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Salon z aneksem kuchennym

CENA POWIERZCHNIA PIETRO POKOJE

149 999 € 102 m? 5z5 2

LAZIENKA OPLATA ZA UTRZYMANIE DO PLAZY STATUS

1 ~1 224 €/ rok 600 m Dostepne
12€/m?

Oznaczenie w akcie notarialnym: 6 (pietra podajemy w polskim systemie: parter = poziom wejscia do budynku).

Opiekun tej oferty

+359 899 45 42 43

Nikola Chombasliev telefon - WhatsApp - Viber

Biuro nad morzem - odpowiadamy tego samego dnia
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Apartament 2-pokojowy 102 m? z duzym tarasem w Emilia Romana Park,
Stoneczny Brzeg

Emilia Romana Park - Stoneczny Brzeg, Butgaria

Opis nieruchomosci

Przestronny apartament z oddzielna sypialnia i duzym tarasem. 102 m? powierzchni, 5. pietro, widok na zielone otoczenie i

okoto 600 m od plazy

Apartament ma 102 m? i znajduje sie na 5. pietrze kompleksu Emilia Romana Park w Stonecznym Brzegu. Jest juz w petni urzadzony i

wyposazony w nowe meble.

Uktad obejmuje przestronny salon z kuchnig i czescig jadalniang, oddzielng sypialnie oraz tazienke. Duza powierzchnia daje sporo miejsca na

wygodna cze$¢ wypoczynkowa i jadalniang, a osobna sypialnia zapewnia prywatnos¢.

Duzym atutem mieszkania jest przestronny taras. Z apartamentu rozcigga sie widok na zielone otoczenie oraz sasiednig zabudowe. Taras

stanowi naturalne przedtuzenie czesci dziennej i daje dodatkowe miejsce na odpoczynek czy positki na Swiezym powietrzu.

Mieszkanie zostato urzadzone z wykorzystaniem nowych mebli, dzieki czemu jest gotowe do uzytkowania bez koniecznosci dodatkowego

wyposazania. Przy 102 m? jest to znacznie wiecej przestrzeni niz w typowym apartamencie 2-pokojowym.

Do plazy jest okoto 600 metréw. Roczna optata za utrzymanie wynosi okoto 1224 €.

w kompleksie Emilia Romana Park

Basen i relaks Teren i otoczenie

e Basen odkryty e Ogrodzony teren

e Brodzik dla dzieci e Ogrod / tereny zielone
e Sauna e Plac zabaw

o Lezaki i parasole przy basenie

Bezpieczenstwo Parking i dojazd

e Monitoring (CCTV) e Parking przy ulicy

e Recepcja e Parking naziemny
Budynek Ustugi na miejscu

e Winda e Bar / kawiarnia

o Kompleks czynny caty rok e Lobby / strefa wspélna

Lokalizacja Stoneczny Brzeg, Butgaria
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Pinezka wskazuje kompleks Emilia Romana Park, a nie okna konkretnego mieszkania — doktadne potozenie lokalu pokazujemy przy prezentacji. - Mapa: © OpenStreetMap - Geoapify

Plaza 8 min pieszo 600 m
Sklep / market 5 min pieszo 359 m
Przystanek autobusowy 5 min pieszo 366 m
Stare Miasto Nesebar 8 min autem 6 km
Lotnisko Burgas 40 min autem 30 km

Koszty zakupu poza ceng nieruchomosci

RAZEM DO ZAPLATY CENA OFERTOWA KOSZTY TRANSAKC]I

149 999 € 6 035,46 €

=~ 661 046 zt = 4,0 % ceny

156 034,46 €

=~ 687 644 zt - orientacyjnie, kurs 4,4070 zt /€ - NBP z 15.11.2026

POZYCJA PLACI STAWKA KWOTA

Podatek od nabycia Kupujacy 3,0% 4 499,97 €

gmina Nesebar - Naredba nr 14, art. 41 ust. 2

Taksa notarialna Kupujacy wg taryfy 685,49 €
taryfa PMS 186/1998, t. 8 - kwota z VAT 20 %

Sporzadzenie aktu notarialnego Kupujacy ryczatt 700,00 €

sporzadza nasza kancelaria

Wpis do rejestru nieruchomosci Kupujacy 0,1% 150,00 €

Agencja Wpiséw - minimum 5,11 €
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Szkic / schemat + wycena podatkowa Sprzedajacy - 0,00 €

bg. ckuua n gaHb4YHa oueHka - kompletuje i optaca sprzedajacy

Ttumacz przysiegty / petnomocnictwo W razie potrzeby - 0,00 €

jesli bedzie potrzebne - ptatne dodatkowo, poza rozliczeniem

Prowizja biura Kupujacy 3% 4-499.97€ 0,00 €

w tym przypadku prowizje za Kupujacego ptaci Sprzedajacy

Koszty transakcji razem — wszystko, co ptaci kupujacy 6 035,46 €

Wyliczenie dla ceny 149 999 €. Rynek wtérny — sprzedaz zwolniona z VAT (art. 45 ust. 3 butgarskiej ustawy o VAT). Prowizje biura ptaci przy tej ofercie sprzedajacy

— kupujacy nie doptaca do niej nic.

Skad te kwoty?

Taksa notarialna wynika z taryfy zatwierdzonej rozporzadzeniem Rady Ministréw (PMS 186/1998, t. 8) i jestobowiazkowa — notariusz nie moze jej obnizy¢ ani
podwyzszy¢; maksimum to 3 067,75 € + VAT. Podatek od nabycia 3 % ustala Rada Gminy Nesebar (Naredba nr 14, art. 41 ust. 2). Wpis do rejestru to 0,1 %
(min. 5,11 €). Honorarium kancelarii i prowizja biura s3 umowne. Szkic, wycene podatkowg i pozostate zaswiadczenia kompletuje sprzedajacy. Ttumacz

przysiegty i petnomocnictwo ptatne sg tylko wtedy, gdy okazg sie potrzebne — dlatego nie ma ich w podsumowaniu.

Decyzja zapadta. Co dalej?

Nieruchomos¢ nad Morzem Czarnym to nie transakcja na jedno popotudnie. To decyzja na lata - i na powazne pienigdze. Dlatego pokazujemy
catg droge odkrytymi kartami: piec¢ krokéw od pierwszej wptaty do chwili, gdy nieruchomos¢ jest Twoja, z terminami, bez prawniczego

zargonu i bez drobnego druku.

1 Rezerwacja - 1-2dni

Jedna wptata i nieruchomos¢ znika z rynku. Nikt jej juz nie sprzatnie sprzed nosa - od tej chwili wszystko toczy sie wokét Twojego podpisu.

2 Sprawdzenie dokumentéw - razem z krokiem 1
Razem z umowa rezerwacyjna - i zanim wyptynie chocby euro - przeswietlamy nieruchomos¢: wtasnosé, hipoteki, obcigzenia, zalegte
podatki, a w kompleksie takze dtugi wspdlnoty. Przy dziatce sprawdzamy tez jej przeznaczenie w planie zagospodarowania. Pienigdze

ruszajg dopiero, gdy papiery sg czyste.

3 Umowa przedwstepna - termin do uzgodnienia

Cena, harmonogram, terminy - czarno na biatym i w dwdch jezykach. Nic nie zostaje , na stowo”, nic nie ginie w ttumaczeniu.

4 Akt notarialny - 1-6 tygodni od rezerwacji

Dzien, dla ktérego to wszystko sie dzieje. Podpis u notariusza, wpis do ksiegi - i nieruchomos¢ jest juz Twoja.

5 Po zakupie - od razu po akcie notarialnym
Akt to dopiero poczatek. Media, zgtoszenie w gminie, umowa z zarzadcg kompleksu, a przy dziatce - pierwsze kroki do budowy.

Zostajemy przy Tobie takze wtedy, gdy pienigdze sa juz zaptacone.

Pytania, ktére styszymy najczesciej

01. Jakie dokumenty potrzebuje Polak, zeby kupi¢ mieszkanie w Butgarii?
Polacy, podobnie jak wszyscy obywatele Unii Europejskiej, moga kupowac nieruchomosci w Butgarii bez zadnych ograniczen. Jedynym

dokumentem, ktérego potrzebuja, jest dowdd osobisty lub paszport.
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02. lle trwa cata procedura?
Cata procedura, od wptacenia zadatku rezerwacyjnego do otrzymania kluczy, moze trwac od 1 do 6 tygodni. Réznica wynika z tego, czy

mamy juz przygotowane dokumenty potrzebne do przeprowadzenia transakcji.

Jezeli nie mamy takich dokumentéw, a wtasciciele mieszkajg za granica, musza albo zorganizowad przyjazd do Butgarii i przygotowac

dokumenty, albo wysta¢ petnomocnictwo poswiadczone notarialnie i oficjalnie przettumaczone.

W obu przypadkach potrzebny jest czas na organizacje, co zazwyczaj zajmuje kilka tygodni.

03. Czy po zakupie musze zarejestrowac sie w réznych firmach dostarczajacych prad, wode itp.?

Tak. Po zakupie konieczne jest dokonanie obowigzkowej rejestracji w:

o EVN - przedsiebiorstwie energetycznym, ktére przepisze licznik energii elektrycznej na nowego wtasciciela;

 Wodociagi i Kanalizacja (WiK) Burgas - w celu przepisania licznika wody na nowego wtasciciela;

o firmie zarzadzajacej kompleksem lub wspdlnocie mieszkaniowej - aby nowy wiasciciel moégt oficjalnie optaca¢ optate za
utrzymanie czesci wspélnych. (Zobacz pytanie ,Co to jest optata za utrzymanie czesci wspdlnych?”);

o systemie BULSTAT, w gminie oraz w Katastrze - rejestracja nowego wifasciciela w tych systemach jest obowigzkowa.

Rejestracja nieobowiazkowa:

¢ Internet - mozna go uruchamia¢ sezonowo, tylko w okresie, kiedy wtasciciel korzysta z apartamentu.

04. Jakie sa koszty state po zakupie?

Po zakupie state koszty to:

e optata za utrzymanie czesci wspdlnych;

e podatek od posiadania nieruchomosci.

Koszty ponoszone tylko w przypadku korzystania z apartamentu:

e prad;
e woda;

e internet / telewizja.
W przypadku wynajmu:

e podatek zryczattowany (patentowy);

e optata klimatyczna.
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05. Co to jest optata za utrzymanie czesci wspélnych?
Najblizszym polskim terminem, ktéry mozna uzy¢ do opisania butgarskiej ,optaty za czesci wspdlne”, jest ,,czynsz”. Jednak , czynsz”
oznacza co$ nieco innego.
,Optata za czesci wspdlne”, jak sama nazwa wskazuje, jest optatg przeznaczona na utrzymanie i zarzagdzanie czesciami wspdlnymi
kompleksu, a w szczegélnosci:

e utrzymanie basenu;

e utrzymanie zieleni na terenie kompleksu;

e sprzatanie terenu, korytarzy i klatek schodowych;

e utrzymanie windy;

e obstuge recepcji;

e ochrone i monitoring;

e oraz inne podobne ustugi.
Kazdy kompleks ma inng wysoko$¢ optaty za utrzymanie, poniewaz zakres i koszty utrzymania poszczegdlnych komplekséw sg rézne.

Zazwyczaj obowigzuje zasada, ze im wyzsza optata, tym lepiej utrzymany jest dany kompleks. Oczywiscie od kazdej zasady sg

wyijatki, ale ogdlnie rzecz biorac, zaleznos¢ ta sie sprawdza.

06. Czy potrzebuje numeru BULSTAT?
Tak. Numer BULSTAT jest numerem identyfikacyjnym, na podstawie ktérego po zakupie mozna zarejestrowac wtasciciela apartamentu w

gminie oraz we wszystkich pozostatych miejscach, w ktérych wymagane sa obowigzkowe rejestracje.

07. Jak nieruchomosci sa ogrzewane zima?
W naszym regionie (Nesebyr, Stoneczny Brzeg, Swiety Wtas) nie ma centralnego ogrzewania. Zimy sg tutaj tagodne - temperatura wynosi
zazwyczaj okoto 0 stopni, dlatego ogrzewanie elektryczne jest w zupetnosci wystarczajace. Najczesciej wykorzystujemy do tego klimatyzatory

z funkcja ogrzewania lub inne elektryczne urzadzenia grzewcze.

08. lle mniej wiecej mozna zarobi¢ na wynajmie mieszkania w Butgarii?
Odpowiedz na to pytanie jest ogélna dla wszystkich apartamentéw, a nie dotyczy konkretnie tego mieszkania. lle wtasciciel zarobi, zalezy od

tego, jak dobrze bedzie wynajmowat swéj apartament, ilu gosci uda mu sie pozyskac oraz jakie beda jego koszty.
Oto proste wyliczenie:

Przy obtozeniu okoto 60-90 dni w sezonie i Sredniej cenie 80 euro za noc za apartament z jedng sypialnig, daje to przychéd w wysokosci
4800-7200 euro.

Od tej kwoty nalezy odjac¢:

e obowigzkowa optate za utrzymanie kompleksu - okoto 600-1000 euro rocznie,

e prad, wode i internet - okoto 100 euro miesiecznie,

e podatki - okoto 250 euro rocznie,

e sprzatanie i pranie poscieli po kazdej rezerwacji - okoto 100 euro za rezerwacje.
W ten sposdb otrzymujemy:

Przy 60 nocach:
4800 - 1000 - 300 - 250 - 700 = 2250 euro

Przy 90 nocach:
7200 - 1000 - 400 - 300 - 1100 = 4400 euro

Pamietajcie, ze nikt nie moze znalez¢ dla apartamentu tylu turystéw, co jego wiasciciel - to wtasnie on ma najwiekszy interes w tym, zeby

apartament byt jak najlepiej wynajmowany.
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09. Jak rozliczy¢ dochéd z wynajmu?

Aby maéc oficjalnie i legalnie wynajmowac swdéj apartament, nalezy wykona¢ 3 rzeczy:

1. Jednorazowo: zarejestrowac apartament w gminie oraz w Jednolitym Systemie Informacji Turystycznej (ESTI) jako nowy obiekt
noclegowy. (Kazdy nowy wtasciciel musi ponownie zarejestrowac apartament na swoje nazwisko.)

2. Co roku: zaptaci¢ w gminie podatek patentowy. Dzieki temu nie trzeba ptaci¢ rocznego podatku od dochodu z wynajmu.

3. Co miesiac: regularnie wprowadza¢ do systemu ESTI informacje o osobach nocujacych w apartamencie oraz o okresie ich pobytu.

Nastepnie co miesigc pobierac z ESTI raport, ktéry nalezy przesta¢ do gminy. Na jego podstawie mozna optaci¢ optate klimatyczna.

Wazne! Butgaria i Polska majg podpisang Umowe o unikaniu podwéjnego opodatkowania (UPO). Oznacza to, ze po optaceniu
powyzszych naleznosci w Butgarii, podatek od tego samego dochodu nie powinien by¢ pobierany ponownie w Polsce, zgodnie z zasadami

okreslonymi w tej umowie.

Druga wazna kwestia! Jezeli wynajmujecie apartament za posrednictwem platform takich jak Booking.com lub Airbnb, aby mdc rozlicza¢
ich prowizje, nalezy zarejestrowac sie zgodnie z art. 97a butgarskiej ustawy o podatku VAT (ZDDS). W praktyce oznacza to koniecznos¢
korzystania z ustug ksiegowego, ktéry co miesigc bedzie sktadat w Panstwa imieniu deklaracje podatkowa, nawet jesli bedzie ona zerowa.

Wigze sie to z dodatkowymi kosztami.

Aby ich unikna¢, najlepiej wynajmowac apartament za posrednictwem butgarskich platform lub kanatéw, ktére nie pobieraja prowizji,

takich jak Facebook itp.

Przez taka decyzje nie przechodzi sie w pojedynke. Prowadzimy transakcje od pierwszej rezerwacji do ostatniego podpisu - po

polsku, z ttumaczem przy akcie i z kims, kto zna te urzedy od srodka. Ty masz podja¢ decyzje. Papiery zostaw nam.

Opiekun oferty nr 1705

+359 899 45 42 43

Cata obstuga po polsku

Nikola Chombasliev
Telefon, WhatsApp i Viber - wczasywbulgarii.pl

v Sprawdzamy stan prawny przed publikacjg v Cata obstuga po polsku v Prowadzimy do samego konca

Dokument ma charakter informacyjny i nie stanowi oferty w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Ceny podano w euro; kwoty w ztotych sg orientacyjne i przeliczone
kursem referencyjnym — kurs 4,4070 zt /€ - NBP z 15.11.2026. Stan na dzien 15.11.2026.
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