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СТАТИСТИЧЕСКО ИЗСЛЕДВАНЕ НА ЦЕНИТЕ НА ЖИЛИЩАТА В БЪЛГАРИЯ 

Деница Бозева 

STATISTICAL SURVEY OF HOUSING PRICES IN BULGARIA  

Denitsa Bozeva 

Abstract: The article examines the development of real estate prices in Bulgaria. For this purpose, the national 
level housing price index, regional level indices, and indices for new and existing housing are studied. The data is 
quarterly and covers the period from 2015 to 2022. A one-year forecast is made for these indicators. 

Key words: house price index (HPI); real estate; new housing; existing housing; regional statistics. 

Увод  
Жилищата имат огромно значение за хората. 

Те са една от основните потребности на човека. 
То ни предоставя защита и осигурява място за 
уют, където можем да развиваме своите лични и 
семейни връзки, и да си почиваме. Жилищата 
имат и икономическо значение. Те могат да се 
използват като средство за инвестиране и оси-
гуряване на финансова стабилност и сигурност. 
От друга страна жилищния пазар осигурява зна-
чителен брой работни места и допринася за 
икономическия растеж в страната. Това показва, 
че  жилищата не само ни предоставят простран-
ство за живеене и сигурност, но също така имат 
важни икономически и социални аспекти. 

Изложение 
Изследването обхваща цените на жилища на 

национално и регионално ниво. На регионално 
ниво разделение се осъществява на две зони и 
шест района според класификацията на терито-
риалните единици за статистически цели: 

• Зони (NUTS 1): 
o Северна и Югоизточна България [Зона1]: 
− Северозападен район; 
− Северен централен район; 
− Североизточен район; 
− Югоизточен. 
o Югозападна и Южна централна България 

[Зона2]: 
− Югозападен район; 
− Южен централен район. 
Цените на жилищата ще бъдат измерени 

посредством  индексът на цените на жилища 
(ИЦЖ) публикуван от Националния статисти-
чески институт (НСИ) съгласно хармонизиран 
регламент на Европейския парламент и Съвета 

(Регламент (EО) 2016/792). Той се състои от 
общ индекс и от два под-индекса: 

♦ индекс на цените на нови жилища; 
♦ индекс на цените на съществуващи жилища. 
Изследването обхваща периода 2015 – 2022 

година. Началото на периода е продиктувано от 
обстоятелството, че на регионално ниво за пър-
ви път данни се публикуват през 2015 година. 
Края на периода е продиктуван от последните 
актуални данни на сайта на националната ста-
тистика към момента.  

Данните са тримесечни с референтна година 
2015 (ИЦЖ, 2015 = 100) и обхваща разходите 
направени от домакинствата за придобиване на 
жилищен имот на територията на България. 

След като бъде анализирано историческото и 
текущо състояние на цените, ще бъде направена 
прогноза за следващата година на цените на 
жилищата на база на SARIMA модел. Това е ав-
торегресионен модел с интегрирани плъзгащи 
се средни при наличие на сезонност в данните. 
Съдържа в себе си  три компонента: 
� р - порядък на авторегресионната част на 

модела; 
� od - порядък на последователните разли-

ки, с които се елиминира тренда; 
� q  - порядък на остатъците в модела. 
Тъй като се използва сезонен вариант на мо-

дела, той съдържа още три компонента, които са 
същите, но отговарят и за сезонната част от ди-
намичния ред. В крайна сметка избрания модел 
за прогнозиране ще изглежда така: 

ARIMA(р, d, q)(P, D, Q) (1) 
Характеристиките p, d и q могат да заемат 

различни стойности, започвайки от 0, 1, 2 ….., 
което предполага множество комбинации меж-
ду тях. Затова приложението на метода ще се 
осъществи посредством статистически софтуер 
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(IBM SPSS Statistics 26). Най-добрият модел за 
прогноза ще бъде избран посредством инфор-
мационния критерий на Шварц, който традици-
онно се прилага при този род модели (Мишев и 
Гоев, 2010). 

На първо място ще бъдат разгледани цените 
на жилищата по вид – нови и съществуващи. 

 
Фиг. 1. ИЦЖ на съществуващи и нови жилища по 

тримесечия за периода 2015 – 2022 година 
(ИЦЖ, 2015 = 100) 
Източник: НСИ 

Интересно е да се отбележи, че цените на 
съществуващите жилища (вторичния пазар) из-
преварват цените на нарастване на новите жи-
лища, т.е. тези предлагани за продажба на пър-
вичния пазар. (Стоенчева, Я. 2019) Това може 
да се дължи на различни причини. В големи 
градове, наличието на свободна земя за ново 
строителство може да бъде ограничено. Това 
означава, че съществуващите жилища се прев-
ръщат в ценен ресурс и тяхната стойност може 
да нараства с времето. Те може да се намират в 
удобни райони с добра инфраструктура, близо 
до работни места, училища, магазини и други 
удобства. Хората често предпочитат такива ут-
върдени райони и са склонни да платят повече 
за тях, отколкото да чакат на ново строителство. 
Вместо да инвестират в нови жилищни проекти, 
някои хора предпочитат да закупят по-стари 
жилища и да ги реновират. Това може да има 
положително въздействие върху цената им и да 
увеличи тяхната стойност. 

За периода 2015 – 2022 година цената на но-
вите жилища се е увеличила с 62%, а на старите 
жилища с 83%, като средната цена на увеличе-
ние възлиза на 75%. Най-малко нарастване на 

цените (нарастването се определя спрямо изме-
нението в цената на същото тримесечие на 
предходна година) през периода се наблюдава 
през второ тримесечие на 2020 година. Причи-
ната е началото на COVID-19 пандемията, което 
води до временно замразяване на цените. За съ-
ществуващите жилища най-малко нарастване 
има през второ тримесечие на 2016 година. Най-
високо увеличение на цената се наблюдава през 
трето тримесечие на 2022 година. 

 
Фиг. 2. ИЦЖ на национално и регионално ниво 
по тримесечия за периода 2015 – 2022 година 

(ИЦЖ, 2015 = 100) 
Източник: НСИ 

Причината е повишаването на лихвените 
проценти и задаващата се следваща криза. 

На второ място ще бъдат разгледани цените 
на жилищата на национално и регионално ниво 
от двете зони в страната . 

През разглеждания период цените на двете 
зони се покачват тенденциозно нагоре, като по-
вишението в Зона 2 изпреварва това от Зона 1. То 
се дължи на Югозападния регион, който има по-
качване на цените от 93%. Основния „виновник“ 
за това е гр. София. При нея увеличението на це-
ните възлиза на 97%. Цените в другия регион от 
тази зона Южен централен се покачват с 62%. 
Там основния „виновник“ е гр. Пловдив. При не-
го увеличението на цените възлиза на 82%. 

В Зона 1 цените на районите варират от 66% 
(Северен централен район) до 50% (Югоизточен 
район). В най-големите градове в тази зона с 
техните покачванията са в Бургас (56%), Варна 
(64%), Русе (69%) и Стара Загора (78%).  

За периода 2015 – 2022 година цената на жи-
лищата в Зона 1 се е увеличила с 58%, а на Зона 
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2 със 87%, като средната цена на увеличение 
възлиза на 75%. Най-малко нарастване през пе-
риода се наблюдава през второ тримесечие на 
2020 година. Причината отново е началото на 
COVID-19 пандемията. Най-високо увеличение 
на цената при Зона 1 се наблюдава през четвър-
то тримесечие на 2022 година (19%), а при Зона 
2 през трето тримесечие на 2022 година (27%). 
Причината е на национално ниво и е свързана с 
повишаването на лихвените проценти и задава-
щата се ипотечна криза.  

След като беше анализирано историческото и 
текущо състояние на цените, ще бъде направена 
прогноза за 2023 година.  

 
Фиг. 3. Проверка за наличие на тренд  
и сезонност на ИЦЖ по тримесечия  

за периода 2015 – 2022 година (ИЦЖ, 2015 = 100) 
Източник: Собствени изчисления 

С помощта на автокорелационна функция се 
открива наличие на ясно изразен тренд в ИЦЖ. 
Това се констатира от първия стълб, който излиза 
извън доверителния интервал, а останалите нама-
ляват плавно след него (Мишев и Гоев, 2010).  

Също така се открива слабо изразена сезон-
ност. Това се констатира от четвъртия стълб 
(брой тримесечия = 4), който излиза извън дове-
рителния интервал, но съседните два стълба не 
са по-малки от него. 

Макар и слабо изразена сезонност, тя все пак 
присъства в компонентите на ИЦЖ. При оста-
налите ИЦЖ (за съществуващи и нови жилища, 
както и на регионално ниво) също се открива 
тренд и сезонност. Затова за прогнозирането му 
ще се използва сезонния вариант на ARIMA мо-
дел – SARIMA (Seasonal ARIMA).  

Моделите, които се формират като най-добри 
на базата на информационния критерий на 
Шварц са: 

− за ИЦЖ: ARIMA (0,1,0) (0,0,1); 

− за Зона 1: ARIMA (0,2,0) (0,0,0); 
− за Зона 2: ARIMA (0,1,0) (0,0,0) 
− за нови жилища: ARIMA (1,1,0) (0,0,0); 
− за съществуващи жилища: ARIMA (0,1,0) (0,0,0). 
Всички компоненти са статистически значими 

с изключение на константата (Constant) на модела 
за Зона 1. Това е индикация за добрата им способ-
ност и надеждност на направените с тях прогнози. 

Таблица 1 
Значимост на компонентите на моделите за 

различните показатели  

Показател Компоненти Лаг Равнище 
Constant  0,000 * 
Difference 1  ИЦЖ 
MA, Seasonal  0,040 * 
Constant  0,420 Зона 1 Difference 2  
Constant  0,000 * Зона 2 Difference 1  
Constant  0,000 * 
AR  0,040 * Нови жилища 
Difference 1  
Constant  0,000 * Съществуващи  

жилища Difference 1  
* значим при р < 0,005  
Източник: Собствени изчисления 

Разликите не притежават равнище на значи-
мост. Те показват от кой лаг динамичния ред 
става стационарен. 

 
Фиг. 4. Прогноза за ИЦЖ на съществуващи  
и нови жилища по тримесечия за 2023 година  

(ИЦЖ, 2015 = 100) 
Източник: Собствени изчисления 
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Фиг. 5. Прогноза за ИЦЖ на национално  

и регионално ниво по тримесечия за 2023 година 
 (ИЦЖ, 2015 = 100) 

Източник: Собствени изчисления 

Според направените прогнози ще има увели-
чение във всички изследвани индекси. Най-
голямо средно изменение спрямо 2022 година се 
очаква при Зона 1 (+15%). Следва изменение от 
+10% в ИЦЖ и +9% в съществуващите жилища. 
С най-малко изменение ще бъдат цените в Зона 
2 (+8%) и новите жилища (+7%).   

Заключение 
На регионално ниво цените на Югозападна и 

Южна централна България нарастват с по-високи 
темпове от тези в Северна и Югоизточна Бълга-
рия. На ниво вид на жилищата, цените на същест-
вуващите жилища изпреварват цените на новите 
жилища. Погледнато през общия ИЦЖ, цените са 
нараствали средно с малко над 5% годишно, като 
според прогнозата за следващата година нараст-
ването за годината ще бъде двойно. В прогнозите 

обаче не са взети предвид външни фактори, оказ-
ващи влияние върху цените, а само тяхната инер-
тност с течение на времето. 
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