ïîðòôåéëè
îò èíâåñòèöèè â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, ñâúðçàí ñ àäàïòàöèÿ íà ñòðóê-
òóðàòà íà ïîðòôåéëà êúì ïðîãíîçèðàíèòå ïðîìåíè â ìàêðîèêîíîìè-
÷åñêàòà ñðåäà è èêîíîìè÷åñêèÿ è ñîöèàëíî-äåìîãðàôñêè ïðîôèë íà
ðåãèîíàëíî ðàâíèùå, èçèñêâà ïîñòîÿííî íàáëþäåíèå è ïðîãíîçèðàíå
íà ïðîìåíèòå â ñòðóêòóðàòà íà çàåòîñòòà ïî ðàéîíè è îòðàñëîâè ãðó-
ïè. Â òàçè âðúçêà ïðè ôîðìèðàíå è ïîñëåäâàùî îïòèìèçèðàíå íà ïîð-
òôåéëè îò íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å íåîáõîäèìî èçïîëçâàíåòî íà
ìàòðèöà çà êîðåëàöèîííàòà çàâèñèìîñò ìåæäó çîíèòå íà åôåêòèâíà
çàåòîñò è äîìèíèðàùèòå êàòåãîðèè çàåòîñò, îò åäíà ñòðàíà, è îò äðó-
ãà, íà ðåéòèíãîâà ñèñòåìà íà êà÷åñòâàòà íà îòäåëíèòå òèïîâå èìîòè.
Õàðàêòåðíîòî çà òàçè ñèñòåìà å âèñîêàòà êîðåëàöèîííà çàâèñèìîñò
ìåæäó êà÷åñòâàòà íà îáåêòèòå (ñúñòîÿíèå íà ïàçàðà, ìåñòîïîëîæå-
íèå, ôèçè÷åñêî ñúñòîÿíèå, êîíñòðóêöèÿ, ñúñòîÿíèå íà äîõîäèòå è äðó-
ãè) è åôåêòèâíîñòòà íà ïîðòôåéëà îò íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Ïðè îöåíêà íà ïðèâëåêàòåëíîñòòà íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò ìîãàò äà ñå èçïîëçâàò ðåäèöà ïîêàçàòåëè êàòî: ïåðè-
îä íà âúçâðúùàåìîñò; ìóëòèïëèêàòîð íà îáåêòà; îáùà íîðìà íà
âúçâðúùàåìîñò; íåòíà íàñòîÿùà ñòîéíîñò; âúòðåøíà íîðìà íà
âúçâðúùàåìîñò; èíäåêñ íà äîõîäíîñòòà; ìîäåë íà Åëóóä è äðóãè92.

Ïåðèîäúò íà âúçâðúùàåìîñò èçðàçÿâà âðåìåòî, çà êîåòî èí-
âåñòèòîðúò â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ùå âúçâúðíå èíâåñòèðàíèÿ îò
íåãî êàïèòàë. Òîçè ïîêàçàòåë ñå îïðåäåëÿ êàòî îòíîøåíèå íà îáùèÿ
ðàçìåð íà èíâåñòèöèèòå íà íåäèñêîíòèðàíà îñíîâà êúì ñðåäíîãîäèø-
íèÿ äîõîä îò èìîòà.

Ìóëòèïëèêàòîðúò íà îáåêòà e äðóã ïîêàçàòåë çà îöåíêà íà
èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, îïðåäåëåí íà íåäèñêîíòèðà-
íà îñíîâà. Òîé ïðåäñòàâëÿâà îòíîøåíèåòî íà ïîêóïíàòà èëè ïðîäàæ-
íàòà öåíà íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò êúì ãîäèøíèÿ äîõîä
îò íåãî (âæ. §5.1.).

Îáùàòà íîðìà íà âúçâðúùàåìîñò ñå îïðåäåëÿ êàòî ñúîòíî-
øåíèå íà íåòíèÿ îïåðàòèâåí äîõîä îò èìîòà çà åäíà ãîäèíà è íåãîâà-

9 2 Âæ. Fisher, J., Martin, R. Investment analysis for appraisers. Chicago, 1995; Kyle, R.,
Baird, F. Property Management. Chicago, 1991; Reyhons, K. Strategic Planning for the
Real Estate Manager. Chicago, 1993; Hudson-Wilson, S., Wurzebach, Ch. Managing
Real Estate Portfolios. New York, 1996; Friedman, J., Ordway, N. Income property
appraisal end analisis. American Sosiety of appraisars, New Jersey, 1992.
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òà ïàçàðíàòà ñòîéíîñò (âæ. §5.1.).
Õàðàêòåðíî çà èçïîëçâàíèÿ ïî-ãîðå èçðàçèòåë íà äîõîäíîñòòà íà

èìîòà ïîä ôîðìàòà íà íåòåí îïåðàòèâåí äîõîä ïðåäñòàâëÿâà îáñòîÿ-
òåëñòâîòî, ÷å â êîíòåêñòà íà îöåíêàòà íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò òîâà ïîíÿòèå å ðàçëè÷íî îò ïîíÿòèåòî “íåòíà ïå÷àëáà”
ïðè êîðïîðàòèâíèòå ôèíàíñè, ïîðàäè òîâà, ÷å òî ïðåäñòàâëÿâà ðàçëè-
êàòà ìåæäó î÷àêâàíèòå åôåêòèâíè ïðèõîäè çà åäíà ãîäèíà è âñè÷êè
îïåðàòèâíè ðàçõîäè áåç îò÷èòàíå íà ðàçõîäèòå çà àìîðòèçàöèè, ðàç-
õîäèòå çà ïîäîõîäíè äàíúöè è ðàçõîäèòå çà îáñëóæâàíå íà èïîòå÷íèÿ
êðåäèò. Ñ îãëåä äà ñå ïîñòèãíå ïî-ãîëÿìà íàäåæäíîñò è îáåêòèâíîñò
íà êðàéíèÿ ðåçóëòàò, îïðåäåëÿíåòî íà ãîäèøíèòå åôåêòèâíè äîõîäè
îò îöåíÿâàíàòà èíâåñòèöèÿ â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò òðÿáâà äà ñå
ïðîãíîçèðàò ïðè óñëîâíî ïðèåòî íîðìàëíî ñúñòîÿíèå íà îáåêòà. Çà
îò÷èòàíå íà ñúùåñòâóâàùèòå îòñòðàíèìè ñòðîèòåëíè íåäîñòàòúöè è
ùåòè, îòëè÷àâàùè ñúñòîÿíèåòî íà îáåêòà îò óñëîâíî ïðèåòîòî ïðåäè
òîâà, å íåîáõîäèìî îò îïðåäåëåíàòà ñòîéíîñò íà èìîòà ñëåä êàïèòà-
ëèçàöèÿ íà íåòíèÿ îïåðàòèâåí äîõîä äà ñå ïðèñïàäíàò ðàçõîäèòå çà
ïðåäñòîÿùè ðåìîíòíî-ñòðîèòåëíè ðàáîòè, óñòàíîâåíè âúç îñíîâà íà
ðàçõîäíèÿ ïîäõîä çà îöåíÿâàíå.

Íåòíàòà íàñòîÿùà ñòîéíîñò e åäèí îò îñíîâíèòå ïîêàçàòå-
ëè çà îöåíêà íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è ïðåäñòàâ-
ëÿâà íåòíèÿ ðåçóëòàò îò îñúâðåìåíåíèòå ïðèõîäíè è ðàçõîäíè ïàðè÷-
íè ïîòîöè, õàðàêòåðíè çà èíâåñòèöèîííèÿ ïðîåêò.

Âúòðåøíàòà íîðìà íà âúçâðúùàåìîñò ïðåäñòàâëÿâà îíàçè
íîðìà íà äèñêîíòèðàíå, ïðè êîÿòî íåòíàòà íàñòîÿùà ñòîéíîñò å ðàâ-
íà íà íóëà, ò.å. íîðìàòà íà äèñêîíòèðàíå, ïðè êîÿòî ñå èçðàâíÿâàò
ïðèõîäíèòå è ðàçõîäíèòå ïàðè÷íè ïîòîöè, õàðàêòåðèçèðàùè èíâåñòè-
öèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Èíäåêñúò íà äîõîäíîñòòà ïðåäñòàâëÿâà îòíîøåíèå íà òåêó-
ùàòà ñòîéíîñò íà ïðèõîäíèòå ïàðè÷íè ïîòîöè è òåêóùàòà ñòîéíîñò
íà ðàçõîäíèòå ïàðè÷íè ïîòîöè, õàðàêòåðíè çà èíâåñòèöèîííèÿ ïðîåêò.

Ìîäåëúò íà Åëóóä ñå èçïîëçâà çà îïðåäåëÿíå íà íîðìàòà íà
êàïèòàëèçàöèÿ ïðè ñìåñåíî ôèíàíñèðàíå (íàëè÷èå íà èïîòå÷íî êðå-
äèòèðàíå), êàòî ìàòåìàòè÷åñêèÿò ìîäåë èìà ñëåäíèÿ âèä:

• áåç îò÷èòàíå íà âúçìîæíîñòòà çà íàðàñòâàíå èëè íàìàëÿâàíå
íà ñòîéíîñòòà íà èçñëåäâàíèÿ îáåêò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðåç
ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä:

(5.11)

, 
I

K . M  -  R      C =
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êúäåòî:
R e íîðìà íà âúçâðúùàåìîñò íà ñîáñòâåíèÿ êàïèòàë;
M – îòíîøåíèå íà âåëè÷èíàòà íà êðåäèòà êúì ñòîéíîñòòà íà

èìîòà;
K

I 
– èïîòå÷åí êîåôèöèåíò, êîéòî ñå èçâåæäà îò òàáëèöèòå íà

Åëóóä;
• ïðè îò÷èòàíå íà âúçìîæíîñòòà çà íàðàñòâàíå èëè íàìàëÿâàíå

íà ñòîéíîñòòà íà èçñëåäâàíèÿ îáåêò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðåç
ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä:

(5.12)

êúäåòî:
Dep – íàìàëÿâàíå íà ñòîéíîñòòà íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîá-

ñòâåíîñò â ðàìêèòå íà ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä;
App – íàðàñòâàíå íà ñòîéíîñòòà íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîá-

ñòâåíîñò â ðàìêèòå íà ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä;
ASFF – (Amortization sinking fund factor) – ôàêòîð íà ãîäèøíèÿ

àìîðòèçàöèîíåí ôîíä, íàðè÷àí îùå ôàêòîð íà ïîãàñèòåëíèÿ ôîíä,
îïðåäåëåí â çàâèñèìîñò îò íîðìàòà íà âúçâðàùàåìîñò íà ñîáñòâå-
íèÿ êàïèòàë (R) è ïðîäúëæèòåëíîñòòà íà ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä (n).

Îñâåí èçáðîåíèòå ïî-ãîðå ïîêàçàòåëè çà îöåíêà íà ïðèâëåêà-
òåëíîñòòà íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñúùåñòâåíî
çíà÷åíèå çà ïîòåíöèàëíèòå èíâåñòèòîðè èìà è èíôîðìàöèÿòà çà ïà-
çàðíàòà ñòîéíîñò íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òàçè ñòîé-
íîñò ñå îïðåäåëÿ â ñúîòâåòñòâèå ñ îáùîïðèåòèòå ìåòîäè çà îöåíÿâà-
íå, îñíîâàâàùè ñå íà ïîäõîäà íà ðàçõîäèòå, ïîäõîäà íà äîõîäèòå è
ñðàâíèòåëíèÿ ïîäõîä. Íàäåæäíè â òîâà îòíîøåíèå ñà ìåòîäúò íà
âúçñòàíîâèòåëíàòà ñòîéíîñò, ìåòîäúò íà åäíîêðàòíàòà êàïèòàëèçà-
öèÿ, ìåòîäúò íà ïðèõîäíàòà ñòîéíîñò è ìåòîäúò íà êàïèòàëèçàöèÿ íà
äîõîäà ÷ðåç îñúâðåìåíÿâàíå íà áúäåùèòå ïàðè÷íè ïîòîöè, êîèòî ñà
ïîäðîáíî ïðåäñòàâåíè â §5.3.

Ðàçãëåäàíèòå ïî-ãîðå âúïðîñè áèõà ñïîìîãíàëè çà ðàçøèðÿâàíå
íà ìåòîäè÷åñêèÿ èíñòðóìåíòàðèóì, èçïîëçâàí îò èíâåñòèòîðèòå è
ìåíèäæúðèòå ïðè ôîðìèðàíåòî è óïðàâëåíèåòî íà ïîðòôåéëè îò íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

, ASFF  .  App-Dep   
I

K . M  - R    C +=
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5.3. Îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò

Äåéíîñòòà ïî îöåíÿâàíå íà àêòèâè â óñëîâèÿòà íà ðàçâèòè ïà-
çàðíè îòíîøåíèÿ èìà ñúùåñòâåíî çíà÷åíèå çà ïîñòèãàíåòî íà îáî-
ñíîâàíè ðåøåíèÿ îòíîñíî ñòðàòåãè÷åñêîòî óïðàâëåíèå è ðàçâèòèå íà
íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Âúç îñíîâà íà êðàòúê ïðåãëåä íà ïðåäñòàâåíèòå êîíöåïöèè è
âèæäàíèÿ â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà93 îòíîñíî ñúùíîñòòà è
ñúäúðæàíèåòî íà ïîíÿòèåòî “îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò”
ìîæå äà ñå îáîáùè, ÷å òî ïðåäñòàâëÿâà àäåêâàòåí íà õàðàêòåðà íà
îáåêòà (îò ôèçè÷åñêà, ôóíêöèîíàëíà è èêîíîìè÷åñêà ãëåäíà òî÷êà)
òåõíîëîãè÷åí ïðîöåñ íà óñòàíîâÿâàíå íà ñòîéíîñòòà ìó âúç îñíîâà
íà ñèñòåìà îò ïðèíöèïè, ïîäõîäè è ìåòîäè, ñ îïðåäåëåíà öåë è êúì
äàäåí ìîìåíò âúâ âðåìåòî.

Îò òîâà ðàçáèðàíå çà ïîíÿòèåòî “îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò” ìîãàò äà ñå ôîðìóëèðàò îñåì îñíîâíè åòàïà íà îöåíèòåë-
ñêèÿ ïðîöåñ: îïðåäåëÿíå íà ïðîáëåìà è ôîðìèðàíå íà çàäàíèåòî çà
îöåíêà; èçãîòâÿíå íà ïëàí çà èçâúðøâàíå íà îöåíêàòà è íåéíîòî èí-
ôîðìàöèîííî, êàäðîâî è ôèíàíñîâî îñèãóðÿâàíå; ñúáèðàíå, îáðàáîò-
êà è àíàëèç íà íåîáõîäèìàòà èíôîðìàöèÿ; îïðåäåëÿíå íà íàé-äîáðî-
òî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå íà îáåêòà íà îöåíêà; îïðåäå-
ëÿíå íà ñòîéíîñòòà íà çåìÿòà; îïðåäåëÿíå íà îðèåíòèðîâú÷íàòà ñòîé-
íîñò íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò îò ãëåäíà òî÷êà íà ïîäõîäà íà ðàçõîäèòå,
ïàçàðíèÿ ïîäõîä è ïîäõîäà íà äîõîäèòå94.

Â ðåçóëòàò íà èçâúðøåíî èçñëåäâàíå íà îöåíèòåëñêàòà ïðàêòè-
êà â Áúëãàðèÿ95 ìîãàò äà ñå ïîñî÷àò ðåäèöà ïðîïóñêè, âëèÿåùè âúðõó
êà÷åñòâîòî íà îöåíèòåëñêèÿ ïðîöåñ, êàòî:

- ëèïñà íà äîñòàòú÷íî ÿñíîòà çà îáõâàòà íà îáåêòà íà îöåíêà,
ñòàíäàðòà íà ñòîéíîñòòà è öåëòà íà îöåíêàòà;

9 3 Ìèëèíãòúí, À. Îöåíêà íà íåäâèæèìî èìóùåñòâî. Ñîôèÿ: Þðàïåë, 1993, ñ. 6; Õàð-
ðèñîí, Ã. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ìîñêâà: ÐÎÎ, 1994, ñ. 13;  Fisher, J., Martin, R.
Income property valuation. Chicago, 1995, p. 43 è äð.

9 4 Âæ. Èëèåâ, Ïë. Òåîðåòèêî-ìåòîäîëîãè÷åñêè âúïðîñè íà îöåíêàòà íà íåäâèæèìè
èìîòè. // Ãîäèøíèê íà ÈÓ, ò. 72, Âàðíà, 2000, ñ. 216.

9 5 Èçñëåäâàíåòî îáõâàùà îöåíèòåëñêè äîêëàäè, ïðåäíàçíà÷åíè è ïðåäîñòàâåíè ñúñ
ñúãëàñèåòî íà Àãåíöèÿ çà ïðèâàòèçàöèÿ – Ñîôèÿ, Ìèíèñòåðñòâî íà ðåãèîíàëíîòî
ðàçâèòèå è áëàãîóñòðîéñòâîòî, Îáëàñòíà àäìèíèñòðàöèÿ – Âàðíà, Îáùèíà Âàðíà,
Âàðíåíñêè îêðúæåí ñúä, “ÑÆ Åêñïðåñáàíê” ÀÄ, “Áóëáàíê” ÀÄ  è “Õåáðîñáàíê”
ÀÄ, êàêòî è ðåçóëòàòèòå îò ïðîâåäåíà àíêåòà ñ îöåíèòåëè è ïðåäñòàâèòåëè íà ïîñî-
÷åíèòå âúçëîæèòåëè íà îöåíêè.
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- íåäîñòàòú÷íî èíôîðìàöèîííî îñèãóðÿâàíå íà îöåíèòåëñêàòà
äåéíîñò ÷ðåç èçïîëçâàíå íà äàííè îò åäèíè÷íè ñäåëêè áåç äîñòàòú÷-
íî àðãóìåíòè çà òÿõíàòà ïðåäñòàâèòåëíîñò è ñðàâíèìîñò ñ îöåíÿâà-
íèÿ îáåêò;

- èçãîòâÿíå íà îöåíèòåëñêèÿ äîêëàä áåç ïðåäñòàâÿíå íà ìåòî-
äè÷åñêàòà îñíîâà, ïî êîÿòî å ðàáîòèë îöåíèòåëÿò96;

- èçïîëçâàíå íà ìåòîäè ñàìî îò åäèí ïîäõîä çà îöåíÿâàíå, êîåòî
ïîñòàâÿ ïîä âúïðîñ îáåêòèâíîñòòà íà êðàéíîòî çàêëþ÷åíèå íà îöåíè-
òåëÿ;

- íåïðåäñòàâÿíå íà îãðàíè÷èòåëíèòå óñëîâèÿ, ñúîáðàçíî êîèòî
îöåíèòåëÿò èçãîòâÿ îñíîâíèòå ïðåäïîëîæåíèÿ è êðàéíîòî çàêëþ÷å-
íèå çà ñòîéíîñòòà íà îáåêòà;

- íåñïàçâàíå íà ïðèíöèïà çà íåçàâèñèìîñò ïðè èçãîòâÿíå íà îöåí-
êàòà è äð.

Ñ îãëåä îòñòðàíÿâàíå íà ïîñî÷åíèòå ïî-ãîðå ïðîïóñêè è ïîñòè-
ãàíåòî íà èç÷åðïàòåëíîñò è ïðåöèçíîñò ïðè èçãîòâÿíå íà îöåíèòåëñ-
êèÿ äîêëàä çà èçâúðøåíàòà îöåíêà å íåîáõîäèìî äà áúäàò îáõâàíàòè
ñëåäíèòå îñíîâíè âúïðîñè: èäåíòèôèêàöèÿ è ïîñòèãàíå íà ÿñíîòà îò-
íîñíî îáõâàòà íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò è ñâúðçàíèòå ñ íåãî èìóùåñòâåíè
ïðàâà; îïðåäåëÿíå öåëòà íà îöåíêàòà; óñòàíîâÿâàíå íà ïðèëîæèìèÿ
ñòàíäàðò íà ñòîéíîñòòà, åôåêòèâíàòà äàòà íà îöåíêàòà è äàòàòà, êúì
êîÿòî ùå áúäå èçãîòâåí äîêëàäúò íà îöåíèòåëÿ; ïðåäñòàâÿíå íà îã-
ðàíè÷èòåëíèòå óñëîâèÿ, ïðè êîèòî ñà ïðåäïîëîæåíè îòäåëíèòå ïðî-
ìåíëèâè âåëè÷èíè; ïðåäñòàâÿíå íà ïðèåòîòî îò îöåíèòåëÿ íàé-äîáðî
è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò; îáîñíîâàâàíå íåèçïîëçâàíåòî íà íÿêîé îò òðèòå îñíîâíè
ïîäõîäà çà îöåíêà; îïèñàíèå è àðãóìåíòèðàíå íà èçïîëçâàíàòà èíôîð-
ìàöèÿ è ìåòîäè çà îöåíêà.

Íåçàâèñèìî îò èçáðàíàòà ñòðóêòóðà, îöåíèòåëñêèÿò äîêëàä ñëåä-
âà äà ïðåäñòàâè íà âúçëîæèòåëÿ íà îöåíêàòà äîñòàòú÷íî àðãóìåíòè
è èíôîðìàöèÿ çà íàïðàâåíèòå çàêëþ÷åíèÿ âúç îñíîâà íà àíàëèçà íà
äàííèòå è íàé-âå÷å çàêëþ÷åíèåòî çà ñòîéíîñòòà íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò
è íà÷èíà çà íåéíîòî îïðåäåëÿíå.

9 6 Ñ íàñòúïèëèòå ïðîìåíè â ÷ë. 72 îò Òúðãîâñêèÿ çàêîí (îáí. ÄÂ., áð. 84/2000 ã. è
ïîñë. èçì. è äîï.) çà ïúðâè ïúò â íîðìàòèâåí äîêóìåíò ó íàñ ñå ðåãëàìåíòèðà
èçèñêâàíåòî ïðè èçâúðøâàíå íà îöåíêà íà íåïàðè÷íè âíîñêè, â òîâà ÷èñëî è îáåêòè
íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, äà ñå ïðåäñòàâÿò è àðãóìåíòèðàò èçïîëçâàíèòå ìåòîäè
çà îöåíêà.
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Â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà ïî îöåíÿâàíå íà îáåêòè íà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò97 ñúùåñòâóâà îòíîñèòåëíî åäèíñòâî ñïðÿìî
ïðåäñòàâÿíåòî íà òðèòå îñíîâíè ïîäõîäà çà îöåíêà, à èìåííî: ïîäõîä
íà ðàçõîäèòå; ïîäõîä íà äîõîäèòå; ñðàâíèòåëåí ïîäõîä.

Ïîäõîäúò íà ðàçõîäèòå ñå èçïîëçâà ïðåäèìíî â ñëó÷àèòå, êîãà-
òî ïðåäìåò íà îöåíêà ñà ñïåöèàëèçèðàíè àêòèâè, â óñëîâèÿòà íà ïàñè-
âåí ïàçàð è ëèïñà íà àíàëîãè÷íè ïðîäàæáè, çà öåëèòå íà çàñòðàõîâà-
íåòî, ïðè àíàëèçà íà íàé-äîáðîòî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâà-
íå íà íåçàñòðîåí òåðåí ñ âúçìîæíîñò çà ðàçâèòèå, ïðè ïðèëàãàíå ïîä-
õîäà íà ðàçõîäèòå, â ÷àñòòà ìó íà îïðåäåëÿíå íà ñòîéíîñòíèÿ ðàçìåð
íà ïðåäñòîÿùèòå ðåìîíòíî-ñòðîèòåëíè è äðóãè ðàáîòè, èçðàçÿâàùè
íåäîáðîòî ñúñòîÿíèå íà îáåêòà íà îöåíêà, ïðè ðàçðàáîòâàíå íà èíâå-
ñòèöèîííè ïðîåêòè, â ÷àñòòà èì çà îïðåäåëÿíå ðàçìåðà íà íà÷àëíèòå
èíâåñòèöèè îòíîñíî ìàòåðèàëíàòà îñíîâà íà áèçíåñà, çà öåëèòå íà
äàíú÷íîòî îáëàãàíå è äðóãè.

Â îñíîâàòà íà ðàçõîäíèÿ ïîäõîä å çàëîæåí ïðèíöèïúò íà âúçïðî-
èçâîäñòâî èëè çàìÿíà, â ñúîòâåòñòâèå ñ êîéòî ìàêñèìàëíàòà ñòîé-
íîñò íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò íå ìîæå äà íàäâèøàâà ìèíèìàëíàòà öåíà
íà äðóã îáåêò ñ åêâèâàëåíòíà ïîëåçíîñò, íà êîÿòî òîé ìîæå äà áúäå
ïðèäîáèò.

Îöåíÿâàíåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñïîðåä ðàçìåðà íà áúäå-
ùèòå äîõîäè ñå îñíîâàâà íà ïðåäïîëîæåíèåòî, ÷å ñòîéíîñòòà íà îáåêòà
å ðàâíà íà íàñòîÿùàòà (òåêóùà, ñúâðåìåííà) ñòîéíîñò íà áúäåùèòå
äîõîäè îò íåãî. Ïîðàäè òàçè ïðè÷èíà òîçè ïîäõîä ñå íàðè÷à îùå ïîä-
õîä íà êàïèòàëèçàöèÿ íà äîõîäà èëè ïîäõîä íà êàïèòàëèçèðàíàòà ñòîé-
íîñò. Èçïîëçâàíåòî íà ïîäõîäà èçèñêâà îáñòîéíî èçñëåäâàíå íà ïàçà-
ðà íà ïîäîáíè îáåêòè è íàåìíèòå îòíîøåíèÿ ïðè òÿõ ñ öåë íàáèðàíå è
àíàëèç íà äàííè, ñâúðçàíè ñ áðóòíèÿ íàåì çà åäíîãîäèøåí èëè íåêîë-
êîãîäèøåí ðåàëíî ïðîãíîçèðóåì ïåðèîä îò âðåìå, ðàçõîäèòå çà ñòî-
ïàíèñâàíå, íîðìàòà íà âúçâðúùàåìîñò ïðè ïîäîáíè èíâåñòèöèè è äðó-
ãè, çà äà ñå èçâåäå íåîáõîäèìàòà çà öåëòà íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ
(åäíîêðàòíà êàïèòàëèçàöèÿ) èëè íîðìà íà äèñêîíòèðàíå (êàïèòàëèçè-

9 7 Õàððèñîí, Ã. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà, 1994, ñ. 20; Fisher, J.,
Martin, R. Income property valuation. Chicago, 1994, p. 34; Friedman, J., Ordway, N.
Income property appraisal end analisis. American Sosiety of appraisars, New Jersey,
1992, p. 8; Kleiber, W., Simon, J., Weyers, G. Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung
von Grundstucken. Koln:  Bundesanzeiger, 1991, s.328; Ventolo, W., Williams, M.
Fundamentals of real estate appraisal. Chicago, 1994, p. 34; International Valuation
Standards, 7th edition, IVSC, London, 2005.
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ðàíå íà äîõîäà ÷ðåç äèñêîíòèðàíå íà ïîðåäèöà îò áúäåùè äîõîäè).
Õàðàêòåðíî çà ïîäõîäà íà äîõîäèòå å îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å íåãî-

âàòà ôóíäàìåíòàëíà îñíîâà íàìèðà èçðàç â òåîðèÿòà çà ñòîéíîñòòà
íà ïàðèòå âúâ âðåìåòî. Ïðåç ïîñëåäíèòå íÿêîëêî ãîäèíè êîíöåïöèÿòà
çà ñòîéíîñòòà íà ïàðèòå âúâ âðåìåòî å ïðåäñòàâåíà îáñòîéíî â ðåäè-
öà ëèòåðàòóðíè èçòî÷íèöè98.

Îò òàçè ãëåäíà òî÷êà å óìåñòíî äà ñå ïðåäñòàâÿò ñàìî îñíîâ-
íèòå ôóíêöèè íà ïàðèòå âúâ âðåìåòî è âúçìîæíîñòèòå çà òÿõíîòî
èçïîëçâàíå ïðè îöåíÿâàíå íà îáåêòè íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Îñíîâíèòå ôóíêöèè íà ïàðèòå âúâ âðåìåòî, êîèòî å öåëåñúîá-
ðàçíî äà áúäàò èçïîëçâàíè â îáëàñòòà íà îöåíêàòà íà íåäâèæèìè èìîòè
è òÿõíîòî óïðàâëåíèå, ñà:

à) ïðè åäíîêðàòíè ïàðè÷íè ïîòîöè:
- áúäåùà ñòîéíîñò íà 1 ëåâ äíåñ (êàïèòàëèçèðàíà ñóìà íà 1 ëåâ

äíåñ);
- íàñòîÿùà ñòîéíîñò íà 1 ëåâ99;
á) ïðè ìíîæåñòâåíè ïàðè÷íè ïîòîöè:
- íàñòîÿùà ñòîéíîñò íà àíþèòåò;
- áúäåùà ñòîéíîñò íà àíþèòåò îò 1 ëåâ (íàòðóïâàíå îò 1 ëåâ çà

ïåðèîä);
- ñòîéíîñò íà âíîñêàòà çà ïîãàñÿâàíå íà 1 ëåâ èëè àìîðòèçèðàíå

íà çàåìè (àíþèòåò íà íàñòîÿùàòà ñòîéíîñò íà 1 ëåâ);
- ñòîéíîñò íà àêóìóëèðàíåòî íà áúäåùè ïëàùàíèÿ (áúäåùà ñòîé-

íîñò íà àíþèòåò êàòî ïîðåäèöà îò ïëàùàíèÿ).
Íàñòîÿùàòà è áúäåùàòà ñòîéíîñò íà åäíîêðàòíè ïàðè÷íè ïîòî-

öè ñå èçïîëçâàò ïðè ïðèëàãàíå íà ìåòîäà íà äèñêîíòèðàíèòå ïàðè÷íè

9 8 Âæ. Ãåîðãèåâ, È. Îñíîâè íà èíâåñòèðàíåòî. Ñîôèÿ, 1999; Òðèôîíîâ, Òð. è äð.
Êîðïîðàòèâíè ôèíàíñè. Ñîôèÿ, 1999; Ïåòðîâ, Ã. Îñíîâè íà ôèíàíñèòå íà ôèðìàòà.
Ñîôèÿ: Òðàêèÿ-Ì, 1999; Îðåøàðñêè, Ïë. Àíàëèç è óïðàâëåíèå íà èíâåñòèöèèòå.
Ñîôèÿ: Ëþðåí, 1997; Íèêîëîâ, È. è äð. Îöåíêà íà ïðåäïðèÿòèÿ. Ñîôèÿ, 1995;
Òàðàñåâè÷, Ñ. Ôèíàíñèðîâàíèå èíâåñòèöèé â íåäâèæèìîñòü. Ñàíêò-Ïåòåðáóðã.,
1996; Fisher, J., Martin, R., Mosbaugh, P. The language of real estate appraisal. Chicago,
1993; Fisher, J., Martin, R. Investment analysis for appraisers, Chicago, 1995; Sharpe,
W., Gordon, A., Bailey, J. Investments. New Jersey, 1995; Ventolo, W., Williams, M.
Fundamentals of real estate appraisal. Chicago, 1994 è äð.

9 9 ×åñòî â ëèòåðàòóðàòà êàòî ñèíîíèìè íà òåðìèíà íàñòîÿùà ñòîéíîñò ñå èçïîëçâàò
òåðìèíèòå òåêóùà, ñåãàøíà èëè ñúâðåìåííà ñòîéíîñò. Â àíãëî-àìåðèêàíñêàòà ëèòå-
ðàòóðà ïî îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè òàçè ôóíêöèÿ íà ïàðèòå âúâ âðåìåòî å
èçâåñòíà ïîä íàèìåíîâàíèåòî “íàñòîÿùà ñòîéíîñò íà ðåâåðñèÿ”, êàòî ðåâåðñèÿòà
èçðàçÿâà î÷àêâàíèòå ÷èñòè ïðèõîäè îò ïðîäàæáàòà íà èìîòà â êðàÿ íà ïåðèîäà íà
âëàäååíå îò ñîáñòâåíèêà.
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ïîòîöè (îñúâðåìåíÿâàíå íà ÷èñòèÿ îïåðàòèâåí äîõîä çà âñÿêà åäíà
îò ãîäèíèòå íà ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä, îïðåäåëÿíå íà ÷èñòèÿ îïåðàòèâåí
äîõîä çà ïúðâàòà ãîäèíà íà ñëåäïðîãíîçíèÿ ïåðèîä), ïðè ïðèëàãàíå íà
îñòàòú÷íèÿ ìåòîä è äð. Íàñòîÿùàòà ñòîéíîñò íà îáèêíîâåí àíþèòåò
ñå èçïîëçâà ïðè äèñêîíòåò êåø ôëîó ìåòîäà, ìåòîäà íà ïðèõîäíàòà
ñòîéíîñò è íà ìåòîäà íà ïðÿêàòà êàïèòàëèçàöèÿ. Ñòîéíîñòòà íà âíîñ-
êàòà çà ïîãàñÿâàíå íà 1 ëåâ (àíþèòåò íà íàñòîÿùàòà ñòîéíîñò íà 1
ëåâ) ñå èçïîëçâà íàé-÷åñòî, êîãàòî ñå èçãîòâÿò ïîãàñèòåëíè ïëàíîâå
ïî ôîðìèðàíè äúëãîâå (àìîðòèçèðàíå èëè ïîãàñÿâàíå íà çàåìè) è å
ñâúðçàíà ñ èçâåæäàíå ñòîéíîñòíèÿ ðàçìåð íà áúäåùèòå ãîäèøíè ïëà-
ùàíèÿ, êîèòî äà ñå âçåìàò ïîä âíèìàíèå êàòî ñïåöèôè÷íî îáñòîÿòåë-
ñòâî ïðè îïðåäåëÿíå ñòîéíîñòòà íà îáðåìåíåíèÿ ñ òàçè òåæåñò îáåêò
íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ôóíêöèÿòà íà ïàðèòå âúâ âðåìåòî, ñâúðçà-
íà ñúñ ñòîéíîñòòà íà àêóìóëèðàíåòî íà áúäåùè ïëàùàíèÿ (áúäåùà
ñòîéíîñò íà àíþèòåò êàòî ïîðåäèöà îò ïëàùàíèÿ), ñå èçïîëçâà çà îï-
ðåäåëÿíåòî íà ìíîæèòåëÿ YP ïðè ïðèëàãàíåòî íà èíâåñòèöèîííèÿ
ìåòîä çà îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è ïðè ìåòîäà íà Åëó-
óä çà îïðåäåëÿíå íà íîðìàòà íà êàïèòàëèçàöèÿ100.

Ñðàâíèòåëíèÿò ïîäõîä ñå ïðèëàãà â ñëó÷àèòå, êîãàòî èìà äîñ-
òàòú÷íà ïî îáåì è ñúñòàâ áàçà äàííè çà ñäåëêèòå è íàåìíèòå îòíî-
øåíèÿ ïðè ïîäîáíè íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò íåäâèæèìè èìîòè. Òîçè ïîä-
õîä ñå îñíîâàâà íà íåïîñðåäñòâåíîòî ñðàâíåíèå íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò
ñ äðóãè ïîäîáíè îáåêòè, ïðîäàäåíè èëè ïðåäëàãàíè çà ïðîäàæáà, êàòî
îñíîâíî ñå èçïîëçâàò äâà àíàëèòè÷íè èíñòðóìåíòà: åëåìåíò çà ñðàâ-
íåíèå (óñëîâèÿ íà ïðîäàæáà, ôèíàíñîâè óñëîâèÿ, âðåìå íà ïðîäàæáà,
õàðàêòåðèñòèêà íà äîõîäà è ôèçè÷åñêîòî ñúñòîÿíèå, ìåñòîïîëîæå-
íèå è äð.); åäèíèöà çà ñðàâíåíèå (öåíà íà ì2 çàñòðîåíà ïëîù, öåíà íà
ì3 çàñòðîåí îáåì è äð.) Õàðàêòåðíî çà åäèíèöèòå íà ñðàâíåíèå å îá-
ñòîÿòåëñòâîòî, ÷å òå íàìèðàò ïðèëîæåíèå ïðè âñåêè îò ïîñî÷åíèòå
ïî-ãîðå òðè îñíîâíè ïîäõîäà çà îöåíêà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Ñúùåñòâåí åëåìåíò â òåîðåòè÷íàòà îñíîâà íà ïðîöåñà íà îöå-
íÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâàò ïðèíöèïèòå íà îöå-
íÿâàíå. Â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà å íàëèöå îáñòîéíî èçñëåäâà-
íå íà òîçè êðúã îò âúïðîñè101.

100 Âæ. Èëèåâ, Ïë. Òåîðåòèêî-ìåòîäîëîãè÷åñêè âúïðîñè íà îöåíêàòà íà íåäâèæèìè
èìîòè. // Ãîäèøíèê íà ÈÓ, ò. 72, Âàðíà, 2000, ñ. 223-226.

101 Fisher, J., Martin, R. Income property valuation. Chicago, 1994, p. 19; Õàððèñîí, Ã.
Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà, 1994, ñ. 33; Ventolo, W., Williams, M.
Fundamentals of real estate appraisal. Chicago, 1994,  p. 53 è äð.
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Êúì ïî-âàæíèòå ïðèíöèïè íà îöåíêà êàòî îñíîâíè ïîëîæåíèÿ,
âúðõó êîèòî å èçãðàäåíà òåîðèÿòà çà îöåíÿâàíå íà îáåêòè íà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò, ìîãàò äà ñå âêëþ÷àò ðåäèöà òåõíîëîãè÷íè ïîíÿ-
òèÿ, ãðóïèðàíè ïî ñëåäíèÿ íà÷èí:

à) ïðèíöèïè, ñâúðçàíè ñ èçïîëçâàíåòî íà èìîòà (íàé-äîáðî è
ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå102, ïîëåçíîñò);

á) ïðèíöèïè, ñâúðçàíè ñ ïàçàðíàòà ñðåäà (òúðñåíå è ïðåäëàãàíå,
êîíêóðåíöèÿ);

â) ïðèíöèïè, ñâúðçàíè ñ ôàêòîðèòå íà ïðîèçâîäñòâî (îñòàòú÷íà
ïðîäóêòèâíîñò, ïðåäåëíà ïðîäóêòèâíîñò, áàëàíñèðàíîñò íà ôàêòîðè-
òå íà ïðîèçâîäñòâî).

Ñïîðåä ïðèíöèïà íà ïîëåçíîñò äàäåí îáåêò íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò èìà ñòîéíîñò ñàìî ïðè óñëîâèå, ÷å ñúùèÿò å ïîëåçåí çà
ïîòåíöèàëíèÿ èíâåñòèòîð è ïðèòåæàâà ñïîñîáíîñòòà äà óäîâëåòâîðè
íåãîâèòå ïîòðåáíîñòè â êîíêðåòåí ðàéîí è çà îïðåäåëåí ïåðèîä îò
âðåìå. Äåéñòâèåòî íà òîçè ïðèíöèï íàìèðà ñâîåòî ñòîéíîñòíî èçðà-
æåíèå âúâ âèä íà ïîòîê îò äîõîäè çà îïðåäåëåí áúäåù ïåðèîä îò
âðåìå.

Ïðèíöèïúò íà òúðñåíå è ïðåäëàãàíå ïðåäïîëàãà äà ñå èçñëåäâàò
ïîëåçíîñòòà è îòíîñèòåëíàòà äåôèöèòíîñò íà îáåêòèòå, ïîäîáíè íà
îöåíÿâàíèÿ. Ïðåäëàãàíåòî ìîæå äà áúäå èçðàçåíî ñ êîëè÷åñòâîòî
îáåêòè, äîñòúïíè íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò íà îïðåäåëå-
íà öåíà, à òúðñåíåòî – ñ êîëè÷åñòâîòî îáåêòè, ñïðÿìî êîèòî å èçÿâå-
íî æåëàíèå îò ïîòåíöèàëíè êóïóâà÷è íà îïðåäåëåíà öåíà. Õàðàêòåðíî
çà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å íå âèíà-
ãè öåíàòà ñå îïðåäåëÿ ñàìî îò òúðñåíåòî è ïðåäëàãàíåòî. Â îïðåäå-
ëåíè ñëó÷àè, ïîðàäè íåñúâúðøåíñòâî íà ïàçàðà, ïðè ôîðìèðàíåòî íà
öåíàòà îêàçâàò âëèÿíèå è ðåäèöà äðóãè ôàêòîðè, êàòî áðîé íà ïîòåí-
öèàëíèòå ó÷àñòíèöè, åìîöèîíàëíî ñúñòîÿíèå, ñòåïåí íà èíôîðìèðà-
íîñò, âúçìîæíîñòè çà ïðèâëè÷àíå íà ôèíàíñîâè ðåñóðñè è öåíà íà
ôèíàíñèðàíåòî, äàíú÷íî îáëàãàíå, äîêàçâàíå ïðîèçõîäà íà ïàðè÷íè-
òå ñðåäñòâà çà çàêóïóâàíå è äð.

Ïðèíöèïúò íà êîíêóðåíöèÿòà ïðè îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò ïðåäïîëàãà îáåêòúò äà ñå èçñëåäâà îò ãëåäíà òî÷êà íà íå-
ãîâàòà äîõîäíîñò è ïî-êîíêðåòíî äàëè ïå÷àëáàòà îò íåãî å ïîä, èëè å
íàä ðàâíèùåòî íà ðàçóìíî íåîáõîäèìàòà ïå÷àëáà çà êîìïåíñèðàíå

102 Ïðèíöèïúò íà íàé-äîáðîòî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíî èçïîëçâàíå å âîäåù ïðèíöèï â
îöåíèòåëñêàòà òåîðèÿ è ïðàêòèêà è å ïðåäñòàâåí ïîäðîáíî â §5.1.
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íà ïðåäïðèåìà÷åñêèòå óñèëèÿ. Ñúãëàñíî òîçè ïðèíöèï, êîãàòî ïå÷àë-
áàòà îò åäèí îáåêò ïðåâèøàâà ðàâíèùåòî íà ðàçõîäèòå çà îòäåëíèòå
ôàêòîðè íà ïðîèçâîäñòâî, òîâà âîäè äî èçîñòðÿíå íà êîíêóðåíöèÿòà,
êîåòî ïðåäïîëàãà íàìàëÿâàíå íà äîõîäèòå ïîä ðàâíèùåòî íà ðàçóìíî
íåîáõîäèìèòå.

Ïðèíöèïúò íà îñòàòú÷íàòà ïðîäóêòèâíîñò ñëåäâà äà ñå îñíîâà-
âà íà ðàçáèðàíåòî, ÷å âñÿêà èêîíîìè÷åñêà äåéíîñò èçèñêâà äà ñà íà-
ëèöå ÷åòèðèòå îñíîâíè ôàêòîðà íà ïðîèçâîäñòâî (òðóä, êàïèòàë, ïðåä-
ïðèåìà÷åñòâî è çåìÿ) è òàêúâ ïî ðàçìåð ÷èñò äîõîä îò íåÿ, êîéòî å
äîñòàòú÷åí çà êîìïåíñàöèÿ íà òåçè ôàêòîðè ïîä ôîðìàòà íà çàïëàòà,
äèâèäåíòè, ïå÷àëáà è ðåíòà. Ôèçè÷åñêàòà íåïîäâèæíîñò íà çåìÿòà
èçèñêâà ïðèâëè÷àíå íà îñòàíàëèòå òðè ôàêòîðà íà ïðîèçâîäñòâî è
òÿõíîòî ïðåèìóùåñòâåíî êîìïåíñèðàíå. Â òîçè ñìèñúë çåìÿòà èìà
îñòàòú÷íà ñòîéíîñò è ïðîäóêòèâíîñò, êîÿòî ñå èçìåðâà ñ ÷èñòèÿ äî-
õîä, îñòàâàù ñëåä ïîêðèâàíå íà ðàçõîäèòå çà òðóä, êàïèòàë è ïðåä-
ïðèåìà÷åñòâî.

Ïðèíöèïúò íà ïðåäåëíàòà ïðîäóêòèâíîñò ìîæå äà áúäå îïðàâ-
äàí ïðè ðàçêðèòè âúçìîæíîñòè çà èçïîëçâàíå íà äîïúëíèòåëíè ôàê-
òîðè çà ïðîèçâîäñòâî, äîõîäúò îò êîèòî å ïî-âèñîê îò ðàçõîäèòå çà
òÿõíîòî èçïîëçâàíå è òå âîäÿò äî íàðàñòâàíå íà ñòîéíîñòòà íà îáåê-
òà. Â òîçè ñìèñúë ïðåäåëíàòà ïðîäóêòèâíîñò ïðåäñòàâëÿâà ñóìàòà,
ñ êîÿòî ñå óâåëè÷àâà èëè íàìàëÿâà ñòîéíîñòòà íà íåäâèæèìèÿ èìîò
èëè ÷èñòèÿò äîõîä îò íåãî, âñëåäñòâèå íà íàëè÷èå èëè îòñúñòâèå íà
íÿêîè äîïúëíèòåëíè ôàêòîðè íà ïðîèçâîäñòâî.

Ïðèíöèïúò íà áàëàíñèðàíîñò íà ôàêòîðèòå íà ïðîèçâîäñòâî ïðè
îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè ïðåäïîëàãà äà ñå èçñëåäâà ñúîòíîøåíè-
åòî íà îòäåëíèòå ôàêòîðè íà ïðîèçâîäñòâî è íåãîâîòî ñúîòâåòñòâèå
íà èçèñêâàíåòî çà ìàêñèìèçàöèÿ íà äîõîäèòå îò èìîòà è íåãîâàòà
ñòîéíîñò.

Ïðèíöèïèòå íà îöåíêà êàòî ôóíäàìåíòàëíà îñíîâà íà ïðîöåñà
íà îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò òðÿáâà äà áúäàò ñúîáðàçå-
íè ñ êîíêðåòíè óñëîâèÿ è èçèñêâàíèÿ (î÷àêâàíå çà áúäåùè äîõîäè,
çàâèñèìîñò îò èêîíîìè÷åñêîòî ïîëîæåíèå íà îáåêòà, ñúîòâåòñòâèå
íà ïîòðåáíîñòèòå è äð.), ñúñòàâëÿâàùè íåîáõîäèì åëåìåíò îò öåëèÿ
îöåíèòåëñêè ïðîöåñ.

Ñòàíäàðòèòå íà ñòîéíîñòòà è ìåòîäè çà îöåíÿâàíå íà íåäâèæè-
ìà ñîáñòâåíîñò ñà äðóãà âàæíà ñúñòàâíà ÷àñò îò òåîðåòè÷íàòà îñíî-
âà íà ïðîöåñà íà îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.

Ïðåäè ðàçãëåæäàíå íà ñòàíäàðòèòå íà ñòîéíîñòòà è íÿêîè òåõíè
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ðàçíîâèäíîñòè å íåîáõîäèìî äà áúäå ïîòúðñåíà âðúçêà ìåæäó ïîíÿ-
òèÿòà “ñòîéíîñò”, “öåíà” è “ðàçõîäè çà ñúçäàâàíå íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò”.

Â êîíòåêñòà íà îöåíÿâàíåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò ïðå-
îáëàäàâàùîòî â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà ðàçáèðàíå çà ïîíÿòèå-
òî “ñòîéíîñò” å ñâúðçàíî ñ î÷àêâàíàòà öåíà, êàòî ðåçóëòàò îò âëèÿ-
íèåòî íà îïðåäåëåíè èêîíîìè÷åñêè ïðèíöèïè, óñëîâèÿ è èçèñêâàíèÿ103.

Õàðàêòåðíî çà ñòîéíîñòòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò å îá-
ñòîÿòåëñòâîòî, ÷å òÿ íå ñå ñúçäàâà îò îöåíèòåëÿ, à ñàìî ñå îáîñíî-
âàâà îò íåãî, âúç îñíîâà íà öÿëîñòåí àíàëèç íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè
èìîòè è íàåìíèòå îòíîøåíèÿ, êàòî îñîáåíî âíèìàíèå ñå îòäåëÿ íà
òàêèâà õàðàêòåðèñòèêè êàòî ïîëåçíîñò, äåôèöèòíîñò, ïîòðåáíîñò, äî-
õîäíîñò è äð. Â òîçè ñìèñúë ñòîéíîñòòà êàòî èêîíîìè÷åñêî ïîíÿòèå
íå å èñòîðè÷åñêè ôàêò, à ðàç÷åòíà âåëè÷èíà íà öåíàòà íà êîíêðåòåí
îáåêò â êîíêðåòåí ìîìåíò âúâ âðåìåòî â ñúîòâåòñòâèå ñ èçáðàíèÿ
ñòàíäàðò íà ñòîéíîñòòà (íà ïàçàðíà èëè íåïàçàðíà îñíîâà).

Öåíàòà íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïðåäñòàâëÿâà ñó-
ìàòà, êîÿòî åäèí ïîòåíöèàëåí êóïóâà÷ å ãîòîâ äà çàïëàòè, à ïðîäà-
âà÷úò ñå ñúãëàñÿâà äà ïîëó÷è ïðè êîíêðåòíè îáñòîÿòåëñòâà,
ñúïúòñòâàùè ñäåëêàòà. Öåíàòà çà ðàçëèêà îò ñòîéíîñòòà å èñòîðè-
÷åñêè ôàêò è å èíäèêàòîð çà îòíîñèòåëíàòà ñòîéíîñò, óñòàíîâåíà çà
êîíêðåòåí îáåêò è îáñòîÿòåëñòâà çà äàäåí ïðîäàâà÷ è êóïóâà÷.

Õàðàêòåðíî çà ñòîéíîñòòà è öåíàòà íà äàäåíà ñòîêà, â òîâà ÷èñ-
ëî è íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, å îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å òå áèõà áèëè
ðàâíè ïîìåæäó ñè ñàìî â óñëîâèÿòà íà ñúâúðøåíèÿ ïàçàð.

Ðàçõîäèòå çà ñúçäàâàíå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò
ìîãàò äà ñå ðàçãëåæäàò â ñëåäíèòå äâå ãðóïè:

à) îñåçàåìè ðàçõîäè, âêëþ÷âàùè: ðàçõîäè çà çàêóïóâàíå íà çåìÿ
èëè ó÷ðåäÿâàíå íà ïðàâî íà ñòðîåæ (ñóïåðôèöèÿ); ðàçõîäè çà ïðîåê-
òèðàíå, ñòðîèòåëñòâî è ñòðîèòåëåí íàäçîð, ò.å. ñòðîèòåëíàòà öåíà
(âêëþ÷èòåëíî è ïå÷àëáàòà çà ñòðîèòåëÿ); ðàçõîäè, ñâúðçàíè ñ ïîäãî-
òîâêàòà çà ïðîäàæáà è ñàìàòà ïðîäàæáà íà îáåêòà íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò (ðàçõîäè çà ðåêëàìà, ïðàâíè, àäìèíèñòðàòèâíè è äðóãè

103 International Valuation Standards, 7th edition, IVSC, London, 2005, p, 61; Õàððèñîí,
Ã. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà, 1994, ñ. 47; Fisher, J., Martin, R.
Income property valuation. Chicago, 1994, p. 24; Fisher, J., Martin, R., Mosbaugh, P.
The language of real estate appraisal. Chicago, 1993; Kleiber, W., Simon, J., Weyers. G.
Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstucken. Koln: Bundesanzeiger,
1991, p. 326; Ventolo, W., Williams, M. Fundamentals of real estate appraisal. Chicago,
1994, p. 67 è äð.
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ðàçõîäè);
á) íåîñåçàåìè ðàçõîäè, âêëþ÷âàùè: öåíàòà íà ôèíàíñèðàíåòî;

öåíàòà íà ðèñêà îò ïðåäïðèåìà÷åñêàòà èíèöèàòèâà.
Ðàçõîäèòå çà ñúçäàâàíå íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò

íå âèíàãè èìàò ïðÿêà âðúçêà ñ òÿõíàòà ïîëåçíîñò, ïîðàäè êîåòî ñúùèòå
íå ñà ñèíîíèì íà ïîíÿòèåòî “ñòîéíîñò” èëè “öåíà” íà îáåêòèòå íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Â òîçè ñìèñúë, â çàâèñèìîñò îò òîâà, äî-
êîëêî ïàçàðúò ùå ïðèåìå èçâúðøåíèòå ðàçõîäè çà öåëåñúîáðàçíè,
äîòîëêîâà ñúùèòå ùå âçåìàò ó÷àñòèå ïðè ôîðìèðàíå íà ñòîéíîñòòà
íà îáåêòà, êîåòî å â ñúîòâåòñòâèå ñ äåéñòâèåòî íà ïðèíöèïà íà ïðå-
äåëíàòà ïðîäóêòèâíîñò.

Ñòàíäàðòúò íà ñòîéíîñòòà ïðåäñòàâëÿâà îíîâà êîíöåïòóàëíî
ïðåäïîëîæåíèå, âúç îñíîâà íà êîåòî îöåíèòåëÿò îïðåäåëÿ ñòîéíîñòòà
íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò.

Èçâúðøåíîòî èçñëåäâàíå íà ñïåöèàëèçèðàíà ëèòåðàòóðà104 è
îïèòúò â îáëàñòòà íà îöåíÿâàíåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñà îñ-
íîâàíèåòî äà ñå ïðåäëîæè èçïîëçâàíåòî íà ñëåäíèòå îñíîâíè ñòàí-
äàðòè íà ñòîéíîñòòà, à èìåííî:

à) ïàçàðíà ñòîéíîñò;
á) èíâåñòèöèîííà ñòîéíîñò (ñòîéíîñò íà èíâåñòèòîðà);
â) ôóíäàìåíòàëíà èëè âúòðåøíîïðèñúùà ñòîéíîñò (ñòîéíîñò íà

àíàëèçàòîðà);
ã) ñïðàâåäëèâà ñòîéíîñò.
Ñòàíäàðòúò íà ïàçàðíàòà ñòîéíîñò å íàé-øèðîêî èçïîëçâàíèÿò

ñòàíäàðò è ïðåäñòàâëÿâà ðàç÷åòíà âåëè÷èíà, ðàâíà íà ïàðè÷íàòà ñóìà,
çà êîÿòî ñå ïðåäïîëàãà ïðåìèíàâàíåòî íà èìóùåñòâîòî îò åäèí ñîá-
ñòâåíèê â äðóã êúì äàòàòà íà îöåíêàòà â ðåçóëòàò íà òúðãîâñêà ñäåë-
êà ìåæäó äîáðîâîëåí êóïóâà÷ è äîáðîâîëåí ïðîäàâà÷ ïðè îáåêòèâåí
ìàðêåòèíã, êàòî ñå ïðåäïîëàãà, ÷å âñÿêà ñòðàíà å äåéñòâàëà êîìïå-
òåíòíî, ñúçíàòåëíî è áåç ïðèíóäà.

104 International Valuation Standards, 7th edition, IVSC, London, 2005; Õàððèñîí, Ã.
Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà, 1994; Baum, A., Mekmin, D. The income
approach to property valuation. London, 1981; Fisher, J., Martin, R. Income property
valuation. Chicago, 1994; Fisher, J., Martin, R., Mosbaugh, P. The language of real
estate appraisal. Chicago, 1993; Friedman, J., Ordway, N. Income property appraisal
end analisis. American Sosiety of appraisars, New Jersey, 1992; Kleiber W., Simon, J.,
Weyers, G. Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstucken. Koln:
Bundesanzeiger, 1991; Ventolo, W., Williams, M. Fundamentals of real estate appraisal.
Chicago, 1994 è äð.
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Î÷åâèäíî ñïðàâåäëèâàòà ïàçàðíà ñòîéíîñò å íàé-âåðîÿòíàòà
öåíà, êîÿòî ìîæå äà áúäå ïîëó÷åíà íà ïàçàðà êúì äàòàòà íà îöåíêà-
òà ïðè ñúáëþäàâàíå íà èçèñêâàíèÿòà çà ìîòèâèðàíîñò, ñúçíàòåëíîñò
è íåïðèíóäåíîñò íà ñòðàíèòå ïî ñäåëêàòà, ïðè óñëîâèÿòà íà êîíêóðåí-
òåí ïàçàð è ïîäõîäÿù ìàðêåòèíã.

Èíâåñòèöèîííàòà ñòîéíîñò èëè ñòîéíîñòòà íà èíâåñòèòîðà å
ñòîéíîñòòà, îòðàçÿâàùà êîíêðåòíèÿ èíòåðåñ íà äàäåí çàèíòåðåñîâàí
êóïóâà÷, ò.å. òîâà å ñòîéíîñò çà êîíêðåòåí (ïåðñîíèôèöèðàí) èíâåñòè-
òîð. Èíâåñòèöèîííàòà ñòîéíîñò ñå îòëè÷àâà îò ïàçàðíàòà ñòîéíîñò
ïî íà÷èíà íà ôîðìèðàíå íà ïðåäïîëîæåíèÿòà çà îòäåëíèòå ïðîìåíëè-
âè âåëè÷èíè, ñâúðçàíè ñ äîõîäíîñòòà íà îáåêòà, ñòåïåíòà íà ðèñêà,
äàíú÷íèòå ñòàâêè è äð. Òåçè ðàçëè÷èÿ ñà îáóñëîâåíè îò èíäèâèäóàë-
íèòå öåëè íà êîíêðåòíèÿ èíâåñòèòîð. Èíâåñòèöèîííàòà ñòîéíîñò íà
äàäåí îáåêò íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò çà öåëèòå íà íåãîâàòà ïðî-
äàæáà å ïî-ãîëÿìà îò ñòîéíîñòòà íà ñúùèÿ îáåêò, îïðåäåëåíà íà áà-
çàòà íà êîíöåïöèÿòà çà ïàçàðíà ñòîéíîñò. Íåîáõîäèìî å äà ñå îòáå-
ëåæè, ÷å èíâåñòèöèîííàòà ñòîéíîñò íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò íå å ñèíîíèì íà ïàçàðíàòà ñòîéíîñò íà èíâåñòèöèîííèòå
èìîòè, êîåòî å âèäíî îò âíèìàòåëíèÿ ïðåãëåä íà îöåíèòåëñêèòå ñòàí-
äàðòè è ñòàíäàðòèòå çà ôèíàíñîâè îò÷åòè.

Ñòàíäàðòúò íà ôóíäàìåíòàëíàòà (âúòðåøíîïðèñúùà) ñòîéíîñò,
íàðè÷àíà îùå ñòîéíîñò íà àíàëèçàòîðà, ñå áàçèðà íà íåñúâúðøåí-
ñòâîòî íà ïàçàðà, ò.å. íà õèïîòåçàòà, ÷å âñÿêà èíâåñòèöèÿ èìà ñâîÿ
âúòðåøíîïðèñúùà ñòîéíîñò, êîÿòî ìîæå äà áúäå ðàçëè÷íà îò ïàçàð-
íàòà é ñòîéíîñò. Â òîçè ñìèñúë ôóíäàìåíòàëíàòà ñòîéíîñò ïðåäñòàâ-
ëÿâà àíàëèòè÷íà îöåíêà íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò, îñíîâàíà íà çàäúëáî-
÷åí àíàëèç íà ñúùåñòâóâàùîòî ñúñòîÿíèå è âúçìîæíîñòèòå çà ðàçâè-
òèå â áúäåùå. Åòî çàùî, ôóíäàìåíòàëíàòà ñòîéíîñò íå çàâèñè îò
öåëèòå íà êîíêðåòåí èíâåñòèòîð, à îò îáåêòèâíîòî àíàëèòè÷íî çàê-
ëþ÷åíèå íà îöåíèòåëÿ àíàëèçàòîð çà áúäåùîòî ðàçâèòèå íà îáåêòà
íà îöåíêà.

Ñòàíäàðòúò íà ñïðàâåäëèâàòà ñòîéíîñò ñå èçïîëçâà ïðåäèìíî â
ñúäåáíàòà ñèñòåìà ïðè âúçíèêâàíå íà ñïîðîâå ìåæäó ñúñîáñòâåíè-
öè íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò èëè ìåæäó àêöèîíåðè èëè ñúäðóæíèöè
ïî îòíîøåíèå íà åäèí èëè äðóã îáåêò, íàìèðàù ñå â ñîáñòâåíîñò íà
äðóæåñòâîòî, êàêòî è çà íóæäèòå íà ñ÷åòîâîäíàòà îò÷åòíîñò. Â òîçè
ñìèñúë ñïðàâåäëèâàòà ñòîéíîñò ïðåäñòàâëÿâà èíñòðóìåíò çà âçàèì-
íîèçãîäíî ðåøàâàíå íà ñúäåáíèòå è äðóãè ñïîðîâå è ñúùåâðåìåííî
ñëóæè çà çàùèòà íà èíòåðåñèòå íà ìèíîðèòàðíîòî ó÷àñòèå â ñîáñòâå-
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íîñòòà.
 Êàòî ðàçíîâèäíîñòè íà ðàçãëåäàíèòå ïî-ãîðå ñòàíäàðòè íà ñòîé-

íîñòòà ìîãàò äà ñå ïðèåìàò: ñòîéíîñò ïðè ñúùåñòâóâàùî èçïîëçâà-
íå105; äàíú÷íà ñòîéíîñò; çàñòðàõîâàòåëíà ñòîéíîñò; ñòîéíîñò çà èïî-
òåêà; âúçñòàíîâèòåëíà ñòîéíîñò (ñòîéíîñò íà âúçïðîèçâîäñòâî) èëè
ñòîéíîñò íà çàìÿíà; ëèêâèäàöèîííà ñòîéíîñò; ñ÷åòîâîäíà ñòîéíîñò è
äð.106

Ðåäèöà ñà ôàêòîðèòå, êîèòî îêàçâàò ñúùåñòâåíî âëèÿíèå âúðõó
ñòîéíîñòòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò è íàìèðàò ñâîåòî ïðîÿâëå-
íèå íà ðàçëè÷íè åòàïè íà îöåíèòåëñêèÿ ïðîöåñ.

Êàòî òàêèâà ìîãàò äà áúäàò ïîñî÷åíè: ôèçè÷åñêèòå ôàêòîðè
(ðàçïîëîæåíèå, ãðàíèöè, äîñòúïíîñò, ôîðìà, õèäðîãåîëîæêè õàðàêòå-
ðèñòèêè íà ïî÷âàòà, ñòåïåí íà èçãðàäåíîñò íà èíæåíåðíàòà èíôðà-
ñòðóêòóðà, êîíñòðóêöèÿ è âúíøåí âèä, âúçðàñò è ñúñòîÿíèå íà ïîäî-
áðåíèÿòà âúðõó çåìÿòà), ñîöèàëíèòå ôàêòîðè (õàðàêòåðèñòèêà íà íà-
ñåëåíèåòî, ðàâíèùå íà çàåòîñò è áåçðàáîòèöà è äð.), èêîíîìè÷åñêèòå
ôàêòîðè (èêîíîìè÷åñêî ðàçâèòèå íà ðàéîíà è íàñåëåíîòî ìÿñòî, ðàâ-
íèùå íà äîõîäèòå è çàåòîñò íà íàñåëåíèåòî, ðàâíèùå è ïðîäúëæèòåë-
íîñò íà ïðåäëàãàíå è äð.), ïðàâèòåëñòâåíîòî ðåãóëèðàíå (äàíú÷íî
îáëàãàíå, ïðàâèëà è íîðìè íà çàñòðîÿâàíå, ñòðîèòåëíî çàêîíîäàòåë-
ñòâî è äð.).

Ðàçãëåäàíèòå òðè áàçîâè ïîäõîäà ñòîÿò â îñíîâàòà íà íàé-øè-
ðîêî èçïîëçâàíèòå ìåòîäè çà îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò.
Âúç îñíîâà íà óñòàíîâÿâàíåòî íà ðåäèöà îñîáåíîñòè è ðàçëè÷èÿ â
ìåòîäè÷åñêî îòíîøåíèå ìîãàò óñëîâíî äà ñå èçâåäàò äâå îñíîâíè
øêîëè çà îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè – àíãëî-àìåðèêàíñêà øêîëà è
íåìñêà øêîëà. Ðàçëè÷èÿòà ìåæäó äâåòå îöåíèòåëñêè øêîëè ñà ñðàâ-
íèòåëíî ïî-ìàëêî ïðè ìåòîäèòå, áàçèðàùè ñå íà ðàçõîäèòå è ñðàâíè-
ìèòå ïðîäàæáè, è çíà÷èòåëíî ïîâå÷å ïðè ìåòîäèòå, áàçèðàùè ñå íà
ïîäõîäà íà äîõîäèòå107.

105 ×åñòî â ëèòåðàòóðàòà êàòî ñèíîíèìè íà ïîíÿòèåòî “ñòîéíîñò ïðè ñúùåñòâóâàùî
èçïîëçâàíå” ñå èçïîëçâàò ïîíÿòèÿòà “ñòîéíîñò â óïîòðåáà” è “ïîòðåáèòåëíà ñòîé-
íîñò” (âæ. Fisher, J., Martin, R. Income property valuation. Chicago, 1994, p. 24.;
Ventolo,W., Williams, M. Fundamentals of real estate appraisal. Chicago, 1994, p. 49. è
äð.).

106 Âæ. Èëèåâ, Ïë. Òåîðåòèêî-ìåòîäîëîãè÷åñêè âúïðîñè íà îöåíêàòà íà íåäâèæèìè
èìîòè. // Ãîäèøíèê íà ÈÓ, ò. 72, Âàðíà, 2000, ñ. 234.

107 Îñîáåíîñòèòå è ðàçëè÷èÿòà ìåæäó öèòèðàíèòå äâå îñíîâíè îöåíèòåëñêè øêîëè ñà
ïîäðîáíî ïðåäñòàâåíè â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà (âæ. Èëèåâ, Ïë. Òåîðåòèêî-
ìåòîäîëîãè÷åñêè âúïðîñè íà îöåíêàòà íà íåäâèæèìè èìîòè. // Ãîäèøíèê íà ÈÓ, ò.
72, Âàðíà, 2000).
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Åäèí îò îñíîâíèòå ìåòîäè, îñíîâàâàù ñå íà ðàçõîäíèÿ ïîäõîä, å
ìåòîäúò íà ðàçõîäèòå, êîéòî ñå ñðåùà îùå ïîä íàèìåíîâàíèåòî ìå-
òîä íà âåùíàòà ñòîéíîñò èëè ìàòåðèàëíàòà ñóáñòàíöèÿ108 è ìåòîä íà
àìîðòèçèðàíàòà ñòîéíîñò íà çàìÿíà èëè âúçïðîèçâîäñòâî (ñòîéíîñ-
òåí ìåòîä)109.

Ñõåìàòà íà ìåòîäà îáõâàùà ïîðåäèöà îò äåéñòâèÿ, âêëþ÷âàùè
îïðåäåëÿíå íà ñòîéíîñòòà íà çåìÿòà, âúçñòàíîâèòåëíàòà ñòîéíîñò èëè
ñòîéíîñòòà íà çàìÿíà íà ïîäîáðåíèÿòà, îñòàòú÷íàòà ïðîäúëæèòåë-
íîñò íà èçïîëçâàíå, ñòåïåíòà íà èçíîñâàíå íà ïîäîáðåíèÿòà è íàêðàÿ
ñòîéíîñòòà íà èìîòà êàòî öÿëî.

Ìåòîäúò íà ðàçõîäèòå íàìèðà íàé-÷åñòî ïðèëîæåíèå ïðè: èç-
ãîòâÿíå íà îöåíêè ñ öåë çàñòðàõîâêà íà íåäâèæèìî èìóùåñòâî; îöåí-
êà íà ïðåäñòîÿùèòå ðåìîíòíî-ñòðîèòåëíè ðàáîòè â êîíòåêñòà íà ìå-
òîäèòå, áàçèðàùè ñå íà ïîäõîäà íà äîõîäèòå; â êîíòåêñòà íà îñòàòú-
÷íèÿ ìåòîä çà îöåíêà íà íåçàñòðîåíè òåðåíè èëè òàêèâà ñ âúçìîæ-
íîñò çà ñúáàðÿíå è íîâî çàñòðîÿâàíå; ðàçðàáîòâàíå íà èíâåñòèöèîííè
ïðîåêòè; çà öåëèòå íà äàíú÷íîòî îáëàãàíå è äð.

Îïðåäåëÿíåòî íà ñòîéíîñòòà íà çåìÿòà ñå èçâúðøâà ñúñ ñïåöè-
ôè÷íèòå çà òàçè öåë ìåòîäè, êàòî íàé-ïîäõîäÿù çà èçïîëçâàíå å ñðàâ-
íèòåëíèÿò ìåòîä.

Íàé-÷åñòî èçïîëçâàíèòå ìåòîäè çà îïðåäåëÿíå íà âúçñòàíîâè-
òåëíàòà ñòîéíîñò èëè ñòîéíîñòòà íà çàìÿíà ñà: ïîåëåìåíòíèÿò ìå-
òîä, ïðåäïîëàãàù îïðåäåëÿíåòî íà ðàçõîäèòå çà åäíà èçìåðèòåëíà
åäèíèöà (ì2, ì3 è äð.) ïî åëåìåíòè êàòî ðàçõîäè çà ðàáîòíà ñèëà,
ðàçõîäè çà ìàòåðèàëè, ðàçõîäè çà ìåõàíèçàöèÿ è äð.; ìåòîäúò íà ñðàâ-
íèòåëíèòå åäèíèöè, îñíîâàâàù ñå íà èçïîëçâàíåòî íà èíôîðìàöèÿ çà
îêðóïíåíèòå ðàçõîäè çà åäèíèöà (ì2, ì3, åäíî ïàðêîìåñòî è äð.), ñëåä
êîåòî ñúùèòå ñå óìíîæàâàò ïî êîëè÷åñòâîòî åäèíèöè â ðàìêèòå íà

108 Òîâà å âúçïðèåòîòî íàèìåíîâàíèå íà ìåòîäà íà ðàçõîäèòå â íåìñêîòî çàêîíîäàòåë-
ñòâî è ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà â Ãåðìàíèÿ (âæ. Kleiber, W., Simon, J., Weyers,
G. Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstucken. Koln: Bundesanzeiger,
1991 è äð.).

109 Òîâà å íàèìåíîâàíèåòî íà ìåòîäà, âúçïðèåòî îò àìåðèêàíñêàòà è àíãëèéñêàòà îöåíè-
òåëñêà øêîëà (âæ. Åäèííûå ñòàíäàðòû ïðîôåññèîíàëüíîé ïðàêòèêè îöåíêè (ÑØÀ).
Ìîñêâà,1994; Õàððèñîí, Ã. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà, 1994;
Baum, A., Mekmin, D. The income approach to property valuation. London, 1981;
Fisher, J., Martin, R. Income property valuation. Chicago, 1994; Friedman, J., Ordway,
N. Income property appraisal end analisis. American Sosiety of appraisars, New Jersey,
1992; Ventolo, W., Williams, M. Fundamentals of  real estate appraisal. Chicago, 1994
è äð.).
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îöåíÿâàíèÿ îáåêò; êîëè÷åñòâåíèÿò ìåòîä, èçïîëçâàí îò ñòðîèòåëíèòå
ôèðìè çà öåëèòå íà öåíîîáðàçóâàíåòî â ñòðîèòåëñòâîòî. Òîé èçèñêâà
äåòàéëíà èíâåíòàðèçàöèÿ íà âñè÷êè âèäîâå ðàáîòè è èçãîòâÿíå íà
êîëè÷åñòâåíà è ñòîéíîñòíà ñìåòêà.

Çà èçïîëçâàíåòî íà âñåêè åäèí îò ìåòîäèòå çà îïðåäåëÿíå íà
âúçïðîèçâîäñòâåíàòà ñòîéíîñò èëè ñòîéíîñòòà íà çàìÿíà ñà íåîáõî-
äèìè ðåäèöà äàííè êàòî: ñòàòèñòè÷åñêà èíôîðìàöèÿ çà ñòîéíîñòòà
íà ñòðîèòåëíèòå ìàòåðèàëè è óñëóãè; êàòàëîãèçèðàíè äàííè110 çà ñðåä-
íèòå ñòðîèòåëíè öåíè íà åäèíèöà èçìåðèòåë (ì2, ì3 è äð.) çà ñãðàäè ñ
ðàçëè÷íî ôóíêöèîíàëíî ïðåäíàçíà÷åíèå, åòàæíîñò è êîíñòðóêöèÿ; èí-
äåêñè íà ñòðîèòåëíèòå öåíè; èíôîðìàöèîííè óñëóãè îò ñïåöèàëèçèðà-
íè îðãàíèçàöèè; ñîáñòâåíà èíôîðìàöèîííà áàçà íà îöåíèòåëÿ è äð.

Ñëåäâà äà ñå îòáåëåæè, ÷å ïðè ìåòîäà íà ðàçõîäèòå ñúùåñòâåí
ìîìåíò ïðåäñòàâëÿâà îïðåäåëÿíåòî íà ñòåïåíòà íà èçíîñâàíå íà ñãðà-
äèòå è ñúîðúæåíèÿòà. Â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà ïðåîáëàäàâà
ðàçáèðàíåòî, ÷å èçíîñâàíåòî ïðåäñòàâëÿâà ðàçëèêàòà ìåæäó ðàçõî-
äèòå çà âúçïðîèçâîäñòâî èëè çàìÿíà ñ íîâè ïîäîáðåíèÿ êúì äàòàòà
íà îöåíêàòà è òåêóùàòà ñòîéíîñò íà îöåíÿâàíèòå ïîäîáðåíèÿ, ò.å.
ðàçëèêàòà ìåæäó õàðàêòåðèñòèêèòå íà íîâ îáåêò è àíàëîãè÷íèÿ íà
íåãî îöåíÿâàí îáåêò111 .

Äðóã ìåòîä, áàçèðàù ñå íà êîíöåïöèÿòà çà âúçñòàíîâèòåëíàòà
ñòîéíîñò, ïðåäñòàâëÿâà ëèêâèäàöèîííèÿò ìåòîä çà îöåíÿâàíå íà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ñõåìàòà íà òîçè ìåòîä âêëþ÷âà îïðåäåëÿíå-
òî íà ïðåäïîëàãàåìàòà ïðîäàæíà öåíà íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò ïðè íîð-
ìàëíè óñëîâèÿ è ïðèñïàäàíå îò íåÿ íà âñè÷êè ïîòåíöèàëíè ðàçõîäè ïî
ïðîäàæáàòà è ëèêâèäàöèÿòà. Õàðàêòåðíî çà ëèêâèäàöèîííèÿ ìåòîä å
îáñòîÿòåëñòâîòî, ÷å òîé îïðåäåëÿ âúçìîæíàòà ìèíèìàëíà ïðîäàæíà
öåíà íà îöåíÿâàíèÿ íåäâèæèì èìîò ïðè óñëîâèÿòà íà áúðçà ëèêâèä-
íîñò (ïðîäàâàåìîñò).

Ïðåäïîëàãàåìàòà ïðîäàæíà öåíà íà îáåêòà ìîæå äà áúäå îïðå-
äåëåíà ïî ðàçãëåäàíèÿ ïî-ãîðå ìåòîä íà ðàçõîäèòå, ñúïîñòàâåí ñ ðå-
çóëòàòèòå îò äðóãè èçïîëçâàíè ìåòîäè è ïîñëåäâàùà àäàïòàöèÿ íà
ðåçóëòàòà êúì ñúùåñòâóâàùèòå êúì ìîìåíòà íà îöåíêà ïàçàðíè óñ-
ëîâèÿ. Ïðåäïîëàãàåìàòà ïðîäàæíà öåíà íà îáåêòà çàâèñè îò óñëîâè-
ÿòà è ñðîêîâåòå íà ëèêâèäàöèÿòà, íà÷èíèòå íà ïðîäàæáà, âúçìîæíîñ-

110 Âæ. “Ñòðîèòåëåí îáçîð” è “Ñïðàâî÷íèê çà öåíèòå â ñòðîèòåëñòâîòî”.  Èçäàíèÿ íà
“Ñòðîéåêñïåðò ÑÅÊ”, Ñîôèÿ, 2005.

111 Ventolo, W., Williams, M. Fundamentals of real estate appraisal. Chicago, 1994, p. 237;
Õàððèñîí, Ã. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà, 1994, ñ. 131 è äð.
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òèòå çà áúäåùîòî èì ïîëåçíî ïîëçâàíå îò ïîòåíöèàëíèòå êóïóâà÷è è
äð.

Äåéíîñòòà ïî ëèêâèäàöèÿòà è ïðîäàæáàòà òðÿáâà äà âêëþ÷âà
ñëåäíèòå ðàçõîäè: çà ïîäãîòîâêà íà ïðîäàæáàòà, çà ðåêëàìà, çà íàìè-
ðàíå íà êëèåíòè è îñèãóðÿâàíå íà óñëîâèÿ çà êîíêóðåíöèÿ ìåæäó òÿõ,
çà ïðàâíè, àäìèíèñòðàòèâíè è äðóãè óñëóãè è äð.

Íàé-îáõâàòåí å ñúñòàâúò íà ìåòîäèòå, áàçèðàùè ñå íà ïîäõîäà
íà áúäåùèòå äîõîäè. Îñîáåíîòî çà òàçè ãðóïà ìåòîäè å îáñòîÿòåë-
ñòâîòî, ÷å òå èìàò îáùà ôóíäàìåíòàëíà îñíîâà, ñúäúðæàùà ñå â
òåîðèÿòà çà ñòîéíîñòòà íà ïàðèòå âúâ âðåìåòî. Òàêèâà ìåòîäè ñà:
ìåòîäúò íà ïðèõîäíàòà ñòîéíîñò (ìåòîä íà äîõîäíàòà öåíà); îïðîñ-
òåíèÿò ìåòîä íà ïðèõîäíàòà ñòîéíîñò (ìåòîä íà åäíîêðàòíàòà èëè
ïðÿêàòà êàïèòàëèçàöèÿ); ëèêâèäàöèîííèÿò ìåòîä; äèñêîíòåò êåø ôëîó
ìåòîä, èíâåñòèöèîíåí ìåòîä; ìåòîä íà ïðÿêàòà êàïèòàëèçàöèÿ íà
äîõîäà; ìåòîä íà äèñêîíòèðàíèòå ïàðè÷íè ïîòîöè è äð.

Ïðè ìåòîäà íà ïðèõîäíàòà ñòîéíîñò îñíîâíèòå ïðîìåíëèâè âå-
ëè÷èíè ñà ïîòåíöèàëíèÿò áðóòåí íàåì çà åäíà êàëåíäàðíà ãîäèíà,
ëèõâåíèÿò ïðîöåíò íà èìîòà, ñòîéíîñòòà íà çåìÿòà è ðàçõîäèòå çà
ñòîïàíèñâàíå.

Íàé-ãîëÿìî âëèÿíèå âúðõó ñòîéíîñòòà íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò îêàçâàò ïðîãíîçèðàíèÿò áðóòåí íàåì çà åäíà
ãîäèíà è ëèõâåíèÿò ïðîöåíò íà èìîòà.

Áðóòíèÿò íàåì îò îöåíÿâàíèÿ îáåêò çà åäíà êàëåíäàðíà ãîäèíà
ñå îïðåäåëÿ âúç îñíîâà íà çàäúëáî÷åí àíàëèç íà ïàçàðà íà íàåìíèòå
îòíîøåíèÿ ïðè ïîäîáíè èìîòè.

Ëèõâåíèÿò ïðîöåíò íà èìîòà ñå èçâåæäà ïîä ôîðìàòà íà êîðèãè-
ðàíà íîðìà íà âúçâðúùàåìîñò íà êàïèòàëà, èíâåñòèðàí â ïîäîáíè
îáåêòè, êàòî èçêëþ÷åíèå ïðàâÿò îáåêòèòå ñ îñòàòú÷íà ïðîäúëæèòåë-
íîñò íà èçïîëçâàíå íàä 40 ãîäèíè, çà êîèòî ëèõâåíèÿò ïðîöåíò ñå èç-
âåæäà äèðåêòíî îò ïàçàðà íà ïîäîáíè èíâåñòèöèè.

Ñòîéíîñòòà íà çåìÿòà, âëèçàùà â îáõâàòà íà îöåíÿâàíèÿ íåäâè-
æèì èìîò, ñå îïðåäåëÿ íà áàçà íà ñðàâíèòåëíèÿ ïîäõîä.

Ðàçõîäèòå çà ñòîïàíèñâàíå ïðè ïðèëàãàíå íà ìåòîäà íà ïðèõîä-
íàòà ñòîéíîñò òðÿáâà äà âêëþ÷âàò: ïðîèçâîäñòâåíè ðàçõîäè, ïðîèç-
òè÷àùè îò ïðàâîòî íà ñîáñòâåíîñò âúðõó èìîòà; ðàçõîäè çà ïîääúðæà-
íå, ñâúðçàíè ñ íåäîáðî ñòîïàíèñâàíå íà ñãðàäàòà è âëèÿíèå íà îêîë-
íàòà ñðåäà; ðàçõîäè çà óïðàâëåíèå; öåíàòà íà ðèñêà çà îòïàäàíå íà
íàåì.

Ìàòåìàòè÷åñêèÿò ìîäåë íà ìåòîäà íà ïðèõîäíàòà ñòîéíîñò
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ìîæå äà áúäå ïðåäñòàâåí ÷ðåç ôîðìóëàòà:

(5.13)

êúäåòî: EW å ñòîéíîñò íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;
RE  – ÷èñò ãîäèøåí äîõîä;
BW – ñòîéíîñò íà çåìÿòà;
p – ëèõâåí ïðîöåíò íà èìîòà;
V – ìíîæèòåë íà íåäâèæèìèÿ èìîò, êîéòî ñå

   îïðåäåëÿ ïî ôîðìóëàòà:

(5.14)

êúäåòî: q – ëèõâåí ôàêòîð íà îáåêòà (1 + ð).

Ëèêâèäàöèîííèÿò ìåòîä çà îöåíêà â ñúñòàâà íà íåìñêàòà øêîëà
ñëåäâà äà áúäå îêà÷åñòâåí êàòî ðàçíîâèäíîñò íà ìåòîäà íà ïðèõîä-
íàòà ñòîéíîñò ïðè îò÷èòàíå íà èçèñêâàíåòî çà áúðçà ëèêâèäíîñò íà
îáåêòà íà îöåíêà.

Äèñêîíòåò êåø ôëîó ìåòîäúò ïðåäïîëàãà èçñëåäâàíå äîõîäíîñ-
òòà íà îáåêòà çà íåêîëêîãîäèøåí ðåàëíî ïðîãíîçèðóåì ïåðèîä îò âðåìå
è îïðåäåëÿíå íà âåðîÿòíàòà ìó ñòîéíîñò â êðàÿ íà ïðîãíîçíèÿ ïåðè-
îä. Ìàòåìàòè÷åñêèÿò èçðàç íà ìåòîäà å:

(5.15)

êúäåòî: DCF å ñòîéíîñò íà îáåêòà;
RE – ÷èñò äîõîä îò îáåêòà çà âñÿêà åäíà îò ãîäèíèòå

    íà ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä;
V – ìíîæèòåë íà íåäâèæèìèÿ èìîò;
VP – ñòîéíîñò íà îáåêòà â êðàÿ íà èíâåñòèöèîííèÿ
         ïåðèîä;
n – èíâåñòèöèîíåí ïåðèîä (ãîä.).

Òîçè ìåòîä å áëèçúê äî ëèêâèäàöèîííèÿ ìåòîä êàòî âìåñòî ñòîé-
íîñòòà íà çåìÿòà íà äèñêîíòèðàíå ñå ïîäëàãà ñòîéíîñòòà íà îáåêòà â
êðàÿ íà èíâåñòèöèîííèÿ ïåðèîä. Â îöåíèòåëñêàòà ïðàêòèêà ó íàñ òîçè
ìåòîä ìîæå äà ñå èçïîëçâà ïðåäèìíî â ïðîöåñà íà ïîäãîòîâêà íà
èíâåñòèöèîííè ðåøåíèÿ.

Îñíîâåí ìåòîä â ñúñòàâà íà àíãëî-àìåðèêàíñêàòà øêîëà å èí-
âåñòèöèîííèÿò ìåòîä, êîéòî ïðåäïîëàãà èçãîòâÿíå íà ïðîãíîçà çà ðàç-

( ) ,BW   V . BW . p - RE EW  +=

( )
   

1q .n q
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âèòèå íà îáåêòà çà åäíîãîäèøåí ïåðèîä îò âðåìå, êàòî íà êàïèòàëè-
çàöèÿ ïîäëåæè ÷èñòèÿò äîõîä îò îáåêòà êàòî öÿëî.

Ïðèëîæåíèåòî íà òîçè ìåòîä èçèñêâà èçãîòâÿíåòî íà ïðåäâàðè-
òåëíà îöåíêà íà íàåìà (ïúëíàòà íàåìíà ñòîéíîñò è îïåðàòèâíè ðàçõî-
äè) è ïðåäïîëîæåíèå çà ìíîæèòåëÿ “Ãîäèøíà ïîêóïêà” (YP).

Îïðåäåëÿíåòî íà ïúëíàòà íàåìíà ñòîéíîñò òðÿáâà äà áúäå îñ-
íîâàíî íà çàäúëáî÷åíî ïîçíàâàíå è èçñëåäâàíå íà ïàçàðà íà íàåìíè-
òå îòíîøåíèÿ êàòî íåñúìíåíî îðèåíòàöèÿòà ùå áúäå êúì ïîäîáíè
îáåêòè, êîèòî íàñêîðî ñà îòäàäåíè ïîä íàåì.

Ìíîæèòåëÿò YP (Years Purchase), ïîêàçâàù êîëêî ïúòè ãîäèø-
íèÿò ÷èñò äîõîä ïðåäñòàâëÿâà ñòîéíîñòòà íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò, íàðè-
÷àí îùå òåêóùà ñòîéíîñò íà åäèíè÷íà ïàðè÷íà ñóìà ãîäèøíî, ñëåä-
âà äà ñå îïðåäåëÿ çà íåîãðàíè÷åí èëè îãðàíè÷åí âðåìåâè ïåðèîä112.

Ôîðìóëàòà çà ãîäèøíàòà ïîêóïêà ïðè íåîãðàíè÷åí ïåðèîä îò
âðåìå (ïîæèçíåíî) å ñëåäíàòà:

(5.16)

êúäåòî: r e ëèõâåí ïðîöåíò;
i – ëèõâàòà, ïîëó÷åíà îò åäèíè÷íà ïàðè÷íà ñóìà
çà åäíà ãîäèíà.

Ãîäèøíàòà ïîêóïêà çà îãðàíè÷åí ïåðèîä îò âðåìå ìîæå äà ñå
îïðåäåëè ïî ôîðìóëèòå:

(5.17)

êúäåòî: DF å äèñêîíòîâ ôàêòîð ïðè ëèõâåí ïðîöåíò – r è n áðîé
ãîäèíè, èçðàçÿâàùè ïðîäúëæèòåëíîñòòà íà îñòàòú÷íèÿ
ïåðèîä íà èêîíîìè÷åñêî èçïîëçâàíå;
ÀSFF – ôàêòîð íà ãîäèøíèÿ àìîðòèçàöèîíåí ôîíä,
íàðè÷àí îùå ôàêòîð íà ïîãàñèòåëíèÿ ôîíä.

Èíâåñòèöèîííèÿò ìåòîä èìà ðåäèöà ðàçíîâèäíîñòè, êîðåñïîí-
äèðàùè ñ íàëè÷èåòî íà áþäæåòíè îãðàíè÷èòåëè è ñâúðçàíè èíâåñòè-
öèè (èïîòå÷íè è àêöèîíåðíè åëåìåíòè).

Îñíîâíèòå èçìåðåíèÿ íà äîõîäà îò íåäâèæèìèÿ èìîò â êîíòåê-

 ,   
i

1
        или          

r

100
    YP  =

( )
, ASFF    

r

1
    YP    и     

r

 DF -  1
    YP  +==

112 Ìèëèíãòúí, À. Îöåíêà íà íåäâèæèìî èìóùåñòâî. Ñîôèÿ, 1993, ñ. 104; Ìàêìèí Ä.,
Ìàêèíòîø, À. Ðúêîâîäñòâî ïî îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè. Ñîôèÿ, 1993; Baum, A.,
Mekmin, D. The income approach to property valuation. London, 1981, p. 11.
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ñòà íà êåø ôëîó òåõíèêèòå ñà ïðåäñòàâåíè â §5.1.
Ìàòåìàòè÷åñêèÿò ìîäåë íà ìåòîäà íà ïðÿêàòà (åäíîêðàòíàòà)

êàïèòàëèçàöèÿ ìîæå äà áúäå ïðåäñòàâåí ïî ñëåäíèÿ íà÷èí:

(5.18)

êúäåòî: PV å íàñòîÿùà (òåêóùà) ñòîéíîñò;
NOI – ÷èñò îïåðàòèâåí äîõîä çà åäíîãîäèøåí ïåðèîä;
Ñ     – íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ113.

Êàêòî áåøå óòî÷íåíî â §5.1. íåòíèÿò îïåðàòèâåí äîõîä ïðåä-
ñòàâëÿâà îíàçè óñòîé÷èâà âåëè÷èíà íà î÷àêâàíèÿ äîõîä çà åäíà ãîäè-
íà, ïîëó÷åíà îò îöåíÿâàíèÿ îáåêò ñëåä îò÷èòàíå íà âñè÷êè îïåðàòèâ-
íè ðàçõîäè (îñåçàåìè è íåîñåçàåìè) áåç ðàçõîäèòå çà îáñëóæâàíå íà
êðåäèòè è ðàçõîäèòå çà àìîðòèçàöèÿ.

Íîðìàòà íà êàïèòàëèçàöèÿ å äðóãàòà ïðîìåíëèâà âåëè÷èíà ïðè
ìåòîäà íà åäíîêðàòíàòà êàïèòàëèçàöèÿ. Çà íåéíîòî îïðåäåëÿíå ìî-
ãàò äà ñå èçïîëçâàò ðåäèöà ìåòîäè, ìåæäó êîèòî ñ âèñîêà ñòåïåí íà
àäàïòèâíîñò êúì èêîíîìè÷åñêàòà ñðåäà â Áúëãàðèÿ ñà:

à) ìåòîäúò, îñíîâàâàù ñå íà èíôîðìàöèÿ îò ñðàâíèìè ïðîäàæ-
áè;

á) ìåòîäúò “Ïðàâèëî 72”;
â) ìåòîäúò íà íàòðóïâàíåòî;
ã) ìåòîäúò çà îöåíêà íà êàïèòàëîâè àêòèâè è äð.
Èçâåñòíè ñà è äðóãè ìåòîäè çà îïðåäåëÿíå íà îáùàòà íîðìà íà

êàïèòàëèçàöèÿ, êîèòî îò÷èòàò ðåäèöà ñïåöèôè÷íè îñîáåíîñòè êàòî
èçïîëçâàíå íà ïðèâëå÷åí ðåñóðñ çà ôèíàíñèðàíå íà èíâåñòèöèÿòà è
äðóãè. Çà öåëèòå íà íàñòîÿùîòî èçñëåäâàíå ìîæå äà áúäå èçïîëçâàí
ìåòîäúò íà Åëóóä, êîéòî å ïðåäñòàâåí â §5.2.114

Ìåòîäúò íà äèñêîíòèðàíèòå ïàðè÷íè ïîòîöè ìîæå äà ñå èçïîëç-
âà êàòî ñðåäñòâî çà êîíâåðñèðàíå íà áúäåùèòå íåòíè äîõîäè â òåêó-
ùà ñòîéíîñò íà îöåíÿâàíèÿ èìîò ÷ðåç äèñêîíòèðàíå íà áúäåùèòå
äîõîäè çà âñÿêà îò ãîäèíèòå íà ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä ïî ñúîòâåòíà ñòàâ-
êà íà äîõîäà115.

    
C

NOI
  PV = ,

113 Çà ðàçëèêà îò òåðìèíîëîãèÿòà íà êîðïîðàòèâíèòå ôèíàíñè è îöåíÿâàíåòî íà áèçíå-
ñà ïîíÿòèåòî “íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ” â êîíòåêñòà íà îöåíÿâàíåòî íà íåäâèæèìà
ñîáñòâåíîñò âêëþ÷âà äâå ñúñòàâêè – íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ íà äîõîäà îò èíâåñòè-
öèÿòà è íîðìà íà âúçñòàíîâÿâàíå íà èíâåñòèöèÿòà (íîðìà íà ðåêàïèòàëèçàöèÿ).

114 The Appraisal of Real Estate, American Institute of Real Estate Appraisers, Chicago,
1978.

115 The Appraisal of Real Estate, American Institute of Real Estate Appraisers, Chicago,
1994.
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Ïî ñúùåñòâî êàïèòàëèçàöèÿòà íà áúäåùèòå äîõîäè ïðåäñòàâ-
ëÿâà òåõíèêà çà ïðåâðúùàíå (òðàíñôîðìèðàíå) íà äîõîäèòå, î÷àêâà-
íè îò áúäåùèÿ ñîáñòâåíèê íà èìîòà â íåãîâà òåêóùà ñòîéíîñò. Â
ñëó÷àÿ áúäåùèòå äîõîäè ñå ðàçãëåæäàò ïîä ôîðìàòà íà ñëåäíèòå
äâà ñúñòàâíè åëåìåíòà:

- ïàðè÷íè ïîòîöè, ïðåäñòàâëÿâàùè íåòåí îïåðàòèâåí äîõîä (NOI)
çà âñÿêà åäíà îò ãîäèíèòå íà èíâåñòèöèîííèÿ (ïðîãíîçíèÿ) ïåðèîä;116

- ïàðè÷åí ïîòîê îò ïðåäïîëàãàåìà ïðîäàæáà íà îöåíÿâàíèÿ íå-
äâèæèì èìîò â êðàÿ íà ïåðèîäà íà âëàäååíåòî ìó îò ñîáñòâåíèêà ñ
îò÷èòàíå íà âñè÷êè ðàçõîäè ïî ïîäãîòîâêà è ðåàëèçàöèÿ íà ñäåëêàòà
(TV).

Ìàòåìàòè÷åñêèÿò ìîäåë íà ìåòîäà íà äèñêîíòèðàíèòå ïàðè÷íè
ïîòîöè ìîæå äà ñå ïðåäñòàâè ÷ðåç ôîðìóëàòà:

(5.19)

êúäåòî: PV e íàñòîÿùà (òåêóùà) ñòîéíîñò;
NOI

i
 – ÷èñò îïåðàòèâåí äîõîä çà i-òà ãîäèíà

            îò ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä;
r      – äèñêîíòîâà íîðìà;
TV    – ñòîéíîñò íà èìîòà â êðàÿ íà ïðîãíîçíèÿ

        ïåðèîä (òåðìèíàëíà ñòîéíîñò).
Îòíîñíî èçâåæäàíåòî íà ïðåäïîëîæåíèåòî çà ñòîéíîñòòà íà

èìîòà â êðàÿ íà èíâåñòèöèîííèÿ ïåðèîä â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðà-
òóðà ñå ïðåäëàãàò òðè íà÷èíà çà èçâåæäàíåòî íà ðåâåðñèÿòà, à èìåí-
íî:

- ïî ïúòÿ íà äèðåêòíîòî èçâåæäàíå íà îáùîòî èçìåíåíèå ñïðÿ-
ìî ñòîéíîñòòà â íà÷àëîòî íà èíâåñòèöèîííèÿ ïåðèîä íà áàçà î÷àêâà-
íèòå òåíäåíöèè çà ðàçâèòèå íà ïàçàðà íà ïîäîáíè èìîòè;

- ÷ðåç îïðåäåëÿíå íà ãîäèøíî èçìåíåíèå â ïðîöåíò ñïðÿìî ñòîé-
íîñòòà íà èìîòà â íà÷àëîòî íà èíâåñòèöèîííèÿ ïåðèîä;

- ÷ðåç èçïîëçâàíå íà òåðìèíàëíàòà íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ.
Ïúðâèÿò îò ïîñî÷åíèòå ïî-ãîðå íà÷èíè çà èçâåæäàíå íà ðåâåð-

ñèÿòà íå ìîæå äà ñå ïðèåìå çà äîñòàòú÷íî íàäåæäåí â Áúëãàðèÿ è
ïîðàäè òàçè ïðè÷èíà ñëåäâà äà ñå èçïîëçâà ñàìî çà áúðçà è ïðåäâà-

( ) ( ) ( )
     n

r 1

TV
      n

r 1

nNOI
     ......    

2
r 1

2
NOI

    
r    1

1
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    PV 

+
+

+
++

+
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= ,

116 Çà ðàçëèêà îò ìåòîäèòå çà îöåíêà íà áèçíåñà, ïðè îöåíêàòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâå-
íîñò âúâ âðúçêà ñ îïðåäåëÿíåòî íà íåòíèÿ îïåðàòèâåí äîõîä íå ñå âçåìàò ïîä
âíèìàíèå ðàçõîäèòå çà àìîðòèçàöèè è ðàçõîäèòå çà äàíúöè, ñâúðçàíè ñ ïîäîõîäíîòî
îáëàãàíå.
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ðèòåëíà îðèåíòàöèÿ èëè êàòî ñúïúòñòâàù ìåòîä çà ïðîâåðêà íà ðå-
çóëòàòèòå ïî äðóãè ìåòîäè.

Îïðåäåëÿíåòî íà ðåâåðñèÿòà ñ èçïîëçâàíåòî íà òåðìèíàëíàòà
íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ (Ñ

t
) å áåçóñëîâíî íàé-íàäåæäíèÿò îò ïîñî-

÷åíèòå ïî-ãîðå òðè íà÷èíà çà íåéíîòî èçâåæäàíå, êàòî ìàòåìàòè÷åñ-
êàòà ìó èíòåðïðåòàöèÿ å ñëåäíàòà:

(5.20)

êúäåòî: NOI
n+1

 å ÷èñò îïåðàòèâåí äîõîä çà ïúðâàòà ãîäèíà ñëåä
         ïðîãíîçíèÿ ïåðèîä;

C
t
     – òåðìèíàëíà íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ.

Áàçàòà çà îïðåäåëÿíå íà òåðìèíàëíàòà íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ
ïðåäñòàâëÿâà îáùàòà íîðìà íà êàïèòàëèçàöèÿ, èçâåäåíà ïî ïîñî÷å-
íèòå ïî-ãîðå íà÷èíè çà öåëèòå íà ìåòîäà íà ïðÿêàòà (åäíîêðàòíàòà)
êàïèòàëèçàöèÿ ñ äîáàâêà, îïðåäåëåíà íà åêñïåðòíà îñíîâà è îò÷èòà-
ùà äîïúëíèòåëíèÿ ðèñê îò íåäîñòàòú÷íàòà ñòåïåí íà îïðåäåëåíîñò
íà ïðîãíîçàòà â êðàÿ íà èíâåñòèöèîííèÿ ïåðèîä.

Êúì àíãëî-àìåðèêàíñêàòà øêîëà çà îöåíêà íà íåäâèæèìà ñîá-
ñòâåíîñò ïðèíàäëåæè è ìåòîäúò íà ïå÷àëáèòå è ðåäèöà ìåòîäè çà
îöåíêà íà çàñòðîåíè è íåçàñòðîåíè òåðåíè, ÷èéòî ïîòåíöèàë ñå èçïîë-
çâà íåäîñòàòú÷íî â îöåíèòåëñêàòà ïðàêòèêà ó íàñ (ìåòîä íà ïðåä-
ïðèåìà÷à, èíâåñòèöèîíåí ìåòîä ïðè íàëè÷èå íà áþäæåòíè îãðàíè÷è-
òåëè è äð.).

Ñðàâíèòåëíèÿò ïîäõîä, èëè êàêòî îùå ñå íàðè÷à ïàçàðåí ïîä-
õîä, â íàñòîÿùîòî èçñëåäâàíå å ïðåäñòàâåí îò ìåòîäà íà íåïîñðåä-
ñòâåíîòî ñðàâíåíèå, êîéòî â ëèòåðàòóðàòà ìîæå äà ñå ñðåùíå è ïîä
íàèìåíîâàíèåòî ìåòîä íà ñðàâíèìèòå ïðîäàæáè.

Îñíîâíèòå ñòúïêè ïðè ïðèëàãàíå íà ìåòîäà íà ñðàâíèìèòå ïðî-
äàæáè ñà ñëåäíèòå:

- èçñëåäâàíå íà ïàçàðà íà íåäâèæèìè èìîòè è èçáîð íà îáåêòè
îò ðåãèñòúðà íà ïðîäàæáèòå èëè ïðåäëàãàíèòå çà ïðîäàæáà èìîòè,
êîèòî ñà ñúïîñòàâèìè ñ îöåíÿâàíèÿ îáåêò;

- ñúáèðàíå è ïðîâåðêà íà ïîëó÷åíàòà èíôîðìàöèÿ çà âñåêè åäèí
îò ñúïîñòàâèìèòå îáåêòè ïî îòíîøåíèå íà ïðîäàæíà öåíà (ðåàëèçè-
ðàíà èëè ïîòåíöèàëíà), ôèçè÷åñêè ïàðàìåòðè è õàðàêòåðèñòèêè, äàòà
íà ïðîäàæáà, ìåñòîïîëîæåíèå è äðóãè ñïåöèôè÷íè îáñòîÿòåëñòâà;

- àíàëèçèðàíå è ñðàâíÿâàíå íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò ñúñ ñúïîñòàâè-
ìèòå òàêèâà ïî îòíîøåíèå íà âñÿêà åäíà îò îñíîâíèòå õàðàêòåðèñòè-
êè;

t
C

 1n 
NOI 
  TV += ,
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- êîðèãèðàíå íà ïðîäàæíèòå öåíè ïðè ðåàëèçèðàíè ñäåëêè è èñ-
êàíèòå öåíè ïî ïðåäñòîÿùè ñäåëêè ïðè ñúïîñòàâèìèòå îáåêòè â ñúîò-
âåòñòâèå ñúñ ñúùåñòâóâàùèòå ðàçëè÷èÿ ìåæäó òÿõ è îöåíÿâàíèÿ
îáåêò;

- ïðîâåðêà è ñúãëàñóâàíå íà êîðèãèðàíèòå öåíè íà ñúïîñòàâèìè-
òå îáåêòè è èçâåæäàíå ñòîéíîñòòà íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò.

Èçñëåäâàíåòî íà ïàçàðà è èçáîðúò íà äîñòàòú÷åí áðîé îáåêòè,
èìàùè ñúïîñòàâèìîñò ñ îöåíÿâàíèÿ îáåêò, å ïúðâàòà ñòúïêà ïðè ïðè-
ëàãàíå íà ìåòîäà íà ñúïîñòàâèìèòå ïðîäàæáè. Íà òîçè ïúðâè åòàï å
ïðåïîðú÷èòåëíî ïúðâîíà÷àëíî äà áúäàò èçáðàíè ïî-øèðîê ñúñòàâ
îáåêòè, îò êîèòî âïîñëåäñòâèå îêîí÷àòåëíî äà áúäàò ïîäáðàíè íàé-
áëèçêèòå ïî ìåñòîïîëîæåíèå è äðóãè õàðàêòåðèñòèêè íà îöåíÿâàíèÿ
îáåêò.

Ñúáèðàíåòî íà íåîáõîäèìàòà èíôîðìàöèÿ è íåéíàòà ïðîâåðêà
ïî îòäåëíè ñúïîñòàâèìè îáåêòè ïðåäïîëàãà ïîòâúðæäåíèå íà òî÷íî-
ñòòà è ïúëíîòàòà íà ïîëó÷åíèòå äàííè, à ñúùî òàêà è èçó÷àâàíå íà
ìîòèâèòå è îáñòîÿòåëñòâàòà ïî âñÿêà åäíà îò èçáðàíèòå ñäåëêè. Öåëòà
íà òàçè ñòúïêà ïðè ïðèëàãàíå íà ìåòîäà íà ñðàâíèìèòå ïðîäàæáè å
îò ïúðâîíà÷àëíî ïîäáðàíèÿ ñúñòàâ îò îáåêòè äà îòïàäíàò òåçè, ñäåë-
êèòå ïðè êîèòî ñà ñâúðçàíè ñ èçâåñòíè ñïåöèôè÷íè îáñòîÿòåëñòâà
êàòî: íåäîñòàòú÷íàòà íåçàâèñèìîñò è èíôîðìèðàíîñò íà äâåòå ñòðà-
íè ïî ñäåëêàòà; ëèïñàòà íà äîñòàòú÷íî âðåìå çà ïðîäàæáàòà îò ñòðàíà
íà ïðîäàâà÷à; íàëè÷èåòî íà îáëåê÷åíè óñëîâèÿ ïðè ôèíàíñèðàíåòî íà
ñäåëêàòà îò ñòðàíà íà êóïóâà÷à; âêëþ÷âàíåòî â îáõâàòà íà ïðîäàäå-
íèÿ îáåêò íà ðàçëè÷íè ïî ñâîåòî ïðåäíàçíà÷åíèå äâèæèìè âåùè êàòî
ìåáåëè, àâòîìîáèëè, ñïåöèôè÷íî îáîðóäâàíå è äð.; íàìàëÿâàíå íà
ïðîäàæíàòà öåíà çà ñìåòêà íà ïðàâîòî íà ïîëçâàíå çà îïðåäåëåí áúäåù
ïåðèîä îò âðåìå îò äîñåãàøíèÿ ñîáñòâåíèê è äð.

Íàëè÷èåòî íà íÿêîè îò èçáðîåíèòå ïî-ãîðå è äðóãè ïîäîáíè îá-
ñòîÿòåëñòâà ïðè ÷àñò îò ïúðâîíà÷àëíî ïîäáðàíèòå îáåêòè çà ñðàâíå-
íèå, ìîæå äà áúäå óñòàíîâåíî ñëåä ïîðåäèöà îò èíòåðâþòà ñ ïðîäà-
âà÷èòå, êóïóâà÷èòå èëè áðîêåðèòå ïî ñäåëêèòå.

Ñëåäâàùàòà ñòúïêà ïðè ïðèëàãàíå íà ìåòîäà íà ñðàâíèìèòå
ïðîäàæáè å ñâúðçàíà ñ àíàëèçà è ñðàâíåíèåòî íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò
ñúñ ñúïîñòàâèìèòå òàêèâà ïî îñíîâíèòå ôèçè÷åñêè è äðóãè õàðàêòå-
ðèñòèêè è óñòàíîâÿâàíå íà ðàçëè÷èÿòà ìåæäó òÿõ. Ñïîðåä ïðåäñòà-
âèòåëÿ íà àìåðèêàíñêàòà îöåíèòåëñêà øêîëà Õ. Õàðèñîí117 ïîäõîäÿ-
ùè àíàëèòè÷íè èíñòðóìåíòè â ñëó÷àÿ ñà åëåìåíòèòå çà ñðàâíåíèå

117 Âæ. Õàððèñîí, Ã. Îöåíêà íåäâèæèìîñòè. Ïåð. ñ àíãë. Ìîñêâà, 1994, ñ. 141.
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êàòî óñëîâèÿ íà ïðîäàæáà, ôèíàíñîâè óñëîâèÿ, âðåìå íà ïðîäàæáà,
õàðàêòåðèñòèêà íà äîõîäà è ôèçè÷åñêîòî ñúñòîÿíèå, ìåñòîïîëîæå-
íèå è äð. è åäèíèöèòå çà ñðàâíåíèå êàòî öåíà íà ì2 çàñòðîåíà ïëîù,
öåíà íà ì3 çàñòðîåí îáåì , öåíà íà åäíî ïàðêîìåñòî è äð.

Íàé-îáõâàòíà îò ãëåäíà òî÷êà íà èçïîëçâàíèÿ ìåòîäè÷åñêè èí-
ñòðóìåíòàðèóì ïðè ìåòîäà íà ñðàâíèìèòå ïðîäàæáè å ñëåäâàùàòà
ñòúïêà, ñâúðçàíà ñ êîðèãèðàíå íà ïðîäàæíèòå öåíè íà ñúïîñòàâèìèòå
îáåêòè, çà äà ñå ïðåîäîëåÿò ðàçëè÷èÿòà ìåæäó òÿõ è îöåíÿâàíèÿ îáåêò.
Çà öåëòà êàòî ïîìîùíî ñðåäñòâî ìîãàò äà ñå èçïîëçâàò ìåòîäúò íà
ñúïîñòàâèìàòà äâîéêà ïðîäàæáè, ìåòîäúò íà ðåãðåñèîííèÿ àíàëèç è
äðóãè ìåòîäè, ïðåäëîæåíè â ñïåöèàëèçèðàíàòà ëèòåðàòóðà.

Ìåòîäúò íà ñúïîñòàâèìàòà äâîéêà ïðîäàæáè ïðåäïîëàãà èçáîð
íà äâå îò ðåãèñòðèðàíèòå ïðîäàæáè íà ïîäîáíè îáåêòè, åäíàòà îò
êîèòî âêëþ÷âà åëåìåíòà çà ñðàâíåíèå, ïî îòíîøåíèå íà êîéòî ñëåäâà
äà áúäå íàïðàâåíà êîðåêöèÿ íà ïðîäàæíàòà öåíà, à äðóãàòà ñå õàðàê-
òåðèçèðà ñ îòñúñòâèå íà òîçè åëåìåíò çà ñðàâíåíèå è ëèïñà íà ïî-
òðåáíîñò îò êîðåêöèÿ íà ïðîäàæíàòà öåíà íà îáåêòà. Òåîðåòè÷íàòà
êîíöåïöèÿ, íà êîÿòî ñå áàçèðà òîçè ìåòîä, íàìèðà èçðàç â ðàçáèðàíå-
òî, ÷å êîãàòî ìåæäó äâà ñúïîñòàâèìè îáåêòà å íàëèöå åäíî åäèí-
ñòâåíî ðàçëè÷èå, òî ðàçëèêàòà ìåæäó ïðîäàæíèòå öåíè íà äâàòà îáåê-
òà ñå äúëæè èçöÿëî íà òîâà ðàçëè÷èå. Òîçè ìåòîä ìîæå äà ñå èçïîë-
çâà è ïðè íàëè÷èå íà ïîâå÷å îò åäíî ðàçëè÷èå ìåæäó ñðàâíèìèòå
îáåêòè, êàòî ñå èçïîëçâàò íÿêîëêî äâîéêè ñðàâíèìè ïðîäàæáè.

Ìåòîäúò íà ðåãðåñèîííèÿ àíàëèç å åäèí îò íàé-÷åñòî èçïîëçâà-
íèòå ìåòîäè çà àíàëèç íà ñðàâíèìèòå ïðîäàæáè è îïðåäåëÿíå íà íå-
îáõîäèìèòå êîðåêöèè íà ïðîäàæíèòå öåíè. Ìîãàò äà ñå èçïîëçâàò
óðàâíåíèÿ íà ëèíåéíàòà êîðåëàöèÿ îò âèäà:

(5.21)
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êúäåòî: a
i 
ñà

 
ðåãðåñèîííè êîåôèöèåíòè;

x
i 
– ðàçëè÷íè ïðîìåíëèâè, õàðàêòåðèçèðàùè åäíè

      èëè äðóãè ôàêòîðè, âëèÿåùè âúðõó ñòîéíîñòòà íà
      îöåíÿâàíèÿ îáåêò.

Ñúùåñòâóâà èçâåñòíà îñîáåíîñò ïðè èçïîëçâàíå íà êîðåêöèîííè
êîåôèöèåíòè â ïðîöåíòíî èçðàæåíèå, ñâúðçàíà ñ ïîñëåäîâàòåëíîñòòà
íà òÿõíàòà óïîòðåáà. Âúç îñíîâà íà ðåçóëòàòèòå îò èçâúðøåíî ïðîó÷-
âàíå ìîæå äà ñå íàïðàâè èçâîäúò, ÷å íå ñúùåñòâóâà åäèííî ñòàíîâè-
ùå îòíîñíî ïîñëåäîâàòåëíîñòòà íà âúâåæäàíå íà êîðåêöèèòå â ïðî-
öåíò.

Â òàçè âðúçêà ñïîðåä íàñ å ïðåïîðú÷èòåëíî äà ñå èçïîëçâà ïîñ-
ëåäîâàòåëíîñòòà, ïðåäëîæåíà îò Àìåðèêàíñêèÿ èíñòèòóò íà îöåíè-
òåëèòå íà íåäâèæèìî èìóùåñòâî, êîÿòî å ñëåäíàòà: êîðåêöèÿ, ñâúðçàíà
ñúñ ñúñòàâà íà èìóùåñòâåíèòå ïðàâà; êîðåêöèÿ, èçðàçÿâàùà óñëîâè-
ÿòà íà ôèíàíñèðàíå; êîðåêöèÿ, ñâúðçàíà ñ óñëîâèÿòà íà ïðîäàæáà;
êîðåêöèÿ, ñâúðçàíà ñ âðåìåòî íà ïðîäàæáà; êîðåêöèÿ, îòðàçÿâàùà
ìåñòîïîëîæåíèåòî íà èìîòà; êîðåêöèÿ âúâ âðúçêà ñ ôèçè÷åñêèòå õà-
ðàêòåðèñòèêè íà èìîòà118.

Ñëåä ïîäáîðà íà áëèçêèòå äî îöåíÿâàíèÿ îáåêò ñðàâíèìè ïðî-
äàæáè è îòðàçÿâàíå íà êîðåêöèèòå âúðõó òåõíèòå ïðîäàæíè öåíè ñëåä-
âà ïîñëåäíàòà ñòúïêà îò ëîãè÷åñêàòà ñõåìà íà ìåòîäà, ñâúðçàíà ñ
ïðîâåðêà è ñúãëàñóâàíå íà êîðèãèðàíèòå ïðîäàæíè öåíè è èçâåæäàíå
ñòîéíîñòòà íà îöåíÿâàíèÿ îáåêò.

Èçâåæäàíåòî íà êðàéíîòî çàêëþ÷åíèå çà ñòîéíîñòòà íà îöåíÿ-
âàíèÿ îáåêò ìîæå äà ñå îñúùåñòâè íà ïðèíöèïà íà ñðåäíîàðèòìå-
òè÷íàòà èëè ñðåäíîïðåòåãëåíàòà âåëè÷èíà, à ñúùî òàêà è âúç îñíîâà
íà ñóáåêòèâíîòî ñúæäåíèå íà îöåíèòåëÿ ñëåä àíàëèç íà öÿëàòà äîñ-
òúïíà èíôîðìàöèÿ.

Ñïîðåä íàñ, ïîðàäè äîïóñêàíå íà îòêëîíåíèÿ â îöåíèòåëñêàòà
ïðàêòèêà ïðè ïðèëàãàíå íà ìåòîäà íà ñðàâíèìèòå ïðîäàæáè, ïðîèçòè-
÷àùè îò íåäîñòàòú÷íîòî èçñëåäâàíå íà ñúîòâåòíèÿ ñåãìåíò íà ïàçà-
ðà íà íåäâèæèìè èìîòè è äåéñòâèåòî íà íÿêîè ñïåöèôè÷íè ôàêòîðè
âúðõó òÿõíîòî òúðñåíå è ïðåäëàãàíå, êàòî ïðåïîðú÷èòåëåí ìîæå äà
ñå îïðåäåëè ïðèíöèïúò íà ñðåäíîïðåòåãëåíàòà âåëè÷èíà, ïðè êîéòî
âñÿêà åäíà îò êîðèãèðàíèòå ïðîäàæíè öåíè ïîëó÷àâà îïðåäåëåíî îò-
íîñèòåëíî òåãëî â çàâèñèìîñò îò ñòåïåíòà íà íåéíàòà íàäåæäíîñò.

Ðàçãëåäàíèòå òåîðåòèêî-ïðèëîæíè àñïåêòè íà îöåíÿâàíåòî íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, âêëþ÷âàùè åòàïèòå íà îöåíèòåëñêèÿ ïðî-

118 The Appraisal of Real Estate, AIREA, 9th Ed., Chicago., II., 1994.
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öåñ, ñòàíäàðòèòå íà ñòîéíîñòòà è ìåòîäèòå çà îöåíÿâàíå íà íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò â êîíòåêñòà íà òðèòå îöåíèòåëñêè ïîäõîäà – ðàç-
õîäåí, íà áàçà íà äîõîäèòå è ñðàâíèòåëåí, î÷åðòàâàò è íàïðàâëåíèÿòà
çà ðàçâèòèå íà äåéíîñòòà ïî îöåíÿâàíå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â
Áúëãàðèÿ, à èìåííî:

- ðàçøèðÿâàíå è óñúâúðøåíñòâàíå íà ìåòîäè÷åñêàòà îñíîâà íà
îöåíÿâàíåòî íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò;

- ïðèåìàíåòî íà çàêîí çà íåçàâèñèìèòå îöåíèòåëè è ó÷ðåäÿâàíå
íà êàìàðà íà îöåíèòåëèòå â Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ;

- ïðèåìàíå íà íîðìàòèâåí àêò íà ÌÑ ñ öåë äåéñòâèå íà Ìåæäó-
íàðîäíèòå îöåíèòåëñêè ñòàíäàðòè íà òåðèòîðèÿòà íà Ðåïóáëèêà Áúëãà-
ðèÿ;

- øèðîêî íàâëèçàíå íà îöåíèòåëñêàòà ôóíêöèÿ â ñòðîèòåëíîòî
ïðåäïðèåìà÷åñòâî è óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò;

- ïîäîáðÿâàíå íà èíôîðìàöèîííîòî îñèãóðÿâàíå íà îöåíèòåëñ-
êèÿ ïðîöåñ;

- èçãðàæäàíå âúâ âèñøèòå ó÷èëèùà íà ñïåöèàëèçèðàíè çâåíà çà
ïîäãîòîâêà, îáó÷åíèå è ñåðòèôèöèðàíå íà îöåíèòåëè;

- ðàçøèðÿâàíå îáõâàòà íà ïðîôåñèîíàëíè îðãàíèçàöèè íà îöåíè-
òåëè â ðàçëè÷íè îáëàñòè (ãðóïè àêòèâè) è äð.
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Çàêëþ÷åíèå

Ðàçâèòèåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è íàðàñòâàùè-
òå èíâåñòèöèè â òàçè êàòåãîðèÿ àêòèâè ñà åäíà îò îñíîâíèòå õàðàêòå-
ðèñòèêè íà áúëãàðñêàòà èêîíîìèêà ïðåç ïîñëåäíèòå ãîäèíè. Äèíàìè-
êàòà â ñåãìåíòà íà æèëèùíèòå è âàêàíöèîííèòå èìîòè, à âïîñëåä-
ñòâèå è â ñåãìåíòà íà áèçíåñ èìîòèòå, ïîñòàâÿ ðåäèöà íîâè çàäà÷è â
îáëàñòòà íà óñòðîéñòâîòî íà òåðèòîðèèòå, ìàðêåòèíãà, ôèíàíñèòå è
óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò.

Â ðåçóëòàò íà ïðîâåäåíîòî èçñëåäâàíå ñå ðàçêðèâà íåîáõîäèìî-
ñòòà îò ïðåöèçèðàíå íà èçïîëçâàíèÿ ïîíÿòèåí àïàðàò â îáëàñòòà íà
èêîíîìèêàòà è óïðàâëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò. Ïðåäè
âñè÷êî ñå íàëàãà îñúâðåìåíÿâàíå íà ðàçáèðàíåòî çà ñúäúðæàíèåòî
íà ïîíÿòèeòî “íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò” â êîíòåêñòà íà ñúùåñòâóâà-
ùèòå êîíöåïöèè çà çåìÿòà. Ïðåäñòàâåíè ñà òðè îñíîâíè ãðóïè õàðàê-
òåðèñòèêè íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò – ôèçè÷åñêè,
ïðàâíè è èêîíîìè÷åñêè, êîèòî ñà ñâúðçàíè ñ òÿõíîòî ñúçäàâàíå, ôóí-
êöèîíèðàíå è ðåàëèçàöèÿ. Ïðåäëîæåíà å êëàñèôèêàöèÿ íà íåäâèæè-
ìàòà ñîáñòâåíîñò âúç îñíîâà íà îòäåëíè ïðèçíàöè è õàðàêòåðèñòèêè.

Â èçñëåäâàíåòî å îáîñíîâàíà âðúçêàòà ìåæäó óñòðîéñòâåíîòî
ïëàíèðàíå, èíâåñòèöèîííàòà ïðèâëåêàòåëíîñò è ñòîéíîñòòà íà îáåê-
òèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Ñ ðàçâèòèåòî íà èêîíîìè÷åñêèòå
ôóíêöèè è äåéíîñòè íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ ñå ïîâèøàâà íåéíàòà
èíâåñòèöèîííà ïðèâëåêàòåëíîñò è ñå óâåëè÷àâà îòíîñèòåëíèÿò äÿë
íà èíäóñòðèàëíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Òîâà íàëàãà âúçïðèåìà-
íå íà åâðîïåéñêèòå ïðèíöèïè çà ðàçâèòèå íà ñåëèùíàòà òåðèòîðèÿ,
çàëåãíàëè â Õàðòàòà íà åâðîïåéñêèòå ãðàäîâå, êîåòî ïðåäïîëàãà ðàç-
ðàáîòâàíå íà óðáàíèñòè÷íà ñòðàòåãèÿ êàòî îñíîâà çà ðàçâèòèå íà ãðà-
äîâåòå â Áúëãàðèÿ. Èçâåäåíà å íåîáõîäèìîñòòà îò âúçñòàíîâÿâàíå
íà áàëàíñà è çàâèñèìîñòòà ìåæäó èêîíîìè÷åñêèòå ôóíêöèè è äåéíî-
ñòè è ôóíêöèèòå è äåéíîñòèòå íà ñîöèàëíàòà è òåõíè÷åñêàòà èíôðà-
ñòðóêòóðà.

Èçñëåäâàíåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è èçïîëçâà-
íèÿò ñúñòàâ îò ôàêòîðè çà òúðñåíå è ïðåäëàãàíå ñà îñíîâà çà ïîäî-
áðÿâàíå íà èíôîðìàöèîííîòî îñèãóðÿâàíå íà èíâåñòèòîðèòå â íåäâè-
æèìà ñîáñòâåíîñò è íåéíîòî ñòðàòåãè÷åñêî è òåêóùî óïðàâëåíèå â
Áúëãàðèÿ. Â ñúâðåìåííèòå óñëîâèÿ å íàëîæèòåëíî êîìïàíèèòå â îá-
ëàñòòà íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò äà îñèãóðÿò ôóíêöèîíèðàíåòî
íà ìàðêåòèíãîâè èíôîðìàöèîííè ñèñòåìè è äà èçïîëçâàò åôåêòèâíî
ïîòåíöèàëà íà ìàðêåòèíãîâèòå èçñëåäâàíèÿ. Î÷åðòàíèòå òåíäåíöèè



225

çà ðàçâèòèåòî íà ïàçàðà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñëåä ïðèñúåäè-
íÿâàíåòî íà Áúëãàðèÿ êúì Åâðîïåéñêèÿ ñúþç îïðåäåëÿò ñòðàíàòà êàòî
ïðèâëåêàòåëíà òåðèòîðèÿ çà ðàçâèòèå íà áèçíåñà.

Â ðåçóëòàò íà îáñòîéíî èçñëåäâàíå íà èçòî÷íèöèòå íà ôèíàíñè-
ðàíå íà èíâåñòèöèèòå â íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å èçâåäåí àêöåíò
âúðõó èïîòå÷íîòî êðåäèòèðàíå â ðàçëè÷íèòå ìó ôîðìè, ïðèëîæèìè â
ñòðàíàòà, è ëèçèíãúò êàòî ñïåöèôè÷íà ôîðìà çà ôèíàíñèðàíå íà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Îáîñíîâàíà å âðúçêàòà ìåæäó ôèíàíñèðàíå-
òî è öåíàòà íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Èçâúðøåíîòî
ïðîó÷âàíå íà æèëèùíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ïîêàçâà îïðåäåëå-
íî îòñòúïëåíèå îò ïî-ðàíî ñúùåñòâóâàùèòå ñèñòåìè çà ôèíàíñèðàíå
â òàçè îáëàñò. Âúçìîæåí èçõîä â òîâà îòíîøåíèå å ðàçâèòèåòî íà
æèëèùíî-ñïåñòîâíàòà ñèñòåìà ÷ðåç ôóíêöèîíèðàíå íà æèëèùíî-ñïå-
ñòîâíèòå êàñè, êîèòî ìíîãî äîáðå ðàçâèòè â Ãåðìàíèÿ è Àâñòðèÿ.

Äèíàìèêàòà íà ïàçàðà è ðàçøèðÿâàíå îáõâàòà íà íåäâèæèìàòà
ñîáñòâåíîñò â Áúëãàðèÿ ïðåç ïîñëåäíèòå ãîäèíè ïðåäïîëàãàò çàâè-
øåí èíòåðåñ íå ñàìî êúì íåéíîòî ñúçäàâàíå è ðåàëèçàöèÿ, íî è êúì
íåéíîòî òåêóùî è ñòðàòåãè÷åñêî óïðàâëåíèå.

Óïðàâëåíèåòî íà îïåðàòèâíàòà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò êàòî
ñúùåñòâåí åëåìåíò îò ìàòåðèàëíàòà îñíîâà íà áèçíåñà ñå îñúùå-
ñòâÿâà â ñúîòâåòñòâèå ñ îñíîâíèòå öåëè íà ïðåäïðèÿòèåòî. Â òàçè
âðúçêà å ïðåïîðú÷èòåëíî äà ñå èçâúðøâà åæåãîäåí àíàëèç è îöåíêà
íà íà÷èíà íà èçïîëçâàíå è ðàçêðèâàíå íà íåîïåðàòèâíàòà (íåðàáîòå-
ùà) íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò. Óïðàâëåíèåòî íà èíâåñòèöèîííàòà íå-
äâèæèìà ñîáñòâåíîñò å ñâúðçàíî ñ ìàêñèìèçàöèÿ íà íåòíèÿ îïåðàòè-
âåí äîõîä è íàðàñòâàíå íà ñòîéíîñòòà íà àêòèâèòå ÷ðåç ïðèëàãàíå íà
ïðèíöèïà íà íàé-äîáðîòî è ìàêñèìàëíî åôåêòèâíîòî èçïîëçâàíå. Åäíà
îò âúçìîæíîñòèòå çà ãàðàíòèðàíîòî íàðàñòâàíå íà êàïèòàëà, èíâåñ-
òèðàí â èíâåñòèöèîííà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò, å âúâåæäàíå íà ìî-
äåëà íà äîâåðèòåëíî óïðàâëåíèå ÷ðåç êîìïàíèèòå çà óïðàâëåíèå íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò è èçïîëçâàíåòî íà ïîäõîäÿùà ñèñòåìà îò
ïîêàçàòåëè çà òàçè öåë.

Â èçñëåäâàíåòî ñå àðãóìåíòèðà òâúðäåíèåòî, ÷å èêîíîìè÷åñêî-
òî ïîëîæåíèå íà îáåêòà íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò å îíàçè íåãîâà
îñíîâíà õàðàêòåðèñòèêà, êîÿòî ãàðàíòèðà ïîñòèãàíå íà öåëèòå íà èí-
âåñòèòîðà. Âàæíî èçèñêâàíå çà ïîñòèãàíå íà âèñîêà äîõîäíîñò íà
ïîðòôåéë îò íåäâèæèìè èìîòè å ñïàçâàíåòî íà íÿêîè îñíîâíè ïðèíöè-
ïè çà íåãîâîòî ôîðìèðàíå è óïðàâëåíèå (äèâåðñèôèêàöèÿ íà àêòèâè-
òå, ïîääúðæàíå íà îòðèöàòåëíà êîðåëàöèîííà çàâèñèìîñò ìåæäó äî-
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õîäíîñòòà íà ðàçëè÷íèòå òèïîâå íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â ïîðòôåé-
ëà, èçìåíåíèå íà ñòðóêòóðàòà íà ïîðòôåéëà è äð.).

Îöåíÿâàíåòî íà îáåêòèòå íà íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò â óñëîâè-
ÿòà íà ðàçâèòè ïàçàðíè îòíîøåíèÿ è ïðîâåðêàòà íà òÿõíàòà ñïðàâåä-
ëèâà ïàçàðíà ñòîéíîñò å âàæíà ïðåäïîñòàâêà çà åôåêòèâíî óïðàâëå-
íèå è ðàçâèòèå íà òàçè êàòåãîðèÿ àêòèâè. Ïîäîáðÿâàíåòî íà îöåíè-
òåëñêàòà äåéíîñò ïðåäïîëàãà ðàçøèðÿâàíå è óñúâúðøåíñòâàíå íà
ìåòîäè÷åñêèÿ èíñòðóìåíòàðèóì, ïðèåìàíåòî íà çàêîí çà íåçàâèñè-
ìèòå îöåíèòåëè è ó÷ðåäÿâàíå íà êàìàðà íà îöåíèòåëèòå â Áúëãàðèÿ,
ïðèëàãàíå íà Ìåæäóíàðîäíèòå îöåíèòåëñêè ñòàíäàðòè; ïîäîáðÿâàíå
íà èíôîðìàöèîííîòî îñèãóðÿâàíå íà îöåíèòåëñêèÿ ïðîöåñ, èçãðàæäà-
íå âúâ âèñøèòå ó÷èëèùà íà ñïåöèàëèçèðàíè çâåíà çà ïîäãîòîâêà, îáó-
÷åíèå è ñåðòèôèöèðàíå íà îöåíèòåëè è äð.

Îòïðàâåíèòå ïðåïîðúêè ïî îòíîøåíèå íà èêîíîìèêàòà è óïðàâ-
ëåíèåòî íà íåäâèæèìàòà ñîáñòâåíîñò, óñòðîéñòâîòî íà òåðèòîðèÿòà,
ìàðêåòèíãîâàòà è îöåíèòåëñêà äåéíîñò è èíâåñòèðàíåòî â îáåêòè íà
íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò ñà äîáðà îñíîâà çà êà÷åñòâåíè ïðîìåíè â
òåçè äèíàìè÷íî ðàçâèâàùè ñå îáëàñòè.
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