
П Р Е Д Л О Ж Е Н И Е  
ОТ ЙОРДАН КИРИЛОВ АНГЕЛОВ - КМЕТ НА ОБЩИНА КОСТЕНЕЦ 

Относно: Разрешение за изработване на проект за изменение на подробен 
устройствен план - изменение на план за регулация (ПУП-ИПР) за УПИ VПI-1515 и 
УПИ IX-1515 в квартал 136 по плана на гр. Костенец, сключване на предварителен и 
окончателен договор по чл. 15, ал. 3 и ал. 5 от Закона за устройство на територията 
(ЗУТ). 

УВАЖАЕМА ГОСПОЖО ПРЕДСЕДАТЕЛ, 
УВАЖАЕМИ ДАМИ И ГОСПОДА ОБЩИНСКИ СЪВЕТНИЦИ, 

В Общинска администрация - Костенец е постъпило заявление с вх. № ТСУ-
2001-28/09 .09 .2026 год. от дружеството „СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД, ЕИК 
175178854, със седалище и адрес на управление гр. Костенец, ул. ,,Панайот Волов" № 9, 
представлявано от управителите Звезделина Мирославова Котларова и Ангел Йорданов 
Стоименов, с искане за разрешаване изработването на проект за изменение на 
действащия подробен устройствен план - план за регулация (ПУП-ИПР) относно 
имоти в кв. 136 по плана на гр. Костенец. 

Към искането са приложени мотивирано предложение, задание за проектиране 
по чл. 125, ал. 2 от ЗУТ, изработено от правоспособния проектант „ПАНГЕЛ" ЕООД, 
скици от кадастралната карта и кадастралните регистри (КККР) на гр. Костенец, 
комбинирана скица за пълна или частична идентичност по чл. 16, ал. 3 от ЗКИР, Акт за 
частна общинска собственост № 321/15.10.2008 год., както и документи, 
удостоверяващи правото на собственост и представителната власт на заявителя. 

От представените документи се установява следната фактическа и правна 
обстановка: 

1. Относно УПИ VIIl-1515, кв. 136 по плана на гр. Костенец:
Имотът представлява урегулиран поземлен имот, отреден „За производствено­

складови дейности", с площ по действащия регулационен план от 1883 кв. м (описан в 
акта за частна общинска собственост с площ 1800 кв. м). Част от поземлен имот с 
идентификатор 38902.500.2321 по кадастралната карта и кадастралните регистри на гр. 
Костенец, одобрени със Заповед № РД-18-136/05.08.2022 год. на Изпълнителния 
директор на АГКК, с площ по КККР от 2012 кв. м, адрес: гр. Костенец, ул. ,,Панайот 
Волов", с трайно предназначение: урбанизирана територия, начин на трайно ползване: 



„За друг вид производствен, складов обект", образува УПИ VIII. Имотът е частна 
общинска собственост, за което е съставен и надлежно вписан в Службата по 
вписванията - Ихтиман Акт за частна общинска собственост № 321 от 15.10.2008 год. 
(вписан на 17.10.2008 г., том XI, № 22, вх. рег. № 2727, дело 2186/2008 год.). 

2. Относно УПИ IX-1515, кв.136 по плана на гр. Костенец:

Имотът представлява съседен урегулиран поземлен имот, отреден „За 
производствено-складови дейности", с площ по действащия регулационен план от 2580 
кв. м. Имотът съответства на поземлен имот с идентификатор 38902.500.2407 по КККР 
на гр. Костенец, с площ по КККР от 2579 кв. м, адрес: гр. Костенец, ул. ,,Панайот 
Волов". Имотът е собственост на „СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД, въз основа на 
Договор за продажба на общински нежилищен имот, който се използва за стопански 
цели, от 24.11.2000 год., вписан в Служба по вписванията - Ихтиман под № 198, том П, 
рег. 932/24.11.2000 год., сключен с ЕТ „Стройкомерс-Стойчо Кацаров", чийто 
универсален правоприемник е дружеството. 

3. Устройствено състояние и цел на исканото изменение:
Действащият регулационен план на гр. Костенец е одобрен със Заповед № 0-

1196 от 02.08.1977 год. и изменен със Заповед № РД-15-257 от 30.12.1999 год. Проектът 
за ПУП-ИПР цели корекция на общата вътрешна регулационна граница между 
общинския УПИ VIII-1515 и частния УПИ IX-1515 в кв. 136, с оглед осигуряване на 
нормално функциониране, достъп и ползване на изградената в УПИ IX-1515 
административна сграда и преминаване по изградената на място плътна ограда. 

Съгласно изработеното мотивирано предложение и задание за проектиране, при 
запазване на обхвата и обслужващите улични регулационни линии се предвижда: 

0 Реална част с площ от 63 кв. м., представляваща част от общински 
поземлен имот с идентификатор 38902.500.2321 по КККР на гр. Костенец, за който е 
отреден УПИ VШ-1515 по регулационния план на гр. Костенец, да се включи към 
новообразуван УПИ, собственост на „СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД; 

0 Реална част с площ от 54 кв. м., представляваща част от частния 
поземлен имот с идентификатор 38902.500.2407 по КККР на гр. Костенец, за който е 
отреден УПИ IX-1515 по регулационния план на гр. Костенец, да се включи към 
новообразуван УПИ, собственост на община Костенец; 

Съгласно разпоредбата на чл. 15, ал. 3 от ЗУТ, границите на урегулирани 
поземлени имоти могат да се променят с план за регулация само със съгласието на 
собствениците им, изразено със заявление и предварителен договор за прехвърляне на 
собственост с нотариално заверени подписи. Специалната норма на чл. 15, ал. 5 от ЗУТ 
регламентира, че когато при промяна на граници се засяга урегулиран поземлен имот -
общинска собственост, договорът по ал. 3 се сключва по пазарни цени от кмета на 
общината в писмена форма. 

Доколкото промяната на вътрешната регулационна линия засяга недвижим имот 
- частна общинска собственост, и води до разпореждане с общинска площ (чрез
прехвърляне на 63 кв. м. общинска земя срещу придобиване на 54 кв. м. частна земя и
парично уравнение на разликата в стойностите), е необходимо изрично решение на
Общинския съвет в качеството му на орган, упражняващ общото ръководство и
контрол върху разпореждането с общинска собственост и придобиването на имоти.

С оглед спазване на изискванията на чл. 41, ал. 2 от ЗОС и чл. 15, ал. 5 от ЗУТ 
разпоредителните действия се извършват по пазарни цени, не по-ниски от данъчните 
оценки на имотите. За целта е изготвена експертна пазарна оценка от независим 
лицензиран оценител на недвижими имоти, определяща стойността на придаваемите 
площи, както следва: 



Обект / Придаваема площ Площ Пазарна 
(кв. м) стойност (евро) 

Общинска площ от поземлен имот с идентификатор 38902.500.2321 по 63 кв. м 1780,00 евро 
КККР на гр. Костенец, за който е отреден УПИ VIIl-1515 по 
регулационния план на гр. Костенец, която се включва към 
новообразуван УПИ , собственост на „СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" 
ЕООД 

Частна площ от поземлен имот с идентификатор 38902.500.2407 по 54 кв. м 1526,00 евро 
КККР на гр. Костенец, за който е отреден УПИ IX-1515 по 
регулационния план на гр. Костенец, която се включва към 
новообразуван УПИ , собственост на община Костенец 

Разлика за доплащане от частния собственик в полза на Община 9кв.м 254,00 евро 
Костенец: (баланс) 

След одобряване на проекта за ПУП-ИПР и влизането му в сила, страните следва 
да сключат окончателен договор по чл. 15, ал. 7 от ЗУТ, който подлежи на вписване в 
Службата по вписванията - Ихтиман, след което служебно се уведомява АГКК - СГКК 
Софийска област за отразяване на новите граници в кадастралната карта съгласно чл. 
15, ал. 11 от ЗУТ. 

Предвид гореизложеното и на основание чл. 21, ал. 1, т. 8 и т. 11 и ал. 2 от 
ЗМСМА, , чл. 8, ал. 1, чл. 34, ал. 4, чл. 35, ал. 4, т. 2 и чл. 41, ал. 2 от ЗОС, във връзка с 
чл. 124а, ал. 1, чл. 134, ал. 2, т. 6 и чл. 15, ал. 3 и ал. 5 от ЗУТ и чл. 74 от Наредба за 
общинската собственост, предлагам Общински съвет - Костенец да приеме следното 

РЕШЕНИЕ: 

1. Общински съвет - Костенец, дава съгласие за изработване на проект за
изменение на подробен устройствен план - изменение на план за регулация (ПУП­
ИПР) за УПИ VIП-1515 „За производствено-складови дейности и УПИ IX-1515 „За 
производствено-складови дейности в квартал 136 по действащия регулационен план на 
гр. Костенец, с което се променя общата вътрешна регулационна граница между двата 
имота, съгласно представеното мотивирано предложение и задание за проектиране по 
чл. 125, ал. 2 от ЗУТ, както следва: 

0 Реална част с площ от 63 кв. м., представляваща част от общински поземлен 
имот с идентификатор 38902.500.2321 по КККР на гр. Костенец, за който е отреден 
УПИ VIП-1515 по регулационния план на гр. Костенец, която се включва към 
новообразуван УПИ, собственост на „СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД; 

0 Реална част с площ от 54 кв. м, представляваща част от частния поземлен имот 
с идентификатор 38902.500.2407 по КККР на гр. Костенец, за който е отреден УПИ IX-
1515 по регулационния план на гр. Костенец, която се включва към новообразуван 
УПИ, собственост на Община Костенец; 

2. Общински съвет - Костенец дава съгласие за сключване на предварителен
договор по реда на чл. 15, ал. 3 и ал. 5 от ЗУТ между Община Костенец и 
„СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД, ЕИК 175178854, за прехвърляне на правото на 
собственост върху описаните в т. 1 реални части при следните основни параметри и 
условия: 

0 Определя пазарна стойност на общинската част от 63 кв. м., която се включва 
към новообразуван УПИ, собственост на „СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД, в 
размер на 1780,00 евро /хиляда седемстотин и осемдесет евро/ ; 

ОБЩИНА 
КDСТЕНЕЦ 

2022 



0 Определя пазарна стойност на частта от 54 кв. м. от частния имот, която се 
вкmочва към новообразуван УПИ, собственост на община Костенец в размер на 
1526,00 евро /хиляда петстотин двадесет и шест евро/; 

3. Задължава собственика на УПИ IX-1515 - ,,СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ"
ЕООД, да заплати в полза на Община Костенец парично уравнение за разликата в 
стойностите в размер на 254,00 евро, режийни разноски, местен данък, такса за 
вписване и всички съпътстващи разходи по сделката, дължими преди сключване на 
окончателния договор; 

4. Упълномощава Кмета на Община Костенец да скmочи предварителния договор
по чл. 15, ал. 3 и ал. 5 от ЗУТ, да проведе предвидените в ЗУТ административни 
процедури по съгласуване и одобряване на ПУП-ИПР, а след влизането в сила на 
административния акт за одобряване на плана - да издаде заповед и да сключи 
окончателен договор по чл. 15, ал. 3 и ал. 5 от ЗУТ, във връзка с чл. 34, ал. 7 от ЗОС за 
прехвърляне на собствеността, както и да извърши всички необходими правни и 
фактически действия по вписване на договора и отразяване на промените в 
кадастралната карта. 

5. На основание чл.124а, ал.5 от ЗУТ, изработването на проекта на изменение на
ПУП-ИПР да е изцяло за сметка на „СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД. 

Прw�ожение: 
1. Заявление за допускане изменение на проект на ПУП-ИПР с № ТСУ-2001-

28/09.09.20262. от „СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД;
2. Мотивирано предложение за изменение на план за регулация (ПУП-ИПР) за

УПИ VIII-1515 и УПИ IX-1515, кв. 13 б по плана на гр. Костенец с приложените
документи;

3. Акт за частна общинска собственост № 321 от 15.10.2008 г., вписан в Служба
по вписванията - Ихтиман;

4. Експертна пазарна оценка от независим лицензиран оценител - 2 броя.

ЙОРДАНАНГ 
Кмет на Общин 
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Qlэ.ЩИНА КОС.ТЕНЕЦ 

до 
КМЕТАНА 
ОБЩИНА КОСТЕНЕЦ 

Срок за изпълнение: 

• 30 дни

Такса: 

• ИПРЗ- 75,00 лв./дка /
38,35 евро/дка, но не по-малко 

от 150,00 лв. / 76,69 евро 

. -� 

ДОПУСКАНЕ ИЗРАБОТВАНЕТО НА 
ПРОЕКТИ ЗА ИЗМЕНЕНИЕ НА ПОДРОБНИ 

УСТРОЙСТВЕНИ ПЛАНОВЕ 
Уникален идентификатор на 

административната услуга 2001 

Изпълнител: Отдел „Устройство на територията 
и опазване на околната среда" 
Гл. архитект на община Костенец 

ЗАЯВЛЕ НИЕ 
за разрешаване изработването на проект за изменение на ПУП 

Правно основание: чл.135, ал.1 от ЗУТ 

1.
1 

••• l.Р(!д. ............ . . . . . .
(три';;l на на физическ о лице/ наиме в н , ЕИК/Булстат и седалиu\е на ЮЛ) 

lLl� IJГ 11о . 1
Адре�]Чl ФЗ / Седалище на Ю�: ... )-..... "i/P······ 

0 
.r_, .... • ·с·ё:;· .................. .·1· ... \\,,'.С9.С'.�.�_-·· ......... J,/'. .. t/f!юUQV.C:t. .. �i-?f::J ..... J!.< :: .. / .............. . u пощенски к/ , област, община, град/село, кв., ул., №, бл., вх., ет., ап.) 

2.От ........................................ ... . ................................................... . 
(трите имена на физическото лице/ наименование, ЕИК/Булстат и седалище на ЮЛ) 

Адрес на ФЗ / Седалище на ЮЛ: . .... ...................................................... . 

(пощенски код, област, община, град/село, кв., ул., №, бл., вх., ет., an.) 



6. Предварителен договор за прехвърляне на собственост с нотариално заверени подписи
/при условията на чл. 15, ал. 3 от ЗУТ (при необходимост).

7. Скица с предложение за изменението на ПУП, съгласно чл. 135 ал. 2 от ЗУТ
8. Становище от РИОСВ, Министерство на културата, и Басейнова дирекция (при

необходимост);
9. Нотариално заверено пълномощно, в случай че заявлението се подава от

пълномощник

10. Документ за платена такса, освен ако плащането е извършено по електронен път.
□ Плащането е извършено по електронен път (отбележете със знак�, когато

плащането е извършено по електронен път).

Забележка: Плащането на таксата може да се извърши на място в Общинска 
администрация - Костенец или по банкова сметка: ,,ЦКБ" АД, клон Костенец, Банков код (ВIС): 
CECBBGSF, (IВAN): BG27CECB9790 8442 5498 00, код за вид плащане: 448001 

Желая издаденият индивидуален административен акт да бъде получен: 

□ Лично от ЦАО

□ Чрез лицензиран пощенски оператор на адрес: ........................................................... , 

като декларирам, че пощенските разходи са за моя сметка, платими при получаването 

на акта за вътрешни пощенски пратки, и съм съгласен документите да бъдат пренасяни от 

оператора за служебни цели. Индивидуалният административен акт да бъде изпратен: 

• като вътрешна препоръчана пощенска пратка;

• като вътрешна куриерска пратка;

• като международна препоръчана пощенска пратка.

О По електронен път на електронен адрес ...................................... . 

3 ........... , ......... .. 

Заявлението може да се подаде: 
• На място, лично w,u чрез упълно.!ltощен представител в „Центьр за

административно обслужване", Общинска администрация - Костенец, гр.
Костенец, ул. ,,Иван Вазов" № 2

• Устно, като вашето искане ще бъде прието от служител в „Ценmьр за
административно обслужване", Общинска администрация - Костенец, гр.
Костенец, ул. ,,Иван Вазов" № 2, който писмено ще отбележи внасянето му.
Исканията, внесени устно, се отразяват с протокол, който се подписва от
заявителя и длъжностното лице, което го е съставw,о.

• През уеб интерфейса на Системата на е-Връчване https:1/edeliverv.egov.bg/
подписано с електронен подпис
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СКИЦА НА ПОЗЕМЛЕН ИМОТ 
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Поземлен имот с идентификатор 38902.500.2321 
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По кадастралната карта и кадастралните регистри на гр. Костенец, общ. Костенец, обл. 
София, одобреIШ със Заповед NоРД-18-136/05.08.2022 г. на ИЗПЪЛНИТЕЛЕН 
ДИРЕКТОР НА АГКК 

Последно изменение на кадастралната карта и кадастралните регистри, засягащо поземления 
имот: няма извършено изменение на КККР със заповед 

Адрес на поземления имот: гр. Костенец, ул. ПАНАЙОТ ВОЛОВ 

Площ: 2012 кв.м 

Трайно предназначение на територията: Урбанизирана 

Начин на трайно ползване: За друг вид производствен, складов обект 

Предишен идентификатор: няма 

Номер от предходен план: 1515, квартал: 136, парцел: VIП 
стема2005 
1511 

1509 

2407 

М 1: 1000 

_!_ 

11 

2408 2 

1 з 

Съседи: 38902.500.1106, 38902.500.2407, 38902.500.2416, 38902.500.2454, 38902.500.2458, 
38902.500. 7031 

Собствеmщи по дан:ни от КРНИ: 

Скица №15-1453082-06.10.2026 г., 
издадена въз основа на 

Заявление N!0l-703582-06.10.2026 г. 

Код за достъп: Ь658Ь9dЬе32Ь 
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София 1618, кв.Павлово, ул.Мусала №1 

тел.:02/955 45 40, факс: 02/955 53 33 
ACAD@CADASTRE.BG • WWW.CADASTRE.BG 

000776349, ОБЩИНА ГР.КОСТЕНЕЦ 

площ 1800 кв. м от правото на собственост 

стр. 2 от 2 

Акт за частна общинска собственост № 22, том XI, рег. 2727, дело 2186 от 17.10.2008г., 

вписан в СЛУЖБА ПО ВПИСВАНИЯТА-ИХТИМАН 

Носители на вещни и други права по данни от КРНИ: 

Няма данни 

Имотът попада в следните зони на ограничение: няма данни 

Сгради, които попадат върху имота: 

1. Сграда 38902.S00.1106.l: застроена площ S2 кв.м, брой етажи 1, предназначение:

Селскостопанска сграда

2. Сграда 38902.S00.1106.2: застроена площ 31 кв.м, брой етажи 1, предназначение:

Селскостопанска сграда

3. Сграда 38902.S00.2407.l: застроена площ 69 кв.м, брой етажи 1, предназначение:

Жилищна сграда - едвофамилиа

Скица №15-1453082-06.10.2026 г., 
издадена въз основа на 

Заявление №01-703582-06.10.2026 г. 

Код за достъп:. b658b9dbe32b

ВЯРНО С ЕЛЕКТ 

Име и фамилия: 

Дата: CIG ft.7. 

,.. :-. 

..... \ 

'1\ 
- 1 

CN=;aeng. � Georgiev 
C=BG 
O=Qeodesy Cartography and Cadastre Agency 
E=щd@cadastre.Ьg 
06.10.2026 14:06:59 



РЕПУБЛИК А БЪЛГАРИЯ 

МИНИСТЕРСТВО НА РЕГИОНАЛНОТО РАЗВИТИЕ И БЛАГОУСТРОЙСТВОТО 
ОБЩИНА КОСТЕНЕЦ ОБЛАСТ СОФИЙСКА 

Вписано в книгите по вписване при ИРС 
на .АЪ.1.Q:.2001„год. в том .'l.t .. № ... � .. 
Д.Вх.рег. № ... ;А1·�-t.парт.№№ ... -��····· 
нот.дело ............ � .. от 200� ... год, .... ....... . 
Такса за в 
квитан 

Съдия 

АКТ №321 

----· 

ЗА ЧАСТНА ОБЩИНСКА СОБ 

Регистър .............. .I 
Картотека .............. . 
Досие .............. :. 321 

1. ДАТА НА СЪСТАВЯНЕ,

2. ПРАВНО ОСНОВАНИЕ

3. ВИД И ОПИСАНИЕ НА ИМОТА

4. МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ НА ИМОТ А

5. ГРАНИЦИ НА ИМОТА

6. ДАНЪЧНА ОЦЕНКА НА ИМОТ А
КЪМ МОМЕНТА НА
УТВЪРЖДАВАНЕ НА АКТА:
7. БИВШ СОБСТВЕНИК НА ИМОТА

15-1 О-2008г.

Чл.2, ал.1, т.2 и т.7, np. 11-ро от ЗОС и 
§7, т. 1 и т.6 от ПЗР на ЗМСМА

УРЕГУЛИРАН ПОЗЕМЛЕН ИМОТ с площ от 
1800кв.м. /хиляда и осемстотин кв.м./ 

Гр.Костенец, ЕКА ТЕ 38902, Община Костенец, 
Софийска област, УЛИ VIII-1515 /осми за имот 
хиляда петстотин и петнадесети/, кв. 13 6 /сто 
тридесет и шести/ no регулационния 
план на .Костенец от 1977г., ЧИ 1999г. 
От север - улица 
От изток - улица 
Отюг- улица 
От запад- УПИ IX-1515 

7798, 70лв. /седем хиляди седемстотин деветдесет 
и осем лева и седемдесет стотинки/ 

Община Костенец 



8. СЪСОБСТВЕI-ШЦИ няма 

9. НОМЕР И ДАТА НА СЪСТАВЕНИ ПО-
РАНО АКТОВЕ няма 

1 О. ПРЕДОСТАВЕНИ ПРАВА ЗА УПРАВЛЕНИЕ: 

11. РАЗПОРЕДИТЕЛНИ ДЕ СТВИЯ С ИМОТ А (ЧАСТ ОТ ИМОТ А):

12. АКТОСЪСТ АВИТЕЛ:

Вяра Христова Колчева- гл.експерт "Общинска собс 

13. ЗАБЕЛЕЖКИ:
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ПРОТОКОЛ - РЕШЕНИЕ 

на едноличния собственик на капитала на 

„СТРОЙКО:МЕРС-КАЦАРОВ" ЕООД 

'"-� ъr-.�¾ 15.11.2018г, в ]1).Костенец, 
---::изИ-Инженеринг" ООД, с ЕИК 203459270, със седалище и адрес на 

управление гр.Момин проход, ул.Княз Борис I, №91, представлявано от Управителите 
Ивайло Кръстев Котларов и Ангел Йорданов Стоименов, 

в качеството си на едноличен собственик на капитала на „Стройкомерс­
Кацаров" ЕООД, с ЕИК 175178854, съ седалище и адрес на управление гр.Костенец, ул. 
Панайот Волов, наричано по-долу за краткост Дружеството, 

като взе предвид, че· с договор за покупка-продажба от 15.11.2018г. ,,ИЗИ­
Инженеринг" ООД е придобило 100% от капитала на Дружеството и във връзка с 
постъпила молба от Управителя Стойчо Кацаров за освобождаване от длъжност, 

РЕШИ: 

Настоящия протокол се състави в два еднообразни екземпляра- по един за 
Търговския регистър при АВ и дружеството за подреждане в протоколната книг като 
се подписа от учредителя-едноличния собственик на капитала. 

 ';ff......  /(f I tttJ/A- {ри µе,, 
· Ангел�тоименов 



На 15.11.2018 r., РУМЕН ГЕНЕВ, нотариус в район РС ИХТИМАН с per. N!! 485 на 
Нотариалната камара, удостоверявам подписите върху този документ, положени от: 
ИВАЙЛО КРЪСТЕВ КОТЛАРОВ, АДРЕС: ГР.МОМИН ПРОХОД -
АНГЕЛ ЙОРДАНОВ СТОИМЕНОВ, АДРЕС: ГР.МОМИН ПРО 
ИЗИ-ИНЖЕНЕРИНГ ООД, СЕДАЛИЩЕ: ГР МОМИН ПРО 
СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ ЕООД, СЕДАЛИ 
Рег. № 4837 Съ 

На 15.11.2018 г., РУМЕН ГЕНЕВ, нотариус в район РС ИХТИМАН с рег. № 485 на 
Нотариалната камара, удостоверявам съдържанието на този документ, представен ми от: 
ИВАЙЛО КРЪСТЕВ КОТЛАРОВ, АДРЕС: ГР.МОМИН ПРОХОД - Като управител на 
АНГЕЛ ЙОРДАНОВ СТОИМЕНОВ, АДРЕС: ГР.МОМИН ПРОХОД- Като управител на 
ИЗИ-ИНЖЕНЕРИНГ ООД, СЕДАЛИЩЕ: ГР МОМИН ПРОХО - Едноличен собстВ"'""'...-а�--1-..... 
СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ ЕООД, СЕДАЛИЩЕ: ГР.КОС Ц - Приносител 
Рег. № 4838 Том:1 Акт:170 Съ ана такса: 12.00, в. ( 
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Съседи: 38902.500.2454, 38902.500.1515, 38902.500.7031, 38902.500.2321 

Собственици по данни от КРНИ: 
1. ЕТ "СТРОЙКОМЕРС-СТОЙЧО КАЦАРОВ"
площ 2565 кв. м от правото на собственост

. . .. ·. . . . . .. ,_._. .; -� ;·•:·: ���-·-.:t� �_:-::.:1 
София 1618, r.е.Павлово, уп.f'!!уса.ща No.1:--.: · -:')\: 
теп.:02/955 45 40, roгiic: 02195& !Щ.�З : .• / �'::·s.·X,\{ 

. ACAD@�ADASТRE,aG • \\IWW-����f '-;�¾\� 

стр. 2 от2 

Други № 198 том 11 per. 932 от 24.11.2000r., издаден от СЛУЖБА ПО ВПИСВАНИЯТА-ИХТИМАН

Носители на други вещни права по данни от КРНИ: 
няма данни 

Сгради, които попадат върху имота 
1. Сграда 38902.500.2407.1: застроена площ 69 кв. м, брой етажи 1, предназначение: Жилищна сграда
- еднофамилна
2. Сграда 38902.500.2407 .2: застроена площ 47 кв. м, брой етажи 1, предназначение:
Административна, делова сграда
3, Сграда 38902.500.2407.3: застроена площ 108 кв. м, брой етажи 1, предназначение: Складова база,
склад

ОЗ-.2023 г. издадена въз основа на 
01-121621-01.ОЗ.2023 г.

••! --

ргиева Стоичкова ОЗЛ Костенец 
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СЛУЖБА ПО ГЕОДЕЗИЯ, КАРТОГРАФИЯ И КАДАСТЪР -·.(;ОФИЙСКА ОБЛАСТ 
1618, кв."ПАВЛОВО", Ул. "МУСАЛА" №1, 02/8188394; 9556187, 

sofia.oЫast@cadastre.bg, БУЛСТАТ: 130362903 

СКИЦА НА ПОЗЕМЛЕН ИМОТ 
№ 15-231024-01.03.2023 г. 

Поземлен имот с идентификатор 38902.500.2407 

Гр. Костенец, общ. Костенец, обл. София 
По кадастралната карта и кадастралните регистри, одобрени със Заповед РД-18-136/05.08.2022 r. 
на ИЗПЪЛНИТЕЛЕН ДИРЕКТОР НА АГКК 
Последно изменение на кадастралната карта и кадастралните регистри, засягащо поземления имот: 
няма данни за изменение 
Адрес на поземления имот: rp. Костенец, ул. ПАНАЙОТ ВОЛОВ 
Площ: 2579 кв. м

Трайно предназначение на територията: Урбанизирана 
Начин на трайно ползване: За друг вид застрояване 

Координатна система ККС2005 

14fl3 

ифик_атор: няма 
ен пла1:1: 1515, квартал: 136, парцел: IX 

-01.03.2023 r. издадена въз основа на

�щ No 01-121621-01.03.2023 r. 
�� . -���-�:��-�····�··-····�-� - .. · ·милия Геqргиева Стоичкова ОЗЛ Костенец

1514 

2321 



На 15.11.2018 r., РУМЕН ГЕНЕВ, нотариус в район РС ИХТИМАН с рег. No 485 на 
Нотариалната камара, удостоверявам подписите върху този документ, положени от: 
СТОйЧО ДИМИТРОВ КАЦАРОВ, АДРЕС: С.КОСТЕНЕЦ - Едноличен собственик на 
СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ ЕООД, СЕДАЛИЩЕ: ГР .КОСТЕНЕЦ - Продавач 
АНГЕЛ ЙОРДАНОВ СТОИМЕНОВ, АДРЕС: ГР.МОМИН ПРОХОД- Karo ��ifw'J11a 
ИВАЙЛО КРЪСТЕВ КОТЛАРОВ, АДРЕС: ГР.МОМИН ПРОХОД - Kaтo���fJ-14.� 
ИЗИ-ИНЖЕНЕРИНГ ООД, СЕДАЛИЩЕ: ГР МОМИН ПРОХОД - Куп 
Per. № 4832 Събрана такса: _....�(?--11-,.,:z 

На 15.11 ;2018 r., РУМЕН ГЕНЕВ, нотариус в район РС ИХТИМАН с рег. No 485 на 
Нотариалната камара, удостоверявам съдържанието на този документ, представен ми от: 
СТОЙЧО.ДИМИТРОВ КАЦАРОВ, АДРЕС: С.КОСТЕНЕЦ - Като управител на 
СТРОЙКОМЕРС-КАЦАРОВ ЕООД, СЕДАЛИЩЕ: ГР .КОСТЕНЕЦ - Приносител 
АНГЕЛ ЙОРДАНОВ СТОИМЕНОВ, АДРЕС: ГР.МОМИН ПРОХОД - Като управител на 
ИВАЙЛО КРЪСТЕВ КОТЛАРОВ, АДРЕС: ГР.МОМИН ПРОХОД- Кат . равител на 
ЙЗИ-ИНЖЕНЕРИНГ ООД, СЕДАЛИЩЕ: ГР МОМИН ПРОХОД - • 
Рег. № 4833 Том:1 Акт:169 ___ събр



ДОГОВОР 

за nроgажба на общuнсku не.жшuщен �,--·
,,.., 

koiimo се uзnолз6а за cmonaнcku целu 

Днес, 24.11.2000 гоg., В гр.Косmе.н,ец межgу: 

1. Общuна Костенец� nреgсmаВляВана om Xpucmo ГеоргuеВ
Банчев - kмem нарuчана no-goлy "ПРОДАВАЧ", om еgна страна, 

u 

,,,-� 2. ЕТ "Cmpoiikoмepc", гр.Косmенец peгucmpupaн с решенuе No 1

, .... 

( · слеgноmо:

1. ПРЕДМЕТ НА ДОГОВОРА

Член 1.(1). ПРОДАВАЧЪТ npogaBa на КУПУВАЧА oбekm 
"Промuwлена nлoщagka", общuн,сku неgВшkuм uмom неВkлючен 6 
съсmаВа на общuнсkо npegnpuяmue, koiimo се uзnолзВа за cmonaнcku 
целu, ВkлючВащ неgВuжuм. uмom с agpec: гр.Косmенец, Coфuiicka 
област, ул."Панаiiоm ВолоВ" No 9, nреgсmаВляВащ застроен имот

със застроена площ om 476( чemupucmomuн cegeмgecem u шесm ) 
kВ.м, застроен om: 



'/ 

- масuВна сграgа(kанцеларuя) - 47(чemupugecem u сеgем) м2
;

- мас1:1Вна cгpaga(ckлagoBe) - 174(cmo cegeмgecem u чemupu) м2
;

- часm ощ наВес(nолуМасuВен) - 255(g6ecma nemgeceID. u nem) м2
;

с npa6o на собсmВеносm Върху 2565( gBe xuляgu nemcmomuн 
шecmgecem u nem) :м:2

, nреgсщаВ.ля6ащ ·-терен, нахоgяtц се В 
.. . . . . 

гр.Косmенец, paiioн Промuш.лена зона, kB.136( cmo mpugecem u 
шecmu ), парцел IX(ge6emri); uмощ nланоснuмачен № 1515( хuляgа 
nemcmomuн - u nemнagecem _) -npu cъcegri: сеВер ..- улuца; юг - удuца,
uм.1419, uм.1771, uм.1416; зanag_-- n.X-1515; uэmok - n.V1П-J515. 

(2) Имоmъm ще се u�iloлзB� за ripouзBogcmBo.

Член 2. КУIIУВАЧЪТ kyny6a от ilРОДАВА ЧА неgВuжuмuя 
uмom no цената, оn�gелена cnopeg· npuBamцзau;uoЩiama оценkа( 
npuema с решенuе No 164 ощ 26.10.2000 г. - ощ-,:0бщuнсku dь6em 
гр.Косmенец ) u n.осочена В чл.3 на насmо$1ЩUЯ gогоВор. 

п�- ЦЕНА, с:рок.овв И ·НАЧИН НА ЩМЩАНЕ
: ·.; ;.·• 
• i , . -�. 

Член 3. Цената на неgВшkш,щя· uм;oui no чл.1-krьм- gamaina на 
насmоящuя g�oBop, оnреgелена сдореg ·11:pµBamuзaцuoннariia оценkа 
е: 30 930( mpugecem xuляgu, geBemcmomuн u mpugecem ) леВа. 

Член 4. Цената no npegxogiiuя член се заплаща om 
КУПУВАЧА no слеgнuя начuн: 

1. 10%( gecem) om цената - m.e. 3 093( mpu xuляgu, geBemgecem u
mpu ) леВа npu nognucBaнe на настоящия goooBop

2. 90%( ge6emgecem ) om цената -- m.e. 27 847( gBagecem u сеgем
xuляgu, oceмcmomuн чemupugecem u сеgем ) леВа 6 cpok om
gBaнagecem месеца слеg сkлiОчВане на gогоВора

2 
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no банkоВа cмemka No 306705002 3, банkоВ kog 66074479, БИН 
744401000 3 В ТБ "Био� АД, гр.Косmенец, Плащанията се 
gokaзBam с · npegcmaBянe om ПРОДАВАЧА. на банkоВо uзВлеченuе 
от nлаmежноmо нарежgане за uзВършВане на nлащанuяmа. 

ПI. ПРЕХВЪРЛЯНЕ НА СОБСГВЕНОСГГА И РИСКА 

Член 5. ПраВоmо на собсmВеносm Върху неgВшkuмuя имот no 
чл.1 nремuнаВа Върху КУПУВАЧА om момента на заnлащанеmо на 
nъpBama Вносkа om цената -npu услоВuяmа на чл.4, m.l. Om moзu 
момент Върху КУПУВАЧА nремuнаВа puckъm om случаiiно 
no2uBaнe uлu nоВре:жgане на неgВшkuмuя uмom, npegмem на 
настоящия go20Bop, kakmo u Bcuчku Вземания u заgълженuя за 
зacmpaxoBku. 

iv. ПРАВА И ЗАДЪЛЖЕНИЯ - НА КУПУВАЧА

Член 6. КУПУВАЧЪТ uма npaBo: 

1.Да бъgе 6ъВеgен 6ъВ Влаgенuе om ПРОДАВАЧА 8
сеgемgнеВен cpok om заnлащанеmо на nъpBama 6носkа no чл.4, m.l, 
kamo за целта cmpaнume nognucBam npueмameлнo-npegaBameлeн 
npomokoл. 

2.Да осъщесmВяВа nолзВанеmо на uмoma с'ЫЛасно 
nреgназначенuеmо му no чл.1, ал.2. 

Член 7. КУПУВАЧЪТ няма npaBo ga npogaBa uмoma В 
nроgълж:енuе на nem гоgини от uзnлащанеmо му. 

npugnpuяmuя. 
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(2) КУПУВАЧЪТ заяВя6а, че не е Вkлючен В Cnucъka no
Заk:она за uнформацuя относно необс.ду1k8анu kpegumu. 

(3) КУПУВАЧЪТ заяВяВа, че е българсku гражgанuн с
nocmo.янilo мecmoжutneAcmBo, 8 anpaн:ama. 

Член 9. Bcuчku месmнu gанъцu u makcu ВъВ Връзkа със 
coб_cmBeнocmma u nолзВане:mо на uмoma слеg nognucBaнe на moзu 
gого8ор се gължаm om КУПУВАЧА-· 

V. ОТГЬВОРНОСГ НА ПРОДАВАЧА

Член 10.(1) ПРОДАВАЧЪТ оmгоеаря, ako mpemu лuца uмam 
np�Bo на собсmВенос.Ф uлu gpyгu.. npaBa no omнoweнue на 
н�gBwkuмuя · uмorh, · npegмem · · на ,:·li�cщd�WI. goгoi3op, осВен ako 
КУПУВАЧЪТ е знаел moBa. 

(2). Ako npogageнuяm неgВ� '1М9m npuнagлeжu на ц,.penio 
Аuце, КУЦУВАЧ1>Т може ga paз6�ii;:·npogaжбama no pega· ца чл.87 
om ЗЗД. · В · moзu случай . ПРОДАВАЧЪТ·. е gлъжен ga · Върне на 
КУПУВАЧА nлащенапiа ·. цена ' u ' ga., му. -зanлaniu paзнockume nё

gого6ора, kakmo u нeoбxoguмume u nоле.знu разносku за Вещта. 
ПРОДАВАЧЪТ оmгоВаря u за nponycнamшnenoлзu. 

VI. ДОПЪЛНИIЕЛНИ РАЗПОРЕДБИ

Член 11. ДогоВоръm Влuза 6 сuла om момента на 
nognucBaнemo му. 

Член 12. За нeypegeнume В gогоВора Bъnpocu се npuлaгam 
paзnopegбume на гражgансkоmо зak.oнogam�лcmBo на Penyблuka 
БЪЛ2арuя. 
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Член 13. Cmpaнume ще pewaBam Bcuчku Възнukналu cnopoBe
npu uзnълненuеmо на насmоящuя go20Bop no Взаuмно сnоразуменuе,
а kocшmo nioBa се оkаже невъзможно - no съgебен peg.

Член 14. Cmpaнume ще разменят nомежgу cu Bcuчku

съобщения, сВързанu с uзnълненuеmо на насmоящuя gогоВор, В ·
nuсмена форма.

Настоящия 9020Вор се_ cъcmaBu u nognuca В gBa egнakBu
./ еkземnляра, no eguн за Всяkа страна.

1 • 

Прuложенuя:

1. Akm за собсmВеносm
2. Ckuцa на неgВшkuмuя uмom

\ 
1' 

ПРОДАВАЧ:..... �.{и)/ л ·
• .. , .. , ,, 
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ЗАДАНИЕ ЗА ПРОЕКТИР АНЕ 
( на основание чл.125 ал.2 от ЗУТ) 

ОБЕКТ: Изменение на подробен устройств�н план - Изменение на план за регулация 
(ИПУП-ИПР) 

МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ: rp. Костенец, общ. Костенец, кв.136, УПИ Vlll-1515 и УПИ IX-1515 

Цел на проекта 
Проектът за ИПУП-ИПР се изработва във връзка с бъдещи инвестиционни намерения на 

собственика на УПИ IX-1515, квартал 136 по плана на гр. Костенец, за нормално функциониране и 
ползване на изградените в имота сгради, поради което е необходимо да се проведе процедура по 
изменение на действащия план за регулация на гр. Костенец, като се измени регулационна граница 
между УПИ Vlll-1515 и УПИ IX-1515, кв. 136. 

Обща характеристика и местоположение на обекта. 
Имотите, предмет на предложението, се намират в границите на квартал 136 на регулационния 

план на гр. Костенец, общ. Костенец, одобрен със одобрен със Заповед № 01196 от 02.08.1977 г. и 
изменен със Заповед № РД-15-257 от 30.12.1999 г. Те представляват имоти с идентификатори 
38902.500.2407 и 38902.500.2321 от кадастралната карта на гр. Костенец, общ. Костенец. 

УПИ Vlll-1515, кв. 136 е общинска собственост. 
УПИ IX-1515, кв. 136 е собственост на "СТРОЙКОМЕРС - КАЦАРОВ" ЕООД с договор за 

продажба на общинска земя от 24.11.2000 г. 
Площта на ПИ 38902.500.2321 по кадастрална карта на гр. Костенец е 2012 кв. м. 
Площта на ПИ 38902.500.2407 по кадастрална карта на гр. Костенец е 2579 кв. м. 
Необходимо е сключване на договор по чл.15 ал.3 и ал.5 от ЗУТ, между Община Костенец и 

"СТРОЙКОМЕРС - КАЦАРОВ" ЕООД за замяна на следните площи: 

1 
- Площ от 63 кв. м. придаваема от УПИ Vlll-1515 към УПИ IX-1515, кв. 136;
- Площ от 54 кв. м. придаваема от УПИ IX-1515 към УПИ Vlll-1515, кв. 136.

Изходни данни 
При разработване на проекта да се ползва следната изходна информация: 
1. Копие от регулационния план на гр. Костенец, общ. Костенец, одобрен със Заповед №

01196 от 02.08.1977 г. и изменен със Заповед № РД-15-257 от 30.12.1999 г. 
2. Копие от кадастралната карта на гр. Костенец, общ. Костенец;
3. Документи за собственост;
4. Предварителен договор по чл.15 ал.З и ал.5 от ЗУТ.

Обхват на задачата 
Да се изработи проект за изменение на подробен устройствен план - изменение на план за 

регулация на гр. Костенец, общ. Костенец, кв. 136 при следните условия: 
- Да се измени регулационна граница между УПИ IX-1515 и УПИ Vlll-1515, кв. 136, като площ

от 54 кв. м. от УПИ IX-1515 се придават към новообразуван УПИ Vlll-1515, съответно площ от 63 кв. м. 
от УПИ Vlll-1515 се придават към новообразуван УПИ IX-1515, кв. 136.; 



- Да се сключи договор по чл. 15 ал.3 и ал. 5 от ЗУТ с Кмета на Община Костенец за
придаваемата площ от имот- общинска собственост. 

- Да се изработи проект за ИККР на гр. Костенец, за съгласуване на ПУП по чл. 65 от ЗКИР.

Изисквания �м проекта 

1. Преди започване на проектирането Възложителят представя копия от актуализиран
кадастър, данни за устройствени схеми, данни за подземната инфраструктура, техническата 
инфраструктура, данни за санитарно-хигиенните условия и задължителни сервитути (ако има такива), 
обекти под контрол на различни ведомства, транспортно-комуникационни ,съоръжения, налични 
водопроводи, електропроводи, оптични кабели и др., изясняващи задачата и състоянието на 
специфични условия, от които зависи проекта. 

2. Да се спазят изискванията на Закон за устройство на територията, Наредба № 7 за правила
и нормативи за устройство на отделните видове територии и устройствени зони, Наредба № 8 за обема 
и съдържанието на устройствените схеми и планове, Наредба № 2 за планиране и проектиране на 
комуникационно-транспортните системи на урбанизираните територии и др. нормативни актове от 
българското законодателство, имащи отношение към това ниво на планиране. 

, 3. Проектът да бъде изработен върху комбинирана извадка от актуална кадастрална карта и
регулационен план на гр. Костенец, общ. Костенец. 

Фази на проектиране 

Проектът за ИПУП да се изготви във фаза предварителен и окончателен проекти. 
Проектът за ИПУП да се изработи едноетапно. 

Срок на проектиране 

Проектът за ИПУП да се изготви в срок от 10 дни след получаване на заповед за допускане на 
градоустройствена процедура, издадена от Кмета на Община Костенец. 

Специфични изисквания: 

Проектът да се представи на хартиена основа и на магнитен носител. 

Изготвили: 
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Геодезия, Вертикално планиране 
Регулация, Градоустройство 
Кадастър, Земеделски земи 
Геодезия в строителството

"ПАНГЕЛ" ЕООД (,�
1

� 
гр. София, ул "Зорница" № 2, тел 0888 516 042, ета1/. paпgel.eood@gma1J сот 

�:,f .j __
правоспособно лице по чл. 12, т. 8 от ЗКИР под рег. NP 2425 със Заповед № РД 15 28/25.03.2011 г �-

Съгласно чл. J 6, ал. 3 от ЗКИР 

КОМБИНИРАНА СКИЦА 
ЗА ПЪЛНА ИЛИ ЧАСТИЧНА ИДЕНТИЧНОСТ 

НА ПОЗЕМЛЕН ИМОТ 
38902.500.2407 

rp. Костенец, общ. Костенец, обл. Софийска 
Адрес: ул. "Панайот Волов" 
Имот 38902.500.2407 по кадастралната карта на гр. Костенец, общ. Костенец, одобрена със Заповед № 
РД-15-136/05.08.2022 г. на Изпълнителен директор на АГКК 
и 

УПИ IX-1515, кв. 136 по плана за регулация на гр. Костенец, общ. Костенеп, обл. Софийска, одобрен със Заповед 
№ 01196 от 02.08.1977 r. и изменен със Заповед № РД-15-257 от 30.12.1999 г. 

Кадастрална координатна система 2005 

N 

s 

_,_ 
1 

Легенда: 

имотна граница по КККР 

М 1:1000 

уличнореrулационна линия по действащ план 
дворищнорегулационна линия по действащ план 

Закупен цифров модел от АГКК през kais.cadastre.bg 

с вх.№ с вх.№ 01-4]6416-12.06.2026 r. 

Pery лационен план предоставен от Община Костенец 

Площи: 

- имот 38902.500.2407 - 2579 кв.м.
- УПИ IX-1515 - 2580 кв. м.

Дата: 14.08.2026 r. 
Изработил: инж. Пеn 

..,, \ ' .. : 

Управител "ПАНГЕЛ" ЕООД· 
инж. Пепа Панева 



ЕКСПЕРТНА ОЦЕНКА 

за определяне на пазарна стойност 

на част от Поземлен имот № 38902.500.2321, 

гр.Костенец, Софийска област 

Собственост : Община Костенец 

ДОКЛДД НА ОЦЕНИТЕЛЯ 

1 

гр. Костенец 

08.10.2026г. 

1 

Независим оценител: �-' 
•_, 

/ инж. Р. ндова/ 



Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2321. гр. Костен,ец, 
Софийска област 

РЕЗЮМЕ НА ДОКЛАДА 

Към експертна оценка за определяне пазарната стойност на част от поземлен имот 

с идентификатор 38902.500.2321 

Адрес на поземления имот: гр.Костенец, община l<остенец , Софийска област 

ИЗПЪЛНИТЕЛ: Румяна Атанасова Гондова , сертификат № 

100100555/14.12.2009г. на КНОБ 

ОБЕКТ НА ОЦЕНКАТА Част поземлен имот с ид. № 38902.500.2321, гр. 

l<остенец 

ЦЕЛ НА ОЦЕНКАТА Определяне на пазарната стойност като 

индикативна, с цел извършване на замяна между 

Община l<остенец и „Стройкомерс- l<ацаров" ЕООД с 

цел изменение на план за регулация. 

ДАТА НА ОЦЕНКАТА 08.1 О.202бг. 

ВАЛИДНОСТ НА 07.04.2027г. 

ОЦЕНКАТА 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА ПАЗАРНАТА СТОЙНОСТ НА ИМОТА 

Оценката е извършена от независим оценител на базата на стандартни подходи, методи и 
техники, регламентирани от БСО. След анализ на известните ни обстоятелства свързани с оценявания 
недвижим имот, въз основа на получените резултати по използваните методи за оценка и с оглед на 
предназначението на оценката, заключението за пазарната стойност по експертна оценка е както 
следва: 

Вид на имота 

Част от ПИ 38902.500.2321, 

придаваща се към ПИ 

38902.500.2407, гр. Костенец -

63 кв.м.

Метод на пазарните аналози 

1 780 евро 

Пазарна стойност 

1780 евро 

. ..................... -................ ---

Дата на доклада : 08.10.2026г. 

гр. Костенец 

Незавйсим оценител: 

·------•·--

Инж. Румяна Атанасова Гондова-независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., rp. София, ул."Виктор Гриrорович" 16, an.6, 

тел.: 0887252145 

/инж. Румяна 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор No 38902.500.2321, гр. Костенец, 

Софийска област 

РЕЗЮМЕ НА ДОКЛАДА 

СЪДЪРЖАНИЕ 

1. ОПИСАНИЕ НА ЗАДАНИЕТО

1. Възложител на оценката:
2. Изпълнител на оценката :
З. Предмет на оценката :

СЪДЪРЖАНИЕ 

4. Цел и предназначение на оценката :
5. Дата на оценката:
6. Информационни източници :
7. Допускания и ограничителни условия :

11. СТАНДАРТ НА СТОЙНОСТТА, ПРИЛОЖИМИ МЕТОДИ НА ОЦЕНКА.

111. ОБЩИ ДАННИ И ХАРАКТЕРИСТИКИ НА НЕДВИЖИМИЯ ИМОТ

1. Общи данни за имота
2. Пазарна характеристика на района
3. Характеристики и състояние на имота

IV. ОЦЕНКА НА ИМОТА

1. Стойност на имота по метода на пазарното сравнение

V. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА ПАЗАРНАТА СТОЙНОСТ НА ИМОТА

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 

100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.6, 

тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идент.ификатор № 38902.500.2321, гр. Костенец, 
Софийска област 

1. ОПИСАНИЕ НА ЗАДАНИЕТО

1. Възложител на оценката :
Общинска администрация Костенец, гр. Костенец, ул. "Иван Вазов" № 2, представлявана
от Йордан Ангелов - кмет на община Костенец и Николай Хаджиниколов - главен
счетоводител

Z. Изпълнител на оценката

Румяна Атанасова Гондова, независим оценител на недвижими имоти, Сертификат за 
недвижими имоти № 100100555/14.12.2009г. издаден от КНОБ, Адрес: гр. София , ул. 
,,Виктор Григорович" № 16, ап. 6. 

3. Предмет на оценката :
Права върху част от недвижим имот представляващ: поземлен имот с ид. № 

38902.500.2321, гр. Костенец, община Костенец, целия с площ от от 2 012 кв.м. по КККР. 

Приета площ за нуждите на оценката - 63 кв.м., съгласно мотивирано предложение за 

изменение на план за регулация ще се придаде към ПИ 38902.500.2407. 

5. Цел и предназначение на оценката:

Определяне на пазарната стойност като индикативна, с цел извършване на замяна 
между Община Костенец и „Стройкомерс - Кацаров" ЕООД, с цел изменение на план за 
регулация. 

6. Дата на оценката:

Оценката е изготвена към ефективна дата 08.10.Z0Zбr., към тази дата се отнася 
становището на оценителя за стойността на имота. Всички анализи, прогнози, изводи и 
констатации , които се ползват за определяне на пазарната стойност на имота се отнасят за 
конкретния обект и дата. 

7. Информационни източници :
На 08.10.Z0Zбr. бе направен оглед на техническото и функционално състояние на
оценявания имот. За нуждите на оценката са ползвани допълнително и следните
източници на информация:

1. АЧОС № 321/15.10.2008г., вписан в книгата по вписванията при ИРС на 17.10.2008г., в т.ХI,
№22, д.вх.№ 2727, парт. №№ 422, н.д. 2186/2008г.

2. Скица № 15-1453082-06.10.2026г.
3. Мотивирано предложение за изменение на план за регулация изготвено от „ПАНГЕЛ"

ЕООД
4. Специализирани интернет сайтове за недвижими имоти: http// www.imoti. info, http//

www.imoti.net, http //www.imot.bg и др.
5. Интервю с представител на собственика на имота.
4. Извършен оглед за състоянието на обекта.
5. Информация от агенции за недвижими имоти за сделки с подобни обекти в района на
оценявания имот и други близки по привлекателност райони.
6. Публикувана информация за цените на строителните материали и часови ставки от

списание „Строителен обзор", издание на „Строй комплект'' ООД и др.
7. Български стандарти за оценяване
8. Европейски и международни стандарти за оценяване.

8. Допускания и оrраничителни условия :

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, an.6, 
тел.: 0887252145 
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• Съгласно чл.6 ал.З на Закона на независимите оценители (ЗНО), оценката на обект

представлява становище на независимия оценител относно стойността на обекта за конкретна цел в 

определен момент от време и в условията на конкретен пазар, което становище не е задължително 

за възложителя. 

Оценката на имота се основава на предоставена от Възложителя информация относно 

собствеността на имота, която не е проверявана допълнително и се счита за достоверна. 

Отговорността на оценителя не се разпростира върху подадена погрешна информация и/или 

• неточна информация. Ако бъде открита такава информация, оценката ще бъде коригирана

при съгласие на двете страни. 

• Оценителят не поема отговорност за скрити или неявни характеристики относно 

собствеността на имота, както и за скрити недостатъци на строителната конструкция на сградата, 

които биха могли да окажат влияние върху стойността на оценявания имот, ако такива се появят в 

последствие. 

• Ангажиментът по изготвяне на оценката не включва правен анализ.

• Оценката на имота представлява становище на независимия оценител относно стойността

на конкретния обект към ефективната дата и за посочената конкретна цел в доклада на оценителя, 

подписан и подпечатен. Същата не може да се ползва извън контекста на доклада. 

• Оценителят няма текущ или бъдещ интерес към оценявания имот. Възлагането на оценката

и възнаграждението за нея не зависи от становището на оценителя за пазарната стойност на 

оценявания имот. 

• В обхвата на извършената оценка не е правен контролен анализ от страна на оценителя за

установяване на съответствие между техническите характеристики и параметри на обектите по 

фактическото им състояние спрямо тези, съдържащи се в предоставените документи за собственост. 

• В оценката не се третира мобилно оборудване (оборудване, което няма трайно

инкорпориран характер към оценяваните обекти ) и интериорно обзавеждане. 

• Лично е извършен оглед на имота отвън и отвътре. В рамките на компетентността на

оценителя, информацията ползвана в този доклад е истина и не са укрити умишлено важни факти 

и /  или обстоятелства. Оценителя не поема отговорност за точността на предоставената информация. 

Оценката е изготвена от името и за сметка на оценителя, същата е предмет на търговска 

тайна и представлява интелектуална собственост по смисъла на Закона за авторското право и 

сродните му права. 

• Оценка не трябва да се ползва извън нейното предназначение за целите, за които е

възложена. 

• Валутен курс към датата на оценка : 1.00 EUR = 1,95583 BGN, при условие, че не са настъпили

промени в пазарните и микроикономическите условия в страната, няма явни или скрити 

хиперинфлационни процеси, няма промени във функционалното и строително състояние на имота. 

• Пазарна адекватност на оценката- една година от датата на оценяване, при следните условия:

запазване на пазарните и макроикономически условия в страната; не се наблюдават явни или скрити 

хиперинфлационни процеси; не са настъпили промени във функционалното и строително състояние 

на имота. 

Специално допускане при „съществена несигурност при оценяването" 

Във връзка с глобалната икономическа и геополитическа обстановка, обусловена от фактори 

като продължаващата война между Русия и Украйна и свързаните с това извънредни сътресения 

в цените на енергоносителите, както и във връзка с тенденция за значително покачване на 

нивата на общата инфлация и отражението и на световните финансови и други пазари, 

настоящата оценка е изготвена при следните специални допускания при „съществена 

несигурност при оценяването": 

Стойността е изведена към датата на оценка, на база индикации за пазарна информация, 

повлияна от настъпилата икономическа криза в Еврозоната, развила се в няколко направления, 

както и от предприетите мерки за преодоляване на последиците. 

------------�-----------

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 

100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.б, 

тел.: 0887252145 
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Стойността ще бъде значително повлияна от безпрецедентния набор от 

обстоятелства влияещи на макроикономическата и регионална икономическа среда, в следствие 

въздействието на актуалните санкции и евентуалните по-нататъшни мерки от страна на 

държавите в ЕС и света във връзка с войната Украйна-Русия. 

Към оценката следва да се подхожда с по-ниско ниво на сигурност и да се разглежда с по­

висока степен на предпазливост, отколкото обикновено. 

11. СТАНДАРТ НА СТОЙНОСТТА, ПРИЛОЖИМИ МЕТОДИ НА ОЦЕНКА.
Приложени стандарти за оценяване: 
Български_ стандарти за оценяване (БСО), утвърдени от Общото събрание на Камарата на 

независимите оценители в България /КНОБ/, в сила от 01.Об.2018г. 

База / норма на стойноспа на недвижимите имоти (БСО) 
Използваният в настоящата оценка стандарт на стойноспа е „Пазарна стойност". Това е 

оценената стойност, срещу която към датата на оценката обекта/актива би трябвало да бъде 
разменен между желаещ продавач и желаещ купувач в сделка при пазарни условия, след подходящ 
маркетинг, при което всяка от страните е действала информирано, благоразумно и без принуда. 
Пазарната стойност отразява данни и обстоятелства, свързани с възможната пазарна реализация на 
оценявания обект/ актив. Тя не отчита характеристики и/или предимства на даден обект/ актив, 
които имат стойност за конкретен собственик или конкретен купувач, а отразява характеристики 
и/или предимства, отнасящи се до физически, технически, технологични, географски, икономически, 
юридически и други съществени обстоятелства за оценявания обект/ актив. При определяне на 
пазарна стойност водещи следва да бъдат единствено условията на свободен пазар. 

За получаване на пазарната стойност се отчитат трите основни подхода към стойноспа : 
пазарен подход, подход на прихода и подход на разходите. 

„ Пазарен наем" е оцененият размер на наема, срещу който към датата на оценката 
обекта/актива би трябвало да бъде отдаден под наем между желаещ наемодател и желаещ 
наемател при условията на действителния или предполагаемия договор за наем, в сделка при 
пазарни условия след подходящ маркетинг, при което всяка от страните е действала информирано, 
благоразумно и без принуда. 

„Стойност" - за целите на оценяването на обекти/ активи, представлява становище на 

независим оценител, отразяващо ползата и ценноспа на обекта/ актива, изразена в пари, за 

конкретна цел, в определен момент от време и в условията на конкретен пазар и при отчитане на 

съотносими обстоятелства в хода на оценяването. За целите на оценяването, в изразеното становище 

за „Стойност" не се включват данъци и такси, регламентирани от действащата нормативна уредба. 

„Недвижимо имущество" - всички права, интереси и ползи, свързани с притежаването на 

недвижим имот. Право върху недвижимо имущество е правото на собственост, контрол, използване 

или владеене на земя и сгради. 

„Недвижим имот" - земя и всички вещи, които са естествена част от земята, например трайна 

растителност, минерали и вещи прикрепени към земята, като сгради и подобрения, както и всички 

трайни съоръжения, например механични и електрически инсталации за обслужване на сградите, 

включително подземни и надземни съоръжения. 

Подходи и методи, приложими в процеса на оценяване 
Оценки на недвижими имоти се извършват в съответствие с БСО чрез прилагането на трите 

основни оценителски подхода: Сравнителен подход, Приходен подход и Разходен подход. 
Съгласно възприетата дефиниция за стойноспа на имота се анализират известните методи 

за оценка и се прави избор на подходящ метод за конкретния случай. Вземат се под внимание : 
местоположението на имота, предимствата и недостатъците му. Оценителят приема да приложи 
подхода на пазарното сравнение, тъй като данните за наем на земята са твърде ограничени : 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, аn.б, 
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Метод на пазарното сравнение : стойността се определя чрез осредняване на близки по 

време покупателни цени на сравними имоти. Този метод води директно към реална пазарна 

стойност и за това превъзхожда „класическите" методи за изчисляване на стойността. При 

използване на пазарни свидетелства за имоти , които са сходни с оценявания се прилага методът на 

посредственото сравнение, при което се отчитат отклоненията в качествата им спрямо оценявания 

имот. 

Метод на приходната стойност - представлява анализ на стойността на оценявания имот, 

основан на способността му да генерира приходи в две разновидности - чрез капитализиране на 

нетния приход от имота за даден период или чрез дисконтиране за определен брой периоди на 

паричните потоци от използването на имота. 

111. ОБЩИ ДАННИ И ХАРАКТЕРИСТИКИ НА НЕДВИЖИМИЯ ИМОТ
а) Общи данни за имота 
Имотът се намира в гр. Костенец, Община Костенец, Софийски окръг, ПИ с идент. № 

38902.500.2321, с площ от от 2 012 кв.м. по КККР на гр. Костенец. Предмет на оценка са 63 кв.м. 

находящи се в югозападната част на имота, съгласно Мотивирано предложение за изменение на 

регулационния план. 

пи 38902.500.2321 

област София, община Костенец, гр. Костенец, ул. ПАНАЙОТ ВОЛОВ 
вид собсrв. Общинска частна, вид територия Урбанизирана, НТП за друг вид производствен, складов обект, площ 2012 
кв. м, стар номер 1515, квартал 136, парцел VIII 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, an.6, 
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· · 

Имотът е собственост на Община Костенец 

Ь) Пазарна характеристика на района 

Имотът за оценка се намира в гр. Костенец, община Костенец, Софийски окръг, в 
северните покрайнини на града. 

Гр. Костенец е в Софийска област, в близост до балнеоложки курорти "Пчелински бани", 
"Момин проход", "Вили Костенец" и "Долна баня". Градът е атрактивно селище, за което допринася 
доброто местоположение, чистия въздух, множеството минерални извори в района и живописната 
природа. Има удобни комуникации към Боровец, гр. Долна баня и гр. София. 

В района са изградени всички елементи на инфраструктурата и комуникациите в т.ч. 

асфалтови пътища, водопровод, канализация, телефонизация. 

Съществуват всички елементи на КОО/комплексното обществено обслужване/, в т.ч. 
административно стопански структури и културно просветни елементи има училища, детски 

градини, здравна служба, магазини, заведения за обществено хранене и кметство. Осигурен е 

обществен транспорт чрез автобуси и жп линия. 
• Населено място - гр. Костенец.
• Местност - гр. Костенец.
• Помържане - добро
• Привлекателност- добра
• Тенденции в развитие на района - добри
• Пазарно предлагане на подобни имоти - ниско
• Пазарно търсене на подобни имоти - ниско
• Транспортна достъпност- добра
с) Технически характеристики на сrрадата: оценяваната част от имота не е застроена.

Характеристики и състояние на имота. 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009r., rp. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.б, 
тел.: 0887252145 
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Имотът е с равнинен терен. Намира се в северната част на града. Начин на трайно 

ползване : за друг вид производствен, складов обект. Трайно предназначение на територията 

урбанизирана. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

До оценявания имот има транспортна и пешеходна достъпност. 

Оценяваният имот е привлекателен за производствени нужди. 

IV. ОЦЕНКА НА ИМОТА
1. Стойност на земята по метода на пазарното сравнение
Извършено е проучване на пазара на терени в района на оценявания имот. Чрез корекционни

коефициенти при сравнението са отчетени конкретните характеристики на местоположението (Км), 

транспортната и инфраструктурна обезпеченост (Кии), функционалност, планировъчни параметри 

(Кф), устройствен потенциал (Кп) и др., като е отчетен характера на съществуващото застрояване и 

възможностите за бъдещо застрояване. При определяне на стойността на земята, същата е 

определена чиста и не са отчетени подобренията, които са извършени в оценявания имот. 

В настоящата оценка е приложен методът на „посредственото сравнение ,,, при което се 

отчитат отклоненията в качествата им спрямо оценявания имот. Фактори, от които се влияе цената: 

Градоустройствено регламентиране на терена, териториално разположение на имота, изграденост 

на инженерната инфраструктура и елементи на КОО, размер на площта, плътност и интензивност на 

застрояване, екологична обстановка и други повишаващи или понижаващи стойността фактори, от 

които се извеждат корекционни коефициенти. Направено е проучване на пазара за недвижими 

имоти за парцели в съответния район. Търсени са близки характеристики с тези на оценявания 

имот. Данни за сравнимите обекти са черпени от посреднически агенции за недвижими имоти и са 

валидни към месец октомври 2026 година. Като се вземат под внимание всички гореизложени 

фактори определяме пазарната стойност на оценявания недвижим имот по метода на пазарното 

сравнение, чрез прилагане на следните корекционни коефициенти: Кпл.- коефициент за площ; Км­

коефициент за местоположение ; Кф- к-т за функционалност; Кз- коефициент за застроеност; Кии­

коефициент за инж. инфраструктура; 

Оферти "Продава парцел в rp. 

Косrенец" 
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https://www.imot.bg/oblava­

lr174б10655841676-prodava­

partsel-oЫast-sofiya-gr­

kostenets 49999 16,67 1,1 1,08 
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117t.O( -·-··-- --... -
!.:-.�"" __ ., .. _ 211...О< 

:;_.::-:::- ::-

l, .;.._ ; .,, _..;_ 

-·············· · · ·'···-· · · ·····-···· :---- А-•----···----·-·-•·· 

1 �=---=--:.':.�-:.='--· ...... 
1-.... --
' ! -•.....---•-u--•I•••
j ::...-:-..:::=:=--"""·-·-·-
, .... __ ""' ___

j =··---
:--,-
1 ====----:-.::--·-

:...�--== ... ;• 
�OA2:tl7"80 

10=. /<LQ 

11,11�,:.;:-
•==·· 

; 

httQs:Llwww.imot.be/oblava-

1r177675250016441-Qrodava-

Qartsel-oЫast-sofi:ia-gr-

kostenets 

1--.•а...•Ы4&3М 

Перtаеп и жмлмщн" нумдм, 800 кв. м 

-�-

----
U-258004!: ·-
,,_,_._ ........... � 

_________ ..._.�.......__ 
---
---
,,..,,.. • ..,....fJ'!Wf 

�С.rк 
--,.,_. ....... 

о.о.-\�·�...;.,..·_�-
� ...... -R-�-2'-

httQs:lLwww.alo.WQarcel-za-

jil i shtni-nu jdi-600-kv-m-

84453SS#highlight=%DO%BF%D 

0%B0%D1%80%D1%86%D0%B5 

%D0%BB%DO%B8+%DO%BA%D 

0%BE%D1%81%D1%82%D0%B5 

%DO%BD%D0%B5%D1%86 

r- .... _______

-.- :=- --
-·

--

-------

•=- ,· =·= !? __ ,:;!� 

httQs:lLwww.alo.be/Qarcel-za-

ji I ishtni-nu jdi-993-kv-m-

8445356#highlight=%D0%BF%D 

0%B0%D12!80%D12!862!D0%B5 

%D0%BB�DO%B8+%D0%BA%D 

0%BE%D1%81%D1%82%D0%B5 

%D0%BD%DO%B5%D1%86 

Претеглена стойност за 1 кв.м. 

Приспадане за оферти•% 

Индикативна пазарна стойност по 

метода на пазарнаrо сравнение 

Пазарна стойност (EUR) на 

поземпен имаr с квадратура , кв.м. 

223283 16,67 1,12 1,08 1 1 1,01 20,36 

25800 43,00 1,02 1 1 1 1 43,86 

42699 43,00 1,03 1 1 1 1 44,29 

29,74 

5 1,49 

28,25 

63 1780 

0,30 

0,20 

0,20 

1,00 

Пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2321 по 

плана на гр. Костенец е: 1 780 eur

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат NO 10 

100100555/14.12.2009r., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.б, 
тел.: 0887252145 



Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2321, гр. Костенец. 
Софийска област 

V. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА ПАЗАРНАТА СТОЙНОСТ НА ИМОТА

Оценката е извършена от независимия оценител на базата на стандартни подходи, методи и 

техники, регламентирани от БСО. На база на получените резултати от изчисленията за стойността на 

част от ПИ № 38902.500.2321, гр. Костенец, Софийска област, с площ от 63 кв.м., по избрания метод, 

констатациите от направения оглед на място и състоянието на пазара на аналогични имоти към деня 

на оценката се извежда следната стойност: 

Вид на имота Метод на пазарните аналози Пазарна стойност 

Част от ПИ 38902.500.2321, 1780 евро 1780 евро 

придаваща се към ПИ 

38902.500.2407, гр. Костенец -

63 кв.м. 

Експертната оценка е изготвена в един екземпляр, съдържа 11 броя страници, декларация 

по чл.21 от ЗНО и сертификат, важи в шестмесечен срок от датата на издаване. 

Стойностите са без {JДС. 

08.10.202бг. 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.6, 
тел.: 0887252145 

· Камара на незав1-1с
Оцени-rел� 

Pernc-тp. N! 100 
Румяна А 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2321, гр. Костенец, 
СофиИска област 

ДЕКЛАРАЦИЯ 

на независим оценител по чл. 21 от Закона за независимите оценители 

/ ДВ бр. 98 / 2008г./ 

Аз, долуподписаната Румяна Атанасова Гондова , като 

независим оценител 

ДЕКЛАРИРАМ, че : 

1. Не съм свързано лице с Възложителя по смисъла на & 1, т. 3 от

Данъчно - осигурителния процесуален кодекс;

2. Не съм свързано лице със собственика или ползвателя на обекта на

оценката по смисъла на & 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния

процесуален кодекс;

3. Аз или свързано с мене лице по смисъла на & 1, т.3 от Данъчно­

осигурителния процесуален кодекс нямам / 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 оценката или към

възложителя на оценката.
,;;i·маоа на неза1шси1мпе о

· °"ннитспска �ра • � 
ll6D,8 .-,. .. 

Psrncтp. № 1001005�5 /-Р, 
Pywiнa Атана · .. •

гр. Костенец 

08.10.202бг. 

Независим оценител: 

/инж. Р. Гон 

--------------- -----------------------� 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009r., rp. София, ул."Виктор Гриrорович" 16, an.6, 

тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2321 , rp. Костенец, 
Софийска област 

ПАЗАРНИ СВИДЕТЕЛСТВА 

Продава ПАРЦЕЛ 
обn.аст Соф.мя, rp„ Косrеи-ец

49 999 С 
(:C.7C/1n2) ♦-
Н• ее н.а-.с,u11- ДДС 

Пnощ: Реrулаuия: 
зооо...,Z АА 

Мо.-т•Ь.� 
i•-J�t�:118� 

Описание на имота: 

КОСНМ""Р<'"•• :&?148 ._ 10 -.....,,.,i� 2Q.ZO •�. 
ое-,.,...,,.. • .-..,_ 420.2.. n-..r .... 

Аrенци" 38 н�вмжмнм ммоти npeдnara н.�1 еаоите клие..-n,,t., �отно УПИ 

"ежду град и се.по Костенец. rр•ничещ -с Я3о.оира. П;�sр.11метркте � 
:soc:тpoJ1seнe � : КИНТ -0„8; .sостроя-4не - :,О%., о:sе.nеняеоне - 60%. И,-..отъ,т
е nа_рц_елмран на 6 -УПИ-та, така к:аtСТО с:nедаа :- -554м2; -57Зм2; -S08н2; 
-45Эм2; -бООм2.;r: -3iЗм2 - ;,:а упиuа(тvnик). 
З.�1 nol!МIЧe: aъnpoc;1,t и orne.aи, но.ля n�е1анете ма посочения теnефон f 
Воцеw брокер по имота - Георrн Зяnкое- • 

Особености 

За жил„строителстео 

ЗА КОНТАКТ: � OS770SOSSS 

Брокер: 

Георги Зяпков 
� 0877050888 

\. 1",/46J.v<t��1.b'"f6 

Продава ПАРЦЕЛ 
обпас:т Софма, rp_ Костенец
49 999 С [•♦J
(.t7Цrn2) 
Не се t-N!IЧИCIUIJNI. ДДС 

Kynu-c 4-'�� 30�: � 
�эa'1Wl-c.,� .._..,. 

� OS770SOSSS 
ИИПРWП! E-maJI ,OR mтnnrrr:, 

!.._*--'---'--�--_':А _ __,, � � 
1 � инат�н UEНDtP 
. -��,:'"�'·J БЪЛГ&РИВ 2021. 

. ����с-:� woc•
9Э5 

� в imot.Ьg от 20.2.:1. r ..
W. bom, censwr;Jrт'!9S:.Ья 

Продава ПАРЦЕЛ в област София, гр. Костенец - 3000 кв.м / 49 999 €, ИМОТЕН ЦЕНТЪР БЪЛГАРИЯ 2021 :: imot.bg Обява 841676 

Продава ПАРЦЕЛ 
oбnacr София, rp. Костенец .!':, Внж ...,рта 
Подrорие 

25 ооос 

(33 C/m2) ...... 
Ц...11111ес81</UО'tеНО� 

Пдощ: 
752m2 

Реrупация: 
ДА 

L. Mo,ini бепежu 

,-..,�.,. """ J.8 Sac) 

Описание на имота: 

Имота се намира в Подгорие. 

Моnаоuенка 

("'1диu• Ci/lIO •• fa<:} 

� .1,зs,..4.....,,.._2026� 
о&.uта • """.,._ 91 �ти. 

Д С'l.общк :1а нерцност 

ЗА КОНТАКТ:� 0876176760/Часrнопмu.е/ 

оь� ... , 1,1791оваsзб-29026 

Проnава ПАРЦЕЛ 
oбnacr София, rp. Костенец 
Подгорие 

25 000 С [•.] 
(33Цm2) 
Цената е с 11К111ОЧено ДДС 

Kynuc: •• �� .. :r•e 30 • -... 1.,. # • 

с..оэ■КС/МК8Ц 

� 0876176760 
/Часrио лице/ 

� 

https://www.imot.bg/obiava-1r179108853629026-prodava-Partsel-oЫast-sofiYa-gr-kostenets-podgorie 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009r., rp. София, ул.''Виктор Гриrорович" 16, ап.б, 
тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за on ределяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2321 • гр. Костенец, 
Софийска област 

Продава ПАРЦЕЛ 
oбmlcr София, rp. Костенец .g в .. "' прта

267 940 С 
(2.0C/m2) 
Ц...,-.ес111<11!0'Иt40/JдС 

Площ: Регулаuия: Ток: Вод11: 
13397 m2 ДА НЕ НЕ 

L. М0Ата1 б.пеж1«1 ✓ Мо..та OLI.HIG& 

�� а 12:ЭЗ на 2 � 2026 l'QII. 
06flNТll•-1115m.тм. 

(си� .. • cawo и Вас) (811<311.,• cauo » 811С}

Описание на имота: 

За повече информация обадете ни се на тел: 0882 817 460 или 02 425 68 22
и цитирайте реферектния номер на имота: 8о 72840.

Отrоаорен брокер: Сrефан Абанозов 

Предлагаме за продажба урегулиран парцел с мощ 13 397 кs.н. на 100 м от 
m.тя, сsърэзащ село Косrенец и град Косrенец. Ток и вода до nътя. В близост 
до имота има водоем за спортен риболов. 

Ина одобрен ПУП със следните застроителни параметри: 

Плъпtост - 30 

кинт- о.в

Озеленяване - 60 

Височина - 7 нетра 

До селото има редовен автобусен трансnорт, няколко пъти дневно от град 
Костенец. Разположено е на надморска височина от 700 метра. 

https Лwww. i mot. b.g/ oblava-lrl 77675250016441-pгodava-pa rtse 1-оЫ а st-sofiya-gг-kostenets 

оаенец» Обян11!8446355 

Парцел за жилищни нужди, 600 кв. м 

ОО188№8445355 

OOiea от prospect.rnoCl.alo.llg 
LJw 25 800€

Ot/ra.11 
Цl,llia•-�Н,a.tj.:llll)IA� 

� rpeдКocntleц. olinacrCoфllЯ, Ф"!l'g,,w9 !§Т!} 
вw a1eiD Продажба 

К�600111.11 

� в pely/lllflll (\'ТIИ) 
Ток Ctol( 

eoi,e Водоnроеод 
Нм«юе�lр�ет!-

Onиcaнltt 

Продава ПАРЦЕЛ 
обласr София, rp. Коаенец 

267 940 С 
, (20 €,/m2) 

Цената е с 111С111Очено ДДС 

Kynuc �._ ... .,.,.,. ЭО • -
-3111024С/� t.y . 

1 

� 0882817460 
ИюН!!! Е::па!I 80 ПЧIМI.IНВ 

БЪnГЕРИАН 
ОРQПЕРJИС 
обмс:r Софм,1, rp. Софм,,, 
l<L по-. уп. 3п...м
por 22. 8Т, 4, офис 7 

6 imot.Ьg от 2008 r. 
.....ЬUIP(oo.imot.Ьg 

Парцел за Жилищни нужди, 993 кв. м 

Ollolo№-
OlloloOI � 

!j!не4269Н 
<lilu 
Цluqtia'o�111-11,-. ... 

-tNlocмr,ol!ooort:oфм.llU8!!JID 
&J!o!no� 

K�!IJ,.. 

�8-1'11111 

т .. , .. 

ы,� 
-·-·

�--or-8-..,,29/fl<. 

li.-•-IH--11:.-•-I 
,,,._,,,11.t.••·-I 

� i3a��; 
� ,..�еди 11О11О!О отuес:ец. В�г ОЩ1129Д111. 

,._..._,,p._!IJIЦ,. __ l�poo\to-C(qo,cpo. 

�QIЭI• 

---· 

Костенец. Парцел за жилищни нужди. 600 кв. м Продажба 600 кв.м В регулация {УПИ) С ток Водопровод 1 .. Костенец. 
Парцел за Жилищни нужди. 993 кв. м Продажба 993 кв.м В регулация (УПИI С ток Водопровод 1 •. 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, an.6, 
тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2321, гр. Костенец, 
Софийска област 

СНИМКОВ МАТЕРИАЛ 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.б, 
тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2321 • гр. Костенец. 
Софийска област 

• - КАМАРА НА НЕЗАВИСИМИТЕ ОЦЕНИТЕЛИ В 6ЪЛГАРИЯ

epmurfuk:am 
ЗА ОЦЕНИТЕЛСКА ПРАВОСПОСОБНОСТ 

Per. № 100100555 от 14 декември 2009 rод. 

РУ ЯНА АТАНАСОВА ГОНДОВА 

ЗА ОЦЕНКА 
на недвижими имоти 

Нкnнtщм;нт Серntфмuт • м� .w осно на 
Лмценs Nt 1528 от 13.01.19" tQA. от Аrеtщият;а � n�,иеаУМЭацм 

Лtо миnСи ов 

Предс.еда n ка УС н КНО& 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.6, 
тел.: 0887252145 
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' 

ЕКСПЕРТН А  ОЦЕ НКА

за определяне на пазарна стойност

на част от Поземлен имот № 38902.500.240� 

гр.Костенец, Софийска област 

Собственост : Община Костенец 

гр. Костенец 

08.10.2026r. 

дОКЛАд НА ОЦЕНИТЕ ЛЯ 

-----·;;-;;-;:-;:;-;;;;:;;-;:::-:-:::-::�::----::--­; _ _:-_;:_':�.�Е.���-.. ��зав11снмите оценктели 8 Бьnrар118 
1 ОцеН11Телска npaвocnocoet0 r,�;f 
J 

не.цв� IIILIOl1I • ;, • : 1 rerv.crp. № 100100555 от 14.12.2 1)9 �;� _ f-умяна Атанасова Г°'fi, а :..J,,t 
: . . . . : ·� ·,,·

•••••••••••••••••••••••••иw111101„11at.a ___ • 

Независим оценител: 
( lA ',

/ инж. Р. 1/,�дова/ 



Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407 
1 
гр. Костенец, 

Софийска област 

РЕЗЮМЕ НА ДОКЛАДА 

Към експертна оценка за определяне пазарната стойност на част от поземлен имот 

с идентификатор 38902.500.2407 

Адрес на поземления имот: гр.Костенец, община Костенец, Софийска област 

ИЗПЪЛНИТЕЛ: Румяна Атанасова Гондова , сертификат № 

100100555/14.12.2009г. на КНОБ 

ОБЕКТ НА ОЦЕНКАТА поземлен имот с ид. № 38902.500.2407, гр. Костенец 

ЦЕЛ НА ОЦЕНКАТА Определяне на пазарната стойност като 

индикативна, с цел извършване на замяна между 

Община Костенец и „Стройкомерс - Кацаров" ЕООД, с 

цел изменение на план за регулация. 

ДАТА НА ОЦЕНКАТА 08.10.202бг. 

ВАЛИДНОСТ НА 07.04.2027г. 

ОЦЕНКАТА 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА ПАЗАРНАТА СТОЙНОСТ НА ИМОТА: 

Оценката е извършена от независим оценител на базата на стандартни подходи, методи и 

техники, регламентирани от БСО. След анализ на известните ни обстоятелства свързани с оценявания 

недвижим имот, въз основа на получените резултати по използваните методи за оценка и с оглед на 

предназначението на оценната, заключението за пазарната стойност по експертна оценна е както 

следва: 

Вид на имота 

Част от ПИ 38902.500.2407, 

придаваща се към ПИ 

38902.500.2407, гр. Костенец -

54кв.м. 

Метод на пазарните аналози 

1526 евро 

Пазарна стойност 

1526 евро 

. недв • 
Per11c-rp. № 10010055 ar 4.12. 

Дата на доклада : 08.10.2026г. 

гр. Костенец 

• •..• . . РуМJ!надт Г 
Независим ценител-: 

l.·············'··"'····• .. .u, ..... .u.11w. 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.6, 
тел.: 0887252145 

--

/инж. Румян 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на ча_ст от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407, rp. Костенец, 
Софийска област 

РЕЗЮМЕ НА ДОКЛАДА 

СЪДЪРЖАНИЕ 

1. ОПИСАНИЕ НА ЗАДАНИЕТО
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407 
1 

rp. Костенец, 

Софийска област 

1. ОПИСАНИЕ НА ЗАДАНИЕТО

1. Възложител на оценката :

Общинска администрация Костенец, гр. Костенец, ул. "Иван Вазов" № 2, представлявана 
от Йордан Ангелов - кмет на община Костенец и Николай Хаджиниколов - главен 
счетоводител 

2. Изпълнител на оценката :

Румяна Атанасова Гондова, независим оценител на недвижими имоти, Сертификат за 
недвижими имоти № 100100555/14.12.2009г. издаден от КНОБ, Адрес: гр. София , ул. 
,,Виктор Григорович" № 16, ап. 6. 

3. Предмет на оценката :

Права върху част от недвижим имот представляващ: поземлен имот с ид. № 

38902.500.2407, гр. Костенец, община Костенец, целия с площ от от 2 579 кв.м. по КККР. 

Приета площ за нуждите на оценката - 54 кв.м., съгласно мотивирано предложение за 

изменение на план за регулация, които се придават към ПИ 38902.500.2321, общинска 

собственост. 

5. Цеп и предназначение на оценката :

Определяне на пазарната стойност като индикативна, с цел извършване на замяна 
между Община Костенец и „Стройкомерс - Кацаров" ЕООД, с цел изменение на план за 
регулация. 

б. Дата на оценката: 

Оценката е изготвена към ефективна дата 08.10.2026r., към тази дата се отнася 
становището на оценителя за стойността на имота. Всички анализи, прогнози, изводи и 
констатации , които се ползват за определяне на пазарната стойност на имота се отнасят за 
конкретния обект и дата. 

7. Информационни източници :

На 08.10.2026r. бе направен оrлед на техническото и функционално състояние на 
оценявания имот. За нуждите на оценката са ползвани допълнително и следните 
източници на информация: 

1. Договор за продажба на общински нежилищен имот, който се ползва за стопански цели от
24.11.2000г., вписан в книгата по вписванията на ИРС на 19.12.2000г., т.11, № 198, вх.р.№ 45.

2. Скица № 15-231024/01.ОЗ.202Зг.
3. Мотивирано предложение за изменение на план за регулация изготвено от „ПАНГЕЛ"

ЕООД
4. Специализирани интернет сайтове за недвижими имоти: http// www.imoti.info, http//

www.imoti.net , http //www.imot.bg и др.
5. Интервю с представител на собственика на имота.
4. Извършен оглед за състоянието на обекта.
5. Информация от агенции за недвижими имоти за сделки с подобни обекти в района на
оценявания имот и други близки по привлекателност райони.
6. Публикувана информация за цените на строителните материали и часови ставки от

списание „Строителен обзор", издание на „Стройкомплект" ООД и др.
7. Български стандарти за оценяване
8. Европейски и международни стандарти за оценяване.

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009r., rp. София, ул."Виктор Гриrорович" 16, ап.б, 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407, rp. Костенец, 
Софийска област 

8. Допускания и ограничителни условия

• Съгласно чл.6 ал.З на Закона на независимите оценители (ЗНО), оценката на обект

представлява становище на независимия оценител относно стойността на обекта за конкретна цел в 

определен момент от време и в условията на конкретен пазар, което становище не е задължително 

за възложителя. 

Оценката на имота се основава на предоставена от Възложителя информация относно 

собствеността на имота, която не е проверявана допълнително и се счита за достоверна. 

Отговорността на оценителя не се разпростира върху подадена погрешна информация и/или 

• неточна информация. Ако бъде открита такава информация, оценката ще бъде коригирана

при съгласие на двете страни. 

• Оценителят не поема отговорност за скрити или неявни характеристики относно 

собствеността на имота, както и за скрити недостатъци на строителната конструкция на сградата, 

които биха могли да окажат влияние върху стойността на оценявания имот, ако такива се появят в 

последствие. 

• Ангажиментът по изготвяне на оценката не включва правен анализ.

• Оценката на имота представлява становище на независимия оценител относно стойността

на конкретния обект към ефективната дата и за посочената конкретна цел в доклада на оценителя, 

подписан и подпечатен. Същата не може да се ползва извън контекста на доклада. 

• Оценителят няма текущ или бъдещ интерес към оценявания имот. Възлагането на оценката

и възнаграждението за нея не зависи от становището на оценителя за пазарната стойност на 

оценявания имот. 

• В обхвата на извършената оценка не е правен контролен анализ от страна на оценителя за

установяване на съответствие между техническите характеристики и параметри на обектите по 

фактическото им състояние спрямо тези, съдържащи се в предоставените документи за собственост. 

• В оценката не се третира мобилно оборудване (оборудване, което няма трайно

инкорпориран характер към оценяваните обекти) и интериорно обзавеждане. 

• Лично е извършен оглед на имота отвън и отвътре. В рамките на компетентността на

оценителя, информацията ползвана в този доклад е истина и не са укрити умишлено важни факти 

и/ или обстоятелства. Оценителя не поема отговорност за точността на предоставената информация. 

Оценката е изготвена от името и за сметка на оценителя, същата е предмет на търговска 

тайна и представлява интелектуална собственост по смисъла на Закона за авторското право и 

сродните му права. 

• Оценка не трябва да се ползва извън нейното предназначение за целите, за които е

възложена. 

• Валутен курс към датата на оценка : 1.00 EUR = 1,95583 BGN, при условие, че не са настъпили

промени в пазарните и микроикономическите условия в страната, няма явни или скрити 

хиперинфлационни процеси, няма промени във функционалното и строително състояние на имота. 

• Пазарна адекватност на оценката- една година от датата на оценяване, при следните условия:

запазване на пазарните и макроикономически условия в страната; не се наблюдават явни или скрити 

хиперинфлационни процеси; не са настъпили промени във функционалното и строително състояние 

на имота. 

Специално допускане при 11съществена несигурност при оценяването" 

Във връзка с глобалната икономическа и геополитическа обстановка, обусловена от фактори 

като продължаващата война между Русия и Украйна и свързаните с това извънредни сътресения 

в цените на енергоносителите, както и във връзка с тенденция за значително покачване на 

нивата на общата инфлация и отражението и на световните финансови и други пазари, 

настоящата оценка е изготвена при следните специални допускания при „съществена 

несигурност при оценяването": 

Стойността е изведена към датата на оценка, на база индикации за пазарна информация, 

повлияна от настъпилата икономическа криза в Еврозоната, развила се в няколко направления, 

както и от предприетите мерки за преодоляване на последиците. 
--w--

--,.-----------

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407 • гр. Костенец, 
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Стойността ще бъде значително повлияна от безпрецедентния набор от 

обстоятелства влияещи на макроикономическата и регионална икономическа среда, в следствие 

въздействието на актуалните санкции и евентуалните по-нататъшни мерки от страна на 

държавите в ЕС и света във връзка с войната Украйна-Русия. 

Към оценката следва да се подхожда с по-ниско ниво на сигурност и да се разглежда с по­

висока степен на предпазливост, отколкото обикновено. 

11. СТАНДАРТ НА СТОЙНОСТТА, П РИЛОЖИМИ МЕТОДИ НА ОЦЕНКА.
Приложени стандарти за оценяване: 

Български стандарти за оценяване (БСО), утвърдени от Общото събрание на Камарата на 

независимите оценители в България /КНОБ/, в сила от 01.06.2018г. 

База/ норма на стойноспа на недвижимите имоти (БСО) 
Използваният в настоящата оценка стандарт на стойността е „Пазарна стойност". Това е 

оценената стойност, срещу която към датата на оценката обекта/актива би трябвало да бъде 

разменен между желаещ продавач и желаещ купувач в сделка при пазарни условия, след подходящ 

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

Пазарната стойност отразява данни и обстоятелства, свързани с възможната пазарна реализация на 

оценявания обект/ актив. Тя не отчита характеристики и/или предимства на даден обект/ актив, 

които имат стойност за конкретен собственик или конкретен купувач, а отразява характеристики 

и/или предимства, отнасящи се до физически, технически, технологични, географски, икономически, 

юридически и други съществени обстоятелства за оценявания обект/ актив. При определяне на 

пазарна стойност водещи следва да бъдат единствено условията на свободен пазар. 

За получаване на пазарната стойност се отчитат трите основни подхода към стойността : 

пазарен подход, подход на прихода и подход на разходите. 

„ Пазарен наем" е оцененият размер на наема, срещу който към датата на оценката 

обекта/актива би трябвало да бъде отдаден под наем между желаещ наемодател и желаещ 

наемател при условията на действителния или предполагаемия договор за наем, в сделка при 

пазарни условия след подходящ маркетинг, при което всяка от страните е действала информирано, 

благоразумно и без принуда. 

,,Стойност" - за целите на оценяването на обекти/ активи, представлява становище на 

независим оценител, отразяващо ползата и ценността на обекта/ актива, изразена в пари, за 

конкретна цел, в определен момент от време и в условията на конкретен пазар и при отчитане на 

съотносими обстоятелства в хода на оценяването. За целите на оценяването, в изразеното становище 

за „Стойност" не се включват данъци и такси, регламентирани от действащата нормативна уредба. 

„Недвижимо имущество" - всички права, интереси и ползи, свързани с притежаването на 

недвижим имот. Право върху недвижимо имущество е правото на собственост, контрол, използване 

или владеене на земя и сгради. 

„Недвижим имот" - земя и всички вещи, които са естествена част от земята, например трайна 

растителност, минерали и вещи прикрепени към земята, като сгради и подобрения, както и всички 

трайни съоръжения, например механични и електрически инсталации за обслужване на сградите, 

включително подземни и надземни съоръжения. 

Подходи и методи, приложими в процеса на оценяване 
Оценки на недвижими имоти се извършват в съответствие с БСО чрез прилагането на трите 

основни оценителски подхода: Сравнителен подход, Приходен подход и Разходен подход. 

Съгласно възприетата дефиниция за стойността на имота се анализират известните методи 

за оценка и се прави избор на подходящ метод за конкретния случай. Вземат се под внимание : 

местоположението на имота, предимствата и недостатъците му. Оценителят приема да приложи 

подхода на пазарното сравнение, тъй като данните за наем на земята са твърде ограничени : 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.б, 
тел.: 0887252145 
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Метод на пазарното сравнение : стойността се определя чрез осредняване на близки по 

време покупателни цени на сравними имоти. Този метод води директно към реална пазарна 

стойност и за това превъзхожда „класическите" методи за изчисляване на стойността. При 

използване на пазарни свидетелства за имоти , които са сходни с оценявания се прилага методът на 

посредственото сравнение, при което се отчитат отклоненията в качествата им спрямо оценявания 

имот. 

Метод на приходната стойност - представлява анализ на стойността на оценявания имот, 

основан на способността му да генерира приходи в две разновидности - чрез капитализиране на 

нетния приход от имота за даден период или чрез дисконтиране за определен брой периоди на 

паричните потоци от използването на имота. 

111. ОБЩИ ДАННИ И ХАРАКТЕРИСТИКИ НА НЕДВИЖИМИЯ ИМОТ
а) Общи данни за имота 
Имотът се намира в гр. Костенец, Община Костенец, Софийски окръг, ПИ с идент. № 

38902.500.2407, с площ от от 2 579 кв.м. по КККР на гр. Костенец. Предмет на оценка са 54 кв.м. 

находящи се в североизточната част на имота, съгласно Мотивирано предложение за изменение на 

регулационния план. 

ПИ 38902.500.2407, област София, община Костенец, гр. Костенец, ул. ПАНАЙОТ ВОЛОВ 
вид собств. Частна, вид територия Урбанизирана, НТП За друг вид застрояване, площ 2579 кв. м, стар номер 1515, 
квартал 136, парцел IX 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.6, 
тел.: 0887252145 
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Имотът е собственост на „Стройкомерс - Кацаров" ЕООД 

Ь) Пазарна характеристика на района 
Имотът за оценка се намира в гр. Костенец, община Костенец, Софийски окръг, в 

северните покрайнини на града. 

Гр. Костенец е в Софийска област, в близост до балнеоложки курорти "Пчелински бани", 

"Момин проход", "Вили Костенец" и "Долна баня". Градът е атрактивно селище, за което допринася 

доброто местоположение, чистия въздух, множеството минерални извори в района и живописната 

природа. Има удобни комуникации към Боровец, гр. Долна баня и гр. София. 

В района са изградени всички елементи на инфраструктурата и комуникациите в т.ч. 

асфаmови пътища, водопровод, канализация, телефонизация. 

Съществуват всички елементи на КОС/комплексното обществено обслужване/, в т.ч. 

административно стопански структури и културно просветни елементи има училища, детски 

градини, здравна служба, магазини, заведения за обществено хранене и кметство. Осигурен е 

обществен транспорт чрез автобуси и жп линия. 
• Населено място - гр. Костенец.
• Местност - гр. Костенец.
• Поддържане - добро
• Привлекателност- добра
• Тенденции в развитие на района - добри
• Пазарно предлагане на подобни имоти - ниско
• Пазарно търсене на подобни имоти - ниско
• Транспортна достъпност- добра

с) Технически характеристики на сградата: в частта за оценка имотът не е застроен. 

Характеристики и състояние на имота. 
Имотът е с равнинен терен. Намира се в северната част на града. Начин на трайно 

ползване: за друг вид застрояване. Трайно предназначение на територията : урбанизирана. 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 8 

100100555/14.12.2009r., rp. София, ул."Виктор Гриrорович" 16, an.6, 
тел.: 0887252145 



Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407, гр. Костенец,
Софийска област 

· 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

До оценявания имот има транспортна и пешеходна достъпност. 

Оценяваният имот е привлекателен за производствени нужди. 

IV. ОЦЕНКА НА ИМОТА

1. Стойност на земята по метода на пазарното сравнение
Извършено е проучване на пазара на терени в района на оценявания имот. Чрез корекционни

коефициенти при сравнението са отчетени конкретните характеристики на местоположението (Км), 

транспортната и инфраструктурна обезпеченост (Кии), функционалност, планировъчни параметри 

(Кф), устройствен потенциал (Кп) и др., като е отчетен характера на съществуващото застрояване и 

възможностите за бъдещо застрояване. При определяне на стойността на земята, същата е 

определена чиста и не са отчетени подобренията, които са извършени в оценявания имот. 

· В настоящата оценка е приложен методът на „посредственото сравнение ,,, при което се

отчитат отклоненията в качествата им спрямо оценявания имот. Фактори, от които се влияе цената: 

Градоустройствено регламентиране на терена, териториално разположение на имота, изграденост 

на инженерната инфраструктура и елементи на КОО, размер на площта, плътност и интензивност на 

застрояване, екологична обстановка и други повишаващи или понижаващи стойността фактори, от 

които се извеждат корекционни коефициенти. Направено е проучване на пазара за недвижими 

имоти за парцели в съответния район. Търсени са близки характеристики с тези на оценявания 

имот. Данни за сравнимите обекти са черпени от посреднически агенции за недвижими имоти и са 

валидни към месец октомври 2026 година. Като се вземат под внимание всички гореизложени 

фактори определяме пазарната стойност на оценявания недвижим имот по метода на пазарното 

сравнение, чрез прилагане на следните корекционни коефициенти: Кпл.- коефициент за площ; Км­

коефициент за местоположение ; Кф- к-т за функционалност; Кз- коефициент за застроеност; Кии­

коефициент за инж. инфраструктура; 

Оферти "Продава парцел в rp. 

Костенец" 

--
----•--

·-­
·--

... ..! 

https://www.imot.bg/oblava-

1r174610655841676-prodava­

pa rtsel-o Ы ast-sofi ya-gr­

kostenets 49999 16,67 1,1 1,08 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, an.6, 
тел.: 0887252145 

1 1 1,01 

ЭЕ 
{!!. 

20,00 0,30 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стоИност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407 • гр. Костенец.
Софийска област 

· · · 
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, ___ 
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https://www.imot.bg/oblava­

lr1776752S001644l-prodava­

partsel-oЫast-sofiya-gr­

kostenets 

lll!>цanИ111U111ЩHK-800ПLM 

_,. ...... 

-�­
�26800t: --

�•---"'·"" .............. --,,..�...,_.�-------
... --
---

,,..,.,....,..,....� ""<­
-­

_,,. __ 

а.--,:-;;.·��� 
�...,.._,,.. _____ 21 __ 

https://www.alo.bg/parcel-za­

jilishtni-nujdi-600-kv-m-

8445355#highlight=%DO%BF%D 

0%B0%D1%80%D1%86%D0%85 

%DO%B8%D0%B8+%D0%BA%D 

0%BE%D1%81%D1%82%D0%85 

%D0%8D%D0%85%D1%86 

----�---�-----·---

.. � � �-----..

https://www.alo.bg/parcel-za­

jilishtni-nujdi-993-kv-m-

8445356#highlight=%D0%BF%D 

0%B0%D1%80%D1%86%D0%B5 

%D0%B8%D0%B8+%D0%BA%D 

0%BE%D1%81%D1%82%D0%85 

223283 

25800 

%D0%8D%D0%B5%D1%86 42699 

Претеглена стойност за 1 кв.м. 

Приспадане за оферти-% 

Индикативна пазарна аоiiност по 

метода на пазарното сравнение 

Пазарна аоiiност (EUR) на 

ПОJеМдеН имот с квадр;nура , кв.м. 

5 

54 

16,67 1,12 1,08 1 1 1,01 20,36 0,30 

43,00 1,02 1 1 1 1 43,86 0,20 

43,00 1,03 1 1 1 1 44,29 0,20 

29,74 1,00 

1,49 

28,25 

1526 

Пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407 по 

плана на гр. Костенец е: 1 526 eur

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 10 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, an.6, 
тел.: 0887252145 



Експертна оценка за определяне на паэаgната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407. rp. Костенец. 
СоФийска област 

V. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА ПАЗАРНАТА СТОЙНОСТ НА ИМОТА

Оценката е извършена от независимия оценител на базата на стандартни подходи, методи и 

техники, регламентирани от БСО. На база на получените резултати от изчисленията за стойността на 

част от ПИ № 38902.500.2407, гр. Костенец, Софийска област, с площ от 54 кв.м., по избрания метод, 

констатациите от направения оглед на място и състоянието на пазара на аналогични имоти към деня 

на оценката се извежда следната стойност: 

Вид на имота Метод на пазарните аналози Пазарна стойност 

Част от ПИ 38902.500.2407, 1526 евро 1526 евро 
придаваща се към ПИ 

38902.500.2407, гр. Костенец -

54 кв.м. 

Експертната оценка е изготвена в един екземпляр, съдържа 11 броя страници, декларация 

по чл.21 от ЗНО и сертификат, важи в шестмесечен срок от датата на издаване. 

Стойностите са без /JдС. 
rкамара на независимИ1е аuените.nи в Бьnгар1111 

Оцеtщтелс,,;а nраваспо 
не,дВИЖИIIМ lllol0111 

Репктр. № 100100555 от f4.1 .2009 
Румяна Атанасова 

НЕЗАВИСИМ ОЦЕНИТЕЛ: 

08.10.2026г. 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009r., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.6, 
тел.: 0887252145 

/ инж. Румяна Гондова / 

. .·.-·•• 
-... : 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407, п;�. Костенец,
Софийска област 

· · 

ДЕКЛАРАЦИЯ 

на независим оценител по чл. 21 от Закона за независимите оценители 

/ ДВ бр. 98 / 2008г./ 

Аз, долуподписаната Румяна Атанасова Гондова , като 

независим оценител 

ДЕКЛАРИРАМ, че : 

1. Не съм свързано лице с Възложителя по смисъла на & 1, т. 3 от

Данъчно - осигурителния процесуален кодекс;

2. Не съм свързано лице със собственика или ползвателя на обекта на

оценката по смисъла на & 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния

процесуален кодекс;

3. Аз или свързано с мене лице по смисъла на & 1, т.З от Данъчно­

осигурителния процесуален кодекс нямам / 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 оценката или към

възложителя на оценката.
Камара на незав11 

Оцвнмrе 

.-:: Ре� № • _'. ·
·�;:.. . f'I/М• ' . 

гр. Костенец 

08.10.2026г. 

·.'·.:.;-:-:\ 

Независим оценител: 

/инж. Р. Гондова / 

--·-----· --·-· ----- -----------------

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.6, 
тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407, гр. Костенец, 
Софийска област 

ПАЗАРНИ СВИДЕТЕЛСТВА 

Лродева ПАРЦЕЛ 

об.п.sст София, rp. К:ос:тенец & в...ж карта 

49 ggg С 
{:l.7C/rn2) •♦ 
Несен.�аадас 

Пnощ: Pery-..-, 
зоооn>2 д,,. 

Описание на имота: 

к��.,_. • 1. 7:4 rc..11 16 ...,"�• �0215 .._, 
�-r• • ,nocvт--.. 420.2. д�'l•. 

Аrенu.ия 3:а не:даиж"4t-tИ ммоти :liре.алаге на сеомте кп"енти, стр.охотtf-О УПИ 
"еж.а.у ГPllA м село Костенеu, rроничеш с я:r.оемра„ Парем:етрите 5..1!1 
.:sастрояе.ан.е се : КИНТ -o,s; 3асrроя�не - ЗО%., �::sе..nеняоаке - 60%. имотът 
е: napue.nиpaн: J-ta 6 УПИ-т.а, така както сле.а.а.г� t -SS4н2; -57Эн2; -508м2; 
-4SЗм2; -бОО.н2; -з:1.зм2 • :,а упишs(тvnик). 

, З.а повече в1::1,nросм и оrледи, моля ПО;!!lаънете н�, посочения. телефон ! 
BQll.eщ броt<ер no ммота - reoprи ЭJ1nкое '! 

особености 

За жм.п„ст.роите.псnsо 

I ЗА КОНТАКТ; � 0877050888 

Брокер: 

Георги Зяпков 
� 0877050888 

1 ,t.••w•1 irJ,.7<11ti,,1ut,,:.�4.l!Ь7b 

Продава ПАРЦЕЛ 
обn•ст Софи•, rp- Костенец 

Не се квчмс:nя-а. .ДДС 

� OS770SOSSS 
JЬn....,,., E-maJI ,-о mю......,•

'�*--� __ ВА_и_ТА_�! � 

ИНО:О::Н 11·f!fIЪP 
ЕiЪЛf"АРИЯ 2021. 
об....с:.т СоФм-� rp-. еось,.... .. 
rp�� ,;,.,,,..,c...,1•ci•,a■c:ll(Q шос;е 
,,_ 

В irnot..Ьg ат 20::1.:L r„ 
hsros иоиr;iшоs Ья 

Продава ПАРЦЕЛ в област София, гр. Костенец- 3000 кв.м / 49 999 €. ИМОТЕН ЦЕНТЪР БЪЛГАРИЯ 2021 :: imot.bg Обява 841676 

Продава ПАРЦЕЛ 
област София, rp. Коаенец о 
Подгорие 

� Виж IUlpт• 

25 ооос 

(ЗЗС/m2) •♦

Кормrираоq • 713� Н8 4 сжmм-�,м, 2026 l'QQ. 
06,,uта • пое_.. 91 m.'JМ, 

Ценпа•с:-ддс 

Пnощ: 
752m2 Регулация:

ДА 

L.. М1>J1т.о б.n•ж"" 
(w�и»• ,...,о�• В.С) 

Описание на имота; 

Имоr.з се намира в Подго1)6tе. 

Мо-"т• оценка 
(.U�<N/t c•i,o 3/t &с, 

ЗА КОНТАКТ:� 08761767601ч11сrнолице/ 

А С.Общи ,.,, нередност 

Продава ПАРЦЕЛ 
обпвсr София, rp. Kocretteц 
Подгорие 

25 000 С [•.] 
(ЗЗ €/m2) 

Цен.ата е с емючеко ДДС 

Kynuc.;;tei><.-1;.=,.., зо1�-: •· 
амозаИС/-

� 0876176760 
/Чкmопмце/ 

tьпРiШI E::nиil A.11.J!Qglll!IEII. 

https://www.imot.bg/oЬiava-1r179108853629026-pгodava-Partse1-oЫast-sofiva-gr-kostenets-podgorie 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.б, 
тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с иде_нтификатор № 38902.500.2407, rp. Костенец, 
Софийска област 

Продава ПАРЦЕЛ 
общsсr София, rp. КОС'rенец � ем"' к,11рта 

267940€: 

(20C/m2) 
Ц....в•с111<11..,.....,,РдС 

Площ: Регулация: Ток: Вода: 
:13397 m2 ДА НЕ НЕ 

L.. Мо,от;а б•,,•>ки .;' Мо,отао11•нl(,8 

Ю!р,tм� • 12.:33 ма 2. � 202.6 l'QII. 
Обмата•-111�m,тм. 

{cu�J.Jua calllO �• В.С) (euJ,u ... CAIIIO а• В;к1 

Описание на имота: 

За повече инФормация обадете ни се на тел: 0882 817 460 или 02 425 68 22 
и циn,,райте рефереtmtия нонер на инота: Во 72840. 

отговорен брокер: СТефан Абанозов 

Предлагане за nродажба урегулиран парцеn с мощ 13 .397 кв.м. на 100 м от 
m,тя, свързващ село Костенец и град Костенец. ток и вода до пътя. В близост 
до инота има водоем за спортен риболов. 

Има одобрен ПУП със следните эасrроителни параметри: 

Плътност - зо 
КИнт- 0.8 
Озеленяване - бО 
Височина - 7 метра 

До селото има редовен автобусен транспорт, няколко пъти дневно от град 
Костенец. Раэnоложено е на надморска височина от 700 метра. 

https://www. i m ot. bg/ оЬ iava-1r177675 250016441-prodava-partseJ-oЫast-sofiya-gr-kostenets 

остенец» Обява 111 8446355 

Парцел за жилищни tfYJIW', 600 кв. м 

ОО111а№8445Зо5 

� от prospect.imoli.lo.Ьg 

Цена 25 800€ 
4Hla.v 
�--�111�11.Jlrpi.Q� 

� 1J)11Д � oбJl8Cf Софмя. (6ooc&F!Jмn „ 917'F!} 
1М с6е111(а Продажба 

K�600w, 

Рщпация в реlу/18Ц11Я (УПИ) 
Ток Сю« 

Вода Sодоороеод 
НМ/№ена�. 

ПРОСПШ имоrи 

Оnмсан11t 

ОЬ•е•: 1r17767S2S001644) 

Продава ПАРЦЕЛ 
обпаа София, rp. Kocretteц 

267 940€: 
(20 qm2) 
Цената е с 11кnю„ено ДДС 

Kynuc��-:t�<ч> зо1.•·•1 
С8МО381024С/мtе811 

• 

� 0882817460 
t!IOPIЛ! E::mtl! до l!POAIН'fl 

1 ..... *--�-�_я_в_А�_А_�
j 

� �

6ЪЛГЕРИАН 
ПРОЩРТМС 
� Софм,,, rp. Софм,1, 
о.Ло-ул.Зn.rrен 
por 22, .... 4, офис: 7 

ati В imot.Ьg от 2008 г. 
w �

Парцеn за жиnмщни 1f1ЖДИ, т кв. м 

_,._ 

(!lleo, � 
/,llol4l699( 

<jfp 
-·�•--»1'11 ..... 

--1111,11�о6ооtтtофо,,� 

&,-� 
�113а.м 
,_,.,_l)!IQ 

RwC1C1 
ы,� 

-·-·

�--ОI-Вщ<IЩ,29"" 

j.;: ..... ,-,,�--,,i.-•-1 
1,-"I/Jtit••-I 

OcdJtнocrw ! . ., за � �
� f1'W nоеече aruoceц. BiW!#iJ оща 29 дн�,. 

�--·�-153..._,. __ ,� ... JIМI' ... 

Ц,.,42�. 
и...�--.• 

Костенец. Парцел за жилищни нужди, 600 кв. м Продажба 600 кв.м В регулация (УПИ} С ток Водопровод 1 „Костенец, 

Парцел за Жилищни нужди, 993 кв. м Продажба 993 кв.м В регулация (УПИ) С ток Водопровод 1 .. 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009r., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.б, 
тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407. гр. Костенец, 
Софийска област 

СНИМКОВ МАТЕРИАЛ 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.б, 
тел.: 0887252145 
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Експертна оценка за определяне на пазарната стойност на част от поземлен имот с идентификатор № 38902.500.2407 • rp. Костенец. 

Софийска област 

• · КАМАРА НА НЕЗАВИСИМ,ИТЕ ОЦЕНИТЕЛИ В &ЪЛГАРИЯ

epmufukam 
ЗА ОЦЕНИТЕЛСКА ПРАВОСПОСО&НОСТ 

Per. № 100100555 от 14 декември 2009 rод. 

РУМЯНА АТ АНАСОВА ГОНДОВА 

род88iа ма 11 март 1Mi "'А-• rp. tсостенк&. oOulк• � 

ЗА ОЦЕНКА 
на недвижими имоти 

H8C'1'0IIЩNIП�8�U1'• � 11W ОС""8 tta 
nмцена Мt ат°' 13.01.1898 rод.. от Areкwvmi • nрм� 

Perucrp. N! 100 
_Руuн 

.................................... 

.................. , .... ,. ............................... м ... . 

ЛюдммСммоа 

(1родседатеn на УС на КНО6 

Инж. Румяна Атанасова Гондова- независим оценител, сертификат № 
100100555/14.12.2009г., гр. София, ул."Виктор Григорович" 16, ап.6, 
тел.: 0887252145 
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