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дом зарубежная недвижимость

Цена братской любви
С 2006 года практически невоз
можно было найти более или 
менее обеспеченного российс
кого гражданина, который не 
задумывался бы о домике у мо
ря в Болгарии. Покупали все: 
звезды эстрады и мелкие лавоч
ники, пенсионеры и семейные 
пары с детьми. Игорь Индрик
сонс, управляющий инвестици
ями в недвижимость и основа
тель компании Indriksons.ru, 
подсчитал, что собственниками 
жилья в Болгарии стали поряд
ка 337 тыс. россиян. Они сегод
ня составляют около 80% от об
щего объема покупателей нед
вижимости в этой стране. Ос
тальные 20% приходятся на бри
танцев, ирландцев, скандина
вов и румын. Однако еще три 
 года назад ситуация была иной: 
60% инвестиций приходилось 
на долю британцев и ирланд
цев. «То, что происходило на 
болгарских курортах в 2006–
2008 годах,— типичная пира
мида, разогнанная английски
ми и другими западными ин
весторами. На самом ее пике 
 накануне кризиса им на смену 
пришли русские. На них, перво
проходцы собственно, и зафик
сировали прибыль»,— уверяет 
Максим, один из тех, кто инвес
тировал в болгарскую недвижи
мость в годы бума.

Да, в 2008 году сказка кон
чилась. Болгария ухнула в кри
зис вместе с остальными и не
движимость в ней стала стре
мительно дешеветь. «Цены 
на недвижимость падали сле
дующими темпами: 2009й — 
–21,4%; 2010й — –10,1%; 2011
й — –6,1%. В третьем квартале 
2012 года средняя цена на не
движимость в Болгарии сни
зилась еще на 2,2% — до €451 
за квадратный метр»,— под
считал господин Индриксонс.

По его мнению, болгарский 
пузырь лопнул потому, что ры
нок недвижимости этой страны 
полностью скопировал испанс
кую систему. «В Испании, как 
и в Болгарии, через зарубежную 
недвижимость нечего было про
давать, кроме солнца,— поясня
ет эксперт.— В 1970х годах ис
панцы приняли решение да
вать разрешение на строительс
тво всем, отдать всю землю око
ло побережья под бесконтроль
ную застройку. И таким образом 
они насиловали экономику сво
ей страны 37 лет. Именно изза 
этого Испания на сегодняшний 
день находиться в самом ужас
ном кризисе недвижимости из 
всех стран мира. В Болгарии все 
длилось не так долго — всего че
тыре года. В 2008 году у них все 
закончилось. Поэтому в Болга
рии ситуация не так плоха, как 
в Испании. Но даже и за эти че
тыре года болгары успели бес
контрольно застроить побе
режья и прилегающие к ним 
 окрестности».

Самое неприятное: многие 
застройщики обанкротились, 
и теперь в Болгарии огромное 
количество русских «обману
тых дольщиков». Дело в том, что 
в Болгарии рынок недвижимос
ти абсолютно неподконтролен 
государству, поясняет господин 
Индриксонс, поэтому инвестор 
там совершенно не защищен. 
«Стоит упомянуть такой абсур
дный момент,— приводит он 
пример.— Болгары не удосужи
лись исправить в законодатель
стве положение, что объект про
должает находиться в собствен
ности застройщика, если он не 

готов на 80%, даже если заказ
чик за него полностью запла
тил. Именно это и позволило за
стройщикам, когда они почувс
твовали, что кризис приближа
ется и нужно успеть заработать 
денег для себя и своих внуков, 
возводить здания до 80% и за
кладывать их в банк». В резуль
тате, подсчитал эксперт, в пери
од с 2004 по 2008 год россияне 
потеряли на первичном рынке 
Болгарии около $10 млрд. И это 
еще не предел, уверен он. «На 
сегодняшний день в Болгарии 
наблюдается очевидный пере
избыток апартаментного и дру
гого курортного жилья, что уг
нетающе действует на рынок. 
Так что число ”обманутых доль
щиков“ среди российских ”вла
дельцев зарубежной недвижи
мости“ еще будет расти»,— го
ворит он.

Купить ли на хаях?
Еще не успев подсчитать убыт
ки, российские граждане вновь 
заинтересовались этим рын
ком. Расчет простой: раз рынок 
так просел, значит, пора поку
пать, пока снова все не подоро
жало. «Недвижимость в Болга
рии одна из самых дешевых 
в Европе, и это значит, что она 
будет в перспективе дорожать 
вместе с ростом экономики 
страны и общим улучшением 
инвестиционного климата»,— 
говорит Ксения Аношина, ана
литик инвестиционной компа
нии «Грандис Капитал». Впро
чем, это произойдет не сейчас. 
«В 2013м резких скачков на 
рынке не ожидается, будет пре
обладать умеренная отрица
тельная динамика»,— добавля
ет Максим Любимов, эксперт 
Tranio.ru.

Сейчас, по словам госпо
жи Аношиной, недвижимость 
в Болгарии привлекает многих 
россиян среднего класса, так 
как ее стоимость часто сопоста
вима с ветхими деревенскими 
домиками с небольшими уча
стками в 8–10 соток в ближай
шем Подмосковье в 50–80 км от 
МКАД. «За 1,5–2 млн рублей мо
жно купить студию в отеле на 
первойвторой береговой ли
нии или квартиру,— говорит 
она.— Встречаются предложе
ния и за 1 млн рублей за студию. 
Владельцы отелей часто предла
гают часть апартаментов инвес
торам в собственность, чтобы 
покрыть свои издержки на за
пуск отеля или снизить долг пе
ред кредиторами. То есть поло
вину отеля населяют собствен
ники, а половину — туристыот
дыхающие».

Квартиры в городах стоят 
в среднем €760/кв. м, в сельской 
местности можно найти более 
дешевые предложения, продол

жает господин Любимов. Стои
мость жилья, по его словам, на
чинается от €10 тыс. «На россий
ском рынке за такие деньги не
просто найти жилье даже в глу
бинке»,— замечает эксперт. 
По его словам, чаще всего на
ши соотечественники покупа
ют квартиры на курортах Сол
нечный Берег, СветиВлас, а так
же в городах Варна, Бургас, По
морие и Созополь. «Сделки час
то заключаются в бюджете до 
€30 тыс. Это новые квартиры 
площадью 33 кв. м в жилых ком
плексах. За апартаменты про
сторнее неподалеку от моря 
придется отдать не меньше 
€50 тыс.»,— отмечает эксперт.

Болгария не заграница
«Сразу надо сказать, что рынок 
зарубежной недвижимости 
и рынок недвижимости Болга
рии — это разные категории. 
И это необходимо четко пони
мать. Многие классические 
представления о зарубежной 
недвижимости к Болгарии не 
относятся или относятся лишь 
отчасти»,— предупреждает Мак
сим Любимов.

В первую очередь лучше за
быть о покупке с целью инвес
тиций. «Приобретать болгарс
кое жилье есть смысл только 
для собственного проживания, 
но не для инвестиций: на пада
ющем рынке не заработаешь. 
Доход от аренды здесь низкий: 
в Софии — не более 5%. Туристи
ческий сезон длится дватри ме
сяца, поэтому большую часть го
да квартира будет пустовать»,— 
говорит господин Любимов.

«Стоимость аренды среднего 
размера апартаментов в сезон 
на Солнечном Берегу составля
ет €15–20 в сутки,— говорит 
Максим Любимов.— Однако по
лучить эти деньги удается дале
ко не всем. Сдачу апартаментов 
можно осуществлять при помо
щи управляющей компании, 
обслуживающей ваш комплекс, 
или одного из многочисленных 
бюро недвижимости. В связи 
с перенасыщенностью рынка 
размеры комиссии достаточно 
высоки. Серьезной проблемой 
является огромное количество 
мошеннических контор. Типич
ный вариант: владельцу апарта
ментов предлагается договор, 
согласно которому компания 
будет сдавать его недвижи
мость, но для этого надо запла
тить ей от €500 до €1000 на по
купку различных аксессуаров 
для жильцов. Как нетрудно дога
даться, к концу сезона не будет 
ни денег, ни компании».

В Болгарии стоит покупать 
недвижимость, если есть четкое 
понимание, что приобретается 
неликвидный объект, который 
потом нельзя будет ни перепро

дать, ни сдать в аренду, конста
тирует господин Индриксонс. 
«Но в случае, если предполагае
те там жить более шести меся
цев в году, сейчас самое время 
покупать»,— советует он.

Однако даже покупая объект 
«для себя», нужно четко пони
мать особенности этого рынка.

Вопервых, эксперты катего
рически не советуют покупать 
незавершенные объекты. «Сле
дует внимательно изучить ком
паниюзастройщика, а лучше 
всего приобретать уже готовую 
или почти готовую (на уровне 
Акта15) недвижимость»,— го
ворит Максим Любимов.

Вовторых, не стоит покупать 
апартаменты в жилых комплек
сах для отдыхающих. «Кварти
ры в них имеют красивый ин
терьер, здесь приятно остано
виться и переночевать пару 
дней. Однако для постоянного 
проживания такая недвижи
мость мало подходит»,— преду
преждает господин Любимов. 
К тому же некоторые недобросо
вестные управляющие отелей 
стараются искусственно завы
сить счета для собственников
нерезидентов, поскольку пола
гают, что те не пойдут в суд в чу
жой стране, добавляет госпожа 
Аношина. «Один мой знакомый 
как раз купил студию в отеле 
и квартиру в жилом доме на той 
же улице,— приводит она при
мер.— Счет за студию (притом 
что ее площадь в два раза мень
ше) в пять раз (!!!) превышает 
счет за квартиру. За квар тиру он 
платит €100–150 в год, приезжая 
на тричетыре горячих месяца 
в году (с июня по сентябрь). Оп
лата коммуналки в студии соп
ряжена со спорами и скандала
ми изза непрозрачности схемы 
начисления затрат. Многие сосе
ди моего знакомого по злополу
чному отелю в данный момент 
находятся в поиске покупателей 
своей недви жимости». Если ре
шите покупать в закрытых ком
плексах, будьте готовы к тому, 
что вас постараются обмануть, 
накрутить сверхвысокие цены 
на обслуживание, что ваша пер
вая линия может превратиться 
в третью, предупреждает госпо
дин Индриксонс. «Именно все 
это и случилось с Киркоровым, 
Лолитой, большой частью рос
сийских звезд и многими поку
пателями»,— говорит эксперт.

Самый надежный вариант 
вложения — покупка студии/
квартиры в обычном жилом до
ме, там, где квартиры покупают 
сами болгары, констатирует гос
пожа Аношина. «В этом случае 
вы оберегаете себя от возмож
ных непредвиденных расходов: 
на круглосуточное освещение 
помещений общего пользова
ния (в новых домах свет вклю
чается по датчику движения, 
а в отелях некоторые зоны ос
вещаются круглосуточно), в жи
лом доме отсутствуют бассей
ны, аквариумы с рыбками, га
зоны, тренажерные залы, ре
сепшн, охрана и прочее — все 
то, за что берут дополнитель
ную плату в отелях»,— говорит 
она. Впрочем, и здесь бывают 
случаи, когда целые дома ока
зываются во власти неизвестно
го происхождения проходим
цев, предупреждает Максим 
Лю бимов. В этом случае возмож
но необоснованное повышение 
коммунальной платы, а также 
незаконное использование жи
лья во время отсутствия хозяев. 
«Нередки случаи, когда приез
жающие в свои квартиры росси

яне обнаруживали в них посто
ронних людей. Это значит, что 
управляющий в отсутствие хо
зяев просто сдавал их жилье 
третьим лицам. Преимущест
венно это болгарские или ту
рецкие гастарбайтеры. Поли
ция и местные власти, к сожале
нию, предпочитают закрывать 
глаза на такие случаи»,— расска
зывает он.

Вовторых, добавляет гос
подин Любимов, жить в боль
шинстве жилых комплексов 
в курортной зоне круглогодич
но, как о том мечтают некото
рые россияне,— занятие до
вольно сомнительное. «Боль
шинство домов не имеет отоп
ления, а зимой в Болгарии слу
чаются и холода. К тому же мно
гие управляющие компании на 
зиму дома просто консервиру
ют. Также в зимнее время в ку
рортных местах не работают 
 магазины, больницы и другие 
нужные учреждения»,— пояс
няет он.

Не гнаться  
за дешевизной
При покупке недвижимости 
в Болгарии слово «халява» луч
ше забыть. В частности, экспер
ты предостерегают от покупок 
недвижимости на аукционах. 
Несмотря на ходящие в России 
легенды о купленных за гроши 
хоромах, в реальности на аукци
оне можно сэкономить не более 
10–30% от рыночной цены, на
пример если продается недви
жимость, заложенная банку, 
подсчитывает Юлия Кожевни

кова из Tranio.Ru. «Но бизнес на 
аукционах вряд ли удастся пост
роить: в Болгарии много про
блемных ипотечных кредитов, 
а спрос на жилье небольшой. 
Как правило, лучшие объекты 
покупают у банков или судеб
ных приставов свои люди еще 
до торгов, а до аукциона чаще 
доходят неликвидные дома 
и объекты»,— добавляет она. 
А господин Индриксонс уверен, 
что непрофессионалам с аукци
онами вовсе связываться не сле
дует, потому что тут есть огром
ное количество особенностей 
и нюансов. «На аукционах ино
гда бывает до 50 участников. 
Чтобы купить несколько при
личных квартир, нужно участ
вовать в порядка сотне аукцио
нов. Плюс на них нужно или 
присутствовать самому, или на
нять посредника с довереннос
тью, что влечет дополнитель
ные расходы»,— говорит он.

При этом, по словам госпожи 
Кожевниковой, в качестве про
давца может выступать мошен
ник, которому недвижимость 
на самом деле не принадлежит. 
«Поэтому прежде, чем участво
вать в аукционе, желательно 
проверить, действительно ли 
продавец является собствен
ником жилья. Для этого нужно 
взять выписку из земельного 
 кадастра. Проверять документы 
на недвижимость лучше с помо
щью юриста»,— советует она.

Вообще, эксперты советуют 
перед покупкой обязательно оз
накомиться с объектом на мес
те, внимательно отнестись к до

кументации и пообщаться с за
стройщиком и/или управляю
щей компанией. Например, не 
все продавцы сообщают поку
пателям, что недвижимость за
ложена банку, говорит госпо
дин Любимов. Поэтому нужно 
проверять чистоту сделки с по
мощью юриста. Бывает так, что 
реальные размеры жилья отли
чаются от представлений поку
пателя: в площадь помещения 
включается площадь балконов, 
террас, внутренние размеры 
рассчитываются не «от стенки 
до стенки», а от середины кир
пичной кладки. Еще момент: 
новые дома часто строятся без 
лифтов. Поэтому этот вопрос 
нужно уточнять у риэлторов.

Особенно важно, покупая 
жилье в Болгарии, навести 
справки об управляющей ком
пании. «Достаточно пообщать
ся с ее бывшими и настоящими 
клиентами,— говорит госпо
дин Любимов.— Подписывая 
договор с компанией, необхо
димо проверить его на соответ
ствие нормам, закрепленным 
в законе об управлении этаж
ной собственностью (”Закон за 
управление на етажната собст
веност“) от 1 мая 2009 года».

Еще можно поселиться в до
ме, где нет управляющей ком
пании. «Управляющие компа
нии могут повысить плату за 
 обслуживание, не уведомив об 
этом жильцов,— поясняет гос
подин Любимов.— Формально 
для изменения тарифов доста
точно согласия жильцов, кото
рые могут присутствовать на 

собрании. Большинство росси
ян приезжает в свои апартамен
ты только летом. Поэтому зи
мой управляющие компании 
принимают решения с участи
ем лишь нескольких постоян
ных жильцов. Когда приезжа
ют собственники из России, 
они узнают, что должны запла
тить управляющей организа
ции значительно больше, чем 
рассчитывали».

Но в любом случая нуж
но быть готовым к немалым 
 рас ходам на воду и электро
энергию, предупреждает он. 
«Владельцу студии площадью 
40 кв. м придется уплатить 
€500–600 за один сезон (три ме
сяца) и €1,3–1,5 тыс. за услуги 
 управляющей компании (если 
она есть)»,— подсчитал эксперт.

Что касается регионов, на
иболее подходящих для покуп
ки, то, по словам госпожи Ко
жевниковой, на рынке жилой 
недвижимости ликвидными 
считаются квартиры на попу
лярных курортах, таких, как 
Солнечный Берег и Варна. «Це
ны на апартаменты в комплек
сах варьируются от €11 тыс. за 
студию до €250 тыс. за квартиру 
с тремя спальнями в апартоте
ле на первой линии моря. Есть 
и элитные апартаменты с боль
шими комнатами, выходящи
ми на море, цены на такие объ
екты достигают €900 тыс. Одна
ко россияне чаще интересуют
ся квартирами за €30–50 тыс. 
в комплексах с бассейнами и 
фитнесзалами»,— говорит она.

Татьяна Рыбакова

Содержание яхт обходится в Болгарии значительно дешевле,  
чем на средиземноморских курортах

В Болгарии стоит обратить внимание на приморские 
территории, а покупка недвижимости в крупных городах 
или горнолыжных курортах лишена смысла  

зона риска

Дешевизна болгарской недвижимости заставляет задуматься о ней как об альтернативе 
недорогой подмосковной даче. Действительно, такая покупка может быть оправданной, 
но только если использовать жилье в Болгарии для собственного пользования и удоволь-
ствия. Частное инвестирование в эту страну сейчас лишено смысла.

Болгарские грезы
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