




































































































Доклад
за определяне пазарна стойност

Номер на оценка
IND202600404

Обект

Адрес

Възложител

Изпълнител
„Консултантска къща АМРИТА“ ООД 

Ползвател
Феърплей Пропъртис АДСИЦ

НАЕМ НА ХОТЕЛ "ВИВА МАРЕ БИЙЧ"

обл. Бургас, гр. Созопол, местност "Света 
Марина", УПИ XXXI-35.83

Феърплей Пропъртис АДСИЦ

НАЕМ НА ХОТЕЛ "ВИВА МАРЕ БИЙЧ"
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Резюме на доклада

Оценка № -
Вид на оценка -

Възложител -
Изпълнител -

Дата на оценката - 09.04.2026 г.
Документ за собственост -

Обект на оценка -

Адрес -

Кадастрален идентификатор - ПИ 67800.35.83 Сграда 67800.35.83.1
Година на изграждане - 2021 г.

Вид на конструкцията - стоманобетон - монолитно
Довършителни работи, състояние - луксозно изпълнение

Застроена площ - 815,12 кв.м
Разгъната застроена площ - 3 186,78 кв.м

Бруто разгъната застроена площ - 4 002,00 кв.м (+ сутерен)
брой стаи - 80 бр.

Площ на УПИ XXXI-35.83 - 3 321,00 кв.м
Годишна печалба oт обекта, преди изваждане 

разходите за наем - 315 812 €

Резултати от оценката Стойност Тежест
Метод на сравнимите неконтролирани цени за 

наеми - годишен наем - 202 559 € 30%

 Метод на пазарните цени - годишен наем - 286 454 € 70%

  Пазарна стойност на наема към момента 
(Евро) - 261 300 €

  Пазарна стойност на минимален годишен наем 
(Евро) - 245 300 €

Изготвил оценката: Проверил:

инж.Людмила Джаджева Виктор Генев, CFA, REV

Наемна цена - минимален годишен наем + 22% от разликата между годишната печалба 
преди наем и минималния годишен наем

Общи данни
IND202600404
първоначален доклад
Феърплей Пропъртис АДСИЦ
„Консултантска къща АМРИТА“ ООД 

съгласно подробно описание в доклада
НАЕМ НА ХОТЕЛ "ВИВА МАРЕ БИЙЧ"

обл. Бургас, гр. Созопол, местност "Света 
Марина", УПИ XXXI-35.83

Digitally signed by 
Magdalina Chankova 
Karastoyanova 
Date: 2026.04.17 17:57:03 
+03'00'



Стойност на наема при различни нива на печалбата

базов размер на 
наема

Годишна печалба 
oт обекта

Разлика между 
минималния 

месече наем и 
печалбата

Годишен наем
Горница над 
минималния 

наем в %

315 812 € 70 512 € 261 285 €/год. 22,67%
22%

250 000 € 4 700 € 246 300 €
275 000 € 29 700 € 251 800 €
300 000 € 54 700 € 257 300 €
325 000 € 79 700 € 262 800 €
350 000 € 104 700 € 268 300 €
375 000 € 129 700 € 273 800 €
400 000 € 154 700 € 279 300 €
425 000 € 179 700 € 284 800 €
450 000 € 204 700 € 290 300 €

245 300 €/год.
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Въведение

1. Предмет на заданието

2. Възложител

3. Ползвател

4. Изпълнител

инж.Людмила Джаджева
Сертификат № 100100987 – за оценка на недвижими имоти;
Сертификат № 300100355 - за оценка на машини и съоръжения;
Сертификат № 500100667 – за оценка на търговски предприятия и вземания;	

Виктор Генев, CFA, REV
Сертификат № 100102173 – за оценка на недвижими имоти;
Сертификат № 300100865 – за оценка на машини и съоръжения;
Сертификат № 810100385 – за оценка на земеделски земи и трайни насаждения;
Сертификат № 500100692 – за оценка на търговски предприятия и вземания;	
Сертификат № 400100148 – за оценка на интелектуална и индустриална собственост

5. Цел на оценката

6. Стандарт и база на стойността

6. Използвани подходи и методи на оценка
·         Пазарен подход –  сравнимите неконтролирани цени
·         Приходен подход – метод на пазарните цени
·         Разходен подход – метод на увеличената стойност

7. Дата на оценка
09.04.2026 г.

Феърплей Пропъртис АДСИЦ

Феърплей Пропъртис АДСИЦ

Колектив от „Консултантска къща Амрита“ ООД, Булстат 130565483, данъчен адрес и адрес 
на управление - София 1407, ул. „Хенрик Ибсен“ № 15.

Определяне на  наемнa стойност на обекта - ХОТЕЛ, съчетаваща фиксиран минимален 
наем с процент от разликата между годишната печалба и минималния годишен наем.

Извършване на пазарна оценка на наем на недвижим имот - НАЕМ НА ХОТЕЛ "ВИВА МАРЕ 
БИЙЧ".

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.
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8. Ограничаващи условия и допускания

Оценителите, заедно и поотделно, декларираме и заверяваме с подписите си, че:

Ползвани документи и друга информация:

·         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.

·         Български, Международни и Европейски стандарти за оценяване.

·         Нотариален акт за покупко-продажба на недвижим имот №49, том II, рег. №2250, дело 
№205 от 28.05.2020 г.;

·         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

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.

·         Предваротелен договор за покупко-продажба на недвижим имот от 05.03.2020 г.;
·         Виза за проектиране издадена на 22.06.2020 г. ит Община Созопол;
·         Скица на поземлен имот №15-508928 - 16.06.2020 г. на поземлен имот с идентификатор 
·         Ситуация за застрояване - бутик Хотел в УПИ XXXI-35,83, м. Света Марина, гр. Созопол, 
обл. Бургас;
·         Технически проект за бутик Хотел в УПИ XXXI-35,83, м. Света Марина, гр. Созопол, обл. 
Бургас;
·         Бюджет за изграждане на бутик Хотел в УПИ XXXI-35,83, м. Света Марина, гр. Созопол, 
обл. Бургас;
·         Разрешение за строеж №112 от 14.10.2020 г.;
·         Удостоверение за въвеждане в експлоатация №42 от 13.05.2021 г., издадено от Община 
Созопол;
·         Временно удостоверение за открита процедура по категоризиране на туристически 
обект №РК-18-11271 / 04.11.2021 г.;
·         Окончателен доклад №СН 1-В-298 за обекта, предмет на оценка;
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Метод на сравнимите неконтролирани цени

Основните стъпки при метода на сравнимите сделки са:

д.        прилагане на коригираните оценъчни показатели към оценявания актив

Метод на пазарните цени

г.        извършване на необходимите корекции, според случая, на оценъчните 
показатели, за да се отчетат разликите между сравняваните активи и оценявания 

Определяне пазарната стойност на имота

Методът на сравнимите неконтролирани цени се прилага, когато са налице: 1. 
съпоставими сделки с продукти или услуги, осъществявани между свързаното лице и 
независими лица (вътрешни съпоставими неконтролирани сделки); или 2. 
съпоставими сделки с продукти или услуги, осъществявани между независими лица 
(външни съпоставими неконтролирани сделки).
За целите на МСНЦ неконтролирана сделка е съпоставима с контролирана, ако е 
изпълнено едно от следните две условия:  1. нито едно от различията (ако съществуват 
такива) между сравняваните сделки или между лицата, участващи в тях, не би могло 
да повлияе съществено върху цената на свободния пазар; или 2. могат да се 
извършат достатъчно точни корекции за елиминиране на съществените последствия 
върху цената от тези различия.

а.        определяне на единиците за сравнение, които се използват от участниците на 
съответния пазар
б.        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.  
в.        извършване на последователен сравнителен анализ на качествените и 
количествените прилики и разлики между сравнимите активи и оценявания актив

е.        ако са били използвани множество оценъчни показатели – съчетаване на 
индикациите за стойност.

Методът на пазарните цени съпоставя нормата на брутна печалба, реализирана в 
резултат на препродажбата на продукти по контролирана и съпоставима 
неконтролирана сделка. За нуждите на недвижимия имот брутната печалба 
представлява БРУТЕН НАЕМ ОТ ИМОТА.           
Методът на пазарните цени се прилага, когато се установи съпоставима норма на 
брутна печалба, реализирана:
1. от същото свързано лице при съпоставими сделки с независими лица за 
препродажба на продукти, закупени от независими лица, или
2. от независими лица при съпоставими сделки за препродажба на продукти.

В случаите, когато свързаното лице изпълнява функции, при които не придобива 
собствеността върху продуктите и не поема рискове, произтичащи от собствеността 
върху тях, за съпоставима норма на брутна печалба се използва съотношението 
между визнаграждението, което това лице получава, и размера на нетните приходи 
от извършените продажби на независими лица. 
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Метод на увеличената стойност
При извършване на оценката на сградата е използван метода на увеличената 
стойност.
Технологично тази стойност на всеки обект е изграждана по следните показатели :
• Натура /физически показатели/ - разгъната застроена площ и застроен обем
• Нормативна и експлоатационна годност - НГ
• Остатъчна експлоатационна годност – ОЕГ = НГ – А.
• Много често при по-стари сгради се налага да се определя експертна остатъчната 
годност /ОЕГе/, зависеща  от фактическото физическо състояние на имота и  
конструкцията,  НГе  = ОЕГе + А -Действителна възраст на сградата 
• Окрупнени текущи и актуализирани / минали / цени на м2 /кв.м./ и м3 /куб.м./
• Инвестиционна стойност /производствена - в случая възстановителна на нов аналог/ 
• Техническо /физическо/ обезценяване - Wм.а. Стойността на обезценяването 
определяме с ползване на квадратичен процент на овехтяване, отчитащ по-точно 
специфичния начин, по който се износват сградите и строителните съоръжение в 
сравнение с други дълготрайни активи.
Определянето на производствените разходи се базира на калкулации /по осреднени 
пазарни / на стойността на СМР. 
Данните намерили място в доклада са почерпани от изданията на "Стройексперт 
СЕК", които при  нужда, актуализираме експертно към датата на оценката. Отчита се 
и стойността на необходимите разходи за отстраними повреди и недостатъци и 
неотстраними дефекти /ако има такива/  
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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 сградата, предмет на оценка, е нанесен:

ПОЗЕМЛЕН ИМОТ с идентификатор 67800.35.83, по кадастралната карта и кадастралните 
регистри на гр. Созопол, одобрени със Заповед РД-18-60 / 04.10.2007 г. на Изпълнителния 
директор на АГКК, с последно изменение на кадастралната карта и кадастрални 
регистри засягащо имота от 20.03.2020 г., който имот е с площ от 3321 кв.м, с адрес: гр. 
Созопол, местност "Света Марина", с трайно предназначение на територията: 
урбанизирана, с НТП: за друг вид курортно-рекреационен обект, с номер по преходен 
план: 035083, който имот е с променено предназначение съгласно Заповед №8-Z-1191 / 
02.10.2017 г. и Констативен акт от 25.10.2017 г. на Кмета на Община Созопол, с който е 
одобрен ПУП-ПРЗ и се обособява нов УПИ XXXI-35.83 по плана на местност "Света 
Марина, гр. Созопол и Заповед на МЗХГ №РД-49-413 / 06.12.2019 г., заедно със 
застроеният Бутик Хотел в УПИ XXXI-35,83, м. Света Марина, гр. Созопол, обл. Бургас със 
застроена площ от 815.12 кв.м, разгъната застроена площ от 3186.78 кв.м и бруто 
разгъната застроена площ с включен сутерен от 4002.00 кв.м.

Съгласно Удостоверение №42, издадено от Община Созопол, хотелът е въведен в 
експлоатация на 13-ти май 2021 г. и първият работен ден, в който хотелът работи с клиенти 
е 17-ти юни 2021 г.

Предоставено е удостоверение за открита процедура по категоризиране на 
турискическия обект (Удостоверение №РК-18-11271 / 04.11.2021 г.), от което е видно, че 
хотелът ще бъде наименован - хотел "ВИВА МАРЕ БИЙЧ", а категоризацията, за която 
кандидатства, е хотел с четири звезди (****).

Поземлен имот 67800.35.83, 
област Бургас, община 
Созопол, гр. Созопол, м. СВ. 
МАРИНА, вид собств. Частна, 
вид територия 
Урбанизирана, НТП За друг 
курортно-рекреационен 
обект, площ 3321 кв. м, стар 
номер 035083,Заповед за 
одобрение на КККР № РД-18-
60/04.10.2007 г. на 
ИЗПЪЛНИТЕЛЕН ДИРЕКТОР НА 
АГКК
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Сграда 67800.35.83.1, област 
Бургас, община Созопол, гр. 
Созопол, п.к. 8130, вид 
собств. Частна, функц. 
предн. Хотел, брой етажи 3, 
застроена площ 824 кв. м, 
Заповед за одобрение на 
КККР № РД-18-60/04.10.2007 г. 
на ИЗПЪЛНИТЕЛЕН ДИРЕКТОР 
НА АГКК

Не е установена разлика между действителното състояние на обекта и параметрите в 
предоставените документи.
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2. Външни фактори, определящи стойността
Местоположение
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Екология

Инфраструктура и елементи на комплексно обществено обслужване
Елементи на локалната инженерна инфраструктура:

електричество газ
водопровод канализация
улици ТЕЦ

Състояние на уличната мрежа и вертикална планировка
улична мрежа - мн.добро вертикална планировка - мн.добро

Оценяваният имот е хотел "ВИВА МАРЕ БИЙЧ" и се намира в местността "Света Марина" в 
землището на гр. Созопол. В непосредствена близост се намират Параклис "Света 
Марина" и плаж "Созопол-Запад. Пред обекта има ситуирани два обществени паркинга. 
Пристанището Марина порт Созопол, Централен плаж Созопол и Центъра на града се 
намират на разстояние от около 1,5 км спрямо обекта, а на под 1 км се намира другият 
плаж "Златна Рибка" и началото на плаж "Градина" и само на 50 метра от плажа на 
Марина Бийч Бар

Созопол е черноморски град в област Бургас. Той е административен център на община 
Созопол и един от най-предпочитаните морски  курорти. Намира се на около 150 км от 
гр. Варна, на 30 км от Бургас, на 50 км от Поморие и на 70 км от Свети влас. Рибарското 
градче Созопол, разположено в между два основни плажа, от дълго време е 
предпочитано място за лятна почивка на българската общност. Туристите имат 
възможност да посетят улиците на стария и новия град на Созопол.

В района на имота няма непосредствени и трайни източници на вредни емисии във 
въздуха, водата и почвата. Основен източник на шум, вибрации и замърсяване на въздуха 
с отработени газове се явява интензивният трафик на МПС по главните пътни артерия за 
района.

GPS координати:  42°24'41.2"N 27°40'57.3"E  (42.411436, 27.682571)
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Застъпени елементи на комплексно обществено обслужване:
училища обществено хранене
детски градини търговски обекти
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:
автобуси маршрутни таксита

3. Определящи физически и технически параметри на имота

Строителна конструкция и архетектурна характеристика на сградата:
година на изграждане: реконструкция: вид на конструкцията:
2021 г. 2021 г. стоманобетон - монолитно
Предназначение: брой етажи асансьор
хотел С + 4Ж да

Конструкция и фасада

Ситуиране и обемно-пространствена композиция

Вертикалните товари от етажните плочи се предават към основите, чрез стоманобетонни 
стени и стоманобетонни колони, разположени съгласно конструктивния проект. 
Системата за поемане на хоризонатални товари се състои от стоманобетонни стени с 
дебелина 25см. Подовите плочи, предават натоварванията си върху колоните и стените. 
Фундирането на сградата е предвидено като плоско, с обща фундаментна плоча с 
дебелина  50см. Подборът на фасадните материали е съобразен със съседните сгради 
с цел постигане на диалог между архитектурните образи и създаването на общ 
архитектурен ансамбъл в комплекса. Използват се минерална мазилка и каменна 
облицовка. Предвидени са дървени пана от вертикални елементи, служещи за 
слънцезащита. Покривът ще бъде плосък със стоманобетонна конструкция, 
топлоизолация 12см XPS, бетон за наклон и хидроизолационен слой. В южната част на 
покрива се предвижда инсталирането на соларна система за производство на битово 
горещо водоснабдяване. Над стълбището ще се монтира димен люк с аеродинамична 
площ, представляваща 5% от ЗП на стълбищната клетка.

Имотът - УПИ XXXI-35.83 с идентификатор 67800.35.83, по плана на гр. Созопол, м. Света 
Марина, попада от части в Зона на застрояване “А” и от части в Зона на застрояване “Б“, 
съгласно Закона за устройство на Черноморското крайбрежие. Границата между двете 
зони се разполага по северната ограничителна линия на застрояване, като обемът на 
сградата е разположен изцяло в Зона „Б“. Зона „А“ от имотa – 274 м2 и Зона „Б“ от имотa 
– 3 047 м2.

На север, имотът граничи с УПИ XXII 35.82, в който се ситуира сграда за комплексно 
обслужване, която служи и като обслужващо звено за хотела. Сградата разполага с 
ресторанти, СПА център, конферентна зала, магазин, химическо чистене, детски център 
и басейн.  В нея ще се извършва физическата регистрация на клиентите, след което 
гостите ще се настаняват в хотелската част. Достъпът до хотела е именно оттам - от 
североизточния ъгъл на имота, в непосредствена близост до един от входовете към 
комплекс Санта Марина, както и до обслужващата сграда. 
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Концепция и функционалност

Степен на завършеност

Бутик хотел „ВИВА МАРЕ БИЙЧ“ е разположен в една сграда за целогодишно ползване. 

Обемът представлява две сключени тела, в ядрото на които са предвидени вертикалните 
комуникации. Образува се един частично подземен и частично полуподземен етаж – 
сутерен, три типови етажа - ниво 0, етаж 1 и етаж 2, както и един подпокривен етаж, 
отдръпнат навътре – етаж 3. В сградата са проектирани общо 80 хотелски стаи, както и 
необходимите спомагателни зони.

Разпределенията са решени, посредством няколко основни типове стаи :
	Тип А и В : двойна стая с площ от 28.8 м2, състояща се от : преддверие; спално 
помещение с тераса, с площ от 6.5 м2 до 7.9 м2, в зависимост от местоположенито на 
стаята; санитарно-битова зона с обособени отделни клетки за тоалетна и душ.
	Тип А‘ : двойна стая с площ от 28.8 м2, състояща се от : преддверие; спално 
помещение с тераса, с площ от 7 м2; санитарно-битова зона с обособени отделни 
клетки за тоалетна и душ. Този тип стаи имат възможност за обединяване, посредством 
преход помежду им.
	Тип C : двойна стая с допълнително единично легло, с площ от 36 м2, състояща се от : 
преддверие; спално помещение с тераса, с площ от 7.1 м2; санитарно-битова зона с 
обособени отделни клетки за тоалетна и душ.
	Тип D : двойна стая от апартаментен тип с допълнително единично легло, с площ от 71.3 
м2, състояща се от : преддверие; дневен кът с английски двор, с площ от 10.1 м2; спално 
помещение и баня. Този тип стаи са оразмерени за хора с увреждания, съгласно 
Наредба №4/2009 г. за проектиране, изпълнение и поддържане на строежите в 
съответствие с изискванията за достъпна среда за населението, включително за хората с 
увреждания.
	Тип Е : двойна стая на подпокривно ниво с площ от 25.2м2, състояща се от : спално 
помещение с тераса, с площ от 3м2 и баня.

Хотелът разполага с общо :
	Двойни стаи : 70 бр.
	Двойни стаи с капацитет за трима души, с допълнително единично легло : 8 бр.
	Апартаменти с капацитет за трима души : 2 бр.

Сградата е с централно разположено вертикално комуникационно ядро, което се 
състои от една стълбищна клетка и един асансьор. По периферията му са проектирани 
камериерските офиси и техническото помещение за електро на всички нива.
Конструктивната височина на сутеренния етаж е 3.60м, а светлата височина варира от 
3.05м до 3.30м. Типовите етажи, от ниво 0 до етаж 2, както и подпокривният етаж 3,  са с 
конструктивна височина 3.20м, а светлата височина варира от 2.65м до 2.90м.

Съгласно Удостоверение №42, издадено от Община Созопол, хотелът е въведен в 
експлоатация на 13-ти май 2021 г. и първият работен ден, в който хотелът работи с клиенти 
е 17-ти юни 2021 г.

Предоставено е временно удостоверение за открита процедура по категоризиране на 
турискическия обект (Удостоверение №РК-18-11271 / 04.11.2021 г.), от което е видно, че 
хотелът ще бъде наименован - хотел "ВИВА МАРЕ БИЙЧ", а категоризацията, за която 
кандидатства, е хотел с четири звезди.

Хотел "ВИВА МАРЕ БИЙЧ" е част от групата на "Санта Марина" и представлява 
второстепенна легова база за Вилно селище "Санта Марина" в гр. Созполоп.
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Състояние

4. Заключение
При анализа на наемната стойност на подобен тип актив е необходимо да се изхожда 
не от цените за нощувки, а от общия приходен потенциал на хотела, който формира 
основата за определяне на наема. 
На тази база се формира и пазарната логика за определяне на наема. В практиката 
при хотелски активи по Черноморието най-често се прилагат хибридни модели, 
съчетаващи фиксиран минимален наем с процент от приходите, като целта е да се 
разпредели рискът между собственик и оператор. 
Съществено влияние върху наема оказват редица фактори, сред които водещи са 
локацията в близост до Созопол, високото търсене през летните месеци, качеството на 
материалната база и възможността за предлагане на пакетни услуги като all-inclusive, 
които увеличават приходите на стая. В същото време, основното ограничение произтича 
от ясно изразената сезонност, която концентрира по-голямата част от приходите в 
рамките на няколко месеца и създава по-висок оперативен риск за наемателя.
От гледна точка на оператора, подобно ниво на наем предполага необходимост от 
ефективно управление на разходите и поддържане на висока заетост, за да се постигне 
приемлива рентабилност. При типична структура на разходите за хотелския сектор, 
нетният финансов резултат след плащане на наема остава в умерени граници, което е 
характерно за този тип сезонни активи.

Хотел "ВИВА МАРЕ БИЙЧ" е един от най-новите въведени в експлоатация хотели в гр. 
Созопол. Хотелът предлага настаняване в 80 броя стаи и апартаменти. Цялостното 
впечатление е, че е с модерна архитектура, прилежащ много добре облагороден 
парцел - тип парк. Вложените средства за изграждане на сградата и довършителните 
дейности в нея са от висок клас. Хотелът работи сезонно само от април до октомври 
месец.
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Метод на сравнимите неконтролирани цени
Обект на оценка: НАЕМ НА ХОТЕЛ "ВИВА МАРЕ БИЙЧ"
Адрес: обл. Бургас, гр. Созопол, местност "Света Марина", УПИ XXXI-35.83

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

Източник на 
информацията

https://www.imot.bg/obiava-
1q176485172394759-prodava-
hotel-oblast-burgas-s-lozenets

https://www.imot.bg/pcgi/imot.c
gi?act=5&adv=1q1723042876063

06&slink=ba2by9&f1=1

https://www.imot.bg/obiava-
1q177479928141903-prodava-hotel-

oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag

продажна цена 2 166 667 € 9 900 000 € 2 550 000 €
цена (€/м2) 627 €/кв.м 1 250 €/кв.м 944 €/кв.м

оферта оферта оферта
-10% -10% -10%

3 458,00 кв.м 7 918,00 кв.м 2 700,00 кв.м
-1% 3% -5%

област Бургас, с. 
Лозенец

гр. Черноморец, 
в непосредствена 
близост до морето

област Бургас, к.к. 
Слънчев бряг

10% 0% 5%
стандартно много добро стандартно

20% 10% 20%

няма данни няма данни 2014 г.

0% 0% 3%
хотел хотел **** хотел

10% 0% 5%
стоманобетон стоманобетон стоманобетон

0% 0% 0%

мн.добра на първа линия от 
плажната ивица мн.добра

5% -5% 5%
налично налично налично

-5% -5% -5%

сауна, гладачно 
помещение, басейн 

ресторант, спа 
център, фитнес и 

други

ресторант, спа център, 
фитнес и други

-3% -5% -5%
общо

 изравнение  26% -12% 13%

Приравнена цена 986 €/кв.м 789 €/кв.м 1 100 €/кв.м 1 067 €/кв.м

Стойност на обекта по метода на сравнимите неконтролирани цени 3 944 603 €

площ на имота 4 002,00 кв.м

Сравнявани 
показатели 

начин на 
продажба

местоположение

обл. Бургас, гр. 
Созопол, местност 

"Света Марина", 
УПИ XXXI-35.83

общо състояние отлично

година на 
строителство 2021 г.

категория хотел ****

вид на 
конструкцията

стоманобетон - 
монолитно

търговска 
привлекателност отлична

обзавеждане не се оценява

други особености част от комплекс 
Санта Марина

https://www.imot.bg/obiava-1q176485172394759-prodava-hotel-oblast-burgas-s-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-1q176485172394759-prodava-hotel-oblast-burgas-s-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-1q176485172394759-prodava-hotel-oblast-burgas-s-lozenets
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1q172304287606306&slink=ba2by9&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1q172304287606306&slink=ba2by9&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1q172304287606306&slink=ba2by9&f1=1
https://www.imot.bg/obiava-1q177479928141903-prodava-hotel-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-1q177479928141903-prodava-hotel-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-1q177479928141903-prodava-hotel-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
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Метод на увеличената стойност

Характеристики и показатели Стойности

Година на изграждане/реконструкция 2021 г.

Вид на конструкцията стоманобетон - 
монолитно

Експлоатационна годност 80 г.
Остатъчна експлоатационна годност 75 г.
Бруто разгъната застроена площ ( + сутерен) 4 002,00 кв.м
Стойност за изграждане по СЕК 07/2025 г., Еталон № 20 - 
хотел 3* 532 €/кв.м

Процентно завишение за висок клас сграда 20,00%
Определена стойност на изграждане 638 €/кв.м
Стойност на нов аналог (сграда без УПИ) 2 553 645 €
Разлики „в плюс“ от аналога:
Стойност на външни мрежи и проводи (%) 5%
Калкулация 127 682 €
Допълнителни разходи за проект, надзор, инсталации и др. 
(%) 7%

Калкулация 178 755 €
Разлики „в минус“ от аналога:
Ремонт - неизпълнени СМР или с лошо качество (%)
Калкулация 
Нова възстановителна стойност на сградата 2 860 083 €
Обезценявания (завишения):
Физическо обезценяване (%) 3,3%
Стойност на физическото обезценяване 94 964 €
Функционално обезценяване (%)
Калкулация 
Икономическо обезценяване (от външни фактори)
Калкулация 
Амортизирана възст. стойност застрояване 2 765 119 €
Пазарна стойност на ПИ
Площ на прилежащ терен 3 321,00 кв.м
Стойност на кв.м 185 €/кв.м
Стойност на ПИ 613 228 €
Стойност на сграда и ПИ 3 378 348 €

Увеличена стойност на обекта 3 378 348 €

Обект на оценка: НАЕМ НА ХОТЕЛ "ВИВА МАРЕ БИЙЧ"
Адрес: обл. Бургас, гр. Созопол, местност "Света Марина", УПИ XXXI-35.83
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Метод на  сравнимите неконтролирани цени за ПИ
Обект: Поземлен имот

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

Източник на 
информацията

https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5
&adv=1r165649981726847&slink=8n1km4&f

1=1

https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5
&adv=1r172088493528054&slink=ba270f&f1

=1

https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?
act=5&adv=1r171812631016161&slink

=ba270f&f1=1

продажна цена 579 000 € 595 000 € 860 000 €
цена (€/м2) 145 €/кв.м 154 €/кв.м 155 €/кв.м

оферта оферта оферта
-10% -10% -10%

3 321,00 кв.м 3 989 кв.м 3 864 кв.м 5 551 кв.м
2% 2% 7%

гр. Созопол,
в местн. 'Буджака'

гр. Созопол,
кв. Буджака, 
на самата 

ул. Виа Понтика

гр. Созопол, срещу 
къмпинг 'Смокиня'

12% 12% 12%

в регулация в регулация в регулация
0% 0% 0%

Коефициент на 
интензивност на 

застрояване (Кинт) - 0.8, 
плътност на застрояване 

20%, височината на 
сградата Н - 7 метра

Плътност на застрояване -
20%, Кинт-0,8, Височина -7,00 

м.

Ок4, плътност на 
застрояване - макс 30%, 

КИНТ - 1,

5% 5% 0%

в близост в близост в близост

3% 3% 3%
няма няма няма

0% 0% 0%
на по-голямо разстояние от 

плаж
На 130 м от морския бряг и 

Райския залив 150 м от плажа

10% 10% 10%

правилна трапецовидна 
форма, изцяло равнинен

правилна форма, изцяло 
равнинен

правилна форма, 
изцяло равнинен

0% 0% 0%
общо

 изравнение  22% 22% 22%

Приравнена цена 185 €/кв.м 177 €/кв.м 188 €/кв.м 189 €/кв.м

Стойност на поземлен имот по метода на  сравнимите неконтролирани цени 613 200 €

Обремененост 
сервитути няма

особеност
на втора линия 

от плаж 
Созопол - запад

форма и релеф

правилна 
трапецовидна 

форма, изцяло 
равнинен

регулационен 
статут в регулация

Зона Ок4, пл=30%, 
кинт=1

Локална 
инфраструктура

изградена 
инфрастуктура - 
в много добро 

състояние, Т/В/К

местоположение

обл. Бургас, гр. 
Созопол, 

местност "Света 
Марина", УПИ 

XXXI-35.83

Адрес: обл. Бургас, гр. Созопол, местност "Света Марина", УПИ XXXI-35.83

Сравнявани 
показатели 

начин на продажба

площ на ПИ

https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r165649981726847&slink=8n1km4&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r165649981726847&slink=8n1km4&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r165649981726847&slink=8n1km4&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r172088493528054&slink=ba270f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r172088493528054&slink=ba270f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r172088493528054&slink=ba270f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171812631016161&slink=ba270f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171812631016161&slink=ba270f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171812631016161&slink=ba270f&f1=1




Вива  Маре  1,2025     2,2025     3,2025     4,2025     5,2025     6,2025     7,2025     8,2025     9,2025     10,2025   11,2025   12,2025   2025
Мах бр нощувки  1 268        1 227        1 268        1 268        1 227        491                        -             -  6 749        
% заетост 9% 30% 36% 44% 24% 9% 27,00%
бр нощувки 216           728           891           1 095        575           81                          -             -  3 586        
ЦЕНА без храна и ДДС 67             94             145           136           81             69                          -             -  99             

-            

НОЩУВКИ ПРИХОДИ 277           27 913      115 300    253 377    309 014    86 163      8 764        800 806    
разход 20 772      16 972      15 221      21 531      39 674      63 519      84 925      95 661      68 741      34 094      13 947      9 939        484 994    

Резултат 20 772-     16 972-     15 221-     21 254-     11 761-     51 781     168 452   213 353   17 422     25 330-     13 947-     9 939-       315 812   



Приходна площ на обекта 4 002,00 кв.м
Обезценяване поради неизпълнени довършителни 

работи, лоша поддръжка и др. 0 €

Норма на капитализация на имота 7,0%

Остатъчна експлоатационна годност 75 год.

Разходи по стопанисване 3%

Приходна площ на обекта 4 002,00 кв.м

Остатъчна продължителност 75 год.

Приходна площ на обекта 4 002,00 кв.м

Наем 5,96 €/кв.м

Бруто приход - месечен 23 871 €

Бруто приход - годишен 286 454 €

Разходи по стопанисване 3%

Чист годишен приход от имота 277 860 €

Норма на капитализация на имота 7,0%

Анюитетен фактор 14,1964

Приходна стойност на имота 3 944 603 €
Обезценяване поради неизпълнени довършителни 

работи и др. 0 €

Стойност на имота 3 944 603 €

Месечен наем за кв.метър (т.9) в Евро

Месечен наем за кв.метър (т.9) в лв.

Пазарна стойност на месечния наем в евро

Пазарна стойност на годишния наем в евро

Годишни приходи от хотела към момента 315 812 €/год.

286 454 €/год.

Определяне на месечния наем към момента по Метода на 
пазарните цени

5,96 €/кв.м

23 871 €/мес.



Приходна площ на обекта 4 002,00 кв.м

Обезценяване поради неизпълнени довършителни работи, 
лоша поддръжка и др. 0 €

Норма на капитализация на имота 7,0%

Остатъчна експлоатационна годност 75 год.

Разходи по стопанисване 3%

Приходна площ на обекта 4 002,00 кв.м

Остатъчна продължителност 75 год.

Приходна площ на обекта 4 002,00 кв.м

Наем 5,11 €/кв.м

Бруто приход - месечен 20 444 €

Бруто приход - годишен 245 333 €

Разходи по стопанисване 3%

Чист годишен приход от имота 237 973 €

Норма на капитализация на имота 7,0%

Анюитетен фактор 14,1964

Приходна стойност на имота 3 378 348 €

Обезценяване поради неизпълнени довършителни работи 
и др. 0 €

Стойност на имота 3 378 348 €

Месечен наем за кв.метър (т.9) в Евро 5,11 €/кв.м

Пазарна стойност на месечния наем в евро 20 444 €/мес.

Пазарна стойност на годишния наем в евро 245 333 €/год.

Определяне на базов месечен наем по Метода на пазарните цени
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Метод на сравнимите неконтролирани цени за наем

Адрес: обл. Бургас, гр. Созопол, местност "Света Марина", УПИ XXXI-35.83

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

хотел **** Хотел Хотел Хотел

Източник на 
информацията

https://www.imot.bg/obiava-
2r177323732530820-dava-pod-
naem-hotel-oblast-burgas-k-k-

slanchev-bryag

https://www.imot.bg/obiava-
2r177504437049532-dava-pod-
naem-hotel-oblast-burgas-s-

lozenets

https://www.imot.bg/obiava-
2r176085658571341-dava-pod-
naem-hotel-oblast-burgas-gr-

kiten

Годишен наем 100 000 € 40 000 € 84 000 €
цена (€/м2) 50,00 €/кв.м 27,59 €/кв.м 35,00 €/кв.м

оферта оферта оферта

-5% -5% -5%
4 002,00 кв.м 2 000,00 кв.м 1 450,00 кв.м 2 400,00 кв.м

-2% -3% -2%

област Бургас, к.к. 
Слънчев бряг

област Бургас, с. 
Лозенец

област Бургас, гр. 
Китен

20% 20% 20%

хотел ****

хотел, включващ  30 
стаи /двойни и 

тройни/, 3 
апартамента и 

ресторант

хотел
Бивша почивна 

станция на 
Строителни войски

20% 25% 30%
равностойно равностойно равностойно

0% 0% 0%
подобно подобно подобно

0% 0% 0%
обзаведено и 
оборудвано не не

-5% 0% 0%
общо

 изравнение  28% 37% 43%

Приравнена цена 50,61 €/кв.м 64,00 €/кв.м 37,79 €/кв.м 50,05 €/кв.м

Стойност на наема по Метод на сравнимите неконтролирани цени 202 559 €

местоположение

обл. Бургас, гр. 
Созопол, местност 

"Света Марина", 
УПИ XXXI-35.83

Обект на оценка: НАЕМ НА ХОТЕЛ "ВИВА МАРЕ БИЙЧ"

Сравнявани 
показатели 

начин на наемане

площ на имота

особеност част от комплекс 
Санта Марина

функционалност

вид на 
конструкцията

стоманобетон - 
монолитно

ниво на 
завършеност в експлоатация

https://www.imot.bg/obiava-2r177323732530820-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-2r177323732530820-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-2r177323732530820-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-2r177323732530820-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-2r177504437049532-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-s-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2r177504437049532-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-s-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2r177504437049532-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-s-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2r177504437049532-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-s-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2r176085658571341-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-gr-kiten
https://www.imot.bg/obiava-2r176085658571341-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-gr-kiten
https://www.imot.bg/obiava-2r176085658571341-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-gr-kiten
https://www.imot.bg/obiava-2r176085658571341-dava-pod-naem-hotel-oblast-burgas-gr-kiten
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Обобщение на резултатите

Резултатите от оценката към момента са следните:
Метод Стойности Тежест

Метод на сравнимите неконтролирани цени за 
наеми - годишен наем 202 559 € 30%

 Метод на пазарните цени - годишен наем 286 454 € 70%

Изчислена пазарна стойност на наема към 
момента

Пазарна стойност на нема към момента (евро)

Обект на оценка: НАЕМ НА ХОТЕЛ "ВИВА МАРЕ БИЙЧ"

Адрес: обл. Бургас, гр. Созопол, местност "Света Марина", УПИ XXXI-35.83

261 285 €

261 300 €



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Фасада на сградата 

   
Фасада на сградата 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Фасада на сградата 

   
Фасада на сградата 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Фасада на сградата 

   
Фасада на сградата 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Общи части в сградата 

   
Типова стая 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Типова стая 

   
Типова стая 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Типова стая 

   
Типова стая 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Типова стая 

   
Типова стая 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Типова стая 

   
Типова стая 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Типова стая 

   
Типова стая 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Типова стая 

   
Типова стая 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Типова стая – тераса и гледка 

   
Фасада на сградата / околосградно пространство и гледка към морето 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Фасада на сградата 

   
Типова стая 



Снимков материал от оглед на обектa, предмет на оценка, а именно: Хотел 

ВИВА МАРЕ БИЙЧ, находящ се в обл. Бургас, гр. Созопол, м, „Света Марина“, 

УПИ XXXI-35.83 (ПИ №67800.35.83), както следва: 

   
Типова стая 
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Площ УПИ: 3 321 кв.м.
Застроена площ (ЗП): 875,12 кв.м.
РЗП надземно: 3 241,40 кв.м.

Допустима макс. плътност на застрояване: 30%
Плътност на застрояване по проект: 26,4%
Допустим макс. Кинт: 1
Кинт по проект: 0,98
Допустимо минимална озеленена площ: 50,0%
Озеленена площ по проект: 50%
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лева евро
№ по ред НАИМЕНОВАНИЕ СТОЙНОСТ БЕЗ 

ДДС
СТОЙНОСТ БЕЗ 

ДДС ЕВРО/М2
м2

1 КОНСТРУКЦИИ 1,005,196.09 лв.     513,948.60 € 128 €          4002

2 АРХИТЕКТУРА 2,725,169.08 лв.     1,393,356.82 € 348 €          
3 ВИК 123,228.71 лв.         63,005.84 € 16 €            

4
ЕЛЕКТРО-площадкови ел инстал,ел табла и захранващи 
линии,осветителна и силова инсталация,заземителна и мълние 
защита

307,596.25 лв.         157,271.47 € 39 €            

4.1 ЕЛЕКТРО-компютърна,телевизионна ителефонна мрежа,хотелска 
сигнално повиквателна с-ма SOS,озвучителна с-ма, 112,593.28 лв.         57,568.03 € 14 €            

5 ОВИК 303,491.89 лв.         155,172.94 € 39 €            

7 ВЕРТИКАЛНА ПЛАНИРОВКА/груб строеж подпорни стени,облицовки 
подпорни стени и настил алеи/ 90,541.41 лв.           46,293.09 € 12 €            

8 ОЗЕЛЕНЯВАНЕ И ПОЛИВНА СИСТЕМА 22,000.00 лв.           11,248.42 € 3 €              
9 ВЪНШНИ ВРЪЗКИ 10,000.00 лв.           5,112.92 € 1 €              600 €     

11 ОБЗАВЕЖДАНЕ 548,040.00 лв.         280,208.40 € 70 €            
12 ОБЩО: 5,247,856.71 лв.     2,683,186.53 € 670 €          

РЕКАПИТУЛАЦИЯ БЮДЖЕТ
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    А и А Архитекти ООД 
 

  
 
 
 
 
ОБЯСНИТЕЛНА ЗАПИСКА 
 
 
Настоящият проект за „Бутик хотел в УПИ XXXI -35.83, м.“Света Марина“, гр.Созопол, 

област Бургас“ е изготвен по задание от възложителя във връзка с неговите инвестиционни 
намерения за изграждане на хотелска сграда. Проектът е изработен във фаза Технически 
Проект с обхват и съдържание съгласно Наредба №4/21.05.2001 г. и договора за 
проектиране.  

Спазени са разпоредбите на действащата нормативна уредбa: Закон за устройство 
на територията; Наредба №7/22.12/2003г. за правила и нормативи за устройство на 
отделните видове територии и устройствени зони; НАРЕДБА № Iз-1971 от 29.10.2009 г. 
за строително-технически правила и норми за осигуряване на бeзопасност при пожар; 
Наредба №4 за обхвата и съдържанието на инвестиционните проекти; Наредба № РД-
02-20-2 от 20 декември 2017 г. за планиране и проектиране на комуникационно-
транспортната система на урбанизираните територии“; Наредба № 7 от 2004 г. за 
енергийна ефективност на сгради; Наредба №4/2009 г. за проектиране, изпълнение и 
поддържане на строежите в съответствие с изискванията за достъпна среда за 
населението, включително за хората с увреждания.  

Отделните части на проекта са съгласувани помежду си и към всички части има 
приложени изчисления и графични материали в необходимата пълнота и в съответствие с 
нормативните изисквания. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ОБЕКТ:          Бутик хотел в УПИ XXXI -35.83, 
                     м.“Света Марина“, гр.Созопол, област Бургас 

 
ВЪЗЛОЖИТЕЛ: САНТА МАРИНА АД 
 
ФАЗА:  ТЕХНИЧЕСКИ ПРОЕКТ  
 
ЧАСТ:  АРХИТЕКТУРА 
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1. Ситуиране и обемно-пространствена композиция 
 

Имотът - УПИ XXXI-35.83 с идентификатор 67800.35.83, по плана на гр. Созопол, м. 
Света Марина, попада от части в Зона на застрояване “А” и от части в Зона на застрояване 
“Б“, съгласно Закона за устройство на Черноморското крайбрежие. Границата между двете 
зони се разполага по северната ограничителна линия на застрояване, като обемът на 
сградата е разположен изцяло в Зона „Б“. 

 
На север, имотът граничи с УПИ XXII 35.82, в който се ситуира сграда за комплексно 

обслужване, която служи и като обслужващо звено за хотела. Сградата разполага с 
ресторанти, СПА център, конферентна зала, магазин, химическо чистене, детски център и 
басейн.  В нея ще се извършва физическата регистрация на клиентите, след което гостите ще 
се настаняват в хотелската част. Достъпът до хотела е именно оттам - от североизточния ъгъл 
на имота, в непосредствена близост до един от входовете към комплекс Санта Марина, 
както и до обслужващата сграда. Той се състои от една пешеходна рампа с наклон по-малък 
от 5%, съобразена с Наредба №4/2009 г. за проектиране, изпълнение и поддържане на 
строежите в съответствие с изискванията за достъпна среда за населението, 
включително за хората с увреждания, чл.14 и чл.15. 

В граничните имоти на запад и на юг са разположени сгради с предназначение за 
отдих и курорт, а източната граница на имота съвпада с уличната регулационна линия. По 
продължението на улицата са разположени паркоместа, обслужващи гостите на хотела. 
Съгласно НАРЕДБА № РД-02-20-2, приложение № 5 към чл. 42 и чл. 50, ал. 1 и 3, т.22 – 
сгради за хотели 1, 2 и 3 звезди, са предвидени 17 паркоместа(1 бр. паркомясто на 10 
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легла), от които 15 са ситуирани на паркинга в имота на хотела, а останалите 2 са 
разположени в сателитните паркинги към комплекс Санта Марина. 
 

Застрояването е разположено свободно в границите на имота, като са спазени 
минималните отстояния от границите на имота и съществуващото застрояване, съгласно 
действащия ПУП, Визата за проектиране и ЗУТ. 

Обемно-пространственото решение е повлияно от особеностите на терена. Поради 
силно изразената денивелация с понижение на север-североизток и ограничението от 
максималната височина - 10м, сградата е ориентирана по хоризонталите на терена, като част 
от обема е вкопан и полувкопан.  
 
 

2. Концепция 
 

Бутик хотел „Санта Марина“ е разположен в една сграда за целогодишно ползване. 
Обемът представлява две сключени тела, в ядрото на които са предвидени вертикалните 
комуникации. Образува се един частично подземен и частично полуподземен етаж – 
сутерен, три типови етажа - ниво 0, етаж 1 и етаж 2, както и един подпокривен етаж, 
отдръпнат навътре – етаж 3. 

 
В разработването на концепцията са следвани няколко главни цели: 
▪ Хармонично вписване на обема на сградата в средата, оставяйки свободно 

пространство за озеленяване и рекреация. 
▪ Създаване на максимален комфорт, уединеност, уют и спокойствие за гостите на 

хотела, както и функционално и ефективно оформление на външното и вътрешното 
пространство. 

▪ Създаване на съвременна архитектура, в синхрон с духа на средата, 
кореспондирайки със съществуващите сгради в комплекс Санта Марина. 

 
 

3. Функционална и планова структура 
 

В сградата са проектирани общо 80 хотелски стаи, както и необходимите  
спомагателни зони, както следва : 

▪ Ниво сутерен, кота -3,60 : главно фоайе; санитарно-битови помещения за общо 
ползване от гостите на хотела; технически помещения – електро, ОВК; складове за 
чисто и мръсно бельо; съблекални за персонал; камериерски офис; 8 хотелски 
стаи : 

▪ 4 хотелски стаи Тип А с изложение североизток 
▪ Една хотелска стая Тип А с изложение северозапад 
▪ Една хотелска стая Тип А с изложение югоизток 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение североизток-северозапад 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение североизток-югоизток 

и 2 апартамента, оразмерени за хора с увреждания : 
▪ Един апартамент Тип D с изложение северозапад 
▪ Един апартамент Тип D с изложение югоизток 
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▪ Ниво 0, кота ± 0,00 : камериерски офис; техническо помещение – електро; 20 
хотелски стаи : 

▪ 3 хотелски стаи Тип А с изложение североизток 
▪ 1 хотелски стаи Тип А с изложение североизток-югоизток 
▪ 3 хотелски стаи Тип А с изложение югозапад 
▪ 1 хотелски стаи Тип А с изложение северозапад-югозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение североизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение северозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение югоизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип В с изложение североизток-северозапад 
▪ Една хотелска стая Тип В с изложение североизток-югоизток 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение северозапад-югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение югоизток-югозапад 
 

▪ Типови етажи 1, кота +3,20  и етаж 2, кота +6,40 : камериерски офис; техническо 
помещение – електро; 20 хотелски стаи : 

▪ 3 хотелски стаи Тип А с изложение североизток 
▪ 1 хотелски стаи Тип А с изложение североизток-югоизток 
▪ 3 хотелски стаи Тип А с изложение югозапад 
▪ 1 хотелски стаи Тип А с изложение северозапад-югозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение североизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение северозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение югоизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип В с изложение североизток-северозапад 
▪ Една хотелска стая Тип В с изложение североизток-югоизток 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение северозапад-югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение югоизток-югозапад 

 
▪ Подпокривен етаж, кота +9,60 : камериерски офис; техническо помещение – 

електро; 10 хотелски стаи : 
▪ 2 хотелски стаи Тип Е с изложение североизток-югоизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип Е с изложение североизток 
▪ Една хотелска стая Тип Е с изложение североизток-северозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип Е с изложение северозапад-югозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип Е с изложение югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип Е с изложение югоизток-югозапад 

 
Разпределенията са решени, посредством няколко основни типове стаи : 
▪ Тип А и В : двойна стая с площ от 28.8 м2, състояща се от : преддверие; спално 

помещение с тераса, с площ от 6.5 м2 до 7.9 м2, в зависимост от местоположенито 
на стаята; санитарно-битова зона с обособени отделни клетки за тоалетна и душ. 

▪ Тип А‘ : двойна стая с площ от 28.8 м2, състояща се от : преддверие; спално 
помещение с тераса, с площ от 7 м2; санитарно-битова зона с обособени отделни 
клетки за тоалетна и душ. Този тип стаи имат възможност за обединяване, 
посредством преход помежду им. 
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▪ Тип C : двойна стая с допълнително единично легло, с площ от 36 м2, състояща се 
от : преддверие; спално помещение с тераса, с площ от 7.1 м2; санитарно-битова 
зона с обособени отделни клетки за тоалетна и душ. 

▪ Тип D : двойна стая от апартаментен тип с допълнително единично легло, с площ 
от 71.3 м2, състояща се от : преддверие; дневен кът с английски двор, с площ от 
10.1 м2; спално помещение и баня. Този тип стаи са оразмерени за хора с 
увреждания, съгласно Наредба №4/2009 г. за проектиране, изпълнение и 
поддържане на строежите в съответствие с изискванията за достъпна среда 
за населението, включително за хората с увреждания. 

▪ Тип Е : двойна стая на подпокривно ниво с площ от 25.2м2, състояща се от : спално 
помещение с тераса, с площ от 3м2 и баня. 

 
Хотелът разполага с общо : 

▪ Двойни стаи : 70 бр. 
▪ Двойни стаи с капацитет за трима души, с допълнително единично легло : 8 бр. 
▪ Апартаменти с капацитет за трима души : 2 бр. 

 
Сградата е с централно разположено вертикално комуникационно ядро, което се 

състои от една стълбищна клетка и един асансьор. По периферията му са проектирани 
камериерските офиси и техническото помещение за електро на всички нива. 

Конструктивната височина на сутеренния етаж е 3.60м, а светлата височина варира от 
3.05м до 3.30м. Типовите етажи, от ниво 0 до етаж 2, както и подпокривният етаж 3,  са с 
конструктивна височина 3.20м, а светлата височина варира от 2.65м до 2.90м. 

 
 

4. Строителни системи и технологии 
 

4.1. Конструкция 
Вертикалните товари от етажните плочи се предават към основите, чрез стоманобетонни 

стени и стоманобетонни колони, разположени съгласно конструктивния проект. Системата 
за поемане на хоризонатални товари се състои от стоманобетонни стени с дебелина 25см. 
Подовите плочи, предават натоварванията си върху колоните и стените. Фундирането на 
сградата е предвидено като плоско, с обща фундаментна плоча с дебелина  50см.  

 
4.2. Фасади 
Подборът на фасадните материали е съобразен със съседните сгради с цел постигане на 

диалог между архитектурните образи и създаването на общ архитектурен ансамбъл в 
комплекса. Използват се минерална мазилка и каменна облицовка. Предвидени са дървени 
пана от вертикални елементи, служещи за слънцезащита. 

Фасадните стени на сутеренния етаж са предвидени да се изпълнят със система от 
керамични тухли 25см. Предвидена е топлоизолация EPS 10см положена от външната страна на 
зидовете и фасадна каменна облицовка. Стоманобетонните сутеренни стени ще се 
топлоизолират с XPS 10см. 

Фасадните стени на ниво 0, етаж 1 и етаж 2 са предвидени да се изпълнят със система от 
керамични тухли 25см, топлоизолация EPS 10см и фасадни финиши от минерална бяла мазилка 
в цвят по избор на проектанта. 
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Фасадните стени на подпокривното ниво - етаж 3 са предвидени да се изпълнят със 
система от керамични тухли 25см, топлоизолация EPS 10см и фасадни финиши от минерална 
сива мазилка в цвят по избор на проектанта. 

По външните стени са предвидени разделителни ивици топлоизолация с клас по реакция на 
огън А1/А2, съгласно чл. 14, ал. 15 от Наредба Із-1971 за СТПНОБП. 

Дограмата по фасадите се предвижда с PVC профили в цвят по RAL по избор на проектанта и 
двоен стъклопакет с прекъснат термомост. 

Терасите на отделните хотелски стаи до етаж 2 са разделени с ажурни дървени паравани от 
вертикални елементи. Предвидени са стъклени парапети с височина 105см. На терасите на 
втория етаж се предвижда засенчване с външно монтирани дървени перголи. 
 

4.3. Вътрешно-преградни стени 
Вътрешните преградни стени са от керамични тухли. Стените, разделящи хотелските стаи 

са проектирани от керамични зидове с дебелина 25 см. Стените разделящи отделните 
помещения в хотелските стаи са проектирани от керамични зидове с дебелина 12 см. За 
финишен слой ще се изпълни мазилка и гипсова шпакловка по керамичните зидове. 
Санитарно-битовите помещения в хотелските стаи са разделени помежду си посредством 
непрозрачни витрини, като изключения правят баните в апартаментите Тип D и Е. 
Инсталационните пакети в санитарните помещения се изпълняват с предстенна обшивка от 
7.5 см влагоустойчив гипсокартон.  

Подовата настика в общите части и стълбището е проектирана с гранитогрес, лепило, 
циментова замазка, PVC фолио и шумоизолация от твърда минерална вата. Финишните 
настилки в хотелските стаи се предвиждат с мокет в спалните и гранитогрес в мокрите 
помещения, съответно с лепило, циментова замазка, PVC фолио и шумоизолация от твърда 
минерална вата. 

Всички тераси граничещи с неотопляем обем са проектирани с 5см XPS под армирана 
циментова замазка и 10см XPS по тавана. Всички тераси, граничещи с отопляем обем са 
проектирани с 12см XPS топлоизолация под армирана циментова замазка. 

 

4.4. Покрив 
Покривът ще бъде плосък със стоманобетонна конструкция, топлоизолация 12см XPS, 

бетон за наклон и хидроизолационен слой. В южната част на покрива се предвижда 
инсталирането на соларна система за производство на битово горещо водоснабдяване. Над 
стълбището ще се монтира димен люк с аеродинамична площ, представляваща 5% от ЗП на 
стълбищната клетка, съгласно чл.50, ал.2 от Наредба Із-1971 за СТПНОБП. 

  
 

5. Общодостъпна среда 
 

Сградата е проектирана в съответствие с Наредба №4/2009 г. за изграждане на 
достъпна среда в урбанизираните територии.  

Към входа на сградата има осигурен достъпен маршут без диференциални стъпала. 
Комуникационното пространство отговарят на условията за достъпност : надлъжните 
наклони не са повече от 5% и широчината на маршрута за достъпност е минимум 120см, 
съгласно чл.6 от Наредба №4/2009г.  

Спазени са минималните изисквания за ползване на безопасни и достъпни асансьори, в 
т.ч. и от хора с увреждания, както и изискванията към размерите на кабината, техническите 
средства, устройствата за управление, точността при спиране и изравняване, в съответствие с 
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БДС ЕN 81-70. Асансьорната кабина е съгласно изискванията за достъпност и е с размери 
равни или по-големи от 110/140см, а вратите й са със светла широчина минимум 90см.  

На кота -3.60 е осигурен санитарен възел в общите части, достъпен за хора в инвалидни 
колички. Проектирани са два апартамента на кота -3.60, оразмерени за хора в инвалидни 
колички. В спалното помещение са предвидени легла с ширина най-малко 100см и със 
свободнa площ с диаметър 150см. Пред останалите елементи на обзавеждането е осигурена 
свободна площ с размери 80 на 130см или свободна площ за маневриране с диаметър 
150см, съгласно Приложение №2 от Наредба №4/2009г. Санитарните помещения към 
апартаментите са проектирани, съгласно чл.76, 78, 79 от Наредба №4/2009г. 

 
 

6. Показатели и площи 
 
Зони за териториално-   Имотът попада в две зони на застрояване, като 
устройствена защита: сградата е ситуирана изцяло в зона „Б“ : 

Зона „А“ от имотa – 274 м2 
 Зона „Б“ от имотa – 3 047 м2 

 
 
Застроена площ (ЗП):   815.12 м2 
Разгънaта застроена площ 
надземно :   3 186.78 м2 

 
 
 

 
ВИД 

ГРАДОУСТРОЙСТВЕНИ 
ПОКАЗАТЕЛИ 

ПАРАМЕТРИ ПО ВИЗА 

Площ УПИ 3 321 м2 

Плътност на застрояване 24.5% 30% 

КИНТ 0.96 1 

Озеленяване 60.5%  минимална площ 50% 

Максимална височина 10 м 

 
 
 

 
 
 

 
 
2020 г.  …………………….. 
София        арх. А. Милев 

ЕТАЖ ЗП(м2) 

Сутерен, кота -3.60 815.22 

Ниво 0, кота ± 0.00 815.12 

Етаж 1, кота +3.20 965.18 

Етаж 2, кота +6.40 965.18 

Етаж 3, кота +9.60 441.20 
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    ВЪЗЛОЖИТЕЛ :  САНТА МАРИНА АД  
  
    ЧАСТ :   АРХИТЕКТУРА 
 
    ФАЗА :   ТП 
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ПБ /инж. С.Парцалев/     ......................... 
ГЕО /инж. Б.Журовски/     ......................... 
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на общежитие в гр. Черноморец, 
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за сезон Лято 2026, извършена на основание на 
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1. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Описание на заданието

Настоящата разработка представя резултатите от оценка за определяне 
стойността на пазарния наем за сезон 2026г.(от м. юни до м.септември вкл.) на 
следните търговски и помощни помещения, намиращи се във в.с. „Санта Марина” до 
гр. Созопол и на общежитие в гр. Черноморец, собственост на «ФеърПлей Пропъртис» 
АДСИЦ, а именно:

МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ: ОБЕКТ

Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско 
обслужващи сгради - Етап I, с идентификатори 67800.35.106.15, 
67800.35.106.24 и 67800.35.106.56 (търговско-обслужваща сграда; 
басейн; солариум; рецепция; ресторант; дневен панорамен бар и 
летен ресторант; покрита терса към ресторант с открит бар)

РЕСТОРАНТ и 
АКВАБАР

РЕЦЕПЦИЯ

Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и търговско 
обслужващи сгради - Етап II, с идентификатор 67800.35.106.47 
(басейн, заведение за хранене, фитнес зала, офис помещение)

ПИЦАРИЯ

ФИТНЕС И ОФИС
Сграда за комплексно обществено обслужване и открит басейн в 
УПИ XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, с идентификатор 
67800.35.82.1 (басейн, ресторант, ресторантска зала, обслужващи 
помещения, перално помещение) и обслужващи помещения към 
нея - конферентна зала във Вила 62А и търговска площ във Вила 
79

РЕСТОРАНТ I и II 
ниво

ПЕРАЛНО

"Търг. обслужваща сграда 67800.35.188.1- Комплекс 4 - Веранда - 
Открит плувен басейн 4 с прилежащо пространство “, находящ се 
във ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, изграден в ПИ 
67800.35.188

ВЕРАНДА ТК-4

МАСИВНА ЧЕТИРИЕТАЖНА СГРАДА С ОБЩЕЖИТИЕ И 
СТОЛ”, находяща се в с.Черноморец, Община Созопол, в УПИ I- 
514, 515, 516, 523, 524 от кв. 55

ОБЩЕЖИТИЕ

58 броя надземни паркоместа, намиращи се в обект "Апартаментен 
туристически комплекс с етажен паркинг и подземен паркинг - 
гараж на две нива" в УПИ 67800.35.17

ПАРКОМЕСТА

Възложител: «ФеърПлей Пропъртис» АДСИЦ

Оценител: „ИМПАКТ ОЦЕНИТЕЛИ” ООД. Дейностите по изготвянето на 
оценката са осъществени от експерти на дружеството инж. Татяна Тотева и Маруся 
Стефанова - лицензирани от Агенцията за приватизация и сертифицирани от КНОБ.

Цел на оценката: Определяне на пазарна стойност на потенциалните наеми, за 
нуждите на Възложителя във връзка с чл. 114а, ал. 6 от ЗППЦК.

Пазарната стойност отразява данни и обстоятелства, свързани с възможната 
пазарна реализация на оценявания обект/ актив. Пазарната стойност не отчита 
характеристики и/или предимства на даден обект/ актив, които имат стойност 
за конкретен собственик или конкретен купувач, а отразява характеристики и/или



предимства, отнасящи се до физически, технически, технологични, географски, 
икономически, юридически и други съществени обстоятелства за оценявания обект/ 
актив. При определяне на пазарна стойност водещи следва да бъдат единствено 
условията на свободен пазар

За целите на оценяването, в изразеното становище за „Стойност“ не се 
включват данъци и такси, регламентирани от действащата нормативна уредба.

Използвана методика при изготвяне на оценката: Настоящята оценка е 
изготвена в съотвествие с Българските стандарти за оценяване (БСО), утвърдени от 
Камарата на независимите оценители в България /КНОБ/ и не противоречи на 
Международните стандарти за оценяване.

Приложен е Метод на пазарните сравнения;

Дата на оценката: 02.04.2026г.
Валутен курс на БНБ към датата на оценката: 1 EUR = 1.95583 лв.

1.2. Ограничителни условия

Настоящата оценка и заключението за крайната стойност са определени при 
следните ограничителни условия и допускания:

• Екипът, който участва в оценката, не предявява никакви претенции към 
недвижимия имот, което би могло по какъвто и да е начин да засегне обективността на 
оценката във всеки настоящ и бъдещ момент.

• Полученото възнаграждение от изпълнителя не е свързано по никакъв начин 
с оценката, дадена в този доклад.

• Изходната информация относно оценявания наем на обектите е предоставена 
от Възложителя и се приема от Изпълнителя за вярна и надеждна.

• Срокът на валидност на оценката е шест месеца от датата на изготвянето й.
• Оценителският екип декларира с подписа си в този доклад, че изпълнява 

изискванията на чл.21, ал.1. от ЗНО.

1.3. Информационни източници

Оценката е изготвена на базата предоставената изходна информация от 
възложителя. Използваните информационни източници са следните:

• Технически характеристики на обектите;
• Закон за устройство на територията;
• Закон за местни данъци и такси;
• Статистическа информация за цените на строителните материали и видове 

работи от “Справочник за цените в строителството” -  2026г., “Строителен обзор” -  
2026г.;

• Информация за пазара на наемите на недвижими имоти в района на 
разглежданите обекти;



2. ОПИСАНИЕ НА ОБЕКТИТЕ 

2.1. Местоположение:

Оценяваните обекти са част от Вилно селище „САНТА МАРИНА” -  етапи I, II и 
III, в гр. Созопол, ПАРЦЕЛ I-35029,35050,35026,35027,35025, 35028, ПАРЦЕЛ XXII- 
35082 и ПАРЦЕЛ XXV-35004,35005,35031, 35001,35023,35008,35009,35021, 35085, 
35024,35006, 35018, местност “Света Марина” .

Созопол е разположен на българското черноморско крайбрежие, в южната част 
на Бургаския залив, на 35км южно от Бургас.

Местността „Света Марина”, където е разположено Вилно селище „САНТА 
МАРИНА” е на около 2 км западно от старата част на град Созопол, над известния 
Царски плаж.

Районът е с много добра комуникативност спрямо пътната транспортна мрежа -  
пряк достъп от главния път Бургас -  Созопол.



Недвижимият имот „МАСИВНА ЧЕТИРИЕТАЖНА СГРАДА С ОБЩЕЖИТИЕ 
И СТОЛ”, се намира в гр.Черноморец, Община Созопол, като са изградени в урегулиран 
поземлен имот 1-514, 515, 516, 523, 524 от кв. 55 по плана на гр.Черноморец. 
Курортното селище се намира на около 34 км южно от гр.Бургас и на около 9 км 
северно от гр.Созопол. Районът е с изградена инфраструктура, разположен на южното 
черноморско крайбрежие.

2.2. Описание на обектите:

РЕСТОРАНТ и АКВАБАР

Открит плувен басейн, прилежащо пространство и 
търговско обслужващи сгради - Етап I, с 
идентификатори 67800.35.106.15, 67800.35.106.24 и 
67800.35.106.56 (търговско-обслужваща сграда; басейн; 
солариум; рецепция; ресторант; дневен панорамен бар 
и летен ресторант; покрита терса към ресторант с 
открит бар)____________________________________________

Обектът обхваща:

Ресторант със застроена площ от 190,30 кв.м. (сто и деветдесет цяло и 
тридесет стотни квадратни метра), състоящ се от: приемно помещение-калкулант, 
склад за амбалаж, склад за сухи продукти и зимнина, склад за зеленчуци, склад за 
инвентар и бельо, температурно регулиран склад за месо, температурно регулиран 
склад за млечни продукти, температурно регулиран склад за риба, битови 
помещения за персонала и товарна платформа с врати с машинно помещение;

Дневен-панорамен бар и летен ресторант, със застроена площ 211,21 кв.м. 
(двеста и единадесет цяло и двадесет и една стотни квадратни метра), състоящ се 
от топла и студена кухня, келнерски офис, умивални за съдове, зала и кухня, 
необходимите подготовки и спомагателни помещения; застроената площ на това 
ниво е 715 /седемстотин и петнадесет/ кв. м., разположени на коти + 4.00 и + 5.00;

Покрита тераса към ресторант с открит бар, включваща игрална за билярд 
и тенис на маса с площ от 163 /сто шестдесет и три/ кв.м. и склад за инвентар; 
застроената площ на това ниво е 258 /двеста петдесет и осем/ кв. м., разположени 
на кота + 8.50 /плюс осем цяло и петдесет десети/ над кухнята на ресторанта;

Към обекта принадлежат също басейн и солариум.

Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско 
обслужващи сгради - Етап I, с идентификатори 
67800.35.106.15, 67800.35.106.24 и 67800.35.106.56 (търговско-РЕЦЕПЦИЯ обслужваща сграда; басейн; солариум; рецепция; ресторант; 
дневен панорамен бар и летен ресторант; покрита терса към

_________________________ ресторант с открит бар)____________________________________
Рецепцията в Търговски комплекс № 1 е със застроена площ от 320,66 

(триста и двадесет цяло и 0,66 кв. м.) кв. м. и се състои от хол с кътове за сядане, 
спомагателни помещения -  каса и сейфове за гости, багажен склад, канцелария и 
кабинет на управителя, помещение за поща и бизнес-център с пет самостоятелни 
работни къта, помещение за главен компютър, WC за персонала и WC за 
посетители;



Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и 
търговско обслужващи сгради - Етап II, с идентификатор 

^  67800.35.106.47 (басейн, заведение за хранене, фитнес зала,
офис помещение)_____________________________________________

Представлява заведение за хранене предназначено за сладоледена къща и пицария, 
обслужващи около 50 души на покрита тераса надвесена над басейна и плажната част на 
комплекса. Обща площ на това ниво : 300,30 кв.м. Сградата е решена с кръгъл план- 
ветрилообразно, ориентирана по начин, позволяващ отлично зониране на стопанските части 
и частта предназначена за клиенти. Осигурени са удобни подходи за посетители, 
включително и за инвалиди директно от прилежащия към сградата тротоар, а същевременно 
от към улицата се осъществява удобно стопанско зареждане на кухнята с полуфабрикати 
както и сепарирано изнасяне на отпадъци по отделна рампа. Стопанската част е осигурена с 
битови помещения за персонала, канцелария, хладилен склад, подготвително помещение за 
зеленчуци, кухня , част от която е отворена атрактивно към външното пространство със 
зона за приготвяне и печене на пици в пещ.

Хладилни витрини за сладолед и сладкиши както и бюфет оформят цялостния 
търговски фронт на заведението работещо на самообслужване. Сепарирано от зоната за 
хранене е разположен малък офис- предверие към зала миялна за съдове. Същата има 
удобна директна връзка с помещение за отпадъци. Архитектурното решение на кухненския 
тракт е съобразено с технологичен проект за кухненското оборудване съгласуван от 
Възложителя. Над част от кухненския тракт е обособено инсталационно таванско 
помещение на кота +6.61 с площ от около 76 кв.м., предназначено за вентилацията на 
кухнята. Достъпът е чрез люк на тавана оборудван с подвижна стълба.

През 2024 г. Е извършен основен ремонт на заведението за хранене, на покритата 
тераса надвесена над басейна и на плажната част на комплекса. Извършеният ремонт е на 
целия обект и на басейна и пространството около него. Обособена е допълнителна външна 
площ за 80 маси на открито. Довършителните работи са изпълнени с висок клас материали 
и много добро качество по индивидуален интериорен и екстериорен проект.

Пред заведението има открит плувен басейн.

ФИТНЕС И ОФИС

Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и 
търговско обслужващи сгради - Етап II, с идентификатор 
67800.35.106.47 (басейн, заведение за хранене, фитнес зала, 
офис помещение)

Фитнес залата е със застроена площ от 49,12 (четиридесет и девет цяло 0,12) кв.м 
и е изградена на първо ниво, на кота + 0.00;

Офис -  помещението е изградено на трето ниво, на кота + 6.61 и е със застроена 
площ 52,18 (петдесет и две цяло 0,18) кв.м.;

РЕСТОРАНТ I и II 
ниво

Сграда за комплексно обществено обслужване и открит 
басейн в УПИ XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, с 
идентификатор 67800.35.82.1 (басейн, ресторант, ресторантска 
зала, обслужващи помещения, перално помещение) и 
обслужващи помещения към нея - конферентна зала във 
Вила 62А и търговска площ във Вила 79____________________

Ресторантът на две нива е разположен в "СГРАДА КОМПЛЕКСНО 
ОБЩЕСТВЕНО ОБСЛУЖВАНЕ С РЕСТОРАНТ, МАГАЗИНИ, СПА, ПЕРАЛНО И



ОТКРИТ БАСЕЙН В УПИ XXII -35082", местност "Света Марина", землище на гр. 
Созопол;

Ресторант на I ниво е със застроена площ 210,98 кв.м. (двеста и десет цяло и 
деветдесет и осем стотни квадратни метра), състоящ се от кухненски блок и зала с 60 
места, включваща и бар, складов блок за ресторанта и баровете, битови помещения със 
собствени санитарни възли за персонала, обособени две помещения за приемане на 
стоките, склад и келнерски офис, разположено на кота: +0,00м.

Ресторантска зала на II ниво включва бар, тераса ресторант с барбекю, 
келнерски офис, склад, служебно стълбище и общи части - санитарен възел и пасаж 
всички със застроена площ от 480,73 ( четиристотин и осемдесет 0,73) кв.м. 
разположено на кота: +3,50.

Към обекта влиза също:

- ползване на басейна пред сградата;

- ползване на конферентна зала със застроена площ от 305,74 кв.м, намираща 
се на кота -3,40 във Вила №62, въведена в експлоатация с УВЕ № 79820.10.2008г.;

- ползване на Търговската площ със застроена площ от 293,28 кв.м, ситуирана 
на кота -3,41 на Вила № 79.

П ЕРА Л Н О

Сграда за комплексно обществено обслужване и открит 
басейн в УПИ XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, с 
идентификатор 67800.35.82.1 (басейн, ресторант, ресторантска 
зала, обслужващи помещения, перално помещение) и 
обслужващи помещения към нея - конферентна зала във 
Вила 62А и търговска площ във Вила 79

Пералното помещение със застроена площ 178,34 (сто седемдесет и осем 0,34) 
кв.м., разположено на кота: -3,50, с достъп откъм входовете на магазина на това ниво, с 
алтернативен достъп от западната страна и директен достъп към склад за чисто пране.

ВЕ РА Н Д А

"Търг. обслужваща сграда 67800.35.188.1- Комплекс 4 - 
Веранда - Открит плувен басейн 4 с прилежащо пространство 
“, находящ се във ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, 
изграден в ПИ 67800.35.188

Обектът представлява заведение за хранене, разположено на ниво партер (кота 
0.00), на едно ниво в «ТЪРГОВСКИ КОМПЛЕКС И БАСЕЙН»- етап IV, местност 
«Света Марина», землище на гр. Созопол.

Състои се от: Зала с 52 места за клиенти с площ от 139,08 кв.м; Шоу кукинг и бар с 
площ от 44,45 кв.м; Кухня с помощни помещения и складове с площ от 78,34 кв.м; 
Стопенски вход със стълбище с площ от 13,20 кв.м; иПреддверие с тоалетни за мъже и 
жени с обща площ от 24,03 кв.м.

Общата площ на обекта е 299,10 кв.м.
Към обекта влиза ползването на Открит плувен басейн 4 с прилежащо пространство.



ОБЩЕЖИТИЕ
МАСИВНА ЧЕТИРИЕТАЖНА СГРАДА С ОБЩЕЖИТИЕ И 
СТОЛ”, находяща се в с.Черноморец, Община Созопол, в 
УПИ 1-514, 515, 516, 523, 524 от кв. 55

Сградата е разположена в обединен УПИ I-514, 515, 516, 523, 524 в кв.55 по 
плана на гр. Черноморец, община Созопол, област Бургаска, целият с площ 4 558 кв.м., 
одобрен със Заповед Z 764/26.05.2009 г. на Кмета на община Созопол. Дворното място е 
с приблизително трапецовидна форма и лице на две улици. Оградено е с ажурна ограда 
на бетонова основа, като е с изградена инфраструктура и изпълнена вертикална 
планировка. В него са разположени свободно стоящи две сгради -  съществуваща сграда 
„Четириетажна сграда с общежитие и стол” и новопостроена сграда „Жилищна сграда с 
подземен паркинг”

Сградата е въведена в експлоатация през 1986 г. Представлява четириетажна 
сграда, разделена условно на четири жилищни секции и ниско тяло, представляващо 
кухненски блок. Отделните тела са изградени едно до друго на обща фуга. Сградата е с 
жилищно предназначение, като разполага с помещения за столова, кухненски блок и 
кафе сладкарница. В сутеренното ниво основно са разположени складови и обслужващи 
помещения.

Жилищната част представлява три жилищни нива с двустранно разположени 
стаи около общ коридор. Всяка стая разполага със самостоятелен санитарен възел и 
тераса. Като цяло сградата разполага със 110 легла, разположени в двойни стаи и 
апартаменти. Достъпът до всеки от етажите се осъществява посредством вътрешно 
стълбище.

Носещата конструкция е масивна стоманобетонова, монолитно изпълнена. 
Външните стени са от тухлена зидария, а преградните са тухлени и панелни. 
Покривната контрукция е скатна дървена, с покритие от керемиди, като е изцяло 
подновена. Фасадите на всички тела са изпълнени с минерална мазилка и каменна 
облицовка /цокъл/, като под нея изцяло е облицована с топлоизолация. Довършителните 
работи в жилищните помещения и санитарните възли са в мното добро състояние. 
Фасадната дограма е пластмасова със стъклопакет.

"Апартаментен туристически комплекс с етажен
ПАРКОМЕСТА -58 бр. паркинг и подземен паркинг - гараж на две нива" в 

УПИ 67800.35.17
ЕТАЖЕН ПАРКИНГ с РШ=2452.20 м2

Етажният паркинг е на три нива. Той ще се изгради върху подземния паркинг- 
гараж между оси 3 ' и 7 и ще оъде с контролиран достъп посредством автоматична 
бариера с чупещо рамо. IP камери с автоматично разпознаване на регистрационния 
номер на МПС и автоматична станция за плащане за монтаж на открито.



Функционалната схема за двустранно паркиране на вътрешна улица за маневриране се 
запазва, като всички конструктивни елементи (сто. колони и шайби), както и 
вертикалните комуникации от подземния паркинг - гараж, се продължават нагоре. 
Основният подход и връзките между отделните нива за автомобили се осъществяват 
посредством еднолентови рампи и асансьор за автомобили, който достига кота 
+1.30=32.10 на подземния паркпнг-гараж и коти +4.20=35.00 и +6.90=37.70 на етажния 
паркинг.

Етажният паркинг е „отворен", площта на отворите по фасадите е по-голяма от 
две трети от общата площ на всичкн външни стени (обща площ на външни стени за 
етажен паркннг= 561 м \  обща площ на отвори по фасада=375 м2).

В етажния паркинг се влиза на кота +4.20=35.00 от прилежащата улица на север 
по еднолентова рампа от твърда настилка от унипаваж с наклон 10%. а връзката между 
отделните нива нагоре се осъществява от вътрешна еднолентова рампа с ширина 3.90 м 
и максимален наклон 12.45%, която е разположена между оси 3 ' и 4. както и от 
асансьора за автомобили от юг. На кота +4.20=35.00 са разположени 20 броя 
паркоместа. двустранно на вътрешна улица за маневриране на автомобили с ширина 6 
м. Към първите три паркоместа. в непосредствена близост до входа, са предвидени 
зарядни точки за ЕПС. Предвижда се и тръбопроводна инфраструктура, за да се осигури 
възможност за инсталиране на по-късен етап на още зарядни точки за ЕПС. На кота 
+6.90=37.70 са разположени 18 броя паркоместа. а на кота +9.60=40.40 са проектирани 
още 20 О бш ият брой на паркоместата за автомобили в етажния паркинг е 58. Па 
всяко от трите нива, в непосредствена близост до стълбнщната клетка с асансьор, е 
предвидено по едно паркомясто за хора с увреждания.



3.ОПРЕДЕЛЯНЕ СТОЙНОСТТА НА ПАЗАРНИЯ НАЕМ ЗА ОБЕКТИТЕ 
ЗА СЕЗОН 2026год.

3.1. Описание на метода.

Методът на пазарните аналози има за цел определяне стойността на месечният 
наем от имота въз основа на цената на съпоставими обекти по обобщени показатели, 
отчитайки специфичните особености на конкретния обект.

Приложени са корекции по отношение на местоположението на обектите, 
предназначението им и общо съответствие, отразяващо характеристики като площ, 
състояние, инсталационна обезпеченост и други. Приложена е и отстъпка за пазарна 
реализация в размер от 5% до 15% в зависимост от конкретния обект.

3.2. Оценка на наема на обектите.

РЕСТОРАНТ и 
АКВАБАР -564,51м2

Открит плувен басейн, прилежащо простр 
обслужващи сгради - Етап I, с идентифика 
67800.35.106.24 и 67800.35.106.56 (търговск 
басейн; солариум; рецепция; ресторант; д 1 
летен ресторант; покрита терса към ресто

анство и търговско 
тори 67800.35.106.15, 
о-обслужваща сграда; 
евен панорамен бар и 

рант с открит бар)

Описание на аналозите: Източник:
ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Созопол 5 800 € Цената е без 
ДДСКоригирана на 16 март, 2026 год.Площ:600 Щ2Партер от 
7Оборудвани и готови за посрещане на сезона Ресторант заедно с ЛобиБар 
и прилежаща тераса към него на първа линия с гледка море.Ресторанта се 
състои от голяма кухня, стопански двор/склад, закрита зала за 120 човека, 
както и капацитет за още толкова разположени в градината с изглед 
море.Обектите са част от хотел Selena в гр. Созопол, находящ се на ул.
Яни Попов 7 За контакт:0899990737/Частно лице/

httDs://www.imot.ba/obiava- 
2n177367953199206- 
dava-Dod-naem-zavedenie- 
oblast-buraas-ar-sozopol

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 30 421.87 € Цената е без 
ДДСПубликувана на 7 януари, 2026 год.Площ:415 m2Партер от 
7Ресторант под наем в Несебър.Намира се на първа линия море с гледка 
към залива.В работещ Апарт-Хотел с 150 апартамента с постоянна заетост 
от май до октомври.215 кв.м Кухня с Вътрешна зала с бар и три тоалетни. 
с 40 бр седящи места.200 кв.м. външна остъклена с отварящ се покрив със 
110 седящи места.Напълно оборудван готов за работа.За 
онтакт:0882353535Агенция:БЕСТ ЧОЙС bestchoice.imot.bg

https://www.imot.ba/obiava- 
2n173620170011176- 
dava-pod-naem-zavedenie- 
oblast-buraas-ar-nesebar

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Поморие 35 000 €Цената е с включено 
ДДС Коригирана на 10 март, 2026 год. Площ:654 m2 Партер от 5 Газ:НЕ 
ТEЦ:НЕ Отдава се под наем напълно оборудван, ресторант в луксозен 
хотелски Апарткомплекс Gardenia Palace, гр. Поморие, разположен на 
първа линия, на брега на морето и Поморийското езеро. Хотелският 
комплекс ще работи сезонно, в периода 21.05.2026 г. 21.09.2026 г. 
Ресторант с капацитет от 150 места, обща площ от 404 кв.м и тераса от 
250м2 за целия сезон за една година - 35000 евро.Договор за сезон 2026 
г.За контакт:0888969815 /Частно лице/

https://www.imot.ba/obiava-
2n177066841861442-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-buraas-ar-pomorie

АНА­
ЛОГ №

Цена, 
EUR/за 1 

месец през 
сезона/

РЗП,
кв.м

Ед.цена,
EUR/кв.м Кпл Км Квс Ксо Кп.р.

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

1. 5 800 600 9,67 1,00 1,00 0,90 0,80 0,90 6,33
2. 7 605 415 18,33 0,90 0,90 0,90 0,70 0,90 8,56
3. 7 292 654 11,15 1,00 0,90 0,95 0,70 0,90 6,10

https://www.imot.bg/obiava-2n177367953199206-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n177367953199206-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n177367953199206-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n177367953199206-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n177066841861442-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-pomorie
https://www.imot.bg/obiava-2n177066841861442-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-pomorie
https://www.imot.bg/obiava-2n177066841861442-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-pomorie
https://www.imot.bg/obiava-2n177066841861442-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-pomorie


Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Единична пазарна стойност, EUR/кв.м 7,00
Разгъната застроена площ на сградата, кв.м 564,51
Пазарна стойност на наема за сезон 2026г. (м. юни-м. септември вкл.), EUR 15 800

РЕЦЕПЦИЯ-  
320,66 м2

Открит плувен басейн, прилежащо простр 
обслужващи сгради - Етап I, с идентифика 
67800.35.106.24 и 67800.35.106.56 (търговск 
басейн; солариум; рецепция; ресторант; д 1 
летен ресторант; покрита терса към ресто

анство и търговско 
тори 67800.35.106.15, 
о-обслужваща сграда; 
евен панорамен бар и 

рант с открит бар)

Описание на аналозите: Източник:
ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, с. Равда 5 500 €Не се начислява 
ДДСКоригирана на 19 март, 2026 год.Площ:200 m2Ресторант над 
Централен плаж в с. Равда със страхотна гледка море се отдава под наем. 
Заведението е единствено за апартаментен комплекс, като работи и с 
външни клиенти най-вече от плажа. Разполага с повече от 80 места, голям 
навес и павилион за бързо обслужване или детски кът. Заведението е 
оборудвано с маси, аспирация, фурна, газов фритюрник с плоча, 
микровълнови печки, съдомиялна, хладилници и фризери. Има всички 
документи за категоризация като бистро.За контакт:0886555464/Частно 
лице/

https://www.imot.ba/obiava- 
2n177391649101956- 
dava-pod-naem-zavedenie- 
oblast-buraas-s-ravda

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 8 700 € Не се начислява 
ДДСКоригирана на 16 март, 2026 год.Площ:200 m2Отдава се под наем 
заведение за хранене за летния сезон : снек-бар Елена , намиращо се на 
първа линия, на 10м. от Южен плаж - Несебър, с гледка към 
морето.Подробности:- 52 кв.м. кухня оборудвана;- отделен бар 4 кв.м- 
оборудван;- 100 места, които са разположени на площадка пред 
заведението, която е с покрив отгоре и открити страни; - налични складово 
помещение 4кв.м и стая за персонал 20 кв.м с климатик, напълно 
подходяща за живеене;- заведението работи всеки летен сезон;- разполага 
с 2 тоалетни за клиенти и отделна баня и тоалетна за персонала;За 
контакт:0893803089/Частно лице/

https://www.imot.bg/obiava-
2n157834075238542-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-buraas-gr-nesebar

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, к.к. Слънчев бряг
7 500 €Цената е с включено ДДСКоригирана на 28 октомври, 2025 год. 
Площ:290 m2Газ:НЕТEЦ:НЕПредлагаме под наем напълно оборудван бар, 
разположен на красив басейн в затворен комплекс Сън Сити, идеален за 
привличане на гости и туристи.Цената на сайта е за сезон.Модерният 
комплекс е заобиколен от зеленина и удобства, включващ хотелска част и 
апарт-хотел с голям капацитет. Барът обслужва всички гости на 
комплекса, което гарантира висока посещаемост през целия 
сезон.Офертата включва бар с площадка и маси - 250 кв.м. и складово 
помещение - 40 кв.м. За контакт:0882817479 Агенция:БЪЛГЕРИАН 
ПРОПЕРТИС http://www.bulgarianproperties.bg

https://www.imot.bg/obiava-
2n174462476942527-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-buraas-k-k-
slanchev-bryag
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АНА­
ЛОГ №

Цена, 
EUR/за 1 

месец през 
сезона/

РЗП,
кв.м

Ед.цена,
EUR/кв.м Кпл Км Квс Ксо Кп.р.

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

1. 1 375 200 6,88 0,90 1,15 0,80 0,60 0,90 3,07
2. 2 175 200 10,88 0,90 1,00 0,80 0,60 0,90 4,23
3. 1 875 290 6,47 0,90 1,00 0,80 0,60 0,90 2,51

Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Единична пазарна стойност, EUR/кв.м 3,27
Разгъната застроена площ на сградата, кв.м 320,66
Пазарна стойност на наема за сезон 2026г. (м. юни-м. септември вкл.), EUR 4 200

П И Ц А РИ Я  - 300,30м2

О ткрит плувен басейн №  2, прилеж ащ о пространство и 
търговско обслуж ващ и сгради - Етап II, с идентификатор  
67800.35.106.47 (басейн, заведение за хранене, фитнес  
зала, офис помещ ение)

Описание на аналозите: Източник:
ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, с. Равда 5 500 €Не се начислява 
ДДСКоригирана на 19 март, 2026 год.Площ:200 m2Ресторант над 
Централен плаж в с. Равда със страхотна гледка море се отдава под наем. 
Заведението е единствено за апартаментен комплекс, като работи и с 
външни клиенти най-вече от плажа. Разполага с повече от 80 места, голям 
навес и павилион за бързо обслужване или детски кът. Заведението е 
оборудвано с маси, аспирация, фурна, газов фритюрник с плоча, 
микровълнови печки, съдомиялна, хладилници и фризери. Има всички 
документи за категоризация като бистро.За контакт:0886555464/Частно 
лице/

https://www.imot.ba/obiava- 
2n177391649101956- 
dava-pod-naem-zavedenie- 
oblast-buraas-s-ravda

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 8 700 € Не се начислява 
ДДСКоригирана на 16 март, 2026 год.Площ:200 m2Отдава се под наем 
заведение за хранене за летния сезон : снек-бар Елена , намиращо се на 
първа линия, на 10м. от Южен плаж - Несебър, с гледка към 
морето.Подробности:- 52 кв.м. кухня оборудвана;- отделен бар 4 кв.м- 
оборудван;- 100 места, които са разположени на площадка пред 
заведението, която е с покрив отгоре и открити страни; - налични складово 
помещение 4кв.м и стая за персонал 20 кв.м с климатик, напълно 
подходяща за живеене;- заведението работи всеки летен сезон;- разполага 
с 2 тоалетни за клиенти и отделна баня и тоалетна за персонала;За 
контакт:0893803089/Частно лице/

https://www.imot.bg/obiava-
2n157834075238542-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-buraas-gr-nesebar

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, к.к. Слънчев бряг
7 500 €Цената е с включено ДДСКоригирана на 28 октомври, 2025 год. 
Площ:290 m2Газ:НЕТEЦ:НЕПредлагаме под наем напълно оборудван бар, 
разположен на красив басейн в затворен комплекс Сън Сити, идеален за 
привличане на гости и туристи.Цената на сайта е за сезон.Модерният 
комплекс е заобиколен от зеленина и удобства, включващ хотелска част и 
апарт-хотел с голям капацитет. Барът обслужва всички гости на 
комплекса, което гарантира висока посещаемост през целия 
сезон.Офертата включва бар с площадка и маси - 250 кв.м. и складово

https://www.imot.bg/obiava-
2n174462476942527-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-buraas-k-k-
slanchev-bryag

https://www.imot.bg/obiava-2n177391649101956-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-ravda
https://www.imot.bg/obiava-2n177391649101956-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-ravda
https://www.imot.bg/obiava-2n177391649101956-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-ravda
https://www.imot.bg/obiava-2n177391649101956-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-ravda
https://www.imot.bg/obiava-2n157834075238542-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n157834075238542-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n157834075238542-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n157834075238542-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n174462476942527-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-2n174462476942527-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-2n174462476942527-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-2n174462476942527-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag
https://www.imot.bg/obiava-2n174462476942527-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-k-k-slanchev-bryag


помещение - 40 кв.м.За контакт:0882817479 Агенция:БЪЛГЕРИАН 
ПРОПЕРТИС http://www.bulgarianproperties.bg

АНА­
ЛОГ №

Цена,
EUR
/1с.м.

РЗП, кв.м Ед.цена,
EUR/кв.м Кпл Км Квс Ксо Кп.р.

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

1. 1 375 200 6,88 1,00 1,30 1,50 1,20 0,90 14,48
2. 2 175 200 10,88 1,00 1,00 1,50 1,50 0,90 22,02
3. 1 875 290 6,47 1,00 1,20 1,50 1,30 0,90 13,62

Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Единична пазарна стойност, EUR/кв.м 16,71
Разгъната застроена площ на сградата, кв.м 300,30
Пазарна стойност на наема за сезон 2026г. (м. юни-м. септември вкл.), EUR 20 100

ФИТНЕС И ОФИС

Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и 
търговско обслужващи сгради - Етап II, с 
идентификатор 67800.35.106.47 (басейн, заведение за 
хранене, фитнес зала, офис помещение)________________

Описание на аналозите: Източник:
ФИТНЕС ЗАЛА област Бургас, гр. Несебър Нов град 4 000 €Цената е без 
ДДС Публикувана на 7 януари, 2026 год.Площ:300 m2Етаж:Партер от 
7Газ:НЕТEЦ:НЕОтдава се под наем луксозен спортен център състоящ се 
от масажно студио, зала, сауна, парна баня, съблекални, душове 
целогодишно или само летния сезон. Залата се намира в Апарт к-с Мираж, 
но има самостоятелен вход откъм първите стълби за слизане към Южния 
плаж на Несебър. Залата се намира на метри от Южния плаж и входа му е 
разположен на най-оживения подход към плажа. Отдава се под наем с 
цялото налично оборудване. Наем само за летния сезон (май-септември) - 
4,000 евро. Целогодишен наем - 5,000евро. Депозит щети - 2,000 евро.За 
контакт:0888852051 Агенция:БЪЛГЕРИЪН АКСЕС 
bulgarianaccess2.imot.bg

httDs://www.imot.ba/obiava- 
2u176778917979731- 
dava-pod-naem-biznes- 
imot-oblast-buraas-gr- 
nesebar-nov-grad

ФИТНЕС ЗАЛА град Плевен, Широк център 400 €Цената е без 
ДДСПубликувана на 30 януари, 2026 год.Площ:90 m2Етаж:Партер от 
ШГаз:НЕТEЦ:НЕОферта 10506.Отдава помещение, подходящо за зала за 
танци, йога и други спортни дейности, намиращо се на партерен етаж в 
търговска сграда с отделен вход. Към помещението има санитарен възел, 
склад/съблекалня. Отопление с климатик.За контакт:0882225537 
Агенция:М ПРОПЪРТИ КОНСУЛТ mpropertyconsult.imot.bg

https://www.imot.bg/obiava-
2u176978141112857-
dava-pod-naem-biznes-
imot-grad-pleven-shirok-
tsentar
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ФИТНЕС ЗАЛА град Перник, Център 500 € Цената е с включено ДДС 
Публикувана на 21 януари, 2026 год.Площ:100 m2ТEЦ:ДАОтдава се 
Помещение, находящо се на ул. Кракра. Състои се от Зала, Съблекални, 
Бани, WC, с Професионална вентилация. Подходящо за Фитнес, Кабинет, 
Салон за красота. За контакт:0896811591 Агенция: ИМОТИ ИЗТОК 
imotiiztok. imot.bg________________________________________________

https://www.imot.bg/obiava-
2u176900776617473-
dava-pod-naem-biznes-
imot-grad-pernik-tsentar

АНА­
ЛОГ

№
Цена,

EUR/1C.M. РЗП, кв.м Ед.цена,
EUR/кв.м Кпл Км Квс Ксо Кп.р.

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

1. 1 000 300 3,33 1,35 1,00 1,10 1,05 0,95 4,94
2. 400 90 4,44 1,05 0,80 1,30 1,25 0,95 5,76
3. 417 100 4,17 1,10 0,90 1,10 1,10 0,95 4,74

Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Единична пазарна стойност, EUR/кв.м 5,15
Разгъната застроена площ на сградата, кв.м 49,12
Пазарна стойност на наема за сезон 2026г. (м. юни-м. септември вкл.), EUR 1000

РЕСТОРАНТ I и II 
ниво -691,71м2

Сграда за комплексно обществено обслужване и открит 
басейн в УПИ XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, с 
идентификатор 67800.35.82.1 (басейн, ресторант, 
ресторантска зала, обслужващи помещения, перално 
помещение) и обслужващи помещения към нея - 
конферентна зала във Вила 62А и търговска площ във Вила 
79

Описание на аналозите: Източник:

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Созопол 5 800 € Цената е без 
ДДСКоригирана на 16 март, 2026 год.Площ:600 m2Партер от 
7Оборудвани и готови за посрещане на сезона Ресторант заедно с ЛобиБар 
и прилежаща тераса към него на първа линия с гледка море.Ресторанта се 
състои от голяма кухня, стопански двор/склад, закрита зала за 120 човека, 
както и капацитет за още толкова разположени в градината с изглед 
море.Обектите са част от хотел Selena в гр. Созопол, находящ се на ул.
Яни Попов 7За контакт:0899990737/Частно лице/

https://www.imot.bg/obiava- 
2n177367953199206- 
dava-pod-naem-zavedenie- 
oblast-burgas-gr-sozopol

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 30 421.87 € Цената е без 
ДДСПубликувана на 7 януари, 2026 год.Площ:415 m2Партер от 
7Ресторант под наем в Несебър.Намира се на първа линия море с гледка 
към залива.В работещ Апарт-Хотел с 150 апартамента с постоянна заетост 
от май до октомври.215 кв.м Кухня с Вътрешна зала с бар и три тоалетни. 
с 40 бр седящи места.200 кв.м. външна остъклена с отварящ се покрив със 
110 седящи места.Напълно оборудван готов за работа.За 
онтакт:0882353535Агенция:БЕСТ ЧОЙС bestchoice.imot.bg

https://www.imot.bg/obiava- 
2n173620170011176- 
dava-pod-naem-zavedenie- 
oblast-burgas-gr-nesebar
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ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Поморие 35 000 €Цената е с включено 
ДДС Коригирана на 10 март, 2026 год. Площ:654 m2 Партер от 5 Газ:НЕ 
ТEЦ:НЕ Отдава се под наем напълно оборудван, ресторант в луксозен 
хотелски Апарткомплекс Gardenia Palace, гр. Поморие, разположен на 
първа линия, на брега на морето и Поморийското езеро. Хотелският 
комплекс ще работи сезонно, в периода 21.05.2026 г. 21.09.2026 г. 
Ресторант с капацитет от 150 места, обща площ от 404 кв.м и тераса от 
250м2 за целия сезон за една година - 35000 евро.Договор за сезон 2026 
г.За контакт:0888969815 /Частно лице/______________________________

https://www.imot.bg/obiava-
2n177066841861442-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-burgas-gr-pomorie

АНА­
ЛОГ

№

Цена,
EUR/1C.M. РЗП, кв.м Ед.цена,

EUR/кв.м Кпл Км Квс Ксо Кп.р.
Коригирана

стойност
EUR/кв.м

1. 5 800 600 9,67 1,00 1,00 1,00 0,85 0,90 7,47
2. 7 605 415 18,33 0,90 0,90 0,90 0,80 0,90 9,77
3. 7 292 654 11,15 1,00 0,90 1,00 0,90 0,90 8,21

Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Единична пазарна стойност, EUR/кв.м 8,48
Разгъната застроена площ на сградата, кв.м 691,71
Пазарна стойност на наема за сезон 2026г. (м. юни-м. септември вкл.), EUR 23 500

ПЕРАЛНО-
178,34м2

Сграда за комплексно обществено обслужване и открит 
басейн в УПИ XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, с 
идентификатор 67800.35.82.1 (басейн, ресторант, 
ресторантска зала, обслужващи помещения, перално 
помещение) и обслужващи помещения към нея - конферентна 
зала във Вила 62А и търговска площ във Вила 79

Описание на аналозите: Източник:

СКЛАД област Бургас, к.к. Слънчев бряг кв. Чайка 750 € Цената е с 
включено ДДСКоригирана на 30 март, 2026 год.Площ:280 m2Етаж:Партер 
от 1Газ:НЕТEЦ:НЕ Проджект Хоум Ви представя склад в комуникативна 
зона к.к. Сл. бряг , квартал Чайка .Основни характеристики: ♦  Площ: 280 
кв.мФ Височина 2.75 мФ Ток, вода, канализацияФ СОТФ 
Видеонаблюдение Ф Интернет Ф Има отделен вход от улицата Ф Асфалтов 
път Партерно ниво, с лице към улица Статут: помещение със свободно 
предназначение за търговска дейност За контакт:0888442254 
Агенция:ПРОДЖЕКТ ХОУМ БГ ЕООД projecthome.imot.bg

https://www.imot.bg/obiava-
2o175671925904063-
dava-pod-naem-sklad-
oblast-burgas-k-k-
slanchev-bryag-kv-chayka

СКЛАД област Бургас, гр. Несебър Черно море 3 9 €Не се начислява 
ДДСКоригирана на 17 март, 2026 год.Площ:40 m2Етаж:Партер от 
6Газ:НЕТEЦ:Лок.отопл.Отдаваме под наем 29 склада с площ от 20 до 42 
кв.м.Складовете са удобни и с високи тавани, разположени в сграда от 
затворен комплекс Мелия 6 в кв. Черно море 3 на гр. Несебър. Сградата е 
ново строителство с разрешение за ползване от 2016 г.Достъпът до 
складовете е лесен. Има място за разтоварване и бърз изход към главните 
пътни артерии на района.Обектът има самостоятелен вход и за да се влезе 
в него, се преминава през три врати.За контакт:0879 88 50 06 генция:ДР 
ДИВЕЛЪПМЪНТ rd.imot.bg

https://www.imot.bg/obiava-
2o170538760485714-
dava-pod-naem-sklad-
oblast-burgas-gr-nesebar-
cherno-more-3
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СКЛАД област Варна, гр. Аксаково1 000 €Цената е без ДДСКоригирана 
на 22 февруари, 2026 год.Площ:200 m2Етаж:Партер от 1Газ:ДАДаваме под 
наем помещение подходящо за склад, производство, работилница, 
магазин.Санитарен възел, офис, 3 големи помещения или да се 
прегради.Самостоятелен вход.За контакт:0898411736нвеститор: 
БАЛКХАРА ЕООД balkhara.imot.bg

https://www.imot.bg/obiava-
2О162982805872301-
dava-pod-naem-sklad-
oblast-varna-gr-aksakovo

АНА­
ЛОГ

№
Цена,

EUR/1C.M. РЗП, кв.м Ед.цена,
EUR/кв.м Кпл Км Квс Ксо Кп.р.

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

1. 625 280 2,23 1,00 1,00 1,25 1,10 0,95 2,92
2. 99 40 2,48 1,05 1,00 1,20 1,20 0,95 3,56
3. 1 000 200 5,00 0,90 0,80 1,15 1,00 0,95 3,93

Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Единична пазарна стойност, EUR/кв.м 3,47
Разгъната застроена площ на сградата, кв.м 178,34
Пазарна стойност на наема за сезон 2026г. (м. юни-м. септември вкл.), EUR 2 500

ВЕРАНДА ТК 4

"Търг. обслужваща сграда 67800.35.188.1- Комплекс 4 - 
Веранда - Открит плувен басейн 4 с прилежащо 
пространство находящ се във ваканционно селище 
“САНТА МАРИНА”, изграден в ПИ 67800.35.188

Описание на аналозите: Източник:
ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, с. Равда 5 500 €Не се начислява 
ДДСКоригирана на 19 март, 2026 год.Площ:200 ш2Ресторант над 
Централен плаж в с. Равда със страхотна гледка море се отдава под наем. 
Заведението е единствено за апартаментен комплекс, като работи и с 
външни клиенти най-вече от плажа. Разполага с повече от 80 места, голям 
навес и павилион за бързо обслужване или детски кът. Заведението е 
оборудвано с маси, аспирация, фурна, газов фритюрник с плоча, 
микровълнови печки, съдомиялна, хладилници и фризери. Има всички 
документи за категоризация като бистро.За контакт:0886555464/Частно 
лице/

https://www.imot.bg/obiava- 
2n177391649101956- 
dava-pod-naem-zavedenie- 
oblast-burgas-s-ravda

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 8 700 € Не се начислява 
ДДСКоригирана на 16 март, 2026 год.Площ:200 ш2Отдава се под наем 
заведение за хранене за летния сезон : снек-бар Елена , намиращо се на 
първа линия, на 10м. от Южен плаж - Несебър, с гледка към 
морето.Подробности:- 52 кв.м. кухня оборудвана;- отделен бар 4 кв.м- 
оборудван;- 100 места, които са разположени на площадка пред 
заведението, която е с покрив отгоре и открити страни; - налични складово 
помещение 4кв.м и стая за персонал 20 кв.м с климатик, напълно 
подходяща за живеене;- заведението работи всеки летен сезон;- разполага 
с 2 тоалетни за клиенти и отделна баня и тоалетна за персонала;За 
контакт:0893803089/Частно лице/

https://www.imot.bg/obiava-
2n157834075238542-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-burgas-gr-nesebar

https://www.imot.bg/obiava-2o162982805872301-dava-pod-naem-sklad-oblast-varna-gr-aksakovo
https://www.imot.bg/obiava-2o162982805872301-dava-pod-naem-sklad-oblast-varna-gr-aksakovo
https://www.imot.bg/obiava-2o162982805872301-dava-pod-naem-sklad-oblast-varna-gr-aksakovo
https://www.imot.bg/obiava-2o162982805872301-dava-pod-naem-sklad-oblast-varna-gr-aksakovo
https://www.imot.bg/obiava-2n177391649101956-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-ravda
https://www.imot.bg/obiava-2n177391649101956-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-ravda
https://www.imot.bg/obiava-2n177391649101956-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-ravda
https://www.imot.bg/obiava-2n177391649101956-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-ravda
https://www.imot.bg/obiava-2n157834075238542-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n157834075238542-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n157834075238542-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n157834075238542-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar


ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, к.к. Слънчев бряг
7 500 €Цената е с включено ДДСКоригирана на 28 октомври, 2025 год. 
Площ:290 m2Газ:НЕТEЦ:НЕПредлагаме под наем напълно оборудван бар, 
разположен на красив басейн в затворен комплекс Сън Сити, идеален за 
привличане на гости и туристи.Цената на сайта е за сезон.Модерният 
комплекс е заобиколен от зеленина и удобства, включващ хотелска част и 
апарт-хотел с голям капацитет. Барът обслужва всички гости на 
комплекса, което гарантира висока посещаемост през целия 
сезон.Офертата включва бар с площадка и маси - 250 кв.м. и складово 
помещение - 40 кв.м.За контакт:0882817479 Агенция:БЪЛГЕРИАН 
ПРОПЕРТИС http://www.bulgarianproperties.bg

https://www.imot.bg/obiava-
2n174462476942527-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-burgas-k-k-
slanchev-bryag

АНА­
ЛОГ №

Цена,
Еия/1сез.

мес.
РЗП, кв.м Ед.цена,

EUR/кв.м Кпл Км Квс Ксо Кп.р.
Коригирана

стойност
EUR/кв.м

1. 1 375 200 6,88 0,90 1,10 1,00 1,00 0,90 6,13
2. 2 175 200 10,88 0,90 1,00 1,00 0,80 0,90 7,05
3. 1 875 290 6,47 0,90 1,00 1,00 1,08 0,90 5,63

Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Единична пазарна стойност, EUR/кв.м 6,27
Разгъната застроена площ на сградата, кв.м 299,10
Пазарна стойност на наема за сезон 2026г. (м. юни-м. септември вкл.), EUR 7 500

ОБЩЕЖИТИЕ
МАСИВНА ЧЕТИРИЕТАЖНА СГРАДА С 
ОБЩЕЖИТИЕ И СТОЛ”, находяща се в с.Черноморец, 
Община Созопол, в УПИ 1-514, 515, 516, 523, 524 от кв. 55

Описание на аналозите: Източник:
1-СТАЕН област Бургас, к.к. Слънчев бряг, Афродита, 204,52€. 

Квадратура: 33 кв.м Етаж: 4-ти от 5 Коригирана на 2 февруари, 
2026 год.Студио под наем в комплекс Афродита 1. Цената е за месец и 
включва телевизия и интернет. Има и безплатно паркомясто. Студиото се 
намира на 4-ти етаж от общо 5 и има западно изложение. В комплекса има 
и басейна Обзаведен С паркомясто^ Асансьора Луки Климатию 
Окабеляване • Интернет връзка^ Видео наблюдение^ Контрол на достъпа^ 
Саниран За контакти: 0897402395Агенция: АФРОДИТА ИМОТИ

https://www.imot.bg/obiava-
2b160026941644013-
dava-pod-naem-
ednostaen-apartament-
oblast-burgas-k-k-
slanchev-bryag-afrodita-1

1-СТАЕН област Бургас, гр. Черноморец 255 € Цената е с включено ДДС 
Коригирана на 5 март, 2026 год.Площ:32
m2Газ:НЕТEЦ:Лок.отопл.Обзаведено и оборудвано студио за двама в 
комплекс Черноморска звезда /Black Sea Star/ . Студиото е с площ 32 кв.м. 
Разпределението включва входно антре, баня с тоалетна, всекидневна със 
зонирана кухня, обособен кът за спане и тераса. Оборудвано е с всичко 
необходимо за комфортен начин на живот. На разположение са климатик, 
индукционни котлони, кана, хладилник, микровълнова, телевизор и други . 
Жилището е разположено на трети етаж. Сградата е с асансьор.Комплекс 
Black Sea Star се намира на 25 км от летище Бургас, между Созопол и 
Черноморец. Построен в модерен стил, в непосредствена близост до

https://www.imot.bg/obiava-
2b175978149904212-
dava-pod-naem-
ednostaen-apartament-
oblast-burgas-gr-
chernomorets

http://www.bulgarianproperties.bg
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морето, предлага басейн, ресторант, лоби бар, хранителен магазин и 
красива градина. Комплексът осигурява комфорт и приятна атмосфера за 
спокоен живот.За контакт:0892558075 Брокер:Агенция:ЯВЛЕНА-ОФИС 
БУРГАС http://www.yavlena.com

1-СТАЕН област Бургас, гр. Созопол 250 € Не се начислява 
ДДСКоригирана на 20 януари, 2026 год.Площ:35 ш2Етаж:Партер от 
5Студио на партерен етаж в нова модерна сграда, само на няколко минути 
пеша от морето.Жилището е напълно и луксозно обзаведено. Разполага с 
уютна веранда с излаз към градината, идеална за релакс на открито. 
Подходящо за целогодишно живеене, с комфорт и стил в един от най- 
красивите морски градове на България.Отдава се за периода от Октомври 
до Май 2026 г.!За контакт:0878924585 Агенция:ЕС ДИ ЕН ЕСТЕЙТС 
ЕООД sdnestates.imot.bg

httDs://www.imot.ba/obiava-
2b175819152216221-
dava-pod-naem-
ednostaen-apartament-
oblast-burgas-gr-sozopol

АНА­
ЛОГ №

Цена, EUR за 
месец Кпл Км Квс Ксо Кп.р.

Коригирана
стойност,

EUR/апарт.
1. 205 1 0,80 0,85 0,80 0,90 80,11
2. 255 1 0,90 0,80 0,80 0,90 105,75
3. 250 1 0,80 0,80 0,80 0,90 92,16

Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението;
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието;
Ксо-корекция за наличие на специфични особенности(аналозите са самостоятелни 
едностайни апартаменти с кухненска част);
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Пазарен наем за една стая със санитарен възел , EUR 92,67
Отбив за обем на сделката (отдава се цялата сграда) 50,00
Пазарен наем за една стая със санитарен възел в общежтието , EUR 46,34
Брой стаи със санитарен възел 41,00
Брой стаи (две стаи с един санитарен възел) 16,00
Корекция на наема за двойките стаи с общ санитарен възел 0,80
Пазарна стойност на наема на общежитиено за сезон 2026г. (м. юни-м. 
септември вкл.) 10 000

http://www.yavlena.com
https://www.imot.bg/obiava-2b175819152216221-dava-pod-naem-ednostaen-apartament-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2b175819152216221-dava-pod-naem-ednostaen-apartament-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2b175819152216221-dava-pod-naem-ednostaen-apartament-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2b175819152216221-dava-pod-naem-ednostaen-apartament-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2b175819152216221-dava-pod-naem-ednostaen-apartament-oblast-burgas-gr-sozopol


ПАРКОМЕСТА -  
58 бр.

58 броя паркоместа, намиращи се в обект "Апартаментен 
туристически комплекс с етажен паркинг и подземен 
паркинг - гараж на две нива" в УПИ 67800.35.17

Описание на аналозите: Източник:

ГАРАЖ област Бургас, гр. Свети Влас 150 € Не се начислява ДДС 
Коригирана на 10 март, 2026 год.Площ:14 m2 Автоматична врата Контрол 
на достъпа СОТ Ток За контакт:0878666660 /Частно лице/

httDs://www.imot.ba/obiava- 
2d1645220543187 18- 
dava-pod-naem-aarazh- 
parkomyasto-oblast- 
buraas-ar-sveti-vlas

ПАРКОМЯСТО област Бургас, гр. Свети Влас 800 € Не се начислява ДДС 
Коригирана на 24 март, 2026 год. Площ: 13 m2 Етаж: Партер от 3 
Местоположение к-с Манастира 1.Отдавам под наем паркомясто на 
паркинга на к-с Манастира 1 в гр.Свети влас.Наемът е за 1 година. За 
контакт: 0888330330 /Частно лице/

https://www.imot.ba/obiava-
2p177029168173635-
dava-pod-naem-aarazh-
parkomyasto-oblast-
buraas-ar-sveti-vlas

ГАРАЖ област Бургас, гр. Царево център 200 € Не се начислява ДДС 
Коригирана на 29 октомври, 2025 год. Площ:36 m2 Етаж: Партер от 4 
Газ:НЕ ТEЦ: НЕ Наем двоен гараж в центъра на град Царево .Гаражните 
клетки са две с обща площ 36 кв.м. и са обединени в едно общо 
помещение.Високо, светло и просторно помещение с канализация вода и 
ток на собствени партиди.Подходящо за складиране на стока,паркиране на 
МПС или други.Референтен номер B-631682. За контакт: 0888206647 
Агенция: ДОМИНИТА http://www.dominita.net

https://www.imot.ba/obiava-
2p172000305906256-
dava-pod-naem-aarazh-
parkomyasto-oblast-
buraas-ar-tsarevo-tsentar

АНА­
ЛОГ №

Цена,
EUR/^ез.

мес.
РЗП, кв.м Ед.цена,

EUR/кв.м Км Квс Ксо Кп.р. Коригирана 
стойност EUR/кв.м

1. 150 1 150,00 0,95 1,00 0,95 0,95 128,61
2. 267 1 266,67 0,95 0,85 0,70 0,95 143,20
3. 100 1 100,00 1,00 1,00 0,85 0,95 80,75

Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

Усреднена пазарна стойност, EUR за 1 бр. паркомясто 117,52
Отбив за едновременна заетост /за обем на сделката/ % 45,00
Единична пазарна стойност, EUR на 1 бр. ПМ 64,70
Брой паркоместа 58,00
Пазарна стойност на наема за сезон 2026г. (м. юни-м. септември вкл.), EUR 15 000
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4. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА КРАЙНАТА ОЦЕНКА

В резултат на осъществените оценки по избраните методи бяха получени 
следните пазарни стойности на наема за сезон 2026г. (от м.юни до м.септември вкл.) на 
следните търговски и помощни помещения, намиращи се във в.с. „Санта Марина” до 

гр. Созопол и на общежитие в гр. Черноморец, собственост на «ФеърПлей Пропъртис» 
АДСИЦ към 02.04.2026г. както следва:

М ЕСТОНАХОЖ ДЕНИЕ: О БЕКТ
Н аем за 

сезон 05- 
09. 2026

О ткрит плувен басейн, прилежащ о пространство и 
търговско обслуж ващ и сгр ади  - Е тап 1 , с 
идентиф икатори67800.35.106.15, 67800.35.106.24 и  
67800.35.106.56 (търговско-обслуж ваш д сграда; 
басейн; солариум; рецепгря; ресторант; дневен  
панорам ен бар  и  л етен  ресторант; покрита терса 
към  ресторант е открит бар)

РЕСТОРАНТ и АКВАБАР 15 800 €

РЕЦЕПЦИЯ 4 200 €

О ткрит плувен басейн  №  2, прилежащо 
пространство и  търговско обслуж ващ и сгр ади  - 
Е т а п I I , с идентификатор 67800.35.106.47 (басейн, 
заведение за  хранене, фитнес зала, офис 
помещ ение)

ПИЦАРИЯ 20 100 €

ФИТНЕС И  ОФИС 1000 С

С града за  комплексно общ ествено обслуж ване и  
открит басейн  в У П И  ХХП-35082, гр. Созопол - 
Е т а п Ш , е идентификатор 67800.35.82.1 (басейн, 
ресторант, ресторантска зала, обслуж ващ и 
помещ ения, перално помещ ение) и  обслуж ващ и 
помещ ения към  нея - конференгна зала във  Вила 
62А  и  търговска площ  във В ила 79

РЕСТОРАНТ I и II ниво 23 500 €

ПЕРАЛНО 2 500 €

"Търг. обслуж ваш д сграда 67800.35.188.1- 
К ом плекс 4 - В еранда - О ткрит плувен басейн  4 е 
прилежащо пространство “, находящ  се във 
вакангронно селищ е “С А Н Т А  М А Р И Н А ” , 
и зграден  в  П И  67800.35.188

ВЕРАНДА ТКЧ 7 500 €

М А С И В Н А  Ч Е Т И Р И Е Т А Ж Н А  С Е Р А Д А  С 
О Б Щ Е Ж И Т И Е  И  С Т О Л ” , находящ а се  в 
е.Черноморец, О бщ ина Созопол, в  У П И  1-514, 515, 
516, 523, 524 от кв. 55

ОБЩ ЕЖИТИЕ 10 000 €

58 броя надзем ни  парком еста, намиращ и се в 
обект "А партам ентен  туристически  комплекс е 
етаж ен  паркинг и  подзем ен  паркинг - гараж  на две 
нива" в  У П И  67800.35.17

ПАРКОМ ЕСТА 15 000 €

Оценка на пазарен наем на обекти, собственост на «ФеърПлей Пропъртис» АДСПЦ
стр. 19



Общата стойност на пазаниа наем за сезон 2026г. (от м.юни до м.септември 
вкл.) на търговски и помощни помещения в.с. „Санта Марина” до гр. Созопол и 
на общежитие в гр. Черноморец, към 02.04.2026г. възлиза на 99 600€ ./Деветдесет и 
девет хиляди и шестотин € без ДДС/.

Експерт-оценител:
Инж. Татяна Тотева 
Серт. № 100100911/14.12.2009г.

Проверил:
Маруся Стефанова
Серт. № 100100957/14.12.2009г.

02.04.2026г. 
Гр. София
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