
OVER A 

MILLION 
READERS 
PER YEAR!

OVER A 

MILLION 
READERS 
PER YEAR!

178 (6) / 2025

Christo Angelkov, Managing Partner at Bulgaria Sotheby’s International Realty
Христо Ангелков, управляващ партньор в Bulgaria Sotheby’s International Realty

Interesting 
Times

Jobs for the 
Future

ИНТЕРЕСНИ ВРЕМЕНА

ПРОФЕСИИТЕ НА БЪДЕЩЕТО

Escape from 
the Beach

ЗЛАТОТО НА ПРАГА

LUXURY 
WITHOUT BORDERS

OVER A 

MILLION 
READERS 
PER YEAR!

OVER A 

MILLION 
READERS 
PER YEAR!

178 (6) / 2025

Christo Angelkov, Managing Partner at Bulgaria Sotheby’s International Realty
Христо Ангелков, управляващ партньор в Bulgaria Sotheby’s International Realty

Lost In 
Translation

The New 
Superpowers

ИЗГУБЕНИ В ПРЕВОДА

НОВИТЕ СУПЕРСИЛИ

Escape from 
the Beach

БЯГСТВО ОТ МОРЕТО

LUXURY 
WITHOUT BORDERS



THE INFLIGHT MAGAZINE
your compl imentary copy

14

Христо Ангелков, управляващ партньор в Bulgaria Sotheby’s International Realty

Текст КОНСТАНТИН ТОМОВ / Фотография МИРА ДЕРМЕНДЖИЕВА 

ПАЗАРЪТ В БЪЛГАРИЯ 
ВСЕ ОЩЕ ПРЕДЛАГА 
НАЙ-НИСКИ ЦЕНИ  

НА ИМОТИТЕ

Г-н Ангелков, вече 4 години сте част от 
Sotheby's International Realty. Какви предим-
ства ви носи участието в тази мрежа, чиито 
глобални продажби за миналата година са на-

половина по-големи от Брутния вътрешен продукт 
на България?
Оперираме в сектора на недвижимите имоти от 1993, 
като семейната ни фирма се казваше "Ирис Естейтс", 
основана от майка ми. Аз се занимавам с имоти от  
1999. В миналото сме консултирали наши клиенти в 
сектора на продажбите, разбира се, но основният ни 
бизнес беше висок клас наеми - работа с посолства, 
чужденци, имениджмънта на големи международни ком-
пании. По време на Covid-19 майка ми прехвърли ком-
панията на мое име, а аз реших да я развивам,  като 
привлека най-престижното име в луксозния сегмент 
в света, и да взема предствителство за България на 
Bulgaria Sotheby's International Realty. Започнах процеса 
през 2020, отне около година и половина да го завър-
ша. Беше трудно, нямаше полети, всичко се развиваше 
онлайн. 
Работейки с този бранд, бизнесът е съвсем различен. 
Представляваме марка, която е на едно ниво с Louis 
Vuitton и Dior в премиум сегмента, и присъства в 84 
държави към този момент. Всички офиси по света са 
свързани в една мрежа - referral network. Всеки клиент, 
който дойде при нас, може да се обслужи в чужбина, в 
която дестинация би искал. Задават ни се високи нива 

на качество на обслужване с клиента. Самата компа-
ния инвестира много в различни маркетинг-похвати, 
нови технологии и системи, които ние ползваме. 
Консултантите в нашата компания чувстват голяма 
увереност, представлявайки такъв бранд, а и клиенти-
те ни възприемат по съвсем различен начин. 

Какъв е профилът на типичния ви клиент? Какво е 
съотношението между чужденци, търсещи луксо-
зен имот в България, българи, фокусирани върху въ-
трешния пазар, и българи, търсещи имоти в други 
страни?
Най-много работа продължаваме да имаме на местния 
пазар. При последната криза, която беше между 2009 и 
2014 година, много чуждестранни компании напуснаха 
България, все още няма и кой знае колко голям приток на 
чужденци. Пазарът си е предимно местен. 
Имаме и хора, които идват тук да живеят под наем, 
има и такива, които купуват. Голям плюс за нас е, че 
те разпознават марката от други места, и когато ви-
дят, че тя присъства и на българския пазар, ни търсят. 
Също така получаваме препоръки от офиси в други дър-
жави, които обслужваме. 
Колкото до българи, които купуват имоти в чужбина, 
най-интересните дестинации са Италия, френската 
ривиера, Испания. Не говоря за Дубай - българите от-
давна инвестират в имоти там, това е установен па-
зар. Същото важи и за Гърция. 
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Гърция може би не толкова във високите 
сегменти?
Да. Търсенето е основно в Северна Гърция, 
което е нисък към среден сегмент. Високи-
ят сегмент в Гърция е по островите, на-
пример Корфу, Лефкада, Миконос, разбира 
се и Атина, Пелопонес. 

Кои дестинации според вас са с най-го-
лям потенциал да растат в следващите 
години, от гледна точка на българския 
пазар?
Това, което очакваме след приемането на 
еврото и когато вече сме регулирани от 
Европейската централна банка и остана-
лите регулатори на еврозоната, е да се 
увеличат инвестициите на чужди големи 
компании в България, както беше между 
2006 и 2009. А също така да станем и ин-
тересна дестинация за релокация на хора 
от страни като Великобритания, Герма-
ния, Австрия, Франция. Тези хора, които 
са в пенсионна възраст, могат със запад-
ноевропейските си пенсии да имат много 
по-висок стандарт на живот тук. Даже не 
трябва да плащат данък, получавайки пен-
сията си в България, благодарение на спо-
разуменията за избягване на двойното да-
нъчно облагане. Смятам, че този сегмент 
ще се развие в бъдеще. 

Каква е ролята на българите, които жи-
веят в чужбина и планират да се завър-
нат след пенсионирането си? Това сери-
озен фактор ли е?
За момента - не. Но ако икономиката е в 
добра форма, заплатите растат и имаме 
стабилно правителство, ще има прилив на 
завръщащи се хора. Все пак България никак 
не е лошо място за живеене. А чужденците 
са особено привлечени от 10-те процента  
данък. 

Някои европейски страни, като напри-
мер Гърция, включват и инвестициите в 
имоти в обхвата на програмата Златна 
виза. Как гледате на такава практика? 
Би ли имало ползи за България да промени 
сегашната си политика в тази област?
За съжаление у нас спря тази програма. В 
момента действащата процедура е, при 
инвестиция над 300,000 евро, да получиш 
право на временно пребиваване, лична кар-
та. Но за целта трябва 180 дни в годината 
да си тук, за да можеш да я подновиш за 
следващата година. И след 5-6 години вече 
може да кандидатстваш за паспорт. Това 
е твърде сложен процес. А на места като 
Кипър, Гърция, Португалия няма такова 
изискване за 180 дни пребиванане. И съот-
ветно програмата е много по-атрактивна. 

В Гърция за получаването на "златна 
виза" е достатъчна инвестиция в имот 

от 250,000 евро - една нормална къща в 
наши дни. Как гледате на такива програ-
ми като цяло?
Те изключително много развиват пазара на 
имоти. Виждаме го на много места: Кипър, 
Гърция, Португалия, Малта... Испания също 
има подобна програма. За Черна гора да не 
говорим - там златната виза бе огромен 
двигател за пазара...

...дори и без членство в Европейския 
съюз. Защо България според вас не желае 
да поддържа подобна програма?
Най-вероятно заради спазването на ня-
кои европейски регулации. Знаете - някои 
страни се съобразяват с тях, други - не 
толкова.  В последните години имаше ог-
ромна миграция на украинци и руснаци. В 
Турция отвориха подобни схеми и имаше 
огромно търсене на турски паспорти. 
Много руснаци отидоха да живеят там. 
Доколкото имам информация, тези про-
грами ще бъдат спрени и в страните от 
ЕС, които все още ги предлагат, заради 
натиск от Брюксел. 

Един неизбежен въпрос: как очаквате 
прогнозираното членство в еврозоната 
да се отрази на имотния сектор в Бъл-
гария? Възможно ли е, както предвиждат 
някои наблюдатели, да има пазарен бум 
преди въвеждането на еврото? И големи 

суми в брой, съхранявани сега в буркани и 
под дюшека, да влязат в имотния пазар?
Те трудно биха влезли, защото трябва да 
се докаже произход на тези пари. Имот-
ният пазар не е някаква машина за пране 
на пари. Инвеститорите, които строят 
и продават, също искат впоследствие да 
могат да разполагат със средствата си, 
да ги ползват, включително и в чужбина. 
Парите в брой трудно се реализират. В ми-
налото може и да е имало подобни неща. 
Сега по-скоро не. Пазарът е твърде добре 
регулиран. 

Възможно ли са някакви други ефекти? 
Дори чисто психологически? Все пак го-
ворим за един пазар, който така или ина-
че работи в евро...
Да, всичките ни цени отдавна са в евро. 
Това, което се очаква, е един период до 
края на годината, в който ще има ръст на 
интереса в имотни инвестиции. Това веро-
ятно ще повиши леко цените - до 10-15%. 
След това очакваме стабилност и посто-
янен ръст от около 6 до 10% на годишна 
база. 

Говорим за София, или за страната като 
цяло?
За страната. Реално приток на хора има 
главно към София, Варна и още няколко по-
големи града. Но и в останалите има ста-
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билност, и там има строителство. Цени-
те са различни, разбира се, но навсякъде 
има търсене и реализации. 

Слушаме много спорове на тема надцене-
ни ли са имотите у нас. Няко изтъкват 
твърде голямата ножица между цени 
и наеми като доказателство за балон. 
Други настояват, че имотите в София 
например са все още подценени в сравне-
ние с други столици от региона. Какво е 
вашето мнение?
Ние все още имаме най-ниските цени в 
Европа, погледнати на квадратен метър. 
Даже и в Букурещ и в Белград са по-високи 
цените на имотите. Нормално е в най-тър-
сените централни части на всяка европей-
ска столица да има цени от 10,000 евро на 
квадратен метър. Тук все още не сме ги 
достигнали. Отделни сделки в Докторска-
та градина или по улица "Московска", които 
са най-скъпите райони, се случват при 7-8 
хиляди евро на квадрат. Има оферти над 
тези цени, но те не се реализират. 
В по-скъпите квартали на София цените 
за завършени апартаменти са 4-5 хиляди 
евро. Иначе средната цена в града е около 
2500 евро. Но тук има една основна разли-
ка между нашия пазар и пазарите в Запад-
на Европа и Съединените щати. Ние тук 
калкулираме цените на квадратен метър и 
добавяме отгоре общите части. В Западна 
Европа се калкулира само чистата площ, 
и то с довършителни работи, докато тук 
продаваме на шпакловка и замазка. Така че, 
когато сравняваме цените тук и на Запад, 
трябва да сложим поне около 30% отгоре. 

Какво очаквате от наемите? 
Наемите се развиват много добре и цени-
те се качиха изключително много. За това 
допринесоха и украинците, които се пре-
селиха в България, защото те абсорбираха 
голяма част от средния сегмент на пазара. 
И има голям недостиг на луксозни апарта-
менти и къщи под наем. Цените за апарта-
менти под наем вече надхвърлят тези на 
офисите. Добре обзаведен апартамент или 
къща се отдава вече за над 20 евро на ква-
дратен метър. Офисите вървят между 14 и 
17 евро на квадратен метър. 

Да поговорим малко и за самите типове 
луксозни имоти. Променят ли се търсе-
нето и нагласите на купувачите? 
В нашия сектор винаги най-важното нещо 
е мястото. Нали знаете: Location, location, 
location! По-нататък вече се гледа качест-
вото на имота, дали е ново строителство, 
какви довършителни материали са използ-
вани. Вече доста строители започнаха да 
строят висок клас сгради, защото се кон-
курират и искат да покажат нещо различно 
на пазара. Третото нещо, което е изклю-

чително важно, са услугите. Ако предла-
гаш услуги като почистване, отдаване под 
наем, консиерж и така нататък, това по-
вишава много стойността на проекта. На-
дявам се също в най-скоро време да обявим 
първите branded residence, където опреде-
лена голяма марка - дали хотелска верига, 
или дизайнерска къща - управлява сграда. 
Това вече дава много добавена стойност. 
В момента работим по няколко такива про-
екта. 

Говори се, че в София поне 30% от жили-
щата са незаети - нито се ползват от 
собствениците, нито се отдават под 
наем. Никой не знае какви са тези жили-
ща: стари панелки, нови жилища, купени 
с инвестиционна цел...
Те постепенно се абсорбират от пазара. 
Има такива жилища, в които хората прос-
то са си паркирали парите. Нищо не ги пра-
вят, само ги държат за момента, в който 
ще ги препродадат или ще ги ползват деца-
та им. Но и тези жилища все по-често се 
завършват и се отдават под наем. В София 
пазарът е динамичен, защото тук се сти-
чат хора от цяла България, градът расте. 
Ако очакванията за релокация от чужбина 
се сбъднат, това ще е допълнителен сти-
мул. Да не говорим колко ще се променят 
нещата, ако един ден планината Витоша 
живне...

Каква роля играят новите технологии в 
луксозния сегмент от пазара? Имат ли 
значение неща като енергийна ефектив-
ност и свързаност за клиентите?
Да. Огромно значение. В момента работим 
по един изцяло зелен проект от 100,000 
квадратни метра  квартал Лозенец, в кой-
то се инвестират над 10 милиона лева за 
геотермална енергия. Което ще намали 
разходите за отопление и охлаждане със 
75 %. 
Зелените технологии, възобновяемата 
енергия - тези неща се търсят и качват 
нивото на всеки проект. 

Какви рискове виждате за имотния пазар 
в България през следващите години?
Единственият риск, който виждам, е свър-
зан с лихвите: ако банките приравнят 
лихвите към тези в Западна Европа, това 
може да окаже някакъв ефект върху паза-
ра. Защото в момента ние имаме много 
атрактивни лихви - около 2.5 процента, до-
като в Европа достигат 4.5-5%. Но и там 
има тенденция за понижаването им. Освен 
това регулациите няма да влязат момен-
тално. Банките са казали, че ще приравня-
ват лихвите в рамките на две години от 
влизането в еврозоната. Освен това те 
твърдят, че по вече заварените кредити 
и ипотеки лихвите ще си останат на нива-
та, на които са подписани. 

От години говорите за нуждата от по-
ясно формулирано и по-стриктно спаз-
вано законодателство в областта на 
имотния сектор. Къде според вас са най-
съществените пропуски в момента? 
В момента тече дискусия в парламента да 
се регулира брокерската дейност. Броке-
рите да не могат да работят без лицензи. 
Самите оферти и обяви да минават раз-
лични проверки, защото има изключително 
много фалшиви обяви, подвеждащи хората. 

Не е рядкост брокери да се опитват да 
продават имоти, за които не са упълно-
мощени...
Така е. За всеки имот, който се пуска в 
реклама, трябва да има сключен договор. 
Надявам се това да се случи, защото този 
сектор има огромна нужда да бъде регу-
лиран. Сега, за съжаление, всеки може да 
стане брокер от днес за утре. Човек, кой-
то не си познава работата и не е обучен, 
може да подведе и купувача, и продавача. 
Ние например, когато привличаме нови 
брокери, които да работят при нас, ги обу-
чаваме в рамките на 6 месеца - професио-
нални курсове, международни обучения от 
нашия бранд, семинари с финансисти, юр-
исти, счетоводители. На повечето места 
по света брокерският сектор е регулиран 
и има лицензи. 

"Ние тук калкулираме 
цените на квадратен 
метър и добавяме 
отгоре общите 
части. В Западна 
Европа се калкулира 
само чистата площ, 
и то с довършителни 
работи, докато 
тук продаваме на 
шпакловка и замазка. 
Така че, когато 
сравняваме цените 
тук и на Запад, 
трябва да сложим 
поне около 30% 
отгоре"
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By KONSTANTIN TOMOV / Photography MIRA DERMENDZHIEVA

Mr. Angelkov, you have been 
part of Sotheby's International 
Realty for 4 years now. What 
advantages does participation 

in this network, whose global sales last 
year were twice the size of Bulgaria's GDP, 
bring?
We have been operating in the real estate 
sector since 1993. Our family company 
was called "Iris Estates", founded by my 
mother. I have been dealing with real estate 
since 1999. In the past, we have consulted 
our clients in the sales sector, of course, 
but our main business was high-end rent-
als - working with embassies, foreigners, 
and the management of large international 
companies. During Covid-19, my mother 
transferred the company to my name, and I 
decided to develop it by attracting the most 
prestigious name in the luxury segment in 
the world, and to take over the Bulgarian 
representation of Sotheby's International 
Realty. I started the process in 2020, and 
it took about a year and a half to complete 
it. It was difficult; there were no flights, and 
everything was developed online.
Working with this brand, the business is 
completely different. We represent a brand 
that is on a par with Louis Vuitton and Dior 
in the premium segment, and is present 
in 84 countries at the moment. All offices 

around the world are connected in one refer-
ral network. Every customer who comes to 
us can be served abroad, in any destination 
they would like. The brand sets high levels 
of quality of customer service. The company 
itself invests a lot in various marketing tech-
niques, new technologies and systems that 
we use.
The consultants in our company feel great 
confidence, representing such a brand, and 
the clients perceive us in a completely dif-
ferent way.

What is the profile of your typical client? 
What is the ratio between foreigners look-
ing for luxury property in Bulgaria, Bulgar-
ians focused on the domestic market, and 
Bulgarians looking for properties in other 
countries?
We continue to do the most work on the lo-
cal market. During the last crisis, between 
2009 and 2014, many foreign companies 
left Bulgaria, and there is still not much of 
an influx of foreigners. The market is mainly 
local.
We also have people who come here to live 
as renters, and there are those who buy. A 
big advantage for us is that they recognise 
the brand from other places, and when they 
see that it is also present on the Bulgarian 
market, they seek us out. We also receive 

recommendations from offices in other 
countries.
As for Bulgarians buying properties abroad, 
the most interesting destinations are Italy, 
the French Riviera, and Spain. I am not talk-
ing about Dubai - Bulgarians have been in-
vesting in properties there for a long time, 
it is an established market. The same goes 
for Greece.

Greece probably not in the high segments?
Yes. The demand is mainly in Northern 
Greece, which is a low to medium segment. 
The high segment in Greece is on the islands, 
for example, Corfu, Lefkada, Mykonos, and 
also Athens and the Peloponnese, of course.

Which destinations do you think have the 
greatest potential to grow in the coming 
years, from the point of view of the Bulgar-
ian market?
What we expect after the adoption of the 
euro and when we are already regulated by 
the European Central Bank and the other 
regulators of the eurozone, is an increase 
of the investments of large foreign compa-
nies in Bulgaria, as it was between 2006 
and 2009. We also expect to become an 
interesting destination for the relocation of 
people from countries such as Great Britain, 
Germany, Austria, and France. These peo-
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ple who are of retirement age can, with their 
Western European pensions, have a much 
higher standard of living here. They don't 
even have to pay tax when receiving their 
pension in Bulgaria, thanks to double taxa-
tion agreements. I think this segment will de-
velop in the future.

What is the role of Bulgarians living abroad 
and planning to return after retirement? Is 
this a serious factor?
For the time being - no. But if the economy is 
in good shape, salaries are growing, and we 
have a stable government, there will be an 
influx of returning people. After all, Bulgaria 
is not a bad place to live. And foreigners are 
particularly attracted by the 10 per cent tax.

Some European countries, such as Greece, 
also include property investments in the 
scope of the Golden Visa program. What 
do you think of such a practice? Would 
it be beneficial for Bulgaria to change its 
current policy in this area?
Unfortunately, this program has been 
stopped in our country. Currently, the pro-
cedure allows, with an investment of over 
300,000 euros, to obtain the right to tempo-
rary residence, an identity card. But for this 
purpose, you need to be here for 180 days 
a year in order to be able to renew it for the 
next year. And after 5-6 years, you can ap-
ply for a passport. This is a very complicated 
process. In places like Cyprus, Greece, and 
Portugal, there is no such requirement for 
180 days of residence. And accordingly, the 
program is much more attractive.

In Greece, to obtain a "golden visa" an in-
vestment in a property of 250,000 euros is 
enough - a normal house these days. How 
do you view such programs in general?
They are developing the property market ex-
tremely well. We see it in many places: Cy-
prus, Greece, Portugal, Malta... Spain also 
has a similar program. Not to mention Mon-
tenegro - there the golden visa was a huge 
driver for the market...

...even without membership in the Europe-
an Union. Why do you think Bulgaria does 
not want to maintain such a program?
Most likely because of compliance with 
some European regulations. You know - 
some countries comply with them, others 
- not so much. In recent years, there has 
been a huge migration of Ukrainians and 
Russians. In Turkey, similar schemes were 
opened and there was a huge demand for 
Turkish passports. Many Russians went to 
live there. As far as I know, these programs 
will also be stopped in the EU countries that 
still offer them, due to pressure from Brus-
sels.

An inevitable question: how do you expect 
the predicted membership in the eurozone 
to affect the property sector in Bulgaria? 
Is it possible, as some observers predict, 
that there will be a market boom before the 
introduction of the euro? And large sums 
of cash, currently stored in jars and under 
mattresses, will enter the property market?
They would have difficulty entering, because 
the origin of this money must be proven. The 
property market is not some kind of money 
laundering machine. Investors who build and 

sell also want to be able to dispose of their 
funds later, to use them, including abroad. 
Cash is difficult to use. In the past, such 
things may have happened. Now, rather not. 
The market is too well-regulated.

Are there any other effects possible? Even 
purely psychological ones? After all, we 
are talking about a market that works in 
euros anyway...
Yes, all our prices have long been in eu-
ros. What is expected is a period until the 
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end of the year, in which there will be a 
growth in interest in property investments. 
This will probably increase prices slightly, 
up to 10-15%. After that, we expect stability 
and constant growth of about 6 to 10% on 
an annual basis.

Are we talking about Sofia, or the country 
as a whole?
About the country. A real influx of people exists 
mainly to Sofia, Varna and a few other larger 
cities. But the rest is stable, and there is con-
struction there. Prices are different, of course, 
but there is demand and sales everywhere.

We hear a lot of arguments about whether 
properties in our country are overvalued. 
Some point to the too large gap between 
prices and rents as evidence of a bubble. 
Others insist that properties in Sofia, for 
example, are still undervalued compared 
to other capitals in the region. What is 
your opinion?
We still have the lowest prices in Europe, per 
square meter. Even in Bucharest and Bel-
grade, property prices are higher. It is nor-
mal for the most sought-after central parts 
of any European capital to have prices of 
10,000 euros per square meter. Here we 
have not yet reached them. Individual deals 
in Doctor's Garden or on Moskovska Street, 
which are the most expensive areas, hap-
pen at 7-8 thousand euros per square me-
ter. There are offers above these prices, but 
they are not realised.
In the more expensive neighbourhoods of 
Sofia, prices for finished apartments are 
4-5 thousand euros. Otherwise, the average 
price in the city is around 2,500 euros. But 
there is also a fundamental difference be-
tween our market and the markets in West-

ern Europe and the United States. Here, we 
calculate prices per square meter and add 
the common areas on top. In Western Eu-
rope, only the clean living space is calcu-
lated, with the finishing works included, while 
here we sell with putty and screed. So, when 
comparing prices here and in the West, we 
should add at least about 30% on top.

What do you expect from rents?
Rents are developing very well, and prices 

have gone up a lot. Ukrainians who moved 
to Bulgaria also contributed to this, because 
they absorbed a large part of the middle 
segment of the market. And there is a great 
shortage of luxury apartments and houses 
for rent. Rental prices for apartments already 
exceed those of offices. A well-furnished flat 
or house is already being rented for over 20 
euros per square meter. Offices go for be-
tween 14 and 17 euros per square meter.

Let's talk a little about the types of luxury 
properties themselves. Are the demand 
and attitudes of buyers changing?
In our sector, the most important thing is al-
ways the place. You know: Location, location, 
location! Then we look at the quality of the 
property, whether it is new construction, and 
what finishing materials were used. Many 
contractors have already started constructing 
high-end buildings because they are compet-
ing and want to show something different on 
the market. The third thing that is extremely 
important is the services. If you offer services 
such as cleaning, subrenting, concierge and 
so on, this greatly increases the value of the 
project. I also hope that we will soon an-
nounce the first branded residences, where 
a certain large brand - whether a hotel chain 
or a design house - manages a building. This 
provides a lot of added value. We are cur-
rently working on several such projects.

It is said that in Sofia, at least 30% of the 
housing is unoccupied - neither used by 
the owners nor rented out. Nobody knows 
what these housing units are: old panel 
flats, new housing units bought for invest-
ment purposes...
They are gradually being absorbed by the 
market. There are such housing units in 

which people have simply parked their 
money. They do nothing with them, they just 
keep them for the moment when they will 
resell them or their children will live there. 
But these housing units are also increasingly 
being completed and rented out. In Sofia, 
the market is dynamic because people from 
all over Bulgaria flock here, and the city is 
growing. If the expectations for relocation 
from abroad come true, this will be an ad-
ditional incentive. Not to mention how much 

things will change if one day Vitosha Moun-
tain comes to life...

What role do new technologies play in the 
luxury segment of the market? Do things 
like energy efficiency and connectivity 
matter to customers?
Yes. They are hugely important. We are cur-
rently working on a completely green project 
of 100,000 square meters in the Lozenets 
district, in which over 10 million leva are be-
ing invested in geothermal energy. This will 
reduce heating and cooling costs by 75%. 
Green technologies, renewable energy - 
these things are sought after and raise the 
value of every project.

What risks do you see for the real estate 
market in Bulgaria in the coming years?
The only risk I see is related to interest rates: 
if banks align interest rates with those in 
Western Europe, this could have some ef-
fect on the market. Because we currently 
have very attractive interest rates - around 
2.5 per cent, while in Europe they reach 4.5-
5%. But there is a tendency for the rates to 
decrease there too. Moreover, regulations 
will not come into effect immediately. Banks 
have said that they will align interest rates 
within two years of entering the eurozone. 
Moreover, they claim that interest rates on 
existing loans and mortgages will remain at 
the levels at which they were signed.

For years, you have been talking about the 
need for more clearly formulated and more 
strictly observed legislation in the real es-
tate sector. Where do you think the most 
significant gaps are at the moment?
There is currently a discussion in parliament 
to regulate brokerage activities. Brokers 
should not be able to work without a license. 
The offers and advertisements themselves 
must undergo various checks, because 
there are an enormous number of fake ad-
vertisements that mislead people.

It is not uncommon for brokers to try to 
sell properties for which they are not au-
thorised...
That's right. For every property that is ad-
vertised, there must be a signed contract. I 
hope this happens because this sector is in 
great need of regulation. Now, unfortunately, 
anyone can become a broker on the spur of 
the moment. A person who does not know 
their job and is not trained can mislead both 
the buyer and the seller. When we attract 
new brokers to work with us, we train them 
within 6 months: professional courses, inter-
national training from our brand, seminars 
with financiers, lawyers, and accountants. In 
most places around the world, the brokerage 
sector is regulated and has licenses.

"In the more expensive neighbourhoods of 
Sofia, prices for finished apartments  
are around 4-5 thousand euros per square 
metre. Otherwise, the average price 
 in the city is around 2,500 euros"




