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ЗА ЧАСТНА ОБЩИНСКА С ОБСТВЕНОСТ V

Регистър.. ... Одобрявам: . . ..............
Картотека . ... ... (подписи печат)
Досие....2572 Кмет на район “Връбница”:

МЛАДЕН. МЛАДЕНОВ
{име. презиме и фамилия)

1. ДАТА НА СЪСТАВЯНЕ
26.11.2009 г.

2. ПРАВНО ОСНОВАНИЕ
Чл.2, ал.1, т. 1, във връзка с чл.59 от ЗОС

3. ВИД И ОПИСАНИЕ НА 
ИМОТА

Поземлен имот пл.№ 1387 /ПИ пл.№ хиляда триста 
осемдесет и седем/, кв.29 /двадесет и девети/, м. „бул. 
Станке Димитров” и M.’Tpace на метрополитен 
метростанция „Обеля” до надлез „Надежда”, съставляваш 
1484  кв.м./хиляда четиристотин осемдесет и четири кв.м. / 
площ.

4. МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ 
НА ИМОТА

гр. София, СО - район “Връбница”, ПИ пл. №1387, кв.29, 
по плана на м. „бул. Станке Димитров” и м."Трасе на 
метрополитен метростанция „Обеля” до надлез „Надежда”, 
одобрени със Заповеди №348/09.08.1976 г., №РД-50-09- 
293/25.09.1985 г., №РД-09-086/20.02.2007 г. и Решение № 
654 по Протокол № 23/23.10.2008 г. на СОС

5. ГРАНИЦИ НА ИМОТА
. ' Л' И лг-Г
'V'—^

На ПИ пл. №1387:
- североизток -  улица О.Т./152-153/;
. югоизток -  ПИ пл.№1311 и ул. „Бели Дунав”;

-  кръстовище на ул. „Бели Дунав” и бул. „Ломско

Лоррзапад -  бул. „Ломско шосе”;
L беверозапад-север -  ПИ пл.№1386.
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6. ДАНЪЧНА ОЦЕНКА НА 
ИМОТА КЪМ МОМЕНТА 
НА УТВЪРЖДАВАНЕ НА 
АКТА:

j
! 38364,40 лв., съгласно удостоверение за данъчна оценка 
j по чл.264, ат.1 от ДОПК-изх. № 200019/166/25.01.201 Ог. 

на СО Дирекция “ПАМДТ” -  Надежда/Връбница

7. БИВШ СОБСТВЕНИК НА 
ИМОТА

Общински имот

8. СЪСОБСТВЕНИЦИ
няма

9. НОМЕР И ДАТА НА 
СЪСТАВЕНИ ПО-Р АНО 
АКТОВЕ

А ОС №660- пл.784, АОС №661- пл.785, АОС №662- 
пл.786, АОС №663- пл.787, АОС №69-пл.788, АОС №68- 
пл.789, АОС №67-пл.790, по плана на м. бул.Ст. 
Димитров”, 3ал.№348/09.08.1976 г.

10. ПРЕДОСТАВЕНИ ПРАВА ЗА УПРАВЛЕНИЕ: 
Кмета на СО-район “Връбница”

71 . РАЗПОРЕДИТЕЛНИ ДЕЙСТВИЯ С ИМОТА (ЧАСТ ОТ ИМОТА): 
няма

12. АКТОСЪСТАВИТЕЛ: /  У,
Цепка Аднркова, началник отдел “УОСЖФ” ....
__________________________________________ ________ _________ / у  .-{ПОДПИС)
13. ЗАБЕЛЕЖКИ:

В имота е разположен павилион „Бирария” с разрешение за монтаж №01/10.03.2000 г.

ПИ пл.№ 1387, кв.29 по плана на м. „бул. Станке Димитров” и м. „Трасе на метрополитен 
метростакция „Обеля” до надлез „Надежда” от 2008 г„ е идентичен с части от имоти с 
пл.№№784, 785, 786, 787, 788, 789 и 790 по кадастрален план на м. „бул.Станке Димитров” 
от 1976 г„ включени в капитала на „Пазари Невен”ЕАД с Решение №75 по Протокол 
№61/23.07.1999 г. на СОС.
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СЛУЖБА ПО ГЕОДЕЗИЯ, КАРТОГРАФИЯ И КАДАСТЪР - гр.София град

КОПИЕ ОТ КАДАСТРАЛНА КАРТА С ДАННИ ОТ КРНИ

Поземлен имот с идентификатор 68134.2815.1387 

Гр. София, общ. Столична, обл. София град
По кадастралната карта и кадастралните регистри, одобрени със Заповед № РД-18-39 / 20.07.2011г, 
на ИЗПЪЛНИТЕЛЕН ДИРЕКТОР НА АГКК
Последно изменение със заповед, няма издадена заповед за изменение в КККР 
Адрес на поземления, имот: гр. София, п.к. 0, ул. БЕЛИ ДУНАВ 
Площ: 1483 кв.м
Трайно предназначение на територията: Урбанизирана 
Начин на трайно ползване: Ниско застрояване (до 10 т )

Координатна система 1970г.

Стар идентификатор: няма
Номер по предходен план: 1387, квартал: 29, парцел: I

mailto:ACAD@CADASTfiE.BG
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ

НА ИЗВЪРШЕНА ТРОЙНА ОЦЕНИТЕЛСКА ЕКС! 1ЕРТИЗА 

по АКТ ЗА НАЗНАЧАВАНЕ НА ВЕЩИ ЛИЦА 

№ 20131204133936/05.12.2013г.

От вещи лица:

Яна ( Данаилова,
гр. София пк

сл.поща:

Цветелин Цветков
гр. София, п. к.

сл.поща:

Христо 1 Монов
гр. София пк

ел. поща:

I .  Задача на експертизата

Изготвяне на заключение за оценка на нспарична вноска в капитала на 
"ПАЗАРИ СЕВЕР" ЕАД, ЕИК: 130101740, с вносители съдружници/акционсри: Столична 
Община, ЕИК: 000696327.

II. Цел на експерт изата

Непарична вноска по чл. 72, ал. 2 от ТЗ.

III. Вид на нспаричната вноска: Следния недвижим имот. а именно :

Поземлен имот пл № Е387 (ПИ пл. № хиляда триста осемдесет и седем), кв.29 (двадесет и 
девети), м. ,,буЛ'. Станке Димитров" и м ."Трасе на метрополитен мстростанция „Обеля" до 
надлез „Надежда"", съставляващ 1484 кв.м (хиляда четиристотин осемдесет и четири кв.м) 
площ, находят сс в гр. София, СО-Район „Връбница”, ПИ пл. № 1387, кв. 29 по плана на 
м. „бул. Станке Димитров” и м ."Трасе на метрополитен метростанция „Обеля" до надлез 
„Надежда””, одобрени със Заповеди № 348/09.08.1976 година. ЛЕ РД-50-09-293/25.09.1985 
година, № РД-09-086'20.02.2007 година и Решение № 654 по Протокол № 23/23.10.2008г на 
СОС. с идентификатор 68134.2815.1387 по кадастралната карта и кадастралния регистър на 
гр. София, при граници: североизток - улица О.Т. (152-153); югоизток - ПИ пл. ЛЕ 1311 и 
улТБели Дунав": юг - кръстовище па ул. „Бели Дунав” и бул. „Ломско щосе/Ддогозапад бул. 
„Ломско шосе"; северозапад/север - ПИ . /13.86,. съг.'1аашША'0№Д9Йр'Г11а) ТЕ
2572/26.! 1.2009г. на Столична Община - РайоЙб^р-ъЩира; в п и е " р е г и с т ъ р  на
Агенция по вписванията с вх . № 2202 от 02.02.2010 г. ТТ /  ъ, __

/  - ,/т-екп-йкя Обдю; ;
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IV. Дата на скстпертизата: л.2 от вс.л.8

Експертизата с направена към 14.12.2013 г. Валидността на оценката е шест месеца.

V7. Основни положения, свързани с изготвянето на експертизата

Настоящата експертиза, както и съдържащите се в нея анализи, обобщения и заключения, 
освен в случаите когато в експертизата е упоменато друго, са свързани със следните 
допускания:

•"Правото на собственост може да сс търгува и е неограничено и свободно от всякакви 
запазени права на трети лица, тежести, посегателства и ограничения.

• Не са ни известни решения, предстоящи дела или предстоящи жалби, кон то биха могли 
да окажат влияние върху стойността.

• Настоящата експертиза, както и съдържащите се в пея анализи, обобщения и 
заключения. са направени въз основа па следните ограничителни условия/

• Оценката с по правило субективна и представлява единствено преценка на оценителите 
за стойността па активите.

• За нуждите на настоящата оценка са преценявани фактите и условията, които са 
съществували към датата на оценка (14.12.2013 г.). Последвали събития и условия не са it не 
могат да бъдат отчитани при извършване на оценката.

• Анализите и стойностите, представени в тази експертиза, са приложими само за 
конкретната цел, отразена в нея и не могат да бъдат използвани извън кон i екс та на 
експертизата.

Информацията, преценките и мненията, съдържащи сс в настоящата експертиза и 
получени от източници извън подписалите експертизата, се приемат за достоверни и нс са били 
независимо проверявани.

VI. Източници па информации

При оценката са използвани следните източници на информация:

• Информация от: специализираната преса за пазара на недвижими имоти ( парцели и 
търговски обекти) з района на оценявания имот;

• Офертни пени на строителни организации относно производствената стойност за 
построяване на подобни обекти днес. както и укрупнени показатели за цени по предназначение, 
конструкция и изпълнение на типове сгради и отделни видове работ и;

• Оглед на недвижимия имот;
• Конс тат ации за имота , направени при огледа;

За експертизата бяха използвани документите приложени към искането за назначаване на 
вещи лица, а именно:

• Решение № 663 на СОС от 21.11.2013 г., прието на заседание на СОС, Протокол №52, т. 55 от 
дневния ред по доклад.№ 9300 — 331/12 19.11.2013 г.;

• АОС (час тна) № 2572/26.11.2009m на Столична Община - Район Връбница, вписан в 
имотен регистър на Агенция по вписванията с вх . № 2202 от 02.02.2010 г.

Допълнително бяха изискани и предоставени от възложителя следните документи:

• Скица на поземлен имот №66933/! 9.06.2013 г. на ПИ с идентификатор 68134.2815.1387;
• Технически проект част АС за Обект: Възстановяване на пазарен комплекс .,Връбница",

имот пл. №1387, кв. 29 тю плана на гр. София, м. „бул. Ломско шосе”, м. „бул. Ст. Димитров" и 
м . Трасе на метрополитен м. ст. Обеля до надлез „Надежда”, гр. София; - -

& Разрешени*'-1 ~*гл пгт̂ п'р>'^‘ Ком  пт 1 я п / ?П1 е г ■ ■
© Разрешен

с



VII. Описание на оценявания недвижим имот л,3 от вс.л.8

1. Вещноправен статут

Видно от А ОС (частна) № 2572/26.11,2009г. на Столична Община - Район Връбница, 
вписан в имотен регистър на Агенция по вписванията с вх . № 2202 от 02.02.2010 г. Столична 
Община е собственик па следния недвижим имот, а именно: Поземлен имот' пл .N2 1387 
(ПИ пл. № хиляда триста осемдесет и седем), кв.29 (двадесет и девети), м. „бул. Станке 
Димитров'' и м ."Трасе на метрополитен метростанция „Обеля” до надлез ..Надежда""', 
съставляващ 1484 кв.м (хиляда четиристотин осемдесет и четири кв.м) площ. находят сс в 
гр. София, СО-Район „Връбница"". ПИ пл. № 1387, кв. 29 по плана на м. „бул. Станке 
Димитров” и м ."Трасе на метрополитен метростанция „Обеля"" до надлез „Надежда"’"", 
одобрени със Заповеди № 348/09.08.1976 година, № РД-50-09-293/25.09.1985 година, 
№> РД-09-086/20.02.2007 година и Решение № 654 по Протокол № 23/23.10.2008)- на СОС, 
с идентификатор 68134.2815.1387 по кадастралната карта и кадастралния регистър на 
гр. София, при граници: североизток - улица О.Т. (152-153); югоизток - ПИ пл. № 13 11 и 
ул.”Бели Дунав”: юг - кръстовище на ул. „Бели Дунав” и бул. „Ломско шосе”: югозапад - 
бул. „Ломско шосе”; северозапад/север - ПИ пл. № 1386

2. Технически и експлоатационни характеристики

Местоположение на имотите

• Имотът е разположен на кръстовището на ул. „Бели Дунав” и бул. „Ломско шосе”, 
което се явява граница ня ж.к „Връбница 2” (в който попада имота), ж.к. „Връбница Г. ж.к. 
..Надежда 4” и ж.к. „Надежда 3”;

• Привлекателност -  атрактивност поради близостта с кръстовището -  възлова спирка на 
градския транспорт -  автобуси, трамвай и метро;

® Транспортна достъпност -  отлична транспортна и пешеходна достъпност;
*■ Ьлагоустроеност -  напълно изградена инфраструктура -  Ел„ ВиК, ТЕЦ, телефони, 

градски транспорт.

Вид на използуване на имота
Имотът с иезастроен към настоящия момент. Той попада в зона Смф съгласно ОУП на 

гр. София. Устройствените параметри па зоната ca ll 60% и Кинт 3.5.

За имота има изготвен ТП за Обект: Възстановяване на пазарен комплекс ..Връбница”, 
имот пл. №1387, кв. 29 по плана на гр. София, м. „бул. Ломско шосе”, м. „бул. Ст. Димитров"" и 
м. „Трасе на метрополитен м. ст. Обеля до надлез „Надежда”, гр. София. Съгласно проекта 
новият пазарще има характеристиките на локален градски център с ярко изразен характер и 
идентичност: микс от магазини, ателиета за услуги и павилиони за хранене; ресторант и кафе с 
тераси; амфитеатър и публична сцена.

Обемно-планировачното решение: То е съобразено с конкретните нужди на обекта 
(пазарен комплекс). Павилионите са едноетажни, с универсална търговска функция, а 
ресторантът и кафенето са конкретно обособени със съответните им прилежащи пространства. 
Отделните обекти са групирани в четири модула, разделени от пасажи за преминаване:

® Първи модул: Ресторант; универсален павилион; фризьорски салон; обществена 
тоалетна;

® Втори модел: Четири павилиона за бързи закуски;
• Трети модул: Десет универсиални павилиона; банков офис; помещения за охрана и 

администрация на пазара; помещение за отпадъци; трафопост и ГРТ. Пет от павилионите са 
обединени пространствено чрез покрит затворен пасаж.

• Четвърти модул: Кафене

В централния пасаж, маркиран от метална конструкция с покритие, са разположени 
масите за плодове и зеленчуци и преместваеми павилиони за вестт1йцщ'-цвегауеладк :1 и ядки, 
както и сцена за публични изяви, заедно с амфитеатър от разглобяеми практикабдй-,

i —L »  Л И Ч Е Н  О Б Щ И Н С К И  Г Ъ R F т
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Архитектурно-строителна част: Павилионите са метална конструкция и п<5&$о?Я 
на фасадните с:епт които са с топлоизолация от минерална вата 16 см. Покривът е меч алеи - 
ЛТ ламарина с топлоизолация от минерална вата 20 см. Основите са бетонови, полът се 
изпълнява в/у армирана бетонова настилка, Вътрешните преградни стени са леки -  послоеи 
монтаж от гипсокнртон с изолация. Подовете в търговските обекти и санитарните пометения 
са с гранитогрсс. Стените са гипсокартон с водо-дисперсна боя. като в санитарните помещения 
са с фаянс до 2 м. Таваните са гипсокартон с водо-дисперсна боя. Дтрамите са алуминиеви 
профили с прекъснат гермомост. Покритието на централния пасаж е пространствепо-прътова 
метална конструкция с покритие от ЛТ ламарина, разделена на пет квадратни модула 13.65 
м.Л 3.65 м. с 11=10 м.

Показатели

• Площ на имота: 1484 кв.м.
• Плътност на застрояване (съгласно ТП): 47%
• Кин г. (съгласно ТП): 0.47
• ЗП и Р31! (съгласно ТП): 700 кв.м.
« Покритие пасажи 980 кв.м.

VIII. Подход и методи за оценка

1» С I аНДЗр! HR CTOKKGC'i IS

Избран е стандарт на стойността -  справедлива пазарна стойност, т.е. стойността, 
изразена в паричен еквивалент, срещу която едно имущество би сменило собственика си, 
преминавайки от ръцете на желаеш и добре информиран продавач в ръцете на желаещ и добре 
информиран купувач, в условията на конкуренция на открит (свободен) пазар, като никоя от­
страните не действа под натиск или принуда и достатъчно добре познава всички имащи 
отношение факти.

2. Подход и методи за оценка
Оценката на един имот (в качеството му на форма на притежаване на собственост и пари 

в неявен вид), по своята същност е процес па определяне на стойността на специфичен ишерес 
към имота, възникнал в конкретен момент от времето и подчинен на аргументирана цел, в 
условията па определена икономическа ситуация и пазарни отношения, при отчитане на всички 
характеристики па имота, с присъщите му форми на управление и експлоатация.

Оценката на недвижимия имот е извършена по два метода:

• сравнителен метод (метод на пазарните аналози), който отразява най-точно пазарната
ситуация към датата на оценка.
• метода на остатъчната стойност (метод на развитието).
Справедливата пазарна стойност на оценявания имот се определя в рамките на ценовия 

диапазон определен от стойностите получени по съответните методи, след претегляне па тези 
стойности с подходящи теглови коефициенти, съгласно израза:

СПС = ЦМПа*КК1 + Цмвс*КК2 където: К кХ + Кк2 = 1

С Т О Л И Ч Е Н  О Б Щ И Н С К И  С Ъ В Е Т
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3. Съдържание на методите за оценка

Сравнителният метод (или метода на пазарните аналози) се основава на състоянието на 
пазара за недвижими имоти. При него се използуват пазарни свидетелства за цените на подобни 
имоти в района на оценявания имот.

Стойността на недвижимия имот се определя по формулата:

СТОЙНОСТ НА ОЦЕНЯВАНИЯ ИМОТ =  ПРОДАЖНА ЦЕНА НА СРАВНИМИ ОБЕКТИ
:i- СТОЙНОСТТА НА РАЗЛИЧИЯТА,.

По метода на остатъчната стойност (метод на развитието) разходитфзфщавъртванс на 
чредлаганото развитие сс изваждат от стойността на това завършено развитЦф/като остатъчната
сума представлява максималната оферта на к^;нз|вада -за - предлагания задпродажоа те­рен. С

Идензп



помощта на експертни разчети се изготвя прогноза на инвестициите. М етодт^^е^а^м С З^а
реални данни относно одобрено бъдещо застрояване с параметри Киит - итетшзмост на
застрояване. Пл. - плътност на застрояване и др.

Стойността на недвижимия имот се определя по формулата:

СТОЙНОСТ ПА ОЦЕНЯВАНИЯ ТЕРЕН =  БРУТНА СТОЙНОСТ ПЛ РАЗВИТИЕТО

-РАЗХОДИТЕ ЗА РАЗВИТИЕТО

C I O  Л И Ч Е Н  О Б Щ И Н С К И  С Ъ В Е Т
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IX. Експертна оценка

1. Оценката на имота по съответните методи е представена в съответните таблици, 
кактоследва:

Анализ на пазарна информация

Данни за продажбени пени на вакантни поземлени имоти на база пазарно предлагане

№
Пазарни свидетелства в 

режим ка пазарно 
предлагане

Площ
кв.м.

Оф. цена 
евро

Оф. цена 
свро/кв.м. Кк оф. Кк

местсп.
Кк

съотв.
Кор. ст-ст 
свро/кв.м

1

У1 (И р-к Връбница !, 
бул. Ломско шосе, 
до Била; П50%, Кинт 3 1 300 154800 119,08 -0.05 0,00 0,10 125

2

УПЙ р-н Връбница 1, 
бул. Ломско шосе и 
Бели Дунав;
Смф П60%, Кинт 3.5 1 217 242183 199,00 -0,05 0,00 0,00

Отоо

3

У] !И р-н 11адсжла 4. 
ул. Днспър и 
ул. Търговска, 
недалеч от бул. Ломско 
шосе.
одобрен проект:
! [40%, Кинт 3 369 104500 283,20 -0,05 0,05 -0,30 198

Претеглена сл. ст-ст на терени, отнесено към мсстоположението на имота в евро/кв.м. 161
! 1ретсглена ед. ст-ст на терени, отнесено към местоположението на имота в лв/кв.м. 316

Данни за продажбени цени на търг. обекти база пазарно предлагане

№
1
S

Пазарни свидетелства в 
режим ца пазарно

предлагане

Площ
кв.м.

-----1
Оф.
цена
евро

Оф.
цена
лева

Оф. цена 
лв. /кв.м.

Кк
оф.

Кк
мест.

Кк
СЪОТВ.

Кор. C L -C T  

лв./кв.м

|
1

магазин, р-н Връбница 1, 
ул. Бели Дунав, до Била 78 69 900 136713 1753 -0,05 0,00 0 , 0 0 1 665

! 2

магазин, р-п Връбпица2 , 
бул. Ломско шосе и 
ул. Бели Дунав, 
на шнакловка/замазка 194 190 000 371608 1916 -0,05 0,00 0.10 2 011

i

i

3

магазин, р-н Надежда 4 , 
ул. Бели Дунав, 
на шпакловка/замазка 139 164 374 321488 2313 -0,05 0.00 0 , 1 0 2 429

Г:
4

заведение, р-н Връбница 1, 
ул. Бели Дунав 71 40 000 78233 1102 -0,05 0,10 0 . 0 0 1 1 5 7

11
i
| 5

оборудвано заведение, 
р-н ВръбпицаЗ . 
бул. Ломско шосе и 
ул. Бели Дунав 5 0 60 000 117350 2347 -0,05 0,0 / ■ -0:15 i 878

Претегл. ед. ст-ст на сгр. застрояване в лв./кв.м, отнесена кьм местоположението па'ймо'та -д_j____ I 943 j
; Кор. сд. ст-ст на сгрално застрояване олекотен тидддаанлгюни) в лв./кв.м . =, Б  7 i______ 97!
! Кор. ед. ст-ст- на покритие пасажи в лв./кв.м___ j Н Х Х Н - Х -  - ■______ •• \ __ | __486
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от вс.л.8

Цанова ивликапия ул патар на стойност на терепа на база сравнение с аналози в условията на развит пазар
■ с р е д н а  е д и н и ч н а  й е н а  з а  н а  ш р н о  п р е д л а г а н е  н а  п е р е н и  в  р а й о н а  н а  и м о т н а  л о к а л и з а ц и я 3 1 - '  . 13 к в

к о р е к т и в е н  к о е ф и ц и е н т  з а  п р и в е ж д а н е  н а  с р а в н и т е л н и т е  д а н н и  к ъ м  с п е ц и ф и к а т а  н а  о ц е н я в а н и я  и м о т ! .07
i единична пазарна стойност на терена при сравнение с аналози 316 ИВ 7'В м j

Ценова индикация за пазарна стойност на поземления имот ка база сравнение с аналози в условията ва развит пазар
П а р а м е т р и  и  е л е м е н т и  н а  о ц е н ъ ч н и я  а н а л и з С т о й н о с т  : М я о к а

: е д и н и ч н а  п а з а р н а  с т о й н о с т  н а  в а к а н т е н  т е р е н  в  р е ж - и м  н а  п а з а р н о  п р е д л а г а н е ; ■ >  : i ь ' к в v  ;

о ч а к в а н  с р о к  з а  н о р м а л н а  р е а л и з а ц и я  н а  с д е л к а  с  п о з е м л е н и я  и м о т 6  | м е с

. м  о р а т о р  н а  л и х в а  з а  u p o n ч и н а ; и  п о л з и  о т  о т л а г а н е  н а  с д е л к а т а  с п р я м о  м о м е н т а  н а  о ц е н к а : о , 0 2 с-п

д и . с ю н т о з  ф а к т о р  з а м о р а ю р н а  л и х в а  и  п р е д в и д е н и я  с р о к  з а  р е о л и т е ш и я  н а  с д е л к а 0 , СЪ  i 3 ?  1

i e K V i . u a  е д и н и ч н а  с т о й н о с т  н а  о ц е н я в а н и я  т е р е н  в у с л о в и я  н а  с д е л к а 3 0 0 .2 * ; л в / к в .  м  !

р а з х о д и  з а  п о д г о т о в к а  и о с ъ щ е с т в я в а н е  н а  с д е л к а  ( 2 . Mi  %  о т  п р и е т и я  ц е н о в и  б а з и с ) 7 . 3  I , Л Ь/ КВ  М ;

г е к х щ а  е д и н и ч н а  с т о й н о с т  н а  о ц е н я в а н и я  т е р е н  ( в  н е р а з р а б о т е н  в и д  и  с ъ с т о я н и е ) 2 9 2 . 7 S
!

1 В ■' к  в м

о ч а к в а н  с р о к  з а  р а з р а б о : к а  н а  т е л е н а  д о  с т е п е н  к а  и н в е с т и ц и о н н а  р а з р а б о т к а
Г

] 2 . ! )р  ; м е с е ц а

б ь л е ш а  с т о й н о с т  н а  р а х о л и е  н о  ф и н а н с и р а н е  н а  р а з р а б о т к а т а  н а  т е р е н а  н а  п о з е м л е н и я  и м о т 31) ■'?. . ; з  7 :  в м  1

т е  к и ш а  с т о й н о с т  н а  р а х о д и т е  п о  ф и н а н с и р а н е  к а  р а з р а б о т к а т а  н а  т е р е н а  н а  п о з е м л е н  и я  и м о т 2 7 ; SC S Ч В  ' К В  м  |

! е к т щ а  е д и н и ч н а  с т о й н о ш  н а  о ц е н я в а н и я  т е р е н  ( в  н е р а з р а б о т е н  в и д  и  с ъ с т о я н и е ) 3 2 0 , i S  i Л В / К В  м

п л о щ  н а  о ц е н я в а н и я  п о з е м л е н  и м о т 1 4 8 4  0 0  ■ КВ М ;

н а с т о я щ а  п а за р н а  сто й н о с т  на п о з е м л е н и я  и м о т 4 7 5  7 4 3 л е в а  !

Остатъчен метод (Разходен подход)
RgmchIя р и

Нотариален акт; скица: ТП
Разгърната застроена търговска шющ j 700.00 кв м.
Площ покритие пасажи 980.00 кв.м.
Норма на възвращаемост на проекта 10.00%
Разходи за проектиране /EUR/кв.м./ € 5.0 на кв.м.
Разходи за независим строителен надзор /EUR/кв.м./ € 2,50 ма кв.м.
Разходи за изграждане па нов обект с включена печалба /EUR/кв.м./ в т.ч.
да търговски площи €  1 S0  на кв.м.
за площи покритие пасажи €  80 на кв.м.
Пазарни цени /EUR/кв.м./ в т.ч.
за търговски площи €  497 па кв.м.
за площи покритие пасажи €  248 на кв.м.
Разходи при продажбата /%/ 2,50%
Дата па оценката 14.12.2013

период
/месеци/

Етапи па осъществяване па 
инвестиционния проект

Стойност на паричните 
потоци /EUR/

Настояща стойност 
на дископтпраните 

парични пот оци 
/EUR/

3 Проектиране € 8 400 (€ 8 193)
11 Изграждане па обекта € 204 400 ( €  186 567)
12 Верт. плаиировка и инж.инфраструктура € 14 308 (€ 12 952)
12 Независим строителен надзор € 4 200

СЛоос_

14 Приходи от продажба € 591 083 € 526 248
14 Разходи от продажба /комисионна/ € 14 777 (€ 13 156)

Остат ъчна сгойпосг па имота в евро | ( 301 5/8
Остатъчна стойност на имота в лева 589 835 лв
Площ на имота /кв.м./ 1 484 кв.м.
Остатъчна стойност па земята /кв.м./ -рГ,гр- С 203 на кв.м.

О Гу
£>.

ь
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Корекция на остатъчната стойност на земята
Стойност на земята ■ 1
Разходи по придобиване на собствеността 2.50
Коефициент за разходи по придобиване на собствеността 1 .0250
1 [сриод за развитие на инвсст. проект 14
! одишен лихвен процент 10.02
Загуба от неизползвано на земята 1.12
Корскционсн косф. след отчитане на загуба от лихви 1.1458
11слсва норма на печалба 10
Корскционсн коефициент 1.2604
Остатъчна стойност преди корекцията € 301 578
Остатъчна стойност на земята след корекцията € 239 276
Пазарна стойност па земята но остатъчния метод (6) С 239 300
Пазарна стойност на земята по остатъчния метод ( лв.) 468 000 лв
Остатъчна стойност на имота / €/ кв.м./ € 161.25

2. Справедлива пазарна стойност

Справедливата пазарна стойност на имота се определя в рамките на ценовия диапазон 
определен от стойностите получени по съответните методи, след претегляне на тези стойности 
с подходящи теглови коефициенти. Тя е представена в съответната таблица, както следва:

Метод Стойност /лв./ Теглови коеф. Стойност /лв./ СПС /лв./
Пазарни аналози 475743 0.67 318748
Остатъчен метод 468000 0,33 154440

473188

X. ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Справедливата пазарна стойност на оценявания недвижим имот, а именно:

Поземлен имот' пл № 1387 (НИ пл. № хиляда триста осемдесет и седем), кв.29 (двадесет и 
девети), м. ,,бул. Станке Димитров” и м /Трасе на метрополитен метростанция „Обеля" до 
надлез „Надежда"", съставляващ 1484 кв.м (хиляда четиристотин осемдесет и четири кв.м) 
площ, находящ се в гр. София, СО-Район „Връбница”, ПИ пл. № 1.387, кв. 29 но плана па 
м. „бул. Станке Димитров" и м .'Трасе на метрополитен метростанция „Обеля" до надлез 
„Надежда'"’, одобрени със Заповеди .N2 348/09.08.197б година, № РД-50-09-293/25.09.1985 
година. № РД-09-086/20.02.2007 година и Решение № 654 по Протокол № 23/23.10.2008г на 
СОС, с идентификатор 68134.2815.1387 по кадастралната карта и кадастралния регистър на 
гр. София, при граници: североизток - улица О.Т. (152-153); югоизток - ПИ пл. X» 1311 и 
ул/Ъели Дунав"; юг - кръстовище на ул. „Бели Дунав” и бул. „Ломско шосе"; югозапад бул 
„Ломско шосе": сеаерозапад/север - НИ пл. № 1386, съгласно АОС (частна) Хе 
2572/26.11.2009г. па Столична Община - Район Връбница, вписан в имотен регистър па 
Агенция по вписванията с вх . № 2202 от 02.02.2010 г.

е определена на както следва:

473 188 (четиристотин седемдесет и три хиляди сто осемдесет и осем) лева
✓  .. .,

С оглед изискването на чл. 72. ал. 2. от ТЗ, относно съо'1ветст%етОфЛа;непарич11ага 
вноска на размера на дела от капитала на дружеството, следва да се отчете^обстоятСдството. че 
сумата от дяловетс (акциите) трябва да бъде равна на капитала и трябваДафгздс кратна на 1. В' 1 1 ( ,Q . ЖЯ
този смисъл: .. 17 1
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л.8 от вс.л.8

Столична Община, ЕИК: 01и)о963Н може да запише в капитала на "ПАЗАРИ 
СЕВЕР" ЕАД, ЕИК: 130101740

До 473 188 броя акции с номинална стойност 1 лв. всяка

София. 17.12.2013 година Вещи лица:

I

Яна Данаилова

2 .

Цветелин 1 Цветков

J .

Христо Монов

/!

/

8


