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Odwazny krok
spoteczenstwa
butgarskiego, ktérego
uwienczeniem byta
akcesja do struktur Unii
Europejskiej, przynosi
od poczatku temu
krajowi istotne korzysci.

Kraj jeszcze kilkanascie lat temu zapomnia-
ny, ktéremu nie dawaliSmy wiekszych szans,
juz piec lat temu wszedt na Sciezke szybkiego
wzrostu. A jeszcze w latach 90. wisialo tam
widmo gtodu i niepokojoéw spotecznych.
Napltyw
spowodowal boom budowlany — wida¢ to

inwestoréw  zagranicznych
na kazdym kroku. Wiele wskazuje, ze trend
wzrostowy bedzie sie utrzymywacé jeszcze
wiele lat. Bulgaria znajduje si¢ w pigtce
krajow z calego Swiata, gdzie wzrost cen
nieruchomosci bedzie najwyzszy w bieza-
cym roku — prognozuja analitycy. Potencjat
WZrostowy jest ogromny, a to ma kluczowe
znaczenie przy planowaniu jakichkolwiek
inwestycji. Faktem jest, ze ceny nierucho-
mosci zarowno w kurortach, jak i miastach,
wliczajac stolice, naleza tam do najnizszych
w Unii Europejskiej.

Jest wiele pozytywnych dziatan rzadu
w Sofii, stymulujacych rozwdj tego sto-
necznego kraju. Przyktadem jest wprowa-
dzenie w 2006 roku liniowego podatku
CIT w wysokosci 10 proc., a od 2008 roku
w takiej samej wysokosci dotyczy on oséb
fizycznych. Jak widaé mozemy pozazdros-
ci¢ Butgarom systemu podatkowego.

W Bulgarii na kazdym niemal kroku
mozna dostrzec, ze tego rodzaju dziatanie
daje w krotkim czasie pozytywne efekty.
Kto nie wierzy, niech odwiedzi w te wa-
kacje ten stoneczny kraj. Przyktady innych
krajow, gdzie zostaly wprowadzone niskie
podatki liniowe pokazuja, ze zdecydowanie
przyspiesza to wzrost gospodarki. Dobrym
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Budynki mieszkalne z 2000 r. w Pleven

przykladem jest stowacka Bratystawa, kt6-
ra jeszcze kilka lat temu byta znacznie tan-
sza niz Praga. Obecnie ceny nieruchomosci
sa tam wyzsze niz w stolicy Czech.

Niskie podatki spowoduja w najbliz-
szych latach zwigkszenie naptywu inwesty-
gji zagranicznych do Bulgarii, a jednoczes-
nie popytu, co z pewnoscig przyczyni si¢
do dalszego wzrostu cen nieruchomosci.

KURIER FINANSOWY NR 3(9)/2008

Marek Lis, dyrektor Foxestate, brytyj-
sko-polskiej firmy posredniczacej w handlu

nieruchomosciami w Bulgarii, Maroku, Du-
baju, Stowacji, Czechach, Rumunii i Polsce
zna doskonale realia tego kraju. Swoje biu-
ro z widokiem na morze posiada w Swie-
tym Wihazie, sgsiadujacym ze Stonecznym
Brzegiem, gdzie jest jedna z najwiekszych
1 najpigkniejszych plaz w Europie.



— Obecnie Bulgaria przypomina Pol-
ske lat 90. ze wszystkimi zaszlo§ciami
przeniesionymi z poprzedniego syste-
mu, a jednoczes$nie zyje nadziejg na lep-
sza przyszlo$é. Po uplywie jednego roku
trudno, aby nastapily istotne przeobra-
zenia w gospodarce kraju. Faktem jest,
ze Bulgarzy byli ogromnymi entuzjasta-
mi wejScia do Wspélnoty Europejskiej
1 obecnie wigkszo$¢ z nich z optymizmem
patrzy w przyszlo§¢ — méwi Lis. Produkt
krajowy brutto na jednego mieszkanca
stanowi tam 37 proc. Sredniej unijnej,
podal w grudniu 2007 r. Eurostat. Dla
poréwnania dla Polski wskaznik ten wy-
nosi 52 proc. Bedac czlonkiem Unii Eu-
ropejskiej, Bulgaria ma szanse korzystaé
z funduszy pomocowych. Musi si¢ jednak
nauczy¢ z nich korzysta¢ i odpowiednio
wykorzystywaé. Wiele wskazuje na to, ze
Bulgarzy sa zwolennikami przyjecia walu-
ty euro. Moze to nastapi¢ nawet w 2010 r.
Jednak na razie na checiach moze to sie
skonczy¢, gdyz daleko temu krajowi do
spelnienia warunkéw z Maastricht — in-
flacja w 2007 r. wyniosta 12 proc. Jest ku
temu wola polityczna, a spoleczenstwo nie
obawia si¢ wprowadzenia wspélnej walu-
ty. Juz obecnie w wielu miejscach mozna
placi¢ w euro. Akceptuja je deweloperzy
sprzedajacy nieruchomosci, sklepy meb-
lowe i ze sprzg¢tem gospodarstwa domo-
wego, restauracje, hotele. Z Bulgarii tylko
krok do wielu interesujacych zakatkéw
Europy Poludniowej. Do granicy tureckiej
od jednego z najwigkszych i najbardziej
popularnych  kurortéw - Slonecznego
Brzegu jest okoto dwoch godzin jazdy sa-
mochodem. Blisko jest Serbia, Macedonia
i Grecja. Wlasny apartament w Bulgarii
jest wiec dobra baza wypadowa. Z portéw
mozna wybrac sie na rejs po Morzu Czar-
nym lub do Istambutu.

Boom budowlany

Jeszcze 5 lat temu w Bulgarii praktycz-
nie nic si¢ nie budowalo. Ziemie w pierw-
szej linii brzegowej mozna bylo kupié,
placac kilka dolar6w za metr kwadratowy.
Obecnie kosztuje ona od kilkudziesieciu
do kilkuset euro. Nad Morzem Czarnym
i w goérach powstaje coraz wiecej obiek-
tow  wypoczynkowych. Nowocze$nie
wyposazone klimatyzowane apartamenty
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ze wszelkimi wygodami moga zaspokoié
kazde wymagania. Nic wigc dziwnego, ze
ida jak cieple buteczki. Kurorty zimowe sa
poréwnywalne do kurortéw alpejskich,
z nowoczesnymi wyciagami, nasniezanymi
i $wietnie utrzymywanymi trasami narciar-
skimi. Powstaja kolejne os$rodki odnowy
biologicznej, wykorzystujace rowniez go-
race wody termalne, ktére znalezé mozna
w wielu cze$ciach kraju.

Przy wielu takich obiektach hotelo-
wych czy prywatnych apartamentowcach
znajdujg sie otoczone palmami baseny.
Korty tenisowe, gabinety odnowy biolo-
gicznej SPA, markety, restauracje, syste-
my lacznodci internetowej stanowig do-

Z Butgarii tylko krok
do wielu interesujacych
zakatkow Europy
Potudniowe]

datkowe atuty takich komplekséw. Poza
miastami powstajg pola golfowe. W pelni
wykonczony, klimatyzowany lokal miesz-
kalny, umeblowany, wyposazony w sprzet
AGD, naczynia kuchenne — to wszystko
mozna otrzymal, placac znacznie mniej-
sz cene za metr kwadratowy niz u nas za
podobny, lecz bez drzwi, glazury, podlog.
I jeszcze jeden szczegdl — tam dewelope-
rzy szanuja swych klientéw. Jezeli budowa
jest w trakcie realizacji, mozna na biezaco
otrzymywaé w Polsce na skrzynke e-mai-
lowa fotografi¢ z budowy, a opdznienia
w terminach realizacji nie sg zjawiskiem
nagminnym i wigza si¢ z wysokimi karami
dla firmy budowlanej.

Przy konstruowaniu umowy sprze-
dazy deweloperzy nie zatrudniajg sztabu
prawnikéw wyuczonych w oszukiwaniu
klientéw poprzez formutowanie pulapek
prawnych, co jest polska specjalnoscia.

Buduja gléwnie firmy bulgarskie cho-
ciaz mozna znalez¢ deweloperéw z Irlan-
dii, Anglii, Hiszpanii, Francji, Rosji, a tak-
ze z Polski.

W Bulgarii jest praktykowany inny
niz w Polsce sposéb prezentowania po-
wierzchni lokalu mieszkalnego. Podawana
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w ofertach deweloperéw czy agencji po-
wierzchnia catkowita obejmuje réwniez
pewna cze$¢ powierzchni wspdlnych, za-
zwyczaj 7-9 proc. Ponadto zalicza si¢ po-
wierzchnie balkonéw oraz powierzchnie
przekroju Scian.

Jak stac sie inwestorem
zagranicznym?

Jako czlonkowie Unii Europejskiej
mamy prawo kupowaé bez zadnych ze-
zwolenn dowolne nieruchomosci miesz-
kalne na takich samych zasadach jak Bul-
garzy. Stajemy si¢ w ten sposob dla nich
inwestorami zagranicznymi. Po oplaceniu
pelnej ceny prawo wlasnosci jest prze-
noszone na nabywceg poprzez umowe
sprzedazy w formie aktu notarialnego.
Z nabyciem nieruchomosci wiaze si¢ row-
niez otrzymanie lokalnego numeru iden-
tyfikacji podatkowej. Koszt wszystkich
oplat urzgdowych zwiazanych z zakupem
nieruchomosci ksztaltuje sie na poziomie
3,5-4,0 proc. wartoSci nieruchomosci.
W Bulgarii wystgpuja pewne ograniczenia
przy nabywaniu ziemi przez cudzoziem-
coéw bedacych osobami fizycznymi. Jednak
ten przepis jest do ominigcia — wystarczy
bowiem zarejestrowaé tam firme. W ten
sposéb mozna kupié ziemie pod wymarzo-
ny dom z widokiem na morze lub o$nie-
zone szczyty gor. Mozna roéwniez jeszcze
tanio kupié ziemie rolnicza, czy to z prze-
znaczeniem pod odrolnienie i podzial na
dziatki budowlane, czy dla prowadzenia
upraw, np. winorosli. Wlasna winnica to
pomyst dobry na wlasny biznes. Szwajcar-
ski bank UBS $wiadczy ustuge dla swych
najzamozniejszych  klientéw,  kupujac
im winnice w réznych regionach $wiata
— wine banking. Ziemia rolna bgdzie na
Swiecie drozeé, ze wzgledu na zmniejsza-
nie si¢ jej iloci i jakosci, a takze widmo
niedostatku zywnosci. To moze by¢ dobra
inwestycja na wiele lat. Wlasna nierucho-
mo$¢ mieszkalna to nie tylko $wietna in-
westycja o ogromnym potencjale wzrostu
wartoSci. To takze miejsce dla spedzenia
wielu upojnych dni we wspaniatym klima-
cie. Tam sezon trwa niemal p6t roku, a ka-
piele morskie mozna uprawia¢ od konca
maja do konica wrzesnia.

Inwestorzy nabywajacy nieruchomosci
w Bulgarii reprezentuja gtéwnie kapitat za-
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graniczny — najczesciej s3 to Anglicy, Irland-
czycy, Grecy, Skandynawowie, Rosjanie,
Ukraincy, Litwini, no i oczywiscie Polacy.

W naszym kraju ceny nieruchomosci
osiagnely juz pewien poziom i ich wzrost
zostal zahamowany. Nielatwo jest pro-
gnozowad, jak ksztaltowaé sie beda ceny
na Batkanach. Warto wspomnie¢, ze pod
koniec 2006 roku eksperci z Wielkiej Bry-
tanii przewidywali wzrost cen w Bulgarii
do 10 proc. pod koniec roku 2007. Tym-
czasem bezposrednio po akcesji do UE taki
wzrost odnotowano juz w styczniu ubie-
glego roku. W ciagu calego zeszlego roku
wzrost cen nieruchomosci wyniést ponad
36 proc. Dzisiejsza Bulgaria jest cztonkiem
Wspdlnoty, stad znajdujace si¢ tam jedne
z najtanszych nieruchomosci w Unii Eu-
ropejskiej beda dalej drozeé. Przemawia
za tym znaczne obnizenie podatkéw, do-
skonate walory przyrodnicze i klimatycz-
ne. Przed Bulgaria rysujg sie doskonale
perspektywy rozwojowe. Jest tam wyso-
ko wykwalifikowana kadra, a mlodziez
w wiekszosci méwi w jezykach obcych.
No i kraj ten bedzie coraz wiecej korzystaé
z funduszy UE. To wszystko z pewnoscia
spowoduje wzrost gospodarczy oraz dalszy
wzrost cen nieruchomosci.

Skad kapitat?

Inwestorzy mogg naby¢ bulgarska nieru-
chomos¢ na kredyt i za gotéwke. Obcokra-
jowcy moga zaciagnac kredyt hipoteczny na
inwestycje w trakcie realizacji, w kwocie do
70 proc. wartosci nieruchomosci. Oprocen-
towanie kredytu denominowanego w euro
wynosi 6,7-8,2 proc. Mozna otrzymaé
kredyt w wyzszej kwocie na nieruchomosé
bedaca na etapie ukonczenia prac konstruk-
cyjnych. Wysokos¢ kredytu mozliwego do
uzyskania w Bulgarii wynosi maksymalnie
300 tys. euro. Jezeli oprocentowanie wyda-
je si¢ atrakcyjne, to nalezy liczy¢ si¢ ze sto-
sunkowo wysokimi prowizjami bankowy-
mi. W efekcie bardziej oplaca sie zaciagnaé
pozyczke hipoteczng w swoim kraju pod
hipoteke posiadanej tu nieruchomosci.

Stopa zwrotu z inwestycji zalezy od
kosztu nieruchomosci, jej jakosci i lokaliza-
¢ji. Jest duzo nieruchomosdci atrakcyjnych
i u sprawdzonych deweloperéw. Inwestu-
jac z profesjonalistami, zarobimy wiecej,
niz robigc to po omacku. O mozliwosci
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zarabiania niech $wiadczy fakt, ze ci kto-
rzy kupili rok temu nieruchomosci w ce-
nie 1300 euro/m?, teraz odsprzedaja je po
2000 euro za metr kw.

Przegladajac oferty roznych agencji, widzi-
my, ze ceny kompletnie wykonczonych aparta-
mentéw wynosza od 570 euro/m? w mniejszych
miastach oraz do 3 tys. euro/m? za najlepszej ja-
kosci apartamenty w Sofii i miejscowosciach
wypoczynkowych, np. z widokiem na morze.
Jednak wiele bardzo dobrej klasy apartamen-
téw mozna kupi¢ w cenie 10001500 euro
nawet w Warnie, Stonecznym Brzegu, Kiten
czy Pomorie. Nieruchomo$¢ w miejscowosci
o walorach turystycznych to zyla zlota, po-
zwalajaca na splate zaciagnietego kredytu,
jezeli udostgpnimy ja turystom. W Bulgarii
funkcjonuja specjalistyczne firmy oferujace
mozliwo$¢ wynajmu.

Dochéd z wynajmu, w zaleznosci od
lokalizacji 1 jako$ci kompleksu oraz firmy
zarzadzajacej wynajmem, moze wynie$C
od 3 do 10 proc. wartosci apartamentu za
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sezon turystyczny. Niektorzy deweloperzy
oferuja dyskonto ceny przy sprzedazy nie-
ruchomos$ci pod warunkiem podpisania
umowy wynajmu na ustalony okres. Przy
umowie trzyletniej mozna uzyska¢ dyskon-
to 15 proc. oraz zwolnienie z wszelkich
kosztow eksploatacyjnych. Po zakoncze-
niu okresu umowy inwestor otrzymuje
apartament odnowiony z nowymi mebla-
mi. Znacznie wyzsza StOp¢ Zwrotu moz-
na uzyskaé, zarzadzajac nieruchomoscia
samemu. Warto dodaé, ze ceny za nocleg
od osoby w takim kurorcie, jak Stoneczny
Brzeg czy Swicty Vlas wahaja si¢ od 30 do
ponad 100 euro. To pozwala uzmystowié,
jaki dochéd moze przynie$¢ posiadanie
1 wynajem apartamentu z sypialnia, z kuch-
nia, tazienka, w ktérym urlop spedzalaby
czteroosobowa rodzina. Kolejng korzyscia
z posiadania apartamentu w atrakcyjnej
miejscowosci  bulgarskiej jest mozliwosé
spedzenia urlopu, po kosztach wyzywie-
nia, ktére bgda réowniez niskie, gdyz po-
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trawy mozemy przyrzadzi¢ we wlasnej kuchni, tak jak lu-
bimy. Jezeli juz znudzi si¢ coroczne jezdzenie w ten sam
rejon, wowczas mozna skorzysta¢ z mozliwoSci zamiany
z inng osoba, ktéra posiada apartament np. na Majorce.
Koszty ogdlne zwigzane z utrzymaniem budynku, basenu,
terenéw zielonych na posesji oraz ochrony sa stosunkowo
niskie — §rednio 8 euro za metr kwadratowy apartamentu
w skali roku. Przy apartamencie skfadajacym si¢ z poko-
ju dziennego, sypialni, aneksu kuchennego oraz tazienki
koszt roczny ksztaltuje si¢ na poziomie 500 euro. Kupujac
nieruchomo$¢ za granica, lepiej zdaé sie na profesjonali-
stow, ktdrzy majg do§wiadczenie w danym kraju. Nalezy
wybra¢ firme, ktéra zapewni nam obstuge przed, w trak-
cie 1 czgsto rowniez po zakupie nieruchomosci. Wskazana
jest wizyta w Bulgarii i obejrzenie wielu lokali lub placow
budéw. Kupujac poprzez internet, mozemy kupi¢ pigknie
wygladajacy apartament, lecz w poblizu ruchliwej drogi.
Nalezy wiedzie¢, ze prezentowane wizualizacje budynku
czy kompleksu s3 niejednokrotnie dzielem utalentowanych
grafikow komputerowych. Stad warto wybra¢ si¢ z kilku-
dniowa wizyta do Bulgarii. Dopiero na miejscu bedziemy
mogli przekona¢ sig, co oferuje deweloper.

Poradz sie prawnika

Wazna jest obstuga prawna, sprawdzenie statusu prawne-
go nieruchomosci, ktdéra chcemy zakupié, prawo wlasnosci
ziemi, pozwolen budowlanych. Agencja sprawdzi réwniez,
czy dany deweloper ma juz do§wiadczenie budowlane. Do-
bra agencja bedzie rowniez negocjowaé dla inwestora wa-
runki umowy przedwstepnej. Kupowanie bez posrednikéw
tak naprawde nie da nam zadnych oszczgdnosci, poniewaz
w wigkszosci przypadkéw agencje nie obciazaja klientéw
zadnymi prowizjami, pobierajac prowizje tylko od sprzeda-
jacego. Natomiast moze nam przysporzy¢ sporo probleméw
w przyszlosci, jezeli okaze sig, ze trafiliSmy na nieuczciwego
dewelopera. Inwestorzy moga korzysta¢ z oferowanych od-
roczonych platnosci nawet do 7 lat. Lepiej nabywac nieru-
chomos¢ za kredyt zaciggniety w banku i zawrze¢ umowe
kupna w postaci aktu notarialnego bez zb¢dnej zwloki.

Zamiast puenty

Jak wida¢ nabywanie nieruchomosci w Bulgarii to
ciekawa forma inwestowania, niezalezna od sytuacji na
rynkach akeji. Posiadajgc juz zainwestowane pienigdze
w nieruchomos¢ w Polsce, planujac nabycie kolejnej, zasta-
néwmy sig, czy nie warto byloby kupi¢ ja w innym kraju,
tak stonecznym jak Bulgaria, ktora nie tylko pozwoli nam
zdywersyfikowa¢ ryzyko inwestycyjne, lecz spedzi¢ wiele
milych dni, korzystajac z niewatpliwych urokéw subtropi-
kalnej przyrody, cieplego klimatu, stonecznych plaz, a tak-
ze specjaléw kuchni batkanskiej i nuty orientu, a przy tym
degustowaé wyborne wina z najlepszych szczepéw. Inwe-
stycja w zagraniczng nieruchomo$é¢ to réwniez atrakeyjny
sktadnik majatku rodzinnego. |
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Skandia Zycie Towarzystwo Ubezpieczeri S.A. informuje, ze inwestycje w ubezpie-
czeniowe fundusze kapitatowe sq zwiqzane z ryzykiem inwestycyjnym - wartos¢ jedno-
stek funduszy moze ulec zmianie wraz ze zmianq sytuacji na rynkach kapitatowych,
a Towarzystwo nie zapewnia osiggniecia okreslonych wynikéw. Jedyne prawnie wigzqce
informacje o produktach i ofercie Skandia Zycie Towarzystwo Ubezpieczeri S.A.
sq zawarte w Ogdlnych Warunkach Ubezpieczenia produktéow oferowanych przez
Towarzystwo oraz w innych dokumentach zwigzanych z umowq ubezpieczenia.
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