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До:  Г-н Асен Лисев  

  Директор  

  „Браво Хоум“ ЕАДСИЦ 

 

Адрес:  бул. „Черни връх" № 51, офис Х, сграда 2, ет. 5 

  район Лозенец 

  София, п.к. 1407, България    

 

 

Уважаеми г-н Асен Лисев, 

 

Colliers International бе нает от „Браво Хоум“ ЕАДСИЦ да извърши оценка на недвижим имот, находящ се в град София, България 

за целите на финансово отчитане. Възприели сме за дата на оценката 27-ми юли 2026 г.  

 

 

СТАТУТ НА ОЦЕНИТЕЛЯ  

Недвижимите имоти са оценени от квалифицирани оценители, които носят отговорност за оценката.  

 

Ние потвърждаваме, че Colliers International отговаря на изискванията за независимост и обективност, както и че няма конфликт 

на интереси при извършване на оценката. Потвърждаваме, че при изготвяне на текущата оценка сме действали в качеството си на 

външни оценители, квалифицирани за целите на тази оценка. Потвърждаваме, че разполагаме с достатъчно познания за 

конкретния пазар на недвижими имоти и притежаваме умения и разбиране за компетентно изпълнение на оценката.  

 

Докладът е изготвен в съответствие с RICS Valuation – Global Standards и местните оценителски стандарти, според Закона за 

независимите оценители в България.   

 

Нашето заплащане не е обвързано с резултатите от настоящата оценка. Като допълнение ние потвърждаваме, че 

възнаграждението, получено от клиента през предходната година, е 0 (нула). Следователно, се счита за „минимална“ според RICS 

Valuation – Global Standards. 

 

 

ОТГОВОРНОСТ И ПУБЛИКУВАНЕ 

Този доклад съдържа конфиденциална информация, предназначена само и единствено за целите на Клиента. 

 

Информацията, която се съдържа в този доклад, е привилегирована и конфиденциална и представлява интелектуална собственост 

на Colliers International. Тя е предназначена за използване от лица и фирми, изрично упоменати в този доклад, и други, които са 

специално упълномощени от Colliers International. Всяко разпространение, копиране и използване е строго забранено без 

писменото съгласие на Colliers International.  

 

Ограниченията по предходния параграф не се прилагат в случаите, когато докладът се предоставя, разкрива или публикува от 

Клиента в изпълнение на негови законови или регулаторни задължения като публично дружество, включително, но не само, пред 

Colliers International 

Европейски Търговски Център 

Сграда Б, Етаж 7 

Бул. „Цариградско шосе“ 115K  

1784 София, България 

Тел: (+359 2) 976 9 976 

Факс: (+359 2) 976 9 977 

www.colliers.com 

 

http://www.colliers.com/
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Комисията за финансов надзор, „Българска фондова борса“ АД, Investor.bg, акционерите на дружеството и обществеността, 

съгласно приложимото законодателство. Такова предоставяне, разкриване или публикуване не се счита за нарушение на правата 

на интелектуална собственост или на ограниченията за разпространение, предвидени в настоящия раздел. 

 

Не носим отговорност към трети лица за целия доклад или за отделни части от същия.  

 

Преди този доклад или част от него да бъде копирано или цитирано в какъвто и да е документ, или преди неговото съдържание 

или част от него да бъде разпространено устно или по друг начин пред трети страни, първо е необходимо да се изиска писменото 

съгласие на Colliers International по отношение на формата и контекста на тази публикация. При нарушение на това условие, не 

носим отговорност към трети лица относно коментарите и мненията, предоставени в този доклад. 

 

Цялата информация, анализи и препоръки, направени за клиенти от Colliers International, са изготвени добросъвестно и 

представляват професионалната преценка на Colliers International, въз основа на информацията, предоставена от Клиента или 

събрана по време на заданието. Въпреки това, тъй като изпълнението на препоръки, прогнози и оценки зависят от фактори, които 

са извън контрола на Colliers International, изявления, направени от Colliers International, не могат да се считат, при никакви 

обстоятелства, за гаранция и Colliers International не носи отговорност, ако тези твърдения се окажат неточни или се основават на 

неправилни данни. По-специално и без да се ограничава общата характеристика на гореизложеното, всички прогнози, финансови 

и други, в настоящия доклад са предназначени единствено да илюстрират конкретни аргументи и не представляват прогнози за 

действително изпълнение.  

 

Colliers International е лицензираното търговско наименование на „Колиърс Интернешънъл“ ЕООД със седалище и адресна 

регистрация, както и адрес за кореспонденция: гр. София 1784, бул. „Цариградско шосе“ 115К, Европейски Търговски Център, 

Сграда Б, ет.7, ЕИК 121047004, ДДС № BG121047004.   

 

Вярваме, че този доклад удовлетворява Вашите очаквания.  

 

 

 

 

 

 

 

Николай Георгиев, MRICS     Валерия Каленска 

Директор, Оценки и пазарни проучвания  Оценител, Оценки и консултантски услуги 

България  България 

Colliers International  Colliers International  

 

Дата: 

27-ми юли 2026 г. 
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1. Резюме  
 

Основна информация  

Тип имот Поземлен имот 

Собственик „Скобелев Констракшън“ ЕООД (според дружествен договор) 

Владение пълно владение  

  

Район Зона Б-5-3 

Адрес Кръстовището на булевард „ген. Михаил Д. Скобелев“ и улица „Партений Нишавски“ 

Град София 

Област София-град 

Държава България 

  

Кадастрален идентификатор 68134.304.326 

Площ на поземления имот 5,010 m2 (според регулационен план в ГИС - София)  

Устройствена категория Централна (Ц1) 

Плътност 60%  

Кинт 5.4  

Зелени площи 15%  

Височина 60 метра  

Денивелация на терена равен 

  

Сервитути няма 

Текущ статут получен работен устройствен план, частично подобрен, използва се като паркинг 
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Обобщение на оценката  

Дата на оценка 27-ми юли 2026 г.   

Цел финансово отчитане 

Потенциал да се продаде / отдаде под наем добър  

Годност за използване като обезпечение за заем или 

ипотека 

добра  

  

Специални предположения 

 

няма 

Пазарна стойност 

(без разходи по прехвърляне и ДДС) 

 

EUR 16,378,000   

Пазарна стойност на квадратен метър от цялата площ 

(без разходи по прехвърляне и ДДС) 

EUR 3,269  

  

Специални предположения Планираният жилищен проект върху обекта на оценка е завършен към датата на 

оценка 

  

Пазарна стойност със специалното предложение 

(без разходи по прехвърляне и ДДС) 

EUR 94,059,000   

  

Специални предположения отстъпеното право на строеж е еквивалентно на 70% от пазарната стойност на 

прилежащия поземлен имот към датата на оценката 

  

Пазарна стойност със специалното предположение 

(без разходи по прехвърляне и ДДС) 

EUR 11,465,000   
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2. Основна информация 
 

2.1 Клиент 

„Браво Хоум“ ЕАДСИЦ 

бул. „Черни връх" № 51, офис Х, сграда 2, ет. 5 

район Лозенец 

София, п.к. 1407, България 

Представлявано от Асен Лисев 

 

 

2.2 Квалификации на екипа оценители 

 

Николай Георгиев 

Директор, Оценки и пазарни проучвания 

Николай Георгиев има Бакалавърска степен по Маркетинг и Магистърска степен по Финанси от Университета по Национално и 

Световно Стопанство в София, България. Той има Магистърска степен по Инвестиции в недвижими имоти и финанси в Heriot-Watt 

University в Единбург. Николай активно участва в процеса на оценки на портфолиа за клиенти като Agroenergy, Rothschild, VB Real 

Estate, BSR and Black Sea Property Fund. Той успешно управлява мандати за оценка на клиенти като Alpha Bank, Banco Espirito Santo, 

Raiffeisen Evolution, Alfa Finance Holding and Eurobank Bulgaria. Николай има три сертификата за оценителска правоспособност от 

Камарата на Независимите Оценители в България – за оценка на недвижими имоти, земеделски земи и машини и съоръжения. В 

края на 2018 г. Николай е избран за член на Royal Institution of Chartered Surveyors. 

 

Валерия Каленска 

Оценител, Оценки и пазарни проучвания 

Валерия притежава сертификат за оценка на недвижими имоти от Камарата на независимите оценители в България. Тя има 

седемгодишен трудов опит в оценките на търговски недвижими имоти. Участвала е активно в процеса на оценки за клиенти като 

Eurobank Bulgaria, MAS Rei, Everty, Allianz, Strabag и Sofia Airport Center. Валерия има Бакалавърска степен по финанси от Стопанска 

академия „Димитър А. Ценов“ град Свищов. 

 

 

2.3 Основа за оценка 

Обектът на оценка се оценява на следната база: 

▪ Пазарна стойност  

 

Настоящата оценка е изготвена съобразно дефиницията на Пазарна стойност, валидна за оценки на недвижими имоти на световно 

ниво. Дефиницията на Пазарна Стойност е определена от International Valuation Standards Committee (RICS Valuation – Global 

Standards). Според тях Пазарна стойност се дефинира като: 

 

"Стойността, за която следва да се размени актив или пасив към датата на оценката между желаещ 

купувач и желаещ продавач при сделка по тяхно желание и от позицията на добра воля, след 
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подходящо маркетиране на имота, като страните са действали информирано, разумно и без 

принуда." 

 

 

2.4 Специални предположения 

Според RICS Valuation – Global Standards Специално предположение се дефинира като:  

 

“Предположение, което или предполага факти, които се различават от действителните, съществуващи 

към датата на оценката, или които не могат да бъдат направени от типичен пазарен участник в сделка 

към датата на оценката “  

 

Съгласно инструкциите, които получихме от Клиента, направихме следното специално предположение: 

▪ Като допълнение към Пазарната стойност на имота, ние сме представили отделна стойност със специалното 

предположение, че планираният жилищен проект върху обекта на оценка е завършен към датата на оценка.  

▪ Като допълнение към Пазарната стойност на имота, ние сме представили отделна стойност със специалното 

предположение, че отстъпеното право на строеж е еквивалентно на 70% от пазарната стойност на прилежащия 

поземлен имот към датата на оценката. 

 

 

2.5 Оглед на имота 

Нашият екип посети имота на 23-ти юли 2026 г. Приложените снимки в дигитален формат бяха направени по време на огледа на 

имота. Огледът на имота и околностите беше проведен, без да се цели пълна изчерпателност. 

 

 

2.6 Предишни оценки 

Colliers International е извършвал предишна оценка на обекта за различен клиент и за друга цел с дата на оценката 20-ти февруари 

2025 г. 

 

 

2.7 Подизпълнители 

Няма. 

 

 

2.8 Конфликт на интереси 

Ние потвърждаваме, че Colliers International е действал като външен оценител, което е дефинирано в RICS Valuation – Global 

Standards както следва: 

 

“Оценител, който няма материална връзка с клиента, представителите на клиента или обекта на 

оценка.” 
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2.9 Авторски права 

Този доклад, изготвен от Colliers International, и потенциалните следващи изменения остават интелектуална собственост на Colliers 

International. Този доклад беше изготвен във връзка с горепосочената цел на оценката и не може да се използва за други цели. 

 

 

2.10 Валута 

Изчисленията в оценката са направени в евро, което е официалната валута на България от влизането й в Еврозоната на 1-ви януари 

2026 г. Тъй като еврото напълно замести българския лев, ние не предвиждаме валутни проблеми във връзка с оценката.   

 

Моля, да имате предвид, че всички стойности в настоящия доклад са без включен ДДС, освен ако не е изрично упоменато друго. 

 

 

2.11 Принципи на Оценката 

Текущата оценка и доклад се основават на следните ключови предположения: 

 

▪ Промени в имота – Извършили сме текущата оценка с предположението, че не са се случили промени, които могат 

да окажат влияние върху стойността на имота, в периода между огледа, извършен от Оценителите, и датата на 

оценката. 

 

▪ Документация – При изготвянето на този доклад, сме използвали предоставената ни от Клиента документация. 

Предположили сме, че информацията, подадена от Клиента е достоверна и пълна към датата на оценката. Colliers 

International не е прегледал предоставената информацията, по отношение на пълнота и точност във връзка с целта 

на нашата оценка, но въпреки това всички данни, които се различават от първоначално подадените, събрани в хода 

на нашата работа, ще бъдат отбелязани и анализирани по отношение на евентуалното им влияние върху оценката. 

 

Оценката е много зависима от първоначалната информация, включително точна информация за имота, която ни е 

предоставена. Ако тя се окаже невярна или непълна, точността на оценката може да бъде неблагоприятно засегната. 

Colliers International не носи отговорност за информацията, предоставена от Клиента, на която се разчита при 

извършване на оценката. 

 

▪ Изявления на оценителя – Всички твърдения, направени от Оценителите, по отношение на действителните 

характеристики на имота и евентуалните подобрения по него, са взети от документите, предоставени от Клиента, 

които са били разгледани за целите на доклада, и въз основа на констатациите, направени по време на огледа на 

имота. 

 

▪ Измервания – За целта на оценката по време на огледа на имота не бяха направени никакви измервания или 

проучвания. Всички становища, направени от Оценителя, са базирани върху заключенията, направени по време 

на огледа на имота (само визуална инспекция). 
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▪ Структура на имотите – Професионално изследване за структурни дефекти не е извършено. Предположено е, без да 

се прави проучване, че обекта на оценка е в нормално състояние, в съответствие с възрастта си, както и че няма 

характеристики на почвата или подпочвения слой, които могат да повлияят или компрометират устойчивото 

функциониране на имота или здравето на живущите и пребиваващите в него. 

 

▪ Състояние на имотите – Предположено е, че имотите са в нормално състояние, в съответствие с възрастта си. За 

скритите компоненти се предполага, че няма такива, които да повлияят върху стойността на имота.  

 

▪ Вредни или опасни материали – Не е извършено проучване във връзка с вредните или опасни материали, нито по 

отношение на минали или настоящи употреби на имота, които да предполагат потенциално замърсяване. 

 

▪ Публични такси – Към датата на Оценката, сме предположили, без да имаме документи за потвърждение, че всички 

публични такси, които биха имали ефект върху стойността на имота, са платени освен ако това не е изрично описано 

в оценката. 

 

▪ Пазарни условия – В текущата оценка сме направили предположението, че няма да има политически или 

икономически промени, които да повлияят значително върху глобалната и макроикономическата обстановка в 

страната в близко бъдеще. В случай, че се появят, те могат да окажат значително влияние върху стойността на 

обектите на оценка. 

 

 

2.12 Ограничения и освобождаване от отговорност 

Colliers International носи отговорност за информацията в този доклад единствено към Клиента. Изключва се всякаква отговорност 

към трети страни. Съдържанието на този доклад може да бъде използвано единствено от лицата, до които той е адресиран, във 

връзка с целта на неговото изготвяне, както е описана по-горе. Страна, до която този доклад не е адресиран, или за цели, различни 

от тези, посочени по-горе, не може да използва и да разчита на съдържанието на този доклад.  

 

Преди този доклад или част от него да бъде копирано или цитирано в какъвто и да е документ, или преди неговото съдържание 

или част от него да бъде разпространено устно или по друг начин пред трети страни, първо е необходимо да се изиска писменото 

съгласие на оценителя по отношение на формата и контекста на тази публикация. Последната ще бъде позволена единствено, ако 

се цитират и направените специални предположения и предположения, или отклонения от стандартите, ако има такива. За 

избягване на съмнение, такова съгласие е необходимо да бъде получено от Colliers International, независимо дали Colliers 

International се споменава по име и независимо дали съдържанието на доклада е комбинирано или не с други документи. 

 

Съдържащата се по-долу информация е получена от източници, считани за надеждни. Въпреки че са били положени всички 

необходими усилия, за да бъде осигурена тяхната точност, Colliers International не може да гарантира за нея. Никаква отговорност 

не може да бъде поета за бъдещи промени в тенденциите на пазара, процента на заетост, продажните цени и наемните нива на 

недвижимите имоти. 

 

Прогнозите се базират на различни предположения и субективни определяния, за които не могат да се дадат никакви гаранции. 

Тези предположения може да се различават, тъй като пазарните условия се променят. 
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2.13 Потвърждение на компетенция 

Ние потвърждаваме, че тази оценка е изготвена от или под наблюдението на квалифициран оценител, който поема отговорност 

за нея. Оценителите притежават достатъчен опит на регионално и национално ниво в разглеждания пазарен сегмент, както и 

уменията, необходими за изготвянето на компетентна оценка. 

 

 

2.14 Документи 

Бяха ни предоставени копия на следните документи: 

 

• Дружествен договор с дата 05.05.2023 г. 

• Нотариален акт № 9, Том IV, Рег. № 5450, Дело 525 с дата 22.05.2017 г. 

• Комбинирана скица с дата 29.09.2023 г. 

• Скица № 15-1028266 с дата 27.09.2023 г. 

• Работен устройствен план – разрези с дата 06.11.2024 г. 

• Работен устройствен план – силуети с дата 06.11.2024 г.  

• Работен устройствен план – ситуация с дата 06.11.2024 г.  

• Изходни данни за проектиране на ВиК с дата февруари 2024 г. 

• Изходни данни за ВиК с дата февруари 2024 г. 

• Изходни данни за топлофикация с дата 28.03.2024 г. 

• Писмо относно електрозахранване с дата 30.06.2024 г. 

• Писмо относно топлофикация с дата 06.07.2020 г. 

• Решение № 207 с дата 16.03.2023 г. 

• Заповед № РА50-384 с дата 14.05.2020 г. 

• Визуализации на планирания проект 

 

 

2.15 Геополитическа ситуация 

Тази оценка е изготвена в период на повишена геополитическа несигурност, произтичаща от конфликта в Близкия изток, започнал 

на 28 февруари 2026 г. Тези събития допринесоха за повишаване на глобалните рискови премии, нарушаване на веригите за 

доставки и повишена волатилност на енергийните пазари. Пазарите на недвижими имоти са подложени на подновен натиск, тъй 

като инвеститорите преоценяват инфлационните рискове, като същевременно са изразени опасения относно потенциалните 

макроикономически въздействия върху икономиката. Такива условия могат да повлияят на лихвените проценти и наличността на 

финансиране, инфлационните очаквания и настроенията на инвеститорите. Пазарното поведение може да се промени бързо по 

време на периоди на повишена волатилност и следователно данните за трансакциите трябва да се тълкуват с необходимото 

внимание. Следва да имате предвид, че нашето мнение за стойността е валидно само към датата на оценката. Където е уместно, 

препоръчваме оценката да се преразглежда редовно, тъй като продължаваме да наблюдаваме как участниците на пазара реагират 

на променящите се пазарни условия. 
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3. Местоположение 
 

3.1 Макро локация 

Обектът е разположен в южната част на град София. София е столицата и най-големият град в България с население, надхвърлящо 

1 217 600 души според официалната статистика. Разположен е в западната част на страната, в подножието на Витоша планина. 

 

 

Карта на България, показваща локацията на град София  

 

 

София е официалният административен център на Столична община и Софийска област и е водещ културен, икономически и 

образователен център на България. 

 

Всички основни видове транспорт са представени в града, разполага с общо 8 железопътни гари, Центъра за управление на 

полетите и летище София (център за националния превозвач „България Ер“), както и три трансевропейски транспортни коридора 

(№ 4, № 8 и № 10), които пресичат града. 

 

София е разположена в подножието на планината Витоша, масив, разположен в южните покрайнини на София. Дълг е 19 

километра и широк 17 километра, като най-високата му точка е Черни връх с обща височина 2290 метра. 

 

Витоша планина е популярна дестинация както за туризъм, така и за ски. Във Витоша има два ски центъра – Алеко на 1800 метра 

височина и Конярника – Ветровала на 1507 метра височина.  
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3.2 Микро локация 

Имотът се намира на бул. „ген. Скобелев“, който се характеризира с интензивен автомобилен трафик. Локацията на имота 

осигурява отлична видимост и достъпност с лесен достъп до идеалния център на София. Бул. „ген. Скобелев“ е свързан с бул. 

„Александър Стамболийски“, бул. „Тодор Александров“ и ул. „Опълченска“, които осигуряват лесен достъп до западните и 

северозападните части на София. 

 

Картата по-долу показва точното местоположение на имота: 

 

 

Карта на София, показваща точната локация на имота 

 

 

3.3 Обекти в близост 

Обектът на оценка разполага с широко лице към бул. „ген. Скобелев“, една от основните пътни артерии, свързващи кварталите 

„Крива река“, „Сердика“, „Зона Б-5“ и „Зона Б-5-3“. 

Околността около имота се характеризира с жилищни сгради, образователни институции, търговски обекти и административни 

сгради. В близост са разположени хипермаркет „Лидл“ и търговският център Mall of Sofia. На пешеходно разстояние се намират 
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няколко училища и детски градини, както и наскоро обновеният парк „Възраждане“. Освен това, имотът се възползва от близостта 

си до редица важни обществени и държавни институции, сред които Столичната дирекция на вътрешните работи (СДВР), 

Националният осигурителен институт (НОИ), УМБАЛ „Сердика“ и Министерството на земеделието и храните на Република България. 

Картата на обектите в близост до  имота е показана по-долу: 

 

 

Карта, показващата обектите в близост до имота (червен филтър – обект на оценка, жълт филтър – пътища, син филтър – 

обекти в близост: 1. Хипермаркет Лидл, 2. 107-ма детска градина „Бон-Бон“, 3. Сграда на Столична дирекция на вътрешните работи 

(СДВР), 4. Национален осигурителен институт (НОИ), 5. Площад „Възраждане“, 6. УМБАЛ „Сердика“, 7. Министерство на земеделието  

и храните на Република България, 8. Медицински институт на Министерството на вътрешните работи, 9. Медицински колеж 

„Йорданка Филаретова“, 10. Парк „Възраждане“, 11. 5-та детска градина „Зайо Байо“, 12. 30. СУ „Братя Миладинови“, 13. Търговски 

център Mall of Sofia ) 
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3.4 Достъп с кола 

Имотът е с добър достъп с автомобил, тъй като има лице на бул. „ген. Скобелев“. Булевардът е една от основните пътни артерии в 

централната градска част. По този начин имотът има лесен достъп както до идеалния център на града, така и до южните, западните 

и северозападните райони на широкия градски център. 

 

Трябва да се отбележи обаче, че достъпът до обекта зависи значително от близките и улици, като бул. „Александър Стамболийски“, 

бул. „Тодор Александров“ и ул. „Опълченска“. Всички те представляват ключови транспортни артерии на София и се характеризират 

с много интензивен автомобилен трафик. 

 

 

3.5  Достъп с обществен транспорт 

НАДЗЕМЕН ОБЩЕСТВЕН ТРАНСПОРТ 

Тролейбусни линии № 60 и 74 минават по ул. „Опълченска“ и бул. „Тодор Александров“, като имат спирки в близост до обекта. 

Трамвайни линии № 3, 8 и 10 минават по бул. „Александър Стамболийски“ и имат спирки в непосредствена близост до имота. 

 

ПОДЗЕМЕН ОБЩЕСТВЕН ТРАНСПОРТ 

Най-близката метростанция „Опълченска“ е на пешеходно разстояние от обекта. Метростанция „Опълченска“ е част от първия 

диаметър на системата за подземен транспорт на столицата.  

 

Тя се състои от 4 диаметъра с общо 47 станции и има дължина 52 километра. Планира се разширение три от метро-линиите, което 

ще увеличи броя на станциите до 63, а дължината ще бъде 62 километра. В централната градска част, трите линии формират 

триъгълник. След завършването на метрото се очаква се капацитетът на подземната система за транспорт да надвиши 1.2 милиона 

пътници на ден, а трафика в София да намалее с 10%.  

 

Първата линия (Сливница – Люлин – Център – Младост – Бизнес парк) има 16 станции. След като първият лот беше отворен и 

свърза западната част на града с центъра (в Сердика), още три станции (от Национален стадион „Васил Левски“ до „Младост 1“) 

започнаха да работят. Станция „Климент Охридски“ свързва двете отсечки. По този начин първият метро лъч е функциониращ от 

квартал „Обеля“ до квартал „Младост“. Последната спирка е в близост до Бизнес Парк София. Според плана за разширение този 

диаметър ще се състои от 20 станции. 

 

Има две спирки, свързващи три от диаметрите и те са „Сердика“ и „Софийски университет“. „Сердика“ свързва първи, втори и 

четвърти диаметър, а „Софийски университет“ свързва първи, трети и четвърти.  

 

Втората линия на метрото (Обеля – Център – Лозенец) се състои от 12 станции, като е планирано добавянето на още четири 

станции. 

 

Третата линия свързва югозападната част със североизточната част на града. Стартира от булевард „Ботевградско шосе“, минава 

през центъра и да стига до частта на „Овча Купел“, която е в близост до Околовръстния път. Някои от спирките все още са 

планирани, като се очаква да достигнат общ брой от 15 станции. 
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Четвъртата линия (Обеля – Люлин – Център – Младост– Летище София) покрива 13 от станциите на първата линия. Останалите 7 

водят до Дружба и Летище София.  

 

 

Визуализация на подземната транспотна мрежа на София е представена по-долу: 

 

 

Карта, показваща системата на метрото в София и най-близката станция до имота (отбелязана с логото на Метрополитан) 
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4. Обект на оценка 
 

 

Изглед към имота 

 

  
Изглед към бул. „ген. Скобелев“ Изглед към ул. „Партений Нишавски“ 
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Основна информация  

Тип имот Поземлен имот 

Собственик „Скобелев Констракшън“ ЕООД (според дружествен договор) 

Владение пълно владение  

  

Район Зона Б-5-3 

Адрес Кръстовището на булевард „ген. Михаил Д. Скобелев“ и улица „Партений Нишавски“ 

Град София 

Област София-град 

Държава България 

  

Кадастрален идентификатор 68134.304.326 

Площ на поземления имот 5,010 m2 (според регулационен план в ГИС - София)  

Устройствена категория Централна зона (Ц1) 

Плътност 60%  

Кинт 5.4  

Зелени площи 15%  

Височина 60 метра  

Денивелация на терена равен 

  

Сервитути няма 

Текущ статут получен работен устройствен план, частично подобрен, използва се като паркинг 

  

 

 

4.1 Общо описание и площи 

Обектът на оценка представлява урегулиран поземлен имот. Той се намира в квартал „Зона Б-5-3“, в непосредствена близост до 

центъра на града. Към датата на оценката за имота е одобрен работен устройствен план. Неправилната форма на поземления имот 

и съществуващите жилищни блокове в съседство ограничават възможностите за застрояване в южната част на парцела и налага 

свързано застрояване. Теренът е равен, а към настоящия момент имотът се използва за паркинг. 

 

Имотът има лице на три пътни артерии – бул. „Ген. Скобелев“, както и по-малките улици „Партений Нишавски“ и „Средна гора“. 

Съгласно регулационния план в ГИС - София общата му площ възлиза на 5,010 квадратни метра. Следва да се отбележи, че площта 

по нотариален акт е 5,480 квадратни метра, а съгласно електронната кадастрална карта – 5,468 квадратни метра. 

 

Не сме измервали имота, тъй като това е извън обхвата на нашите инструкции. Ние разчитаме на предоставените от Клиента 

размери относно площите. Направили сме предположението, че предоставените ни подови площи са изчислени в съответствие с 

местните пазарни практики и са точни.   
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4.2 Устройствена категория 

Обектът на оценка има кадастрален идентификатор 68134.304.326 и обща площ от 5,010 квадратни метра, според регулационния 

план в ГИС – София. 

 

Съгласно общия устройствен план на София и предоставения Работен устройствен план, поземленият имот попада в устройствена 

категория със следните строителни параметри: 

▪ зона – централна зона (Ц1) 

▪ максимална плътност на строителството – 60% 

▪ максимален Кинт на строителството – 5.4 

▪ минимум изисквани зелени площи – 15% 

▪ максимална допустима височина – 60 метра 

 

 

Следва извлечение от Общия устройствен план на София. Визуализацията представя точното местоположение на обекта както и 

устройствената категория, в която той попада.  

 

 
Извадка от Общия устройствен план на София, представяща точния обхват на всяка устройствена категория в близост до имота 

(син филтър – обект на оценка) 
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Следва извлечение от предоставения Работен устройствен план на поземления имот:  

 

 
 

Извадка от Работния устройствен план на обекта, представяща устройствената категория и параметрите на застрояване 
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4.3 Визуализации 

Снимки на имота, обект на оценка, както и на района около него са представени в Приложение I към настоящия доклад. По-долу 

е представена извадка от електронния кадастър с очертани граници на обекта на оценка: 

 

 

Извадка от електронния кадастър с очертани граници на обекта на оценка (в червено) 

 

 

4.4 Устойчиво развитие  

Обектът на оценка има следните характеристики за устойчиво развитие: 

 

▪ Физически рискове – имотът се намира в район със следните нива на риск: 
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o Речно наводнение: много нисък 

o Крайбрежно наводнение: много нисък 

o Цунами: много нисък 

o Свлачище: нисък 

o Земетресение: нисък 

o Екстремна горещина: среден 

o Слягане: среден 

o Горски пожар: много висок 

o Вятърна буря: среден 

 

Оценката на физическите рискове, свързани с имота е извършена въз основа на общодостъпни онлайн бази данни, 

официални регистри и индекси на риска. Макар информацията да е прегледана и интерпретирана добросъвестно 

и с необходимото внимание, следва да се има предвид, че авторът не притежава специализирана квалификация в 

области като екология, моделиране на климатични рискове или други сродни дисциплини. Поради това 

представените нива на риск следва да се разглеждат само като ориентировъчни. Препоръчваме заинтересованите 

страни да извършат собствена проверка или да се консултират с квалифицирани специалисти, преди да вземат 

решения въз основа на тази информация.   
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5. Правен статут и бъдещо развитие 
 

5.1 Владение 

Пълна собственост. 

 

 

5.2 Собственост 

Имотът е 100% собственост на „Скобелев Констракшън“ ЕООД, според предоставени документи, налични в Приложение VI – Копия 

на документи.  

 

 

5.3 Тежести 

Предполагаме, че настоящият собственик на имота притежава чисто и прехвърляемо право на собственост.  

 

В допълнение, оценката е изготвена с предположението, че няма извънредни тежести или претенции, които могат да повлияят 

върху потенциалното прехвърляне, собственост и / или реализация на строителните параметри, определени за съответния имот. 

 

Не сме извършили правен анализ или подробна проверка относно собствеността на имота. Настоящата оценка не трябва да се 

използва, от която и да е страна, като основа за определяне на правния статут на имота.  

 

Съветваме заинтересувани трети страни да направят тяхно проучване относно статута на имота към момента. 

 

 

5.4 Сервитути 

Не сме информирани относно сервитути, преминаващи през обекта на оценка. 

 

Съветваме заинтересувани трети страни да направят тяхно проучване относно статута на имота към момента. 

 

 

5.5 Влияние върху околната среда 

Не ни е предоставен анализ за въздействие върху околната среда относно обекта на оценка и не ни е известно да са провеждани 

детайлни изследвания по темата. Препоръчваме всяка заинтересована трета страна да направи собствен анализ по въпроса.  

 

Нашият доклад е изготвен с предположението, че обектът на оценка няма негативно влияние върху околната среда.  
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6. SWOT анализ 
Базирайки се върху предоставената информация, накратко сме резюмирали нашето мнение относно обекта на оценка. 

 

Силни страни Слаби страни 

▪ Отлично местоположение в установен и предпочитан жилищен 

район; 

▪ Местоположение в непосредствена близост до идеалния център 

на столицата; 

▪ Много добра видимост, благодарение на лицето към две 

кръстовища на основен булевард и две по-малки улици; 

▪ Добра публична инфраструктура в непосредствена близост 

(болници, детски градини, средни училища, паркове и др.); 

▪ Много добър достъп, както с автомобил, така и с обществен 

транспорт; 

▪ Наличие на метростанция на пешеходно разстояние; 

▪ Добре изградена инфраструктура и осигурено снабдяване с 

комунални услуги. 

▪ Районът на и около имота е силно натоварен в пиковите часове 

и има потенциал за по-нататъшно увеличение на трафика;  

▪ Неправилната форма на поземления имот ограничава 

възможностите за застрояване в  южната част на парцела и налага 

свързано застрояване със съседната съществуваща жилищна 

сграда. 

 

 

Възможности Заплахи 

▪ Международните рейтингови агенции повишиха перспективата 

си за България от „стабилна“ на „положителна“ и потвърдиха 

краткосрочния и дългосрочния кредитен рейтинг на страната на 

нива BBB+/A-2; 

▪ След като влезе в Шенгенското пространство като пълноправен 

член на 1 януари 2025 г. и е част от Еврозоната от 1 януари 2026 

г. България е по път да стане член на ОИСР в началото на 2027 г.; 

▪ Стабилна икономическа и бизнес среда в града, включваща 

ниска безработица, повишаващи се доходи и подобрена 

покупателна способност на населението; 

▪ Наблюдавана тенденция на пазара са продажбите „на зелено“ в 

добре планирани жилищни проекти, което би могло да 

подпомогне реализацията и усвояването на предлагането на 

проекта; 

▪ Обектът разполага с достатъчна площ и е разположен в район, 

който минимизира риска от потенциално бъдещото застрояване 

вследствие на съседно строителство; 

▪ Исторически ниските лихвени проценти подкрепят търсенето и 

реализацията на качествени проекти; 

▪ Липса на алтернативни терени за застрояване със сходен мащаб 

в централната градска част. 

▪ Политическа нестабилност, поради липсата на дългосрочно 

правителство в последните няколко години; 

▪ Непосредствената близост до имота е формирана предимно от 

стари жилищни блокове, изградени по време на 

социалистическия период, което би могло да създаде 

неблагоприятно възприятие сред потенциалните купувачи;  

▪ Значителен обем жилищни площи са в процес на изграждане или 

планиране; 

▪ Жилищните единици, разположени на по-ниските етажи на 

проекта и с изложение към булеварда, ще бъдат изложени на по-

високи нива на замърсяване на въздуха, вибрации и шум. 
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7. Оценка 
 

7.1 Оценителски подход 

За определяне пазарната стойност на имота, приложихме следните подходи: 

▪ Остатъчна стойност 

 

Приходният подход беше разгледан, но не беше приложен в настоящата оценка. Въпреки че стойността на имота е пряко свързана 

с потенциала му за бъдещо застрояване, изготвянето на динамичен модел би изисквало множество допускания относно сроковете 

за реализация на проекта и темповете на продажбите. Предвид етапа на развитие на имота и текущата пазарна среда, резултатите 

биха били силно чувствителни към тези допускания, което би внесло ненужна степен на субективност и несигурност в оценката. 

Поради това методът на остатъчната стойност беше приет като по-подходящ подход, тъй като отразява пряко потенциала за 

развитие на имота, като същевременно се основава на по-прозрачен и пазарно обоснован набор от данни. 

 

Пазарния подход в този случай не е счетен за приложим за оценяването на обекта на оценка, тъй като няма наличие на публично 

оповестени скорошни трансакции или подобни имоти, активно предлагани на пазара. В допълнение на това ликвидността на 

подобни имоти в района е ниска, тъй като централната градска част е силно застроена и съществуват много малко незастроени 

терени, подходящи за развитие, като почти липсват такива със сходен мащаб на оценявания имот. 

 

Разходният подход не е подходящ, тъй като той не може да бъде използван за оценяване на поземлени имоти. 

 

Методът на Остатъчната стойност е приложим за оценка на имота. Този метод е хибрид между Пазарния подход, Приходния подход 

и Разходния подход. Базиран е на брутната стойност на завършената сграда минус разходите на строителството на хипотетична 

сграда, за да се достигне до остатъчната стойност на урегулирания поземлен имот. Този метод е най-подходящ за оценка на земи, 

които имат разрешение за строителство или е вероятно да получат такова. 

 

Всички подходи са описани подробно в Приложение IV – Дефиниции и Методология. 

 

 

7.2 Фактори, влияещи на оценката 

При изготвянето на тази оценка сме взели предвид и приложили, спрямо спецификите на обекта на оценка, следните фактори: 

▪ местоположение; 

▪ достъп; 

▪ лице и видимост; 

▪ размер на проекта и съответния поземлен имот; 

▪ паркинг 

 

Моля, обърнете внимание, че цитираната пазарна стойност е към датата на оценката и може да се промени с времето, тъй като 

пазарните условия в България се променят. 
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7.3 Предположения – Метод на остатъчната стойност 

Съгласно Методът на остатъчната стойност сме предположили проект за развитие, съобразявайки се с предоставената ни 

информация за размера и локацията на обекта на оценка.  

 

 

КОНЦЕПЦИЯ ЗА РАЗВИТИЕ 

В нашите изчисления сме направили предположения относно потенциалното застрояване. Проектът включва строителството на 

жилищна сграда с търговски площи на партер и обслужващ подземен паркинг. Разчитали сме на тази концепция, тъй като смятаме, 

че е най-подходящата, имайки предвид локацията и спецификите на поземления имот. В проекта са оползотворени максимално 

допустимите права на строеж. Причината за използването на максималните строителни параметри за изграждането на жилищни 

площи е, защото вярваме, че жилищния пазар е във фаза, в която тези площи могат да бъдат рентабилно усвоени. В допълнение 

на това локацията на имота е много ликвидна за изграждане на жилищни имоти. 

 

Направили сме предположението, че следният проект за развитие ще бъде изграден върху поземления имот: 

 

Размер на земята (m2)   5,010 

   плътност  60% 

   кинт  5.4 

   зелени площи  15% 

   

   
Търговска площ (РЗП)   1,700 

   общи части  20% 

   търговска БОП  1,360 

   

   

   
Жилищна площ (РЗП)   25,354 

   общa частa  15% 

   среден размер на единица  95 

   общ брой единици  266 

   

   
Паркинг (РЗП)   10,020 

   подземни нива  2.0 

   1 паркомясто за жилищна единица  1.08 

   жилищни паркоместа  286 

   размер за паркомясто (m2)  35 

 

 

ПРИХОДИ 

Предполага се, че апартаментите и гаражите се предлагат за продажба. Предположили сме средна продажна цена от EUR 2,800 

(без ДДС) на квадратен метър жилищна площ и EUR 35,000 (без ДДС) на паркомясто. Това е показано в таблицата по-долу: 
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Тип Брой РЗП Продажна цена Общо 

единици единици (m2) на m2/ брой приходи 

Апартаменти 266 25,354 € 2,800 € 70,991,200 

Гаражи 286 10,010 € 35,000 € 10,010,000 

Общо приходи 552 35,364  € 81,001,200 

 

Предполага се, че всички търговски площи ще генерират приходи от наем. Постижимият наем и заетост на помещенията са 

показани в таблицата по-долу:  

 

Тип Отдаваема Наем Заетост Годишен 

площ площ (m2) (EUR /m2/ месец) (%) наем 

Търговска 1,360 € 15.00 95% € 232,600 

     

     
Общо годишни приходи    € 232,600 

     
Такса поддръжка на m2  € 0.00  € 0 

     
Резерв за подмяна   1% € 2,300 

     
Нетен приход    € 230,300 

     

     
Норма на възвръщаемост 8.50%    

     

     
Стойност на генериращия доход компонент   € 2,709,400 

 

 

От годишния наем са извадени 5% дефицит в оперативните разходи.  

 

Има недостиг на публично обявени сравними сделки. Съответно сме взели предвид няколкото трансакции, които са били сключени 

наскоро и сме екстраполирали от тях, за да изразим нашето мнение, относно стойността. Следователно, в настоящата оценка сме 

използвали 8.5% терминална норма на капитализация за частта от проекта, генерираща приходи от наем. 

 

 

РАЗХОДИ ЗА СТРОИТЕЛСТВО 

Предположили сме разход на квадратен метър от EUR 1 300 (без ДДС) за жилищната площ (на шпакловка и замазка), EUR 1 100 

(без ДДС) за търговската площ, EUR 550 (без ДДС) за гаражите, както са показани на таблицата по-долу: 

 

Тип РЗП Разход Общо 

площ (m2) на m2 разходи 

Подземен паркинг 10,020 € 550 -€ 5,511,000 

Партерни търговски площи 1,700 € 1,100 -€ 1,870,000 

Надземна жилищна площ 25,354 € 1,300 -€ 32,960,200 

    
Общо 37,074 -€ 1,088 -€ 40,341,200 
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ДОПЪЛНИТЕЛНИ РАЗХОДИ 

Допълнителните разходи включват непреки разходи, които се базират на нашето пазарно познание и предишен опит със сходни 

проекти: 

 

▪ Разходите за проектиране са предположени на ниво от EUR 20 на квадратен метър от разгънатата застроена площ. 

▪ Разходите за изграждане на инфраструктура и озеленяване са заложени на EUR 60 на квадратен метър. 

▪ Управлението на проекта е заложено на 4.0% от разходите за строителство. 

▪ Бюджетирали сме брокерски комисиони в размер на 3.0% от приходите от продажби и 15.0% от годишния приход 

от наем за новоотдадени площи, тъй като това е стандартната практика на пазара. Предположили сме, че 50% от 

всички продадени и отдадени под наем обекти ще бъдат чрез брокер. 

▪ Допълнителни разходи за правни услуги в размер на EUR 60,000, консултантски такси в размер на EUR 25,000 и 

разходи за маркетинг равняващи се на EUR 20,000. 

▪ Разрешението за строеж е сметнато на EUR 14 на квадратен метър от надземната разгъната застроена площ. 

▪ Непредвидените разходи са предположение на 5% от общите разходи. 

▪ Печалбата на строителния предприемач е заложена на 20% от цената на придобиване на имота и частта на 

собствения капитал от всички разходи на година. 

 

Тези разходи са представени в таблицата по-долу: 

 

Тип Общо Предположения 

разход разход стойност описание 

Покупка на имота -€ 16,000,000 € 16,000,000 цена на придобиване 

Инфраструктура и озеленяване -€ 45,100 € 60 на m2 свободна земя 

Архитектура -€ 741,500 € 20 m2 РЗП 

Разход за строителство -€ 40,341,200  на m2 от съществуваща РЗП 

Лихви -€ 1,406,900 4.50% годишен лихвен процент 

  0.25 години проектиране и дизайн 

  2.5 години период на строителство (само лихви) 

  60% процент на финансиране от разход за строителство 

Управление на проекта -€ 1,613,600 4.0% от разход за строителство 

Комисиони по отдаването -€ 17,400 15% от годишен приход от наем 

  50% дял на отдадени площи с посредник 

Брокерски комисиони -€ 1,215,000 3% от приходи от продажби 

  50% дял на продажби с посредник 

Правни услуги -€ 60,000 € 60,000 на договор 

Консултантски услуги -€ 25,000 € 25,000 обща сума 

Маркетингови услуги -€ 20,000 € 20,000 обща сума 

Административни разходи -€ 450,000 € 3,000 месечна заплата 

  5 човека 

Такса разрешително за строеж -€ 519,000 € 14 на РЗП 

Непредвидени разходи -€ 2,322,700 5.0% от всички разходи за строителство 

Печалба на предприемача -€ 18,555,500 20% 

от цената на придобиване и частта на всички 

разходи за строителство, финансирана със собствен 

капитал 

    
Общо разходи -€ 67,332,900   
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Трябва да бъде отбелязано, че цената за придобиване е приблизителна и е използвана единствено, за да се пресметне печалбата 

на строителния предприемач. 

 

 

ФИНАНСИРАНЕ 

Предположили сме, че проектът е финансиран със собствен капитал и с дългов капитал. В нашите изчисления сме използвали 

кредитна линия, като до 60% от разходите по строителството могат да бъдат финансирани чрез дълг с годишен лихвен процент от 

4.5%. 

 

 

СТОЙНОСТ НА ЗЕМЯТА 

За да достигнем до стойността на земята извадихме Общите разходи за строеж от Брутната стойност на проекта, както е показано 

по-долу: 

 

Показател Стойност 

Брутна стойност на проекта € 83,710,600 

Общо разходи за строеж -€ 67,332,900 

  
Пазарна стойност € 16,377,700 

Закръглена на € 16,378,000 

 

 

7.4 Коментар относно комерсиализацията на имота 

Имотът представлява жилищен проект в София. Следователно основният пазар е този на жилищни площи в София.  

 

Стойността на имота и неговите особености ограничават броя от потенциални купувачи до малка бройка от компании. 

 

Взехме предвид финансовата ситуация в България и предпочитанията на банките за финансиране на проекти за недвижими имоти. 

Имайки предвид сегашната ситуация на пазара на жилищни имоти в София, считаме, че годността за ползване на заем и ипотека 

на имота е добра. 

 

Като се има предвид относителният риск, който инвеститорите са склонни да поемат предвид макроикономическата обстановка в 

страната и особеностите на имота към датата на оценката, считаме, че потенциалът на имота да се продаде или отдаде под наем е 

добър.  
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8. Пазарна стойност 
Считаме, че Пазарната стойност на имота, обект на оценка, към датата на оценката възлиза на или около: 

 

EUR 16,378,000 

(Шестнадесет милиона, триста седемдесет и осем хиляди евро) * 

* Разходите по прехвърляне на собствеността и ДДС не са включени  
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9. Допълнителна оценка 1 
Според RICS Valuation – Global Standards Специално предположение се дефинира като:  

 

“Предположение, което или предполага факти, които се различават от действителните, съществуващи 

към датата на оценката, или които не могат да бъдат направени от типичен пазарен участник в сделка 

към датата на оценката “  

 

Съгласно инструкциите, които получихме от Клиента, направихме следното специално предположение: 

▪ Като допълнение към Пазарната стойност на имота, ние сме представили отделна стойност със специалното 

предположение, че планираният жилищен проект върху обекта на оценка е завършен към датата на оценка.  

 

Моля, да имате предвид, че стойността, показана в тази глава не е представителна за Пазарната стойност на обекта на оценка, 

както е описан в доклада, тъй като разчита на различни предположения. 

 

 

9.1 Специално предположение 

Методът на Остатъчната стойност беше счетен за приложим при оценката на обекта. Този метод се основава на определянето на 

брутната стойност на завършения проект за застрояване, от която се приспадат всички разходи за реализиране на проекта, като по 

този начин се достига до остатъчната стойност на земята за застрояване. Методът е най-подходящ при оценка на имоти, за които 

има издадено разрешение за строеж или съществува висока вероятност такова да бъде получено. В настоящия случай той е 

приложен за определяне на стойността на планираната сграда при специалното допускане, че същата е завършена към датата на 

оценката. 

 

В съответствие със специалното допускане приехме, че капиталовите разходи, както и по-голямата част от непреките разходи, 

необходими за завършването на планираната сграда, вече са извършени и че към датата на оценката сградата е получила 

разрешение за ползване. 

 

 

ПРИХОДИ 

Предполага се, че апартаментите и гаражите се предлагат за продажба. Предположили сме средна продажна цена от EUR 3,200 

(без ДДС) на квадратен метър жилищна площ и EUR 40 ,00 (без ДДС) на паркомясто. Това е показано в таблицата по-долу: 

 

 

Тип Брой РЗП Продажна цена Общо 

единици единици (m2) на m2/ брой приходи 

Апартаменти 266 25,354 € 3,200 € 81,132,800 

Гаражи 286 10,010 € 40,000 € 11,440,000 

Общо приходи 552 35,364  € 92,572,800 
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Следва да се отбележи, че продажните цени, използвани при това специално предположение, се различават от тези, които са 

използвани за обекта в неговото текущо състояние. Сценарият за завършена сграда елиминира рисковете, свързани с развитието 

на проекта, строителството и административните процедури по одобрение и въвеждане в експлоатация, които пазарните участници 

обичайно отчитат при формирането на цената на имот в сегашното му състояние. Поради това продажните цени на завършения 

проект не могат да бъдат пряко съпоставяни с цените на имота към датата на оценката без прилагането на това специално 

допускане. 

 

Предполага се, че всички търговски площи ще генерират приходи от наем. Постижимият наем и заетост на помещенията са 

показани в таблицата по-долу:  

 

Тип Отдаваема Наем Заетост Годишен 

площ площ (m2) (EUR /m2/ месец) (%) наем 

Търговска 1,360 € 15.00 95% € 240,300 

     
Общо годишни приходи   € 240,300 

     
Такса поддръжка на m2 € 0.00  € 0 

     
Резерв за подмяна  1% € 2,400 

     
Нетен приход    € 237,900 

     

     
Норма на възвръщаемост 8.50%    

     

     
Стойност на генериращия доход компонент  € 2,798,800 

 

 

Има недостиг на публично обявени сравними сделки. Съответно сме взели предвид няколкото трансакции, които са били сключени 

наскоро и сме екстраполирали от тях, за да изразим нашето мнение, относно стойността. Следователно, в настоящата оценка сме 

използвали 8.5% терминална норма на капитализация за частта от проекта, генерираща приходи от наем. Стойността на 

генериращия доход компонент на имота е EUR 2,798,800. 

 

 

ДОПЪЛНИТЕЛНИ РАЗХОДИ 

Допълнителните разходи включват непреки разходи, които се базират на нашето пазарно познание и предишен опит със сходни 

проекти: 

 

▪ Бюджетирали сме брокерски комисиони в размер на 3.0% от приходите от продажби и 15.0% от годишния приход 

от наем за новоотдадени площи, тъй като това е стандартната практика на пазара. Предположили сме, че 50% от 

всички продадени и отдадени под наем обекти ще бъдат чрез брокер. 

▪ Допълнителни разходи за правни услуги в размер на EUR 60,000 и разходи за маркетинг равняващи се на EUR 

20,000. 
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Тези разходи са представени в таблицата по-долу: 

 

Тип Общо Предположения 

разход разход стойност описание 

Комисиони по отдаването -€ 17,400 15% от годишен приход от наем 

  50% дял на отдадени площи с посредник 

Брокерски комисиони -€ 1,215,000 3% от приходи от продажби 

  50% дял на продажби с посредник 

Правни услуги -€ 60,000 € 60,000 на договор 

Маркетингови услуги -€ 20,000 € 20,000 обща сума 

    
Общо разходи -€ 1,312,400   

 

 

СТОЙНОСТ НА ЗЕМЯТА 

За да достигнем до стойността на земята извадихме Общите разходи за строеж от Брутната стойност на проекта, както е показано 

по-долу: 

 

 

Показател Стойност 

Брутна стойност на проекта € 95,371,600 

Общо разходи за строеж -€ 1,312,400 

  
Пазарна стойност € 94,059,200 

Закръглена на € 94,059,000 

 

 

9.2 Пазарна стойност със специално предположение 

Считаме, че Пазарната стойност със специално предположение, че планираният жилищен проект върху обекта на оценка е 

завършен към датата на оценка на имота и възлиза на или около: 

 

EUR 94,059,000 

(Деветдесет и четири милиона, петдесет и девет хиляди евро) * 

* Разходите по прехвърляне на собствеността и ДДС не са включени  
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10. Допълнителна оценка 2 
Според RICS Valuation – Global Standards Специално предположение се дефинира като:  

 

“Предположение, което или предполага факти, които се различават от действителните, съществуващи 

към датата на оценката, или които не могат да бъдат направени от типичен пазарен участник в сделка 

към датата на оценката “  

 

Съгласно инструкциите, които получихме от Клиента, направихме следното специално предположение: 

▪ Като допълнение към Пазарната стойност на имота, ние сме представили отделна стойност със специалното 

предположение, че отстъпеното право на строеж е еквивалентно на 70% от пазарната стойност на прилежащия 

поземлен имот към датата на оценката.  

 

Моля, да имате предвид, че стойността, показана в тази глава не е представителна за Пазарната стойност на обекта на оценка, 

както е описан в доклада, тъй като разчита на различни предположения. 

 

 

10.1 Специално предположение 

По искане на Възложителя беше определена отделна стойност на учреденото право на строеж при специалното допускане, че 

стойността на това право е равна на 70% от пазарната стойност на поземления имот, представена в настоящия доклад. Това 

допускане е прието единствено за целите на настоящата оценка и не отразява реалната цена, която би била договорена между 

пазарни участници при реална пазарна сделка. 

 

 

10.2 Пазарна стойност със специално предположение 

Считаме, че Пазарната стойност със специално предположение, че отстъпеното право на строеж е еквивалентно на 70% от 

пазарната стойност на прилежащия поземлен имот към датата на оценката на имота и възлиза на или около: 

 

EUR 11,465,000 

(Единадесет милиона, четиристотин шестдесет и пет хиляди евро) * 

* Разходите по прехвърляне на собствеността и ДДС не са включени  
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11. Приложение I – Снимки  
По-долу сме представили снимки на настоящото състояние на имота и околностите от направения оглед: 

 

  
Снимка на имота Снимка на имота 

  
Снимка на ул. „Средна гора“ Снимка на бул. „Ген. Скобелев“ 

  
Снимка на ул. „Партений Нишавски“ Снимка на района около имота 
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12. Приложение II – Макроикономически преглед на България  

12.1 Обща информация 

България, разположена в Югоизточна Европа, може да се похвали с разнообразна и отворена пазарна икономика. Според 

последните налични данни, брутният вътрешен продукт (БВП) на България показва стабилен растеж, което я позиционира като 

една от водещите икономики в региона на Балканите. Промишленото производство в страната поддържа положителна траектория 

със значителен ръст на годишна база. Правителственият баланс, измерен като процент от БВП, отразява фискалната предпазливост 

на нацията, което показва отговорно фискално управление. Балансът по текущата сметка на България, също като процент от БВП, 

подчертава нейната търговска динамика и икономическа устойчивост. Потребителските цени са относително стабилни, което 

допринася за благоприятна икономическа среда. 

 

Таблицата и графиката по-долу представят основните икономически показатели на България, които след това са подробно 

анализирани: 

 

Икономически показатели  2023 2024 2025 2026 F 2027 F 2028 F 

БВП 1.7% 3.2% 3.3% 3.2% 2.9% 2.6% 

Промишлено производство (Индекс, % промяна YoY) -8.3% -3.7% -6.9% 1.7% 6.4% 6.3% 

Държавен баланс (% от БВП) -2.1% -3.2% -3.3% -3.4% -3.0% -2.3% 

Платежен баланс (% от БВП) -1.2% -1.3% -3.8% -3.9% -3.0% -2.4% 

Потребителски цени 9.5% 2.4% 4.6% 3.5% 3.0% 2.3% 

Лихвен процент на централната банка (%) 3.8% 3.0% 1.8% 2.2% 2.2% 2.2% 

 

 

Източник: Oxford Economics  

 

 

12.2 Брутен Вътрешен Продукт 

Брутният вътрешен продукт (БВП) е фундаментална мярка за цялостното представяне на една икономика. България демонстрира 

възходяща тенденция в растежа на БВП през годините, което отразява нейната устойчивост и икономическо развитие. 

Придружаващата графика сравнява растежа на БВП на България с този на Европейския съюз (ЕС), предоставяйки ценна 

перспектива. Трябва да се отбележи, че България успя да поддържа конкурентен темп на растеж в съответствие със стандартите на 

ЕС, което я прави привлекателна дестинация за инвеститори и бизнеси, търсещи възможности в региона. Тази продължителна 

икономическа експанзия подчертава положителните перспективи на България както за местните, така и за чуждестранните 

заинтересовани страни. 

 

През 2020 г. България, подобно на много други страни по света, изпита свиване на своя БВП поради безпрецедентния шок, 

причинен от пандемията от COVID-19. Пандемията доведе до смущения в различни сектори на икономиката, от туризма и 

хотелиерството до производството и търговията. В резултат на това и България се сблъска с временен спад в растежа на БВП. 

Въпреки това устойчивостта на нацията и проактивните мерки помогнаха за смекчаване на въздействието на този шок. Бързите 

реакции на правителството, фискалната подкрепа и усилията за ваксиниране допринесоха за относително бързо възстановяване. 

Графиката по-долу илюстрира това свиване на БВП, последвано от последвалото възстановяване, подчертавайки способността на 

България да се адаптира и да се възстанови. 
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Източник: Евростат, Национален статистически институт 

 

Потреблението, представляващо разходите на домакинствата, традиционно е движеща сила на икономическия растеж в България. 

Стабилните потребителски разходи отразяват здравия вътрешен пазар и са показателни за доверието на хората в тяхното 

финансово благополучие. Инвестициите, включващи публични и частни инвестиции, допринасят значително за икономическото 

развитие на България. Инвестициите в инфраструктура, технологии и други сектори подхранват производителността и иновациите, 

движейки дългосрочния икономически растеж. Стратегическото местоположение на страната на кръстопът, съчетано със силните 

й търговски връзки, позиционира България като ключов играч в регионалната и международна търговия. Графиката по-долу 

показва разбивка на приноса на потреблението, инвестициите и износа към БВП на България, като предлага цялостен поглед 

върху това как тези компоненти си взаимодействат, за да оформят икономическото представяне на нацията. 

 

 
Източник: Българска народна банка 
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12.3 Инфлация 

През последните години наблюдението на нивата на инфлация в България е от първостепенно значение, особено когато се 

сравняват със средните за Европа. България използва два основни индекса, Индекс на потребителските цени (ИПЦ) и 

Хармонизиран индекс на потребителските цени (ХИПЦ), за точно измерване на промените в цените. Графиката, предоставена по-

долу, дава ясна представа за това как темповете на инфлация в България са в сравнение със средните за Европа през този период. 

Разбирането на тези тенденции във връзка с европейските нива е от решаващо значение за оценката на икономическото 

представяне на България и привеждането й в съответствие с по-широките регионални икономически условия. То също така служи 

като жизненоважна отправна точка за политиците и инвеститорите да вземат информирани решения в отговор на динамичните 

промени на инфлацията. 

 

По-долу е дадена графика, представяща българския ИПЦ и ХИПЦ, както и европейския ХИПЦ: 

 

 
Източник: Евростат, Национален статистически институт 

* EU HICP за 2023 е предварителен 

 

 

12.4 Индикатори на работната сила 

Работната сила в България е важен двигател на икономическата й активност. С население от приблизително 7 милиона души, 

България разполага с разнообразна и адаптивна работна ръка. Пазарът на труда в страната се възползва от комбинация от 

квалифицирани професионалисти, особено в области като информационни технологии, инженерство и финанси, както и от 

конкурентна работна сила в производството и селското стопанство. 

 

Стратегическото местоположение на България в Европа и членството й в Европейския съюз също улесниха трудовата мобилност, 

привличайки както местни, така и чуждестранни работници. Въпреки това, подобно на много други страни, България е изправена 

пред предизвикателства, свързани с нивата на участие на пазара на труда и тенденциите в емиграцията, като някои работници 

търсят възможности за работа в чужбина. 
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Правителството прилага различни политики за справяне с тези проблеми, като се стреми да задържи квалифицирани работници 

и да насърчи участието на работната сила. Разбирането на динамиката на работната сила в България е от решаващо значение за 

бизнеса и инвеститорите, които искат да работят в страната, тъй като пряко влияе върху наличността на работна сила, уменията и 

разходите за труд. 

 

 

БЕЗРАБОТИЦА 

Безработицата в България е тема на икономическа загриженост и политически фокус. През последните години България постигна 

значителен напредък в намаляването на безработицата. Пазарът на труда в страната се възползва от комбинация от фактори, 

включително икономически растеж, увеличени чуждестранни инвестиции и подобрени програми за обучение на умения. Тези 

усилия помогнаха за намаляване на нивото на безработицата до сравнително ниски нива, което е положителен показател за 

цялостното икономическо състояние на страната. 

 

Важно е обаче да се отбележи, че България, подобно на много други нации, продължава да е изправена пред предизвикателства, 

свързани със структурната безработица, особено в определени региони и сред специфични демографски групи. Правителството 

работи по целенасочени инициативи за преодоляване на тези различия и гарантиране, че възможностите за работа са достъпни 

за всички слоеве от населението. 

 

Разбирането на тенденциите в безработицата в България е от съществено значение както за политиците, бизнеса, така и за хората, 

тъй като не само отразява икономическата стабилност на нацията, но има и социални последици, като разпределение на доходите 

и цялостното благосъстояние на работната сила. 

 

Следващата таблица показва коефициента на безработица във всичките 28 области, според последните публикувани данни: 
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Източник: Агенция по заетостта 

СРЕДНА РАБОТНА ЗАПЛАТА 

През последните години в България се наблюдава плавно нарастване на средната работна заплата, което отразява положителните 

тенденции на пазара на труда и общия икономически растеж. Това увеличение на нивата на средната работна заплата се разглежда 

като индикатор за подобряване на жизнения стандарт и икономическото благосъстояние на българската работна сила. Въпреки че 

средната заплата е във възходяща траектория, важно е да се отбележи, че има регионални различия в България, като заплатите в 

градските райони обикновено са по-високи от тези в селските райони. Освен това съществуват различия в заплатите в различните 

отрасли и нива на квалификация. 

 

Следващата графика представя средната месечна заплата и коефициента на безработица в България на тримесечна база: 
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Източник: Национален статистически институт 

 

 

ПАРИЧЕН ДОХОД 

Паричният доход в България обхваща финансовите ресурси, с които разполагат лицата и домакинствата, служещ като основен 

измерител на икономическото им благосъстояние. През последните години в България се наблюдава подобрение в нивата на 

паричния доход, движено от фактори като нарастващите заплати, социалните придобивки и икономическия растеж. Следва да се 

отбележи, че докато паричният доход е съществен показател, той не обхваща пълния спектър на икономическо благосъстояние, 

тъй като не взема предвид непарични фактори като достъп до образование, здравеопазване и други социални услуги. 

 

 
Източник: Национален статистически институт 
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ЗАЕТОСТ И СРЕДНА ЗАПЛАТА ПО СЕКТОРИ НА ИКОНОМИКАТА  

Заетостта и средните заплати в България варират значително в различните сектори на икономиката. Традиционно секторът на 

услугите, включително области като финанси, ИТ и туризъм, е основен двигател на заетостта и има тенденция да предлага по-високи 

средни заплати в сравнение с други сектори. Търсенето на квалифицирани специалисти в тези сектори доведе до ръст на заплатите 

и увеличени възможности за работа. 

 

Производството и селското стопанство също играят жизненоважна роля в българската икономика, като осигуряват работа на 

значителна част от работната сила. Заплатите в тези сектори обаче може да варират, като някои подсектори предлагат по-ниски 

средни заплати. Политиките на правителството често имат за цел да насърчават създаването на работни места и растежа на 

заплатите в ключови сектори, за да насърчат икономическото развитие и да се справят с различията. 

 

Графиката по-долу представя заетостта по икономически сектори: 

 

 
Източник: Национален статистически институт 

 

 

12.5 Валутни резерви  

България поддържа стабилна позиция с валутни резерви, която играе ключова роля за гарантиране на стабилността на нейната 

икономика. Тези резерви се състоят основно от активи в чуждестранна валута и златни запаси. Здравословното ниво на резервите 

не само поддържа стабилността на българския лев (BGN), но и действа като буфер срещу външни икономически шокове. Тази 

фискална предпазливост и опазването на валутните резерви са особено успокояващи както за местните, така и за чуждестранните 
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инвеститори, тъй като допринасят за икономическата устойчивост на България и способността й да устои на глобалните 

икономически предизвикателства. 

 

Графиката по-долу предоставя визуално представяне на валутните резерви на България през последните няколко години. 

 

 
Източник: Българска народна банка 

 

 

12.6 Преки чуждестранни инвестиции  

Преките чуждестранни инвестиции (ПЧИ) изиграха ключова роля в икономическото развитие и трансформацията на България 

след прехода на страната към пазарно ориентирана икономика. През годините България привлече значителен приток на ПЧИ, 

особено в сектори като производство, услуги и недвижими имоти. Тези инвестиции донесоха не само капитал, но и технологичен 

ноу-хау и пазарен опит, допринасяйки за икономическия растеж на нацията и създаването на работни места. 

 

Стратегическото местоположение на България в Европа, членството й в Европейския съюз и конкурентоспособната работна сила я 

превърнаха в привлекателна дестинация за чуждестранни инвеститори. Правителството също така прилага политики за 

рационализиране на бизнес регулациите и подобряване на инвестиционния климат, като допълнително привлича ПЧИ. 

 

Тенденциите на ПЧИ отразяват доверието на инвеститорите в икономическите перспективи на нацията и нейната способност да 

осигури стабилна и благоприятна среда за бизнес операции. Преките чуждестранни инвестиции са важен двигател за създаване 

на работни места и иновации, което ги прави критичен компонент на икономическия пейзаж на България. 

 

Графиката по-долу показва ПЧИ и инвестициите в недвижими имоти от чуждестранни лица и компании: 
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Източник: Българска народна банка 

 

 

12.7 Заеми 

През последните години има стабилен ръст на кредитирането, което показва повишена бизнес активност и инвестиции. 

Едновременно с това нарастват и кредитите за домакинствата, особено за жилищни имоти. Тази тенденция отразява 

привлекателността на българския пазар на недвижими имоти. Разумното управление на тези заеми е от жизненоважно значение 

за осигуряване на финансова стабилност и регулаторните органи, като БНБ, продължават да следят отблизо кредитните практики. 

Важно е да се отбележи, че практиките за отговорно кредитиране играят решаваща роля за поддържане на икономическия растеж, 

като същевременно смекчават финансовите рискове. 

 

 
Източник: Българска народна банка 

НТООД – Нетърговски организации, обслужващи домакинствата 
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НЕОБСЛУЖВАНИ ЗАЕМИ 

България постигна значителни крачки в намаляването на необслужваните заеми като процент от общия кредитен портфейл. Този 

спад е свидетелство за ангажимента на страната за укрепване на банковия сектор и осигуряване на финансова стабилност. 

Съотношението на необслужваните заеми непрекъснато намалява, сигнализирайки за подобрено качество на активите в банковата 

индустрия. Това намаление не само повишава устойчивостта на финансовите институции, но и вдъхва доверие сред инвеститорите 

и кредиторите. 

 

Графиката по-долу предоставя визуално представяне на тенденцията за намаляване на необслужваните заеми, като подчертава 

продължаващите усилия на България за справяне и ефективно управление на финансовите рискове. Това положително развитие 

допринася за по-здравословна икономическа среда, насърчавайки доверието във финансовата система на страната сред местните 

и международни заинтересовани страни. 

 

 
Източник: Българска народна банка 

 

 

12.8 Депозити 

Въпреки че лихвите по депозити в днешно време са рекордно ниски, общият размер на депозитите в търговските банки, които 

оперират в България, през последните години непрекъснато се увеличава. Тази тенденция може да се обясни с липсата на развита 

борсова и финансова дисциплина сред населението. Нефинансовите предприятия разчитат на банкови депозити за ликвидност и 

финансово планиране, домакинствата ги използват за спестявания и инвестиции, а дейностите с недвижими имоти често включват 

значителни депозити за покупки на имоти и развитие. Този устойчив ръст на депозитите не само предоставя на финансовите 

институции солидна база за финансиране, но също така подкрепя икономическите дейности и възможностите за кредитиране. Това 

е положителен знак както за местните, така и за чуждестранните заинтересовани страни, като подчертава стабилността и 

привлекателността на българския финансов сектор.  
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Източник: Българска народна банка 

НТООД – Нетърговски организации, обслужващи домакинствата 

 

 

12.9 Лихвени проценти  

ЗАЕМИ 

Лихвените проценти по заемите играят важна роля при формирането на поведението при ползване на заеми и цялостния 

икономически климат. В България лихвените проценти по кредитите остават конкурентни и достъпни, създавайки благоприятна 

среда както за потребителите, така и за бизнеса. Въпреки че лихвите могат да варират в зависимост от вида на заема и 

кредитоспособността на кредитополучателя, те като цяло са в съответствие с усилията на страната да стимулира икономическия 

растеж и инвестициите. 

 

Например, лихвените проценти по ипотечните заеми са сравнително ниски, насърчавайки дейностите с недвижими имоти и 

притежаването на жилища. Лихвените проценти по корпоративните заеми също благоприятстват разширяването на бизнеса и 

инвестициите. Както показва диаграмата по-долу, страната поддържа относително стабилна лихвена среда, което я прави 

привлекателна както за местни, така и за чуждестранни инвеститори, търсещи възможности за финансиране. 

 

Настоящата политика на повишаване на лихвите, водена от Европейската централна банка (ЕЦБ), все още не е засегнала България. 

Причината за това е липсата на трансмисионен механизъм от ЕЦБ към БНБ. Кредитите в евро обикновено се индексират с EURIBOR, 

докато кредитите в лева се индексират към местен индекс, избиран от всяка банка. Повечето банки са избралия индекс въз основа 

на лихвените проценти по депозитите, които са почти нулеви. 

 

Графиката по-долу предоставя визуален преглед на това как лихвените проценти по заемите са се развили в България с течение 

на времето, показвайки достъпността и стабилността, на които се радват кредитополучателите. Тази благоприятна среда за 

кредитиране е от съществено значение за поддържането на икономическия растеж и привличането на инвестиции в различни 

сектори на българската икономика. 
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Източник: Българска народна банка 

 

 

ДЕПОЗИТИ 

Лихвите по депозитите са на много ниски нива под влияние на нарастващия приток на привлечени средства и високата ликвидност 

на банковата система. Тази негативна тенденция кара населението да търси алтернативни инвестиции. Заради ниските лихви по 

кредитите за покупка на жилище много спестители се ориентираха към придобиване на инвестиционен имот.  

 

 
Източник: Българска народна банка 
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12.10 Българска фондова борса  

Българска фондова борса е основана на 10 октомври 1991 г. като акционерно дружество. Работи в София, столицата на България. 

Фондовата борса беше официално добавена към редовната пазарна търговия през януари 2011 г. БФБ публикува следните 

индекси: SOFIX, BG40, BGTR30 и BGREIT. 

 

SOFIX е първият официален борсов индекс на БФБ. Създаден е на 20 октомври 2000 г. с начална стойност 100. SOFIX представлява 

сумата от пазарната капитализация на 15-те български компании в портфейла на индекса и сумата от пазарната капитализация на 

същите към предходния ден. 

 

BGREIT е секторен индекс, отразяващ промените в цените на компаниите, инвестиращи в недвижими имоти. Изчисляването му 

започна през септември 2007 г. с базова стойност 100.  

 

 
Източник: Българска фондова борса 

 

Българската фондова борса е изправена пред постоянни предизвикателства, свързани с ниски дневни обеми на търговия и 

ликвидност, както се вижда от показаните пазарни данни. Тези проблеми се дължат основно на няколко фактора, включително 

малкия размер на българския капиталов пазар в сравнение с по-утвърдените европейски борси, ограниченото участие на 

институционални инвеститори и понякога липсата на диверсифицирани инвестиционни възможности. Тези предизвикателства 

имат последици както за местните, така и за чуждестранните инвеститори. За местните жители това може да ограничи 

възможностите им за инвестиране на фондовия пазар, докато за чуждестранните инвеститори може да породи опасения относно 

лесното влизане и излизане от позиции. Усилията за повишаване на ликвидността и ежедневните обеми на търговия на Българската 

фондова борса включват инициативи за привличане на повече институционални инвеститори, подобряване на пазарната 

инфраструктура и разширяване на кръга от листвани компании и финансови инструменти. Въпреки че тези мерки могат 

постепенно да засилят пазарната динамика, важно е инвеститорите да подхождат към българския фондов пазар с пълно разбиране 

на съществуващите ликвидни ограничения и да проявяват предпазливост при инвестиционните си решения. 
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Източник: Българска фондова борса 

 

 

12.11 Облигации 

Българските облигации обикновено се емитират от правителството, като предлагат различни падежи и доходност, за да отговорят 

на предпочитанията на различни инвеститори. Правителството емитира държавни облигации за финансиране на публични 

проекти и управление на фискалните дефицити. Тези облигации обикновено се считат за нискорискови поради подкрепата на 

правителството и са привлекли както местни, така и чуждестранни инвеститори. Въпреки че българският пазар на облигации е 

относително по-малък в сравнение с по-развитите европейски пазари, той продължава да се развива, предлагайки инвестиционни 

възможности както на местни, така и на чуждестранни инвеститори.  

 

 
Източник: Българска народна банка и Министерство на финансите 

* Дългосрочният лихвен процент за целите на оценката на конвергенцията се определя на базата на доходността на вторичния пазар до падежа на дългосрочна облигация, емитирана от Министерството 

на финансите и деноминирана в национална валута.  
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13. Приложение III – Преглед на пазара на жилищни площи в София 
Текущата секция представя тенденциите на пазара на жилищни имоти в София. Част от данните са за широкия пазар, последвани 

от данни с фокус върху имотите в над средния и високия сегмент, както и върху района на интерес. 

 

 

13.1 Историческо развитие  

Централната част на града и най-старите софийски квартали са били застроени предимно с масивни тухлени къщи с красиви фасади 

в типичния социалистически стил и традиции и повечето от тях вече са станали паметници на културата.  Жилищните комплекси, 

които се развиват по-късно – през 70-те години на миналия век, са изградени предимно с панелни и монолитни бетонни блокове. 

Една от характерните черти на кварталите, разработени до края на 80-те години, са обширните междублокови пространства с 

градини и паркове. В началото на 90-те години започва нов етап в строителното развитие на столицата – т.н. „ново развитие“. 

Поради факта, че през първите години на периода е нямало ясно установени строителни норми, някои части на града са били 

презастроени с блокове със съмнително качество. 

 

Периодът 2000-2008 г. бе белязан с безпрецедентната пазарна активност в пазара на жилищни площи в София. Развитието 

нараства, предизвикано от цялостния икономически растеж, увеличаването на покупателната способност и наличието на 

финансиране.  

 

Като цяло, първите години от периода се определят от развитие в средни и над средни жилищни райони, разположени предимно 

по или близо до южната дъга на улица „Околовръстен път“ и в близост до планината Витоша. Продължаващият положителен 

икономически растеж предизвиква и търсене в по-ниския пазарен сегмент, което довежда до последващо разрастване на 

строителството в останалата част на столицата. 

 

2008 година бележи края на бурния и доста забързан растеж на пазара на жилищни имоти и началото на период с малко по-

различен темп на развитие. Финансовата беда на международно ниво започва да оказва влияние върху пазара на недвижими 

имоти в България и развитието на някои проекти бива спряно поради липса на финансиране. Търсенето също намалява предимно 

поради неблагоприятните условия по ипотечното кредитиране.  

 

През 2009 г. и 2010 г. променящите се пазарни условия доведоха до значително намаляване на цените и въвеждане на различни 

схеми за плащане с цел улесняване на сделките с оглед на намаляващото търсене.  

 

През 2011 г. се наблюдава стабилизиране и положителни сигнали от купувачи. Те обаче са главно в средните и над средните 

пазарни сегменти. Освен това пазарът регистрира увеличен брой покупки, които не зависят от банково финансиране. В същото 

време, обаче, многобройните сгради с ниско качество и самостоятелни сгради останаха свободни, което оказва натиск върху 

цените на предлагане.  

 

През 2012 г. и 2013 г. най- забележимата тенденция в средния и над средния сегмент на пазара на жилищни имоти е високият 

инвестиционен потенциал поради недостатъчното предлагане на качествени жилищни имоти. През 2014 г. пазарът се сблъсква с 

недостиг на качествени единици, тъй като търсенето постепенно нараства и надхвърля предлагането.  
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Жилищните пазари със среден и висок клас остават стабилни от 2015 г. В последващите години се засилват две значими тенденции 

– закупуване на първокласни имоти в жилищни комплекси с инвестиционни цели и увеличаване броя на сделките с къщи.  

 

Проучване на Colliers, проведено в края на 2014 г. и отново през 2018 г., се фокусира върху най- новите тенденции в жилищния 

пазар в София. Участниците бяха хора на ключова професионална позиция като мениджъри и ръководители. Проучването разкри 

няколко важни тенденции. Най- забележителното е, че затворените помещения, разположени в покрайнините на София, са най- 

предпочитани от потенциалните купувачи на имоти със среден и висок клас. Също така централната част на града спира да бъде 

толкова търсена, колкото преди. Качеството на живот и околната среда стават все по- важни за купувачите. И накрая, зелените 

площи, висококачествените строителни и довършителни работи, съседите и инфраструктурата играят решаваща роля при избора 

на жилище. 

 

Въпреки трудностите и ограниченията, дължащи се на пандемията, 2021 г. имаше подобна динамика като предишните няколко 

години по отношение на броя на извършените сделки. Най-често купуваните видове имоти са къщи и апартаменти с 2 или 3 спални. 

 

В допълнение към основните изисквания при избор на жилище, като квартал и зелени площи, повишено внимание се отделя на 

социалната инфраструктура, възможностите за спорт и отдих за цялото семейство, както и разнообразието от услуги, включени в 

управлението на имота на комплекса. 

 

 

13.2 Избор на местоположение  

Местоположението на новите проекти се определя от няколко основни критерия:  

 

• Наличие на земя 

• Близост до обществена и социална инфраструктура 

• Близост до зелени площи (Витоша и/или по- големи паркове) 

• Близост до разнообразни удобства 

• Повишаване на търсенето на базата на екзогенни фактори (например: развитие на нови офиси) 

 

Като обща тенденция през последното десетилетие на жилищния пазар в София, преминава през преход от ориентиран повече в 

предлагане пазар към доминиран към търсенето. Това, заедно с драстичните промени в макроикономическите условия в България 

и в световен мащаб, се очаква да доведе до много по-здравословно развитие на пазара, тъй като започнаха да се изграждат и 

продават само качествени проекти на уважавани предприемачи, за разлика от хаотичния бум, който водеше растежа на пазара до 

2008 г. 

 

 

13.3 Квартали в София  

За да се улесни последващият анализ, по- долу е представена карта на градското ядро на София, очертаващо основните райони в 

града: 
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Карта на София, представяща жилищните квартали 

 

По-долу сме представили кратка сегментация на пазара по отношение на качеството и класа на предлагане. Макар да няма ясно 

дефинирано разпределение между средно висок, среден и нисък клас жилищни райони в София, моделът на развитие на града, 

както и неговите географски, демографски и икономически особености, са определили доста ярко разделение, както е представено 

тук. 

 

 

ВИСОК КЛАС ПАЗАР 

Средно високият сегмент на жилищния пазар в София бе най- бързо развиващият се през периода 2005-2007 г. и беше първият, 

който показва стабилни признаци на възстановяване от световната финансова криза, особено по отношение на търсенето. 
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Според дефиницията на Colliers, средно висок и висок клас включват жилищни проекти, характеризиращи се с ясна концепция на 

атрактивно местоположение, добро качество на строителството, удобен достъп, зелени площи, ефективни планове, просторен 

паркинг, добра околна инфраструктура, услуги за управление на имоти и наличието на удобства в рамките на проекта или в 

непосредствена близост. 

 

Предлагането на луксозни жилищни сгради е концентрирано в райони в близост до центъра на София и в престижния квартал 

Лозенец. Ново строителство нараства най-силно в Лозенец и в близост до Южен парк. И квартал Иван Вазов е с нови 

висококачествени жилищни комплекси, които придобиха популярност поради близостта си до центъра на града и комуникативното 

му местоположение. Нарастващото предлагане в тези райони доведе до презастрояване и изтегляне на купувачи от райони като 

Лозенец. Медицинска Академия е малък квартал, съседен на центъра, и като такъв споделя много от неговите характеристики. 

 

Докторска градина остава най- престижния район за жилищно строителство, но предлагането на новопостроени сгради е много 

ограничено поради липсата на поземлени имоти в района. 

 

Квартали Изток и Изгрев също е са от най-престижните части на града, в които се намират много дипломатически резиденции и 

посолства. Намират се в източната/югоизточната част на София. Разнообразието от сгради в кварталите включват нискоетажни 

тухлени блокове, високи панелни и монолитни сгради, както и еднофамилни къщи. В близост до сградите има много тревни площи 

и обширни междублокови пространства. Повечето жилища са в добро състояние, предвид факта, че се намират в сгради, построени 

преди 80-те години. През последните години са построени нови тухлени блокове с модерна архитектура. 

 

 

СРЕДЕН И СРЕДНО ВИСОК КЛАС 

Типичните квартали среден клас се характеризират с относителна близост до центъра на София, добър достъп с автомобил и 

обществен транспорт, както и добра социална инфраструктура по отношение на училища, детски градини, здравни заведения и 

зелени площи. Сред тях трябва да се отбележат Гео Милев - в широкия център на София; Дианабад, Мусагеница, Дървеница - в 

източните райони и Хиподрума, Борово,  Бъкстон, Бели Брези и Гоце Делчев - в южните райони. 

 

Освен това, голяма част от новото предлагане на качествени жилищни сгради е съсредоточено в южните райони на София: 

Кръстова Вада, Хладилника, Стрелбище, Редута, за разлика от предишни години, когато голяма част от новите доставки е развита в 

централната градска част. Трябва да се отбележи, че области като Хладилника и Кръстова вада започват да се развиват като средно 

висок клас жилищни райони. Въпреки това, поради интензивната гъстота на строителството и липсата на подходяща 

инфраструктура, те се разглеждат по- скоро като среден клас райони. В резултат на това само някои райони в тези квартали могат 

да се считат за средно висок клас жилищни райони. 

 

 

МИКСИРАНИ 

Много от жилищните квартали в София предлагат комбинация от панелни блокове нисък клас и среден клас ново строителство. 

Поради разнообразни фактори някои от тях привличат значително внимание през последните години и стават все по- популярни 

сред купувачите на среден клас. 
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В настоящия анализ бихме искали да посочим два примера. Първият е този на клъстера, граничещ с центъра на София на запад. 

Обхваща кварталите Зона Б19, Сердика, Лагера, Красна поляна, Разсадника, Илинден, Гевгелийски, Западен парк. Света Троица, 

както и Лагера, Манастирски ливади и Славия на югозапад. 

  

Тези райони са разположени в широкия център на столицата и предлагат лесен достъп до централните райони. Освен това, с 

изграждането на подземната мрежа на обществения транспорт, тяхната достъпност и привлекателност се увеличиха значително. 

 

Другият пример е квартал Младост в югоизточните предградия на София. Той е един от най- модерните и бързо развиващи се 

квартали на София и заема второ място в списъка на най- населените жилищни райони с повече от 100,000 жители. Построен е 

върху обща площ от 1,678 хектара, което представлява 10% от територията на София. Младост е разделен на 5 области: 1, 1А, 2, 3 

и 4. 

 

Младост е един от „ по-младите“ квартали на столицата и затова по- голямата част от сградите в комплекса са панелни блокове. 

Масивните тухлени блокове не са много на брой и са разположени главно в Младост 1. Строителството на първите блокове в 

комплекса започва през 60-те години. 

 

Кварталът започна да се променя през последните няколко години и този процес беше улеснен от откриването на Бизнес Парк 

София в Младост 4. Поради нарастващото търсене и готова земя, подходяща за развитие и обработка, Младост е една от областите, 

в която да се осъществи в най-голяма степен ново строителство в столицата.  

 

 

НИСЪК КЛАС 

По- голямата част от районите в покрайнините на градската зона на София се считат за нискокачествени. Това се отнася най- вече 

за северните части, започващи от Дружба 1 към Левски, Малашевци, Орландовци, Свобода, Илиянци, Надежда, Обеля, Люлин и 

Овча купел. Повечето от тези райони граничат или са част от бивши индустриални центрове, а наличните жилища там са в доста 

лошо състояние.  

 

Също така тяхното развитие е най- силно повлияно от необходимостта от жилища във връзка с преместването на работната сила в 

столицата през 70-те и 80-те години. Поради това, жилищният фонд се състои предимно от панелни блокове. 

 

Очаква се райони като Овча купел и Надежда да се развиват в бъдеще, поради планираните диаметри на метрото и потенциалното 

преместване в сегмента на жилищни райони от смесена класа в столицата. 

 

 

13.4 Анализ на предлагането  

БЪЛГАРИЯ 

Представихме някои статистически данни на национално ниво, за да илюстрираме важни характеристики на предлагането в 

България. За целите на регионалното сравнение сме представили и данни за Централна и Източна Европа. В нашето изследване 

ЦИЕ се определя като Чехия, Естония, Хърватия, Латвия, Литва, Унгария, Полша, Румъния, Словения, Словакия, Северна 

Македония, Албания и Сърбия. 
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По официални данни на Евростат (последни налични до 2025 г.) за България, над 85% от населението живее в собствено жилище, 

а останалите 14.% са наематели. Следващата диаграма представя намаляващия процент на собственост върху жилища през 

наблюдавания период: 

 

 
Източник: Eurostat 

* Данните за 2025 г. за Литва, Словакия, Северна Македония, Албания и Сърбия липсват 

 

 

България, подобно на много пазари в ЦИЕ, се характеризира с голяма част от жилища, използвани от собственици. Тази тенденция 

нараства в период на ниски лихвени проценти, когато цената на ипотечните плащания е по-ниска или еквивалентна на наема и 

притежаването на жилище е амбиция за много хора. В резултат на това, домът често е основна инвестиция на индивида и основен 

източник на бъдещо богатство. В горния край на скалата, собствеността върху дома често е символ на статус. 

 

Въпреки че финансирането се е подобрило в много страни, поради ниските лихвени проценти по ипотечните кредити, заеманият 

от собствениците пазар става все по-недостъпен за тези с по-ниски средни доходи. Това гарантира, че голяма, обикновено млада 

група, зависи от пазара на жилища под наем.  

 

Следващата графика показва направените инвестиции в жилищни имоти като процент от брутния вътрешен продукт. 
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Източник: Eurostat 

* Данните за 2025 г. за Албания липсват 

 

Строителният сектор в България беше ключов двигател на икономическия растеж, особено в сравнение с производството и много 

сектори на услугите. Инвестициите в жилища като дял от БВП възлиза на 4.2% за 2025 г. Средната стойност за ЦИЕ е 3.4%. 

 

 
Източник: Eurostat 

* Данните за 2025 г. за Литва, Словакия, Северна Македония, Албания и Сърбия липсват 

 

България има едни от най-високите нива на пренаселеност сред държавите от ЦИЕ – третото, след Латвия и Румъния. Трябва да се 

отбележи, че данните за 2025 г. за Литва, Словакия, Северна Македония, Албания и Сърбия липсват. Нивото за България е 40%, 

докато средното за ЦИЕ е 29%. 
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Източник: Eurostat 

* Данните за 2021 г. за ЦИЕ са неналични само за Хърватия, Унгария, Полша и Словакия 

* Данните за 2025 г. за Хърватия, Унгария, Полша и Словакия липсват 

 

През 2025 г. България отбелязва значително по-висок растеж на цените в строителството от средното за ЦИЕ. Основната причина 

за това е общата инфлация, която се забелязва повсеместно на пазара.  

 

 
Източник: Eurostat 

 

Има значителен дял от жилища в страната, които имат сериозни недостатъци. През 2023 г., например, над 9.6% от жилищата нямат 

вътрешна тоалетна, а 8.4% имат течащ покрив, влага по стените или мухъл. 
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СОФИЯ 

Единственият достоверен източник на статистически данни за общия брой жилища в София е Националният статистически институт. 

Според последната статистика към края на 2024 г. в София има общо 774,748 жилищни единици. Графиката по-долу представя 

развитието на предлагането на жилищни единици в София: 

 
Източник: Национален статистически институт 

 

Повечето от съществуващите жилищни сгради в София (над 66%) са построени по време на социалистическия режим в страната 

(1949-1989г.). По време на този период предпочитаното строителство беше панелно. 

 

 
Източник: Национален статистически институт 
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Следващата графика представя разпределението на жилищните сгради в София по тип строителство: 

 

 

 
Източник: Национален статистически институт 

 

Увеличаването на предлагането на нови жилищни единици е продължаваща тенденция в национален мащаб и се очаква да 

продължи през следващите няколко години, за да отрази забавянето във времето от издаването на разрешение за строеж до 

предаването на жилищния проект. Ограниченият капацитет за планиране, наличието на парцели за застрояване и бавните 

административни процедури означават, че предлагането изостава в търсенето и е предпоставка недостигът на жилища да 

продължи в обозримо бъдеще. Таблицата по-долу се фокусира върху София и представя издадените разрешения за строеж за 

жилищно строителство: 
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Източник: Национален статистически институт 

 

Издадените разрешителни за строеж растяха до пандемичната 2019 г., след което отбелязват спад. През 2021 и 2022 г. се видя 

възстановяване от пандемичния шок с рекорден брой издадени разрешителни. През 2025 г. може да се наблюдава положителна 

тенденция на издадените разрешителни. Следващата графика представя броя на започнатото и завършено строителство в София. 

 

 
Източник: Национален статистически институт 
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13.5 Анализ на търсенето  

През изминалата година фокусът на купувачите се измести към по-големи жилища. Най-продаваните типове имоти бяха 

апартаменти с 3 спални (71%), следвани от апартаменти с 2 спални и къщи.  

 

Желанието за подобряване на жилищния стандарт доведе не само до търсенето на по-просторни имоти, но и постави ясен фокус 

върху решаване на персоналните жилищни нужди, пред инвестиционните такива. Съществуващото търсене в сегмента е предимно 

за жилища за собствено ползване (83% от всички сделки) спрямо значително по-малък дял на покупките за инвестиция. 

 

Въпреки засиления интерес от чуждестранни лица, които пребивават за дълъг срок в страната, в началото на годината доминантен 

дял сделки (над 80%) бяха сключени от български граждани.  

 

Интересно е да се отбележи, че почти 86% от всички трансакции бяха сключени без банково финансиране, въпреки неговата 

достъпност. 

 

Проучването на Colliers International, AFI Europe и Montecanal България показа, че паркирането, поддръжката на общите части и 

сигурността са нараснали по важност за купувачите през 2018 г. в сравнение с 2014 г., както е показано на следната диаграма: 

 

 
Източник: Проучване на Colliers International, AFI Europe, Montecanal Bulgaria  

 

През изминалата година новопостроените жилища продължиха да бъдат предпочитани от купувачите. Сделките се сключваха на 

ранна степен на строителство, тъй като с напредването на процеса изборът става по-ограничен. Купувачите се адаптираха към 

новата реалност и подходиха прагматично към избора на имоти, преценявайки своите нужди и възможности, както и взимаха 

решение сравнително бързо. Основната част от купувачите са млади професионалисти с деца, с добро разбиране на използваните 

технологии и екологичните качества на проектите, ориентирани към лесно достъпни райони сред природата, предлагащи удобства 

и управление на собствеността. 
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Активността на жилищния пазар е в голяма степен обвързана с банковата политика. Рекордно ниски лихвени нива на кредитите 

стимулираха покупките с ипотека. Спестяванията растат, но нулевата възвръщаемост на банките, както и таксата свръхликвидност 

на някои банки, стимулираха пренасочването на тези пари в инвестиция в имоти. Друга тенденция, която определяше динамиката 

и растежа на пазара е желанието за преместване в по-голямо жилище. Като резултат на пандемичните мерки, търсенето на дом с 

повече стаи се увеличи, за да предложи възможност на семейството да учи или работи от вкъщи.  

 

Елементи на „устойчиво“ строителство ще станат преобладаващи в съвременните жилищни проекти. Възобновяеми енергийни 

източници са често срещани и ще продължат да допринасят за оптимизация на разходите за енергия. 

 

Тенденцията на по-взискателни купувачи се засили през последните години. Търсенето се фокусира върху надеждни строители с 

добра репутация и добри проекти. Инвеститорите са станали по-гъвкави с условията по плащане, докато банките са по-

рестриктивни в техните кредитни политики. Тенденция, която ясно се отличава през последните години, е, че купувачите се 

насочват към покупка на дом в строеж. 

 

От гледна точка на размер, най-търсените жилища са тези с една и две спални. Стандартно жилищата се предават на шпакловка и 

замазка.  

 

Търсенето на панелни апартаменти е намаляло значително. От една страна, това е заради добрите условия, предлагани на 

купувачи на ново строителство. От друга страна, разходът по покупка на панелен апартамент е станал много висок с оглед нуждата 

от основен ремонт, изолация, пр. 

 

Изглежда, че положителните фактори на търсенето като нужда от осезаеми активи и сигурност, страх от инфлация, допълнително 

търсене, породено от работата от вкъщи неутрализираха негативните такива като разрив в несигурност на работното място, която 

предизвикана от разрив в някои индустрии, политическа нестабилност и цялостен страх. Един допълнителен фактор, който беше 

повлиян от пандемията, е прекъсването на вътрешния миграционен процес. През последните 10 години София има положителна 

нетна вътрешна миграция, тъй като хора от по-малки населени места се релокират в търсене на повече възможности и качество 

на живот. Пандемията ограничи притока на работни мигранти към София от други места на България и увеличи отлива (хора, 

които работят дистанционно в София предпочитат да живеят в провинцията). Трябва да бъде отбелязано, че имаше значителна 

вълна от български имигранти, които се завърнаха у дома, вследствие на Брекзит и несигурността, идваща от мерките срещу 

разпространението на вируса. Влиянието на Covid-19 и ускорението на промяната към гъвкава работа, предимно от вкъщи засега, 

увеличи доверието в жилищния сектор, докато икономиката се сви и обществото се фокусира върху основните си потребности. 

 

13.6 Статистика на Българска народна банка и Агенция по вписванията  

Лихвеният процент по кредитите за жилищни покупки на нефинансовите предприятия и домакинствата по оригинален матуритет 

е представен на графиката по-долу: 
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Източник: Българска народна банка 

 

От началото на наблюдавания период лихвените проценти се понижават. Процентите в български лева обикновено са по- ниски 

от тези в евро. През декември 2025 година лихвеният процент в лева и евро е съответно 2.5% и 2.4%. Разликата между лихвения 

процент и годишния процент на разходите е около 0.4 процентни пункта. Обемът на кредитите за покупка на жилище на 

нефинансовите корпорации и домакинствата по оригинален матуритет е представен на графиката по-долу.  

 

 
Източник: Българска народна банка 

 

Общият обем на ипотечните кредити в български лева надмина ипотечните кредити в евро за първи път през ноември 2012 г. и 

тенденцията все още е в сила. През декември 2025 г. общият обем на новите ипотеки е почти EUR 710 милиона. 
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Средата с ниски лихвени проценти, тенденцията към нарастване на обема на кредитите и дори по-високите размери на 

индивидуалните заеми вероятно ще продължат и през следващите години. 

 

Общият брой сделки се публикува на тримесечна база от Агенцията по вписванията. Годишните данни за сделки и ипотеки са 

представени на графиката по-долу. Трябва да се отбележи, че ипотеките се подновяват на всеки 10 години. По този начин някои 

от отчетените ипотеки са подновени, които първоначално са били договорени през пика на предишния цикъл.  

 

 
Източник: Агенция по вписванията 

 

Според официална статистика на НСИ през второто полугодие на 2025 година са продадени около 4,512 апартамента. 

 

28,175 28,232 29,772
28,156

36,836
34,101

32,072
35,259

40,629

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

45,000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Сделки в София

Сделки Ипотеки



 

Оценка на поземлен имот в София, България  

  

„Браво Хоум“ ЕАДСИЦ          Страница 68 от 119 

 

 
Източник: Национален статистически институт 

 

 

13.7 Цени 

ИНДЕКС НА ЦЕНИТЕ НА ЖИЛИЩАТА 

Индексът на цените на жилищата е изготвен от Националния статистически институт на тримесечна база като 2015 година се 

равнява на 100. Следващата графика представя данните за индекса на годишна база. 

 

 

 
Източник: Национален статистически институт 
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ОФЕРТНИ ПРОДАЖНИ ЦЕНИ 

По-долу сме представили настоящите офертни продажни цени за апартаменти във всички големи квартали в София. Трябва да се 

отбележи, че данните са хомогенни. Съществува т. нар. „старо строителство“, което не включва общи части в жилищната площ и 

„ново строителство“, което включва общите части. По този начин разбивката на цената на квадратен метър е изкривена. 

Допълнителни предизвикателства възникват поради разликата в довършителните работи (мазилка и замазка, частично завършени, 

напълно) и обзавеждането, което може да бъде включено в цената. Понякога има паркинг, който не е описан правилно в 

продажната цена (изключен или включен в общата). Някои публични оферти целенасочено не включват ДДС, докато той трябва 

да бъде платен от купувача.  

 

Опитали сме се да направим съответните корекции, въпреки това информацията е предразположена към гореизброените 

неточности. Следващата графика представя средните продажни цени за София през периода: 

 

 
Източник: Проучване на Colliers 

 

 

За целите на настоящия доклад сме проучили обявите с активно маркетирани имоти в района около имота, който сме дефинирали 

като квартали Зона Б-5, Зона Б-5-3 и Зона Б-19. Следващата графика представя средните продажни цени за района около имота. 
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Източник: Проучване на Colliers 

 

Бихме искали да отбележим, че поради липсата на публично оповестени сключени сделки, търсените продажни цени се използват 

за отразяване на общата пазарна тенденция. Имайки предвид текущата икономическа ситуация и познанията ни за пазара, 

смятаме, че текущите цени за жилищни имоти в района трябва да бъдат намалени с поне 3 до 5%, за да се отчетат постижими 

отстъпки в процеса на договаряне преди сделка. 

 

 

ОФЕРТНИ НАЕМНИ НИВА 

Наемните цени са склонни към същите неточности като продажните. Следващата графика представя средните наемни нива за 

София: 

 
Източник: Проучване на Colliers 
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Професионалното отдаване на жилища под наем (private rental sector) е начеваща индустрия в България. Жилището остава едно 

от най-важните необходимости в живота, което гарантира, че готовността за плащане по наеми от страна на наемателите е високо. 

Дори и със спадащ приход наемът (или ипотеката) е едно от първите плащания, които домакинствата правят. Това донякъде 

обезпечава, че наемните просрочвания и лошите кредити ще имат сравнително ограничено въздействие на оперативния приход 

за наемодателите и инвеститорите, в сравнение с другите сектори. 

 

Недостатък на това да се получават наемни плащания от множество наематели/ домакинства е нуждата от по-интензивен 

мениджмънт, в сравнение със зависимост от един или два корпоративни наемателя. Предимство е, че рискът от неполучаване на 

наема е разпределен. 

 

Трябва да се отбележи, че няма подходящ механизъм за управление на отношенията между наемодател и наемател. В този смисъл 

този пазар все още е незрял. 

 

 

НИВО НА ДОСТЪПНОСТ 

Достъпността на жилищата отразява възможността за закупуване на имот, като се вземат предвид цената на недвижимите имоти и 

доходите на населението. Процентът на достъпност се представя като съотношение между средната месечна заплата и цената на 

недвижимия имот на квадратен метър. Това означава колко площ може да бъде закупена с едномесечна заплата, при условие че 

целият доход отива за покупката.  

 

 
Източник: Национален статистически институт, Colliers 

 

 

0.00

0.20

0.40

0.60

0.80

1.00

1.20

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Ниво на достъпност



 

Оценка на поземлен имот в София, България  

  

„Браво Хоум“ ЕАДСИЦ          Страница 72 от 119 

 

13.8 Възвръщаемост 

Брутното ниво на възвръщаемост се базира на офертните продажни цени и наемни нива. Представените нива не включват разходи 

по прехвърлянето, данъци или разходи по финансирането. Следващата графика показва намаляването на възвръщаемостта през 

последните години. 

 

 
Източник: проучване на Colliers 
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14. Приложение IV – Дефиниции и методология 

14.1 Дефиниции 

Предположение  

Предположението е допускане, прието за вярно. То се отнася до факти, условия или обстоятелства, които оказват влияние върху 

обекта на оценката или върху подхода на оценяване и които, по силата на споразумение, не е необходимо да бъдат проверявани 

от оценителя като част от процеса на оценяване. Предположението обикновено се прави в случаите, когато не се изисква 

извършването на конкретна проверка от страна на оценителя, за да се докаже истинността на даден факт или обстоятелство. (RICS 

Valuation – Global Standards) 

 

База на стойността  

Базата на стойността отразява основните принципи за измерване на оценката към определена дата. Тази оценка използва Пазарна 

стойност като основа на стойността. (RICS Valuation – Global Standards) 

 

Настоящата оценка е изготвена съобразно дефиницията на Пазарна стойност, валидна за оценки на недвижими имоти на световно 

ниво. Дефиницията на Пазарна Стойност е определена от International Valuation Standards Committee (RICS Valuation – Global 

Standards). Според тях Пазарна стойност се дефинира като: 

 

"Оценената сума, срещу която даден актив или задължение би трябвало да се прехвърли на датата 

на оценката в пряка сделка при пазарни условия между желаещ купувач и желаещ продавач, след 

подходящ маркетинг на имота, при която сделка всяко от страните е действала информирано, 

благоразумно и без принуда." 

 

Дефиницията на Пазарна стойност трябва да се прилага в съответствие със следната концептуална рамка:  

 

a) „Оценената сума“ е цена в парично изражение, платима за актива в сделка при пазарни условия. Пазарната стойност е 

най-вероятната цена, която разумно може да се постигне на пазара на датата на оценката, като се спазва дефиницията 

на пазарна стойност. Тя е най-добрата цена, разумно постижима от продавача, и най-изгодната цена, разумно постижима 

от купувача. Така оценената сума изрично изключва завишения или занижения, поради специални условия или 

обстоятелства като нетипично финансиране, споразумения за продажба и обратен лизинг, специални съображения или 

отстъпки, предоставени от свързани със сделката лица, както и какъвто и да е елемент от стойност, която е достижима само 

за конкретен собственик или купувач. 

 

b) „Даден актив или задължение би трябвало да се прехвърли“ се отнася до факта, че стойността на актива или задължението 

е оценена сума, а не предварително определена сума или реална продажна цена. Това е цена при сделка, която отговаря 

на всички елементи на дефиницията на Пазарна стойност към датата на оценката. 

 

c) „На датата на оценката“ изисква стойността да е определена към специфичната дата. Тъй като пазарите и пазарните 

условия могат да се променят, оценената стойност може да е невярна или неподходяща към друга дата. Оценената сума 

отразява състоянието на пазара и обстоятелствата към датата на оценката, а не към която и да е друга дата. 
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d) „Между желаещ купувач“ се отнася до лице, което е мотивирано, но не е принудено да купи. Такъв купувач не е нито 

прекалено нетърпелив, нито решен да купи на всяка цена. Такъв купувач също така купува съобразно реалностите на 

текущия пазар и текущите очаквания за пазара, а не в съответствие с въображаем или хипотетичен пазар, чието 

съществуване не може да бъде доказано или очаквано. Предполагаемият купувач не би платил цена по-висока от тази, 

изисквана от пазара. Настоящият собственик се включва в групата, която съставлява „пазарът“. 

 

e) „И желаещ продавач“ се отнася до лице, което е мотивирано, но не е нито прекалено нетърпеливо, нито принудено да 

продава и готово да продава на всяка цена, нито някой, готов да задържи продажбата до постигане на цена, която не се 

счита за разумна при текущия пазар. Желаещият продавач е мотивиран да продаде актива при пазарни условия за най-

добрата постижима цена на открит пазар, след подходящ маркетинг, независимо каква може да е цената. Фактическите 

обстоятелства на реалния собственик не се вземат предвид, тъй като желаещият продавач е хипотетичен собственик.  

 

f) „В сделка при пазарни условия“ се отнася до сделка между страни, които нямат конкретни или специални 

взаимоотношения, например компания-майка и дъщерни компании или наемодател и наемател, което може да доведе 

до ценови нива, които са нетипични за пазара или завишени. Приема се, че сделката по Пазарна стойност е между 

несвързани лица, всяко от които действа независимо.  

 

g) „След подходящ маркетинг“ означава, че активът е бил предложен на пазара по най-подходящия начин, за да се 

постигне продажбата му на най-добрата цена, разумно постижима в съответствие с дефиницията на Пазарна стойност. 

Приема се, че методът на продажба е най-подходящият за достигане на най-добрата цена на пазара, до който продавачът 

има достъп. Времето за маркетиране на актива не е фиксиран период, а варира според вида на актива и пазарните 

условия. Единственият критерий е, че трябва да е осигурено достатъчно време, за да може активът да достигне до 

вниманието на достатъчен брой пазарни участници. Периодът на предлагане на актива е преди датата на оценката. 

 

h) „При която всяка от страните е действала информирано, благоразумно“ предполага, че желаещият купувач и желаещият 

продавач са информирани в разумна степен за естеството и характеристиките на актива, реалните и потенциалните му 

приложения, както и за състоянието на пазара към датата на оценката. Също така се приема, че купувачът и продавачът 

използват знанието си благоразумно, за да постигнат най-благоприятната цена, в зависимост от тяхната позиция на по-

късна дата, когато има информация за минали събития. Например, не е непременно неблагоразумно на пазара с 

падащи цени продавач да продава активи на цена, която е по-ниска от предходни пазарни нива. В такива случаи, както 

и при други покупко-продажби на пазари с променящи се цени, благоразумният купувач или продавач ще действа въз 

основа на най-добрата пазарна информация, налична към момента. 

 

i) „И без принуда“ изисква всяка страна да е мотивирана да сключи сделката, но никоя страна не е принудена или заставена 

да я осъществи. 

 

 

Външен оценител 

Оценител, който няма материална връзка с клиента, представителите на клиента или обекта на оценка. (RICS Valuation – Global 

Standards) 
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Дата на доклада 

Датата, на която оценителят подписва доклада. (RICS Valuation – Global Standards) 

 

 

Дата на оценката 

Договорената с клиента дата, към която е определена стойността на имота. (RICS Valuation – Global Standards) Тази дата може да 

бъде преди или да съвпада с датата на доклада, но тя не може да бъде след тази дата.  

 

 

Оглед на имота 

Посещение на имота, за да бъде изследван и да бъде получена съответната информация, необходима за изразяване на 

професионално мнение за стойността му. (RICS Valuation – Global Standards) Освен ако не е изрично уговорено друго с Клиента, 

терминът предполага, че оценителите ще извършат вътрешна и външна визуална инспекция на имота, където е възможен достъп. 

 

 

Оценка 

Мнение за стойност на актив или пасив, съгласно определена база към конкретна дата. (RICS Valuation – Global Standards) 

 

 

Пазарна Стойност 

Стойността, за която следва да се размени актив или пасив към датата на оценката между желаещ купувач и желаещ продавач при 

сделка по тяхно желание и от позицията на добра воля, след подходящо маркетиране на имота, като страните са действали 

информирано, разумно и без принуда. (RICS Valuation – Global Standards) 

 

 

Предположение 

Допускане, прието за истина. То включва факти, условия и ситуации, засягащи обекта на или метода за оценка, които по силата на 

споразумението за оценка не трябва да бъдат проверени от оценителя. Обикновено, предположение се прави там, където 

специфично проучване от оценителя не се изисква с цел да се докаже, че нещо е вярно. (RICS Valuation – Global Standards) 

 

 

Специално предположение 

Предположение, което или предполага факти, които се различават от действителните, съществуващи към датата на оценката, или 

които не могат да бъдат направени от типичен пазарен участник в сделка към датата на оценката. (RICS Valuation – Global Standards) 

 

 

Трета страна 

Всяка страна, различна от клиента, която би могла да има интерес към оценката или резултатите от нея. (RICS Valuation – Global 

Standards) 
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Ликвидационна стойност  

Ликвидационната стойност е сумата, която може да се постигне, когато актив или група активи се продават при ликвидационна 

продажба, в която продавачът е принуден да реализира продажбата към конкретна дата. Ликвидационната стойност може да бъде 

определена при условията на две предпоставки на стойността: 

(a) Обичайна сделка с нормален период на маркетинг; или 

(b) Принудителна сделка със съкратен период на маркетинг. 

 

 

14.2 Подходи за оценка 

Подходът за оценка е процедура или техника, използвани за изчисляване на стойността, описана от базата на стойността 

(представяне на основните условия, при които се предполага, че ще се осъществи хипотетична сделка).  

 

Методите за оценка включват приходен подход, пазарен подход и разходен подход.  

 

Опитът и подготовката на оценителите, местните стандарти, характеристиките на пазара, както и наличната пазарна информация 

определят кои метод(и) да бъдат използвани при определяне на пазарната стойност на имота. 

 

По-долу са представени подробно приложимите подходи: 

 

 

МЕТОД НА ОСТАТЪЧНАТА СТОЙНОСТ 

Остатъчната стойност е хибрид на Пазарния подход, Приходния подход и Разходния подход. Методът се основава на брутната 

стойност при завършване и приспадането на разходите за строителство и възвръщаемостта на предприемача на хипотетична 

сграда, за да се получи остатъчната стойност на поземления имот. Този метод е най-подходящ, когато се оценява обект, който има 

разрешение за строителство или е вероятно да получи такова. 

 

Първо, оценихме стойността на потенциалната сграда, която може да бъде построена на място, според строителните параметри на 

района. От изчислената стойност на потенциалния проект бяха извадени всички разходи за строителство. Предполага се, че те 

включват: преки и непреки строителни разходи, печалба на инвеститора, разходи за финансиране, както и правни такси и разходи 

по отдаването. 
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15. Приложение V – Сертификат за оценителска правоспособност и 

декларация 
Декларация по чл. 21 от Закона за независимите оценители 

 

Долуподписаният, Николай Николаев Георгиев, ЕГН 8807156827, с адрес: гр. София, ул. „Маестро Михаил Милков“ 4, във връзка с 

извършената настояща оценка на недвижим имот, декларирам, че: 

 

1. не съм свързано лице с възложителя на оценката по смисъла на § 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния процесуален кодекс;  

 

2. не съм свързано лице със собственика или ползвателя на обекта на оценка по смисъла на § 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния 

процесуален кодекс; 

 

3. аз или свързано с мен лице по смисъла на § 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния процесуален кодекс нямаме имуществен или друг 

интерес, свързан с обекта на оценката;  

 

4. към момента на извършване на оценката нямам задължения към собственика или ползвателя на обекта на оценка или към 

Клиента на оценката. 

 

 

Декларатор: 

 

 

 

 

 

 

 

НИКОЛАЙ ГЕОРГИЕВ, MRICS 

МЕНИДЖЪР, ОЦЕНКИ И КОНСУЛТАНТСКИ УСЛУГИ 

COLLIERS INTERNATIONAL  

 

НЕЗАВИСИМ ОЦЕНИТЕЛ 

СЕРТИФИКАТ РЕГ. NO 100102189, С ДАТА 17.11.2014 
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Оценка на поземлен имот в София, България  

  

„Браво Хоум“ ЕАДСИЦ          Страница 79 от 119 

 

Декларация по чл. 21 от Закона за независимите оценители 

 

Долуподписаната, Валерия Валериева Каленска, ЕГН 9512140512, с адрес: гр. Бургас, кв. „Изгрев“, бл. 59, ет. 14 във връзка с 

извършената настояща оценка на недвижим имот, декларирам, че: 

 

1. не съм свързано лице с възложителя на оценката по смисъла на § 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния процесуален кодекс;  

 

2. не съм свързано лице със собственика или ползвателя на обекта на оценка по смисъла на § 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния 

процесуален кодекс; 

 

3. аз или свързано с мен лице по смисъла на § 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния процесуален кодекс нямаме имуществен или друг 

интерес, свързан с обекта на оценката;  

 

4. към момента на извършване на оценката нямам задължения към собственика или ползвателя на обекта на оценка или към 

Клиента на оценката. 

 

 

Декларатор: 

 

 

 

 

 

 

 

ВАЛЕРИЯ КАЛЕНСКА 

ОЦЕНИТЕЛ, ОЦЕНКИ И КОНСУЛТАНТСКИ УСЛУГИ 
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ПРАВИЛА ЗА ГЛАСУВАНЕ ЧРЕЗ ПЪЛНОМОЩНИК НА СВИКАНОТО ЗА 
31.08.2026 Г. ЗАСЕДАНИЕ НА ОБЩОТО СЪБРАНИЕ НА АКЦИОНЕРИТЕ НА 

„БРАВО ХОУМ“ ЕАДСИЦ 
 
 

В случай на представителство на акционер на общото събрание (ОСА) на „БРАВО 
ХОУМ“ ЕАДСИЦ упълномощаването трябва да е за конкретно общо събрание, да е 
изрично и да е с минималното съдържание, определено в закона. 

Акционерите, юридически лица се представляват в общото събрание от техните 
представителни органи или от специално упълномощени за събранието лица.  

Пълномощниците на акционери – юридически лица се легитимират с писмено 
изрично пълномощно, издадено за това ОСА, подписано саморъчно от законния 
представител на акционера и отговарящо на изискванията на чл. 116, ал. 1 от Закона за 
публичното предлагане на ценни книжа (ЗППЦК) (образец на пълномощното е приложен 
към материалите за ОСА на хартиен и електронен носител и е на разположение на 
интернет страницата на „БРАВО ХОУМ“ ЕАДСИЦ https://bravohome.bg/#investor), 
документ за самоличност, удостоверение за актуално състояние, съответно актуално 
удостоверение за вписване в търговския регистър или друг подобен документ за 
акционери – чуждестранни юридически лица.  

Пълномощниците на акционерите – физически лица се легитимират с представяне 
на документ за самоличност и писмено, изрично пълномощно, издадено за това ОСА, 
подписано саморъчно от упълномощителя – акционер и отговарящо на изискванията на 
чл. 116, ал. 1 от ЗППЦК (образец на пълномощното е приложен към материалите за ОСА 
на хартиен и електронен носител и е на разположение на интернет страницата на 
„БРАВО ХОУМ“ ЕАДСИЦ: https://bravohome.bg/#investor.  

При представителство на акционер на дружеството от юридическо лице – 
пълномощник се представя освен документ за самоличност на представляващия 
дружеството - пълномощник, оригинал на актуално удостоверение за търговска 
регистрация на съответното дружество – пълномощник и изрично писмено пълномощно 
за конкретното общо събрание със съдържанието по чл. 116, ал. 1 от ЗППЦК, съответно 
горепосочените документи според вида на акционера (физическо или юридическо лице). 

Удостоверението за търговска регистрация, както и пълномощното за 
представителство в ОСА, издадени на чужд език, трябва да бъдат придружени с 
легализиран превод на български език, в съответствие с изискванията на действащото 
законодателство. При несъответствие между текстовете, за верни се приемат данните в 
превода на български език.  

Всеки, който е упълномощен да представлява акционер/и в ОСА, следва да 
уведоми за това „БРАВО ХОУМ“ ЕАДСИЦ и да представи на адреса на управление на 
дружеството оригинал на пълномощното, въз основа на което ще се осъществи 
представителството, най-късно до 17:00 ч. (14:00 UTC), на работния ден, предхождащ 
деня на ОСА, а именно най-късно до 28.08.2026 г.   

Преупълномощаването с правата по предоставените пълномощни, както и 
пълномощно, дадено в нарушение на правилата на ЗППЦК, е нищожно.   

Ако бъдат представени повече от едно пълномощно по чл. 116, ал. 1 от ЗППЦК 
издадени от един и същ акционер, валидно е по-късно издаденото пълномощно. 

„БРАВО ХОУМ“ ЕАДСИЦ ще получава и приема за валидни уведомления и 
пълномощни по електронен път на следната електронна поща: alexander_tz@irsbg.info.  

Електронните съобщения следва да бъдат подписани с универсален електронен 
подпис от упълномощителя и към тях да бъде приложен електронен документ 
(електронен образ) на пълномощното, който също да е подписан с универсален 
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електронен подпис от упълномощителя, съгласно изискванията на действащото 
законодателство.  

Гласуването чрез кореспонденция не е допустимо съгласно действащия устав на 
„БРАВО ХОУМ“ ЕАДСИЦ.  

Гласуването чрез електронни средства не е приложимо за конкретното заседание 
на общото събрание на акционерите. 

 
За „БРАВО ХОУМ“ ЕАДСИЦ:    
 
        _____________________ 

Асен Лисев 
Изпълнителен директор 

 
  
 
   


