Jak postepowac przy zakupie nieruchomosci/apartamentu w Butgarii?

Aby naby¢ nieruchomos¢ lub apartament w Butgarii, czekajg Panstwa nastepujace kroki:

1. Wybor nieruchomosci

Najpierw wybierajg Panstwo z naszej szerokiej oferty apartament lub dom, ktory spetnia
Panstwa oczekiwania. Jesli nie jestescie Panstwo pewni co, do wyboru, pozwdlcie sobie
doradzi¢. Osobiscie odwiedzamy oferowane przez nas domy oraz kompleksy wypoczynkowe z
apartamentami, dlatego potrafimy bardzo doktadnie dopasowaé¢ wybdr do Panstwa potrzeb.
Przy wyborze nieruchomosci bardzo wazna jest lokalizacja, wysoki poziom kompleksu, jego
ustug i okolica, kolejnym waznym czynnikiem jest to, w jaki sposob administracja kompleksu
dba i utrzymuje budynek.

W Butgarii istnieja dwa rodzaje kompleksow. Kompleksy catoroczne i sezonowe. Kompleksy
catoroczne sg otwarte dla Ciebie przez caty rok. Kompleksy sezonowe sg w wiekszosci otwarte
od maja do konca wrzesnia (wysoki sezon). Jesli jeszcze nie jesteScie Panstwo zdecydowani,
z przyjemnoscig doradzimy.

Po wybraniu nieruchomosci sprawdzamy jej dostepnosé, czyli czy apartament/dom jest wcigz
na sprzedaz, lub czy ktos inny juz wptacit zadatek rezerwacyjny lub czy nie zostat juz sprzedany.

Nastepnie obliczamy dla Panstwa petng cene nieruchomosci, w tym wszystkie optaty, ktore sg
zwigzane z zakupem nieruchomosci w Butgarii. Rozwiejemy wszelkie watpliwosci i odpowiemy
na wszelkie pytania uzupetniajace.

Nastepnym krokiem sg odwiedziny nieruchomosci.

2. Odwiedziny nieruchomosci
Istniejg dwa sposoby, by odwiedzi¢ wybrang nieruchomos¢.

Pierwszym sposobem jest osobiste, fizyczne przybycie do nieruchomosci. Wéwczas mozecie
Panstwo zobaczy¢ lokalizacje, udogodnienia i sprawdzi¢ ustugi oferowane w okolicy. Rok 2023
ma naleze¢ do butgarskich kurortdw, zatem, jesli bedziecie Panstwo spedza¢ wakacje w
Butgarii, z przyjemnoscig pokazemy Panstwu nieruchomos¢ osobiscie.

Drugim sposobem, ktory jest obecnie czesSciej wykorzystywany przez nabywcow, jest wirtualny
spacer na zywo. Polega on na pofgczeniu sie na zywo z naszym konsultantem, ktéry jest na
miejscu, potaczenie przebiega online z kamerg. Konsultant oprowadza Panstwa po
nieruchomosci i odpowiada na pytania. Jest to bezpieczny sposdéb sprawdzenia nieruchomosci,
po ktérym realizujemy nawet 95% zakupdw nieruchomosci.

Dlaczego jest to bezpieczny sposdb i nie nalezy sie go obawiac?

Pozwala on zaoszczedzi¢ czas i pienigdze. Wirtualny spacer nic Panstwa nie kosztuje, oprocz
poswiecenia okoto 20-40 minut w ustalony wspdlnie terminie. Ponadto do niczego Panstwa nie
zobowigzuje. Z uwagi na fakt, ze oferty zmieniajg sie bardzo dynamicznie, rynek nieruchomosci
w Butgarii szybko rozkwita, a wiekszos¢ ofert jest w dobrej cenie i Swietnym kompleksie,

1



dlatego szybko sie sprzedajg. Oznacza to, ze w przypadku osobistej podrézy do Butgarii, moze
sie zdarzy¢, ze nieruchomosé, ktorg chcieli Panstwo zobaczy¢ osobiscie, nie jest juz dostepna.
Wowczas podrdéz moze okazacd sie zbedna. Jesli wybrana przez Panstwa nieruchomosé w danym
kompleksie zostanie sprzedana, zrobimy wszystko, aby znalez¢ dla Panstwa inng w tym samym
kompleksie.

Aby odwiedzi¢ wirtualnie wybrang nieruchomos$é¢, postepujemy wedtug nastepujgcych krokow:

Ustalamy wspodlnie termin na spaceru wideo. Wirtualny spacer odbywa sie najczesciej przez
WhatsApp lub Skype. W trakcie takiej wizyty, pokazemy Panstwu apartament, jego
wyposazenie, widoki z okna czy balkonu oraz jego okolice.

Dowiecie sie Panstwo takze szczegétdw na temat stanu apartamentu. Dodatkowo przygotujemy
film z wirtualnego spaceru, ktory zostanie Panstwu udostepniony do ponownego obejrzenia.
Aby Panstwo mogli sami oceni¢ doktadnie stan nieruchomosci, polecamy ogladanie przestanego
wideo na duzym telewizorze. Jesli apartament sie Panstwu spodoba, sprawdzimy go osobiscie
- jego stan, funkcjonalnos$¢ wszystkich elementéw (woda, prad, meble, okna ..).

Jesli wszystko jest w porzadku, wyrazajg Panstwo chec¢ zakupu, nastepuje kolejna czesc
procesu nabycia, czyli negocjacja ceny.

3. Negocjacje ceny

Wszyscy chcemy kupowac po najlepszej cenie i mie¢ poczucie satysfakcji z wynegocjowanych
warunkow. Naszym celem jest, abyscie Panstwo byli jak najbardziej zadowoleni. Dlatego
sprawdzamy ceny nieruchomosci w podobnej lokalizacji o podobnej jakosci, jesli jest miejsce
na negocjacje ceny, zawsze podejmujemy starania, by wynegocjowana cena byta dla Panstwa
korzystna.

Prowizja agencji nieruchomosci jest juz wliczona w cene nieruchomosci. Wazna informacja -
caty proces zakupu nieruchomosci odbywa sie za posrednictwem prawnika, ktéry Panstwa
reprezentuje na wszystkich etapach i jest gwarantem catej transakcji.

Kolejnym krokiem jest wptata zadatku rezerwacyjnego. Przed faktyczna wptata zadatku
rezerwacyjnego zawsze weryfikujemy prawa wtasnosci samej nieruchomosci.

4. Wplata zadatku rezerwacyjnego i pozostatej czesci ceny zakupu

Po wptacie zadatku rezerwacyjnego, dany apartament zostaje dla Panstw zarezerwowany. Po
podpisaniu umowy rezerwacyjnej, udzieleniu pomocy w zakupie nieruchomosci i wptaceniu
zadatku, apartament zostaje wycofany z oferty.

Catkowita cena zadatku rezerwacyjnego wynosi 4 400 €, w sktad ktérych wchodzg dwie czesci.
Pierwsza czesc¢ to prowizja agencji nieruchomosci, a druga czes¢ to zaliczka za nieruchomosc.
Jest ona wysytana na konto prawnika, ktéry bedzie Panstwa reprezentowat i, jako niezalezny
podmiot, gwarantuje, ze caty proces zakupu bedzie przebiegat bezpiecznie, przejrzysciej i na
Panstwa korzys¢. Zawsze przed wptaceniem zadatku rezerwacyjnego wysytamy klientom
licencje prawnika.



Wazna informacja - zadatek wptacony przelewem stanowi juz czes¢ ceny zakupu. Wszystkie
srodki sg wysytane wytgcznie na specjalnie utworzone konto bankowe prawnika i znajdujq sie
w jego depozycie. Srodki sq wyptacane sprzedajacemu dopiero po przepisaniu nieruchomosci
na Panstwa nazwisko. Ten proces jest tak skonstruowany, aby zapewni¢ Panstwu jak
najwiekszg ochrone.

Pozostatg czes$¢ ceny zakupu nalezy przelaé najpozniej w ciggu kolejnego miesigca,
pomniejszong o0 wspomniany zadatek rezerwacyjny. Jest to kontynuacja procesu pethego
zakupu i przepisania apartamentu na Panstwa nazwisko.

Przed zaptatg pozostatej czesci ceny zakupu za nieruchomosé sprawdzamy wszystkie zalegtosci
(woda, prad, optfata za utrzymanie), lub kredyty czy hipoteki - tak, aby nieruchomos¢ byta bez
dtugdw w dniu przepisania na Panstwa w kancelarii notarialnej.

5. Przepisanie nieruchomosci aktem notarialnym - jak wyglada proces?

Polski notariusz

Nasza Agencja Nieruchomosci przygotuje umowy i dokumenty, ktore Panstwo podpisujg w
obecnosci polskiego notariusza. Dokumenty te sq w jezyku polskim i butgarskim.

Przygotujemy réwniez dla Panstwa petnomocnictwo dla prawnika (petnomocnictwo to bedzie
powigzane tylko z konkretng umowg) i oSwiadczenia (europejskie prawo AML).

Dokumenty te muszg by¢ podpisane w obecnosci polskiego notariusza, stanowi to
uwierzytelnienie dokumentéw do uzytku za granica.

Notariusz i prawnik w Bulgarii

W trakcie catego procesu nabycia nieruchomosci jestes$cie Panstwo reprezentowani przed
urzedami i wszystkimi instytucjami przez licencjonowanego butgarskiego prawnika z licencjg
Butgarskiej Izby Adwokackiej.

Wspétpracujemy tylko ze sprawdzonym prawnikiem, ktéry specjalizuje sie w dziedzinie prawa
zwigzanego z kupnem i sprzedazg nieruchomosci przez obcokrajowcéw lub dla inwestoréw.

Witasciwy wybor prawnika jest wazny zaréwno dla Panistwa, jak i dla nas. Dla Panstwa, poniewaz
reprezentuje Panstwa i prowadzi caty proces nabycia w Panstwa imieniu. Dla nas wtasciwy
wybdr jest gwarancjg dobrej reputacji naszej firmy, dlatego wspédtpracujemy wyltaczeni z
osobami, ktdre tak, jak my, wywigzujq sie ze swoich zobowigzan wobec klientéw.



Caty proces nabycia zarzadzamy jawnie tylko z prawnikiem. Dlaczego to takie istotne, by
prawnik byt z Butgarii? Gdyz jest to prawnik, ktory zna butgarskie prawo i gwarantuje, ze caty
proces handlowy przebiegnie ptynnie i przejrzysto pod wzgledem prawa obowigzujgcego na
terenie Butgarii. Srodki przeznaczone na zakup nieruchomosci sg przechowywane w depozycie
prawnika i zostajq wyptacane sprzedajgcemu dopiero po przepisaniu nieruchomosci na Panistwa
nazwisko. Ze wzgledu na ochrone zdecydowanie zalecamy posiadanie prawnika, ktéry bedzie
reprezentowat Panstwa w trakcie catego procesu zakupu.

Ze swojej strony gwarantujemy regularng wymiane informacji dotyczacaq kazdego kroku z
wyprzedzeniem. Jestesmy do Panstwa dyspozycji w przypadku jakichkolwiek pytan.

6. Optaty dodatkowe
Kupujac nieruchomos¢ w Butgarii, nalezy wzig¢ pod uwage dwa rodzaje optat.
Pierwszy dotyczy ustug prawnika, ktéry reprezentuje Pafistwa w trakcie procesu nabycia.

Drugi rodzaj optat obejmuje podatki i optaty administracyjne. Optaty administracyjne obejmujg
optate notariusza oraz optaty notarialne, wraz z podatkiem od przeniesienia wiasnosci, ktdre
wptywajq do panstwa butgarskiego.

Honoraria za ustugi prawnicze obejmuja:

v'Sporzadzanie uméw i ttumaczen

v Reprezentowanie we wszystkich urzedach

vRejestracje i wydanie numeru Bulstat (Panistwa numer identyfikacji podatkowej w Butgarii)
vPrzepisanie energii elektrycznej i wody w Panstwa imieniu

v'Depozyt u prawnika

Cena: 400€ (cena do negocjacji dla naszych klientéw)

Optaty i podatki od przepisania nieruchomosci:
v Optata za ustugi notarialne

vPodatek od przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. W tacznej wysokosci okoto 7% ceny
nabywanej nieruchomosci. Dokfadna kwota jest ustalana wytgcznie przez notariusza, jej
wysokos$¢ w duzej mierze zalezy od lokalizacji, w ktérej znajduje sie nieruchomosc¢

Pozostate optaty:
v Opftaty za uwierzytelnienie podpiséw u notariusza w Polsce

v Optaty bankowe ok. 0,1% ceny nieruchomosci - przelew miedzy walutami LEV (BGN) i ZLOTY



7. Znacie Panstwo juz cene nieruchomosci, przeszliscie przez caty proces nabycia
- staja sie Panstwo wilascicielem nieruchomosci w Butgarii.

Automatycznie, podczas procesu notarialnego, wszystkie prawa witasnosci przechodzg na
Panstwa i stajecie sie wiascicielem apartamentu. Kataster zarejestruje ten fakt na podstawie
aktu notarialnego.

Reprezentujgcy Panstwa prawnik podpisuje w Panstwa imieniu z przedstawicielami kompleksu
Umowe w sprawie zarzadzania i konserwacji. Poinformuje réwniez przedstawicieli kompleksu o
nowym wiascicielu. Nastepnie otrzymajg Panstwo od nas kontakty do kompleksu, pisemne
instrukcje dla wiasciciela apartamentu, gdzie znajdg sie wszystkie wazne informacje dotyczace
petnoprawnego pobytu w Pafnstwa nieruchomosci.

Dodatkowo otrzymacie Panstwo bezptatnie dodatkowe Ubezpieczenie nieruchomosci
na 1 rok i sprzatanie apartamentu przed przyjazdem (w tym celu musimy zosta¢ poinformowani
z wyprzedzeniem o Panstwa przyjezdzie).

Po przepisaniu energii elektrycznej na Panstwa, poinstruujemy i pomozemy Panstwu zatozy¢
konto, elektroniczne, ktére umozliwia optacenie rachunku za energie elektryczng za pomocq
faktury elektronicznej. Woda jest zwykle optacana przez kompleks, a optata jest obliczana i
pobierana pod koniec roku. Apartamenty posiadajq wtasne liczniki wody i energii elektrycznej.

8. Koszty zwiazane z posiadaniem apartamentu

Kompleksy pobierajg roczng optate za zarzadzanie i konserwacje. Optate nalezy uisci¢ 1 raz w
roku. Jest to optata za konserwacje i zarzadzanie kompleksem, zielenig, basenami, sprzataniem
wspoélnych obszaréw itp.. Kazdy kompleks okresla swojg wtasng cene, ktora jest réwniez
zwigzana z poziomem $wiadczonych ustug. Jest to kwota od okoto 10 € do 20 € za m?
(apartamentu).

Inne opfaty, ktére nalezy wzig¢ pod uwage, to woda i energia elektryczna. Energia elektryczna
jest optacana co miesigc w zaleznosci od rzeczywistego zuzycia. Warto podkresli¢, ze optaty za
wode i prad sg one nizsze niz w Polsce.

Opfaty moga réwniez wynika¢ z potaczenia internetowego i potaczenia telewizyjnego. Te
kwestie nalezy juz omawiaC z przedstawicielami kompleksu, ktdrzy z pewnoscig udzielg
Panstwu porady. Mozliwe jest réwniez uiszczenie opfat za okreslony czas (na przyktad 3
miesigce itp.).

Co roku nalezy rowniez zaptaci¢ podatek od nieruchomosci, cena ustalana jest w zaleznosci od
wielkosci apartamentu. Jako nowy wiasciciel jestescie Panstwo chronieni przed tg optatg
podatkowg przez pierwszy rok.

9. Wynajem apartamentu

Decyzja czy chcecie Panstwo miec¢ apartament wytacznie do uzytku wiasnego, czy tez planujecie
go rowniez wynajmowac, nalezy do Panstwa.

Wynajem i opieke nad apartamentem najlepiej powierzy¢ kierownictwu hotelu, ktére zajmie sie
petng obstuga, jak zmiana poscieli, recznikow, artykutdow higienicznych, sprzatanie. Kompleks
5



zazwyczaj zapewnia te ustuge, kompleksy majg dtugoterminowe umowy z biurami podrdézy i
operatorami. Doktadny dochdd z zysku jest indywidualny, zalezy od wielu zmiennych, takich
jak poziom kompleksu i apartamentu, ilo$¢ swiadczonych ustug, wielko$¢ apartamentu, diugos¢
okresu wynajmu. Jednak na pewno nie bedziecie Panstwo w stracie. W ten sposdb macie
Panstwo apartament do uzytku wtasnego przez okreslony przez was czas, a jednoczes$nie
przynosi to pasywny zysk, ktory z pewnoscig pokryje zainwestowane roczne koszty. Na pewno
z mozliwosci wynajmu Panstwa apartamentu z checig skorzysta dalsza rodzina czy przyjaciele.
Mozliwosci jest mnostwo.

Oczywiscie mamy réwniez kontakty z firmami zewnetrznymi, ktdre realizujg i zajmujg sie
wynajmem. Z tym réwniez Panstwu mozemy poméc.



