
Áîëãàðèÿ – ëèäåð ñïðîñà



ÁÎËÃÀÐÈß - ËÈÄÅÐ ÑÏÐÎÑÀ

Íåñìîòðÿ íà ýêîíîìè÷åñêèé êðèçèñ, êîòîðûé óäàðèë ïî Çàïàäíîé Åâðîïå è âûçâàë ðåçêîå ñíèæåíèå ñïðîñà íà ïåðâè÷íóþ íåäâèæèìîñòü ñî ñòîðîíû Àíãëèè è Ãåðìàíèè, âëîæåíèÿ â íåäâèæèìîñòü Áîëãàðèè ïî-ïðåæíåìó ñ÷èòàþòñÿ âûãîäíûìè ñ òî÷êè çðåíèÿ ìíîãèõ
êðóïíûõ êîìïàíèé Ðîññèè è Åâðîïû. 



Â ïîñëåäíåå âðåìÿ ýêñïåðòû îòìå÷àþò çíà÷èòåëüíûå èçìåíåíèÿ â íàöèîíàëüíîì ñîñòàâå ïîêóïàòåëåé íåäâèæèìîñòè Áîëãàðèè. Åñëè ãîä òîìó íàçàä íàèáîëüøåå ÷èñëî çàèíòåðåñîâàííûõ ëèö ñîñòàâëÿëè æèòåëè Ãåðìàíèè, Àíãëèè è Èðëàíäèè, òî â íàñòîÿùåå âðåìÿ íàáëþäàåòñÿ çíà÷èòåëüíîå óâåëè÷åíèå
ñïðîñà ñî ñòîðîíû ãðàæäàí Ðóìûíèè, Ïðèáàëòèêè è Ðîññèè. Ïî ñëîâàì áîëãàðñêèõ àíàëèòèêîâ, ñåãîäíÿ ïðÿìûå èíîñòðàííûå èíâåñòèöèè â Áîëãàðèþ ñîñòàâëÿþò 5,7 ìëðä. åâðî. Òàê êàê êîëè÷åñòâî
àíãëèéñêèõ è èðëàíäñêèõ èíâåñòîðîâ, íà÷èíàÿ ñ ïðîøëîãî ãîäà, çàìåòíî ñîêðàòèëîñü - â íàñòîÿùåå âðåìÿ 45% èíâåñòèöèé â ýòîì ñåêòîðå èäóò â ñòðàíó èç Ðîññèè. 



Â íàñòîÿùèé ìîìåíò ïðîôèëü ðîññèéñêèõ êëèåíòîâ íà áîëãàðñêîì ðûíêå çàìåòíî èçìåíèëñÿ. Ðàíüøå ýòî áûëè, êàê ïðàâèëî, ñîñòîÿòåëüíûå ëþäè, êîòîðûõ èíòåðåñîâàëà â îñíîâíîì ýëèòíàÿ íåäâèæèìîñòü. À ñ êîíöà ïðîøëîãî ãîäà íàøè
ñîîòå÷åñòâåííèêè ïðèîáðåòàþò íå òîëüêî êóðîðòíóþ íåäâèæèìîñòü äëÿ îòäûõà, íî è êâàðòèðû â áîëüøèõ ãîðîäàõ èëè äîñòàòî÷íî ñêðîìíûå è íåäîðîãèå îáúåêòû â ïðîâèíöèè. 



×òî êàñàåòñÿ ñðåäíåãî âîçðàñòà ðîññèéñêèõ ïîêóïàòåëåé, òî íåäâèæèìîñòü Áîëãàðèè ïîêóïàþò êàê ìîëîäûå ëþäè (ñðåäíèé âîçðàñò 25-35 ëåò), êîòîðûå õîòÿò èìåòü êóðîðòíûé äîì, ãäå ìîæíî ïðîâîäèòü ëåòî ñ ñåìüåé, òàê è ëþäè ïðåäïåíñèîííîãî âîçðàñòà. Âòîðàÿ
êàòåãîðèÿ êëèåíòîâ, êàê ïðàâèëî, ïðèîáðåòàåò êâàðòèðû è äîìà â Áîëãàðèè óæå íå äëÿ ñåçîííîãî îòäûõà, à äëÿ òîãî, ÷òîáû æèòü. 



Âèçû äëÿ âëàäåëüöåâ íåäâèæèìîñòè 



Î÷åâèäíî, ÷òî ÷åì ïðîùå âèçîâûé ðåæèì, òåì áîëüøå èíâåñòîðîâ è êîíå÷íûõ ïîêóïàòåëåé ïðèâëåêàåò ñòðàíà. Ïîñîëüñòâî Áîëãàðèè ïî-ïðåæíåìó âûäà¸ò ñîáñòâåííèêàì íåäâèæèìîñòè ãîäîâóþ ìóëüòèâèçó, ïî îêîí÷àíèè êîòîðîé óæå äåëàåò òð¸õãîäè÷íóþ. Òî åñòü, äåéñòâóåò âñ¸ åù¸ ñòàðàÿ ñõåìà.
Îäíàêî ïî îêîí÷àíèè òóðèñòè÷åñêîãî ñåçîíà 2008 ãîäà ïîñîëüñòâî Áîëãàðèè íàìåðåíî çàíèìàòüñÿ ïîäãîòîâêîé âñåõ äîêóìåíòîâ äëÿ ââåäåíèÿ íîâûõ ïðàâèë âûäà÷è âèç ñîáñòâåííèêàì íåäâèæèìîñòè, à èìåííî, âûäà÷è òð¸õãîäè÷íûõ ìóëüòèâèç. Åñëè â ñêîðîì âðåìåíè áóäóò
ââåäåíû íîâûå ïðàâèëà âèçîâîãî ðåæèìà â ïîëüçó óâåëè÷åíèÿ ñðîêà äåéñòâèÿ âèçû èíîñòðàííûì ñîáñòâåííèêàì, ýòî ñóùåñòâåííî ïîâëèÿåò íà ñïðîñ â òîì ÷èñëå ñî ñòîðîíû ðîññèÿí. 



Âîñòðåáîâàííûå ðåãèîíû 



Áîëãàðèÿ íàèáîëåå ïðèâëåêàòåëüíà äëÿ èíâåñòîðîâ òåì, ÷òî ñðåäíèå öåíû òàì åù¸ íå äîñòèãëè óðîâíÿ ñðåäíååâðîïåéñêèõ ïðè àíàëîãè÷íîì êà÷åñòâå íîâîãî ñòðîèòåëüñòâà. Äëÿ êðàòêîâðåìåííûõ èíâåñòèöèé, èíòåðåñíû ïðîåêòû â Ñîôèè è êóðîðòíàÿ íåäâèæèìîñòü (âêëþ÷àÿ ãîðíîëûæíóþ). Íî
òîëüêî â ñëó÷àå âëîæåíèÿ ñðåäñòâ íà 5&ndash;7 ëåò. 



Âàðíà, Áóðãàñ è åù¸ ðÿä ïðè÷åðíîìîðñêèõ ãîðîäîâ &mdash; ýòèì îãðàíè÷èâàëàñü ãåîãðàôèÿ ïðåäëîæåíèé áîëãàðñêîé íåäâèæèìîñòè åù¸ íåñêîëüêî ëåò íàçàä. Ñåãîäíÿ îíà àêòèâíî ðàñøèðÿåòñÿ â îñíîâíîì çà ñ÷¸ò îñâîåíèÿ ãîðíîëûæíûõ êóðîðòîâ. Îäíàêî ýòó íåäâèæèìîñòü
ïîêóïàþò çíà÷èòåëüíî ìåíüøå, ÷åì íà ïîáåðåæüå è ÷àùå ñ èíâåñòèöèîííîé öåëüþ. 



Öåíû 



Êàê èçâåñòíî, â 2007 ãîäó â Áîëãàðèè áûë ïðèíÿò çàêîí î çàïðåòå çàñòðîéêè ïåðâîé ëèíèè ïîáåðåæüÿ. Ðåçóëüòàòû ïðèíÿòîãî çàêîíà íå çàñòàâèëè ñåáÿ äîëãî æäàòü: íà îáúåêòû, íà êîòîðûå óæå ïîëó÷åíî ðàçðåøåíèå è êîòîðûå áóäóò âîçâåäåíû íåïîñðåäñòâåííî íà áåðåãó ×¸ðíîãî ìîðÿ,
ïîâûñèëñÿ ñïðîñ è çíà÷èòåëüíî âûðîñëè öåíû. Åñëè ðàíåå ñðåäíÿÿ öåíà òàêîâûõ ñîñòàâëÿëà îêîëî 1.500 &euro;/ì2 â çàâèñèìîñòè îò ìåñòîíàõîæäåíèÿ îáúåêòà è èíôðàñòðóêòóðû, òî ñåãîäíÿ îíà âûðîñëà âäâîå. Èçâåñòíûì ïðåïÿòñòâèåì äëÿ
ñîâåðøåíèÿ ïîêóïîê ñëóæèò çàïðåò íà ïðèîáðåòåíèå çåìëè èíîñòðàííûì ôèçè÷åñêèìè ëèöàìè. Îäíàêî â áëèæàéøåì áóäóùåì áîëãàðñêîå çàêîíîäàòåëüñòâî ïðåòåðïèò èçìåíåíèÿ, â ðåçóëüòàòå êîòîðîãî ïîêóïêà äîìîâ ñ ïðèóñàäåáíûìè ó÷àñòêàìè ñòàíåò äîñòóïíà è èíîñòðàíöàì. 



Åñëè ãîâîðèòü î ðîññèéñêèõ ïîêóïàòåëÿõ íåäâèæèìîñòè Áîëãàðèè è îïåðèðîâàòü ïîíÿòèåì «ñðåäíèé ÷åê», òî, ïî ñëîâàì ðóêîâîäèòåëÿ äåïàðòàìåíòà çàðóáåæíîé íåäâèæèìîñòè êîìïàíèè «CENTURY 21 Åâðîãðóï Íåäâèæèìîñòü» Þëèè Êàéíîâîé,
íàèáîëüøèì ñïðîñîì ñåãîäíÿ ïîëüçóþòñÿ ëèáî îáúåêòû â öåíîâîé êàòåãîðèè îò 100 äî 200 òûñÿ÷ åâðî, ëèáî êâàðòèðû-ñòóäèè, ñòîèìîñòüþ äî 100 òûñÿ÷ åâðî (êñòàòè, ïîêóïàòåëåé èìåííî òàêèõ êâàðòèð â ïîñëåäíåå âðåìÿ ñòàëî î÷åíü
ìíîãî). «Ñóùåñòâóåò åùå ãðóïïà ëþäåé, êîòîðàÿ ïîêóïàåò äîðîãóþ íåäâèæèìîñòü â Áîëãàðèè (îò 500 òûñÿ÷ åâðî), ÷òîáû óñêîðèòü ïðîöåññ ÏÌÆ. Îäíàêî, ýòî ñðàâíèòåëüíî íåáîëüøàÿ êàòåãîðèÿ&hellip;» - óòâåðæäàåò Þ. Êàéíîâà. 
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Ñðåäíèå öåíû íà æèëü¸ â Áîëãàðèè (åâðî çà êâ.ì.) 



Ãîðîä

2006ã

2007ã

ðîñò öåí â %



Ñîôèÿ

667,78

835,56

25,13%



Âàðíà

712,81

852,62

19,61%



Áóðãàñ

536,55

596,65

11,20%



Ïëîâäèâ

499,89

571,33

14,29%



Áëàãîåâãðàä

479,62

530,26

10,56%
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Âåëèêî Òûðíîâî

420,04

457,59

8,94%



Ïëåâåí

384,2

545,72

18,35%



Ðóñå

400,49

565

41,08%



Ñëèâåí

356,02

408,29

14,68%



Ñòàðà Çàãîðà

486,17

596,96

22,58%



ßìáîë

296,86

315,5

6,28%



Ïðîöåäóðà ïîêóïêè 
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Îãðàíè÷åíèÿ íà ïîêóïêó è îñíîâíûå ïðàâèëà ïðè ïîêóïêå íåäâèæèìîñòè â Áîëãàðèè: 



Èíîñòðàííûé ãðàæäàíèí èìååò ïðàâî íà ïîêóïêó íåäâèæèìîñòè â Áîëãàðèè áåç çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ïðè îôîðìëåíèè ñäåëêè äîñòàòî÷íî äåéñòâóþùåãî çàãðàíè÷íîãî ïàñïîðòà; 

Äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ çåìëè íåîáõîäèìî çàðåãèñòðèðîâàòü þðèäè÷åñêîå ëèöî â Áîëãàðèè, â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî ñóùåñòâóþò îãðàíè÷åíèÿ íà îôîðìëåíèå â ñîáñòâåííîñòü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íå ðåçèäåíòàìè; 

Èíîñòðàíöû-âëàäåëüöû íåäâèæèìîñòè èìåþò òå æå ïðàâà, ÷òî è áîëãàðû, âêëþ÷àÿ ïðàâî ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëüÿ âíà¸ì. 

Îáúåêò íåäâèæèìîñòè ðåêîìåíäóåòñÿ çàðåçåðâèðîâàòü åùå äî ïîåçäêè â Áîëãàðèþ. Äëÿ ýòîãî íóæíî âíåñòè çàäàòîê äëÿ ðåçåðâèðîâàíèÿ íåäâèæèìîñòè è ñíÿòèÿ åå ñ ïðîäàæè íà îïðåäåëåííûé ñðîê. Ðàçìåð çàäàòêà çàâèñèò îò ñòîèìîñòè æèëüÿ è, êàê ïðàâèëî, ñîñòàâëÿåò 10-
15% îò ñòîèìîñòè îáúåêòà. Ýòà ñóììà â äàëüíåéøåì çà÷òåòñÿ â ñòîèìîñòü îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. 



Çàðåçåðâèðîâàâ àïàðòàìåíò, êëèåíò ïîëó÷àåò ãàðàíòèè, ÷òî äàííûé àïàðòàìåíò íå áóäåò ïðîäàí â óêàçàííûé ïåðèîä. Ìîæíî îòïðàâèòüñÿ íà ïðîñìîòð íåäâèæèìîñòè è áåç äîãîâîðà î ðåçåðâèðîâàíèè, îäíàêî â ýòîì ñëó÷àå âû íå áóäåòå íà 100% óâåðåíû â òîì, ÷òî ïðèñìîòðåííûé îáúåêò íå áóäåò ïðîäàí. Â ñëó÷àå, åñëè êëèåíò
îòêàçûâàåòñÿ îò ïîêóïêè âûáðàííîãî èì îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, çàäàòîê îñòàåòñÿ â êà÷åñòâå êîìïåíñàöèè ó ñîáñòâåííèêà íåäâèæèìîñòè èëè çàñòðîéùèêà. 



Ïîñëå ðåçåðâàöèè îáúåêòà â òå÷åíèå 2-3-õ íåäåëü ìåæäó ñòîðîíàìè çàêëþ÷àåòñÿ Ïðåäâàðèòåëüíûé äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè. Â íåì îãîâàðèâàþòñÿ óñëîâèÿ, êîòîðûå ïîòîì ïåðåíîñÿòñÿ â Íîòàðèàëüíûé àêò (îïèñàíèå ïðèîáðåòàåìîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, öåíà, ñðîêè îïëàòû,
óñëîâèÿ è ïð.) Ïðè ïîäïèñàíèè Ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà îáû÷íî âûïëà÷èâàåòñÿ 20-30% îò ñòîèìîñòè æèëüÿ. Ïðè æåëàíèè Ïðåäâàðèòåëüíûé äîãîâîð ìîæíî íå çàêëþ÷àòü, à ñðàçó ïîäïèñàòü Íîòàðèàëüíûé àêò. Ýòî àêòóàëüíî, êîãäà ïîêóïàòåëü ìîæåò ñðàçó çàïëàòèòü ïîëíóþ ñòîèìîñòü
îáúåêòà. 



Äîãîâîð â ôîðìå Íîòàðèàëüíîãî àêòà çàêëþ÷àåòñÿ â ñðîê, îãîâîðåííûé Ïðåäâàðèòåëüíûì äîãîâîðîì. Íîòàðèàëüíûé àêò è åñòü äîêóìåíò íà ñîáñòâåííîñòü. Ê ìîìåíòó åãî ïîäïèñàíèÿ, âñå ðàñ÷åòû ìåæäó ñòîðîíàìè äîëæíû áûòü ïðîâåäåíû. 



Ïîñëå îôîðìëåíèÿ äîêóìåíòà ó íîòàðèóñà è åãî ïîäïèñàíèÿ ïðîäàâöîì è ïîêóïàòåëåì, íîòàðèóñ ïðåäñòàâëÿåò àêò â ðàéîííûé ñóä, ãäå ñóäüÿ âíîñèò èçìåíåíèå ïî îáúåêòó â ãîñóäàðñòâåííûé ðåãèñòð íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà. 



Ïðèìå÷àíèå: 



Îáû÷íî, ïðè ñîâåðøåíèè ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ â Áîëãàðèè ôèãóðèðóþò äâå öèôðû. Ýòî íàëîãîâàÿ îöåíêà íåäâèæèìîñòè (öåíà, êîòîðàÿ óêàçûâàåòñÿ â äîêóìåíòàõ ïî ñäåëêå; êàê ïðàâèëî, îíà ñîñòàâëÿåò 50% îò ðåàëüíîé öåíû ñäåëêè) è ðåàëüíàÿ öåíà ñäåëêè.
Áàçîé ïðè íàëîãîîáëîæåíèè ñ÷èòàåòñÿ íàëîãîâàÿ îöåíêà íåäâèæèìîñòè. 



Èñõîäÿ èç íàëîãîâîé îöåíêè, îïðåäåëÿþòñÿ ðàçìåð ãîñïîøëèíû íà ñäåëêó è íîòàðèàëüíûå òàêñû («ãåðáîâûé ñáîð»). Â îáùåé ñëîæíîñòè îíè ñîñòàâëÿþò îêîëî 3,5 - 4 % îò ñòîèìîñòè, óêàçàííîé â Íîòàðèàëüíîì àêòå. 



Âëàäåíèå íåäâèæèìîñòüþ â Áîëãàðèè íå äàåò ïðàâî áåçâèçîâîãî âúåçäà â ñòðàíó è íå ÿâëÿåòñÿ îñíîâàíèåì äëÿ ïîëó÷åíèÿ âèäà íà æèòåëüñòâî. Íî íàëè÷èå ñîáñòâåííîãî àïàðòàìåíòà (àäðåñà) â Áîëãàðèè äàåò ïðàâî íà ïîëó÷åíèÿ ãîäîâîé ìíîãîêðàòíîé âèçû äëÿ âëàäåëüöà è âñåõ ÷ëåíîâ åãî ñåìüè. Ìàêñèìàëüíûé ñðîê
ïðåáûâàíèÿ ïî òàêîé âèçå - 90 äíåé. 



Äëÿ îôîðìëåíèÿ íåäâèæèìîñòè ïîêóïàòåëü - èíîñòðàííîå ôèçè÷åñêîå ëèöî äîëæíî ïðåäñòàâèòü çàãðàíïàñïîðò, ïðè ïîêóïêå íà þðèäè÷åñêîå ëèöî - ó÷ðåäèòåëüíûå äîêóìåíòû íà ôèðìó. 



Èïîòåêà 



Áîëüøèíñòâî áîëãàðñêèõ áàíêîâ âûäàþò èïîòå÷íûå êðåäèòû ðîññèÿíàì. Ìèíèìàëüíûé äîõîä, òðåáóåìûé áîëãàðñêèì áàíêîì, äîëæåí áûòü, êàê ïðàâèëî, â ðàéîíå 12 000 åâðî â ãîä. Èíîñòðàíöó ïðèäåòñÿ ïðåäîñòàâèòü äîêàçàòåëüñòâà ñâîåãî äîõîäà
(íå òîëüêî êîïèè òðóäîâûõ äîãîâîðîâ, íî åùå è ðàñïå÷àòêè ñâîèõ áàíêîâñêèõ ñ÷åòîâ çà ïîñëåäíèå 6 ìåñÿöåâ). 
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Åñëè ïîòåíöèàëüíîìó ïîêóïàòåëþ óäàåòñÿ äîêàçàòü ñâîþ êðåäèòîñïîñîáíîñòü è ïîëó÷èòü êðåäèò, áàíê, ïîìèìî ñàìîãî ïðîöåíòà ïî êðåäèòó, áóäåò âçèìàòü äðóãèå ïëàòåæè, ñ êîòîðûìè ðåàëüíàÿ ñòîèìîñòü êðåäèòà ñîñòàâèò îêîëî 10-11% ãîäîâûõ. Ñëåäóåò ó÷åñòü, ÷òî
áàíê êðåäèòóåò ñòîèìîñòü ïî íîòàðèàëüíîìó àêòó, â êîòîðîì óêàçàíà íàëîãîâàÿ îöåíêà íåäâèæèìîñòè (êàê ïðàâèëî ýòî, ïðèìåðíî, íà 50% íèæå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè îáúåêòà). 



Ñ÷èòàåòñÿ, ÷òî âûãîäíåå ïîêóïàòü íåäâèæèìîñòü â ðàññðî÷êó íåïîñðåäñòâåííî ó ïðîäàâöà. Â Áîëãàðèè íåêîòîðûå ïðîäàâöû ïîäîáíóþ óñëóãó ïðåäîñòàâëÿþò. 

Îäíàêî, â ëþáîì ñëó÷àå, êðåäèòíûå ñòàâêè â Áîëãàðèè íèæå, ÷åì â Ðîññèè. 



Íàëîãè è äîïîëíèòåëüíûå ðàñõîäû 



Äîïîëíèòåëüíûå ðàñõîäû ïðè ïîêóïêå íåäâèæèìîñòè â Áîëãàðèè, â ñðåäíåì, ñîñòàâëÿþò 4-5% îò ñòîèìîñòè ïðèîáðåòàåìîãî îáúåêòà. Â ýòè ðàñõîäû âõîäèò ìåñòíûé íàëîã íà ïîêóïêó (ñòàâêà îïðåäåëÿåòñÿ â çàâèñèìîñòè îò ìåñòîíàõîæäåíèÿ îáúåêòà
è âàðüèðóåò îò 1,5 äî 2,5%), ðåãèñòðàöèîííûé ñáîð &ndash; 0,1%, îïëàòà óñëóã ïî àïîñòèëèðîâàííîìó ïåðåâîäó &ndash; 20-25 åâðî/ñòð., ðàñõîäû íà áàíêîâñêèé ïåðåâîä &ndash; 0,2-0,3% 
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