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1. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Описание на заданието

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

МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ: ОБЕКТ

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

РЕСТОРАНТ и 
АКВАБАР

РЕЦЕПЦИЯ

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

ПИЦАРИЯ

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

РЕСТОРАНТ I и II 
ниво

ПЕРАЛНО

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

ВЕРАНДА ТК-4

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

ОБЩЕЖИТИЕ

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

ПАРКОМЕСТА

Възложител: «ФеърПлей Пропъртис» АДСИЦ

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

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

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



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

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

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

Приложен е Метод на пазарните сравнения;

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

1.2. Ограничителни условия

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

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

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

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

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

изискванията на чл.21, ал.1. от ЗНО.

1.3. Информационни източници

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

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

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

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



2. ОПИСАНИЕ НА ОБЕКТИТЕ 

2.1. Местоположение:

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

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

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

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



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

2.2. Описание на обектите:

РЕСТОРАНТ и АКВАБАР

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

Обектът обхваща:

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

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

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

Към обекта принадлежат също басейн и солариум.

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

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

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



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

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

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

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

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

Пред заведението има открит плувен басейн.

ФИТНЕС И ОФИС

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

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

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

РЕСТОРАНТ I и II 
ниво

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

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



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

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

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

Към обекта влиза също:

- ползване на басейна пред сградата;

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

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

П ЕРА Л Н О

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

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

ВЕ РА Н Д А

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

УПИ 67800.35.17
ЕТАЖЕН ПАРКИНГ с РШ=2452.20 м2

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



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

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

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



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

3.1. Описание на метода.

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

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

3.2. Оценка на наема на обектите.

РЕСТОРАНТ и 
АКВАБАР -564,51м2

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

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

рант с открит бар)

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

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

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

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

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

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

АНА­
ЛОГ №

Цена, 
EUR/за 1 

месец през 
сезона/

РЗП,
кв.м

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

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

1. 5 800 600 9,67 1,00 1,00 0,90 0,80 0,90 6,33
2. 7 605 415 18,33 0,90 0,90 0,90 0,70 0,90 8,56
3. 7 292 654 11,15 1,00 0,90 0,95 0,70 0,90 6,10
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Легенда:
Кпл-корекция за несъответствие в площта;
Км-корекция за несъответствие в местоположението; 
Квс-корекция за несъответствие във вида и състоянието; 
Ксо-корекция за наличие на специфични особености;
Кп.р.-корекция за пазарна реализация;

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

РЕЦЕПЦИЯ-  
320,66 м2

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

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

рант с открит бар)

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

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

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

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

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

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

Цена, 
EUR/за 1 

месец през 
сезона/

РЗП,
кв.м

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

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

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

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

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

П И Ц А РИ Я  - 300,30м2

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

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

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

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

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

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

https://www.imot.bg/obiava-
2n174462476942527-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-buraas-k-k-
slanchev-bryag
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помещение - 40 кв.м.За контакт:0882817479 Агенция:БЪЛГЕРИАН 
ПРОПЕРТИС http://www.bulgarianproperties.bg

АНА­
ЛОГ №

Цена,
EUR
/1с.м.

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

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

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

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

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

ФИТНЕС И ОФИС

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

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

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

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

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

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

АНА­
ЛОГ

№
Цена,

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

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

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

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

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

РЕСТОРАНТ I и II 
ниво -691,71м2

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

Описание на аналозите: Източник:

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

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

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

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

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

АНА­
ЛОГ

№

Цена,
EUR/1C.M. РЗП, кв.м Ед.цена,

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

стойност
EUR/кв.м

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

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

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

ПЕРАЛНО-
178,34м2

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

Описание на аналозите: Източник:

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

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

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

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

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

АНА­
ЛОГ

№
Цена,

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

Коригирана
стойност
EUR/кв.м

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

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

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

ВЕРАНДА ТК 4

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

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

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

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

https://www.imot.bg/obiava-
2n157834075238542-
dava-pod-naem-zavedenie-
oblast-burgas-gr-nesebar
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ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, к.к. Слънчев бряг
7 500 €Цената е с включено ДДСКоригирана на 28 октомври, 2025 год. 
Площ:290 m2Газ:НЕТEЦ:НЕПредлагаме под наем напълно оборудван бар, 
разположен на красив басейн в затворен комплекс Сън Сити, идеален за 
привличане на гости и туристи.Цената на сайта е за сезон.Модерният 
комплекс е заобиколен от зеленина и удобства, включващ хотелска част и 
апарт-хотел с голям капацитет. Барът обслужва всички гости на 
комплекса, което гарантира висока посещаемост през целия 
сезон.Офертата включва бар с площадка и маси - 250 кв.м. и складово 
помещение - 40 кв.м.За контакт:0882817479 Агенция:БЪЛГЕРИАН 
ПРОПЕРТИС http://www.bulgarianproperties.bg

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

АНА­
ЛОГ №

Цена,
Еия/1сез.

мес.
РЗП, кв.м Ед.цена,

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

стойност
EUR/кв.м

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

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

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

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

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

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

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

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

https://www.imot.bg/obiava-
2b175978149904212-
dava-pod-naem-
ednostaen-apartament-
oblast-burgas-gr-
chernomorets
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морето, предлага басейн, ресторант, лоби бар, хранителен магазин и 
красива градина. Комплексът осигурява комфорт и приятна атмосфера за 
спокоен живот.За контакт:0892558075 Брокер:Агенция:ЯВЛЕНА-ОФИС 
БУРГАС http://www.yavlena.com

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

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

АНА­
ЛОГ №

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

Коригирана
стойност,

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

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

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

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

Описание на аналозите: Източник:

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

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

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

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

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

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

АНА­
ЛОГ №

Цена,
EUR/^ез.

мес.
РЗП, кв.м Ед.цена,

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

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

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

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

https://www.imot.bg/obiava-2p164522054318718-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p164522054318718-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p164522054318718-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p164522054318718-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p164522054318718-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p177029168173635-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p177029168173635-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p177029168173635-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p177029168173635-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
https://www.imot.bg/obiava-2p177029168173635-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-sveti-vlas
http://www.dominita.net
https://www.imot.bg/obiava-2p172000305906256-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-tsarevo-tsentar
https://www.imot.bg/obiava-2p172000305906256-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-tsarevo-tsentar
https://www.imot.bg/obiava-2p172000305906256-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-tsarevo-tsentar
https://www.imot.bg/obiava-2p172000305906256-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-tsarevo-tsentar
https://www.imot.bg/obiava-2p172000305906256-dava-pod-naem-garazh-parkomyasto-oblast-burgas-gr-tsarevo-tsentar


4. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА КРАЙНАТА ОЦЕНКА

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

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

М ЕСТОНАХОЖ ДЕНИЕ: О БЕКТ
Н аем за 

сезон 05- 
09. 2026

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

РЕСТОРАНТ и АКВАБАР 15 800 €

РЕЦЕПЦИЯ 4 200 €

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

ПИЦАРИЯ 20 100 €

ФИТНЕС И  ОФИС 1000 С

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

РЕСТОРАНТ I и II ниво 23 500 €

ПЕРАЛНО 2 500 €

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

ВЕРАНДА ТКЧ 7 500 €

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

ОБЩ ЕЖИТИЕ 10 000 €

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

ПАРКОМ ЕСТА 15 000 €

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



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

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

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

02.04.2026г. 
Гр. София
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Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

            1. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ 

1.1.Описание на заданието 

Настоящата разработка представя резултатите от оценката на недвижими 

имоти - офиси, търговски обекти и складове, с обща застроена площ от 2629,02 кв.м 

и обща РЗП от 2807,07 кв.м, находящи се във Вилно селище “САНТА МАРИНА” – 

етап І, IІ и ІІІ, в гр. Созопол, изградени в парцел I–

35029,35050,35026,35027,35025,35028, парцел XXV-35004,35005,35031,35001,35023, 

35008,35009,35021,35085,35024,35006,35018, парцел VII-35014 и парцел ХХI-35016, 

местност “Света Марина”. Предмет на оценка са следните обекти: 

Вила 

№ 
Имот 

Застроена 

площ на 

имота 

    кв.м. 

  
Търговски площи - етап 1 

и етап 2 
 264,00 

2 Магазин 1 12,78 

2 Магазин 2 14,38 

2 Магазин 3 14,38 

2 Магазин 4 12,78 

2 Склад 1 104,84 

2 Склад 2 104,84 

  Търговски площи - етап 3  2365,02 

38 интернет кафе 133,92 

39С офис 132,54 

39А медицински център 131,74 

44 А офис 285,80 

53 С сутерен 131,54 

55 А кафе аперитив 248,24 

55 А тоалетни 40,49 

57 А магазин 1 38,98 

57 А магазин 2 37,28 

57 А магазин 3 41,99 

57 А магазин 4 53,30 

57 А сървърно 26,66 

57 А инсталационно  45,30 

62 А конферентна зала  305,74 

79 търговска площ 293,28 

82 Склад А-1 15,21 

82 Склад В-1 14,89 

82 Склад В-2 15,87 

82 Склад C-1 15,21 

82 Склад C-2 15,87 

82 Склад D-2 15,21 

82 Склад в сутерен 325,96 

   
  ОБЩО 2629,02 

 

Възложител: ФеърПлей Пропъртис АДСИЦ 

Оценител: “ИМПАКТ  ОЦЕНИТЕЛИ” ООД, гр. София. Дейностите по 

изготвянето на оценката са осъществени от експертите на дружеството инж. Татяна 

Тотева  и инж. Маруся Стефанова, лицензирани от Агенцията за приватизация и 

сертифицирани от КНОБ. 

Цел на оценката: Определяне на справедливата стойност на актив, в 

съответствие с изискванията на Международен Стандарт за Финансово Отчитане, за 

нуждите на Възложителя при изготвянето, проверката и заверката на годишен 

счетоводен отчет. 

Стандарт на оценката: Справедлива стойност – за определяне 

счетоводното третиране на имотите, които се признават за актив и отчитат при 

изготвянето и представянето на финансовия отчет, съгласно изискванията на 

Международен Стандарт за Финансово Отчитане. 

Използвана методика при изготвяне на оценката: В настоящата оценка са 

приложени Стандартите за бизнес оценяване, доколкото същите съответстват на 

изискванията на Международен Стандарт за Финансово Отчитане (МСФО). При 

извършване на оценката по целесъобразност са приложени разходен подход 

(информативно) и приходен подход. Определянето на справедливата стойност се 
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основава на прилагането на стандартни подходи, методи и техники, адаптирани за 

нуждите и целите на МСФО.     

Дата на оценката: 31.12.2025г. 

Валутен курс на БНБ към датата на оценката: 1 EUR = 1,95583 лв. 

 

           1.2. Ограничителни условия 

Настоящата оценка и заключението за крайната стойност са определени при 

следните ограничителни условия и допускания: 

 Разграничимите дълготрайни материални активи са тези, които отговарят 

на следните условия: могат да бъдат идентифицирани поотделно, контролират се от 

собственика, източник са на икономически ползи и тяхната справедлива стойност 

може да бъде надеждно определена.  

 Оценката на справедливата стойност на активите е ориентирана към 

обсега на извършваната дейност и изразява мнение за справедливата стойност на 

актива към определен момент; 

 Изходната информация, относно оценяваните активи е предоставена от 

дружеството и доколкото информацията в оценката се счита за точна, не се прави 

никакво предоставяне на гаранции, както и не се поемат никакви отговорности и 

задължения от оценителите, относно точността или пълнотата на първичната 

информация или за каквато и да е писмена или устна информация, която е била 

предоставена от служителите на дружеството; 

 Въз основа на анализираните нотариални актове, първичните счетоводни 

документи, вписванията в счетоводните книги и информация от ръководството на 

дружеството оценителите считат, че активите, вписани в счетоводните регистри на 

дружеството са разграничими; 

 Извършеният оглед на активите няма характер на инвентаризация на 

същите; 

 Справедливите стойности на разграничимите дълготрайни материални 

активи не могат да се използват с друга цел, различна от тази на настоящата оценка. 

Преоценените стойности по отделни позиции активи са определени съгласно 

описаната методика и не могат да служат за определяне на минимална или 

първоначална цена при продажбата им чрез търг или конкурс; 

 Екипът, който участва в оценката, не предявява никакви претенции към 

оценяваните активи, което би могло по какъвто и да е начин да засегне 

обективността на оценката във всеки настоящ и бъдещ момент; 

 Полученото възнаграждение от Изпълнителя не е свързано по никакъв 

начин с оценката, дадена в този доклад. 

 Оценителският екип декларира с подписа си в този доклад, че изпълнява 

изискванията на чл.21, ал.1. от ЗНО. 
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1.3. Информационни източници 

Оценката е изготвена на базата на извършения оглед на място и изходната 

информация предоставена от Възложителя. Използваните информационни 

източници са следните: 

 Скица на дворното място; 

 Ситуационно решение; 

 Удостоверения за въвеждане в експлоатация; 

 Таблици за ценообразуване; 

 Скици на имотите; 

 Удостоверения от Агенция по вписванията; 

 Данъчни оценки; 

 Извършен оглед на място на оценявания обект; 

 Статистическа информация за цените на строителните материали и видове 

работи от “Справочник за цените в строителството” и “Строителен обзор”; 

 Информация за пазара на недвижими имоти в района на оценявания обект; 

 Досегашен опит и наличната база данни на оценителите. 

 



   

 Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

           2.ОПИСАНИЕ НА ИМОТИТЕ 

2.1. Местоположение 

Оценяваните недвижими имоти се намират във Вилно селище “САНТА 

МАРИНА” – етап І, IІ и ІІІ, в гр. Созопол, изградени в парцел I–

35029,35050,35026,35027,35025,35028, парцел XXV-

35004,35005,35031,35001,35023,35008,35009,35021,35085,35024,35006,35018, парцел 

VII-35014 и парцел ХХI-35016, местност “Света Марина”. Местността „Света 

Марина” е разположена на около 2 км. северно от стария град. Денивелацията на 

терена е в посока морския бряг, което предразполага за отлична гледка към залива. 

Районът, в който се намират оценяваните имоти, е с отлична комуникативност 

спрямо пътната транспортна мрежа – пряк достъп от главния път Бургас – Созопол. 

Вертикалната планировка и инфраструктурата в района на Вилно селище “САНТА 

МАРИНА”, са изградени напълно. 

 

 

2.2. Правен статут 

Съгласно предоставените документи и информация от Възложителя, 

собственик на оценяваните имоти е ФЕЪРПЛЕЙ ПРОПЪРТИС АДСИЦ. 

Сградите от етап І и ІІ, в които са разположени оценяваните обекти, са 

въведени в експлоатация през 2006 год., като удостоверенията за това са приложени 

към настоящия доклад. 

Сградите от етап ІІІ, в които са разположени оценяваните обекти, са въведени 

в експлоатация през 2008 - 2013 год. 

 

2.3. Описание на недвижимите имоти 

Сградите, в които се намират оценяваните обекти, са част от 

новоизграждащото се Вилно селище „САНТА МАРИНА” – етап и  І, ІІ и ІІІ, 

състоящо се към момента от 80 вилни сгради, център за услуги и развлечения, 

четири басейна и предвидена отлично изградена вертикална планировка. Общата 

площ на терена е 111796 кв.м. Ваканционните къщи имат 4 типа апартаменти: 
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тристайни апартаменти, двустайни апартаменти, мансардни ателиета на две нива, 

мансардни ателиета, ателиета. 

Сградите са разположени стъпаловидно следвайки наклона на терена, което 

благоприятства за морската панорама на повечето жилища. Вертикалната 

планировка за трите етапа от селището е напълно завършена, като между сградите са 

обособени асфалтирани пешеходни алеи, терасирани и озеленени пространства, 

запазена е естествената висока раститеоност. Изградена е площадкова 

инфраструктура и осветление.  

Центърът за услуги и развлечения, както и басейните към него са напълно 

завършени и въведени в експлоатация. 

Вилите са декорирани с елементи, характерни за созополските къщи: каменна 

обшивка и дървена облицовка, бели стени и скатни покриви. 

Конструкцията е масивна стоманобетонова, монолитно изпълнена. 

Покривната конструкция на сградите е изпълнена от дървени носещи елементи, като 

са положени необходимите топло- и хидро-изолации. Фасадите ще са оформени с 

минерална мазилка и каменна облицовка. Външните стени са изпълнени от тухлена 

зидария, върху която е положена термоизолация.  

Изпълнени довършителните работи на вилните сгради са както следва: 

по фасади : партерни етажи – каменна облицовка 

         подпокривни етажи  - дървена обшивка 

         в останалата част: топлоизолация с фибран, шпакловка и минерална 

/ силиконова / мазилка в цвят 

         на нивото на всяка плоча има декоративен елемент – дървен корниз  

по вътрешни разпределения:  

-дневни с кухни: под – теракот, стени – латекс, италианска мазилка на два 

компонента, таван – окачен/ гипсокартон/ 

-спални: под – мокет, стени – латекс, италианска мазилка на два компонента, таван – 

окачен/ гипсокартон/ 

-тераси: под – гранитогрес, дървен парапет 

-бани с WC: под – теракот, стени – фаянс, таван – окачен /гипсокартон/ 

-тераси: под – гранитогрес, дървен парапет 

-интериорни врати и вх. врати:  MDF 

-прозоречна дограма с подпрозоречни первази: PVC, стъклопакет, марка “ Тисен” с 

вградени външни щори. 

- общи части : стъпала – гранит 

  стълбищни площадки- гранит 

  парапет – метален, хромиран 

  стени – варова мазилка, шпакловка, латекс 

-отопление – стенни ел. радиатори под прозорците и климатици 
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Предмет на настоящата оценка са 28 бр. недвижими имоти - офиси, търговски 

обекти и складове, с обща площ от 2807,07 кв.м., находящи се във Вилно селище 

“САНТА МАРИНА” – етап І, IІ и ІІІ, в гр. Созопол, изградени в парцел I–

35029,35050,35026,35027,35025,35028, парцел XXV-35004,35005,35031, 35001,35023 

,35008, 35009,35021,35085,35024,35006,35018, парцел VII-35014 и парцел ХХI-35016, 

местност “Света Марина” 

Помещенията са разположени на партерните нива на сградите, като 

изпълняват обществено обслужващи и търговски функции. Обекти Офис в сграда 

44А, Кафе аперетив в сграда 55А и магазини 1 и 2 в сграда 57А, са без изпълнени 

финишни довършителни ратоти. Сградa 79 e въведенa в експлоатация през 2012 

година, като търговските площи в нея са разположени на приземното ниво (сутерен). 

През 2023г. в тази сграда е извършено преустройство и генерален ремонт.Сграда 82 

е въведена в експлоатация през 2013 година, като складовите площи са разположени 

на приземното ниво  и в сутерен. 

          

 

           3. ОБХВАТ И ИЗИСКВАНИЯ НА МСФО  

Целта на МСФО е справедливата стойност да се оценява въз основа на 

пазарни критерии, а не според спецификата на отделното предприятие.  За някои 

активи може да се наблюдават пазарни сделки или да има пазарна информация.  За 

други — такива данни може да не са налични.  Въпреки това, оценяването по 

справедлива стойност и в двата случая цели едно и също — да се изчисли цената на 

продажба на актив при обичайна сделка между пазарни участници към датата на 

оценяване при актуалните тогава пазарни условия (т.е. продажбената цена към 

датата на оценяване от гледна точка на даден пазарен участник, който държи актива 

или дължи пасива).      

Когато няма данни за цената на идентичен актив, предприятието оценява 

справедливата им стойност с помощта на друг метод за остойностяване, при който се 

използват максимално съответните наблюдаеми хипотези и се свежда до минимум 

използването на ненаблюдаемите хипотези.  Тъй като справедливата стойност е 

пазарна оценка, тя се определя въз основа на евентуалните допускания на пазарните 

участници при определянето на цената на актив.   

Оценяването по справедлива стойност е за конкретен актив.  Следователно, 

при оценяването по справедлива стойност предприятието отчита характеристиките 

на актива, ако участниците на пазара ще ги вземат под внимание при определянето 

на цената на актива към датата на оценяване.  Тези характеристики включват 

например следното: 

а) състоянието и местоположението на актива; както и  

б) ограниченията, ако има такива, относно продажбата или използването 

на този актив. 

Оценяването по справедлива стойност предполага, че сделката за продажба на 

актива се извършва: 

а) на основния пазар за този актив или пасив;  или 
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б) при липсата на основен пазар — на най-изгодния пазар за този актив 

или пасив. 

При оценяването на справедливата стойност на нефинансов актив се отчита 

способността на даден пазарен участник да генерира икономически ползи чрез 

използване на актива с цел максимизиране на стойността му или чрез продажбата му 

на друг пазарен участник, които ще го използва по такъв начин.    

Използване на нефинансов актив с цел максимизиране на стойността включва 

използване, което е физически възможно, законово допустимо и финансово 

осъществимо. 

 

          4. ОПРЕДЕЛЯНЕ НА СПРАВЕДЛИВАТА СТОЙНОСТ НА ИМОТИТЕ 

ПО МЕТОДА НА КАПИТАЛИЗИРАНЕ НА БЪДЕЩИТЕ ПАРИЧНИ 

ПРИХОДИ 

4.1. Описание на метода 

Подход на базата на доходите 

Подходът на базата на доходите превръща бъдещи суми (например парични 

потоци или приходи и разходи) в единна текуща (т.е. сконтирана) сума.  При 

използването му оценката на справедливата стойност отразява текущите пазарни 

очаквания за тези бъдещи суми.   

Настоящата стойност (т.е. прилагане на подхода на базата на доходите) е 

инструмент, използван за свързване на бъдещите суми (например парични потоци 

или стойности) с настояща стойност при използването на сконтов процент. 

Методите за оценка на базата на настоящата стойност се различават по 

начина на коригиране спрямо риска и по вида на използваните парични потоци. В 

настоящата оценка е ползван метод на коригиране чрез сконтиране. При метода на 

коригиране чрез сконтиране се използва единен набор парични потоци от диапазона 

от възможните предполагаеми стойности — договорни, обещани или най-вероятни 

парични потоци. Сконтовият процент, използван при метода на коригиране чрез 

сконтиране, се получава от наблюдаемите ставки на възвръщаемост за сравними 

активи или пасиви, които се търгуват на пазара.  Следователно обещаните, най-

вероятните или договорните парични потоци се сконтират с наблюдаваната или 

очакваната пазарна ставка за такива обвързани с условие парични потоци (т.е. 

пазарен процент на възвращаемост). 

 

4.2. Оценка на имотите 

Оценката на имотите по метода на капитализираните (бъдещи парични) 

приходи произтича от естеството и възможностите на имота, които позволяват сега и 

в бъдеще собствениците му да извличат приходи от него преди всичко от отдаването 

му под наем, по пазарни цени. Приема се, че отдаването под наем ще бъде на 

пазарни нива, актуални към датата на оценката. 

За целите на настоящата оценка оценителският екип е приел допускането, че 

отдаването под наем ще бъде на годишна база, за всеки от обектите, в зависимост от 

предназначението. 
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Месечният наем от отдаването на имота е прогнозиран след направено 

проучване на пазара на наемните отношение при подобни обекти в съответните 

райони. Използвана е информация от печатни специализирани издания и 

публикувани в интернет обяви, основно в imot.bg, imoti.net, yavlena.com, mirela.bg и 

др. Въз основа на конкретните характеристики на обекта и на своя опит, 

оценителският екип е приел стойностите на месечните наеми по подобекти. 

Необходимите оперативни разходи, разходи за стопанисване, данъци и такси 

са определени експертно като процент от брутния приход и са обичайните разходи 

по поддръжката на сгради на подобна възраст и сходна големина. Рискът от 

неотдаване под наем или отпадане на наема е определен по същия начин и се 

основава на направени проучвания на заетостта в подобни обекти. 

Нормата на капитализация се определя от пазара и е индикатор за степента на 

развитие и ликвидност на пазара, както и за риска при инвестиция в съответния вид 

имоти. Тя се определя след задълбочено проучване и анализ на пазарни свидетелства 

за наеми на подобни имоти, в рамките на един разумен период от време преди датата 

на експертната оценка. Коефициентът на капитализация е в пряка зависимост от 

възвращаемостта на инвестицията в подобни имоти, изчислена на базата на 

капиталните стойности от сравнителни пазарни аналози. При наличие на 

съпоставима и надеждна информация са направени собствени проучвания за 

търсената доходност на пазара на съответните имоти чрез съпоставка на офертни 

пазарни и наемни цени на едни и същи имоти. След съответните проучвания е 

определена норма на капитализация 8.0-9.0%. 

  Справедливата стойност на имотите е определена на база нетен годишен 

приход от отдаване под наем и множител, зависещ от нормата на капитализация и 

остатъчния експлоатационен срок. 

Пазарни аналози за наем на търговски обекти: 

№ Пазарен аналог 
Източник 

    

1 

 

 ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Созопол 12 000 €  23 469.96 

лв.Не се начислява ДДС Коригирана  на 16 януари, 2026 

год.Площ:200 m2Цената е за сезон.За контакт:0885058653/Частно 

лице/ 

https://www.imot.bg/obiava

-2n172828146459289-

dava-pod-naem-zavedenie-

oblast-burgas-gr-sozopol 

2 

 

 МАГАЗИН област Бургас, гр. Черноморец Къмпинг Черноморец 

23 000 €  44 984.09 лв. Не се начислява ДДС Коригирана  на 8 

януари, 2026 год.Площ:250 m2Етаж:Партер от 5Дава се под наем 

магазин за хранителни стоки Белисима в град Черноморец улица 

Братислава в посока къмпинг Черноморец Обзаведен С 

паркомясто Климатик Окабеляване  Лукс С действащ бизнес За 

контакт: 0878657547 Агенция:НЕУСТОИМИ ПРЕДЛОЖЕНИЯ 

neustoimi.imot.bg 

https://www.imot.bg/obiava

-2m176228744096543-

dava-pod-naem-magazin-

oblast-burgas-gr-

chernomorets-kamping-

chernomorets  

3 

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, с. Лозенец 6 000 € 11 734.98 

лв.Цената е без ДДСКоригирана на 9 февруари, 2026 год.Площ: 

100 m2 Етаж: Партер от 1 Газ: НЕ ТEЦ: Лок.отопл.Ресторанта е 

напълно обзаведен и оборудван!!! Капацитета е 80места!!! Нова 

Тента!!! Възможност за дългосрочен Наем!!! За контакт: 

0887649314 /Частно лице/ 

https://www.imot.bg/obiava

-2n177058927529394-

dava-pod-naem-zavedenie-

oblast-burgas-s-lozenets-

lozenets 

https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
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4 

 

 ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 14 060.53 € 27 500 

лв.Цената е без ДДС Публикувана  на 7 януари, 2025 год. 

Площ:400 m2Етаж:Партер от 7  Помещение под наем на партерен 

етаж в сграда Белведере в гр. Несебър.Намира се на първа линия 

море.Цената е за година.Полу оборудвано е!Разполага с; два бр. 

тоалетни, бар с мивка, отделен вход за зареждане, аспирация в 

кухнята, работни плотове и аспирация залата.Подходящо е както 

за ресторант така и за Фитнес, Склад, Детски център, Кафе-

Бар...За контакт: 0882353535 Агенция:БЕСТ ЧОЙС 

http://www.bestchoice.bg 

https://www.imot.bg/obiava

-2n173620129966059-

dava-pod-naem-zavedenie-

oblast-burgas-gr-nesebar 

5 

 

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 30 421.87 € 59 500 

лв.Цената е без ДДСПубликувана  на 7 януари, 2025 

год.Площ:415 m2Етаж:Партер от 7Предлагаме ресторант под 

наем в Несебър.Намира се на първа линия море с гледка към 

залива.В работещ Апарт-Хотел с 150 апартамента с постоянна 

заетост от май до октомври.215 кв.м Кухня с Вътрешна зала с бар 

и три тоалетни. с 40 бр седящи места. 200 кв.м. външна остъклена 

с отварящ се покрив със 110 седящи места. Напълно оборудван 

готов за работа.Обявената цена за наем е за една година.За 

контакт:0882353535 Агенция:БЕСТ ЧОЙС 

http://www.bestchoice.bg 

https://www.imot.bg/obiava

-2n173620170011176-

dava-pod-naem-zavedenie-

oblast-burgas-gr-nesebar  
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Сравнителна 

стойност 

  /EUR/ /кв.м/         EUR/кв.м 

1 12 000 200 1,00 1,00 1,00 0,95         57,0 €  

2 
23 000 250 0,80 1,00 0,85 0,90         56,3 €  

3 
6 000 100 1,00 1,00 1,10 0,90         59,4 €  

4 
14 061 400 1,30 1,00 1,40 0,90         57,6 €  

5 
30 422 415 0,90 1,00 1,00 0,90         59,4 €  

Усреднена наемна стойност без ДДС 57,9 € 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar


   

 Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

Справедливата стойност на имотите е определена съгласно описаната по-горе 

методика, като резултатите от оценката са показани в Приложение I.1, а обобщените 

резултати са показани в следващата таблица: 

 

Вила 
№ 

Имот 

Застроена 

площ на 

имота 

Приходна 
стойност 

    кв.м. лв. 

  
Търговски площи 

- етап 1 и етап 2 
264,0   

2 Магазин 1 12,78 13 690 лв 

2 Магазин 2 14,38 15 404 лв 

2 Магазин 3 14,38 15 404 лв 

2 Магазин 4 12,78 13 690 лв 

2 Склад 1 104,84 52 520 лв 

2 Склад 2 104,84 52 520 лв 

  
Търговски площи 

- етап 3 
2365,02    

38 интернет кафе 133,92 143 615 лв 

39С офис 132,54 142 135 лв 

39А Мед. център 131,74 141 277 лв 

44А офис 285,80 306 490 лв 

53С сутерен 131,54 79 140 лв 

55А кафе аперитив 248,24 266 211 лв 

55А тоалетни 40,49 28 421 лв 

57А магазин 1 38,98 41 802 лв 

57А магазин 2 37,28 39 979 лв 

57А магазин 3 41,99 45 030 лв 

57А магазин 4 53,30 57 159 лв 

57А сървърно 26,66 16 040 лв 

57А инсталационно  45,30 27 254 лв 

62А Конфер. зала  305,74 295 086 лв 

79 търговска площ 293,28 551 343 лв 

82 Склад А-1 15,21 11 441 лв 

82 Склад В-1 14,89 11 201 лв 

82 Склад В-2 15,87 11 938 лв 

82 Склад C-1 15,21 11 441 лв 

82 Склад C-2 15,87 11 938 лв 

82 Склад D-2 15,21 11 441 лв 

82 Склад в сутер. 325,96 163 679 лв 

 Общо: 2629,02 2 577 288 

 

Изчислена по метода на капитализиране на приходите от наем, 

справедливата стойност на НЕДВИЖИМИ ИМОТИ - офиси, търговски обекти 

и складове, с обща застроена площ от 2629,02 кв.м и обща РЗП от  2807,07 кв.м, 

находящи се във Вилно селище “САНТА МАРИНА” – етап І, IІ и ІІІ, в гр. 

Созопол, изградени в парцел I–35029,35050,35026, 35027,35025,35028, парцел 

XXV-35004,35005,35031,35001, 35023,5008, 35009, 35021,35085,35024,35006,35018, 

парцел VII-35014 и парцел ХХI-35016, местност “Света Марина”, към 

31.12.2025г. възлиза на:  

 

2 577 288 лв. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

 Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

           5. ОПРЕДЕЛЯНЕ НА СПРАВЕДЛИВАТА СТОЙНОСТ НА 

НЕДВИЖИМИТЕ  ИМОТИ ПО МЕТОДА НА ПАЗАРНИТЕ АНАЛОЗИ 

5.1. Описание на метода 

Методът на пазарните аналози има за цел определяне стойността на 

имота въз основа на цената на съпоставими обекти по обобщени показатели, 

отчитайки специфичните особености на конкретния обект. Процедурите на 

метода позволяват на базата на т. нар. пазарни множители да се достигне до 

оценка за справедливата стойност на оценявания обект, като се използва 

информацията за пазарната цена на еталонните имоти. 

Еталонните имоти следва да са сходни, аналогични на оценявания по 

местонахождение, начин на изграждане и степен на завършеност. За да бъде 

избран даден имот за еталон, неговата цена трябва да е известна - това може да 

бъде информация от вече осъществени продажби или информация за предлагане 

на сходни имоти, която може да служи за ориентир, след като се направи 

подбор на база експертни мнения на брокери от агенции за недвижими имоти и 

се приемат редица допускания. 

Пазарният множител е отношение между пазарната цена на дадения 

недвижим имот и друг негов показател. Последният може да бъде застроена 

площ, разгъната застроена площ, застроен обем, площ на парцела. Изборът на 

този показател до голяма степен е предопределен от възможността да се 

осигурят числови стойности за оценявания и за еталонния имот. 

 

5.2. Оценка на имотите 

В настоящата оценка е използвана информация от Агенции за 

недвижими имоти. Прието е допускането, че офертната цена на сравнимите 

имоти ще се намали с 10% при постигане на пазарна реализация.  

 

№ Пазарен аналог Източник 

    

1 

 

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Созопол К-нг Каваци 380 000 € 743 

215.40 лв. Цената е с включено ДДС Коригирана  на 10 февруари, 2026 

год.Площ:425 m2Етаж:Партер от 4Строителство:Тухла,Продаваме 

напълно обзаведен и оборудван ресторант в комплекс Лили Бийч Резорт 

разположен на 150 м. от плажната ивица на плаж Каваци, гр. 

Созопол.Тухла С паркинг Интернет връзка С действащ бизнес 

Обзаведен В затворен комплекс За контакт:0886803063 

Инвеститор:ЛИЛИ БИЙЧ РИЗОРТ  http://www.lilybeach.bg 

https://www.imot.bg

/obiava-

1m17295938504453

5-prodava-

zavedenie-oblast-

burgas-gr-sozopol-k-

ng-kavatsi  

2 

 

 ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Приморско 295 000 € 576 969.85 

лв.Цената е с включено ДДС Коригирана  на 3 февруари, 2026 год. 

Площ:315 m2 Строителство: Тухла, Референтен номер: 4946. Оборудван 

ресторант в центъра на гр. Приморско! Общата площ е 315кв.м. 

Заведението разполага с открита и закрита зала за клиенти, кухня с 

подготвително, два санитарни възела, склад, мокро помещение. Към 

https://www.imot.bg

/obiava-

1m17523076276072

6-prodava-

zavedenie-oblast-

burgas-gr-primorsko  

https://www.imot.bg/obiava-1m172959385044535-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol-k-ng-kavatsi
https://www.imot.bg/obiava-1m172959385044535-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol-k-ng-kavatsi
https://www.imot.bg/obiava-1m172959385044535-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol-k-ng-kavatsi
https://www.imot.bg/obiava-1m172959385044535-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol-k-ng-kavatsi
https://www.imot.bg/obiava-1m172959385044535-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol-k-ng-kavatsi
https://www.imot.bg/obiava-1m172959385044535-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol-k-ng-kavatsi
https://www.imot.bg/obiava-1m172959385044535-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol-k-ng-kavatsi
https://www.imot.bg/obiava-1m175230762760726-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-primorsko
https://www.imot.bg/obiava-1m175230762760726-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-primorsko
https://www.imot.bg/obiava-1m175230762760726-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-primorsko
https://www.imot.bg/obiava-1m175230762760726-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-primorsko
https://www.imot.bg/obiava-1m175230762760726-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-primorsko
https://www.imot.bg/obiava-1m175230762760726-prodava-zavedenie-oblast-burgas-gr-primorsko


   

 Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

имота има две стаи с баня и WC за персонал. Капацитетът му е 120 

места. За контакт:0876477767 Агенция:НИА ПРОПЪРТИ ГРУП ЕООД 

http://www.nia-property.com 

3 

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, к.к. Слънчев бряг, к-с 'Eden' 178900 EUR    

Квадратура:    178 кв.м    Етаж:    Партер от 5    Строителство:    Тухла  

Коригирана  на 13 ноември, 2025 год. Продавам заведение със статут на 

ресторант на много комуникативно място в Слънчев бряг. Намира се в 

к-с Eden на пътя за комплексите Каскадас . По пътя има постоянен 

човекопоток.Ресторанта е разположен на партерния етаж в сграда с лице 

към двора на комплекса, басейна и улицата. Има самостоятелен вход от 

улицата.Ресторанта се продава напълно обзаведен и оборудван.АКТ 

16!За контакти:  0896664118  Агенция: ПИ И ЕМ ПРОПЪРТИС 

http://pm_properties.imot.bg 

https://www.imot.bg

/pcgi/imot.cgi?act=5

&adv=1m15032228

8466763&slink=65j

g5k&f1=1 

4 

 МАГАЗИН област Бургас, гр. Созопол, м-т Мисаря 101 400 

EURКоригирана  на 24 декември, 2025 год.Площ: 78 m2Етаж: Партер от 

4Строителство: Тухла, 2022 г. Магазин в новата част на града, м. 

Мисаря. Имотът е на партерен етаж в жилищна сграда с Разрешение за 

ползване, състои се от търговска част, санитарен възел и складово 

помещение. Магазинът е с голяма витрина и добра видимост. Подходящ 

за аптека, офис, хранителен магазин, салон за красота.Продава се без 

довършителни дейности.Референтен номер 720За контакти:  

0885775028Агенция: АНТАРИАhttp://antariasoz.imot.bg 

https://www.imot.bg

/pcgi/imot.cgi?act=5

&adv=1l165651732

236308&slink=8uy9

9f&f1=1 

5 

 

 МАГАЗИН област Бургас, гр. Китен 179 000 € 350 093.57 лв. Не се 

начислява ДДС Коригирана на 13 януари, 2026 год.Площ:318 m2 

Етаж:Партер от 1 Тухла, Въведен в експлоатация 1997 г.Самостоятелна 

сграда, на главната търговска улица в гр. Китен. Сградата е с две лица 

към главната улица и към странична уличка. Подходяща е за магазин, 

представителство, офис или друг вид дейност, изключително 

атрактивен имот. За контакт: 0899960550 Агенция:АСАВИЯ 

http://www.asavia.info 

https://www.imot.bg

/obiava-

1l171561153683925

-prodava-magazin-

oblast-burgas-gr-

kiten  

 

АНАЛОГ № 

Продажна 

цена без 

ДДС 

Площ  

Корекция 

за реали-

зация 

Корек-

ция за 

местопо-

ложение 

Корек-

ция за 

завър-

шеност 

Сравнителна 

стойност 

   /EUR/ /кв.м./       EUR/кв.м. 

1. 316 667 425 0,90 1,00 1,00 671 

2. 245 833 315 0,90 1,00 1,00 702 

3. 178 900 178 0,90 0,85 1,00 769 

4. 84 500 78 0,90 0,90 0,90 790 

5. 179 000 318 0,90 1,00 1,10 557 

Пазарна стойност  eur/ 1м2:  698,00 

https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1m150322288466763&slink=65jg5k&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1m150322288466763&slink=65jg5k&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1m150322288466763&slink=65jg5k&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1m150322288466763&slink=65jg5k&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1m150322288466763&slink=65jg5k&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1l165651732236308&slink=8uy99f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1l165651732236308&slink=8uy99f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1l165651732236308&slink=8uy99f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1l165651732236308&slink=8uy99f&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1l165651732236308&slink=8uy99f&f1=1
https://www.imot.bg/obiava-1l171561153683925-prodava-magazin-oblast-burgas-gr-kiten
https://www.imot.bg/obiava-1l171561153683925-prodava-magazin-oblast-burgas-gr-kiten
https://www.imot.bg/obiava-1l171561153683925-prodava-magazin-oblast-burgas-gr-kiten
https://www.imot.bg/obiava-1l171561153683925-prodava-magazin-oblast-burgas-gr-kiten
https://www.imot.bg/obiava-1l171561153683925-prodava-magazin-oblast-burgas-gr-kiten
https://www.imot.bg/obiava-1l171561153683925-prodava-magazin-oblast-burgas-gr-kiten


   

Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

 

Вила № Имот 

Разгъната 

застроена  
площ на 

имота 

Корекционен 
коефициент 

за 

съответствие 
и ниво 

Корекционен 

коефициент 

за големина 

Корекционен 
коефициент за 

функционалност 

и 
предназначение 

Пазарна стойност 

по метода на 
сравнителната 

стойност 

    кв.м.    лв. 

  
Търговски площи - етап 1 и 

етап 2 
 264,0 

   
212 947 лв. 

2 Магазин 1 12,78 0,90 1,10 0,80           13 813 лв  

2 Магазин 2 14,38 0,90 1,10 0,80           15 543 лв  

2 Магазин 3 14,38 0,90 1,10 0,80           15 543 лв  

2 Магазин 4 12,78 0,90 1,10 0,80           13 813 лв  

2 Склад 1 104,84 0,70 1,10 0,70           77 119 лв  

2 Склад 2 104,84 0,70 1,10 0,70           77 119 лв  

  Търговски площи - етап 3  2543,07    2 801 330 лв. 

38 интернет кафе 141,84 0,95 1,10 1,00         202 283 лв  

39С офис 140,12 0,95 1,10 0,90         179 847 лв  

39А медицински център 139,35 0,95 1,10 0,90         178 858 лв  

44 А офис 310,83 0,95 1,00 0,80         322 389 лв  

53 С сутерен 148,15 0,90 1,00 0,70         127 375 лв  

55 А кафе аперитив 273,26 0,95 1,00 0,80         283 422 лв  

55 А тоалетни 44,57 0,80 1,10 0,70           37 469 лв  

57 А магазин 1 44,56 0,95 1,10 0,80           50 839 лв  

57 А магазин 2 42,61 0,95 1,10 0,80           48 614 лв  

57 А магазин 3 48,00 0,95 1,10 0,90           61 609 лв  

57 А магазин 4 60,92 0,95 1,10 0,90           78 192 лв  

57 А сървърно 30,47 0,80 1,10 0,70           25 615 лв  

57 А инсталационно  51,78 0,80 1,10 0,70           43 530 лв  

62 А конферентна зала  320,37 0,90 1,00 0,90         354 144 лв  

79 търговска площ 324,87 1,21 1,00 1,00         536 457 лв  

82 Склад А-1 15,73 0,80 1,15 0,70           13 824 лв  

82 Склад В-1 15,40 0,80 1,15 0,70           13 534 лв  

82 Склад В-2 16,41 0,80 1,15 0,70           14 424 лв  

82 Склад C-1 15,73 0,80 1,15 0,70           13 824 лв  

82 Склад C-2 16,41 0,80 1,15 0,70           14 424 лв  

82 Склад D-2 15,73 0,80 1,15 0,70           13 824 лв  

82 Склад в сутерен 325,96 0,60 1,00 0,70         186 835 лв  

 

Изчислена по метода на пазарните аналози, справедливата стойност на 

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ - офиси, търговски обекти и складове, с общазастроена  

площ от 2629,02 кв.м и обща РЗП от 2807,07 кв.м, находящи се във Вилно селище 

“САНТА МАРИНА” – етап І, IІ и ІІІ, в гр. Созопол, изградени в парцел I–

35029,35050,35026,35027,35025,35028, парцел XXV-35004,35005,35031,35001,35023, 

35008,35009,35021,35085,35024, 35006, 35018, парцел VII-35014 и парцел ХХI-35016, 

местност “Света Марина”, към 31.12.2025г. възлиза на:  

3 014 282 лв. 
 

 



   

Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

           6. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА КРАЙНАТА ОЦЕНКА 

В резултат на осъществените оценки по избраните два метода бяха получени 

следните стойности на НЕДВИЖИМИ ИМОТИ – офиси, търговски обекти и 

складове, с обща застроена площ от 2629,02 кв.м и обща РЗП от 2807,07 кв.м, 

находящи се във Вилно селище “САНТА МАРИНА” – етап І, IІ и ІІІ,  в гр. 

Созопол, изградени в парцел I–35029,35050,35026,35027,35025,35028, парцел 

XXV-35004,35005,35031,35001, 35023,35008,35009,35021,35085,35024,35006,35018, 

парцел VII-35014 и парцел ХХI-35016, местност “Света Марина”,  към 

31.12.2025г.: 

 

По метода на капитализиране на приходите:  

                                 2 577 000  лв. 

 
По метода на пазарните аналози:  

3 014 282 лв. 

 

 
Предвид  настоящата икономическа ситуация и очаквания за спад в цените 

на цмотите, оценителският екип приема тегловни коефициенти на резултатите  

по двата  метода  съответно 1,0:0,0. 
 

 

Справедливата стойност на  всеки обект е показана в следващата таблица: 
 

Вила 
№ 

Имот 

Застр. 

площ 
на 

имота 

Пазарна 

стойност на 

имота към 

момента на 

оценката 

    кв.м. лв. 

  
Търговски площи - етап 1 

и етап 2 
 264,00 163 200 лв 

2 Магазин 1 12,78 13 690 лв 

2 Магазин 2 14,38 15 404 лв 

2 Магазин 3 14,38 15 404 лв 

2 Магазин 4 12,78 13 690 лв 

2 Склад 1 104,84 52 520 лв 

2 Склад 2 104,84 52 520 лв 

  Търговски площи - етап 3  2365,02 2 413 800 лв 

38 интернет кафе 133,92 143 600 лв 

39С офис 132,54 142 100 лв 

39А Мед. център 131,74 141 300 лв 

44А офис 285,80 306 500 лв 

53С сутерен 131,54 79 100 лв 

55А кафе аперитив 248,24 266 200 лв 

55А тоалетни 40,49 28 400 лв 

57А магазин 1 38,98 41 800 лв 

57А магазин 2 37,28 40 000 лв 

57А магазин 3 41,99 45 000 лв 

57А магазин 4 53,30 57 200 лв 

57А сървърно 26,66 16 000 лв 

57А инсталационно  45,30 27 300 лв 

62А Конфер. зала  305,74 295 100 лв 

79 търговска площ 293,28 551 300 лв 

82 Склад А-1 15,21 11 400 лв 

82 Склад В-1 14,89 11 200 лв 

82 Склад В-2 15,87 11 900 лв 

82 Склад C-1 15,21 11 400 лв 

82 Склад C-2 15,87 11 900 лв 

82 Склад D-2 15,21 11 400 лв 

82 Склад в сутер. 325,96 163 700 лв 

  ОБЩО 2629,02 2 577 000 лв 

 

 

 

 

 

 

 



   

Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

 

Рекапитулация: 

Имоти 
Справедлива 

стойност на 

имота, лева 

Справедлива 

стойност на 

имота, EUR 

Търговски площи - етап 1 и етап 2 163 200 лв € 83 400 

Търговски площи - етап 3 2 413 800 лв € 1 234 160 

 

 

Общата справедлива стойност на НЕДВИЖИМИ ИМОТИ – офиси, 

търговски обекти и складове, с обща застроена  площ от 2629,02 кв.м и обща 

разгъната застроена плащ /РВП/ от 2807,07 кв.м, находящи се във Вилно 

селище “САНТА МАРИНА” – етап І, IІ и ІІІ,  в гр. Созопол, изградени в парцел 

I–35029,35050,35026,35027,35025,35028, парцел XXV-

35004,35005,35031,35001,35023, 35008,35009,35021,35085,35024,35006,35018, 

парцел VII-35014 и парцел ХХI-35016, местност “Света Марина”,  към 

31.12.2025г. възлиза на:  

 

2 577 000 лв. равняващи се на € 1 317 560 

 
 

 
 

                         Експерт-оценители: 

 

Изготвил:                                                               Проверил: 

Инж.  Татяна Тотева                                               Маруся Стефанова 

Серт. № 100100911/14.12.2009г.                           Серт. № 100100957/14.12.2009г.      

                      
 

 

31.12.2025г 

Гр. София 
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местност “Света Марина”   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ПРИЛОЖЕНИЯ 
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Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, местност “Света Марина”   

 



   

Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, местност “Света Марина”   

 



   

Оценка на недвижими имоти в гр. Созопол, в парцел I, парцел XXV, парцел VII и парцел XXI, 

местност “Света Марина”   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПАЗАРНА ОЦЕНКА 
на  

НЕДВИЖИМ ИМОТ – „Търг. обслужваща сграда 67800.35.188.1- 

Комплекс 4 - Веранда - Открит плувен басейн 4 с прилежащо 

пространство “, находящ се във ваканционно селище “САНТА 

МАРИНА”, изграден в  ПИ 67800.35.188 / обособена част от  

ПАРЦЕЛ XXV-35004,35005,35031,35001,35023,35008,35009, 

35021,35085,35024,35006,35018 (бивш имот с идентификатор 

67800.35.110), в м.”Света Марина”, в гр.Созопол, Област Бургас 

(Актуализация) 

 

 

Идентиф. №  2602080517 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Декември 2025 

София 

 

 

 



   

Оценка на УПИ XXII-35082, местност „Света Марина” по плана на гр. Созопол, както и ПРАВОТО НА СТРОЕЖ за обект 

„СГРАДА ЗА КОМПЛЕКСНО ОБЩЕСТВЕНО ОБСЛУЖВАНЕ И ОТКРИТ БАСЕЙН“ от в.с. „САНТА МАРИНА”        Стр. 3 
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         1. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ 

           1.1.Описание на заданието 

Настоящата разработка представя резултатите от  оценката на недвижим 

имот - „Търг. обслужваща сграда с кад. идентификатор 67800.35.188.1- 

Комплекс 4 - Веранда - Открит плувен басейн 4 с прилежащо пространство“, 
изграден с ОПС в ПИ 67800.35.188 /обособина част от  бивш ПАРЦЕЛ XXV-35004, 

35005,35031,35001,35023,35008 35009, 35021,35085, 35024,35006,35018 (бивш имот 

с идентификатор 67800.35.110), находящ се във ваканционно селище “САНТА 

МАРИНА”, м.”Света Марина”, в гр.Созопол, област Бургас.  

Обектът е със следните параметри: 

№ Имот 

Разгъната 

застроена 

площ 

    кв.м. 

1 
Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап III, с идентификатор 67800.35.110.37 
  

1.1. търговско обслужваща сграда 605,65 

1.2. басейн 392 

1.3. солариум 628 

Възложител: ФеърПлей Пропъртис АДСИЦ 

Оценител: “ИМПАКТ оценители” ООД, гр. София. Дейностите по 

изготвянето на оценката са осъществени от експертите на дружеството инж. 

Татяна Тотева и Маруся Стефанова – лицензирани от Агенцията за приватизация и 

сертифицирани от КНОБ. 

Цел на оценката: Определяне на справедливата стойност на актив, в 

съответствие с изискванията на Международен Стандарт за Финансово Отчитане, 

за нуждите на Възложителя при изготвянето, проверката и заверката на годишен 

счетоводен отчет. 

Стандарт на оценката: Справедлива стойност – за определяне 

счетоводното третиране на имотите, които се признават за актив и отчитат при 

изготвянето и представянето на финансовия отчет, съгласно изискванията на 

Международен Стандарт за Финансово Отчитане. 

Използвана методика при изготвяне на оценката: В настоящата оценка 

са приложени Стандартите за бизнес оценяване, доколкото същите съответстват на 

изискванията на Международен Стандарт за Финансово Отчитане (МСФО). При 

извършване на оценката по целесъобразност са приложени разходен подход 

(информативно) и приходен подход. Определянето на справедливата стойност се 

основава на прилагането на стандартни подходи, методи и техники, адаптирани за 

нуждите и целите на МСФО.  

    

Дата на оценката: 31.12.2025г. 

Валутен курс на БНБ към датата на оценката: 1 EUR = 1,95583 лв. 
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           1.2. Ограничителни условия 

Настоящата оценка и заключението за крайната стойност са определени при 

следните ограничителни условия и допускания: 

 Разграничимите дълготрайни материални активи са тези, които 

отговарят на следните условия: могат да бъдат идентифицирани поотделно, 

контролират се от собственика, източник са на икономически ползи и тяхната 

справедлива стойност може да бъде надеждно определена.  

 Оценката на справедливата стойност на активите е ориентирана към 

обсега на извършваната дейност и изразява мнение за справедливата стойност на 

актива към определен момент; 

 Изходната информация, относно оценяваните активи е предоставена от 

дружеството и доколкото информацията в оценката се счита за точна, не се прави 

никакво предоставяне на гаранции, както и не се поемат никакви отговорности и 

задължения от оценителите, относно точността или пълнотата на първичната 

информация или за каквато и да е писмена или устна информация, която е била 

предоставена от служителите на дружеството; 

 Въз основа на анализираните нотариални актове, първичните 

счетоводни документи, вписванията в счетоводните книги и информация от 

ръководството на дружеството оценителите считат, че активите, вписани в 

счетоводните регистри на дружеството са разграничими; 

 Извършеният оглед на активите няма характер на инвентаризация на 

същите; 

 Справедливите стойности на разграничимите дълготрайни материални 

активи не могат да се използват с друга цел, различна от тази на настоящата 

оценка. Преоценените стойности по отделни позиции активи са определени 

съгласно описаната методика и не могат да служат за определяне на минимална 

или първоначална цена при продажбата им чрез търг или конкурс; 

 Екипът, който участва в оценката, не предявява никакви претенции към 

оценяваните активи, което би могло по какъвто и да е начин да засегне 

обективността на оценката във всеки настоящ и бъдещ момент; 

 Полученото възнаграждение от Изпълнителя не е свързано по никакъв 

начин с оценката, дадена в този доклад. 

 Оценителският екип декларира с подписа си в този доклад, че изпълнява 

изискванията на чл.21, ал.1. от ЗНО. 

 

 
 

           1.3. Информационни източници 

Оценката е изготвена на базата на извършения оглед на място и изходната 

информация, предоставена от Възложителя. Използваните информационни 

източници са следните: 

 Нотариални актове за собственост на земята; 
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 Удостоверение за въвеждане в експлоатация на басейн № 4 – етап I, № 

69 от 15.07.2011 г.; 

 Удостоверение за въвеждане в експлоатация на басейн № 4 – етап II, № 

78 от 28.11.2012 г.; 

 Скици на имотите; 

 Скица на вилното селище; 

 Архитектурни проекти и записки; 

 Извършен оглед на място на оценяваните обекти; 

 Статистическа информация за цените на строителните материали и 

видове работи от “Справочник за цените в строителството” и “Строителен обзор”; 

 Информация за пазара на недвижими имоти в района на оценявания 

обект; 

 Досегашен опит и наличната база данни на оценителите. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

Оценка на УПИ XXII-35082, местност „Света Марина” по плана на гр. Созопол, както и ПРАВОТО НА СТРОЕЖ за обект 

„СГРАДА ЗА КОМПЛЕКСНО ОБЩЕСТВЕНО ОБСЛУЖВАНЕ И ОТКРИТ БАСЕЙН“ от в.с. „САНТА МАРИНА”        Стр. 7 

           2.ОПИСАНИЕ НА ОБЕКТА 

           2.1. Местоположение 

Оценяваните обекти са част от Вилно селище „САНТА МАРИНА” – етапи 

І, II и III, в гр. Созопол, изградено в ПАРЦЕЛ I–35029,35050,35026,35027, 

35025,35028, ПАРЦЕЛ XXII-35082 и ПАРЦЕЛ XXV-35004,35005,35031,35001, 

35023, 35008,35009, 35021,35085,35024,35006,35018, местност “Света Марина”.  

Созопол е разположен на българското черноморско крайбрежие, в южната 

част на Бургаския залив, на 35км южно от Бургас. Градът е разделен на Стар и Нов 

град, между които се намира Морската градина. Старият град е разположен на 

малкия полуостров Скамний, вдаден между Созополския залив и залива Коренята. 

Скамний е свързан чрез изкуствен насип и вълнолом с остров Свети Кирик, 

разположен на 250 метра северозападно от Созопол на площ от 80 декара. По 

протежението на залива Коренята до полуостров Буджака се намира най-новата 

част на града - квартал Харманите. Полуостров Буджака и заливът Каваци бележат 

южната граница на града. 

Местността „Света Марина”, където е разположено Вилно селище „САНТА 

МАРИНА” е на около 2 км западно от старата част на град Созопол, над известния 

Царски плаж. 

Районът, в който се намират оценяваните имоти, е с много добра 

комуникативност спрямо пътната транспортна мрежа – пряк достъп от главния път 

Бургас – Созопол. 
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            2.2. Правен статут 

Съгласно предоставените документи, собственик на оценяваните имоти е 

„ФеърПлей Пропъртис” АДСИЦ. 

За обект „Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап III“, е издадено Удостоверение за въвеждане в 

експлоатация на басейн № 4 – етап I, № 69 от 15.07.2011 г. и Удостоверение за 

въвеждане в експлоатация на басейн № 4 – етап II, № 78 от 28.11.2012 г.  

Съгласно кадастрална карта и кадастрални регистри, одобрени със Заповед 

№ РД-18-60/04.10.2007 г. на Изпълнителния директор на АГКК – Бургас, сградата 

е заснета и нанесена в КК и КР на гр.Созопол съгласно документ за собственост,  и 

представлява Сграда за обществено хранене с идентификатор 67800.35.188.1, със 

застроена площ от 331 кв.м., състояща се от 2 (два) етажа; 

 

            2.3. Описание на недвижимите имоти 

Предмет на настоящата оценка е обслужващата част от Вилно селище 

„САНТА МАРИНА” – етапи І, II и III, състоящо се от 80 вилни сгради, центрове за 

услуги и развлечения, пет басейна и предвидена вертикална планировка. 

Ваканционното селище се състои от 80 3- и 4-етажни вили с разнообразни 

апартаменти и предлага широка гама от услуги и развлечения. Вилите са 

разположени амфитеатрално по протежение на залива и осигуряват гледка към 

морето от по-голямата част от апартаментите. Комплексът е изграден в 

архитектурен стил на Българското възраждане от XIX век. 70% от площта на 

селището от около 120 000 кв.м. са посветени на градините, парковите алеи, 

местата за паркиране и развлечения. 

 „Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап III“ 

Басейнът и търговско обслижващата сграда обслужват живущите и гостите 
на ваканционно селище „Санта Марина", в сградите разположени в северната част 
на комплекса. Достъпът се осъществя от улицата, намираща се източно от сградата 
и басейна. Пешеходният достъп е посредством стълби, разработени по терена. Те 
се спускат от нивото на уличната алея към основното ниво на комплекса. От друга 
страна стълбите отвеждат и до представителен самостоятелен вход за клиенти към 
второто ниво на сградата на кота +3,60. Предвидено е също и обръщало за 
автомобили югоизточно от сградата. Посредством него се осъществява доставката 
на консумативи и продукти за снек бара, намиращи се в търговско обслужващата 
сграда.  

Басейнът е разположен от северната страна на имота. Обособени са зона за 
плуване, зона за хидромасажи и детска зона. Басейнът е с преливник по цялата 
външна, северна страна. Търсен е характерния ефект на „водно огледало", 
разположено пред морския залив. 

Прилежащият около сградата и басейна терен е терасиран и подравнен. 
Подходите между отделните нива са решени посредством стълби по терена. 
Настилките са гранитогрес и дървени скари. Обособени са зони за разполагане на 
шезлонги - соларни тераси и зони за разполагане на маси, които са обслужвани от 
снек-бара в търговско обслужващата сграда. В близост до детския басейн е 
предвиден „детски кът". 
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Търговско-обслужващата сграда е монолитна, изградена на две нива, без 
сутерен. Конструкцията е скелетно-безгредова. Покривната конструкция е 
комбинирана от метални и дървени носещи елементи, стъпващи върху 
стоманобетонови пояси. Сградата помещава снек-бар с „шоукукинг“ и бар, 
кухненски блок и складове на първо ниво, многофункционална зала, битово 
помещение и складове – на второ ниво. 

Залата за клиенти на първо ниво  е отворена към околното пространство и 
басейна през активния сезон и да се затваря с дограма през по-студените месеци на 
годината. Достъпът до залата е непосредствено от основното ниво на комплекса. 

Второто ниво е затворено с дограма. И двете зали за клиенти са с 
максимално остъкляване, а дограмите са с отваряеми части тип „хармоника" от 
нивото на пода, като по този начин се търси плавно преливане на пространствата 
вътре-вън и използване и подчертаване на естествените дадености на имота.  

Фасадният облик на сградата е семпъл, използваните фасадни материали са: 
бяла полимерна мазилка, каменна облицовка и дъсчена обшивка. Дограмите са 
PVC с цвят „златен дъб". Покривът е покрит с керемиди. Това решение осигурява 
безконфликтното и хармонично вписване на сградата в цялостния архитектурен 
облик на ваканционно селище „Санта Марина".  

 

Технически показатели: 

Застроена площ басейн: 321,65 кв.м. 

Застроена площ на техническо помещение: 70,45 кв.м. 

Обща застроена площ на техническо помещение и басейн: 392,10 кв.м. 

Застроена площ сграда, 1-во ниво: 299,10 кв.м. 

 Застроена площ сграда, 2-ро ниво: 306,55 кв.м. 

Обща РЗП сграда: 605,65 кв.м. 

Солариум: 628 кв.м.  

Параметри на обекта, съгласно КК и КР на гр.Созопол, а именно: 

- Сграда за обществено хранене с идентификатор 67800.35.110.37, с адрес 
на сградата: гр. Созопол, ваканционно селище Света Марина, разположена в 
поземлен имот с идентификатор 67800.35.110, със застроена площ от 331 кв.м., 
състояща се от 2 (два) етажа. 
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            3. ОПРЕДЕЛЯНЕ СТОЙНОСТТА на ОБЕКТА по метода на 

АМОРТИЗИРАНАТА ВЪЗСТАНОВИТЕЛНА СТОЙНОСТ 

3.1. Описание на методите 

Справедливата  стойност е определена като са приложени изложените по-

долу методи за оценка. 

Методът на вещната стойност е основен при определяне на 

справедливата стойност на сградите и се базира на калкулиране на 

възстановителната стойност на сградата към момента на оценката. За целта е 

използвана единична цена на квадратен метър разгъната застроена площ или цена 

на кубичен метър застроен обем на новоизградени обекти с аналогично 

функционално предназначение, конструкция, особености на изпълнение на 

допълнителните, довършителни, инсталационни и други работи. Единичната цена 

включва разходите по проектиране и всичките разходи по изграждането на обекта. 

Справедливата стойност на обекта е неговата амортизирана 

възстановителна стойност, при която са отразени влиянието на обезценяването от 

възраст, строителни недостатъци и повреди, функционално и икономическо 

обезценяване. Към така определената стойност на постройката е прибавена 

стойността на правото на строеж. 

Обезценяването на сградата от възраст е определено по формулата:  

  %  100  
2

1
 

GND

A
    

GND

A 
    WM

2

2















  

където: 

WM - обезценяване в %; 

А - възраст, год.; 

GND - общ експлоатационен срок, год.; 

Строителните недостатъци и повреди и икономическото обезценяване се 

определят в проценти от възстановителната стойност на постройката, на базата на 

експертен оглед и налична информация. 

 

Метод за определяне стойността на правото на строеж-  

За определяне на стойността на правото на строеж е ползвана методика 

съгласно Закон за местните данъци и такси – Чл.22.  

Правото на строеж (ДОПС) се определя в левове по следната формула:      

ДОПС = РЗП . 0.25 . БС . Км . Ки . Кс 

където: РЗП е разгънатата застроена площ на сградата в кв. м; 

БС  - базисната данъчна стойност в зависимост от конструкцията и           

предназначението на сградата; 

Км  - коефициент за местонахождение според предназначението; 

Ки  - коефициент за инфраструктура; 

Кс - коефициент, отчитащ срока, за който е учредено правото, с точност до 

три знака след десетичната запетая. 

Кc = (1 - 1,05-n), 

където "n" е броят години, за които е учредено правото. За над 100 години 

коефициентът приема значение единица. 
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Стойността на ДОПС е приведена в пазарна като е ползван смисъла на 

чл.88, гл.VII, разд..I, от Правилника за Приложение на ЗДС. 

3.2. Оценка на обекта 

За определяне на възстановителната стойност на сградите са използвани 

усреднени цени (лв/кв.м) за изграждане на ново строителство, според типа 

конструкция на сградата, изпълнените довършителни и инсталационни работи. 

Източниците на информация за единичните цени са оферти на строителни фирми, 

специализирана литература като издания на “Стройексперт - СЕК”, статистическа 

информация за цените на строителните материали и видове работи от “Справочник 

за цените в строителството” и “Строителен обзор”. Стойностите на прилежащите 

към имотите помещения, които не отговарят на приетата единична стойност за 

изграждане на сградата, са коригирани със съответни корекционни коефициенти. 

Към определената възстановителна стойност на сградата е прибавена 

стойността на правото на строеж за изграждането му. 

Изчисленията за определяне на стойността на правото на строеж са 
показани в следващата таблица: 
Вид на имота поземлен имот   

Населено място Созопол   

предназначение  
сгради за отдих и 

курорт 
виза за проектиране 

Статут в регулация одобрен ПУП 

Вид на застрояване Сграда за КОО по проект 

Разгъната застроена  площ  (РЗП), м2 1   

Категория на НМ, строит. зона кат. I, 1 група, в.зона ЕКАТТЕ 

Тип  конструкция 
масивна 

М3 
чл.5, Таблица № 1 

 Базисна Стойност (БС)  лв/кв.м.  18,70 чл.5, Таблица № 2 

Корекция за вид помещения 100% чл.5,ал.4-6 

Корекция за предназначение 140% чл.6,ал.1,т.2 

Коеф. за местоположение (Км) 21,10    чл.6, Таблица № 3 

Коеф. за инфра-структура (Ки) 1,00     чл.15, табл.10 

Коеф. за срок на пр. на строеж, (Кс) 1,00     чл.16 

 Данъчна стойност   (лв) 138   

Процент на увеличение - по ППЗДС 10% гл.VII,разд..I, чл.88 

Стойност на ОПС  (лв)                  152 лв гл.VII,разд..I, чл.88 

 

Справедливата стойност на обекта, е определена съгласно описаната по-
горе методика, като резултатите от оценката са показани в Приложение I.1., а 
обобщените резултати са показани в следващата таблица: 

№ Имот 
Вещна 

стойност 

    лв. 

1 

Търг. обслужваща сграда с кад. идентификатор 67800.35.188.1 

- Комплекс 4 - Веранда - Открит плувен басейн 4 с 

прилежащо пространство“ 

934 700 лв 
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         4. ОПРЕДЕЛЯНЕ СТОЙНОСТТА НА ОБЕКТА ПО ПРИХОДЕН 

ПОДХОД 

            4.1. Описание на метода 

Подход на базата на доходите 

Подходът на базата на доходите превръща бъдещи суми (например парични 

потоци или приходи и разходи) в единна текуща (т.е. сконтирана) сума.  При 

използването му оценката на справедливата стойност отразява текущите очаквания 

за тези бъдещи суми.   

Настоящата стойност (т.е. прилагане на подхода на базата на доходите) е 

инструмент, използван за свързване на бъдещите суми (например парични потоци 

или стойности) с настояща стойност при използването на сконтов процент. 

Методите за оценка на базата на настоящата стойност се различават по 

начина на коригиране спрямо риска и по вида на използваните парични потоци. В 

настоящата оценка е ползван метод на коригиране чрез сконтиране. При метода на 

коригиране чрез сконтиране се използва единен набор парични потоци от 

диапазона от възможните предполагаеми стойности — договорни, обещани или 

най-вероятни парични потоци. Сконтовият процент, използван при метода на 

коригиране чрез сконтиране, се получава от наблюдаемите ставки на 

възвръщаемост за сравними активи или пасиви, които се търгуват на пазара.  

Следователно обещаните, най-вероятните или договорните парични потоци се 

сконтират с наблюдаваната или очакваната пазарна ставка за такива обвързани с 

условие парични потоци (т.е. пазарен процент на възвращаемост). 

4.2. Оценка на обекта 

Оценката на имота по метода на капитализираните (бъдещи парични) 

приходи произтича от естеството и възможностите на обекта, които позволяват 

сега и в бъдеще собствениците му да извличат приходи от него преди всичко от 

отдаването му под наем, по пазарни цени. Приема се, че отдаването под наем ще 

бъде на пазарни нива, актуални към датата на оценката. 

Месечният наем от отдаването на имота е прогнозиран след направено 

проучване на пазара на наемните отношение при подобни обекти в съответните 

райони. Използвана е информация от печатни специализирани издания и 

публикувани в интернет обяви, основно в imot.bg, imoti.net, yavlena.com, mirela.bg 

и др. Въз основа на конкретните характеристики на обекта и на своя опит, 

оценителският екип е приел стойностите на месечните наеми по подобекти. За 

откритите басейни и прилежащите им солариуми, годишните наеми са определени 

на база възможностите на тези площи да генерират приход.  

Необходимите оперативни разходи, разходи за стопанисване, данъци и 

такси са определени експертно като процент от брутния приход и са обичайните 

разходи по поддръжката на сгради на подобна възраст и сходна големина. Рискът 

от неотдаване под наем или отпадане на наема е определен по същия начин и се 

основава на направени проучвания на заетостта в подобни обекти. 

Нормата на капитализация се определя от пазара и е индикатор за степента 

на развитие и ликвидност на пазара, както и за риска при инвестиция в съответния 

вид имоти. Тя се определя след задълбочено проучване и анализ на пазарни 

свидетелства за наеми на подобни имоти, в рамките на един разумен период от 

време преди датата на експертната оценка. Коефициентът на капитализация е в 



   

Оценка на УПИ XXII-35082, местност „Света Марина” по плана на гр. Созопол, както и ПРАВОТО НА СТРОЕЖ за обект 

„СГРАДА ЗА КОМПЛЕКСНО ОБЩЕСТВЕНО ОБСЛУЖВАНЕ И ОТКРИТ БАСЕЙН“ от в.с. „САНТА МАРИНА”       Стр. 13 

пряка зависимост от възвращаемостта на инвестицията в подобни имоти, 

изчислена на базата на капиталните стойности от сравнителни пазарни аналози. 

При наличие на съпоставима и надеждна информация са направени собствени 

проучвания за търсената доходност на пазара на съответните имоти чрез 

съпоставка на офертни пазарни и наемни цени на едни и същи имоти. 

След съответните проучвания е определена норма на капитализация 9%. 

Справедливата стойност на имотите е определена на база нетен годишен 

приход от отдаване под наем и множител, зависещ от нормата на капитализация          

и остатъчния експлоатационен срок. 

Определяне на годишен наем за обекта 

Пазарни аналози за наем на търговски обекти: 

№ Пазарен аналог 
Източник 

    

1 

 

 ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Созопол 12 000 €  23 469.96 лв.Не се 

начислява ДДС Коригирана  на 16 януари, 2026 год.Площ:200 m2Цената 

е за сезон.За контакт:0885058653/Частно лице/ 

https://www.imot.b
g/obiava-
2n1728281464592
89-dava-pod-
naem-zavedenie-
oblast-burgas-gr-
sozopol 

2 

 

 МАГАЗИН област Бургас, гр. Черноморец Къмпинг Черноморец 23 000 

€  44 984.09 лв. Не се начислява ДДС Коригирана  на 8 януари, 2026 

год.Площ:250 m2Етаж:Партер от 5Дава се под наем магазин за 

хранителни стоки Белисима в град Черноморец улица Братислава в 

посока къмпинг Черноморец Обзаведен С паркомясто Климатик 

Окабеляване  Лукс С действащ бизнес За контакт: 0878657547 

Агенция:НЕУСТОИМИ ПРЕДЛОЖЕНИЯ neustoimi.imot.bg 

https://www.imot.b
g/obiava-
2m176228744096
543-dava-pod-
naem-magazin-
oblast-burgas-gr-
chernomorets-
kamping-
chernomorets 

3 

 

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, с. Лозенец 6 000 € 11 734.98 лв.Цената е 

без ДДСКоригирана на 9 февруари, 2026 год.Площ: 100 m2 Етаж: 

Партер от 1 Газ: НЕ ТEЦ: Лок.отопл.Ресторанта е напълно обзаведен и 

оборудван!!! Капацитета е 80места!!! Нова Тента!!! Възможност за 

дългосрочен Наем!!! За контакт: 0887649314 /Частно лице/ 

https://www.imot.b
g/obiava-
2n1770589275293
94-dava-pod-
naem-zavedenie-
oblast-burgas-s-
lozenets-lozenets 

4 

 

 ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 14 060.53 € 27 500 лв.Цената е 

без ДДС Публикувана  на 7 януари, 2025 год. Площ:400 m2Етаж:Партер 

от 7  Помещение под наем на партерен етаж в сграда Белведере в гр. 

Несебър.Намира се на първа линия море.Цената е за година.Полу 

оборудвано е!Разполага с; два бр. тоалетни, бар с мивка, отделен вход за 

зареждане, аспирация в кухнята, работни плотове и аспирация 

залата.Подходящо е както за ресторант така и за Фитнес, Склад, Детски 

център, Кафе-Бар...За контакт:0882353535Агенция:БЕСТ ЧОЙС 

http://www.bestchoice.bg 

https://www.imot.b
g/obiava-
2n1736201299660
59-dava-pod-
naem-zavedenie-
oblast-burgas-gr-
nesebar 

5 

 

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 30 421.87 € 59 500 лв.Цената е 

без ДДСПубликувана  на 7 януари, 2025 год.Площ:415 m2Етаж:Партер 

от 7Предлагаме ресторант под наем в Несебър.Намира се на първа 

линия море с гледка към залива.В работещ Апарт-Хотел с 150 

https://www.imot.b
g/obiava-
2n1736201700111
76-dava-pod-
naem-zavedenie-

https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar


   

Оценка на УПИ XXII-35082, местност „Света Марина” по плана на гр. Созопол, както и ПРАВОТО НА СТРОЕЖ за обект 

„СГРАДА ЗА КОМПЛЕКСНО ОБЩЕСТВЕНО ОБСЛУЖВАНЕ И ОТКРИТ БАСЕЙН“ от в.с. „САНТА МАРИНА”       Стр. 14 

апартамента с постоянна заетост от май до октомври.215 кв.м Кухня с 

Вътрешна зала с бар и три тоалетни. с 40 бр седящи места. 200 кв.м. 

външна остъклена с отварящ се покрив със 110 седящи места.Напълно 

оборудван готов за работа.Обявената цена за наем е за една година.За 

контакт:0882353535 Агенция:БЕСТ ЧОЙС ://www.bestchoice.bg 

oblast-burgas-gr-
nesebar 

 

 

Пазарен 

аналог 
Наемна цена Застр. площ 
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Сравнителна 

стойност 

  /EUR/ /кв.м/         EUR/кв.м 

1 12 000 200 1,00 1,00 1,00 0,95         57,0 €  

2 
23 000 250 0,80 1,00 0,85 0,90         56,3 €  

3 
6 000 100 1,00 1,00 1,10 0,90         59,4 €  

4 
14 061 400 1,30 1,00 1,40 0,90         57,6 €  

5 
30 422 415 0,90 1,00 1,00 0,90         59,4 €  

Усреднена наемна стойност без ДДС 57,9 € 

 

Определяне на годишен приход от открит плувен басейн с прилежащ 

солариум 100кв.м. 

обект Площ 
Ефективна 

площ 

Възможен 

брой 

места  

Брой дни 

летен 

сезон 

Запълня-

емост 

Приход от 

посещение 

Годишен 

приход 

  /кв.м./ /кв.м./ /бр./ /бр./ % /лв./ /лв./ 

Солариум към басейн  100 70 23 153 65% 9        20 8854 лв.  

 

Определяне на годишен наем от открит плувен басейн с прилежащ 

солариум 100кв.м. 

Приходи за 1 година от басейн със солариум, лева 20 885 

Преки разходи ( произв. и адм.) 40,00% 

Доходност, лева 12 530 

Печалба на наемателя  - 10%, лева -1 300 

Разходи за текущ ремонт, лева -2 200 

Остава за рентиера, лева 9 030 

Разходи за управление на имота - 10%, лева -900 

Остава, лева 8 130 

Риск от отпадане на наема - 5% -240 

Чист наем от басейн със солариум, лева 7 890 

приспада се 10% наема за оборудването -789 

Чист наем от солариум и басейн, лева 7 101 

Чист наем от солариум и басейн, лева/кв.м. 71,01 

 

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


   

Оценка на УПИ XXII-35082, местност „Света Марина” по плана на гр. Созопол, както и ПРАВОТО НА СТРОЕЖ за обект 

„СГРАДА ЗА КОМПЛЕКСНО ОБЩЕСТВЕНО ОБСЛУЖВАНЕ И ОТКРИТ БАСЕЙН“ от в.с. „САНТА МАРИНА”       Стр. 15 

Справедливата стойност на обекта, е определена съгласно описаната по-

горе методика, като резултатите от оценката са показани в Приложение I.2., а 

обобщените резултати са показани в следващата таблица: 

 

№ Имот 
Приходна 

стойност 

    лв. 

1 

„Търг. обслужваща сграда с кад. идентификатор 

67800.35.188.1 - Комплекс 4 - Веранда - Открит плувен 

басейн 4 с прилежащо пространство“ 

951 300 лв 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

Оценка на УПИ XXII-35082, местност „Света Марина” по плана на гр. Созопол, както и ПРАВОТО НА СТРОЕЖ за обект 

„СГРАДА ЗА КОМПЛЕКСНО ОБЩЕСТВЕНО ОБСЛУЖВАНЕ И ОТКРИТ БАСЕЙН“ от в.с. „САНТА МАРИНА”       Стр. 16 

            6. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА КРАЙНАТА ОЦЕНКА 

В резултат на осъществените оценки по избраните методи бяха получени 

следните стойности на оценявания имот към 31.12.2025 г.: 

№ Имот 
Вещна 

стойност 

Приходна 

стойност 

    лв. лв. 

1 

„Търг. обслужваща сграда с кад. 

идентификатор 67800.35.188.1 - Комплекс 4 - 

Веранда - Открит плувен басейн 4 с 

прилежащо пространство“ 

934 700 лв. 951 300 лв 

 

Оценителският екип е използвал теглови коефициенти на оценките на 

базата на вещната стойност на имота и на база капитализиране на бъдещите 

парични приходи съответно 0%:100%. Получената по този начин справедлива 

стойност на недвижим имот - „Търг. обслужваща сграда с кад. идентификатор 

67800.35.188.1- Комплекс 4 - Веранда - Открит плувен басейн 4 с прилежащо 

пространство“, изграден с ОПС в ПИ 67800.35.188 /обособина част от  бивш 

ПАРЦЕЛ XXV-35004, 35005,35031,35001,35023,35008 35009, 35021,35085, 

35024,35006,35018 (бивш имот с идентификатор 67800.35.110), находящ се във 

ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, м.”Света Марина”, в гр.Созопол, област 

Бургас, към 31.12.2025 г. възлиза на: 

№ Имот 
Пазарна 

стойност 

Пазарна 

стойност 

    лв. EUR 

1 

„Търг. обслужваща сграда с кад. 

идентификатор 67800.35.188.1 - Комплекс 4 - 

Веранда - Открит плувен басейн 4 с 

прилежащо пространство“ 

951 300 лв € 486 400 

 

 

 

                         Експерт-оценители: 

 

 
Изготвил:                                                               Проверил: 

Инж.  Татяна Тотева                                               Маруся Стефанова 

Серт. № 100100911/14.12.2009г.                             Серт. № 100100957/14.12.2009г.                           

 

31.12.2025 г. 

Гр.София 

 



   

Оценка на Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, находящи се във 

ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, Етап III                Стр.  2  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЯ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

Оценка на Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, находящи се във ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, Етап III   

             Стр.  1  

 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ І 

 
 

 
 



   

Оценка на Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, находящи се във ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, Етап III   

             Стр.  2  

 

 

 
 

 



   

Оценка на Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, находящи се във 

ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, Етап III                Стр.  1  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ ІІ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

Оценка на Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, находящи се във ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, Етап III   

             Стр.  1  

 

 

 



   

Оценка на Открит плувен басейн №4 с прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, находящи се във ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, Етап III   

             Стр.  2  

 

 

 



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПАЗАРНА ОЦЕНКА 
 

на НЕДВИЖИМИ ИМОТИ – Открити плувни басейни с 

прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, 

находящи се във ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, 

изградени в ПАРЦЕЛ I–35029,35050,35026,35027,35025,35028 (имот 

с идентификатор 67800.35.106) и ПАРЦЕЛ XXII-35082 (имот с 

идентификатор 67800.35.82), в м.”Света Марина”, в гр.Созопол, 

Област Бургас 

 

Идентиф. №  2602080521 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Декември 2025 

София 

 

 

 

 



                                                                                                                                                   
 

Оценка на Открити плувни басейни с прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, находящи се във 

ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, Етап I, II и III                              Стр.  27  
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Оценка на Открити плувни басейни с прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради, находящи се във 

ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, Етап I, II и III                              Стр.  28  

           1. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ 

           1.1.Описание на заданието 

Настоящата разработка представя резултатите от оценката на недвижими 

имоти - Открити плувни басейни с прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради, във ваканционно селище “САНТА МАРИНА”, в 

гр.Созопол, област Бургас, местност “Света Марина”, изградени в ПАРЦЕЛ I–

35029,35050,35026,35027,35025,35028 (имот с идентификатор 67800.35.106) и 

ПАРЦЕЛ XXII-35082 (имот с идентификатор 67800.35.82), със следните 

параметри: 

№ Имот 

Разгъната 

застроена 

площ 

    кв.м. 

1 

Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап І, с идентификатори 67800.35.106.15, 

67800.35.106.24 и 67800.35.106.56 

  

1.1. търговско-обслужваща сграда 3 178 

1.2. басейн 850 

1.3. солариум 1 305 

2 
Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап ІІ, с идентификатор 67800.35.106.47 
  

2.1. търговско-обслужваща сграда 1 087 

2.2. басейн 372 

2.3. солариум 1 661 

3 
Сграда за комплексно обществено обслужване и открит басейн в УПИ 

XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, с идентификатор 67800.35.82.1 
  

3.1. търговско-обслужваща сграда 3 179 

3.2. басейн 378 

3.3. солариум 551 

Възложител: ФеърПлей Пропъртис АДСИЦ 

Оценител: “ИМПАКТ  ОЦЕНИТЕЛИ” ООД, гр. София. Дейностите по 

изготвянето на оценката са осъществени от експертите на дружеството инж. 

Татяна Тотева  и инж. Маруся Стефанова, лицензирани от Агенцията за 

приватизация и сертифицирани от КНОБ. 

Цел на оценката: Определяне на справедливата стойност на активи, в 

съответствие с изискванията на Международен Стандарт за Финансово 

Отчитане, за нуждите на Възложителя при изготвянето, проверката и заверката 

на годишен счетоводен отчет. 

Стандарт на оценката: Справедлива стойност – за определяне 

счетоводното третиране на имотите, които се признават за актив и отчитат при 

изготвянето и представянето на финансовия отчет, съгласно изискванията на 

Международен Стандарт за Финансово Отчитане. 

Използвана методика при изготвяне на оценката: В настоящата 

оценка са приложени Стандартите за бизнес оценяване, доколкото същите 

съответстват на изискванията на Международен Стандарт за Финансово 

Отчитане (МСФО). При извършване на оценката по целесъобразност са 

приложени разходен подход (информативно) и приходен подход. Определянето 
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на справедливата стойност се основава на прилагането на стандартни подходи, 

методи и техники, адаптирани за нуждите и целите на МСФО.     

Дата на оценката: 31.12.2025г. 

Валутен курс на БНБ към датата на оценката: 1 EUR = 1,95583 лв. 

 

           1.2. Ограничителни условия 

Настоящата оценка и заключението за крайната стойност са определени 

при следните ограничителни условия и допускания: 

 Разграничимите дълготрайни материални активи са тези, които 

отговарят на следните условия: могат да бъдат идентифицирани поотделно, 

контролират се от собственика, източник са на икономически ползи и тяхната 

справедлива стойност може да бъде надеждно определена.  

 Оценката на справедливата стойност на активите е ориентирана към 

обсега на извършваната дейност и изразява мнение за справедливата стойност 

на актива към определен момент; 

 Изходната информация, относно оценяваните активи е предоставена 

от дружеството и доколкото информацията в оценката се счита за точна, не се 

прави никакво предоставяне на гаранции, както и не се поемат никакви 

отговорности и задължения от оценителите, относно точността или пълнотата 

на първичната информация или за каквато и да е писмена или устна 

информация, която е била предоставена от служителите на дружеството; 

 Въз основа на анализираните нотариални актове, първичните 

счетоводни документи, вписванията в счетоводните книги и информация от 

ръководството на дружеството оценителите считат, че активите, вписани в 

счетоводните регистри на дружеството са разграничими; 

 Извършеният оглед на активите няма характер на инвентаризация на 

същите; 

 Справедливите стойности на разграничимите дълготрайни 

материални активи не могат да се използват с друга цел, различна от тази на 

настоящата оценка. Преоценените стойности по отделни позиции активи са 

определени съгласно описаната методика и не могат да служат за определяне на 

минимална или първоначална цена при продажбата им чрез търг или конкурс; 

 Екипът, който участва в оценката, не предявява никакви претенции 

към оценяваните активи, което би могло по какъвто и да е начин да засегне 

обективността на оценката във всеки настоящ и бъдещ момент; 

 Полученото възнаграждение от Изпълнителя не е свързано по 

никакъв начин с оценката, дадена в този доклад. 

 Оценителският екип декларира с подписа си в този доклад, че 

изпълнява изискванията на чл.21, ал.1. от ЗНО. 
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1.3. Информационни източници 

Оценката е изготвена на базата на извършения оглед на място и 

изходната информация, предоставена от Възложителя. Използваните 

информационни източници са следните: 

 Нотариални актове за собственост на земята; 

 Нотариалeн акт за покупко-продажба на недвижим имот № 58, том 

VIII, рег. № 7775, дело № 1264 от 2006г. на Нотариус Кремена Консулова; 

 Нотариалeн акт за покупко-продажба на недвижими имоти № 62, том 

IV, рег. № 4308, дело № 615 от 2008г. на Нотариус Кремена Консулова; 

 Нотариален акт за покупко-продажба на недвижими имоти № 188, 

том V, рег. № 5769, дело № 867 от 2008г. на Нотариус Кремена Консулова, 

гр.Бургас; 

 Удостоверение за въвеждане в експлоатация на басейн № 1, № 94 от 

19.07.2006 г.; 

 Удостоверение за въвеждане в експлоатация на басейн № 2, № 58 от 

24.06.2008 год.; 

 Удостоверение за въвеждане в експлоатация на басейн № 3, № 80 от 

16.07.2009 г.; 

 Удостоверение за въвеждане в експлоатация на басейн № 4 – етап I, 

№ 69 от 15.07.2011 г.; 

 Удостоверение за въвеждане в експлоатация на басейн № 4 – етап II, 

№ 78 от 28.11.2012 г.; 

 Удостоверение № 38 от 23.04.2014г. за въвеждане в експлоатация, 

издадено от Община Созопол; 

 Скици на имотите; 

 Скица на вилното селище; 

 Архитектурни проекти и записки; 

 Извършен оглед на място на оценяваните обекти; 

 Статистическа информация за цените на строителните материали и 

видове работи от “Справочник за цените в строителството” и “Строителен 

обзор”; 

 Информация за пазара на недвижими имоти в района на оценявания 

обект; 

 Досегашен опит и наличната база данни на оценителите. 
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           2.ОПИСАНИЕ НА ИМОТИТЕ 

            2.1. Местоположение 

Оценяваните обекти са част от Вилно селище „САНТА МАРИНА” – 

етапи І, II и III, в гр. Созопол, изградено в ПАРЦЕЛ I–

35029,35050,35026,35027,35025,35028, ПАРЦЕЛ XXII-35082 и ПАРЦЕЛ XXV-

35004,35005,35031,35001,35023,35008,35009,35021,35085,35024,35006,35018, 

местност “Света Марина”.  

Созопол е разположен на българското черноморско крайбрежие, в 

южната част на Бургаския залив, на 35км южно от Бургас. Градът е разделен на 

Стар и Нов град, между които се намира Морската градина. Старият град е 

разположен на малкия полуостров Скамний, вдаден между Созополския залив и 

залива Коренята. Скамний е свързан чрез изкуствен насип и вълнолом с остров 

Свети Кирик, разположен на 250 метра северозападно от Созопол на площ от 80 

декара. По протежението на залива Коренята до полуостров Буджака се намира 

най-новата част на града - квартал Харманите. Полуостров Буджака и заливът 

Каваци бележат южната граница на града. 

Местността „Света Марина”, където е разположено Вилно селище 

„САНТА МАРИНА” е на около 2 км западно от старата част на град Созопол, 

над известния Царски плаж. 

Районът, в който се намират оценяваните имоти, е с много добра 

комуникативност спрямо пътната транспортна мрежа – пряк достъп от главния 

път Бургас – Созопол. 
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            2.2. Правен статут 

Съгласно предоставените документи, собственик на оценяваните имоти е 

ФеърПлей Пропъртис АДСИЦ. 

За обект „Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап І“, е издадено Удостоверение за въвеждане в 

експлоатация № 94 от 19.07.2006 г. 

За обект „Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и 

търговско обслужващи сгради - Етап ІІ“, е издадено Удостоверение за 

въвеждане в експлоатация на басейн № 2, № 58 от 24.06.2008 год. 

За обект „Сграда за комплексно обществено обслужване и открит 

басейн“ в УПИ XXII-35082, местност „Света Марина” по плана на гр.Созопол, е 

издадено Удостоверение № 38 от 23.04.2014г. за въвеждане в експлоатация, 

издадено от Община Созопол. 

 

            2.3. Описание на недвижимите имоти 

Предмет на настоящата оценка е обслужващата част от новоизграденото 

Вилно селище „САНТА МАРИНА” – етапи І, II и III, състоящо се от 80 вилни 

сгради, центрове за услуги и развлечения, пет басейна и предвидена вертикална 

планировка. 

Ваканционното селище се състои от 80 3- и 4-етажни вили с 

разнообразни апартаменти и предлага широка гама от услуги и развлечения. 

Вилите са разположени амфитеатрално по протежение на залива и осигуряват 

гледка към морето от по-голямата част от апартаментите. Комплексът е 

изграден в архитектурен стил на Българското възраждане от XIX век. 70% от 

площта на селището от около 120 000 кв.м. са посветени на градините, 

парковите алеи, местата за паркиране и развлечения. 

 

„Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап І“ 

Архитектурна част 

Съгласно архитектурен проект и разрешителното за ползване, в парцела е 

построена сграда - „Открит плувен басейн, прилежащо пространство и 

търговско - обслужващи сгради” със сутеренен, приземен етаж и две надземни 

нива. 

РЗП СГРАДИ 

Параметрите на обекта, съгласно проекта, са както следва: 

Застроена площ на комплекса: 1265,00 кв.м; 

Застроена площ на ниво кота -3,70: 372,00 кв.м;  

Застроена площ на ниво кота ± 0,00/+1,00: 1833,00 кв.м;  

Застроена площ на ниво кота +4,00/+5,00: 715,00 кв.м; 

Застроена площ на ниво кота +8,50: 258,00 кв.м.  
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ПЛОЩ БАСЕЙНИ 

Застроена площ и обем на голям басейн: 822 кв.м / 1068 куб.м; 

Застроена площ и обем на детски басейн: 28,3 кв.м / 14,5 куб.м; 

 

ПЛОЩ СОЛАРИУМ 

Застроена площ на солариум: 1305,00 кв.м; 

Параметри на част от обекта, съгласно КК и КР на гр.Созопол, а именно: 

А) Сграда за обществено хранене с идентификатор 67800.35.106.15, с 

адрес на сградата: гр. Созопол, местност Света Марина, разположена в поземлен 

имот с идентификатор 67800.35.106, със застроена площ от 320 кв.м. (триста и 

двадесет квадратни метра), състояща се от 1 (един) етаж; 

Б) Сграда за обществено хранене с идентификатор 67800.35.106.24, с 

адрес на сградата: гр. Созопол, местност Света Марина, разположена в поземлен 

имот с идентификатор 67800.35.106, със застроена площ от 221 кв.м. (двеста 

двадесет и един квадратни метра), състояща се от 1 (един) етаж; 

В) Сграда за търговия с идентификатор 67800.35.106.56, с адрес на 

сградата: гр. Созопол, местност Света Марина, разположена в поземлен имот с 

идентификатор 67800.35.106, със застроена площ от 1277 кв.м. (хиляда двеста 

седемдесет и седем квадратни метра), състояща се от 2 (два) етажа. 

Забележка: Разгънатата застроена площ е определена на база Работен 

проект, част „Архитектура”. Настоящата оценка е базирана на тези данни. 

Обемно-планировъчно решение и функционални схеми 

Обектът е разположен в югозападната част на в.с. Св. Марина, 

непосредствено срещу главния вход на селището, разположен на пътя Златна 

рибка-Созопол. Теренът е със силно изразен наклон на запад с денивелация 

стигаща до 14 метра. Сключен е между две улици от запад, юг и югоизток. На 

север граничи с терен, отреден за  жилищно строителство. 

Ключовото разположение на терена срещу входа на селището определя и 

неговото предназначение като обществен център. Застройката е изградена 

стьпаловидно по терена. Предвидени са административно-обслужващи и 

търговски функции в ниско разположените части, имащи пряко отношение към 

входа на селището и рекреативни функции - басейн, плаж, както и заведения за 

хранене и напитки в по-високата част. Част от плажът, оформен като тераси, се 

развива амфитеатрално по склона над басейна. 

Ниската част на обекта е решена като единен фронт с лице към входа на 

селището, разчленен и оживен на отделни места с проходни колонади. Удобна 

пешеходна алея тангира сградата от запад и осигурява достъп до всички части. 

В югозападната част алеята завършва с открита тераса към лоби бара. 

Обособена е открита площадка за кафе и закуски пред заведение, разположено 

на ниво -3.70, частично под рецепцията и прилежащите и помещения. 

Заведението е предназначено за зала за закуски и е достъпно самостоятелно от 

вън чрез рампа. Обособена е зона за „шоу кукинг”, обслужвана от компактна 

кухненска част. Към залата са обособени необходимите санитарни помещения. 
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Под външната стълба е обособен склад за инвентар. Общата площ на това ниво 

е 372 кв.м.  

Непосредствено срещу входа на селището е разположена рецепцията - 

маркирана от колонада и увенчана с надвесен над нея панорамен бар. На 

различни места по алеята, външни стълби осигуряват връзка с по-горните нива 

на комплекса. 

 В югозападна посока застройката завършва със сградата на ресторанта, 

разположен на горно ниво, над пешеходната алея. В цокълната част на сградата, 

е вместен стопански подход и складове, достъпни от долната улица. 

В дълбочина в ската, зад обществено достъпните части са разположени 

техническите помещения на басейните. 

РЕЦЕПЦИЯ 

Широко отворен и остъклен към колонадата е оформен приемен хол с 

кътове за сядане. В дъното, непосредствено срещу входа, е поместена рецепция, 

осигуряваща многостранно обслужване на посетителите - прием и настаняване 

на гости, резервации, обмяна на валута, коли под наем, туристически услуги и 

др. Обособени са спомагателни помещения - каса и сейфове за гости, багажен 

склад. В пространството на хола са предвидени телефонни кабини, една от 

които по-ниско монтирана за по-удобно ползване от инвалиди. Остъклена врата 

отделя тази част на общественото пространство от лоби-бара, разполагащ с 

около 40 места, развит в южната част на този етаж. Барът е решен на две нива. 

Той обслужва и външни маси, разположени на терасата отпред /около 24 места/. 

В пряка връзка с приемния хол е обособена административна група, 

състояща се от канцелария с 3 работни места и кабинет на управителя. 

Остъклена витрина отделя от пространството на хола, помещение за 

поща и бизнес-центьр, предлагащо пощенски и интернет услуги, факс, копирни 

услуги, телефон. Самостоятелно са обособени 5 индивидуални работни къта. 

Във връзка с това помещение е поместено помещение за главен компютър - за 

нуждите на комплекса. 

За персонала в администрацията е предвиден санитарен възел. 

Санитарни възли, обслужващи посетителите, са поместени в близост с лоби 

бара. 

В целия обект е обърнато специално внимание на осигуряването на равен 

достъп до основните съоръжения и услуги за инвалиди. За целта са предвидени 

рампи от пешеходната алея и околовръстния тротоар до нивото на лоби бара, 

рецепцията, мини-маркета, ресторанта и басейна, както и асансьор, осигуряващ 

връзка между двете основни нива на сградата. И на двете нива са осигурени 

тоалетни за инвалиди. 

ТЪРГОВСКА ЧАСТ 

По фронта на пешеходната алея е разположен мини-маркет. Търговската 

площ е от 200 кв. метра. Обособена е складова площ от около 196 кв.м, 

включваща служебен вход, приемна, битови помещения за персонала, 

охлаждаеми и специализирани складове. 
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СТОПАНСКА ЧАСТ - РЕСТОРАНТ 

С обща площ от около 380 кв.м стопанската част включва стопански 

двор, достъпен от западната /по-ниска улица/ - дискретно оформен и скрит с 

товарна рампа към него. Обособени са: приемно помещение - калкулант, 

складове за амбалаж, сухи продукти и зимнина, зеленчуци, инвентар и бельо, 

охлаждаеми складове за месо, млечни продукти и риба. На същото ниво са 

разположени битови помещения за персонала. Осигурена е връзка с нивото на 

кухнята посредством стълба и товарна платформа с врати, чието машинно се 

намира на същото ниво. 

ИНСТАЛАЦИОННИ ПОМЕЩЕНИЯ БАСЕЙН 

Вкопани в терена зад обществено достъпната част, помещенията 

включват филтърно помещение, помещение за химикали, вентилация и ел. 

табло, помпено помещение, както и два резервоара с различен обем. 

Инсталационен коридор  /ниво  +1,00 м/ тангира периметъра на басейните от 

запад.  

НИВО НА КОТА +4,00 м, +5,00 м 

ПЛАЖ И БАСЕЙНИ 

Съблюдавайки естествения наклон на терена, плажната част е решена 

стьпаловидно. Оформени са две основни площадки на коти +4,00 и +5,00, както 

и два басейна на същите нива, преливащи един в друг. 

Отделно е изграден и детски басейн, оборудван с пързалка. Площта на 

басейните е съответно 822 кв.м / около 1068 куб.м/ за големия и 28,3 кв.м /14,5 

куб.м/ за детския. 

Отводняването на басейните е решено с преливници с решетки. 

Изпълнено е декоративно озеленяване по част от брега, частично 

заскаляване с естествени скали /морени/. Оформен е заскален изкуствен водопад 

от височината на подпорната стена. Преливането на горния басейн в по ниския е 

оформено също като водопад с помощта на помпа. 

Изпълнена е пешеходна връзка между бреговете, оформена като 

пасарелка над скока от по-високия басейн в по-ниския. В близост до скалния 

водопад е проектиран атрактивен дъговиден мост. В по-ниския басейн са 

проектирани стъпала за сядане по периферията му, осигуряващи достъп до най-

плитката част на басейна в подножието на водопада. 

Плажната част /солариум/ е разположена около басейните и 

амфитеатрално над тях на обособени тераси с обща площ 1305 кв.м и капацитет 

от около 220 места за лежанки. В зоната на плажа са предвидени открити 

душове, както и съблекални кабини тип "параван"- по три броя за мъже и жени, 

покрити с декоративна дървена пергола. В зелената площ срещу съблекалните, 

покрита със същата пергола е ситуирана термопомпа, предвидена за отопление 

на водата в басейните. В близост до плажа, в преходната зона към жилищната 

застройка е предвидена детска площадка от около 130 кв.м, оборудвана с 

различни съоръжения за деца до 3 г. и над 3 годишна възраст. 
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ЗАВЕДЕНИЯ И ОБСЛУЖВАЩИ ПОМЕЩЕНИЯ 

В зоната на плажа са обособени две заведения. Дневен панорамен бар е 

разположен над главния вход и рецепцията, отворен към морето и плажа и 

групиращ около 25 седящи места около декоративно оформен островен бар. 

Отделно терасите около бара предлагат места за още около 40-50 души. Летен 

ресторант за 50 места е разположен в южния край на комплекса и осигуряващ 

отличен поглед към морето и плажа с басейна. Покритите и открити тераси имат 

площ от около 200 кв.м. Местоположението на ресторанта позволява достъп до 

него както от пешеходната алея, така също и от високите части на селището без 

да се смущава покоя на къпещите се. 

Ресторантът е оборудван с топла и студена кухня, келнерски офис, 

умивални за съдове, зала и кухня, необходимите подготовки и спомагателни 

помещения, развити на площ от около 212 кв.м. Мокрият бюфет е разработен 

като бар на открито и предлага 12-13 места около себе си. Оформен е с 

декоративен окачен таван с ефектно осветление. 

В рамките на същата постройка, отделени функционално, са обособени 

помещение за спасител, лекар, както и тоалетни за плажуващите и посетителите 

на заведенията. 

ИГРАЛНА - КОТА +8,50 м 

Достъпна от задната улица, използвайки денивелацията на терена 

посредством външна покрита стълба, е предвидена покрита тераса, 

предназначена за игрална зала за билярд и тенис на маса с площ от около 163 

кв.м, разположена над кухнята на ресторанта. Към пространството на игралната 

зала е предвиден склад за инвентар, както и инсталационно помещение за 

вентилация на кухнята. Тези две помещения, са достъпни и посредством 

вътрешна стълба от нивото на кухнята, което дава възможност за бъдещи 

преустройства и функционални връзки между двете нива. 

Строително-конструктивна част 

Конструкцията е скелетно-гредова, стоманобетонова, монолитно 

изпълнена. Външните и преградните стени са изпълнени от тухлена зидария. 

Покривната конструкция е стоманобетонова, с положени хидро и 

топлоизолации и покривно покритие от керемиди. Помещенията в сградата са 

луксозно завършени и оборудвани, съобразно функционалното им 

предназначение. 

Фасадно оформяне и материали 

Цокьлните етажи са облицовани с камък. Покривите са четирискатни, 

покрити с керемиди. Настилките по плажа са от мразоустойчиви и 

противохлъзгави клинкерни плочи, а в по-високите части на солариума от 

каменни плочи. Каменни облицовки оформят лицата на подпорните стени и 

преливат в естествените заскалявания на водопада. Басейните са облицовани 

отвътре със стьклокерамични плочки в син цвят. Конструкцията им е изпълнена 

от водоплътен бетон. 

Всички части на сградата в земята са изолирани както с хидро, така и с 

топлоизолация. От горната страна - към ската се предвижда разполагане на 

дренаж, отводняващ конструкцията. Покривните тераси са решени с модерни 

детайли, материали и технологии. Отводняването е решено като комбинация 
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между линеарен вариант /с решетки/ и точково отводняване с подови сифони. 

Монолитно са изпълнени улеите за отводняване с надлъжно оформяне на 

наклоните към воронките в тях и покриване с метални декоративни решетки. 

Всички води от скатни покриви са отведени с улуци и водосточни тръби. 

Ползвани са качествени и издръжливи материали за завършване. За 

помещенията предназначени за масов достъп - гранитогрес мат, химически 

устойчив за кухненската част, подови покрития РЕПОКС за складове и 

дебаркадер, гланцирана циментова замазка в техническите помещения 

представителните помещения на кота 0,00 и в някои от помощните, където това 

е необходимо, са монтирани окачени тавани Кнауф / влагоустойчиви във 

помещенията с повишена влажност/. Изпълнено е основно, парково и ефектно 

осветление, вентилация и климатизация в части от сградата.  

Водоснабдяване и канализация 

Водопроводната инсталация в сградата е изградена от полипропиленови 

водопроводни тръби и фитинги по вертикалните клонове и етажните разводки.  

Канализационната инсталация е смесен тип – битово-дъждовна. 

Изпълнена е от РVС тръби по етажите и чугунени в сутерена. 

Покривът се отводнява с външни водосточни тръби. 

Вътрешни електроинсталации 

Изпълнени са следните видове електроинсталации: 

- Главно разпределително електромерно табло, захранващи линии ниско 

напрежение и подтабла за отделните функционални части. 

- Осветление и осветителна инсталация; 

- Инсталация контакти и технологична ОВК; 

- Мълниезащитна и заземителна инсталация; 

- Телефонна и компютърна инсталация; 

- Телевизионна инсталация. 

 

 „Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап ІІ“ 

Ситуация и теренни особености 

Обектът е разположен в североизточната част на вилно селище "Санта 

Марина"- разширение. Достъпът се осъществява от изток и югоизток, където 

теренът граничи с улица. От запад и югозапад теренът граничи с жилищна 

застройка, отделен от нея с пешеходни алеи. Съобразявайки се с денивелацията 

на терена, възможните подходи и околна застройка, басейнът и прилежащите 

към него пространство и сгради са разположени терасовидно. В най ниската 

част, под част от плажа, са разположени стаи за персонала - 5 на брой, достъпни 

от пешеходна алея тангираща комплекса от югозапад. 

На основното ниво /кота 0.00/ е разположен басейнът, прилежащото към 

него плажно пространство, детски басейн / кота -1.00/, открит бар към плажа и 

обслужващи помещения в приземната част на търговската сграда. Самата сграда 

е предназначена за заведение - сладоледена къща и пицария – широко отворено 
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към покрита тераса надвесена над басейна и плажа и разположено на нивото на 

улицата. Решена е в кръгъл план и представлява основен център в   

архитектурната композиция на комплекса. В единство с архитектурното 

решение на сградата е и цялостната композиция на комплекса, разтваряща се  

ветрилообразно към морската панорама в далечината. Отделните нива на 

комплекса са функционално свързани  посредством стълби и рампи. 

Съдържание 

Кота -3.10 / 35.90/ - тяло В 

№ Описание Площ 

1 Рекреационен център 204,35 кв.м 

2 Фризьорски и козметичен център 63.47 кв.м 

3 Инсталиционни помещения 188.10 кв.м 

  ЗП на кота -3.10 455,92 кв.м 

На това ниво са разположени Рекреационен център, Фризьорски и 

козметичен център и инсталационни помещения. 

В дълбочина, към терена е разположен инсталационен коридор 

обслужващ басейна. Същият е във връзка с техническите помещения на басейна 

- филтърни инсталации, резервоари, помещения за химикали, помпи, 

вентилациони системи и др. Достъп до този технически етаж се осъществява 

директно от вън посредством външна стълба, разположена странично. 

Осигурена е възможност за директна вентилация и естествено осветление на 

филтърното помещение и това за химикали.  

Кота ±0.00 / 39.00 / 

Това е нивото на плажната част на комплекса и основния басейн /тяло Б/. 

Последният е с дъговидна форма, подчинена на общата композиция на 

комплекса. Около него, основно от западната страна, е разположена плажната 

зона, по-голямата част от която попада над рекреационния център и 

техническите помещения на долното ниво. 

№ Описание Площ 

1 Помещение за спасители с баня и WC 26.44 кв.м 

2 Фитнес зала 49.12 кв.м 

3 
Тоалетни за посетители и помещение за 

чистачки 
49.12 кв.м 

4 Инсталационни помещения и склад 33.65 кв.м 

5 Съблекални 5.89 кв.м 

6 Кръгъл бар 16,61 кв.м 

  ЗП на кота +0.00 178,84 кв.м 

Детският басейн е разположен странично на по ниско ниво кота -1.00, 

функционално отделен от басейна за възрастни и ограден от три страни от 

амфитеатрално разположени площадки за сядане и стъпала. Същият има пряка 

връзка със зелена рекреативна площ в западна посока осъществяваща зелена 

връзка с по-ниско разположените жилищни части на комплекса. 

Площта на басейните е съответно 343,76 кв.м. / около 500 куб.м./ за 

големия и 28,26 кв.м. / около 14,5 куб.м./ за детския басейн.  
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Допълнителни тераси - солариуми са разположени терасовидно по терена 

над детския басейн. 

Към нивото на плажа, в приземната част на кръглата сграда / тяло А / са 

разположени съответно обслужващи помещения за нуждите на плажуващите - 

тоалетни за мъже и жени - с отделни клетки за инвалиди, помещения за 

чистачка, умивални, стая за лекар, складове за плажен инвентар, помещение за 

ел. табло. Под терасата, апликирани на стената на тоалетните са разположени 

външни душове, обслужващи плажа. В южна посока, към улицата, маркиращ 

подходите към плажа от юг и югозапад, е разположен открит бар оформен като 

шатра, композиционно свързан с подпорната стена към улицата и апликираната 

към нея външна стълба, осъществяваща връзка между нивото на басейна, 

междинното ниво на улицата и терасата на заведението за хранене. 

Кота +3.20/42.20/ 

На тази кота е основното ниво на заведение за хранене предназначено за 

пицария обслужващи около 80 души на покрита тераса надвесена над басейна и 

плажната част на комплекса. Обща площ на това ниво : 300,30 кв.м.  

№ Описание Площ 

1 
Салон за посетители 

117.05 кв.м 
пицария- 80 места 

2 Хладилен склад 11.50 кв.м 

3 Кухня 32.88 кв.м 

4 Умивалня 11.89 кв.м 

5 Помещение за смет 8.12 кв.м 

6 Аусгус 5.65 кв.м 

7 Склад 11.50 кв.м 

8 Предверие 14.46 кв.м 

9 Офис 9.26 кв.м 

10 Помещение за персонал 26.93 кв.м 

  ЗП на кота +3.20 300,3 кв.м 

 

Сградата е решена с кръгъл план-ветрилообразно, ориентирана по начин, 

позволяващ отлично зониране на стопанските части и частта предназначена за 

клиенти. Осигурени са удобни подходи за посетители, включително и за 

инвалиди директно от прилежащия към сградата тротоар, а същевременно от 

към улицата се осъществява удобно стопанско зареждане на кухнята с 

полуфабрикати както и сепарирано изнасяне на отпадъци по отделна рампа.  

Стопанската част е осигурена с битови за персонала, канцелария, 

хладилен склад, подготвително помещение за зеленчуци, кухня, част от която е 

отворена атрактивно към външното пространство със зона за приготвяне и 

печене на пици в пещ.  

Архитектурното решение на кухненския тракт е съобразено с 

технологичен проект за кухненското оборудване. Над част от кухненския тракт 

е обособено инсталационно таванско помещение на кота +6.61, предназначено 

за вентилацията на кухнята. 
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Кота +6.61 

На тази кота са обособени инсталационно помещение, тераса със стълба 

и жилище. Обща площ на това ниво: 135,06 кв.м. Обектите са със следните 

параметри: 

№ Описание Площ 

1 Апартамент 52.18 кв.м 

2 Тераса със стълба 49.48 кв.м 

3 Инсталационно помещение 33.40 кв.м 

  ЗП на етажа 135,06 кв.м 

Фасадно оформление и материали 

Характерната "созополска" архитектура на вилното селище е намерила 

отражение и в архитектурата на търговско обслужващите сгради в него. 

Традиционните материали - камък, мазилка и дърво са намерили приложение в 

различни части от сградата. Цокълните етажи са облицовани с камък. 

Прoсечени са отвори обрамчени с каменни рамки. Сградата съчетава в себе си 

масивна цокълна част облицована в камък и лек ефирен чардак силно надвесен 

над нея, покрит с дървена покривна конструкция. Ажурен парапет оформя 

терасата. Покритието по покрива е с битумни шиндли - най-подходящи за 

покриването на такъв вид покрив. Наклонената повърхност на тавана над 

терасата е обшита с дървена ламперия третирана антипиретично. Тя се допълва 

от декоративни дървени ребра разположени радиално по надвесената конзолна 

част над търговската зона. Фасадните стени са с бяла "Баумит" фасадна мазилка 

устойчива на агресивната морска среда. Настилките по плажа са от 

мразоустойчив, противохлъзгав клинкер. Басейните са облицовани отвътре със 

стьклокерамични плочки по одобрен образец. 

Камъка за облицовка е "Градешки" камък. Специално внимание в 

проекта е обърнато на подходящи решения на хидроизолациите, отводняванията 

и топлоизолирането на сградата. Всички части на сградата в допир със земята са 

както хидро, така и топлоизолирани. По стените над терена е изпълнена 

топлоизолация от Фибран, а по покрива на сградата — минерална вата между 

ребрата. Използваемите покриви тераси / солариум над рекреационния център / 

са решени с прилагане на модерни детайли, материали и технологии.  

Водите от скатните покриви на кръглата сграда са отведени с олуци и 

водосточни тръби, като в зоната над плажа е предложено решение с висящи 

"вериги", свалящи водата във водосборници на нивото на плажа. Отводняването 

на терасите /солариуми/ е решено като съчетание между линеарен вариант / 

решетки/ и точково отводняване с терасни воронки, постигайки по този начин 

най- добър визуален и технически ефект. Важна подробност е топлоизолирането 

на всички водосточни тръби в сградата с цел избягване на конденз, както и 

обличането им с гипсокартон. Топлоизолиране е изпълнено и по стените на 

водните резервоари в техническото помещение, както и на стените и дъното на 

басейните. 

Като цяло, приложени са материали подходящи за експлоатацията на 

съответните части на сградата – в зоните за масов достъп в сградата - 

противохлъзгав гранитогрес мат, в кухненската част – химически устойчив. 

Изпълнено е боядисване с влагоустойчив латекс в помещенията с повишена 

влажност. В кухненската част, както и в сан. възли – тоалетни, умивални, 
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помещения за чистачка и др. е изпълнен фаянс по стените. Прилежащото 

пространство към сградата и басейнът е ефектно осветено с парково осветление. 

Технико-икономически характеристики на обекта: 

разгъната застроена площ    1086,73 кв.м. 

площ солариуми,рампи ,стълби и цветарници 1661,00 кв.м. 

площ голям басейн       343,76 кв.м. 

площ детски басейн       28,26 кв.м. 

Параметри на обекта, съгласно КК и КР на гр.Созопол, а именно: 

А) Сграда за търговия с идентификатор 67800.35.106.47, с адрес на 

сградата: гр. Созопол, ваканционно селище Света Марина, разположена в 

поземлен имот с идентификатор 67800.35.106, със застроена площ от 249 кв.м. 

(двеста четиридесет и девет квадратни метра), състояща се от 2 (два) етажа;. 

През 2023год. на активите в този  втори етап е извършеан основен 

ремонт на стойност 1 274 000 лв. Подменени са инсталациите и 

настилките във всички санитарни помещения, на помещенията в 

солариума и  на басейна. Изпълнени са нови довършителни работи- 

облицовки, шпакловане, боядисване, подмяна на санитария и  на 

стационарно оборудване. 

 

 „Сграда за комплексно обществено обслужване и открит басейн“ в 

УПИ XXII-35082, местност „Света Марина” 

Дворното място, в което е разположен оценявания имот, е с 

трапецовидна форма, като е разположен в местност – „Света Марина“. Теренът 

е с денивелация, с наклон към пътното платно на пътя Бургас – Созопол. 

Имотът е част от Ваканционното селище “Санта Марина” – етап ІІІ. 

Инженерната инфраструктура на района се изгражда в момента, тъй като в 

съседство е завършено строителството на етапи І, ІІ и в голяма степен III от 

Ваканционното селище “Санта Марина”. 

В дворното място - УПИ XXII-35082, м.“Света Марина“, е изпълнен 

проект за комплекс от сграда за обществено обслужване на четири нива, 

помещаваща рецепция, ресторант, магазини и барове и открит плувен басейн, 

заедно с прилежащите към тях пространства – подходи, стълби по терена, 

соларни тераси и др. Сградата е разположена в североизточния край на вилно 

селище „Санта Марина“. Сградата и басейнът посрещат пристигащите гости на 

ваканционното селище от неговата североизточна част.  

 Автомобилният достъп до сградата ще се осъществява от главния път, 

посредством отбивка и автомобилна алея в северната част на имота. 

Пешеходният достъп за посетители отвън е от североизточната част на имота.  

 Функционалното решение на обекта е следното: 

 На кота: -3,50 са разработени магазин за хранителни стоки със складове и 

обслужващи помещения към него, складов блок за намиращите се на 

следващото ниво ресторант и барове, както и битови помещения със собствени 

санитарни възли за персонала. В северозападната част на сградата, под 
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соларните тераси на кота ±0,00, е обособена зона за зареждане с директен 

достъп от автомобилния път. Подходът е през обширен портал и покрити рампи, 

извеждащи до дебаркадера на кота -3,50 от нивото на пътя. В съседство на 

дебаркадера са обособени две помещения за приемане на стоките, 

непосредствено до входовете към складовите блокове на хранителния магазин и 

на ресторанта. Складовете са организирани в съответствие с технологията на 

зареждането и работата на търговските обекти и с желанията и нуждите на 

Възложителя. В южната част на нивото, в близост до служебното стълбище и 

асансьор са организирани битовите помещения за персонала. Достъпът за 

клиенти към хранителния магазин е от северната страна на залата за продажби. 

В близост до входа за клиенти към магазина е и входът към пералното 

помещение.  

 В северната зона на нивото, в близост до входа за зареждане е зоната, 

попадаща непосредствено под плувния басейн. Тези пространства се използват 

единствено за инспекция на съоръжението, поради малката им светла височина 

(1,60 м). В североизточната част на нивото са обслужващите и инсталационни 

помещения към басейна – резервоар, помещение за химикали с осигурена 

естествена и принудителна вентилация. Те са разположени на по-ниска кота, -

4,00 и достъпът до тях е по стълби, непосредствено до входа, който е от южната 

страна на помещенията. 

 На кота ±0,00 в сградата е развит ресторант с кухненски блок и зала с 60 

места. Достъпът за клиенти е от северната фасада, която на това ниво е решена с 

витрини с изглед към басейна и морския залив. Възможност за достъп има и 

през стълбището в северозападната зона на сградата. То извежда към открития 

пасаж на горното ниво. В окото на стълбището е предвиден асансьор, чиято 

кабина е оразмерена, така че да може да се използва от инвалиди и хора със 

затруднена мобилност. В източната част на нивото е обособена рецепция с лоби, 

офиси, гардероб и санитарен възел. Между рецепцията и залата на ресторанта е 

разположен барът. Отделните зони в тази част на нивото не са отделени със 

зидове и са решени в едно обширно общо пространство. 

 Кухненският блок на ресторанта е свързан със складовете на долното 

ниво чрез служебно стълбище, в чието око също е разположен асансьор. 

Стълбището извежда и до склада и келнерския офис към второто ниво на 

ресторанта. Непосредствено до стълбищната клетка на кота ±0,00 е предвиден 

служебен вход за персонал. 

 Северната страна на залата на ресторанта е решена с витрини, които са с 

възможност за отваряне през летния сезон и чиито изглед към соларните тераси, 

басейна и залива осигурят хармоничното преливане на пространствата вътре-

вън. 

 Соларните тераси са разположени на почти изцяло на едно ниво, на кота 

±0,00. В северозападната зона, над покритите рампи към входа за зареждане се 

предвижда площадка на кота: +0,55, до която се достига посредством четири 

стъпала или по моста, разделящ големия плувен басейн и детския басейн. 

 Басейнът е с максимална дълбочина от 1,50м. Изградени са преливници 

по северната и източната му страни, чрез които се получава т.нар. „инфинити“ 

ефект, преливайки към морския залив на заден план. 
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 На кота +3,50 са разположени четири магазина, санитарен възел и 

ресторантска зала с бар. Към залата и са обособени склад и келнерски офис. 

Достъпът за персонала е по служебната стълбищна клетка с асансьор от долното 

ниво. Северно от залата на ресторанта е покритата тераса, която също е с изглед 

към басейна и морето. Външно стълбище изкачва гостите на обекта от нивото 

на соларните тераси към терасата на ресторанта на това ниво. В единия край на 

терасата е обособено място за барбекю. На запад терасата „прелива“ в 

отворения пасаж, който я свързва с портала на западната фасада и  около който 

са подредени магазините на това ниво. Пасажът осигурява достъп и до 

стълбището за посетители, което извежда към ресторанта и соларните тераси на 

кота ±0,00 и към спа-центъра на горното ниво. 

 На кота +7,00 е развит спа-център с фоайе, съблекални с душове, 

обширна многофункционална зала за упражнения и семинари, руска баня с 

обособен кът за почивка и душ-кабина и кабинети за различни процедури – 

REST масаж, интуитивен масаж, цветотерапия, психология и козметичен 

кабинет. Във всеки от кабинетите е предвидена мивка. 

 Достъпът до спа-центъра е по стълбището за посетители в 

северозападната зона на сградата. Стълбището извежда във фоайето, където, 

освен местата за сядане и изчакване, е организиран протеинов бар. От фоайето 

тръгва коридор, който осигурява достъпа до кабинетите и руската баня, а в 

дъното си извежда към покривната озеленена тераса. 

От фоайето, през обширно общо преддверие, се осъществява и достъпът 

до тоалетните – мъжка и женска - всяка със собствено преддверие с мивка. 

 Предвидени са и мъжка и женска съблекалня, оборудвани с шкафчета и 

душ-кабини, предназначени да обслужват клиентите преди и след процедурите. 

 Достъпът до многофункционалната зала също е през фоайето. От своя 

страна залата има самостоятелен излаз към озеленената тераса. Предвидени са 

витрини по източната страна на залата, които да отварят панорама към терасата 

и морския залив на заден план. 

 В подпокривното пространство, над санитерните възли и съблекалните 

на последното ниво, на кота: +9.60 е обособено техническо помещение за ОВ 

инсталации. Достъпът до него е по „моряшка“ стълба, монтирана към отвор в 

тавана над съблекалнята за мъже на кота +7,00. 

 Във фасадно отношение сградата е решена така, че да хармонира на 

цялостния архитектурен образ на вилно селище „Санта Марина“, което от своя 

страна взаимства визия и цитати от стария Созопол и созополската къща. 

Използвани са бели външни мазилки, дървени обшивки, и каменни облицовки 

за ниските нива. Покривите са покрити с керемиди и са с наклон от 15 °, 

подобно на тези на останалите сгради в комплекса. 

Технически показатели: 

Застроена площ: 636,64 кв.м. 

Разгъната застроена площ: 3 472,29 кв.м. 

Солариум: 551,36 кв.м.  

Сградата е завършена и въведена в експлоатация през април 2014 год. 
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3. ОПРЕДЕЛЯНЕ СТОЙНОСТТА НА ОБЕКТИТЕ ПО МЕТОДА НА 

АМОРТИЗИРАНАТА ВЪЗСТАНОВИТЕЛНА СТОЙНОСТ 

3.1. Описание на методите 

Справедливата стойност е определена като са приложени изложените по-

долу методи за оценка. 

Методът на вещната стойност е основен при определяне на 

справедливата стойност на сградите и се базира на калкулиране на 

възстановителната стойност на сградата към момента на оценката. За целта е 

използвана единична цена на квадратен метър разгъната застроена площ или 

цена на кубичен метър застроен обем на новоизградени обекти с аналогично 

функционално предназначение, конструкция, особености на изпълнение на 

допълнителните, довършителни, инсталационни и други работи. Единичната 

цена включва разходите по проектиране и всичките разходи по изграждането на 

обекта. 

Справедливата стойност на сграда е нената амортизирана 

възстановителна стойност, при която са отразени влиянието на обезценяването 

от възраст, строителни недостатъци и повреди, функционално и икономическо 

обезценяване. Към така определената стойност на сградата е прибавена 

стойността на правото на строеж. 

Обезценяването на сградата от възраст е определено по формулата:  

  %  100  
2

1
 

GND

A
    

GND

A 
    WM

2

2















  

където: 

WM - обезценяване в %; 

А - възраст, год.; 

GND - общ експлоатационен срок, год.; 

Строителните недостатъци и повреди и икономическото обезценяване се 

определят в проценти от възстановителната стойност на апартамента, на базата 

на експертен оглед и налична информация. 

Метод за определяне стойността на правото на строеж-  

За определяне на стойността на правото на строеж е ползвана методика 

съгласно Закон за местните данъци и такси – Чл.22.  

Правото на строеж (ДОПС) се определя в левове по следната формула:      

ДОПС = РЗП . 0.25 . БС . Км . Ки . Кс 

където: РЗП е разгънатата застроена площ на сградата в кв. м; 

БС  - базисната данъчна стойност в зависимост от конструкцията и           

предназначението на сградата; 

Км  - коефициент за местонахождение според предназначението; 

Ки  - коефициент за инфраструктура; 
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Кс - коефициент, отчитащ срока, за който е учредено правото, с точност 

до три знака след десетичната запетая. 

Кc = (1 - 1,05-n), 

където "n" е броят години, за които е учредено правото. За над 100 

години коефициентът приема значение единица. 

Стойността на ДОПС е приведена в пазарна като е ползван смисъла на 

чл.88, гл.VII, разд..I, от Правилника за Приложение на ЗДС. 

3.2. Оценка на обекта 

Справедливата стойност на сградите е определена съгласно описаната 

по-горе методика. Уедрената единична цена за изграждане на един кв.м включва 

всички разходи по проектиране и изграждане на сградата в напълно завършен 

вид и е съобразена със степента на довършителните работи и изпълнените 

вътрешни инсталации. 

За определяне на възстановителната стойност на сградата са използвани 

осреднени цени (лв/кв.м) за изграждане на ново строителство, според типа 

конструкция на сградата, изпълнените довършителни и инсталационни работи. 

Източниците на информация за единичните цени са оферти на строителни 

фирми, специализирана литература като издания на “Стройексперт - СЕК”, 

статистическа информация за цените на строителните материали и видове 

работи от “Справочник за цените в строителството” и “Строителен обзор”. 

За оценяваният обект е ползван базов еталон № 8, отразяващ разходите 

за изграждане на двуетажна административно-търговска сграда. Допълнително 

са дадени осреднени стойности за изграждане на системи за пожароизвестяване 

и видеонаблюдение, както и климатизация. Определени са разходи за 

проектиране, строителен надзор, инвеститорски контрол. Административните 

разходи отразяват разходи за разрешителни, такси за присъединяване и други.  

Стойността на солариуми и басейни по уедрени показатели. Подробни 

изчисления не са представени, тъй като на оценителския екип не е предоставена 

достатъчно подробна информация за техническите параметри на всички 

подобрения, съоръжения и инфраструктура. 

Така изчислената възстановителна стойност е намалена с обезценката от 

възраст, техническото и стопанско обезценяване. Общият и остатъчният 

експлоатационен срок е съобразен с нормите по БДС и експертния оглед. 

Обезценяването на сграда от строителни недостатъци и повреди, се 

определя в зависимост от състоянието на носещата конструкция на сградата, 

качеството на изпълнение на строително-монтажните и довършителни работи, 

степента на поддръжка на сградата през годините на експлоатация. 

Към определената възстановителна стойност на сградата е прибавена 

стойността на правото на строеж за изграждането й. 
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Изчисленията за определяне стойността на правото на строеж са 
показани в следващата таблица: 
Вид на имота поземлен имот   

Населено място Созопол   

предназначение  
сгради за отдих и 

курорт 
виза за проектиране 

Статут в регулация одобрен ПУП 

Вид на застрояване Сграда за КОО по проект 

Разгъната застроена  площ  (РЗП), м2 1   

Категория на НМ, строит. зона кат. I, 1 група, в.зона ЕКАТТЕ 

Тип  конструкция 
масивна 

М3 
чл.5, Таблица № 1 

 Базисна Стойност (БС)  лв/кв.м.  18,70 чл.5, Таблица № 2 

Корекция за вид помещения 100% чл.5,ал.4-6 

Корекция за предназначение 140% чл.6,ал.1,т.2 

Коеф. за местоположение (Км) 21,10    чл.6, Таблица № 3 

Коеф. за инфра-структура (Ки) 1,00     чл.15, табл.10 

Коеф. за срок на пр. на строеж, (Кс) 1,00     чл.16 

 Данъчна стойност   (лв) 138   

Процент на увеличение - по ППЗДС 10% гл.VII,разд..I, чл.88 

Стойност на ОПС  (лв)                  152 лв гл.VII,разд..I, чл.88 

Справедливата стойност на имотите, е определена съгласно описаната 
по-горе методика, като резултатите от оценката са показани в Приложение I.1., а 
обобщените резултати са показани в следващата таблица: 

 

№ Имот Вещна стойност 

    лв. 

1 

Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско обслужващи 

сгради - Етап І, с идентификатори 67800.35.106.15, 67800.35.106.24 и 

67800.35.106.56 
3 789 400 лв 

2 
Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап ІІ, имот идентиф. 67800.35.106.47 
2 973 900 лв 

3 
Сграда за комплексно обществено обслужване и открит басейн в УПИ 

XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, имот идентиф. 67800.35.82.1 
3 393 300 лв 

 ОБЩО: 

 

10 156 600 лв 
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           4. ОПРЕДЕЛЯНЕ СТОЙНОСТТА НА ИМОТИТЕ ПО МЕТОДА НА 

КАПИТАЛИЗИРАНЕ НА БЪДЕЩИТЕ ПАРИЧНИ ПРИХОДИ 

            4.1. Описание на метода 

Приходният метод за определяне на справедливата стойност на имота се 

основава на определянето на нетната сегашна стойност на възможните чисти 

парични приходи (потоци) от отдаването му под наем за срок равен на 

експертно определената остатъчна годност на сградите, т.е. това е очакваната 

бъдеща доходност за наемодателя (собственик). Наемът се определя експертно 

на база на реално сключени договори за отдаване под наем на същите или 

аналогични обекти със сходни параметри. От получения годишен брутен приход 

от отдадената полезна площ се приспадат оперативни разходи - за управление, 

за подържане на сградата; постоянни разходи - данък сгради, такса смет, 

застраховки, както и допълнителни разходи произтичащи от риска от отпадане 

на наема. Така изчисления чист приход от наема на недвижимото имущество се 

капитализира с множител, определен на база нормата на капитализация и 

остатъчния живот на сградата. От капитализирания доход се приспадат 

необходимите инвестиционни разходи за отстраняване на строителните 

недостатъци и повреди или за довършителни работи. Така изчислената стойност 

представлява справедливата стойност на имота по приходния метод. 

(Предлаганите под наем сходни сгради обичайно включват прилежащ терен и 

обслужващи площадки, поради което може да се приеме, че приносът на земята 

е отчетен косвено в стойността на наема). 

Стойността на сградите по приходния метод се определя по следната 

схема: 

Брутен годишен приход от наем  
  - Разходи за стопанисване 
 
  = Чист годишен приход 
  * Множител зависещ от нормата на капитализация 
           и остатъчния експлоатационен срок 
 
  = Приходна стойност на обекта 
   - Поддържащи инвестиционни разходи 
 

= Нетна сегашна стойност на имота 

 

           4.2. Оценка на имота 

Оценката на имота по метода на капитализираните (бъдещи парични) 

приходи произтича от естеството и възможностите на обекта, които позволяват 

сега и в бъдеще собствениците му да извличат приходи от него преди всичко от 

отдаването му под наем, по пазарни цени. Приема се, че отдаването под наем ще 

бъде на пазарни нива, актуални към датата на оценката. Информация за 

действащи договори за отдаване под наем на оценяваните обекти не е 

представена. 

За целите на настоящата оценка оценителският екип е приел 

допускането, че отдаването под наем ще бъде на годишна база, на целия имот, 
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но аналогично на метода на вещната стойност обектите са разделени на 

подобекти в зависимост от тяхното предназначение. 

Месечният наем от отдаването на имота е прогнозиран след направено 

проучване на пазара на наемните отношение при подобни обекти в съответните 

райони. Използвана е информация от печатни специализирани издания и 

публикувани в интернет обяви, основно в imot.bg, imoti.net, yavlena.com, 

mirela.bg и др. Въз основа на конкретните характеристики на обекта и на своя 

опит, оценителският екип е приел стойностите на месечните наеми по 

подобекти. За откритите басейни и прилежащите им солариуми, годишните 

наеми са определени на база възможностите на тези площи да генерират 

приход. Най-често цената за ползване на тези площи е интегрирана в цената на 

нощувка. 

Необходимите оперативни разходи, разходи за стопанисване, данъци и 

такси са определени експертно като процент от брутния приход и са обичайните 

разходи по поддръжката на сгради на подобна възраст и сходна големина. 

Рискът от неотдаване под наем или отпадане на наема е определен по същия 

начин и се основава на направени проучвания на заетостта в подобни обекти. 

Нормата на капитализация се определя от пазара и е индикатор за 

степента на развитие и ликвидност на пазара, както и за риска при инвестиция в 

съответния вид имоти. Тя се определя след задълбочено проучване и анализ на 

пазарни свидетелства за наеми на подобни имоти, в рамките на един разумен 

период от време преди датата на експертната оценка. Коефициентът на 

капитализация е в пряка зависимост от възвращаемостта на инвестицията в 

подобни имоти, изчислена на базата на капиталните стойности от сравнителни 

пазарни аналози. При наличие на съпоставима и надеждна информация са 

направени собствени проучвания за търсената доходност на пазара на 

съответните имоти чрез съпоставка на офертни пазарни и наемни цени на едни и 

същи имоти. 

След съответните проучвания е определена норма на капитализация 9%. 

Справедливата стойност на имотите е определена на база нетен годишен 

приход от отдаване под наем и множител, зависещ от нормата на капитализация          

и остатъчния експлоатационен срок. 

Определяне на годишен наем за обектите 

Аналози за наем на търговски обекти: 

№ Описание на аналозите 
Източник 

    

1 

 

 ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Созопол 12 000 €  23 469.96 лв.Не се 

начислява ДДС Коригирана  на 16 януари, 2026 год.Площ:200 m2Цената 

е за сезон.За контакт:0885058653/Частно лице/ 

https://www.imot.b
g/obiava-
2n1728281464592
89-dava-pod-
naem-zavedenie-
oblast-burgas-gr-
sozopol  

2 
 

 МАГАЗИН област Бургас, гр. Черноморец Къмпинг Черноморец 23 000 
https://www.imot.b
g/obiava-

https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2n172828146459289-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-sozopol
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
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€  44 984.09 лв. Не се начислява ДДС Коригирана  на 8 януари, 2026 

год.Площ:250 m2Етаж:Партер от 5Дава се под наем магазин за 

хранителни стоки Белисима в град Черноморец улица Братислава в 

посока къмпинг Черноморец Обзаведен С паркомясто Климатик 

Окабеляване  Лукс С действащ бизнес За контакт: 0878657547 

Агенция:НЕУСТОИМИ ПРЕДЛОЖЕНИЯ neustoimi.imot.bg 

2m176228744096
543-dava-pod-
naem-magazin-
oblast-burgas-gr-
chernomorets-
kamping-
chernomorets  

3 

 

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, с. Лозенец 6 000 € 11 734.98 лв.Цената е 

без ДДСКоригирана на 9 февруари, 2026 год.Площ: 100 m2 Етаж: 

Партер от 1 Газ: НЕ ТEЦ: Лок.отопл.Ресторанта е напълно обзаведен и 

оборудван!!! Капацитета е 80места!!! Нова Тента!!! Възможност за 

дългосрочен Наем!!! За контакт: 0887649314 /Частно лице/ 

https://www.imot.b
g/obiava-
2n1770589275293
94-dava-pod-
naem-zavedenie-
oblast-burgas-s-
lozenets-lozenets 

4 

 

 ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 14 060.53 € 27 500 лв.Цената е 

без ДДС Публикувана  на 7 януари, 2025 год. Площ:400 m2Етаж:Партер 

от 7  Помещение под наем на партерен етаж в сграда Белведере в гр. 

Несебър.Намира се на първа линия море.Цената е за година.Полу 

оборудвано е!Разполага с; два бр. тоалетни, бар с мивка, отделен вход за 

зареждане, аспирация в кухнята, работни плотове и аспирация 

залата.Подходящо е както за ресторант така и за Фитнес, Склад, Детски 

център, Кафе-Бар...За контакт:0882353535Агенция:БЕСТ ЧОЙС 

http://www.bestchoice.bg 

https://www.imot.b
g/obiava-
2n1736201299660
59-dava-pod-
naem-zavedenie-
oblast-burgas-gr-
nesebar 

5 

 

ЗАВЕДЕНИЕ област Бургас, гр. Несебър 30 421.87 € 59 500 лв.Цената е 

без ДДСПубликувана  на 7 януари, 2025 год.Площ:415 m2Етаж:Партер 

от 7Предлагаме ресторант под наем в Несебър.Намира се на първа 

линия море с гледка към залива. 

В работещ Апарт-Хотел с 150 апартамента с постоянна заетост от май 

до октомври.215 кв.м Кухня с Вътрешна зала с бар и три тоалетни. с 40 

бр седящи места. 200 кв.м. външна остъклена с отварящ се покрив със 

110 седящи места.Напълно оборудван готов за работа.Обявената цена за 

наем е за една година.За контакт:0882353535 Агенция:БЕСТ ЧОЙС 

http://www.bestchoice.bg 

https://www.imot.b
g/obiava-
2n1736201700111
76-dava-pod-
naem-zavedenie-
oblast-burgas-gr-
nesebar  

 

Пазарен 

аналог 
Наемна цена Застр. площ 
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Сравнителна 

стойност 

  /EUR/ /кв.м/         EUR/кв.м 

1 
12 000 200 1,00 1,00 1,00 0,95         57,0 €  

2 
23 000 250 0,80 1,00 0,85 0,90         56,3 €  

3 
6 000 100 1,00 1,00 1,10 0,90         59,4 €  

4 
14 061 400 1,30 1,00 1,40 0,90         57,6 €  

5 
30 422 415 0,90 1,00 1,00 0,90         59,4 €  

Усреднена наемна стойност без ДДС 57,9 € 

 

 

https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2m176228744096543-dava-pod-naem-magazin-oblast-burgas-gr-chernomorets-kamping-chernomorets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n177058927529394-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-s-lozenets-lozenets
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620129966059-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
https://www.imot.bg/obiava-2n173620170011176-dava-pod-naem-zavedenie-oblast-burgas-gr-nesebar
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Определяне на годишен приход от открит плувен басейн с прилежащ 

солариум 100кв.м. 

обект Площ 
Ефективна 

площ 

Възможен 

брой 

места  

Брой дни 

летен 

сезон 

Запълня-

емост 

Приход от 

посещение 

Годишен 

приход 

  /кв.м./ /кв.м./ /бр./ /бр./ % /лв./ /лв./ 

Солариум към басейн  100 70 23 153 65% 9     20 885 лв.  

 

Определяне на годишен наем от открит плувен басейн с прилежащ 

солариум 100кв.м. 

Приходи за 1 година от басейн със солариум, лева 20 885 

Преки разходи ( произв. и адм.) 40,00% 

Доходност, лева 12 530 

Печалба на наемателя  - 10%, лева -1 300 

Разходи за текущ ремонт, лева -2 200 

Остава за рентиера, лева 9 030 

Разходи за управление на имота - 10%, лева -900 

Остава, лева 8 130 

Риск от отпадане на наема - 5% -240 

Чист наем от басейн със солариум, лева 7 890 

приспада се 10% наема за оборудването -789 

Чист наем от солариум и басейн, лева 7 101 

Чист наем от солариум и басейн, лева/кв.м. 71,01 

 

Забележка: Параметрите на активите от етап II са коригирани с 

допълнителни корекционни коефициенти, отразяващи състоянието им след  

основния ремонт през 2023година. 

Справедливата стойност на имотите, е определена съгласно описаната 

по-горе методика, като резултатите от оценката са показани в Приложение I.2., а 

обобщените резултати са показани в следващата таблица: 

 

№ Имот 
Приходна 

стойност 

    лв. 

1 

Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап І, с идентификатори 67800.35.106.15, 

67800.35.106.24 и 67800.35.106.56 
3 668 300 лв 

2 
Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап ІІ, имот идентиф. 67800.35.106.47 
3 222 000 лв 

3 
Сграда за комплексно обществено обслужване и открит басейн в УПИ 

XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, имот идентиф. 67800.35.82.1 
3 323 200 лв 

 ОБЩО: 

 

10 213 500 лв 
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           5. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЗА КРАЙНАТА ОЦЕНКА 

Становището е формирано в следствие на прилагането на обосновани 

подходи и методи в процеса на оценяването, съгласно Стандартите за бизнес 

оценяване, доколкото същите съответстват на изискванията на Международен 

Стандарт за Финансово Отчитане (МСФО)  и е резултат от цялостния процес на 

оценяването. 

В резултат на осъществените оценки по избраните методи бяха получени 

следните стойности на оценявания имот към 31.12.2025г.: 

 

№ Имот Вещна стойност Приходна стойност 

    лв. лв. 

1 

Открит плувен басейн, прилежащо пространство и 

търговско обслужващи сгради - Етап І, с идентификатори 

67800.35.106.15, 67800.35.106.24 и 67800.35.106.56 
3 789 400 лв 3 668 300 лв 

2 

Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и 

търговско обслужващи сгради - Етап ІІ, имот идентиф. 

67800.35.106.47 
2 973 900 лв 3 222 000 лв 

3 

Сграда за комплексно обществено обслужване и открит 

басейн в УПИ XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, имот 

идентиф. 67800.35.82.1 
3 393 300 лв 3 323 200 лв 

Крайната оценка представлява избрана стойност от резултатите получени 

по двата метода. Оценителският екип е определил справедливата стойност на 

оценяваните обекти по метода на  приходната стойност. Получената по този 

начин справедлива стойност на Открити плувни басейни с прилежащо 

пространство и търговско обслужващи сгради, във ваканционно селище 

“САНТА МАРИНА”, в гр.Созопол, област Бургас, местност “Света 

Марина”, изградени в ПАРЦЕЛ I–35029,35050,35026,35027,35025,35028 

(имот с идентификатор 67800.35.106) и ПАРЦЕЛ XXII-35082 (имот с 

идентификатор 67800.35.82), към 31.12.2025г. възлизат на: 

№ Имот 
Пазарна 

стойност 

Пазарна 

стойност 

    лв. EUR 

1 
Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско 

обслужващи сгради - Етап І, с идентификатори 

67800.35.106.15, 67800.35.106.24 и 67800.35.106.56 
3 668 300 лв € 1 875 600 

2 
Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и 

търговско обслужващи сгради - Етап ІІ, имот идентиф. 

67800.35.106.47 
3 222 000 лв € 1 647 400 

3 
Сграда за комплексно обществено обслужване и открит басейн 

в УПИ XXII-35082, гр. Созопол - Етап III, имот идентиф. 

67800.35.82.1 
3 323 200 лв € 1 699 100 

   ОБЩО ЗА СГРАДИТЕ 10 213 500 лв € 5 222 100 

 

                         Експерт-оценители: 
Изготвил:                                                               Проверил: 

Инж.  Татяна Тотева                                               Маруся Стефанова 

Серт. № 100100911/14.12.2009г.                           Серт. № 100100957/14.12.2009г.                           
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ПРИЛОЖЕНИЕ І 
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„Открит плувен басейн, прилежащо пространство и търговско обслужващи сгради - 

Етап І“ 
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 „Открит плувен басейн № 2, прилежащо пространство и търговско обслужващи 

сгради - Етап ІІ“ 
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„СГРАДА ЗА КОМПЛЕКСНО ОБЩЕСТВЕНО ОБСЛУЖВАНЕ И ОТКРИТ БАСЕЙН“ 

от Вилно селище „САНТА МАРИНА” – етап ІІІ, изграден в УРЕГУЛИРАН ПОЗЕМЛЕН ИМОТ 

XXII-35082, местност „Света Марина” по плана на гр.Созопол, Област Бургас 

 

  
 

  
 

  
 

  
 

 


