
РИСКИ И ВЫЗОВЫ ИНВЕСТИРОВАНИЯ  

В ЗАРУБЕЖНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ВО ВРЕМЯ ПОСТ КРИЗИСА. 

 

БОЛГАРИЯ - СТАРЫЕ ОШИБКИ - НОВЫЕ ВОЗМОЖНОСТИ 



НОВЫЙ МИР  И  

ГЛОБАЛЬНЫЕ ПОЛИТИКО - ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПЕРЕМЕНЫ 

 
 
 
 
11.09.2001 Ню Йорк 
 
15.09.2008 Lehman Br. 
 
2010 - Греция, Ирландия, Кипр, 
Испания… 
ЕU финансовой кризис 
 
18.12.2010 Тунис 
Арабская весна 
 
2015 Гражданская война 
Сирии 
 
 



МЕЧТА  ЖИТЬ В ЗАРУБЕЖЬЕ, КОТОРАЯ НЕ СБЫЛАСЬ 

2008-2009  ИСПАНИЯ, КИПР, ПОРТУГАЛИЯ, ИТАЛИЯ, БОЛГАРИЯ 



Как эмигрантский поток меняет EU рынок недвижимости 



2016 BREXIT - КТО ВЫИГРАЕТ  

ВОЗМОЖНОСТИ И РИСКИ ДЛЯ ИНВЕСТОРОВ В  EU НЕДВИЖИМОСТЬ  



ЕВРОПА - ПОТЕНЦИАЛЬНЫЕ ГЕОПОЛИТИЧЕСКИЕ ПРОБЛЕМЫ  

 СЕПАРАТИЗМА 



НОВЫЕ РEAЛИИ МИРА И  НОВЫЕ ВЫЗОВЫ ПРИ ПРИНЯТИИ РЕШЕНИЯ,  

ГДЕ ИНВЕСТИРОВАТЬ    



ВЛИЯНИЕ BREXIT-a НА ИНВЕСТИЦИИ В НЕДВИЖИМОСТЬ 



СОЦИАЛЬНО-ПОЛИТИЧЕСКИЕ ВОПРОСЫ ПЕРЕД ИНВЕСТОРОМ  

В ЗАРУБЕЖНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 



БИЗНЕС-СРЕДА В ЕВРОЗОНЕ В СЛЕДУЮЩИЕ 3-5 ЛЕТ 



CROSSING BOARDERS 
 
 - ДЕМОГРАФИЯ, РАСТУЩАЯ ЭКОНОМИКА, КАЧЕСТВО ЖИЗНИ.  
ВАЛЮТНЫЕ ФЛЮКТУАЦИИ И УРБАНИЗАЦИЯ - ВЛИЯНИЕ  НА ИНВЕСТИЦИИ 





РИСКИ ИНВЕСТИРОВАНИЯ В ЗАРУБЕЖНУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ  



 КАК  ПРИНИМАТЬ РЕШЕНИЯ? 

РАЦИОНАЛЬНЫЙ V/S ЭМОЦИОНАЛЬНЫЙ ВЫБОР 



РИСКИ И ОШИБКИ ПРИ ВЫБОРЕ РЕГИОНА, ОБЪЕКТА, ВАЛЮТЫ… 

И ИСТОРИКО- ЭКОНОМИЧЕСКИЙ MOMEНТ ИНВЕСТИЦИЙ 

ОШИБКИ ОЖИДАНИЯ  





КАК НАЙТИ ЖЕМЧУЖИНУ   

Что общее между японской “АМА” и РИЭЛТОРАМИ 

АМА выходит на ежедневный лов 



НАЙТИ СВОЮ ЖЕМЧУЖИНУ С ПОМОЩЬЮ СВОЕЙ “АМА” 
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FDI by host country, 2010 - 2015 (€ mln.) 

www.investbg.government.bg 

FOREIGN DIRECT INVESTMENT 



www.investbg.government.bg Source: bnb.bg, worldbank.org 

НАЛОГООБЛОЖЕНИЕ В  EU ЗОНЕ - 

БОЛГАРИЯ - ВНЕ КОНКУРЕНЦИИ 
  Income Tax (%) Social Security (%)   

Country Corporate  Individual Employer Employee VAT (%) 

Bulgaria 10 10 17.9-18.5 12.9 20 

Serbia 15 10-20 16.9 16.9 20 

Romania 16 16 28.45 16.5 24 

Hungary 10 / 19 16 28.5 18.5 27 

Czech Rep. 19 22 34 11 21 

Poland 19 18/32 22.14 13.7 23 

Turkey 20 15-35 27 15 18 

Slovakia 23 19-25 34.8 13.4 20 

UK 23 0-45 13.8 12 20 

Italy 27.5 23-43 30 10 21 

Spain 30 24, 75-52 29.9 6.35 21 

Germany 30-33 14-45 19.7 20.6 19 

France 33.33 5.5-41 50 20 19.6 

Cyprus 12.5 20-35 7.8 7.8 19 



ИНВЕСТИЦИОННЫЕ ПРОЦЕССЫ CEE 

 

 Самый быстро развивающийся рынок в CEE. 

 Инвестиции в коммерческую недвижимость 

Болгарии увеличились на 213% на годовой базе. 

Инвестиции на EUR 490 М 

 Румыния:155% на годовой базе и EUR 399 М 

инвестиций 

 Чехия     : 114% на годовой базе и EUR 2 Bil. 

инвестиций 

 Болгария:  

 2007 год объем инвестиций в коммерческую      

недвижимость            EUR 640 М 

 До конца 2017 года   EUR 700 M 

 Болгария - самая успешная outsourcing destination в 

EU  

 

2017 - Иностранные инвесторы - снова на конях 

Южно-Африканские фонды выкупили 70% всех 

торговых центров в Софии.  

Объем сделки:  EUR 360 M  

Доходность:       4-5%  

www.investbg.government.bg 



www.investbg.government.bg 

 ГОРОДСКИЕ ОТЕЛИ   

Пришельцы в 2017: 

HYATT : инвестиция EUR 40 M   

Marriott  Suise Hotel 

Inter Continental    

Ibis Budget & Best Western - открывают 

новые объекты   

    

2016 год - 83% увеличение доходности 

в гостиничный бизнес в Софии 

  

HILTON - расширяет присутствие с: 

HILTON GARDEN INN 

               & 

HAMPTON by HILTON 



www.investbg.government.bg 

 HOTELS   
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TУРИЗМ и low cost КОМПАНИИ 

София  

“city breaks” и бизнес 

посещения показывает 

27% рост 

Посещения : 1,3 М 

Побережье Болгарии 

Рост 15 - 17% 

 

Общее количество туристов 

до 01.09.2017 

6,5 миллионов из населения Болгарии: 7,5 миллионов 



СТОЛИЦА- ГОРИТ, ГОРИТ МОЯ ЗВЕЗДА 

ВОСХОД РЫНКА 

26 

                        2017  

средняя цена 1 100 euro/sq.m. 

             2017 

максимальная цена 4 500 euro/sq.m. 
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Жилая городская недвижимость 
-  улучшение качества жизни  

Сделки на Побережье : 

СПАД 

Варна  - 2,8% 

Бургас - 22 % 
 

Объем сделок в Софии 

2012г - 3 324 сделки 

2013  - 3 600 

2014  - 3 668 

2015  - 4 800 

2016  - 5 200 

2017  - 5 300 

Кредитование  

увеличилось  44 

% 

2016 Q1 - 632 M 

2017 Q1 - 903 M 
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ВОСХОД ОФИСНОГО РЫНКА 

29 

2017  

15 euro/sq.m. 

Заполняемость класса А в CBD  

- 100% на этапе стройке 
  



OFFICE  MARKET TRENDS 
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ВЫЗОВЫ И РАЗНООБРАЗИЕ ИНВЕСТИЦИЙ В ЗЕМЛЮ 
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МЕЧТА ПЕНСИОНЕРА - ДОМ В ДЕРЕВНЕ 

ПОМОЖЕМ  И МЕЧТЫ СБУДУТСЯ  



               ВАКАНЦИОННАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ 
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КРИТЕРИИ ВЫБОРА 



БУРГАС - НОВЫЙ СТИЛЬ ГОРОДСКОЙ ЖИЗНИ   

 ПЕРСПЕКТИВЫ И ЕВРОПЕЙСКОЕ ФИНАНСИРОВАНИЕ 

Районы Лазур, Зорница и Сарафово 

- самый динамичные 

- увеличение цены уникальных объектов  

- интерес к таунхаусам и домам 

- Добавленная стоимость старых квартир и 

- EU программы  

- доминируют болгарские покупатели 

- Осторожно : такса поддержки  
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ОБЪЕКТЫ, КОТОРЫЕ СОХРАНИЛИ И УВЕЛИЧИЛИ СТОИМОСТЬ  

ВО ВРЕМЯ И ПОСЛЕ КРИЗИСА 

2012 год   1 000  euro/sq.m. 

2016 год   2 000 euro/sq.m. 

2017 год   2 500  еuro/sq.m. 
SOZOPOLIS 
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GREEN LIFE 

ОБЪЕКТЫ, КОТОРЫЕ СОХРАНИЛИ И УВЕЛИЧИЛИ СТОИМОСТЬ  

ВО ВРЕМЯ И ПОСЛЕ КРИЗИСА 



39 

БОЛГАРСКОЕ ПОБЕРЕЖЬЕ  

УГАДАЙТЕ ЗА ГОД ЦЕНОВЫЕ ПРЕДЛОЖЕНИЯ ПО КВАРТИРАМ  



40 

ОСНОВНЫЕ ОШИБКИ РЫНКА ВАКАНЦИОННОЙ НЕДВИЖИМОСТИ  

В БОЛГАРИИ: OVERBUILDING, ПЛОХОЕ ПЛАНИРОВАНИЕ   

ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ, ИНФРАСТРУКТУРЫ И АРХИТЕКТУРЫ 
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У КАЖДОГО СЕГМЕНТА РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ - 

СВОЙ СОБСТВЕННЫЙ ЦИКЛ РАЗВИТИЯ 
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БОЛГАРСКИЙ РЫНОК ….  НЕДВИЖИМОСТИ 

Хорошая продукция по хорошей цене  
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“ЖАДНОСТЬ — КОРЕНЬ ВСЕХ ЗОЛ.”  

                                                          Д. Чосер 



Спасибо всем моим учителям, друзьям и партнерам 

Antonia Wirth 
CCIM, CIPS, TRC 
President FIABCI  
Bulgaria 2010-2012 

Director  
Crystal Realty ltd 
wirth61@gmail.com 
cell:+359 88 678 29 63 

mailto:wirth61@gmail.com

