
58

ZAGRANDOM.RU

ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ   |   сентябрь – октябрь 2009   |   № 5 (45)

БОЛГАРИЯ: РАСКЛАД СИЛ

К домам, виллам и  апартаментам 
солнечной Болгарии россияне по-

прежнему неравнодушны. Дёшево, отно-
сительно всех предлагаемых вариантов, 
хороший климат, близкий менталитет 
и язык. По данным компании «МИЭЛЬ 
Distant Property Management», по  ито-
гам II квартала 2009 года именно недви-
жимость Болгарии возглавила тройку 
зарубежных стран, где соотечествен-
ники предпочли приобрести жильё, 
как под место жительства (временного 
или постоянного), так и  для вложения 
капитала или ведения бизнеса (к при-
меру, сдача квартиры в  аренду). Если 
говорить о цифрах, то на Болгарию при-
ходится около 30% сделок от  общего 
числа всех покупок недвижимости рос-
сиян за рубежом. Аналитики полагают, 
в случае, если не будет чего-то непред-
виденного, эта цифра может возрасти. 
И хотя риэлторы убеждены, что рынок 
Балкан достиг «дна» и  вот-вот начнёт 
расти, на практике дисконт, и довольно 
приличный, всё ещё можно получить. 
Оговорка лишь одна: речь идёт в  пер-
вую очередь о  жилье экономкласса 
и  ниже, а  также, если продавцу необ-
ходимо как можно быстрее получить 

деньги. Вот только россияне в  Болга-
рии вряд ли будут «покупателями №1». 
Британцев, несмотря на экономический 
кризис и  серьёзные проблемы банков 
Туманного Альбиона, им вряд  ли пре-
взойти. Потомки Теккерея и  Диккенса 
не  гонятся за  элиткой Черноморского 
побережья, а предпочитают что-нибудь 
попроще, вдали от пляжной суеты, где-
нибудь в деревне, в горах, не за «доро-
го», поэтому и берут количеством.

Так, на  юго-западе Болгарии, 
на бальнеологическом курорте Сандан-
ски, уже сейчас можно найти квартиру 
за 350 – 450 €/м2. Обольщаться не сто-
ит. В  этом случае предлагается жильё 
не  только без  внутренней, но  и  внеш-
ней отделки, а также стяжек пола и по-
толка. Тем не менее студию за 15 000 € 
(примерно 40 м2) найти можно, но что-

бы довести её «до ума», потребуется 
та же сумма. Россияне на такое жильё 
не падки, зато англичане «берут» за ми-
лую душу. Но  на  курортах, особенно 
горнолыжных, можно найти что-то по-
лучше, к  примеру, за  1 000 €/м2 — это 
не люкс, зато всё готово к заселению.

И в этом случае наших соотечествен-
ников прельстить таким предложением 
сложно. «Как правило, россияне если 
и приобретают что-то в горах, то лишь 

в том случае, если у них уже есть домик 
или апартаменты у  моря, — говорит 
Станислав Зингель, президент Меж-
дународного агентства недвижимо-
сти Gordon Rock. — Сегодня же, когда 
в горах мало что строят и наблюдается 
лёгкое затишье, поскольку новых проек-
тов практически не заявляют, заманить 
сюда россиян практически нереально».

Автор: Светлана АНДРЕЕВА

Готовь лыжи летом, 
покупай апартаменты осенью 
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Димитър ЦОНЕВ
глава московского представительства  
фирмы «Солвекс»-Болгария

За последние 5 лет горнолыжные ку-
рорты Болгарии пережили настоящий 

ренессанс в  своём развитии и  превра-
тились в  курорты мировой значимости. 
При этом каждый сохранил свой архитек-
турный стиль, а инфраструктура и горно-
лыжные сооружения сегодня не уступают 
лучшим европейским образцам. Стиль 
болгарских горнолыжных курортов тесно 
связан с историей, традициями и культу-
рой болгарского народа. Дома в  наших 
горах строят из натурального камня и де-
рева, что делает их доступными для по-
купателей различных «ценовых катего-
рий». Экономический кризис не то чтобы 
затормозил развитие зимних курортов, 
но  заставил инвесторов и  девелоперов 
оптимизировать свои программы на бли-
жайшие 2 - 3 года. Было приостановлено 
проектирование и  строительство новых 
объектов, а  уже находящиеся на  стадии 
строительства предлагались на более вы-
годных условиях. К примеру, если клиент 
готов купить квартиру или дом на усло-
виях 100-процентной оплаты, он может 
рассчитывать на  скидку от  10% до  15%. 
Если объект не  завершён, покупатель 
может договориться о  первоначальной 
оплате в размере 10 - 20%, затем внести 
30% при завершении конструкции дома, 

а на оставшиеся 50% получить рассроч-
ку – в зависимости от степени завершен-
ности объекта и  этапов отделки. Цены 
на  готовые дома зависят от  качества 
отделки, месторасположения,  удалён-
ности от  центра курорта и  горнолыжных 
подъёмников; сегодня это от  900 €/м2 
до 2 500 €/м2. 

А теперь предлагаю совершить 
короткую прогулку по зимним курор-
там Болгарии.

  БОРОВЕЦ
Горнолыжный курорт расположен в  со-
сновом лесу на  северных склонах гор 
Рила у подножия самой высокой на Бал-
канском полуострове вершине Мусала 
(2 925 м). Он находится в 73 км от Софии 
и в 126 км от Пловдива. Боровец был из-
вестен ещё с ХIХ века, там располагалась 
охотничья база болгарских царей. Кли-
мат здесь мягкий, умеренный, темпе-
ратура в январе не опускается ниже 5°С. 
Лыжный сезон продолжается с  декабря 
по май, толщина снежного покрова пре-
вышает 1,5 м. Гора Рила славится своей 
удивительной красотой. Особенное 
очарование придают ей 190 озёр и  79 
горных вершин высотой более 2 500 
м. Сейчас в  Боровце имеется развитая 
туристическая инфраструктура с много-
численными гостиничными комплекса-
ми (на площади более 10 км2), увесели-
тельными заведениями и спортивными 
сооружениями. Трассы различной сте-
пени трудности подходят как для начи-
нающих лыжников, так и для мастеров. 
В  Боровце выделены 3 лыжные зоны: 
лыжный центр «Боровец» – с  1 337  м 
до  1 780 м над уровнем моря; лыжный 
центр «Ястребец» – с 1 340 м до 2 369 м 
над уровнем моря; лыжный центр «Мар-
куджик» – с 2 340 м до 2 550 м над уров-
нем моря. Наиболее устойчивый покров 
снега в районе трассы катания «Маркуд-
жик». Для гостей курорта на  освещён-

ных трассах организуются лыжные шоу, 
где выступают группы лыжного балета 
и акробатических прыжков.

  ПАМПОРОВО
Расположен в горах Родопи в 85 км от Плов-
дива и в 260 км от Софии. Ближайший го-
род – Смолян, находящийся в 12 км. Этот 
романтичный курорт раскинулся в  аль-
пийских сосновых лесах и на  солнечных 
полянах. Его отличает мягкий средиземно-
морский климат с небольшим колебанием 
суточных температур. Зима здесь долгая 
и  мягкая  – 150  дней в  году (сказывается 
влияние теплого Эгейского моря). Краси-
вый хвойный лес на склонах и среди скал 
покрыт хрустящим белым снегом с  дека-
бря по май.

Пампорово славится своей уникальной 
природой и живописными ландшафтами. 
Здесь есть все: широкий выбор гостиниц, 
деревянных альпийских домиков со все-
ми удобствами, кафе, рестораны и усло-
вия для ночного отдыха.

Сердца отдыхающих курорт завое-
вал и  своими великолепными лыж-
ными трассами – от  самых простых 
(для детей и  начинающих лыжников) 
до  «чёрных», где могут показать своё 
мастерство  профессиональные горно-
лыжники. Лыжные трассы – широкие, 
что делает спуск удобным и приятным. 
Общая длина трасс на спусках достига-
ет 17,5 км, а  на пересечённой местно-
сти – 34 км, что удовлетворяет запро-
сам опытных спортсменов. Благодаря 
равномерному горному рельефу здесь 
прекрасно себя чувствуют и  начинаю-
щие горнолыжники. Высококвалифи-
цированные инструкторы, владеющие 
русским языком, предлагают свои 
услуги по освоению горнолыжной про-
граммы любой степени трудности. Со-
временные подъёмники даже в час пик 
гарантируют быстрый и  лёгкий доступ 
ко всем трассам.

  БАНСКО
Самый современный горнолыжный ку-
рорт находится у подножия величествен-
ного Пиринского горного массива в  160 
км от  Софии. Этот маленький гopoдoк  – 
музeй c caмoбытным фoльклopoм 
и  cтapoбoлгapcкoй apxитeктуpoй, с  со-
временными гостиницами и  новейшей 
системой трасс и  подъёмников – пре-
вратился в наиболее престижный горно-
лыжный курорт Восточной Европы. Здесь 
можно найти трассы на любой вкус: от по-
логих (35%) – для начинающих, до  кру-
тых (40%), иногда почти отвесных (25%) 
спусков – для мастеров. Чудесная осве-
щённая лыжная трасса (16 км) оснащена 
снежными пушками и связывает высокие 
части курорта с городом Банско. Туристы 
выбирают Банско ещё и  из-за самого 
длинного лыжного сезона в  Болгарии: 
с  декабря по  май здесь обильные сне-
гопады, а  устойчивый снежный покров 
гарантирует хорошее катание. В  случае 
оттепели на  курорте начинает работать 
161 снежная пушка – для искусственного 
снега, который покрывает 80% трасс.

В числе особо примечательных но-
винок сезона – последние 7 км спуска, 
соединяющего лыжный центр с городом 
Банско и  дающего возможность для 
16-километрового непрерывного спу-
ска, оборудованного освещением для 
ночного катания. Новая трасса рядом 
с Бындеришкой поляной тоже освещена, 
это увеличивает возможности ночного 
катания. Предполагается, что ночной 
спуск будет организован по  субботам, 
либо по  предварительной заявке. А  но-
вый четырёхкресельный подъёмник 
в  районе «Чалин Валог» (общей длиной 
1 035 м) свяжет этот район с  промежу-
точной станцией гондольного подъ-
ёмника. Впрочем, это далеко не все 
сюрпризы, которые припасли для гостей 
зимние курорты Болгарии. 

«Надо сказать, что российский 
покупатель интересовался и  инте-
ресуется преимущественно побере-
жьем,  — соглашается с  предыдущим 
спикером Наталья Завалишина, гене-
ральный директор компании «МИ-
ЭЛЬ DPM»,  — и  в  меньшей степени 
бальнеологическими и горнолыжными 
курортами. Поэтому их интерес сосре-
доточен именно у моря. Хотя активное 
строительство до последнего времени 
шло по всей территории Болгарии, как 

в горных областях, так и вдоль берега 
Черного моря. Не спорю, сейчас темпы 
в общем и целом снизились, но сказать, 
что строительство полностью приоста-
новилось — нельзя. Всё зависит от фи-
нансового состояния застройщика. 
Изменилось поведение покупателей — 
лишь немногие покупают на  стадии 
строительства, опасаясь, что комплекс 
не будет достроен, сдан в срок и т. д.».

Как раз эти опасения в  первую оче-
редь и  связаны с  недвижимостью 

на  горнолыжных курортах Балкан. Всё 
дело в том, что хитом продаж эта стра-
на стала благодаря прибрежной курорт-
ной недвижимости, поэтому активно 
развивался сначала именно этот сектор. 
Болгария — не  самая богатая страна 
в Европе, и потянуть все сектора, найти 
инвесторов подо всё, что в перспективе 
и смогло бы давать доход, конечно же, 
не могла. Поэтому и развивала своё Чер-
номорское побережье, потом настала 
очередь и недвижимости столицы. Ока-
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залось, что новостройки Софии поль-
зуются спросом не  только у  местного 
населения, но и у иностранцев, и опять 
же, у  россиян. А  когда настало время 
вкладывать средства в  горнолыжный 
сектор, в его инфраструктуру — грянул 
кризис. Под заявленные, интересные 
и перспективные проекты не оказалось 
средств. Банки денег не  дают, потен-
циальные инвесторы из  покупателей 
не рискуют вкладывать в нулевой цикл 
и ищут уже готовый вариант.

«Безусловно, пострадало всё то, что 
связано с горнолыжными курортами, — 
считает Станислав Зингель.  — И  если 
объекты позиционировали для приоб-
ретения иностранцами, а не местными 
жителями, то они в  первую очередь 
и „загнулись“. Связано это ещё и с тем, 
что ипотека практически не  работает. 
Есть только отсрочка на  36 месяцев. 
В  результате появилось большое чис-
ло дешёвых предложений — от 30 000 € 
за апартаменты далеко от моря, как раз 
преимущественно на  горнолыжных 
курортах. Они реально усугубляют 
ситуацию в  этом секторе, поскольку 
действительно что-то хорошее за  эту 
сумму найти сложно. Бывают исклю-
чения, но редко. В основном, за такие 
деньги покупатель получает либо не-
движимость, ограниченную по  ин-
фраструктуре, либо недострой. Здесь 
хватает и  „замороженных“ проектов. 
Сколько их?  — подсчитать сложно. 
Не каждый заявляет об этом: есть фи-
нансирование, нет его… На самом деле, 
всё увидим в конце 2009 года. Сколько 
заявленных проектов было, и  сколько 

из  них удалось реализовать. В  Болга-
рии строят быстро, когда деньги есть».

Не забывайте, что недвижимость 
на  горнолыжных курортах — для из-
бранной публики. Она необязательно 
богатая, но  100% стоит на  лыжах. Да, 
горный воздух полезен всем, и не толь-

ко зимой, но опять же, ценителей этого 
гораздо меньше, чем тех, кто предпо-
читает слушать шум прибоя и нежить-
ся в лучах солнца на пляже. К тому же 
инфраструктура и  предложения аль-
пийских курортов выглядят предпо-
чтительнее Болгарии. И в ценовом вы-
ражении они не  столь разняться, как, 
скажем, вилла на Лазурном Берегу и тот 
же вариант на  болгарском Солнечном. 
Понятно, что фанаты слаломов предпо-
чтут вариант в Западной Европе. 

Один из  самых популярных горно-
лыжных курортов Болгарии — Банско. 
Небольшой старинный и  уютный го-
род с архитектурой в стиле болгарско-
го возрождения, с традиционными для 
этой местности ресторанами и  кре-
стьянскими домами. Это так называе-
мый горноклиматический курорт, со-
четающий в себе девственную природу, 
величие Пиринских гор и особый ореол 
средневековых городов. К  тому же это 

место имеет статус Национального за-
поведника и  находится под охраной 
«ЮНЕСКО», а  также объявлено объ-
ектом мирового природного наследия. 
Несмотря на  столь серьёзную «охран-
ную грамоту», потенциальным покупа-
телям предлагают не только апартамен-
ты в старом многовековом фонде. Здесь 
есть и недавно возведённые курортные 
комплексы, и дома в коттеджных посёл-
ках, как готовых к заселению, так и на-
ходящихся на стадии застройки. Стои-
мость м2  — 950 – 1 500 €, в  комплексе 
с  развитой инфраструктурой, возле 
горнолыжного подъёмника и  трасс. 
Дом «под ключ» в  новом коттеджном 
посёлке сегодня можно приобрести 
за  100 000 – 300 000  €  — в  зависимости 
от  площади и  уровня отделки. В  лю-
бом случае хозяина будет ждать камин, 
уютные комнаты с окнами и балконами 
с видом на горные вершины, а по жела-
нию, для особых эстетов и библиотека.

Не менее популярен и  Боровец, го-
род на склоне горы Рила, в 73 км к юго-
востоку от  Софии и  в  126 км к  юго-
западу от  Пловдива. Здесь лыжный 
сезон начинается в декабре, а заканчи-
вается в апреле. Изначально в XIX веке 

курорт возвели как охотничью базу для 
болгарских царей, поэтому царский раз-
мах и  развлечения здесь естественная 
составляющая. Любители зимних видов 
спорта найдут и горнолыжные склоны, 
и трассы для сноубордистов, для бего-
вых лыж, и трамплины. Тем, кто пред-
почитает экстрим, есть возможность 
попасть на неосвоенные склоны на вер-
толёте. Этот курорт пользуется попу-
лярностью не только у туристов, но и у 
покупателей. Именно Боровец лидиру-
ет в  Болгарии по  числу заключаемых 
сделок (опять же, среди горнолыжных 
курортов).

Самый южный из  горных — Пам-
порово, расположенный в  горах Ро-
допы на  высоте 1 650 м над уровнем 
моря. Здесь не только лыжные забавы, 
но и бальнеологическое лечение. Кроме 
этого, в Пампорово — самая известная 
в стране горнолыжная школа с трасса-
ми для «грудничков» и уже состоявших-

Аналитики говорят, покупая недвижимость на Балканах се-
годня, её владельцу надо готовиться к долгосрочно-
му вложению. Тот бешеный рост цен на м2, который был 
в течение последних нескольких лет, вряд ли повторится
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ся людей, но пробующих себя на лыжах 
впервые. Да и  цены на  недвижимость 
здесь более лояльны, чем в двух преды-
дущих курортах — от 700 €/м2 в апарта-
ментах. Можно и поторговаться. 

Есть горнолыжный курорт и в непо-
средственной близости от столицы Бол-
гарии Софии — Витоше. Он пользуется 
популярностью у  местных жителей×— 

каких-то 20 км до Софии. Здесь хватает 
как крутых склонов для опытных сноу-
бордистов, так и трасс для начинающих 
лыжников. 

Склоны, девственная природа, хоро-
ший сервис, а главное — демократичные 
цены — вот те составляющие, которые 
должны привлечь на  горные курорты 
потенциального покупателя, уверяют 
продавцы. «Цены на объекты на горно-
лыжных курортах несколько ниже при-

морских, — говорит Наталья Завалиши-
на, — от 20 000 € до 150 000 – 180 000 €, 
в зависимости от площади, вида здания, 
самого места, близости к подъёмникам 
и т. д. Небольшая студия, (22 – 25 м2) мо-
жет стоить примерно 20 000 €, а  боль-
шие апартаменты или отдельный кот-
тедж доходить до 180 000 €».

Пока же этому сектору недвижимо-

сти болгарской экономики ещё толь-
ко предстоит развиваться. Активного 
строительства в  ближайшие полтора 
года не  намечено. «Сейчас мало кто 
заявляет о  горнолыжных проектах, — 
подчёркивает Станислав Зингель. — Да 
и в Европе их хватает, и выставлены они 
по тем же ценам, что и в Болгарии. Глав-
ное — завершённость проекта, только 
там стабильная цена. На горных курор-
тах Балкан таких предложений мало». 

В Болгарии есть ещё один вид ку-
рортной недвижимости — бальнео-
логический, но  если экономический 
кризис приостановил развитие горно-
лыжного сектора, то в случае с бальне-
ологией не дал даже возможности на-
чаться. Есть случаи, как в Пампорово, 
когда совмещены лыжи и бальнеология, 
но  и  они редки. «Есть бальнеологиче-
ские курорты, но они точечные, — про-
должает Станислав Зингель. — И ана-
лизировать этот рынок пока рано. Там 
почти ничего не происходит». 

Аналитики говорят, покупая не-
движимость на  Балканах сегодня, её 
владельцу надо готовиться к  долго-
срочному вложению. Тот бешеный 
рост цен на м2, который был в течение 
последних нескольких лет, вряд  ли 
повторится. Несмотря на  то что ри-
элторы в  один голос твердят о  «дне» 
рынка недвижимости и начале нового 
этапа роста, глобальный кризис вро-
де  бы завершён, по-прежнему покуп-
ки идут с  дисконтом. Но  долгосроч-
ная перспектива — это тоже выход, 
когда мало кто может прогнозировать 
дальнейшее послекризисное развитие 
ситуации в мире.  

  На самом деле, всё увидим в конце 2009 года. 
Сколько заявленных проектов было, и сколько из них 
удалось реализовать. В Болгарии строят быстро, ког-
да деньги есть  
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