
ЕЕЕКККСССПППЕЕЕРРРТТТНННООО СССТТТАААНННОООВВВИИИЩЩЩЕЕЕ
№ w12109p/ 05.02.2018г.

ПАЗАРНА ОЦЕНКА на ПРОМИШЛЕН ИМОТ

на „СЛЪНЦЕ СТАРА ЗАГОРА ТАБАК”АД, гр.Стара Загора

Дворно място с площ 17336 м2, съставляващо Имот с идентификатор на АГКК  68850.522.6128,
ведно с намиращи се в мястото пет Стопански сгради с обща застроена площ 1346.00м2 и обща РЗП
1418.00м2,  включително:

-Промишлена сграда/ Ремонтно-механичен цех с идент. на АГКК No 68850.522.6128.9 със застроена площ
1103.00м2 и РЗП 1175.00м2

-Постройка за допълващото застрояване/ Контролно-пропусквателен пункт с идент. на АГКК No
68850.522.6128.7 със застроена площ 104.00м2.

-Промишлена сграда с идент. на АГКК No 68850.522.6128.4 със застроена площ 25.00м2 и Промишлена
сграда с идент. на АГКК No 68850.522.6128.5 със застроена площ 35.00м2, заедно представляващи Велогараж

-Сграда за търговия/ Павилион за хранителни стоки,  с идент. на АГКК No 68850.522.6128.6 със застроена
площ 79.00м2,

с административен адрес гр.Стара Загора, улица „Стамо Пулев” No1

(без собствеността върху съществуващите в мястото 6 бр. сгради No No …1, …2, …3, …8, …10, …11 с
обща разгъната застроена площ 6516 м2)

ФЕВРУАРИ  2018г.
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І.ВЪВЕДЕНИЕ
І.1.Настоящата оценка се изпълнява по възлагане от Собственикът „СЛЪНЦЕ СТАРА ЗАГОРА

ТАБАК”АД, гр.Стара Загора
ИЗПЪЛНИТЕЛ: “ИНТЕЛЕКТ ДИАМАНДИЕВИ И СИЕ” СД гр. Стара Загора – дружество на независими

оценители, със Сертификат рег. № 900300052/ 20.07.2010 г. от Камара на независими оценители в България за оценка на
недвижими имоти, машини и съоръжения, цели търговски предприятия и вземания, с взели участие:

ЕКСПЕРТИ:
 инж. Димитър Диамандиев - притежател на сертификат от American Society of Apprаisers от 17. 08.1992г,

член на Камарата на независимите оценители в България, вписан в публичния регистър на независимите
оценители с оценителска правоспособност за Недвижими имоти- сертификат рег.No
100100767/14.12.2009г и за Търговски предприятия и вземания- сертификат, рег.No
500100269/14.12.2009г.

 Светослав Драгов - член на Камарата на независимите оценители в България, вписан в публичния регистър
на независимите оценители, с оценителска правоспособност - Недвижими имоти- сертификат рег.No
100100726/2009г. и Машини и съоръжения- сертификат, рег.No 300100827/17.10.2014г.

/

І.2.ПРЕДМЕТ НА ОЦЕНЯВАНЕ
ПРОМИШЛЕН ИМОТ - Дворно място с площ 17336 м2, съставляващо Имот с идентификатор на

АГКК  68850.522.6128, ведно с намиращи се в мястото пет Стопански сгради с обща застроена площ
1346.00м2 и обща РЗП 1418.00м2, включително:

-Промишлена сграда/ Ремонтно-механичен цех с идент. на АГКК No 68850.522.6128.9 със застроена площ
1103.00м2 и РЗП 1175.00м2

-Постройка за допълващото застрояване/ Контролно-пропусквателен пункт с идент. на АГКК No
68850.522.6128.7 със застроена площ 104.00м2.

-Промишлена сграда с идент. на АГКК No 68850.522.6128.4 със застроена площ 25.00м2 и Промишлена
сграда с идент. на АГКК No 68850.522.6128.5 със застроена площ 35.00м2, заедно представляващи Велогараж

-Сграда за търговия/ Павилион за хранителни стоки,  с идент. на АГКК No 68850.522.6128.6 със застроена
площ 79.00м2,

с административен адрес гр.Стара Загора, улица „Стамо Пулев” No1

без собствеността върху съществуващите в мястото 6 бр. сгради, в т.ч.:

No
СГРАДИ собственост на други лица или с неизяснена
собственост

Площ Бр.етажи РЗП

м2 / м2

1 ...6128.1 и ...6128.2 1320 1 и 3 3160
3 ...6128.3 442 5 2652
4 ...6128.8 81 1 81
5 ...6128.10 144 1 144
6 ...6128.11 479 1 479

ОБЩО 2466 6516

при граници на дворното място: 68850.522.15, 68850.522.6127, 68850.522.307, 68850.522.304,
68850.522.6023, 68850.522.16

І.3.ЦЕЛ НА ОЦЕНКАТА
Определяне на пазарна оценка на горепосоченото имущество, за счетоводнa отчетност.

І.4.ВРЕМЕ НА ИЗВЪРШВАНЕ НА ПРОУЧВАТЕЛНИТЕ РАБОТИ
 Февруари 2018 г.

І.5.СРОК НА ВАЛИДНОСТ на ОЦЕНКАТА
Шест месеца от датата на настоящото становище, при липса на значителна промяна във физическото

състояние на обектите, правния статут на имота  и местната пазарна конюктура за този тип недвижимост.

ІІ.6.ПРЕДСТАВЕНИ ДОКУМЕНТИ
 Нотариален акт №12/ 03.10.2001г., т.II, рег.5107, нот.дело 184 от 2001г., за право на собственост върху

недвижими имоти – (за производствена площадка гр.Стара Загора, с Нотариален акт за поправка № 67/
21.03.2005г., т.I, рег.1067, нот.дело 46 от 2005г.

 Скица № 15-4777-04.01.2018 издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644483-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
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 Скица на сграда No15-644476-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644471-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644467-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644462-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора

II.ИЗПОЛЗВАНИ ОЦЕНИТЕЛСКИ СТАНДАРТИ
II.1.ДЕФИНИЦИИ
Пазарна стойност – стойност, срещу която даден актив или пасив може да смени собственика си към

датата на оценката чрез сделка при пазарни условия между желаещ купувач и желаещ продавач, след подходящ
маркетинг, при което всяка от страните е действала информирано, благоразумно и без принуда /МСО, Copyright ©
2011 Съвет за международни стандарти за оценяване/.

Амортизационно възстановителна/Вещна стойност: Сумата от необходимите инвестиционни разходи за идентично
възпроизвеждане на обектите, включваща пазарната стойност на текуща употреба на земята(право на строеж), заедно с
брутните възстановителни работи за подобренията, с приспадане на отчисления за физическо и икономическо износване и
всички други форми на обезценка и оптимизация.

II.2.МЕТОДИ НА ОЦЕНЯВАНЕ
А.Метод на “Амортизационно възстановителна стойност” /Метод на “Вещна стойност” или Метод на разходите,

определящ стойност на съответното имущество, адекватна на дадената по-горе дефиниция, при което:
 Оценката на сградите е изчислена  като комбинация от стойността на обектите като нови, намалени от

овехтяването им и обезценяването поради строителни недостатъци и повреди.
 Стойността на земята е определена на база информация за за реално сключени сделки и оферти за празни

дворни места за селище от съответния тип и позиционни характеристики на имота.
 Констатации по отношение видимите характеристики на недвижимите имоти са правени от експертите, след

оглед на място и заснемане на наличния сграден фонд, идентифициран по кадастрална скица и актовете за
собственост.

За стойност на СМР по изпълнение на сградния фонд (без включено право на строеж), е приета величина, адекватна на
усреднените за страната цена на строителни услуги, по еталони на  СЕК (сп.”Строителен обзор”), за съответния тип
строителство.

В настоящата разработка, оценителите са приели обобщени нива за физическо и икономическо износване, съобразно
натрупания опит  и експертна преценка на пазарни фактори, към които възрастта на сградите няма определящо значение.

Б.Метод на “Приходна стойност”, определящ капитализирана стойност на доживотна рента при очакваната пълна
стойност на наема, след отдаване при стандартни условия и по цени, според конюктурата на наемните отношения.

 Чистите парични постъпления се дефинират, като остатъчната парична маса, за наемодателя, след приспадане
на всички присъщи разходи, данъчните задължения и безусловно необходими средства за
инвестиции(въвеждане в експлоатация), подръжка и управление на имота.

Крайната оценка е приета като претеглена стойност по приложените методи, с приоритет на Метод на
„Приходна стойност“ и представлява субективно мнение на експертите за справедлива продажна цена, която може да бъде
получена в потенциалната възмездна ситуация

.
Използваната методика се прилага съгласно Глава III от Наредба No H-9 oт 14.08.2006 на

Министерство на финансите за реда и начините за прилагане на методите за определяне на пазарните цени,
очаквани да се реализират с най-голяма вероятност при сделка на покупко-продажба между пазарно
информирани продавач и купувач.

III.КОНСТАТИВНА ЧАСТ
III.1.БЕЛЕЖКИ ПО ПРАВНИЯ СТАТУТ на ИМОТА
Съгласно представените документи, гореописаният имот се легитимира като собственост на “СЛЪНЦЕ

СТАРА ЗАГОРА ТАБАК” АД, гр.Стара Загора.
Оценяваното дворно място е образувано след изменение на регулационните граници на УПИ NoI-5199,

ТК”Слънце” кв.3-Индустриален, с идент. на АГКК 68850.522.5199 и обособяване на Поземлен имот с идент. на
АГКК 68850.522.6127 и процесният Поземлен имот с идентификатор на АГКК 68850.522.6128 урегулиран в
УПИ IX-6128.

Дворното място се  оценява с налични тежести от посочените 6 бр. сгради с право на строеж - No No …1,
…2, …3, …8, …10, …11 с обща площ 2466 м2 и обща РЗП 6516 м2, които са чужда или неизяснена собственост.

Площта на новообразувания Поземлен имот 68850.522.6128 е приета съгласно представената Скица на
АГКК.

ЗАБЕЛЕЖКИ:
1.За площи на сградите в дворното място са приети стойностите по представените Скици, издадени

от СГКК – Стара Загора, при следните уточнения:
- Промишлена сграда/Ремонтно механичен цех No 9 (в оценявания имот) е указана по скица като

двуетажна, със застроена площ 1103м. Вторият етаж е с фактическа площ от 72м2, образуван с
междинна плоча  в общия обем.
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-За РЗП на Сградите – No 1 и 2 Културен дом и столова (извън оценявания апорт)  е приета
стойността, посочена в Нотариалния акт, където двете сгради са описани като една постройка с обща
РЗП 3160 м2

-За РЗП на сграда No 3 - Администрация (извън оценявания апорт) е приета стойността по
Нотариалния акт – 2652 м2

Съгласно информация от Собственика - „Слънце Стара Загора Табак”АД, гореописаното имущество се
оценява във връзка с решение за апортирането му в капитала на новообразувано дружество, което ще бъде
еднолична собственост на „Слънце Стара Загора Табак”АД.

От Възложителя е предоставена следната информация по отношение действащи договорни ипотеки и залог
на търговско предприятие, при които оценяваното недвижимо имущество е ползвано като обезпечение, както
следва:

За дворното място: Договорна ипотека, вписана в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 9952, дв. вх. рег. № 9882
от 04.09.2014г., акт № 70, том 3; Залог върху търговско предприятие, вписан в СВ – Стара Загора с вх. рег. №
11765, дв. вх. рег. № 11667 от 16.10.2014г., акт № 3, том 1.

За Сгради с идентификатори 68850.522.6128.4 и 68850.522.6128.5: Залог върху търговско предприятие,
вписан в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 11765, дв. вх. рег. № 11667 от 16.10.2014г., акт № 3, том 1; Договорна
ипотека, вписана в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 11323, дв. вх. рег. № 11268 от 30.09.2016г., акт № 21, том 4;
Договорна ипотека, вписана в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 11270, дв. вх. рег. № 11218 от 16.10.2017г., акт № 89,
том 4; Сграда с идентификатор 68850.522.6128.6: Договорна ипотека, вписана в СВ – Стара Загора с вх. рег. №
11323, дв. вх. рег. № 11268 от 30.09.2016г., акт № 21, том 4; за Сграда с идентификатор 68850.522.6128.7: Залог
върху търговско предприятие, вписан в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 11765, дв. вх. рег. № 11667 от 16.10.2014г.,
акт № 3, том 1; Договорна ипотека, вписана в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 11323, дв. вх. рег. № 11268 от
30.09.2016г., акт № 21, том 4; Договорна ипотека, вписана в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 11270, дв. вх. рег. №
11218 от 16.10.2017г., акт № 89, том 4; за Сграда с идентификатор 68850.522.6128.9: Договорна ипотека, вписана в
СВ – Стара Загора с вх. рег. № 52, дв. вх. рег. № 7886 от 07.07.2006г., акт № 54, том 6, подновена с отбелязване с
вх. рег. № 10418, дв. вх. рег. № 10387 от 11.09.2015г., акт № 258, том 5; Залог върху търговско предприятие, вписан
в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 11765, дв. вх. рег. № 11667 от 16.10.2014г., акт № 3, том 1; Договорна ипотека,
вписана в СВ – Стара Загора с вх. рег. № 8178, дв. вх. рег. № 8121 от 27.07.2017г., акт № 100, том 3.

На Експертизата не е предоставена информация по отношение забавяния на плащанията към Кредитора по
гореуказаните договорни ипотеки и залог на търговско дружество, както и по отношение на възникнали ипотечни
права и открити процедури за удовлетворяване на кредитори с гореописаното или друго имушество на
Собственика.

Съществуващите в мястото сгради шест броя сгради, които са извън извън определението на оценявания
имот, се явяват тежести при оценяване на дворното място във вида в който съществува към момента.

Изложената информация по отношение действащи договорни ипотеки и залог на търговско предприятие не
е приета като оказваща влияние върху пазарната стойност на недвижимия имот.

III.2.ПО СИТУАЦИОННИТЕ И ТЕХНИЧЕСКИ ХАРАКТЕРИСТИКИ на ИМОТА
III.2.1.ДВОРНО МЯСТО с идент. на АГКК 68850.522.6128
Мястото е в близката промишлена зона на Стара Загора, в югозападната част на града, непосредствено до

застроената жилищна част.
Разположението е непосредствено западно от хипермаркет “Кауфланд”. Мястото е с нарастваща

атрактивност и висока перспективност, включително във връзка с модернизираната и обновена прилежаща улична
инфраструктура.  Огражденията са само от северна страна на имота.

Забележка: Имотът може да бъде разгледан от уличната регулация, чрез интернет приложението
Google Street View, от следния линк:

https://goo.gl/maps/NK1Bm15tnSS2

ІІІ.2.2. ОПИСАНИЕ СГРАДИ
IIІ.2.2.1.Промишлена сграда/Ремонтно-механичен цех със застроена площ от 1103 м2 и  РЗП 1175 м2.

(Идент.No68850.522.6128.9) - Стоманобетонова сглобяема сграда –промишлен тип, непосредствено до северната ограда на
дворното място, височина 10м, с подкранов път, отвор  16м.

В общия обем на сградата е изпълнена двуетажна битово-административна част с РЗП 72 м2, в т.ч. тоалетна, баня,
съблекалня, 2 бр. стаи на Първи етаж и четири стаи на Втория етаж.

Сградата е използвана като ремонтно-механичен цех. Състоянието на сградата е добро.
IIІ.2.2.2. Постройка за допълващо застрояване/Контролно-пропусквателен пункт, със застроена площ 104 м2.

(Идент. No68850.522.6128.7) - Масивна, монолитна конструкция, в добро състояние.
IIІ.2.2.3. Промишлена сграда(Идент. No68850.522.6128.4) със застроена площ от 25м2 и Промишлена

сграда(Идент. No68850.522.6128.5) със застроена площ от 35м2, заедно представляващи Велогараж - Масивна конструкция -
ЖБ колони и плоча, тухлени стени. С амортизации.
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IIІ.2.2.4. Сграда за търговия/Павилион за Хранителни стоки, със застроена площ 79 м2.(Идент.
No68850.522.6128.5) - Стоманена конструкция, амортизирана.

IV.ПАЗАРНА ОЦЕНКА – АНАЛИТИЧНА ЧАСТ
IV.1.ОБЩА КОНЮКТУРА НА ПАЗАРА ЗА ТОЗИ ВИД НЕДВИЖИМОСТ
Съгласно направеното проучване, дворни места в Индустриална зона, на перспективни и комуникативни

позиции се оферират на цени в границите 90-150 евро/м2, като се срещат и пикови предложения на цени над 200
евро/м2.

Складови и търговски площи – старо промишлено строителство, с включено право на строеж се оферират
на цени до 200-300 eur/m2, а ново строителство, в интервала 300-500 евро/м2.

Наемите за промишлени и складови площи в Индустриални зони на Стара Загора са в порядъка 4-8
лв/м2/мес, в зависимост от разполагаемата площ и конкретното местоположение..

IV.2.МЕТОД на АМОРТИЗАЦИОННО ВЪСТАНОВИТЕЛНА СТОЙНОСТ/ РАЗХОДЕН МЕТОД
IV.2.1.АНАЛИЗ НА ПАЗАРНИ ПРЕДЛОЖЕНИЯ за ПРАЗНИ МЕСТА
Извършен е среднопретеглен статистически анализ за 3 броя парцели с максимално близки характеристики

на оценявания, с корекции за площ, местоположение, тежести от съществуващо застрояване (несобственост на
„Слънце Стара Загора Табак”АД гр.Стара Загора) и за пазарно предложение.

Taбл.1-1

За площ За
местопол.

За
състояние

Тежести от
съществуващо

застрояване
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
/ / м2 eur/m2 / / / / eur/m2 /

(4)*(5)*(6)*(7)*(8
)

1

Парцел, Индустриална
зона-запад, до складовете
на едро, лице на асфалтов
път

8845 220.00 0.90 0.90 0.95 0.76 128.66 0.33

2 Парцел, Индустриална
зона-запад 29000 120.00 1.05 1.10 0.94 0.76 99.02 0.33

3 Парцел, Индустриална
зона-запад 3322 93.32 0.80 1.20 0.95 0.76 64.68 0.33

ПРЕТЕГЛЕНА СТОЙНОСТ, eur/m2 97.45

No ОБЕКТ ЗА СРАВНЕНИЕ Площ Офертна
стойност

Коригирана
стойност

Корекционни коефициенти
Тегл.
коеф.

IV.2.2.ОЦЕНКА НА ДВОРНО МЯСТО

Табл.1-2

No Дворно място Статут на терена Площ
Офертни

равнища  за
сравним имот

Приета
стойност за 1

м2

ПАЗАРНА
ОЦЕНКА

1 2 3 4 5 6 7
м2 eur/m2 eur/m2 лв

(4)*(6) x 1.95583

1
Поземлен имот с идент. на АГКК
68850.522.6128, адрес ул.Стамо
Пулев No1

Производствен терен(тежести от
съществуващо застрояване)

17336 90-150 97.45 3 304 237
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IV.2.3.ОЦЕНКА СГРАДИ (без включено право на строеж)
Табл.2

Физич. Иконом.

/ ./ ./ м2 м2 лв/м2 % % лв
1 3 4 5 6 7 8 9 10

(6)х(7)х[1-(8+9)/100]

1
Промишлена сграда/Ремонтно-
механичен цех с идент.
68850.522.6128.9

Преди
1990 1103.00 1175.00 600 25 0 528750

2

Постройка на допълващо
застрояване/Контролно-
пропусквателен пункт, с идент.
68850.522.6128.7

Преди
1990 104.00 104.00 600 25 0 46800

3
Промишлена сграда/Велогараж с
идент. 68850.522.6128.4 и
68850.522.6128.5

Преди
1990 60.00 60.00 350 30 10 12600

4
Сграда за търговия/Павилион за
хранителни стоки, с идент.
68850.522.6128.6

Преди
1990 79.00 79.00 350 30 10 16590

ОБЩО СГРАДИ: 1346.00 1418.00 604740

1
Асфалтобетонова площадка,
ограждения, инфраструктура и
подобрения

Преди
1990 50 30 15 369243

ОБЩО ПОДОБРЕНИЯ: х х х х 369243

АМОРТИЗАЦИЯ Оценка
аморт.възст.

стойност

Год.
въвежд. ЗП

Ед.замест.
стойностОБЕКТ№ РЗП

13427

IV.2.3.ОБЩО ВЕЩНА СТОЙНОСТ
Табл.3

Площ Оценка Площ Оценка
м2 лв м2 лв лв.

1

Поземлен имот с идент. на АГКК
68850.522.6128, адрес ул.Стамо Пулев No1,
заедно със собствени промишлени и
обслужващи сгради, и всички подобрения в
дворното място

17336 3304237 1418 604740 369243 4278220

ОБЩА ВЕЩНА
СТОЙНОСТNo ОБЕКТ

Дворно място Сграден фонд Подобрения и
инфрастр.

IV.3. ОЦЕНКА НА ИМОТА по МЕТОД НА ПРИХОДНА СТОЙНОСТ
Методът определя стойност на капитализация на доживотна рента при очакваната пълна стойност на наема, след

отдаване при пазарни условия и по цени, отговарящи на пазарната реалност.
IV.3.1.ЧИСТИ ПАРИЧНИ ПРИХОДИ за 1 година експлоатация
IV.3.1.1.СТАТИСТИЧЕСКИ АНАЛИЗ НА ПАЗАРНИ ПРЕДЛОЖЕНИЯ за НАЕМНИ ЦЕНИ
Извършен е среднопретеглен статистически анализ на избрани сравнителни оферти за аналогични  или

максимално близки обекти, с извършени корекции за площ, местоположение и състояние.
Табл.4

За площ За местопол
За

състояние
1 2 3 4 5 6 7 8 9
/ / м2 лева/м2/мес. / / / лева/м2/мес. /

1 Производствени и складови помешения
Инд.зона - Запад 3249 6.00 1.05 1.05 0.95 6.28 0.33

2 Производствени и складови помешения
Инд.зона -Изток 3000 5.00 1.05 1.10 0.95 5.49 0.33

3
Производствени и складови помешения
Инд.зона -Изток, с подобрения, лице на
околовръстен път

918 7.98 1.00 1.05 0.85 7.12 0.33

6.30

3.00Само за сграда No 7 - метален павилион

Тегловни
коеф.

Корекционни коефициенти Кор.
стойност

ПРЕТЕГЛЕНА СТОЙНОСТ  за НАЕМ на СГРАДЕН ФОНД, усреднено лева/м2/мес

No ОБЕКТ ЗА СРАВНЕНИЕ Площ
Офертна

стойност за
месечен наем
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IV.3.1.2.ОПРЕДЕЛЯНЕ на БРУТЕН ПРИХОД ОТ ИМОТА
Табл.5

No Рентиращ ОБЕКТ Рентираща
площ

Доход от наем за
1 месец

Доход от наем за
1 месец

Прогнозен год.
приход

/ / м2 лв/м2/мес лв/мес лв

1 Промишлена сграда/Ремонтно-механичен цех с
идент. 68850.522.6128.9 1175 6.3 7403 88830

2
Постройка на допълващо
застрояване/Контролно-пропусквателен пункт, с
идент. 68850.522.6128.7

104 6.3 655 7862

3 Промишлена сграда/Велогараж с идент.
68850.522.6128.4 и 68850.522.6128.5 60 6.3 378 4536

4 Сграда за търговия/Павилион за хранителни
стоки, с идент. 68850.522.6128.6 79 3.0 237 2844

ПЪЛНА СТОЙНОСТ НА НАЕМА: х х 8673 104072

IV.4.1.3 ОЦЕНКА ПО МЕТОД НА ПРИХОДНА СТОЙНОСТ
Табл.6

 МЕТОД НА ПРИХОДНА СТОЙНОСТ Сума, лв

Възраст на сградата - реална или приета/при повече сгради -средно - години 20

EL -  икономически живот - години 45
REL - остатъчна икономическа годност - години 25
Месечен приход  от наем  общо/лева 8 673
Брутен годишен приход от наем  общо/лева 104 072

Текущи разходи ( разходи за стопанисване - мениджмънт и поддръжка) - % 5.00%

Текущи разходи - лева 5 204
Риск от отпадане на наема  - % 3.00%
Риск от отпадане на наема  - лева 3 122
Нетен годишен приход - лева 95 747
Стойност на рентиращата земя - лева 333 511
Лихвен процент  (норма на капитализация) на земята - % - *
Еднакъв с нормата на капитализация на сградата 9.00%

Дял на земята при реализиране на прихода- лева 30 016
Нетен приход от сграда(сграден фонд) за една година - лева 65 731
Лихвен процент  (норма на капитализация) на сградата 9.00%
Анюитетен фактор         -        V=f (g,p) 9.82
Приходна стойност на сградата - лева 645 644
Разходи за отстраняване на строителни недостатъци или дефекти/ разходи за
довършване на сградата - % 0.00%

Разходи за отстраняване на строителни недостатъци или дефекти/ разходи за
довършване на сградата - лева -

Стойност на сградата(сградния фонд)- лева 645 644
Коефициент обща пазарна адаптация и реализация 1.00
Приходна стойност  на сградата(сградния фонд)- лева 645 600
Обща стойност на земята - Определена по сравнителен подход 3 304 237
Пазарна стойност на недвижимия имот (земя и сграда), определена по
приходен метод, лева 3 950 000

V. КРАЙНА ПАЗАРНА ОЦЕНКА НА ИМОТА
Определя се пазарна оценка на описания ПРОМИШЛЕН ИМОТ - Дворно място с площ 17336 м2,

съставляващо Имот с идентификатор на АГКК  68850.522.6128, ведно с намиращи се в мястото пет
Стопански сгради с обща застроена площ 1346.00м2 и обща РЗП 1418.00м2, включително:

-Промишлена сграда/ Ремонтно-механичен цех с идент. на АГКК No 68850.522.6128.9 със застроена площ
1103.00м2 и РЗП 1175.00м2

-Постройка за допълващото застрояване/ Контролно-пропусквателен пункт с идент. на АГКК No
68850.522.6128.7 със застроена площ 104.00м2.
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-Промишлена сграда с идент. на АГКК No 68850.522.6128.4 със застроена площ 25.00м2 и Промишлена
сграда с идент. на АГКК No 68850.522.6128.5 със застроена площ 35.00м2, заедно представляващи Велогараж

-Сграда за търговия/ Павилион за хранителни стоки,  с идент. на АГКК No 68850.522.6128.6 със застроена
площ 79.00м2,

с административен адрес гр.Стара Загора, улица „Стамо Пулев” No1
без собствеността върху съществуващите в мястото 6 бр. сгради, в т.ч.:

Табл.7

No
СГРАДИ собственост на други лица или с неизяснена
собственост

Площ Бр.етажи РЗП

м2 / м2

1 ...6128.1 и ...6128.2 1320 1 и 3 3160
3 ...6128.3 442 5 2652
4 ...6128.8 81 1 81
5 ...6128.10 144 1 144
6 ...6128.11 479 1 479

ОБЩО 2466 6516

съобразно качеството на извършеното строителство и местните пазарни условия към датата на оценяване,
претеглена величина, съгласно стойностите по приложените методи на оценяване, както следва:

Табл.8

Оценка Тегл.
.коеф Оценка Тегл.

.коеф

/ / м2 м2 лв / лв / ОБЩО eur/m2
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

(5)х(6)+ (7)х(8)

І

Поземлен имот с идент. на АГКК
68850.522.6128, адрес ул.Стамо Пулев
No1, заедно със собствени промишлени и
обслужващи сгради, и всички
подобрения в дворното място

17336 1418.00 4 278 220 0.60 3 950 000 0.40 4 150 000 x

І.1
Стойност на земя(с отчетени

тежести от сгради на друг
собственик с право на строеж)

3205208 94.53

І.2 Стойност на сграден фонд(без включена
стойност на право на строеж) 586616 211.52

І.3 Стойност на площадкови подобрения и
инфраструктура 358176 11.49

ПРИЛОЖЕНИ МЕТОДИ на ОЦЕНЯВАНЕ

ПАЗАРНА ОЦЕНКАNo ОБЕКТ Дворно
място РЗП Вещна стойност Приходна стойност

ПАЗАРНА ОЦЕНКА: 4 150 000 лева
СЛОВОМ: Четири милиона сто и петдесет хиляди лева

ПРИЛОЖЕНИЯ
 Извадка от интернет сайтове с офертни цени на аналогични имоти
 Нотариален акт №12/ 03.10.2001г., т.II, рег.5107, нот.дело 184 от 2001г., за право на собственост върху

недвижими имоти – (за производствена площадка гр.Стара Загора, с Нотариален акт за поправка № 67/
21.03.2005г., т.I, рег.1067, нот.дело 46 от 2005г.

 Скица № 15-4777-04.01.2018 издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644483-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644476-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644471-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644467-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
 Скица на сграда No15-644462-19.12.2017г., издадена от СГКК – Стара Загора
 Легитимация на оценителите - сертификати

 (Подписи на гърба на листа)
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Дата: 05.02.2018г
ЕКСПЕРТИ:

“ИНТЕЛЕКТ ДИАМАНДИЕВИ И СИЕ” СД – дружество на независими оценители
 сертификат от КНОБ рег. № 900300052/ 20.07.2010 г.

УПРАВИТЕЛ:

/инж. Диамандиев/
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