
Prawo wlasnosci: obywatele UE a obywatele
spoza UE

Kto moze kupowac, co moze kupowac i jakie rozwiazania istnieja

Zasada ogolna

Po przystapieniu Bulgarii do UE w 2007 roku obywatele UE i EOG maja praktycznie
takie same prawa wlasnosci jak obywatele bulgarscy w odniesieniu do mieszkan i
budynkow mieszkalnych. Ograniczenia dotyczace nabywania gruntow rolnych zostaly
zniesione dla obywateli UE 1 stycznia 2014 roku.

1. Obywatele UE i EOG

Na podstawie Traktatu o funkcjonowaniu UE (TFUE, art. 63) oraz bulgarskiej Ustawy o
wlasnosci (ZS) obywatele UE i EOG moga:

� Nabyc mieszkania, budynki mieszkalne i lokale uzytkowe bezposrednio na swoje
nazwisko.
� Nabyc grunty rolne i lasy bezposrednio (od 1 stycznia 2014 r.).
� Dziedziczyc nieruchomosci bez ograniczen.
� Uzyskac finansowanie hipoteczne w bulgarskich bankach na tych samych warunkach co
obywatele bulgarscy.
� Rejestrowac sie jako wylaczni wlasciciele lub wspolwlasciciele w Rejestrze Wlasnosci.

2. Obywatele polscy — pelne prawa

Jako obywatele UE Polacy posiadaja pelne prawa do nabywania wszelkich rodzajow
nieruchomosci w Bulgarii bez zadnych ograniczen. Obejmuje to mieszkania, domy, grunty
miejskie i od 2014 roku rowniez grunty rolne. Nie ma zadnych dodatkowych wymagan ani
specjalnych procedur dla obywateli polskich.

Wymog rejestracyjny: Obywatele polscy nie musza zamieszkiwac w Bulgarii, aby byc wlascicielami
nieruchomosci. Przy pobycie dluzszym niz 90 dni w roku konieczna jest rejestracja w Sluzbie
Migracyjnej (bezplatna).

3. Rozwiazanie dla nabywcow spoza UE: Bulgarska sp. z o.o.
(EOOD)

Dla nabywcow spoza UE chcacych nabyc grunty rolne lub preferujacych forme korporacyjna z
powodow podatkowych lub spadkowych standardowym rozwiazaniem jest rejestracja



jednoosobowej spolki z o.o. (EOOD):

• Koszt rejestracji: okolo 200-500 EUR (oplaty i uslugi).
• Minimalny kapital zakladowy: 2 BGN (okolo 1 EUR). Brak praktycznych barier.
• Rejestracja: Rejestr Handlowy, zazwyczaj w ciagu 3-5 dni roboczych.
• Podatek dochodowy od osob prawnych: stawka liniowa 10%, jedna z najnizszych w UE.
• Roczne koszty administracyjne: okolo 300-600 EUR dla prostej struktury holdingowej.
• EOOD jest bulgarska osoba prawna i moze nabyc kazda nieruchomosc bez ograniczen.

Wazna uwaga podatkowa

Jesli posiadasz nieruchomosc poprzez EOOD, spolka jest zobowiazana skladac roczna
deklaracje podatkowa i prowadzic oficjalna ksiegowosc. Skonsultuj sie z doradca
podatkowym w sprawie optymalnej struktury wlasnosci odpowiedniej do Twojej sytuacji
osobistej.

4. Dziedziczenie i testament

Rozporzadzenie UE 650/2012 w sprawie dziedziczenia stosuje sie do obywateli UE
posiadajacych nieruchomosc w Bulgarii, umozliwiajac im wybor prawa kraju zwyklego miejsca
pobytu. Zdecydowanie zalecamy sporzadzenie notarialnego testamentu w Bulgarii
zapewniajacego prawidlowe wykonanie woli.

5. Tabela porownawcza

Rodzaj nieruchomosci Obywatele UE/EOG Obywatele polscy

Mieszkanie / dom mieszkalny Tak — bezposrednia
wlasnosc

Tak — pelne prawa UE

Dzialka miejska (UPI) Tak — bezposrednia
wlasnosc

Tak — pelne prawa UE

Grunty rolne Tak — bezposrednio (od
2014)

Tak — pelne prawa UE

Lasy Tak — bezposrednio (od
2014)

Tak — pelne prawa UE

Dostep do hipoteki bulgarskiej Pelny dostep Pelny dostep

Rozporzadzenie UE o
dziedziczeniu

Stosuje sie Stosuje sie

Obowiazkowe zamieszkanie Nie (rejestracja pow. 90 dni) Nie (rejestracja pow. 90 dni)
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