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Застройка шла на побережье беше-
ными темпами. Но параллельно 

аналитики всё чаще стали говорить 
о том, что сказки со счастливым кон-
цом не будет: рынок перегрет, цены 
завышены, довольно много нового 
жилья, несоответствующего совре-
менным требованиям. Прогнозы спе-
циалистов не то, чтобы сбылись — 
просто глобальный экономический 
кризис «откорректировал» болгар-
ский рынок. Число новых проектов 
заметно сократилось — некоторые 
проекты заморожены до лучших вре-
мён, другие, несмотря на заявления 
о строительстве, так и не начали 
возводиться; с рынка ушла часть ин-

весторов, да и возможности потен-
циальных покупателей оказались не 
безграничны. Значительно сократи-
лось и число работающих на террито-
рии Болгарии строительных фирм — 
около 1 500. Если цифру перевести 
в проценты, она составит порядка 25. 
Те же, что остались, не имеют необхо-
димого объёма заказов, что опять же 
связано с сокращением объёма строи-
тельства. И как уверяют оставшиеся 
на рынке, если ситуация в 2010 году 
не изменится, тенденция к уменьше-
нию продолжится.

Некоторое время назад Нацио-
нальный институт статистики Бол-
гарии обнародовал данные по числу 

выданных разрешений на строитель-
ство за 2009 год. Согласно этим дан-
ным, в III квартале 2009 года в Бол-
гарии было выдано 1 783 разрешения 
на строительство жилых объектов, 
что на 2,7% ниже показателей II квар-
тала 2009 года и на 35% меньше ана-
логичного периода 2008 года. На фоне 
уменьшения числа строек число вы-
ставляемых на продажу объектов 
значительно увеличилось: где-то — 
на 15,6% по сравнению со II кварта-
лом 2009 года. Одновременно с этим 
уменьшается число сданных в экс-
плуатацию объектов недвижимости. 
Только квартир рынок Болгарии по-
лучил на 60% меньше, чем за тот же 

Россияне снова  
спасают Болгарию

Болгария, не самая экономически благополучная страна восточной Европы, несколько лет 
назад неожиданно стала серьёзным конкурентом на рынке курортной недвижимости всего 
Cтарого света. Девелоперы наперебой называли её черноморское побережье — самым инве-
стиционно привлекательным регионом, а составляющими успеха — тёплый и мягкий климат, 
чистое море и дешёвый квадратный метр. Неудивительно, что среди застройщиков и владель-
цев болгарской недвижимости есть представители практически всего мира. 
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период 2008 года. Больше всего домов 
было возведено в Варне (163), Бургасе 
(133) и Велико-Тырново (45). София 
с пригородами оказалась лишь на 6 
месте по данному показателю. В ку-
рортном городе Кюстендиле за июль-
сентябрь не построили ни одного 
жилого объекта. Хотя стоит сказать, 
что активность рынка наблюдает-

ся преимущественно на побережье, 
на первой и второй линиях. Всё, что 
находится несколько дальше, пока за-
морожено.

И всё же надо отдать должное не-
которым местным застройщикам, 
которые в столь нелёгкие времена 
ведут себя максимально порядочно 
с инвесторами-покупателями. Вза-
мен отложенных на долгий срок про-
ектов, в которые уже успели вложить-

ся клиенты, компании предложили 
аналогичные апартаменты в своих 
уже готовых комплексах, сопостави-
мых по ликвидности. (Отметим, что 
эти предложения делаются по взаи-
мозачётам в пользу клиента; были 
случаи, когда покупатели получали 
за те же деньги большую площадь 
и уже с мебелью и техникой). 

В целом, для привлечения новых 
покупателей застройщики предла-
гают дисконтные акции, бесплатное 
укомплектование апартаментов ме-
белью и техникой, дополнительные 
рассрочки платежей даже на готовые 
объекты.

«И тем не менее, недвижимость 
Болгарии потеряла в цене. И сниже-
ние продолжается, — говорит Юлия 
Кайнова, руководитель департа-

мента зарубежной недвижимости 
CENTURY 21 BeverlyWood Realty. — 
Первыми с рынка ушли англичане 
и немцы, затем скандинавы. Россияне 
ещё некоторое время продолжали по-
купать „по инерции“, очарованные го-
степриимством „болгарских братьев“. 
В настоящее время на рынке затишье. 
Планирующие приобретение либо 
требуют больших скидок с прицелом 
на будущее снижение, либо выжида-
ют. В некоторых районах цены упали 
на 30 – 40%. В целом по побережью 
снижение составило 10 – 12%. Осо-
бенные скидки предлагаются на уда-
лённые от моря объекты». 

Не советует инвестировать на дан-
ном этапе в недвижимость Болгарии 
и Игорь Индриксонс, директор де-
партамента инвестиций в зару-
бежную недвижимость компании 
IntermarkSavills. Более того, рынок 
побережья этой страны, наряду с рын-
ками таких государств, как Таиланд, 
Вьетнам, Тунис, курортной части 
Египта и побережья Испании, он счи-
тает поражённым болезнью виртуаль-
ного роста цен и испорченным бес-
контрольной застройкой.

Для привлечения новых покупателей застройщики пред-
лагают дисконтные акции, бесплатное укомплекто-
вание апартаментов мебелью и техникой, дополнитель-
ные рассрочки платежей даже на готовые объекты

ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ   |   декабрь 2009 – январь 2010   |   № 7 (47)



67

ZAGRANDOM.RUБОЛГАРИЯ: РЕВИЗИЯ

У экспертов компании «МИЭЛЬ 
Distant Property Management» не-
сколько другое видение ситуации. 
Они считают, что интерес россиян 
к приобретению квартиры или вил-
лы на черноморском берегу Болгарии 
не ослабевает. «Россияне активно ин-
вестировали в недвижимость Болга-
рии по нескольким причинам, и одной 

из наиболее весомых для средних 
и крупных инвесторов была возмож-
ность получения визы D или вида 
на жительство. Ранее для этого доста-
точно было инвестировать $500 000 в 
экономику страны, например, купив 
несколько апартаментов. Сейчас вход-
ной порог увеличился до нескольких 
миллионов, что существенно сокра-
тило круг потенциальных инвесторов. 
Но Болгария по-прежнему популярна 

у тех, кто ищет «дачу на море», и круг 
таких покупателей достаточно обши-
рен. Тому есть несколько причин: от-
сутствие языкового барьера, общность 
религии, близость к Москве (не более 
2,5 часов лёта), улучшение качества 
строительства и организации управ-
ления в строящихся комплексах», — 
говорится в докладе компании. 

В то время, как одни зарубежные 
инвесторы уходят с болгарского рын-
ка, пустующие места тут же занимают 
другие, но уже не европейцы. Араб-
ским шейхам приглянулись балкан-
ские просторы. Миллионеры с восто-
ка намереваются возвести в «Стране 
роз» коммерческую и жилую недви-
жимость. И в первую очередь инве-
стиции будут направлены на развитие 
туристического сектора черномор-

ского побережья, а также сельского 
хозяйства. Надо сказать, шейхи инте-
ресуются инвестиционной привлека-
тельностью страны в течение несколь-
ких последних лет, и уже дважды их 
представители посещали Болгарию 
для детального ознакомления с мест-
ным рынком недвижимости. В сере-
дине ноября нынешнего года арабские 
бизнесмены встретились с болгар-
скими должностными лицами, посе-
тили парламент страны. И есть веро-
ятность, что следующим этапом будет 
подписание документов.

Правда, человек предполагает, 
а кризис располагает. Пока экспер-
ты рынка строили планы на светлое 
арабско-болгарское будущее, круп-
нейшие государственные компании — 
инвестфонд Dubai World и его девело-
перская «дочка» Nakheel не смогли 
вовремя расплатиться со своими ино-
странными кредиторами, в результа-
те чего правительство эмирата Дубай 
было вынуждено просить об отсроч-
ке своих платежей на шесть месяцев 
(долг Dubai World оценивается в $80 
млрд). Удастся ли спасти экономи-
ку Дубая, и как мировая поддержка  

На сегодняшний день погоду на  горнолыжных курортах 
Балкан делают россияне. 60% иностранных покупате-
лей этого сегмента на рынке недвижимости Бол-
гарии приходится на жителей России и СНГ
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аукнется на всех рынках недвижимо-
сти? Специалисты не рискуют давать 
точных прогнозов и лишь надеются, 
что ситуацию можно будет удержать 
под контролем.

Итак, шейхи размышляют о своём 
следующем шаге. При этом некото-
рые аналитики считают, что сейчас 
сложилась самая благоприятная си-
туация для покупки недвижимости 
на Балканах: всё ещё можно приобре-
сти Mercedes по цене Volkswagen, го-
ворят они. Цена на квадратный метр 
достигла «дна», и пока не начался 
рост, следует воспользоваться стече-
нием обстоятельств и купить что-
нибудь по дешёвке. Через некоторое 
время рынок оправится от рецессии, 
и всё, что сегодня можно приобре-
сти за $20 000 – $30 000, завтра взле-
тит в цене в несколько раз. По крайне 
мере, местные риэлторы начали заме-
чать, что наиболее предприимчивые 
потенциальные покупатели уже «про-
секли момент» и рванули приобретать 
квартиры и виллы, в первую очередь 
элитного сегмента, цены на объекты 
которого снизились в некоторых слу-
чаях на 50%. А стоимость домиков, 
расположенных на зимних курортах, 
упала до уровня 2005 года. И в первую 
очередь на таких курортах, как в Бан-
ско, где «квадрат» в квартирах идёт 
на рынке от 300 € до 1 200 €.

На сегодняшний день погоду 
на  горнолыжных курортах Балкан 
делают россияне. По данным между-
народного агентства недвижимости 
Gordon Rock, 60% иностранных по-
купателей этого сегмента на рынке 
недвижимости Болгарии приходит-
ся на жителей России и стран СНГ. 
Примечателен также тот факт, что 
среди российских покупателей 40% 
составляют жители Москвы и Санкт-
Петербурга. 

Основными покупателями недви-
жимости у моря также становятся 
россияне и жители СНГ. И, в основ-
ном, ими востребована недвижи-
мость средней ценовой категории. 
«Сейчас цена запроса редко подни-
мается выше 100 000 €, — утверждает 
Юлия Кайнова, — а с учётом скидок 
в этом ценовом сегменте покупатели 
попадают в бизнес-класс».

Такой интерес соотечественников 
к Болгарии не остался без внимания 
некоторых местных предпринимате-
лей. Есть данные, что одна болгар-
ская компания скупала жилую недви-
жимость оптом, в пределах от 390 € 
до 650 € за м2 в Софии, Варне, Банско 
и на черноморских курортах, а потом 
продавала её состоятельным россия-
нам, получая 20% прибыли с каждой 
продажи. Правда, среди клиентов 
этой фирмы были, в основном, жите-

ли Сибири и Урала. Москвичи оказа-
лись предприимчивым коммерсан-
там «не по зубам». 

В общем и целом, болгарские деве-
лоперы с особой надеждой смотрят 
на россиян и именно в них видят 
инвесторов, которые не дадут упасть 
в пропасть рынку недвижимости 
Балкан. 

«Если рассматривать преимуще-
ства для россиян, — добавляет Юлия 
Кайнова, — то, в первую очередь, 
это, конечно, схожесть менталите-
та и отсутствие языкового барьера. 
В Болгарии всё просто и понятно. Ва-
риант отправить туда бабушку, не го-
ворящую ни на каком другом языке, 
кроме русского, с внуками на лето — 
по-прежнему беспроигрышный. Все 
будут чувствовать себя комфортно 
и безопасно».

Специалисты уверены, рынок не-
движимости Болгарии, как впрочем, 
и всех остальных стран, медлен-
но, но верно будет вставать с колен. 
«К марту велика вероятность стагна-
ции в предвкушении „сезона-2010“, — 
считает Юлия Кайнова. — Если 
в мире всё будет так же, как идёт сей-
час, то март ознаменуется стагнацией, 
а затем оживлением на рынке, а имен-
но, возрастёт количество сделок. 
Но продавцы всё ещё будут податливы 
на разного рода уступки».  

Димитър ЦОНЕВ
глава московского представительства фирмы 
«Солвекс»-Болгария

В начале 2009 года кризис на рынке 
недвижимости Болгарии вошёл 

во вторую свою фазу (первая фаза – 
уход английских и европейских покупа-
телей в начале 2008 года). Надежда на 
то, что российский покупатель останет-
ся стабильным и надёжным, рухнула 
после девальвации рубля в России в на-

чале 2009 года. И хотя одни продавцы 
снизили цены на 10 - 15%, другие в 
качестве бонуса стали меблировать 
апартаменты, третьи решили предо-
ставлять длительные рассрочки, «раз-
ворот» в сторону России не полностью 
оправдал их надежды: финансовый 
кризис ощутимо отразился и на платё-
жеспособности россиян, что привело 
к сокращению спроса на зарубежную 
недвижимость.

В течение года спрос наблюдал-
ся в двух сегментах. Клиенты с не-
большим доходом интересовались 
дешёвыми студиями и маленькими 
апартаментами стоимостью от 25 000 € 
до 40 000 €. Спрос на элитную недви-
жимость стоимостью свыше 200 000 € 
носил эпизодический характер. И при 
этом большинство клиентов как и пре-
жде интересовалось недвижимостью 
на побережье Чёрного моря. Покупали 
недвижимость и в горах – как прави-
ло, это либо те,  кто уже имеет «дом 

на море», либо большие поклонники 
горных лыж. 

Кризис отразился как на курортной 
недвижимости, так и на недвижимо-
сти других городов Болгарии. Недалеко 
от Солнечного берега цены на некото-
рые апартаменты упали до 390 € за м2, 
а на самом курорте они находятся в пре-
делах от 900 € до 1 500 € за м2. На Золо-
тых Песках готовые апартаменты можно 
найти по цене от 1 200 € до 2 500 € за м2. 
На горнолыжных курортах апартамен-
ты реально купить по цене от 1 000 € 
за м2, а на бальнеологических курор-
тах – от 1 200 € за м2. В Софии стоимость 
недвижимости в элитных кварталах 
упала незначительно, а цены в спальных 
районах практически определяют поку-
патели, имеющие наличные деньги. Эта 
тенденция набирает обороты на фоне 
резкого сокращения объёма строитель-
ства новых объектов.  

И всё же, несмотря на кризис, Болга-
рия остаётся самой привлекательной 

страной для российских покупателей. 
Общая славянская письменность, 
схожие культура и религия скрепи-
ли наши народы и являются важным 
фактором при выборе «второго дома». 
Кроме того, начиная с этого года пря-
мые авиаперелёты из Москвы в Варну 
и Бургас стали выполнятся круглый 
год. Таким образом, короткий перелёт, 
расположение страны на Балканском 
полуострове и тот факт, что как член 
Европейского союза через год Болгария 
вступает в Шенгенское пространство, 
будут весомым стимулом для покупки 
недвижимости в Болгарии в 2010 году. 

А если ко всем этим факторам до-
бавить природные и климатические 
особенности Болгарии (лечебные ми-
неральные источники и тёплое море), 
то инвестиции в болгарскую недвижи-
мость выглядят весьма привлекатель-
но на фоне всё ещё непомерно высоких 
цен в Москве, Санкт-Петербурге и дру-
гих крупных городах России.   
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