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Несколько лет назад рынок недвижимости Болгарии кто-то метко назвал «инвестици-
онным хитом Европы». Тогда желающим приобрести дополнительные квадратные метры 
трудно было найти место лучше: в пользу Болгарии говорили бесконечное число предло-
жений на любой вкус, цвет и размер кошелька. Уставшие от отсутствия солнца россияне потяну-
лись к тёплому морю и золотому песку, вездесущие англичане оккупировали тихие пред-
горные деревеньки, да и квартиры в новостройках Софии быстро находили зарубежных хозяев. 

Болгария
всё ещё хит?

В то же время многие использовали 
болгарский рынок недвижимости 

как точку приложения своих инве-
стиционных сил. В отличие от Старой 
Европы, стоимость м2 здесь была не-
высокой и стабильно росла, особенно 
в тот момент, когда страна вступила 
в Евросоюз. Аналитики рынка недви-
жимости Болгарии тогда начали спо-
рить: как долго будет расти стоимость 
м2 и до какой планки она дойдёт. Все 
точки над «i» поставил международ-
ный экономический кризис. Ситуа-
ции, наблюдающейся сейчас на рын-
ках недвижимости США, Испании 
и даже Британии, в Болгарии пока нет. 
«Лёгкий» спад наметился, но каков 
он? Единого мнения на этот счёт нет 
ни у аналитиков, ни у тех, кто непо-
средственно связан с рынком недви-
жимости Болгарии. Более того, под-
час взгляды экспертов диаметрально 
противоположны.

«На данный момент никаких суще-
ственных изменений нами замечено 
не было, — рассказывает генераль-
ный директор компании «МИЭЛЬ 
DPM» Наталья Завалишина. — Цены 
не снижаются, покупательская актив-
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ность есть. Поэтому, как нам кажется, 
кризис не отразился на рынке недви-
жимости Болгарии».

«Сейчас в Болгарии несколько 
уменьшилось число сделок, но цены 
пока держатся, — продолжает Ксе-
ния Комракова, специалист по за-
рубежной недвижимости компании 
CENTURY 21 Master Realty. — В це-
лом же, это одна из стран, менее всего 
пострадавшая от кризиса. Это связа-
но, прежде всего с тем, что неболь-
шое число сделок было проведено 
с помощью кредитов. В основном все 
застройщики предлагают рассрочку 
платежа, поэтому у клиентов не было 
необходимости в ипотеке».

«Конечно, нельзя сказать, что кризис 
обошёл стороной болгарский рынок, — 
такого мнения придерживается Вла-
димир Труфанов, директор по прода-
жам компании «Виртус». — Большая 
часть спекулятивного капитала пыта-
ется выйти с рынка, что резко увеличи-
ло число готовых объектов в свобод-
ной продаже. Это повлекло за собой 
снижение интереса к строящемуся жи-
лью и коммерческой недвижимости». 
«На рынке Болгарии, как и России, 
кризис отразился с задержкой при-
мерно в год, по сравнению с рынками 
США, Великобритании, — развивает 
тему Александр Пыпин, руководи-
тель аналитического центра порта-
ла gdeetotdom.ru (GED Analytics). — 
Связано это было с тем, что в начале 
века уровень цен в Болгарии был низ-
ким, а инвестиционная волна на рынок 
недвижимости этой страны пришла 
только в 2005 – 2006 гг., когда проясни-
лась ситуация со вступлением в Евро-
союз. С января 2007 года страна стала 

членом ЕС, и бурный рост цен продол-
жился. С марта 2007 года по март 2008 
цены выросли на 31,5% в националь-
ной валюте (15% с учётом инфляции). 
И снижение началось только в IV квар-
тале 2008 года — за последние 4 месяца 
оно составляет около 25% от пиковых 
значений».

«На фоне возрастающего кризиса 
инвесторы пересмотрели свою поли-

тику. Некоторые из них снизили цены 
на 10 – 15%, — уточняет директор мо-
сковского представительства бол-
гарской фирмы «Солвекс» Димитър 
Цонев, — другие включили мебель 
в стоимость апартаментов, третьи на-

чали давать рассрочку покупателям 
при 30% предоплате. Таким образом, 
инвесторы пытаются перестроиться».

Несмотря на то что единства взгядов 
на ситуацию, сложившуюся на рынке 
недвижимости Болгарии, нет, боль-
шинство инвесторов, застройщиков 
и продавцов начали чувствовать кри-
зис ещё в начале 2008 года — когда 
стали уходить английские и евро-

пейские покупатели. Но на тот мо-
мент палочкой-выручалочкой стали 
россияне. Причём это были не только 
обеспеченные люди, но и те, кто даче 
в дальнем Подмосковье предпочёл 
апартаменты на болгарском побере-
жье. Поэтому некоторые застройщики 
и продавцы пересмотрели свои про-
екты, учитывая потребности русских 
покупателей и цены на  недвижимость 
в России. Это привело к заметному 
подорожанию — как в сегменте клас-
са «люкс», так и в сегменте «бизнес». 
Однако разворот в сторону России 
не полностью оправдал надежды ин-
весторов. В начале августа 2008 года 
финансовый кризис стал отражаться 
и на платёжеспособности россиян, 
что привело к сокращению спроса 
на зарубежную недвижимость.

В такое непростое с экономической 
точки зрения время каждый сегмент 
рынка недвижимости Болгарии (впро-
чем, как и любой другой страны), ведёт 
себя по-разному: часть апартаментов 

Несмотря на кризисные явления, Болгария остаётся 
притягательной страной для русских покупателей. 
Её месторасположение, природные и климатические фак-
торы делают инвестиции привлекательными



52

ZAGRANDOM.RU

ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ   |   февраль 2009   |   № 1 (41)

БОЛГАРИЯ

падает в цене на 10%, 20%, 30%. Вариа-
ции могут быть самыми разными — 
всё зависит от класса недвижимости 
и её месторасположения. Так, в одном 
месте «элитка» может потерять 20%, 
а в другом — 25%. 

Однако ориентировать потенци-
ального покупателя проще, исполь-
зуя абсолютные показатели. «Неда-
леко от курорта Солнечный Берег 
можно купить апартаменты с ме-
белью по цене 490 €/м2, — продол-
жает Димитър Цонев. — На самом 
же Солнечном Берегу цены находятся 
в пределах от 900 €/м2 до 1 500 €/м2 — 
в зависимости от степени и качества 
отделки, а также удалённости от моря. 
На Золотых Песках готовое жильё 
можно найти по цене от 1 200 €/м2 
до 2 500 €/м2. На горнолыжных курор-
тах — от 1 000 €/м2, а на бальнеоку-
рортах — от 1 200 €/м2».

Ксения Комракова представля-
ет прайс своей компании: «В Софии: 
от 800 – 1 000 €/м2 до 4 000 €/м2. На по-
бережье: от 700 – 800 €/м2 до 3 000 €/м2, 
Например, комплекс Kavarna Hills — 
один из немногих, который находится 
рядом с гольф-полем; в нём предла-

гают апартаменты площадью от 62 м2 
до 116 м2 по цене от 100 000 €. В ком-
плексе 4 бассейна, спортивные пло-
щадки, сауна, зона игровых площадок 
для детей, ресторан, бар, подзем-
ные местные коммерческие гаражи. 
На горнолыжных курортах цены — 
от 600 €/м2 до 2 000 – 2 500 €/м2. На-
пример, в SPA-комплексе «Невястата» 

в этих ценовых пределах предлага-
ются апартаменты площадью от 55 м2 
до 140м2».

«Несмотря на кризис, на рынке не-
движимости Болгарии есть и объекты 
по более высокой цене, — уточняет 
Наталья Завалишина. — Например, 
по 3 500 – 3 600 €/м2. В прошлом году 
таких объектов ещё не было, и мак-
симальные цены были на уровне 
1 500 – 1 600 €/м2».

И всё же, остаётся ли Болгария ин-
вестиционным хитом Европы? Вопрос 
пока открыт. Но если проанализиро-
вать цифры, представленные продав-
цами рынка, можно сделать вывод: 
недвижимость этой балканской стра-
ны по-прежнему дешевле если не всех 
остальных, то многих. Значит, поток 
страждущих приобрести что-нибудь 

на побережье или в горах не сокра-
тится? Вопрос также открыт. Кам-
нем преткновения являются банки, 
которые сейчас не столь охотно рас-
стаются с деньгами, да и их условия 
всё чаще не устраивают покупателей. 
К тому же у россиян в Болгарии пока 
нет возможности владеть земельным 
участком. У граждан Евросоюза при 
соблюдении определённых условий 
такая возможность уже появилась. 

Если говорить об инвестициях, то болгарская  
недвижимость сейчас привлекательна для долгосроч-
ных вложений, а также для инвесторов, заинтересо-
ванных в получении дохода от сдачи жилья в аренду
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Покупатели других стран ждут ян-
варя 2014 года, когда ограничения 
на приобретение недвижимости 
в собственность будут сняты, а пока 
вынуждены регистрировать компа-
нии в Болгарии.

Если говорить об инвестициях, 
то болгарская недвижимость сей-
час привлекательна для долгосроч-
ных вложений (более 3 лет), а также 
для инвесторов, заинтересованных 
в получении дохода от сдачи жилья 
в аренду — прежде всего в крупных 
городах, таких, как София.

«Как правило, у граждан, желающих 
инвестировать или уже вложивших 
финансы в недвижимое имущество, 
возникают сомнения в обоснованно-
сти своих действий, — размышляет 
Владимир Труфанов. — Но надо по-
нимать, что так или иначе недвижи-
мость является тем базисом, который, 
по сравнению с другими, сохранить 
намного проще. Риски при приобре-
тении гораздо ниже, чем фондовые, 
валютные, банковские или товарные. 
Тем более недвижимость — матери-
альна, её можно использовать, на-
пример, сдавая в аренду. Несмотря 

на возможное колебание цен, никто 
ещё не придумал ничего более ста-
бильного в экономическом простран-
стве, чем вложение в недвижимость».

Наталья Завалишина также считает, 
что болгарский рынок недвижимости 
остаётся привлекательным для ин-
вестиций. «Вот только объекты надо 
выбирать с особой тщательностью, — 
уточняет она. — Так как по-прежнему 

строят много, и есть риск купить не-
ликвидные».

«Надо учитывать ещё один мо-
мент, — подчёркивает Ксения Ком-
ракова. — Если раньше годовой рост 
стоимости недвижимости был в райо-
не 20%, а то и больше, то теперь эта 
цифра снизится. Элитная недви-
жимость будет в цене. Ну а рост цен 
вскоре начнётся, но будет не таким 

скачкообразным, как прежде. Цены 
в Болгарии и так очень низкие, на-
много ниже, чем среднеевропейские. 
Так что страна остаётся популярной».

У граждан Болгарии свой взгляд 
на возможность приобретения рос-
сиянами недвижимости в их стране. 
«Несмотря на кризисные явления, 
Болгария остаётся притягательной 
страной для русских покупателей, — 

подводит итог Димитър Цонев. — 
Её месторасположение, природные 
и климатические факторы, минераль-
ные источники и тёплое море делают 
инвестиции привлекательными, а об-
щая славянская письменность и язык, 
сходная культура и церковные тради-
ции, веками скреплявшие наши на-
роды, являются мощным толчком при 
поиске своего второго дома».  

Болгария — одна из стран, менее всего постра-
давшая от банковского кризиса. В основном все застрой-
щики предлагают рассрочку платежа, поэтому у клиентов 
не было необходимости в ипотеке


