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This brochure is designed to help investors


understand the legal requirements,


regulations and procedures for acquiring real


estate in Bulgaria. In addition, the brochure


outlines information on land development and


taxation.


Rafael Developments is pleased to offer


further guidance and advice at any time on all


aspects of investment in Bulgaria.


Buying procedures for the acquisition


of ownership rights over real estate in


Bulgaria
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In accordance with Bulgarian Civil law, a foreign physical person


or a foreign company can posses ownership of a building and


limited rights over land in Bulgaria, but can not acquire


ownership of land. In the case where a foreigner or a foreign


company inherits land as legacy, in conformity with the


Bulgarian Succession Act, the foreign physical person has to


transfer the ownership of the land to a Bulgarian citizen no later


than 3 years after inheriting the legacy.


Therefore, the easiest way for a foreigner to be in possession of


land in Bulgaria is to establish a company in accordance with the


provision of the Bulgarian Commerce Act. A Bulgarian company


can own any kind of land.


General characteristics of


the acquisition of ownership


rights over real estate by


foreign physical persons and


foreign companies


Legislative framework The legislative framework related to the acquisition of


ownership rights over real estate in Bulgaria consists of The


Constitution of the Republic of Bulgaria, The Commerce Act,


The Spatial Development Act, The Ownership Act, The Foreign


Nationals Act, The Succession Act, etc.
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The Limited Liability Company (OOD) is the most common legal


form of operation for small or medium-sized businesses in


Bulgaria.


The type of company organization  most widely used by


investors is the Limited Liability Company (OOD) because of the


minimal capital requirements, the simplicity of the corporate


governance system and the minimised administrative


procedures of its operation. However, there are statutory


required qualified majorities or unanimity for transfer of shares,


acceptance of new shareholders and capital increase or


decrease, which may limit the flexibility of the company’s


operation.


i. Shareholders in a Limited Liability Company (OOD)


Two or more shareholders, or only one in the case of a sole


owner limited liability company (EOOD), may establish a limited


liability company, or sole owner limited liability company


respectively.


Shareholders in an OOD may be Bulgarian or foreign individuals


or legal entities. The minimum content of the Articles of


Association is provided for in the Commerce Act.


ii. Share capital of a Limited Liability Company (OOD)


The minimum required capital for a limited liability company is


BGN 5,000 (EURO 2,564). It must be divided into shares of value


not less than BGN 10, as any higher value must be divisible by


10. Shares are not materialized and are not tradable


instruments. They may be transferred and succeeded. The


transfer between shareholders is free. The transfer of shares to


third parties requires a Resolution of the General Meeting of the


Shareholders. In order to be registered in the Court at least 70%


of the company capital must have been paid up. The payment of


the remaining part may be deferred in time, but no longer than


2 (two) years as of the date of registration of the company.


iii. Management of a Limited Liability Company (OOD)


The bodies of corporate governance in an OOD are:


The General Meeting of the Shareholders
Note: In the case of an EOOD, the sole owner of the capital


exercises the powers of the General Meeting of the


Shareholders and manages and represents the company before


third parties, unless a manager is subsequently appointed.


The General Meeting takes decisions about:


1) Altering or adding to the Articles of Association


2) Admission or expulsion of a shareholder


3) Increasing or decreasing the registered capital


4) Appointing a manager


5) Opening branches and participation in other companies


6) Filing a claim against the manager


7) Providing financial support to the company 


The Manager(s)
The Manager is empowered by law to manage and represent


the Company before third parties. The Manager is appointed by


the General Meeting of the Shareholders to represent the


Company. If more than one Manager is appointed, the Managers


shall manage and represent the company individually, unless


the Articles of Association provide otherwise.


In Bulgaria, foreign companies can directly acquire a building,


premises within a building and limited property rights (e.g. a


construction right, right of use). Indirectly, foreign companies


can acquire any type of real estate, including land, by registering


a Bulgarian company to act as acquirer. It is possible for such a


company to be 100% owned by the foreign investor.


The types of commercial companies are exhaustively provided


in the Commerce Act and the investor may only choose from this


list. In particular, the types of commercial companies are:


• General partnership (SD)
• Limited partnership (KD)
• Partnership limited by shares (KDA)
• Limited liability company (OOD) or sole-owner limited liability  


company (EOOD)
• Joint-stock company (AD) or sole-owner joint stock company 


(EAD)


Under Bulgarian law, commercial companies are incorporated


by way of registration into the Commercial Register with the


respective district court according to the place where the


company’s seat is to be located. The registration procedure


normally takes 1 (one) to 2 (two) weeks following the date of


submitting the required documents.


Incorporation of a company


in Bulgaria
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i. Confirmation of the ownership status of the real estate


(Real estate legal due diligence)


Before purchasing real estate, it is recommended that the buyer


verify the ownership status of the targeted real estate, including


that there is clean, valid and marketable ownership title held by


the seller.


The buyer should be fully aware as to whether there are any


registered liens and/or encumbrances over the targeted real


estate, e.g. mortgages.


If there are registered rental or lease agreements over the


targeted real estate, then the buyer shall be bound by them until


expiration of their term. No court or restitution claims should be


available.


ii. Concluding of Notary Deed for purchase and sale of


real estate


The general rule under Bulgarian law is that transactions


involving real estate – purchase, exchange, etc., should be


executed by a Notary Deed performed before a registered


notary in the region where the real estate is located. After


execution of the deed, the notary is obliged by law to register the


transaction in the Real Estate Registry in order to make the


ownership title of the acquirer defendable against third parties.


iii. Expenses related to the transfer of real estate with


Notary Deed for purchase and sale:


• 2% Purchase Tax calculated under the price of the property 
stated into the Notary Deed (local tax under the Local Taxes 


and Fees Act)
• 0,1% Fee for registration in the Real Estate Register calculated


under the purchasing price
• Notary Fee – according to the Notary Fees Tariff, but not 


exceeding BGN 3000. Please see the table below:


The above taxes are calculated on the value of the real estate shown in


the Notary Deed, but not less than the tax assessment of the real estate.


Acquisition of real estate in


Bulgaria – buying


procedure


Certified value


of the deed


Up to BGN 100 15


Notary


Tax


Base


Tax BGN


Plus


Perc Tax


An Excess


over


BGN 100 to 1 000 15 1.5% 100


BGN 1 000 to 10 000             28.5 1% 1 000


BGN 10 000 to 50 000          118.5 0.5% 10 000


BGN 50 000 to 100 000        318.5 0.2% 50 000


Over 100 000 418 0.1% 100 000
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i. Preliminary research on the project


Prior to commencing any works, the investor may require that


preliminary research and investigation be made in order to


determine the most appropriate location and to estimate the


legal admissibility and the expedience of the project. Though not


a mandatory phase of the process, it is often necessary and


useful for the investor to obtain, in advance, data on the site


specifics, e.g. geological, seismic, hydrological, climatic and


other conditions; existing structures and networks in and


around the site; specific technical and zoning requirements


affecting the project, etc. The scope of such preliminary


research and the persons to whom it is assigned will vary


depending- on the type of project and the investor ’s


requirements.


ii. Obtaining a Permission for design


The developer must, before commencing the design of the


project, obtain from the detailed respective administrative body


an excerpt from the detailed zoning plan covering the plot and


the surrounding properties (Visa, also available as PUP), which


marks the existing structures, the permitted boundaries, height,


density, intensity and any other requirements to construction on


the plot. The Permission for design (Visa) should be issued


within 7-14 days of being requested.


iii. Project Design


Project design can be prepared in three stages, each with a


different level of detail:


• Conceptual (Ideal) Project - the draft plans are deposited 
together with the Application of Regulation (to convert a piece


of a plot to residential land = PUP) in order to get the Building


Permit which allows a company or individual to sell off-plan 


properties. This is the most important stage and after 


receiving this permit a developer can start preparation works


and digging only
• Technical Project – after receiving the Ideal Project, draft 


plans are finalised and submitted to receive the last revisions


in order to receive the Technical Project. It usually takes 2-6


months to finalise the architectural plans; the revisions are 


usually interior details
• Execution (Working) Project - upon finalising the Technical 


Project, the Developer, in this phase, can start coordinating all


works within the project; construction, electrics, carpentry, 


plumbing, common area and landscaping, etc.


iv. Approval of the designs and issuance of a Construction


Permit


For the purpose of acquiring approval of the designs and


issuance of a Construction Permit, the investor must present to


the competent authorities the following documents:


• The design itself
• The compliance evaluation report
• An approval by the fire safety authorities
• Preliminary agreements with the utility companies for 


connecting to the technical infrastructure networks


The prescribed term of approval is 7 (seven) days after


submission of all required documents - or 1 (one) month, in the


event that the compliance evaluation was not made by a


consultant. The approved project designs serve as grounds for


the issuance of a Construction Permit, for which the investor


may apply simultaneously with the submission of the design for


approval. 


Construction works can only be carried out after a Construction


Permit has been issued for them. Construction Permits are


issued to the investor on the basis of approved project designs


in all their phases (except for projects for which no such


approval is required). A Construction Permit can be issued on


the basis of an approved conceptual design only, provided that a


preliminary compliance evaluation thereof has been made by a


consultant. In such an event, the detailed designs of the works


(technical and/or execution) must be approved in the course of


their execution. The approved project design is an integral part


of the Construction Permit. This permit is issued for the works


in their entirety, or for parts thereof (including separate floors of


buildings), provided that they can be executed and used


separately. Changes in the project design after the issuance of


the Construction Permit are allowed only if they are not


substantial and are reflected in the “as made ” documentation.


v. Completion of the construction process and issuance


of Permit for use


The completion of construction is certified by executing a


protocol (the so called “Act 15 ”), which is signed by the investor,


the designer, the contractor and the supervisor. Act 15 is the


document evidencing the delivery and acceptance of the


completed works between the contractor and the investor. It


certifies that the construction works have been executed in


compliance with the approved design, the “as made drawings”


and the terms of the construction contract.  Based on Act 15, the


supervisor prepares a final report on the execution of the works.


Upon inspection of the completed works and the relevant


documents, the committee issues Protocol 16 for accepting or


rejecting the works (the so called “Act 16 ”). Based on this the


competent authorities issue the Permit for use.


Procedure for approval of


the project design and for


issuance of Construction


Permit in Bulgaria
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The taxation of a local entity or a foreign entity, which constitutes


a permanent establishment is as follows:


i. Rental income


The basis of the taxable income of a company investing in


Bulgarian real estate is the gross income derived from the


property less tax-deductible, property-related expenses and


depreciation. Such expenses include repairs, maintenance,


renovation and similar costs, and interest on loans used for the


acquisition of the property.


ii. Depreciation


Land itself is not depreciable, although any immovable property


affixed thereto is, provided that it is used for the business


activities of the company and is booked as a fixed asset.


Depreciation for tax purposes is at a rate of 4% per annum, and


is usually calculated using the straight-line method. Real estate


acquired for the purpose of re-selling is considered as


“investment property ”. As such, it is non-depreciable and is


subject to annual revaluation to the market value. In practice, it


is often unclear in which situations a property should be treated


as an "investment property" rather than as a fixed asset.


iii. Loss carry-forward


Tax losses can be carried forward for a five-year period. Losses


cannot be offset against profits from previous years.


iv. Capital gains


Capital gains are treated as ordinary income subject to


corporate income tax. The capital gains corporate tax rate is 10%.


v. Taxes related to transfer of ownership rights 


Apart from corporate tax on the profit, no other direct taxes are


levied on the transfer of real estate property. The transfer is,


however, subject to notary and municipal fees. The notary fees


are paid on the higher of the market price or the book value of


the property at varying rates, with the maximum being BGN


3,000. In addition, 2% of the value shown in the Notary Deed of


the property is paid to the municipality in which the actual


property is situated.


vi. Local taxes and rates


The owner of a building or a plot is obliged to pay a real estate


tax. Where a building is built on a state or municipal plot, the


value of the plot will also be included in the tax base. The tax is


equal to 0.15 % of the book value of the property. Arable land is


exempt from local taxes. In addition to the real estate tax,


owners also pay waste-collection fees.


vii. Value Added Tax


Land transactions and lease of property for residential purposes


are exempt from Value Added Tax (VAT). All other real estate


transactions are subject to VAT at the uniform rate of 20%. The


buyer is entitled to a VAT refund, provided that the buyer is


registered for VAT purposes.


viii. Registration under VAT


Any person who has a taxable turnover of at least BGN 50,000


during the preceding twelve months is obliged to register for


VAT purposes by filing a standard registration form within 14


(fourteen) days after the end of the calendar month in which the


above threshold is reached. Under the VAT Act, non-registered


persons are subject to mandatory VAT registration. Voluntary


registration is possible for persons with taxable turnover in


excess of BGN 50,000 for a period no longer than the last 12


(twelve) months before the current one. Group or divisional


registration is not allowed.


ix. VAT reporting


For every tax period, the registered person shall submit a VAT


return, prepared on the basis of the ledgers of account -


purchases day books and sales day books.


x. Tax declarations 


Companies must prepare and submit annual tax declarations as


well as keep accountancy books.


xi. Tax on dividends


According to the provisions of the Corporate Income Tax Act,


Bulgarian resident corporations that distribute dividends have to


withhold dividend withholding tax of 7% from the distributions to


non-resident legal entities. The tax shall be withheld by the


Bulgarian company - payer of the income - and remitted to the


state not later than the last day of the month following the month


when the decision for the distribution of dividends is taken.


xii. Withholding tax


According to the provisions of Corporate Income Tax Act, if a


legal entity receives income from interest from a source within


Bulgaria, the income shall be subject to taxation by withholding


tax, which is a final tax. The tax obligation in the form of a


withholding tax is at the rate of 10 % for 2007.


xiii. Transfer of shares


The transfer of shares from a Bulgarian company to a foreign


legal entity or foreign physical person will incur a tax obligation,


in the form of a withholding tax, at the rate of 10 % for 2007. A


more favourable tax regime is provided for EU member


countries, namely dividends payable to an EU member country


would be tax exempt (tax rate 0%). The law provides certain


conditions to be simultaneously met in order to qualify for tax


exemption.


xiv. Avoidance of double taxation


Bulgaria has concluded Treaties for avoidance of double


taxation with 53 (fifty three) countries.


Taxation in Bulgaria







Every company, including dormant companies, is obliged to


prepare an annual tax report for its business activities and


submit it to the local tax offices. These companies are still


subject to control and inspection by the local tax officers. The


expenses for a dormant company amount to approximately


EURO 550 per annum.


Costs /expenses for a


dormant company
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Το φυλλάδιο αυτό έχει σχεδιαστεί για να
βοηθήσει τους επενδυτές να κατανοήσουν 
τις νομικές απαιτήσεις, τους κανονισμούς 
και τις διαδικασίες για την αγορά ακινήτων 
στη Βουλγαρία. Επιπρόσθετα, το φυλλάδιο
υπογραμμίζει πληροφορίες για την κτηματική
ανάπτυξη και φορολογία.


Η Rafael Developments θα χαρεί ιδιαίτερα 
να παράσχει επιπρόσθετη καθοδήγηση και
συμβουλευτική αρωγή ανά πάσα στιγμή για
οποιαδήποτε πτυχή που αφορά επένδυση 
στη Βουλγαρία.


Διαδικασίες αγοράς για την απόκτηση
δικαιωμάτων ιδιοκτησίας επί ακινήτων
στη Βουλγαρία
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Διαδικασίες αγοράς για την απόκτηση
δικαιωμάτων ιδιοκτησίας επί ακινήτων 
στη Βουλγαρία
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Σύμφωνα με το Αστικό Δίκαιο της Βουλγαρίας, ένα αλλοδαπό
φυσικό πρόσωπο ή μια αλλοδαπή εταιρεία μπορεί να κατέχει την
ιδιοκτησία ενός κτιρίου καθώς και περιορισμένα εμπράγματα
δικαιώματα στη Βουλγαρία, αλλά δε μπορεί να κατέχει την
ιδιοκτησία γης. Στην περίπτωση όπου ένας αλλοδαπός ή μια
αλλοδαπή εταιρεία κληρονομήσει γη ως κληροδότημα σύμφωνα
με τον Βουλγαρικό Περί Κληρονομικής Διαδοχής Νόμο, το
αλλοδαπό φυσικό πρόσωπο πρέπει να μεταβιβάσει την ιδιοκτησία
της γης σε ένα Βούλγαρο πολίτη το αργότερο 3 χρόνια αφού
κληρονομήσει το κληροδότημα.


Για το λόγο αυτό, ο ευκολότερος τρόπος για ένα αλλοδαπό να γίνει
κάτοχος γης στη Βουλγαρία είναι να ιδρύσει μια εταιρεία
σύμφωνα με τις διατάξεις του Βουλγαρικού Περί Εμπορίου Νόμο.
Μια Βουλγαρική Εταιρεία μπορεί να είναι ιδιοκτήτρια
οποιουδήποτε είδους γης.


Γενικά Χαρακτηριστικά 
της αγοράς δικαιωμάτων
ιδιοκτησίας επί ακινήτων 
από αλλοδαπά φυσικά
πρόσωπα και αλλοδαπές
εταιρείες


Νομοθετικό πλαίσιο Το νομοθετικό πλαίσιο που σχετίζεται με την αγορά δικαιωμάτων
ιδιοκτησίας επί ακινήτων στη Βουλγαρία αποτελείται από το
Σύνταγμα της Δημοκρατίας της Βουλγαρίας, τον Κώδικα Αστικής
Δικονομίας, τον Περί Ανάπτυξης Χώρου Νόμο, τον Περί
Ιδιοκτησίας Νόμο, τον Περί Αλλοδαπών Πολιτών Νόμο, τον Περί
Κληρονομικής Διαδοχής Νόμο, κτλ.


Rafael Developments
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Το είδος οργάνωσης εταιρείας που χρησιμοποιείται πιο συχνά
από τους επενδυτές είναι η Εταιρεία Περιορισμένης Ευθύνης
(ΟΟD) λόγω των ελάχιστων κεφαλαιακών απαιτήσεων, την
απλότητα του συστήματος εταιρικής διακυβέρνησης και των
ελαχιστοποιημένων διοικητικών διαδικασιών λειτουργίας της.
Ωστόσο, υπάρχουν απαιτούμενες από το νόμο ενισχυμένες
πλειοψηφίες, ή ομοφωνία στη μεταβίβαση μετοχών, αποδοχή
νέων μετόχων και αύξηση ή μείωση κεφαλαίου που μπορεί να
περιορίσουν την ευελιξία της λειτουργίας της εταιρείας.


i. Μέτοχοι σε μια Εταιρεία Περιορισμένης Ευθύνης (ΟΟD)


Δυο ή περισσότεροι μέτοχοι, ή μόνο ένας στην περίπτωση μιας
εταιρείας περιορισμένης ευθύνης μοναδικού ιδιοκτήτη (EOOD)
μπορούν να ιδρύσουν μια εταιρεία περιορισμένης ευθύνης ή
αντίστοιχα μια εταιρεία περιορισμένης ευθύνης μοναδικού
ιδιοκτήτη.


Οι μέτοχοι σε μια OOD μπορεί να είναι Βούλγαροι ή αλλοδαποί
πολίτες ή νομικές οντότητες. Το ελάχιστο περιεχόμενο του
Καταστατικού προβλέπεται στον Περί Εμπορίου Νόμο.


ii. Μετοχικό κεφάλαιο μιας Εταιρείας Περιορισμένης 
Ευθύνης (OOD)


Το ελάχιστο απαιτούμενο κεφάλαιο για μια εταιρεία περιορισμένης
ευθύνης είναι BGN 5.000 (2.564 ΕΥΡΩ). Πρέπει να διαιρείται σε
μετοχές αξίας το λιγότερο 10 BGN, όπως η όποια υψηλότερη αξία
πρέπει να διαιρείται δια 10. Οι μετοχές δεν υλοποιούνται και δεν
είναι εμπορεύσιμα εργαλεία. Μπορούν να μεταβιβαστούν και να
κληρονομηθούν. Η μεταβίβαση μεταξύ των μετόχων
πραγματοποιείται ελεύθερα, χωρίς περιορισμό. Η μεταβίβαση
μετοχών σε τρίτα πρόσωπα απαιτεί Ψήφισμα της Γενικής
Συνέλευσης των Μετόχων. Προκειμένου να εγγραφεί στο Κεντρικό
Εμπορικό Μητρώο, τουλάχιστον το 70% του κεφαλαίου της εταιρείας
πρέπει να έχει καταβληθεί πλήρως. Η καταβολή του εναπομένοντος
μέρους μπορεί να αναβληθεί στο μέλλον αλλά όχι αργότερα από 2
(δυο) χρόνια από την ημερομηνία εγγραφής της εταιρείας.


iii. Διεύθυνση μιας Εταιρείας Περιορισμένης Ευθύνης (OOD)


Οι φορείς εταιρικής διακυβέρνησης σε μια ΟΟD είναι:


Η Γενική Συνέλευση των Μετόχων
Σημείωση: Στην περίπτωση μιας EOOD, ο μοναδικός ιδιοκτήτης
του κεφαλαίου ασκεί τις εξουσίες της Γενικής Συνέλευσης των
Μετόχων και διευθύνει και αντιπροσωπεύει την εταιρεία ενώπιον
τρίτων μερών, εκτός εάν διοριστεί μετά ένας διευθυντής.


Η Γενική Συνέλευση παίρνει αποφάσεις σχετικά με:


1) Tην αλλαγή ή προσθήκη στο Καταστατικό
2) Την αποδοχή ή εκδίωξη ενός μετόχου
3) Τη αύξηση ή μείωση του εγγεγραμμένου κεφαλαίου
4) Το διορισμό διευθυντή
5) Το άνοιγμα υποκαταστημάτων και τη συμμετοχή 


σε άλλες εταιρείες
6) Την έγερση αγωγής εναντίον του διευθυντή
7) Την παροχή οικονομικής στήριξης στην εταιρεία


Ο Διευθυντής / Οι Διευθυντές
Ο Διευθυντής εξουσιοδοτείται από το νόμο να διευθύνει και να
αντιπροσωπεύει την εταιρεία έναντι τρίτων μερών. Ο Διευθυντής
διορίζεται από τη Γενική Συνέλευση των Μετόχων να αντιπροσωπεύει
την Εταιρεία. Αν διοριστεί πέραν του ενός Διευθυντή, οι Διευθυντές
θα διευθύνουν και θα αντιπροσωπεύουν την εταιρεία ξεχωριστά,
εκτός αν το Καταστατικό προβλέπει διαφορετικά.


Στη Βουλγαρία, οι αλλοδαπές εταιρείες μπορούν άμεσα να
αγοράσουν ένα κτίριο, υποστατικό εντός ενός κτιρίου καθώς και
περιορισμένα εμπράγματα δικαιώματα (π.χ. ένα δικαίωμα  κτίσης,
δικαίωμα χρήσης). Εμμέσως, αλλοδαπές εταιρείες μπορούν να
αγοράσουν οποιοδήποτε είδος ακινήτου, περιλαμβανομένης γης,
εγγράφοντας μια Βουλγαρική εταιρεία να ενεργεί ως αποδέκτρια.
Μια τέτοια εταιρεία μπορεί να ανήκει 100% σε ένα αλλοδαπό
επενδυτή.


Τα είδη εμπορικών εταιρειών προβλέπονται εκτενώς στον Περί
Εμπορίου Νόμο και ο επενδυτής μπορεί να επιλέξει μόνο από
αυτή τη λίστα. Συγκεκριμένα, τα είδη εμπορικών εταιρειών είναι:


• Oμόρρυθμη εταιρεία (SD)
• Ετερόρρυθμη εταιρεία (KD)
• Εταιρεία περιορισμένης ευθύνης δια μετοχών (KDA)
• Εταιρεία περιορισμένης ευθύνης (OOD) ή εταιρεία 


περιορισμένης ευθύνης μοναδικού ιδιοκτήτη (EOOD)
• Συμμετοχική εταιρεία (AD) ή συμμετοχική εταιρεία μοναδικού 


ιδιοκτήτη (EAD)


Σύμφωνα με το Βουλγαρικό Νόμο, οι εμπορικές εταιρείες
συστήνονται μέσω εγγραφής στο Κεντρικό Εμπορικό Μητρώο. Η
διαδικασία εγγραφής συνήθως διαρκεί 2 (δυο) ως 3 (τρεις)
εβδομάδες μετά την ημερομηνία υποβολής των απαιτούμενων
εγγράφων.


Η Εταιρεία Περιορισμένης Ευθύνης (ΟΟD) είναι η πιο
συνηθισμένη νομική μορφή λειτουργίας για μικρομεσαίες
επιχειρήσεις στη Βουλγαρία.


Σύσταση εταιρείας 
στη Βουλγαρία
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i. Eπιβεβαίωση του καθεστώτος ιδιοκτησίας των ακινήτων 
(Νομική δέουσα επιμέλεια των ακινήτων)


Πριν την αγορά ακινήτων, συνιστάται ο αγοραστής να ελέγξει το
καθεστώς ιδιοκτησίας του στοχευόμενου ακινήτου,
περιλαμβανομένου του γεγονότος ότι υπάρχει σαφής, έγκυρος
και εμπορεύσιμος τίτλος ιδιοκτησίας που κατέχει ο πωλητής.


Ο αγοραστής θα πρέπει να είναι απόλυτος γνώστης της ύπαρξης
οποιωνδήποτε εγγεγραμμένων δικαιωμάτων επίσχεσης και/ή
επιβαρύνσεων επί του στοχευόμενου ακινήτου, π.χ. υποθήκες.
Αν υπάρχουν εγγεγραμμένες συμφωνίες ενοικίασης ή
εκμίσθωσης επί του στοχευόμενου ακινήτου, τότε ο αγοραστής θα
δεσμεύεται από αυτές μέχρι την εκπνοή της διάρκειάς τους.  Δε
θα πρέπει να υπάρχουν δικαστικές αξιώσεις ή αξιώσεις
αποκατάστασης.


ii. Σύναψη Συμβολαιογραφικής Πράξης για την αγορά και
πώληση ακινήτων


Ο γενικός κανόνας σύμφωνα με το Βουλγαρικό νόμο είναι ότι οι
συναλλαγές που περιλαμβάνουν ακίνητα - αγορά, ανταλλαγή κλπ,
θα πρέπει να εκτελούνται σε μορφή Συμβολαιογραφικής Πράξης
που εκτελείται ενώπιον εγγεγραμμένου συμβολαιογράφου στην
περιοχή όπου βρίσκεται το ακίνητο. Μετά την εκτέλεση της πράξης,
ο συμβολαιογράφος υποχρεούται από το νόμο να εγγράψει τη
συναλλαγή στο Μητρώο Ακινήτων προκειμένου να καταστήσει τον
τίτλο ιδιοκτησίας υπερασπιστέο έναντι τρίτων μερών.


iii. Δαπάνες που σχετίζονται με τη μεταβίβαση ακινήτων 
με Συμβολαιογραφική Πράξη για αγορά και πώληση


• 2% Φόρος μεταβίβασης ακίνητης περιουσίας που υπολογίζεται
σύμφωνα με την τιμή της ιδιοκτησίας που αναφέρεται στη 
Συμβολαιογραφική Πράξη (τοπικός φόρος σύμφωνα με τον 
Περί Τοπικών Φόρων και Τελών Νόμο).


• 0,1% Τέλος εγγραφής στο Μητρώο Ακινήτων που υπολογίζεται 
σύμφωνα με την τιμή αγοράς


• Συμβολαιογραφικό Τέλος - σύμφωνα με το Δασμολόγιο 
Συμβολαιογραφικών Τελών, αλλά όχι υπερβαίνον τα 3000 BGN.


• Ο Φόρος μεταβίβασης ακίνητης περιουσίας μπορεί να 
κυμαίνεται στις διάφορες περιοχές, είναι στην δικαιοδοσία 
του αντίστοιχου Δήμου της περιοχής να ορίσει το μέγεθος 
του τοπικού φόρου. 


Παρακαλώ δείτε τον πιο κάτω πίνακα:


Τα παραπάνω τέλη υπολογίζονται βάση της αξίας του ακινήτου που
εμφαίνεται στη Συμβολαιογραφική Πράξη, αλλά όχι λιγότερο από ότι η
φορολογική εκτίμηση του ακινήτου.


Rafael Developments
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Απόκτηση ακινήτων στη
Βουλγαρία - διαδικασία
αγοράς


Πιστοποιημένη
αξία της πράξης


Μέχρι BGN 100 15


Συμβολαιογρα-
φικό Τέλος


Σταθερή
Βάση BGN


Τελος
Plus Perc


Πλεόνασμα
άνω του


BGN 100 ως 1 000 15 1.5% 100


BGN 1 000 ως 10 000             28.5 1.0% 1 000


BGN 10 000 ως 50 000          118.5 0.5% 10 000


BGN 50 000 ως 100 000        318.5 0.2% 50 000


Πάνω από 100 000 418 0.1% 100 000
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Φορολογία στη Βουλγαρία Η φορολογία μιας τοπικής οντότητας ή μιας αλλοδαπής
οντότητας, η οποία αποτελεί μια μόνιμη εγκατάσταση είναι ως
ακολούθως:


i. Εισόδημα ενοικίασης


Η βάση του φορολογητέου εισοδήματος μιας εταιρείας που επενδύει
σε Βουλγαρικά ακίνητα είναι το μεικτό εισόδημα που απορρέει από
την ιδιοκτησία πλην των φορολογικά απαλλασσόμενων σχετικών με
την ιδιοκτησία δαπανών και την απόσβεση. Τέτοιες δαπάνες
περιλαμβάνουν επιδιορθώσεις, συντήρηση, ανακαίνιση και παρόμοια
έξοδα, και τόκο επί των δανείων που χρησιμοποιούνται για την
εξαγορά της περιουσίας.


ii. Aπόσβεση


Η γη από μόνη της δεν είναι αποσβεστέα, ωστόσο οποιαδήποτε
ακίνητη ιδιοκτησία που συνδέεται με αυτήν, είναι, νοουμένου ότι
χρησιμοποιείται για επιχειρηματικές δραστηριότητες της εταιρείας
και είναι καταχωρημένη ως πάγιο στοιχείο του ενεργητικού.


Η απόσβεση για φορολογικούς σκοπούς κυμαίνεται σε ποσοστό


4% ετησίως, και συνήθως υπολογίζεται χρησιμοποιώντας τη
μέθοδο σταθερής απόσβεσης. Τα ακίνητα που εξαγοράζονται για
σκοπούς μεταπώλησης θεωρούνται «ιδιοκτησία επένδυσης». Ως
εκ τούτου, είναι μη-αποσβεστέα και υπόκειται σε ετήσια
επανεκτίμηση στην αγοραία αξία. Επί του πρακτέου, είναι συχνά
ασαφές σε ποιές περιπτώσεις μια ιδιοκτησία θα πρέπει να
τυγχάνει χειρισμού ως  «ιδιοκτησία επένδυσης» αντί ως πάγιο
στοιχείο του ενεργητικού.


iii. Mεταφορά ζημιών προηγούμενων χρήσεων από 
τα κέρδη της τρέχουσας και των επόμενων για 
φορολογική ελάφρυνση


Οι φορολογικές απώλειες μπορούν να μεταφερθούν για μια
περίοδο πέντε ετών. Οι απώλειες δε μπορούν να αντισταθμιστούν
έναντι κερδών προηγούμενων ετών.


iv. Κεφαλαιουχικά  κέρδη


Τα κεφαλαιουχικά  κέρδη αντιμετωπίζονται ως συνηθισμένο εισόδημα που
υπόκειται στο φόρο καθαρών κερδών νομικών προσώπων. Ο εταιρικός
φορολογικός συντελεστής των κεφαλαιουχικών  κερδών είναι 10%.


Your investor partner in Bulgaria
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v. Φόροι που συνδέονται με τη μεταβίβαση
δικαιωμάτων ιδιοκτησίας


Εκτός από τον εταιρικό φόρο επί των κερδών, κανένας άλλος
άμεσος φόρος δεν επιβάλλεται επί της μεταβίβασης της ιδιοκτησίας
ακινήτων. Η μεταβίβαση, ωστόσο, υπόκειται σε συμβολαιογραφικά
και δημοτικά τέλη. Τα συμβολαιογραφικά τέλη καταβάλλονται στην
υψηλότερη τιμή της αγοράς ή της λογιστικής αξίας της ιδιοκτησίας
σε κυμαινόμενα ποσοστά, το μέγιστο των οποίων είναι 3.000 ΒGN.
Επιπρόσθετα, το 2% της αξίας που εμφαίνεται στη Συμβολαιογραφική
Πράξη της ιδιοκτησίας καταβάλλεται στο δήμο στον οποίο βρίσκεται
η πραγματική ιδιοκτησία.


vi. Τοπικοί φόροι και ποσοστά


Ο ιδιοκτήτης ενός κτιρίου ή ενός οικοπέδου είναι υποχρεωμένος να
καταβάλλει ένα φόρο ακινήτου. Όπου χτίζεται ένα κτίριο σε ένα
αστικό ή δημοτικό οικόπεδο, η αξία του οικοπέδου θα περιλαμβάνεται
επίσης στη φορολογική βάση. Ο φόρος ισούται με το 0.15% της
λογιστικής αξίας της ιδιοκτησίας. Η αρόσιμη γη απαλλάσσεται από
τους τοπικούς φόρους. Επιπρόσθετα προς το φόρο ακινήτου, οι
ιδιοκτήτες καταβάλλουν επίσης τέλη αποκομιδής αποβλήτων.


vii. Φόρος Προστιθέμενης Αξίας


Οι συναλλαγές αγροτικής γης και η εκμίσθωση ιδιοκτησίας για
σκοπούς κατοικίας απαλλάσσονται από το Φόρο Προστιθέμενης
Αξίας (Φ.Π.Α.). Όλες οι υπόλοιπες συναλλαγές ακινήτων υπόκεινται
στο Φ.Π.Α. στο σταθερό ποσοστό του 20%. Ο αγοραστής δικαιούται
επιστροφή Φ.Π.Α., νοουμένου ότι ο αγοραστής είναι εγγεγραμμένος
για σκοπούς Φ.Π.Α.


viii. Εγγραφή σύμφωνα με το Φ.Π.Α.


Οποιοδήποτε πρόσωπο το οποίο έχει φορολογητέο κύκλο
εργασιών τουλάχιστον 50.000 BGN κατά τη διάρκεια των
προηγούμενων δώδεκα μηνών υποχρεούται να εγγραφεί για
σκοπούς Φ.Π.Α. υποβάλλοντας μια τυποποιημένη αίτηση
εγγραφής εντός 14 (δεκατεσσάρων) ημερών μετά το τέλος του
ημερολογιακού μήνα στον οποίο έφτασε το ανώτερο όριο.


Σύμφωνα με τον Περί Φ.Π.Α. Νόμο, μη-εγγεγραμμένα πρόσωπα
υπόκεινται σε υποχρεωτική εγγραφή Φ.Π.Α. 


ix. Αναφορά Φ.Π.Α.


Για κάθε φορολογική περίοδο - μηνιαία, το εγγεγραμμένο πρόσωπο
θα υποβάλλει μια δήλωση Φ.Π.Α., που έχει προετοιμαστεί βάση των
καθολικών λογιστικών βιβλίων - βιβλίων αγορών και λογιστικών
βιβλίων πωλήσεων.


x. Φορολογικές δηλώσεις


Οι εταιρείες πρέπει να προετοιμάζουν και να υποβάλλουν ετήσιες
φορολογικές δηλώσεις καθώς και να τηρούν λογιστικά βιβλία.


xi. Φόροι επί μερισμάτων


Σύμφωνα με τις διατάξεις του Περί Φόρου Καθαρών Κερδών
Νομικών Προσώπων Νόμου, οι Βουλγαρικές τοπικές εταιρείες
που διανέμουν μερίσματα πρέπει να παρακρατούν
παρακρατούμενο φόρο μερίσματος της τάξης του 5% από τις
διανομές σε μη τοπικές νομικές οντότητες. Ο φόρος θα
παρακρατείται από τη Βουλγαρική εταιρεία - πληρωτή του
εισοδήματος - και θα εμβάζεται στο κράτος το αργότερο την
τελευταία ημέρα του μήνα μετά το μήνα που λαμβάνεται η
απόφαση για τη διανομή των μερισμάτων. Προνοείται ένα πιο
ευνοϊκό φορολογικό καθεστώς για χώρες-μέλη της Ε.Ε.,
ιδιαίτερα τα καταβλητέα μερίσματα σε μια χώρα-μέλος της Ε.Ε.
θα απαλλάσσονται του φόρου (φορολογικός συντελεστής 0%) Ο
νόμος προνοεί να τηρούνται ορισμένες συνθήκες προκειμένου να
δικαιούται κάποιος φορολογική απαλλαγή.


xii. Παρακρατούμενος φόρος


Σύμφωνα με τις διατάξεις του Περί Φόρου Καθαρών Κερδών
Νομικών Προσώπων, αν μια νομική οντότητα λάβει εισόδημα από
τόκο από μια πηγή εντός της Βουλγαρίας, το εισόδημα θα
υπόκειται σε φορολογία μέσω της παρακράτησης φόρου, που
είναι τελικός φόρος. Η φορολογική υποχρέωση υπό μορφή
παρακρατούμενου φόρου είναι σε ποσοστό 10% για το 2008, εκτός


εάν η Σύμβαση Αποφυγής Διπλής Φορολογίας προβλέπει κάτι πιο
ευνοϊκό). Υπάρχουν κάποιες  διαδικασίες για την αίτηση
εξαίρεσης σύμφωνα με τις Claims of benefits των Συμβάσεων για
την Αποφυγή Διπλής Φορολόγησης στα πλαίσια μιας Συνθήκης
για την Αποφυγή Διπλής Φορολόγησης (όπως η εξαίρεση από
παρακράτηση φόρου εισοδήματος ή μείωση των φορολογικών
συντελεστών) υπόκεινται σε έκδοση μίας απόφασης για
απαλλαγή από τις Βουλγαρικές φορολογικές αρχές.


xiii. Μεταβίβαση μετοχών


Η μεταβίβαση μετοχών από Βουλγαρική εταιρεία σε μια
αλλοδαπή νομική οντότητα ή αλλοδαπό φυσικό πρόσωπο θα
επισύρει φορολογική υποχρέωση υπό μορφή παρακράτησης
φόρου, σε ποσοστό 10% για το 2007.


xiv. Αποφυγή της διπλής φορολογίας


Η Βουλγαρία έχει συνάψει Συνθήκες για την αποφυγή της διπλής
φορολογίας με 63 (εξήντα τρεις) χώρες.


Rafael Developments
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Η κάθε εταιρεία, συμπεριλαμβανομένων των ανενεργών εταιρειών,
υποχρεούται να προετοιμάσει μια ετήσια φορολογική έκθεση για
τις επιχειρηματικές της δραστηριότητες και να την υποβάλλει στις
τοπικές φορολογικές αρχές. Αυτές οι εταιρείες ακόμη υπόκεινται
στον έλεγχο και την επιθεώρηση των τοπικών φορολογικών
αρχών. Οι δαπάνες για μια ανενεργή εταιρεία ανέρχονται σε
περίπου 550 ΕΥΡΩ το χρόνο.


Έξοδα / δαπάνες μιας
ανενεργούς εταιρείας


Your investor partner in Bulgaria
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U come as a client... U leave as a FRIEND
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