Недвижимость в Болгарии
 
      Покупка недвижимости в Болгарии 
      Законодательство разрешает приобретение квартир на иностранное физическое лицо, иностранное юридическое лицо и на местных лиц. Одновременно с квартирой оформляется и т.н. идеальная часть участка земли, находящаяся под домом и "падающая" на квартиру. Обычно она составляет от 0,3 до 5 кв. м. и являет собой чисто условное понятие. Не запрещается регистрация фирмы по адресу квартиры и использование ее в качестве офиса. Это относится и к квартирам, оформленным на иностранных физических лиц. Иностранцы - владельцы квартир имеют те же права, что и болгары, включая право предоставления под наем. 
       Приобретать здания могут те же лица, которые имеют право покупки и квартир. Землю под зданием и прилегающий участок иностранцам продавать запрещено. В качестве выхода из положения можно заключить договор аренды участка земли на длительный срок за символическую плату. На практике при продаже здания в его стоимость всегда включается и стоимость участка земли. Она составляет незначительную часть (до 1 - 10%), поэтому высокая арендная плата неуместна. Этот вариант подходит при покупке недвижимости для периодических краткосрочных приездов, например, для летнего отдыха. Если же покупатель планирует проживать в Болгарии постоянно, то при покупке здания на частное лицо, участок земли лучше оформить на фирму. Будут составлены 2 нотариальных актах: на здание и на участок земли. В стандартном случае при покупке и здания и земли на одно и тоже лицо оформляется один нотариальный акт. 
       Покупка и здания и участка на фирму не вызывает никаких юридических затруднений. 
       Запрещена продажа земли и лесов иностранцам. Это относится и к участкам под новое строительство и к сельскохозяйственной земле. Разрешено брать в аренду участки земли без ограничения ее размера. Минимальный срок аренды 4 года, максимальный - не установлен. Иностранная фирма с болгарским участием, т.е. где хотя бы 1% капитала принадлежит гражданам или юридическим лицам Болгарии, имеет право покупки земли и лесов. Такое же право имеет и фирма, зарегистрированная в Болгарии, но учредителями которой являются иностранные физические или юридические лица. По всем законодательным нормам они не отличаются от фирм, учрежденных гражданами Болгарии. 
       Снятие запрета на продажу иностранцам сельскохозяйственной земли в ближайшие годы не планируется. Вероятнее всего, вопрос будет решен после вступления страны в ЕС. Аналогичная проблема стоит и перед всеми бывшими соц. странами - кандидатами в ЕС. 
       Нотариальный акт о передаче собственности и удостоверение права собственности на недвижимое имущество совершается у нотариуса, в районе действия которого расположен объект. После подписания документа продавцом и покупателем и заверки их подписей нотариус представляет нотариальный акт в районный суд. Судья по вписыванием вносит изменение обстоятельств по объекту в государственный регистр недвижимого имущества . Отметка о вписывании делается и в самом нотариальном акте. 
       Перед совершением сделки нотариусу представляется удостоверение (выписка) из того же регистра об отсутствии "тяжестей" объекта, т.е. о его "чистоте". В удостоверении отражается наличие ипотеки объекта, права на пользование объектом третьими лицами, запрет на продажу, открытые судебные дела и т.п. Оно же подтверждает принадлежность объекта конкретному лицу - продавцу. Также важным документом является государственная оценка стоимости объекта, выдаваемая территориальной налоговой службой. Продажная цена объекта, указываемая в нотариальном акте, не может быть ниже этой стоимости. Исходя из продажной цены, определяются размер госпошлины на сделку и нотариальные таксы. В общей сложности они составляют около 4-х процентов. 
       Для оформления недвижимости покупатель - иностранное физическое лицо должно представить загранпаспорт, при покупке на юридическое лицо - учредительные документы на фирму. 
       Владелец недвижимости обязан ежегодно оплачивать налог на недвижимое имущество и таксу на бытовые отходы. Размер налога не зависит от статуса владельца и одинаковый и для физических и для юридических лиц. 
      Ежемесячно по показаниям счетчиков оплачиваются израсходованная вода, электроэнергия и тепловая энергия (в домах, где проведено центральное отопление). Телефонные разговоры оплачиваются повременно, включая и внутригородские. Квартплаты не существует 
       Объем кредитования в стране медленно, но увеличивается и составляет около 30 % от общего размера банковских активов. Для сравнения, в развитых странах этот показатель достигает 70 % и более. По мнению Института рыночной экономики причин, замедляющих кредитование, несколько: 
       1. Предприниматели все еще не уверены в бизнес-климате в Болгарии и поэтому не склонны к риску с получением займа или не располагают необходимым обеспечением. 
       2. Стратегия в бизнесе, имевшая место до 1997 г. (год начала экономических реформ) и базировавшаяся на высокой инфляции и искусственно поддерживаемых крупных государственных предприятиях уже потеряла свой смысл. Нынешние бизнес-планы отражают переходную фазу в фирменных стратегиях. Нет долгосрочных прогнозов по отношению к конкурентоспособности. 
       3. Процентные ставки по кредитам считаются относительно высокими (12,0 -15,5% годовых), а инвестиционных проектов, обеспечивающих достаточную норму возвращаемости, не так много. 
       4. Уровень капитализации большей части фирм довольно низкий. Это связано и с бухгалтерскими трюками с целью уменьшения финансового результата и, соответственно, налогообложения. 
       Несмотря на все это, по данным БНБ к середине 2001г. частным предприятиям предоставлено займов на общую сумму более 2,5 млрд. лв., что составляет 77 % от общего кредитного портфеля банков и она на 44 % превышает сумму соответствующего периода прошлого года. 
       Получение кредита вполне реально, но требует от фирм исполнения достаточно большого количества условий. Фирма-претендент должна иметь деятельность с положительным результатом хотя бы 6 месяцев. Нужны актуализированные документы о регистрации фирмы, балансы за последние 2-3 года, бизнес-план и, главное, недвижимость для ипотеки. Рыночная стоимость последней (ее оценивают специалисты банка) должна быть выше суммы займа на 25 %. Легче получите разрешение на кредит, если Ваша фирма является клиентом банка и к тому же с немалыми оборотами. После получения денежных средств надо предъявлять документы об их использовании (например, накладные на покупку товара) и ежеквартальные балансы. 
       Отпускаются кредиты сроком до 3-4 и более лет с грационным периодом от нескольких месяцев до одного года. Больше распространены краткосрочные кредиты на один год в сумме от десятков тысяч до нескольких сотен тысяч левов. Процентная ставка колеблется от 12,0 до 15,5 %. Срок оформления от 15 до 30 рабочих дней. 
       Физические лица берут кредиты в большинстве случаев на покупку или строительство жилья сроком до 15 - 20 лет под 8,0 - 14,5 % годовых. Обеспечением могут являться поручители, достаточный доход семьи, ипотека уже имеющейся или покупаемой недвижимости. Можно также получить потребительский кредит и на покупку автомобиля, мебели или бытовой техники сроком до 4-х лет. 
       Согласно действующему законодательству местные и иностранные физические лица могут ввозить свободно левы и иностранную валюту наличными, если общая сумма не превышает 5000 лв. При сумме свыше 5000 лв. она должна быть декларирована. 
       Иностранные физические лица могут вывозить левы и валюту в следующем порядке: 
       1. До 5000 лв. или эквивалент в иностранной валюте - свободно без деклариравания. 
       2. От 5001 до 20000 лв. или эквивалент в иностранной валюте - после декларирования суммы и их происхождения. 
       3. Свыше 20000 лв. или эквивалент в иностранной валюте - с разрешения БНБ. Валюта свыше 20000 лв. может быть вывезена и без разрешения БНБ, если сумма вывозимой валюты не превышает ввезенную и декларированную сумму при последнем въезде в страну. 
       В течение 48 часов с момента въезда в страну иностранец обязан зарегистрироваться в полиции. Туристов регистрирует администрация принимающего отеля и данное условие большей частью относится к приезжающим по приглашениям. Иногда на границе выдается карта статистического учета, возвращаемая пограничникам на выезде. На обратной стороне карты ставится штамп принимающей стороной или полицией с датами приезда и отъезда. За утерю карты взимается штраф. Независимо от наличия этой карты, в полиции заполняется "Адресная карта иностранца", второй экземпляр которой остается на руках у приезжего. Ее в любое время может проверить полиция и при выезде пограничники. 
 
