
Доклад
за определяне пазарна стойност

Номер на оценка
BAC2300032

Обект

Адрес
гр. Разлог, ЦГЧ, ул."Цар Самуил"№ 5

Възложител
„БАКБ“ АД

Изпълнител

Ползвател
„БАКБ“ АД

Оценка на недвижим имот

„Консултантска къща Амриma“ ООД, чрез 

инж.Пламен Радев Mob.: +359 888 803 487 

ПИ 61813.759.81 ведно със СГРАДА 61813.759.81.1

ПИ 61813.759.81 ведно със СГРАДА 61813.759.81.1



Резюме на доклада

Оценка № - BAC2300032

Вид на оценка - първоначален доклад

Кредитополучател - "КАП КОНСУЛТ"ООД  ЕИК 202079183

Възложител „БАКБ“ АД

Ползвател - „БАКБ“ АД

Структурна единица на банка и служител -

Изпълнител -

Собственик - Иван Георгиев Мутафчиев

Дата на оценката - 14.3.2023 г.

Извършен оглед на дата - 09.3.2023 г.

Документ за собственост -

Скица -

Обект на оценка -

Адрес - гр. Разлог, ЦГЧ, ул."Цар Самуил"№ 5

Кадастрален идентификатор на ПИ - 61813.759.81 ; 61813.759.81.1

Година на изграждане ~ 1982 г.

Година на основен ремонт/реконструкция - 2000 г.

Вид на конструкцията - стоманобетон - монолитно

Степен на завършеност - в експлоатация 100%

Довършителни работи, състояние - стандартно

Функционалност - За друг обществен обект, комплекс

Застроена площ  - 743,00 кв.м

Разгъната застроена обща площ (РЗП) - 743,00 кв.м

Оценявана Площ от поземлен имот - 2 355 кв.м

Резултати от оценката Стойност Тежест

Метод на сравнителните продажби - 290 943 € 100%

Метод на възстановителната стойност - 525 330 € 0%

  Пазарна стойност (Евро) - 290 900 € 392 €/кв.м

  Пазарна стойност (лв.) - 569 000 лв. 766 лв./кв.м

в т.ч.: стойност на поземлен имот - 168 000 € 71 €/кв.м

стойност на застрояване - 122 900 € 165 €/кв.м

Ликвидационна стойност (Евро) - 232 700 € 313 €/кв.м

Ликвидационна стойност (лв.) - 455 100 лв. 613 лв./кв.м

в т.ч.: стойност на поземлен имот - 134 400 € 57 €/кв.м

стойност на застрояване - 98 320 € 132 €/кв.м

Изготвил оценката: Проверил:

инж. Пламен Радев инж. Мария Трифонова

ПИ 61813.759.81 ведно със СГРАДА 

61813.759.81.1

Общи данни

„Консултантска къща Амриma“ ООД, чрез 

инж.Пламен Радев Mob.: +359 888 803 487 

София, Деян Белчев- DBelchev@bacb.bg

Нот.акт за ПП на НИ № 128, т.IV,  рег.№ 3580, н.д.№ 

7287/14.05.2004г., Нот.рег. № 061 на НК р-н РС Разлог

на ПИ № 15-608453/06.06.2022г.; на Сгр. № 15-

608456/06.06.2022г.
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Въведение

1. Предмет на заданието

2. Кредитоискател

3. Ползвател

4. Изпълнител

инж. Пламен Радев

Сертификат № 100101466 – за оценка на недвижими имоти;

инж. Мария Трифонова

Сертификат № 100101317 – за оценка на недвижими имоти

5. Цел на оценката

6. Стандарт и база на стойността

7. Използвани подходи и методи на оценка
·         Пазарен подход – метод на сравнителните продажби

·         Приходен подход – метод на капитализиране на дохода

·         Разходен подход – метод на амортизираната възстановителна стойност

8. Дата на оценка
14.3.2023 г.

9. Ограничаващи условия и допускания
Оценката на обекта представлява становище на оценителя във формата на доклад в 

писмена форма, подписан и подпечатан, относно стойността на обекта за конкретна цел, 

упомената по-горе, към датата на оценка и в условията на конкретен пазар. Становището 

на оценителя не е задължително за възложителя.

Изпълнителят изготвя оценката в съответствие с изискванията на Българските стандарти за 

оценяване /БСО/ в сила от 01.06.2018 г. и без да влиза в противоречие с Международните 

стандарти за оценяване /МСО/ и Европейските стандарти за оценяване /ЕСО/, чрез 

използването на съответните подходи и методи, като отделно от използваните при оценката 

методи извежда ликвидационна стойност при ускорена продажба на оценявания актив.

Всички анализи, хипотези, подходи и методи, които се използват при извършване на 

оценката, са подчинени на база пазарна стойност – оценената сума, срещу която даден 

актив или пасив може да смени собственика си към датата на оценката чрез сделка при 

пазарни условия между желаещ купувач и желаещ продавач, след подходящ маркетинг, 

при което всяка от страните е действала информирано, благоразумно и без принуда.

Извършване пазарна оценка на недвижим имот, представляващ ПИ 61813.759.81 ведно със 

СГРАДА 61813.759.81.1.

"КАП КОНСУЛТ"ООД  ЕИК 202079183

„БАКБ“ АД

Колектив от „Консултантска къща Амрита“ ООД, Булстат 130565483, данъчен адрес и адрес 

на управление - София 1407, ул. „Хенрик Ибсен“ № 15.

Определяне на пазарната на стойност на имота, с цел същият да послужи като 

обезпечение по банков кредит към „БАКБ“ АД
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10. Данни за рискове от екологични, социални и управленски фактори

11. Ползвани документи и друга информация
Оценителите, заедно и поотделно, декларираме и заверяваме с подписите си, че:

Ползвани документи и друга информация

· Нотариален 

акт:

·         Друго: Становище изх.№ 7000-1220/1/ от 02.08.2022г. от Гл. Архитект гр. Разлог

·         Друго: Разрешение за поставяне № 4/16.02.2023г. ОбА Разлог

·         Скица:

·         Български, Международни и Европейски стандарти за оценяване

12. Декларация на оценителя по ЗНО
Оценителите, заедно и поотделно, декларираме и заверяваме с подписите си, че:

·         Нямам задължения към собственика или възложителя на оценката

·         Нито аз нито свързано с мен лице по смисъла на §1, т. 3 от Данъчно-осигурителния 

процесуален кодекс имаме имуществен или друг интерес, свързан с обекта на оценката

·        За сградата не са съставяни : Зелен сертификат или Сертификат за енергийни 

характеристики, клас по енергийна ефективност и др.

·        Няма данни за непосредствени физически рискове - възможност за наводнения, 

свлачищни процеси, земетресения, засушаване и др.

·        Имота е разположен в зона без екологичен и социален риск  и др.

Нот.акт за ПП на НИ № 128, т.IV,  рег.№ 3580, н.д.№ 7287/14.05.2004г., Нот.рег. № 

061 на НК р-н РС Разлог

·         Не съм свързано лице с възложителя на оценката по смисъла на §1, т. 3 от Данъчно-

осигурителния процесуален кодекс

·         Не съм свързано лице със собственика или ползвателя на обекта на оценка по 

смисъла на §1, т.3 от Данъчно-осигурителния процесуален кодекс

·         Нито аз нито свързано с мен лице по смисъла на §1, т. 3 от Данъчно-осигурителния 

процесуален кодекс имаме имуществен или друг интерес, свързан с обекта на оценката

на ПИ № 15-608453/06.06.2022г.; на Сгр. № 15-608456/06.06.2022г.

·         Нямам задължения към собственика или възложителя на оценката

·         Не съм свързано лице с възложителя на оценката по смисъла на §1, т. 3 от Данъчно-

осигурителния процесуален кодекс

·         Не съм свързано лице със собственика или ползвателя на обекта на оценка по 

смисъла на §1, т.3 от Данъчно-осигурителния процесуален кодекс

Използваните данни са предоставени от Възложителя на оценката и са приети за достатъчно 

достоверни. Тълкуването на правното състояние не е предмет на този доклад и не 

представлява изчерпателен анализ на правното състояние на обекта - валидно е единствено 

за нуждите на тази оценка. Всички факти и обстоятелства, намерили място в доклада, са 

валидни само към датата на оценка. Оценителят не носи отговорност, в случай, че по имота 

са настъпили обстоятелства, които не са му известни.
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1.    Пазарен подход

Метод на сравнителните сделки (продажби)

Основните стъпки при метода на сравнимите сделки са:

     5.        прилагане на коригираните оценъчни показатели към оценявания актив, и

2.    Приходен подход

Метод на капитализиране на дохода

    2.        определяне на приспадания от брутния паричен поток, които включват:

· риск от отпадане на наем поради незаетост или несъбрани вноски;

· фиксирани разходи (данък сгради, такса смет, застраховки и други);

· оперативни разходи (управление и поддръжка на имот);

    3.        определяне на чистия паричен приход (поток);

    4.        определяне периода, през който имотът ще носи приходи;

Пазарната стойност, определена по метода на очакваните приходи (чисти парични 

потоци), включва:

Определяне пазарната стойност на имота

     6.        ако са били използвани множество оценъчни показатели – съчетаване на 

индикациите за стойност.

Пазарният подход дава индикация за стойност, като оценяваният актив се сравнява с 

идентични или аналогични (сходни) активи, за които е налична ценова информация. 

Когато сравняваната пазарна информация не се отнася до еднакви или по същество 

еднакви активи, оценителят извършва сравнителен анализ на качествените и 

количествените прилики и разлики между сравняваните активи и оценявания актив. 

Често е необходимо да се направят корекции на базата на този сравнителен анализ. 

Оценителят документира причините за тези корекции и как са били определени 

количествено. 

Методът на сравнителните сделки използва информация за сделки с активи, които са 

идентични или аналогични на оценявания актив, за да се стигне до индикация за 

стойност. Ако сключените наскоро сделки са малък брой, оценителят може да 

разгледа цените на идентични или аналогични активи, които са котирани или 

оферирани за продажба. 

Приходният подход дава индикация за стойност чрез преобразуване на бъдещите 

парични потоци в една единствена настояща стойност. При приходния подход 

стойността на един актив се определя чрез съпоставяне със стойността на приходите, 

паричните потоци или стойността на икономиите от разходи, генерирани от актива.

Основна база за приходния подход е очакването на инвеститорите за получаване на 

възвръщаемост от инвестициите им, която би трябвало да отразява възприеманото ниво 

на риска от инвестициите.

    1.        определяне на единиците за сравнение, които се използват от участниците на 

съответния пазар

    2.        идентифициране на подходящи сравними сделки и изчисляване на ключовите 

оценъчни показатели за тези сделки. В случай, че липсва информация за сходни 

сделки, оценителят може да използва оферти продава, достъпни от агенции за 

недвижими имоти и приложени към доклада.  

     3.        извършване на последователен сравнителен анализ на качествените и 

количествените прилики и разлики между сравнимите активи и оценявания актив

     4.        извършване на необходимите корекции, според случая, на оценъчните 

показатели, за да се отчетат разликите между сравняваните активи и оценявания актив,

    1.        определяне на потенциалния брутен годишен приход, който е най-вероятно да 

се получава от имот при отдаването му под наем или аренда на пазарни цени, на 

един благоразумен и добре информиран наемател, който действа на добре развит и 

конкурентен пазар;

    5.        определяне нормата на капитализация от очаквания доход и анюитетния 

фактор за нетна настояща стойност на бъдещите приходи;

    6.        превръщане на очакваните бъдещи чисти приходи от имот в нетна настояща 

стойност, явяваща се най-вероятна приходна пазарна стойност на имота.
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3.    Разходен подход

Метод на амортизираната възстановителна стойност

Основните стъпки на метода на възстановителната стойност са:

Разходният подход дава индикация за стойност въз основа на икономическия принцип, 

че един купувач не би платил за даден актив сума, която е по-голяма от разходите за 

снабдяване с актив с равностойна полезност, освен ако му влияят фактори като 

нетипична времева рамка, неудобство, риск и др. Подходът дава индикация за 

стойност чрез изчисляване на текущата възстановителна стойност на актива и 

приспадане всички приложими форми на остаряване.

Като цяло, възстановителната стойност представлява стойността, която е от значение за 

определяне на цена, която даден участник би заплатил, тъй като се основава на 

пресъздаване на полезността на актива, а не на точните му физически 

характеристики. Възстановителната стойност обикновено се коригира за физическо 

влошаване и за всички форми на остаряване в конкретния случай. Обикновено след 

тези корекции тази стойност се нарича амортизирана възстановителна стойност. 

    1.        изчисляване на всички разходи, които ще бъдат направени от един типичен 

участник, който желае да създаде или придобие актив с еквивалентна полезност,

    2.        установяване наличието на амортизация поради физическо, функционално и 

външно остаряване на оценявания актив, и

    3.        приспадане на общата амортизация от общите разходи, за да се определи 

стойност на оценявания актив.
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Информационна карта

1. Правно състояние на обекта на оценката
Съгласно предоставен документ за собственост, обектът представлява :

Съгласно данни от кадастралната карта, обектът представлява:

Данни за поземлен имот

Площ по док.за собственост Площ по скица Приета площ за оценката

Вид територия форма релеф

Урбанизирана четириъгълник с денивелация

Предназначение: Зона Кинт Плътност използва се като

За друг обществен обект, комплекс За друг обществен обект, комплекс

2. Външни фактори, определящи стойността

Местоположение GPS координати :           N  41,887316 ;   E   23,471873

УПИ XIII, пл.№ 2661, кв.38 с площ от 2400 кв.м, ведно с построената в имота МАСИВНА 

СГРАДА - ПРОИЗВОДСТВЕН ОБЕКТ /без посочена площ/. Разположен е в гр. Разлог, 

ул."Цар Самуил"№ 5 .

Не е установена съществена разлика между действителното състояние на обекта и 

параметрите в предоставените документи. 

2 355 кв.м2 355 кв.м2 400 кв.м

Поземлен имот 61813.759.81, област Благоевград, община Разлог, гр. Разлог, п.к. 2760, ул. 

цар САМУИЛ № 5, вид собств. Частна, вид територия Урбанизирана, НТП За друг 

обществен обект, комплекс, площ 2355 кв. м, стар номер 2661, квартал 38, парцел 13,

Заповед за одобрение на КККР № РД-18-33/15.05.2006 г. на ИЗПЪЛНИТЕЛНИЯ ДИРЕКТОР НА 

АК, Заповед за изменение на КККР № КД-14-01-568/15.11.2007 г. на НАЧАЛНИК НА СГКК - 

БЛАГОЕВГРАД

Сграда 61813.759.81.1, област Благоевград, община Разлог, гр. Разлог, п.к. 2760, ул. цар 

САМУИЛ № 5, вид собств. Частна, функц. предн. Сграда със смесено предназначение, 

брой етажи 1, брой самост.обекти 2, застроена площ 743 кв. м,

Заповед за одобрение на КККР № РД-18-33/15.05.2006 г. на ИЗПЪЛНИТЕЛНИЯ ДИРЕКТОР НА 

АК

Относно рискове от екологични, социални и управленски фактори:

Физически рискове – възможност за наводнения, свлачищни 

процеси, земетресения, засушаване и др.

няма данни

Зелен сертификат или Сертификат за енергийни характеристики, 

клас по енергийна ефективност и др.

не е 

предоставена 

Социални и политически рискове (локални и глобални), и др. няма данни

7



Екология

Инфраструктура и елементи на комплексно обществено обслужване

Елементи на локалната инженерна инфраструктура:

електричество изгребна /септична/ яма

водопровод канализация

улици сондажен кладенец

соларни панели газ

Състояние на уличната мрежа и вертикална планировка

улична мрежа - мн.добро вертикална планировка - задоволително

Застъпени елементи на комплексно обществено обслужване:

училища обществено хранене

детски градини търговски обекти и молове

здравни заведения ателиета за услуги

държавни и общински сгради парк/спортни съоръжения

Транспорт

Транспортната достъпност до имота е много добра за МПС и за пешеходци. 

МПС - мн.добра Пешеходци мн.добра

До имота има следните видове обществен транспорт:

автамобилен транспорт автобуси

тролейбуси таксита

маршрутни таксита метро

3. Определящи физически и технически параметри на имота

Оценяваният имот се намира в централната част на гр. Разлог. Разположен е на десния 

бряг, на около 100м от р. Бела, В пешеходна близост е до Спортна зала "Септември", 

централния площад, Кметство, парка на града и пр. Комуникацията с останалите 

райони се осъществява по ул."Цар Самуил", ул."Даме Груев", ул."Хр. Ботев" и локалната 

Района няма необичайни непосредствени и трайни източници на вредни емисии във 

въздуха, водата и почвата, или значителни концентрирани източници на шум и вибрации. 

Близостта с реката определя добра екологична характеристика на имота.

Монолитни сгради - или т.нар. „тухлени” сгради. Това са сгради построени изцяло по 

монолитен способ, т.е. всичките им конструктивни носещи и преградни носещи или 

неносещи елементи са изпълнени на обекта (строежа) от монолитен стоманобетон 

(излят на място), тухлени и/или каменни зидарии и частично дървени, метални и други 

елементи. Класическите монолитни сгради със скелетна, рамкова или скелетно-

рамкова конструкция с различни видове на фундиране (ивични, единични и шайбени 

фундаменти, фундаментни плочи и пилотно фундиране) е строително-конструктивната 

система, по която през последните четиридесет години са изградени болшинството от 

монолитните жилищни кооперации и обществените сгради. Най-характерното за нея е, 

че всички вертикални и хоризонтални товари и въздействия върху сградата се поемат 

изцяло от стоманобетоновата конструкция състояща се от: стоманобетонови единични, 

ивични и шайбени фундаменти, в който са насадени стоманобетонови колони и 

вертикални шайби (обикновено това са противоземетръсни армирани стени), които са 

свързани с хоризонталните носещи елементи (стоманобетонови греди, рамкови ригели 

и плочи). Тухлените зидове по правило са само пълнежни (неносещи) и определящо за 

тяхната дебелина е топло и звукоизолацията им. Покривната конструкция (наклонена или 

плоска) също се състои от стоманобетонови плочи и греди, покрити с керемиди или 

хидро и топлоизолация, но се допуска и изпълнението й като дървен скелет с дъсчена 

обшивка и различни видове керемиди или ламаринени обкови. Напоследък по тази 

система се изпълняват около 90% от жилищните сгради, което е едно голямо 

предимство на новото строителство. 
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Архитектурна характеристика

1. Поземлен имот с идентификатор 61813.759.81

Функционалност и предназначение

Довършителни работи

Състояние на имота. Предвиждания

Обособени са офис, приемно, съответните технологични и складови помещения, 

хладилни камери, спедиция, помещения за персонала, санитарни помещения. 

Предмет на оценка е Поземлен имот 61813.759.81 ведно с изградената в него 

2. СГРАДА с идентификатор 61813.759.81.1

Оценявания Поземлен имот с идентификатор 61813.759.81 

(стар ПИ XIII, пл.№ 2661, кв.38) е с площ от 2355кв.м. 

Парцела е ограден с прогледни телени огради. 

Свободното дворно място е с денивелация, изпълнени са 

частични баластрени настилки. Оценяваната сграда е 

ръзположена централно в ПИ. Достъпа до имота е от юг, 

от граничещата улица. 

Оценяваната Сграда 61813.759.81.1 е с площ по Скица от 

743 кв.м. Монолитна конструкция разположена централно 

в парцела, построена 80-те години, приета година на 

основна реконструкция  2000г. Оградните и преградни 

стени тухлени, подът е стоманобетон, покривът е 

двускатен. В общия обем на източното помещение /вход/ 

е изградена монолитна постройка, която се ползва за 

обработка на мляко и приготовляване на млечни 

продукти /сирене/. 

Оценявания имот е с Сграда със смесено предназначение. При огледа функционира и 

като склад. .

Оградните и преградни стени тухлени, подът е стоманобетон, Покривът е двускатен, 

метална конструкция и покритие от покривна ламарина. Фасадите  са с варови 

мазилки. Стените на източната част вътрешно са с варови мазилки. Помещенията за 

обработка на мляко са с шпакловки, ГК, алуминиеви и фаянсови облицовки, пода е със 

специализирани замазки теракот. Технологичните, помощни и санитарни помещения 

са с фаянс и теракот оборудвани със санитерен порцелан и прибори. Подът в 

магазина и цеха е с настилка от теракот. Дограмата и вратите са PVC и метални. 

Монтирани са окачени тавани.  Изградено е ЛО с алуминиеви радиатори.           

Западната часг от сградата е на червена тухла, подът е цим. замазки, дограмите са 

метални . Съгласно Становище от Гл. архитект изх.№ 7000-1220/1/ от 02.08.2022г. е 

предвиден "текущ ремонт" на обект "Цех за производство на сушени и дълбоко 

замразени био плодове и зеленчуци".

Общото състояние на помещенията в източната част /мандра/ в имота е добро. 

С Разрешение за поставяне № 4/16.02.2023г. е предвидено изграждане на обект "Цех за 

производство на сушени е дълбоко замразени плодове и зеленчуци", 

подобект"Поставяне на модълни елементи, долепени по южната фасада на сграда с 

идент. № 61813.759.81.1, свързани с технологична линия, разположена в съществуващата 

част" с обще площ на модулите от 292,20 кв.м.                                                                                

В тази връзка в западната част на сградата е предвиден ремонт и изграждане на 

хладилни камери за обработка и съхранение на био плодове и зеленчуци. Състоянието 

на тази част е  "за ремонт".      
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4. Заключение
Имота е разположен в централна част на града. Зоната позволява промяна на 

предназначението и за инвестиционно развитие на имота.                                                                            

Наблюдава се трайно нарастване на пазарните цени на имотите в района. Предлагне 

за продажба на обекти от категорията на оценявания практически няма.

Наемния пазар за конкретния имот се определя като „добър”. Пазарния потенциал на 

имота е „добър”. Ликвидността определяме като „бавна”, искваща повече от 6 месеца 

за реализация при принудителна сделка.
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Метод на възстановителната стойност

Адрес: гр. Разлог, ЦГЧ, ул."Цар Самуил"№ 5

Характеристики и показатели Стойности

Година на основна реконструкция 2000 г.

Вид на конструкцията
стоманобетон - 

монолитно

Експлоатационна годност 80 г.

Остатъчна експлоатационна годност - експертно 57 г.

Разгъната застроена площ (РЗП) 743,00 кв.м

Стойност за изграждане по СЕК 1 030 лв./кв.м

Стойност за изграждане по СЕК 527 €/кв.м

Еталон по СЕК м.01.2022г. 18

Процентно завишение  -  експертно 0%

Определена стойност на изграждане 527 €/кв.м

Стойност на нов аналог (сграда без УПИ) 391 287 €

Разлики „в плюс“ от аналога:

Стойност на външни мрежи и проводи, подобрения (%) 6%

Калкулация 23 477 €

Допълнителни разходи за проект, надзор и др. (%) 9,5%

Калкулация 37 172 €

Разлики „в минус“ от аналога:

Ремонт - неизпълнени СМР или с лошо качество (%) 15,0%

Калкулация 58 693 €

Нова възстановителна стойност на сградата 393 243 €

Обезценявания (завишения):

Физическо обезценяване (%) 18,5%

Стойност на физическото обезценяване 83 643 €

Функционално обезценяване (%) 0,0%

Калкулация 0 €

Икономическо обезценяване (от външни фактори) 0,0%

Калкулация 0 €

Амортизирана възст. стойност застрояване 309 600 €

Пазарна стойност на ПИ

Стойност на поземлен имот 167 973 €

Стойност на сграда и ПИ 477 573 €

Печалба на инвеститора (%) 10%

Печалба на инвеститора 47 757 €

Възстановителна стойност на обекта 525 330 €

Обект на оценка: ПИ 61813.759.81 ведно със СГРАДА 61813.759.81.1
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Метод на сравнителните продажби за ПИ

 

Адрес: гр. Разлог, ЦГЧ, ул."Цар Самуил"№ 5

Оценяван имот Сравн. имот №1 Сравн. имот №2 Сравн. имот №3

Поземлен имот ПИ  в  Разлог ПИ  в  Разлог ПИ  в  Разлог

Източник на 

информацията

публични оферти 

активни към датата 

на доклада

https://www.alo.bg/8434256#

highlight=%D0%BA%D1%8A%D

1%89%D0%B0+%D0%B2+%D1%

80%D0%B0%D0%B7%D0%BB%D

0%BE%D0%B3

https://www.imot.bg/pcgi/im

ot.cgi?act=5&adv=1r1655818

56556599&slink=8a2chi&f1=2

https://www.imot.bg/pcgi/im

ot.cgi?act=5&adv=1r1678520

50925623&slink=90z5ji&f1=2

продажна цена 272 000 € 175 665 € 210 571 €

цена (€/м2) 85,0 €/кв.м 105,0 €/кв.м 59,0 €/кв.м

оферта оферта оферта

-10% -10% -10%

3 201 кв.м 1 673 кв.м 3 569 кв.м

5% -5% 5%
в промишлената зона 

на гр. Разлог
крайнини м.Голак, крайнини

10% 5% 10%

в регулация (УПИ) регулиран регулиран

0% 0% 0%

къща, хотел, жилищно няма данни

-25% -20% 0%

НЕ, в близост Т и В в близост до Т и В няма данни

3% 2% 10%

не няма данни няма данни

0% 0% 0%

не не не

0% 0% 0%

общо

 изравнение
 -17% -28% 15%

Приравнена цена 71,3 €/кв.м 70,5 €/кв.м 75,6 €/кв.м 67,9 €/кв.м

Сравнителна стойност на поземлен имот 167 973 €

местоположение гр. Разлог - център

регулационен 

статут
в регулация

особеност не

Зона
център, търговко-

жилищна 

Локална 

инфраструктура
напълно изградена

Обремененост 

сервитути
не

Сравнявани 

показатели 

начин на продажба

площ на ПИ 2 355,00 кв.м
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СРАВНИТЕЛНИ АНАЛОЗИ ИМОТ - за ПИ 



Метод на сравнителните продажби

Обект на оценка: ПИ 61813.759.81 ведно със СГРАДА 61813.759.81.1

Адрес: гр. Разлог, ЦГЧ, ул."Цар Самуил"№ 5

Оценяван имот Сравн. имот №1 Сравн. имот №2 Сравн. имот №3

ПИ 61813.759.81 

ведно със СГРАДА 

61813.759.81.1

ПРОМИШЛЕН ИМОТ в 

Обл. Благоевград

ПРОМИШЛЕН ИМОТ в 

Обл. Благоевград

ПРОМИШЛЕН ИМОТ в 

Обл. Благоевград

Източник на 

информацията

публични оферти 

активни към 

датата на 

доклада

https://www.imot.bg/pcgi/i

mot.cgi?act=5&adv=1p159

377633548417&slink=90yy33

&f1=1

https://www.imot.bg/pcgi/i

mot.cgi?act=5&adv=1p167

628382318665&slink=90z9tg&

f1=1

https://www.imot.bg/pcgi/

imot.cgi?act=5&adv=1p16

1807725617566&slink=90za

ht&f1=1

продажна цена 502 000 € 1 111 667 € 220 000 €

€/м2 430 €/кв.м 405 €/кв.м 379 €/кв.м

оферта оферта оферта

-10% -10% -10%

1 168,00 кв.м 2 743,00 кв.м 581,00 кв.м

5% 10% -2%

гр. Разлог, в 

индустриална 

зона

с.Баня, Общ. 

Разлог

гр. Банско, м. 

ЧЕРЕШАТА, 

Стопански двор

5% 10% 10%

задоволително подобно подобно

5% 0% 0%

за производство 

на мебели

за производство 

на изделия от 

дърво

2 промишлени 

сгради

0% 0% 0%

етажи 1 етажи 1 етажи 1

0% 0% 0%

масивна-старо масивна-старо масивна-старо

0% 0% 0%

в експлоатация в експлоатация в експлоатация

0% 0% 0%

2 355,00 кв.м 6 522 кв.м 7 183 кв.м 1 401 кв.м

-5% -5% 5%

с проект с оборудване няма данни

-7% -10% 0%

общо

 изравнение
 -7% -5% 3%

Приравнена цена 392 €/кв.м 400 €/кв.м 385 €/кв.м 390 €/кв.м

Сравнителна стойност на обекта 290 943 €

вид на 

конструкцията

Сравнявани 

показатели 

1

За друг 

обществен 

обект, комплекс

масивна

не

добро

начин на 

продажба

площ на имота 743,00 кв.м

функционалност

общо състояние 

гр. Разлог, ЦГЧ, 

ул."Цар 

Самуил"№ 5

местоположение

Площ на парцела

особеност

ниво на 

завършеност
в експлоатация

етажност
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https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1p159377633548417&slink=90yy33&f1=1
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https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1p161807725617566&slink=90zaht&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1p161807725617566&slink=90zaht&f1=1


 

СРАВНИТЕЛНИ АНАЛОЗИ ИМОТ - за СГРАДИ /ИМОТ ОБЩО/



Обобщение на резултатите

Адрес: гр. Разлог, ЦГЧ, ул."Цар Самуил"№ 5

Резултатите от оценката са следните:

Метод Стойности Тежест

Метод на сравнителните продажби 290 900 € 100%

Метод на капитализиране на дохода 0 € 0%

Метод на възстановителната стойност 525 330 € 0%

Изчислена пазарна стойност

Пазарна стойност (евро)

  Пазарна стойност (лв.)

Ликвидационна стойност (евро)

Ликвидационна стойност (лв.) 455 100 лв.

Обект на оценка: ПИ 61813.759.81 ведно със СГРАДА 61813.759.81.1

290 900 €

290 900 €

569 000 лв.

232 700 €
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