
Доклад
за определяне пазарна стойност

Номер на оценка
IND2401113

Обект

Адрес

Възложител
ПРАЙМ ЛИЗИНГ ЕООД, ЕИК 131184880

Изпълнител
„Консултантска къща АМРИТА“ ООД 

Оценка на недвижим имот

„ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, 

ПОДЗЕМЕН РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, БИСТРО, 

СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И 

КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  

68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по плана на 

София, местност „Задгарова артерия”/

„ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН 

РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, 

СКО И КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”



Резюме на доклада

Оценка № - IND2401113

Вид на оценка - актуализация

Възложител - ПРАЙМ ЛИЗИНГ ЕООД, ЕИК 131184880

Изпълнител - „Консултантска къща АМРИТА“ ООД 

Дата на оценката - 08.11.2024 г.

Документ за собственост -

Скица -

Обект на оценка -

Адрес -

Кадастрален идентификатор - 68134.511.1436.2 

Година на изграждане/реконструкция - 2012 г.

Вид на конструкцията - сглобяема стоманобетонна

Степен на завършеност - Акт 16 100%

Довършителни работи, състояние - подобрено

Застроена площ сграда - 18 859,00 кв.м

Разгърната застроена площ сграда - 18 859,00 кв.м

Приходна площ сграда* - 17 892,98 кв.м

Площ на прилежащ УПИ - 48 911,00 кв.м

Възможно допълнително застрояване Вариант 1 Вариант 2

Проектна застроена площ сграда - 2 478,60 кв.м 2 478,60 кв.м

Проектна разгърната застроена площ 

сграда
- 32 419,43 кв.м 39 541,00 кв.м

Резултати от оценката Стойност Тежест

Метод на сравнителните продажби - 16 700 360 € 70%

Метод на капитализиране на дохода - 13 655 071 € 30%

Метод на възстановителната стойност - 15 793 781 €

  Пазарна стойност (Евро) - 15 786 800 € 837 €/кв.м

  Пазарна стойност (лв.) - 30 876 300 лв. 1 637 лв./кв.м

в т.ч.: стойност на поземлен имот - 7 032 700 € 144 €/кв.м

стойност на застрояване - 8 754 100 € 464 €/кв.м

Изготвил оценката: Проверил:

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

инж.Людмила Джаджева инж. М. Карастоянова

*Приходната площ е съгласно Споразумение за наем между "БАУХАУС БЪЛГАРИЯ" ЕООД и 

"ПРАЙМ ЛИЗИНГ" ЕООД

гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  

68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по плана на 

София, местност „Задгарова артерия”/

„ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, 

ПОДЗЕМЕН РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, БИСТРО, 

СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И 

КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Общи данни

Нотариален акт за покупко-продажба № 166, 

том 1, рег.№ 3219 дело № 80 от 2011 год., 

Разрешение за ползване № СТ-05233 от 

13.03.2012 год., Обяснителна записка на част 

"Архитектурна" на ТП,  Споразумение към 

Договор за наем от 19.01.2011 г.,  "Kонцепция 

за развитие на проект за сграда с височина 

около 75 м със смесена функция 

Скица на ПИ № 15-543569 от 12,12,2015 год., 

Скица на сграда № 15-553561 от 12,12,2015 год.
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Въведение

1. Предмет на заданието

2. Възложител

3. Ползвател

4. Изпълнител

инж.Людмила Джаджева

Сертификат № 100100987 – за оценка на недвижими имоти;

Сертификат № 300100355 - за оценка на машини и съоръжения;

Сертификат № 500100667 – за оценка на търговски предприятия и вземания;	

инж. М. Карастоянова

Сертификат № 100100986 – за оценка на недвижими имоти;

Сертификат № 810100135 – за оценка на земеделски земи и трайни насаждения

5. Цел на оценката
Определяне на пазарната на стойност на имота

6. Стандарт и база на стойността

7. Използвани подходи и методи на оценка
·         Пазарен подход – метод на сравнителните продажби

·         Приходен подход – метод на капитализиране на дохода

·         Разходен подход – метод на амортизираната възстановителна стойност

8. Дата на оценка
08.11.2024 г.

Извършване пазарна оценка на недвижим имот, представляващ „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” 

С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, 

СВО, СКО И КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”.

ПРАЙМ ЛИЗИНГ ЕООД, ЕИК 131184880

ПРАЙМ ЛИЗИНГ ЕООД, ЕИК 131184880

Колектив от „Консултантска къща Амрита“ ООД, Булстат 130565483, данъчен адрес и адрес 

на управление - София 1407, ул. „Хенрик Ибсен“ № 15.

Изпълнителят изготвя оценката в съответствие с изискванията на Българските стандарти за 

оценяване /БСО/ в сила от 01.06.2018 г. и без да влиза в противоречие с Международните 

стандарти за оценяване /МСО/ и Европейските стандарти за оценяване /ЕСО/, чрез 

използването на съответните подходи и методи, като отделно от използваните при оценката 

методи извежда ликвидационна стойност при ускорена продажба на оценявания актив.

Всички анализи, хипотези, подходи и методи, които се използват при извършване на 

оценката, са подчинени на база пазарна стойност – оценената сума, 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.
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9. Ограничаващи условия и допускания

Оценителите, заедно и поотделно, декларираме и заверяваме с подписите си, че:

Ползвани документи и друга информация

·         Нотариален акт:

·         Скица:

·         Български, Международни и Европейски стандарти за оценяване

Скица на ПИ № 15-543569 от 12,12,2015 год., Скица на 

сграда № 15-553561 от 12,12,2015 год.

Нотариален акт за покупко-продажба № 166, том 1, рег.№ 

3219 дело № 80 от 2011 год., Разрешение за ползване № СТ-

05233 от 13.03.2012 год., Обяснителна записка на част 

"Архитектурна" на ТП,  Споразумение към Договор за 

наем от 19.01.2011 г.,  "Kонцепция за развитие на проект за 

сграда с височина около 75 м със смесена функция 

·         Нямам задължения към собственика или възложителя на оценката

·         Нито аз нито свързано с мен лице по смисъла на §1, т. 3 от Данъчно-осигурителния 

процесуален кодекс имаме имуществен или друг интерес, свързан с обекта на оценката

Оценката на обекта представлява становище на оценителя във формата на доклад в 

писмена форма, подписан и подпечатан, относно стойността на обекта за конкретна 

цел, упомената по-горе, към датата на оценка и в условията на конкретен пазар. 

Становището на оценителя не е задължително за възложителя.

·         Не съм свързано лице с възложителя на оценката по смисъла на §1, т. 3 от Данъчно-

осигурителния процесуален кодекс

·         Не съм свързано лице със собственика или ползвателя на обекта на оценка по 

смисъла на §1, т.3 от Данъчно-осигурителния процесуален кодекс

Използваните данни са предоставени от Възложителя на оценката и са приети за 

достатъчно достоверни. Тълкуването на правното състояние не е предмет на този доклад и 

не представлява изчерпателен анализ на правното състояние на обекта - валидно е 

единствено за нуждите на тази оценка. Всички факти и обстоятелства, намерили място в 

доклада, са валидни само към датата на оценка. Оценителят не носи отговорност, в 

случай, че по имота са настъпили обстоятелства, които не са му известни.
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1.    Пазарен подход

Метод на сравнителните сделки (продажби)

Основните стъпки при метода на сравнимите сделки са:

     5.        прилагане на коригираните оценъчни показатели към оценявания актив, и

2.    Приходен подход

Метод на капитализиране на дохода

    2.        определяне на приспадания от брутния паричен поток, които включват:

· риск от отпадане на наем поради незаетост или несъбрани вноски;

· фиксирани разходи (данък сгради, такса смет, застраховки и други);

· оперативни разходи (управление и поддръжка на имот);

    3.        определяне на чистия паричен приход (поток);

Пазарната стойност, определена по метода на очакваните приходи (чисти парични 

потоци), включва:

Определяне пазарната стойност на имота

     6.        ако са били използвани множество оценъчни показатели – съчетаване на 

индикациите за стойност.

Пазарният подход дава индикация за стойност, като оценяваният актив се сравнява с 

идентични или аналогични (сходни) активи, за които е налична ценова информация. 

Когато сравняваната пазарна информация не се отнася до еднакви или по същество 

еднакви активи, оценителят извършва сравнителен анализ на качествените и 

количествените прилики и разлики между сравняваните активи и оценявания актив. 

Често е необходимо да се направят корекции на базата на този сравнителен анализ. 

Оценителят документира причините за тези корекции и как са били определени 

количествено. 

Методът на сравнителните сделки използва информация за сделки с активи, които са 

идентични или аналогични на оценявания актив, за да се стигне до индикация за 

стойност. Ако сключените наскоро сделки са малък брой, оценителят може да 

разгледа цените на идентични или аналогични активи, които са котирани или 

оферирани за продажба. 

Приходният подход дава индикация за стойност чрез преобразуване на бъдещите 

парични потоци в една единствена настояща стойност. При приходния подход 

стойността на един актив се определя чрез съпоставяне със стойността на 

приходите, паричните потоци или стойността на икономиите от разходи, генерирани 

от актива.

Основна база за приходния подход е очакването на инвеститорите за получаване на 

възвръщаемост от инвестициите им, която би трябвало да отразява възприеманото 

ниво на риска от инвестициите.

    1.        определяне на единиците за сравнение, които се използват от участниците 

на съответния пазар

    2.        идентифициране на подходящи сравними сделки и изчисляване на 

ключовите оценъчни показатели за тези сделки. В случай, че липсва информация за 

сходни сделки, оценителят може да използва оферти продава, достъпни от агенции 

за недвижими имоти и приложени към доклада.  

     3.        извършване на последователен сравнителен анализ на качествените и 

количествените прилики и разлики между сравнимите активи и оценявания актив

     4.        извършване на необходимите корекции, според случая, на оценъчните 

показатели, за да се отчетат разликите между сравняваните активи и оценявания 

    1.        определяне на потенциалния брутен годишен приход, който е най-вероятно 

да се получава от имот при отдаването му под наем или аренда на пазарни цени, на 

един благоразумен и добре информиран наемател, който действа на добре развит 

и конкурентен пазар;
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    4.        определяне периода, през който имотът ще носи приходи;

3.    Разходен подход

Метод на амортизираната възстановителна стойност

Основните стъпки на метода на възстановителната стойност са:

Разходният подход дава индикация за стойност въз основа на икономическия 

принцип, че един купувач не би платил за даден актив сума, която е по-голяма от 

разходите за снабдяване с актив с равностойна полезност, независимо дали чрез 

продажба или чрез строителство, освен ако му влияят фактори като нетипична 

времева рамка, неудобство, риск и др. Подходът дава индикация за стойност чрез 

изчисляване на текущата възстановителна или възпроизводителна стойност на актива 

и приспадане за физическо влошаване и всички други приложими форми на 

остаряване.

Като цяло, възстановителната стойност представлява стойността, която е от значение 

за определяне на цена, която даден участник би заплатил, тъй като се основава на 

пресъздаване на полезността на актива, а не на точните му физически 

характеристики. Възстановителната стойност обикновено се коригира за физическо 

влошаване и за всички форми на остаряване в конкретния случай. Обикновено след 

тези корекции тази стойност се нарича амортизирана възстановителна стойност. 

    1.        изчисляване на всички разходи, които ще бъдат направени от един типичен 

участник, който желае да създаде или придобие актив с еквивалентна полезност,

    2.        установяване наличието на амортизация поради физическо, функционално 

и външно остаряване на оценявания актив, и

    3.        приспадане на общата амортизация от общите разходи, за да се определи 

стойност на оценявания актив.

    5.        определяне нормата на капитализация от очаквания доход и анюитетния 

фактор за нетна настояща стойност на бъдещите приходи;

    6.        превръщане на очакваните бъдещи чисти приходи от имот в нетна настояща 

стойност, явяваща се най-вероятна приходна пазарна стойност на имота.
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Информационна карта
1. Правно състояние на обекта на оценката

Съгласно предоставен документ за собственост, обектът представлява:

Съгласно данни от кадастралната карта, обектът представлява:

2. Външни фактори, определящи стойността
Местоположение

Екология

ПОЗЕМЛЕН ИМОТ с идентификатор 68134.511.1436 с адрес: гр.София, район "Сердика", 

ул. "202", с площ по скица от 48 911 кв.м, а по нот.акт  -  48 922 кв.м, с трайно 

предназначение на територията: урбанизирана и начин на трайно ползване: средно 

застрояване /от 10м до 15м/, придобит като ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ. се в град 

София, район "Сердика", съставляващ УПИ VI-1415 - за офиси, жилища, магазини и КО, 

ателиета, в квартал 8А по плана на град София, местност "Задгарова артерия”, с 

площ по скица от 48 922,00 кв,м, заедно с изградената в него и въведена в 

експлоатация на 13.03.2012 г. сграда: "Хипермаркет "БАУХАУС" с открит паркинг, 

подземен резервоар за вода, бистро, селскостопанска аптека, СВО, СКО и кабелни 

линии НН", а съгласно кадастър и обяснителна записка към проект по част Архитектура:

СГРАДА с идентификатор  68134.511.1436.2 с адрес: гр.София, район "Сердика", на 

един етаж, със застроена площ по скица от 18 859 кв.м, с предназначение: сграда за 

търгавия. В съответствие с инвестиционните намерения на Възложителя и издадената 

виза за проектиране, е било предвидено застрояването в имота да се осъществи на 

два етапа: 

 - Първи етап - Хипермаркет "БАУХАУС" /изпълнен/

 - Втори етап - Офисна сграда с магазини /не е изпълнен/

След завършване на Първия етап на строителство, показатели на застрояването в 

имота съгласно част „Архитектурна“ на ТП са следните: 

 ЗП =  18 615,33 м.кв. 

 РЗП = 20 073,38 м.кв. 

Имотът е с адрес: гр. София, СО - район Сердика, ул. 202, /УПИ VI-1415, кв. 8а по плана 

на София, местност „Задгарова артерия”/.

 Площадката на оценявания обект е разположена в гр. София, южно от промишлена 

зона  „Военна рампа – с лице на ул. "История Славянобългарска”. НПЗ “Военна рампа 

” се намира източно от кв. Илиянци, западно от кв. “Орландовци” - в близост до ж.п. 

Гара „София Север“.

В района на имота няма непосредствени и трайни източници на вредни емисии във 

въздуха, водата и почвата, но промишлената зона и преобладаващите въздушни 

потоци от запад-северозапад влияят неблагоприятно върху екологическата обстановка, 

макар и ограничено /през зимния сезон и по границите на микрорайона/. Влиянието е  

най-вече върху чистотата на въздуха.

Поземлен имот 68134.511.1436, област София (столица), община Столична, гр. София, 

район Сердика, ул. 202, вид собств. Частна, вид територия Урбанизирана, НТП Средно 

застрояване (от 10 до 15 m), площ 48 911 кв.м, стар номер 1415, квартал 8а, парцел VІ, 

Заповед за одобрение на КККР № РД-18-53/23.11.2011 г. на ИЗПЪЛНИТЕЛЕН ДИРЕКТОР НА 

АГКК, Заповед за изменение на КККР № КД-14-22-309/19.04.2012 г. на НАЧАЛНИК НА СГКК - 

СОФИЯ

Сграда 68134.511.1436.2, област София (столица), община Столична, гр. София, район 

Сердика, ул. 202, вид собств. Частна, функц. предн. Сграда за търговия, брой етажи 1, 

застроена площ 18 859 кв.м, Заповед за одобрение на КККР № РД-18-53/23.11.2011 г. на 

ИЗПЪЛНИТЕЛЕН ДИРЕКТОР НА АГКК, Заповед за изменение на КККР № КД-14-22-

309/19.04.2012 г. на НАЧАЛНИК НА СГКК - СОФИЯ
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Инфраструктура и елементи на комплексно обществено обслужване

Елементи на локалната инженерна инфраструктура:

електричество соларни панели

водопровод канализация

улици сондажен кладенец

ТЕЦ газ

Състояние на уличната мрежа и вертикална планировка

улична мрежа - мн.добро вертикална планировка - мн.добро

Застъпени елементи на комплексно обществено обслужване:

училища обществено хранене

детски градини търговски обекти 

здравни заведения ателиета за услуги

държавни и общински сгради парк/спортни съоръжения

Транспорт

Транспортната достъпност до имота е много добра за МПС и за пешеходци. 

МПС - мн.добра Пешеходци мн.добра

До имота има следните видове обществен транспорт:

метро автобуси

тролейбуси трамвайни линии

маршрутни таксита

3. Определящи физически и технически параметри на имота

Данни за поземлен имот

Площ по док.за собственост Площ по скица Приета площ за оценката

Вид форма релеф

урегулиран правилна равнинен

Предназначение: Зона Кинт Плътност използва се като

за промишлено застрояване прилежащ поз.имот

Данни за сградата

РЗП по об.записка проект Площ по скица Приета площ за оценката

година на изграждане: реконструкция: вид на конструкцията:

2012 г. сглобяема стоманобетонна

48 911 кв.м48 922 кв.м 48 911 кв.м

20 073 кв.м 18 859 кв.м 18 859 кв.м
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Предназначение: брой етажи асансьор

1 не

Приходна площ, съгласно

Конструкция на сградата

Функционалност и архитектурна характеристика

Функционална структура на сградата: Основната сградна площ е разположена на 

едно ниво - кота ±0,00=534,50. В северната част на имота е оформен открит, озеленен 

паркинг за клиенти. В южната част на имота е разположен открит, затревен паркинг за 

служители. В южната част на сградата е проектирано второ, междинно ниво - кота 

+5,40= 539,90, над зоната за зареждане и товаро-разтоварни дейности.  

На кота ±0,00=534,50 са разположени: 

- Главен вход за клиенти с виндфанг, с връзка към тоалетни помещения за клиенти и 

персонал, снек-бар и помещение за охрана. 

- Главна търговска зала; 

- Градински център с вътрешна и външна - покрита и открита, зони; 

- Драйв-ин с покрита и открита зони и сервизен център; 

- Покрито разтоварище; 

- Техническо помещение за ел. повдигачи;

- Отделение за приемане и обработка на стока; 

- Вход за служители със стълбище и асансьор; 

- Втора стълбищна клетка за връзка с междинно ниво на кота +5,40= 539,90, покрива и с 

директен изход навън към откритата драйв-ин зона;

- Склад за метални профили - в зоната на покритото разтоварище;  

- Касова зона с предверия, съответно към Главната търговската зала и към външното 

пространство; 

- Помещение за ГРТ; 

На кота +5,40= 539,90 са разположени: 

 - Стълбище с асансьор; 

 - Приемно фоайе; 

 - Основно офисно пространство - тип "Open space"; 

 - Конферентни зони - 4бр.;

 - Офиси - 4бр.; 

 - Архив към IT офиса; 

 - Стая за почивка за офис-служителите с кухненски бокс;

 - Помещения за архив - 3бр.;

 - Санитарно-битови помещения за работещите в магазина - за жени и  мъже; 

 - Стая за почивка за работещите в магазина с кухненски бокс и зони за  пушачи и 

непушачи;

 - Техническо помещение за КСК; 

 - Техническо помещение за РТ силнотокови инсталации; 

 - Техническо помещение за РТ слаботокови инсталации и сървър; 

 - Техническо помещение за UPS; 

- Втора стълбищна клетка за връзка с кота ±0,00=534,50 и с директен изход навън към 

откритата зона на драйв-ин-а;

 На кота +10,40= 544,90 е разположено:  Стълбище, за достъп до покрива; 

Конструкцията на сградата е сглобяема, стоманобетонова. Фасадните стени са от 

"сандвич" панели с минерална вата, d=10см., закрепени към стоманобетоновите 

колони. 

Покривната конструкция е от основни и второстепенни, стоманобетонови греди, върху 

които е положена LT ламарина. Върху ламарината са проектирани 2 пласта 

минерална вата с точково натоварване Fp≥600N и PVC хидроизолационна мембрана, 

механично фиксирана към LT ламарината. Отводняването на покрива е вътрешно с 

вакуумна система. Предвидени са необходимите преливници във вид на отвори в 

покривните бордове. 

Подовата конструкция на кота ±0,00 е шлайфана, армирана стоманобетонова 

настилка, изпълнена върху трамбуван насип. Подовата конструкция на кота +5,40 е от 

сглобяеми, стоманобетонови греди и монолитно изпълнена стоманобетонова плоча, 

върху която е положена 5см. толоизолация, армирана замазка и подова настилка. 

Сградата е от I-ва степен на огнеустойчивост и с категория по пожарна опасност Ф.3.1. 

Сграда за търговия

Споразумение за наем между "БАУХАУС БЪЛГАРИЯ" 

ЕООД и "ПРАЙМ ЛИЗИНГ" ЕООД

17 892,98 кв.м
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Състояние на имота

Функционална структура на сградата: Основната сградна площ е разположена на 

едно ниво - кота ±0,00=534,50. В северната част на имота е оформен открит, озеленен 

паркинг за клиенти. В южната част на имота е разположен открит, затревен паркинг за 

служители. В южната част на сградата е проектирано второ, междинно ниво - кота 

+5,40= 539,90, над зоната за зареждане и товаро-разтоварни дейности.  

На кота ±0,00=534,50 са разположени: 

- Главен вход за клиенти с виндфанг, с връзка към тоалетни помещения за клиенти и 

персонал, снек-бар и помещение за охрана. 

- Главна търговска зала; 

- Градински център с вътрешна и външна - покрита и открита, зони; 

- Драйв-ин с покрита и открита зони и сервизен център; 

- Покрито разтоварище; 

- Техническо помещение за ел. повдигачи;

- Отделение за приемане и обработка на стока; 

- Вход за служители със стълбище и асансьор; 

- Втора стълбищна клетка за връзка с междинно ниво на кота +5,40= 539,90, покрива и с 

директен изход навън към откритата драйв-ин зона;

- Склад за метални профили - в зоната на покритото разтоварище;  

- Касова зона с предверия, съответно към Главната търговската зала и към външното 

пространство; 

- Помещение за ГРТ; 

На кота +5,40= 539,90 са разположени: 

 - Стълбище с асансьор; 

 - Приемно фоайе; 

 - Основно офисно пространство - тип "Open space"; 

 - Конферентни зони - 4бр.;

 - Офиси - 4бр.; 

 - Архив към IT офиса; 

 - Стая за почивка за офис-служителите с кухненски бокс;

 - Помещения за архив - 3бр.;

 - Санитарно-битови помещения за работещите в магазина - за жени и  мъже; 

 - Стая за почивка за работещите в магазина с кухненски бокс и зони за  пушачи и 

непушачи;

 - Техническо помещение за КСК; 

 - Техническо помещение за РТ силнотокови инсталации; 

 - Техническо помещение за РТ слаботокови инсталации и сървър; 

 - Техническо помещение за UPS; 

- Втора стълбищна клетка за връзка с кота ±0,00=534,50 и с директен изход навън към 

откритата зона на драйв-ин-а;

 На кота +10,40= 544,90 е разположено:  Стълбище, за достъп до покрива; 

Към момента на оценката оценяваният обект се намира в много добро състояние и се 

ползва по предназначение. През 2021 година в него са извършени освежаващи и 

осъвременяващи ремонти с цел запазването на много доброто му състояние.

Към момента на оцнката е представена "Kонцепция за развитие на проект за 

сграда с височина около 75 м със смесена функция - търговски зони и 

офиси, както и две подземни парконива", разработена в два варианта
И при двата варианта търговските зони са разположени на партера и първо ниво, 

офисите са на 18 етажа. При разработката и на двата варианта се обръща особено 

внимание на запазването / възстановяването доколкото е възможно на съществуващите 

паркоместа на Баухаус. 

В тази насока Вариант 1 предлага развиването на паркорампа над част от подземния 

паркинг, като по този начин се постигат следните предимства: + запазват се голяма 

част от наличните паркоместа на Баухаус + под високата част на паркорампата се 

постигат допълнителни търговски зони (пр. 850м2)

+ постига се естествена връзка на терена с ниво +1, което става

атрактивно за търговска площ и магазини - директен пешеходен достъп от рампата, 

прилежащи паркоместа

+ покриват се по естествен начин евакуационни стълбища и втората рампа от 

подземните паркинги

+ създава се възможност за естествена вентилация на голяма част от паркониво -1.

+ създава се атрактивна среда, паркорампата е предвидена да е с настилка на 

тревна фуга - добра видимост от бул. История Славянобългарска

+ паркорампата може да се използва временно за събития като трибуна за 

прожекции, концерти и т.н.

Недостатъци:

по-висока цена на инвестицията поради допълнителна застроена площ, най вече във 

връзка с допълнителната търговска площ. Рампата сама по себе си би оскъпила 

пренебрежимо тъй като подземния паркинг трябва така или иначе да бъде покрит.

Вариант 2 е компактна опция на Вариант I, при който паркорампата отпада и 

търговските зони се редуцират само на партерния етаж. Офисите са 20 етажа. 

Освободеното от паркорампата пространство остава функционално като открит 

паркинг. По този начин се постигат следните прдимства:

+ намалява се застроената площ, което прави проекта по- икономичен

+ запазва се донякъде схемата на паркинга на Баухаус пред високата сграда

+ поради отпадането на второ търговско ниво се редуцира височината на етажа и се 

печели един офисен етаж (общо 20)

Недостатъци:

Намаляват се драстично търговските площи, като се редуцират основно около контура 

на високото тяло.

Изходите от подземните парконива остават видими и компрометират съществуващата 

схема на паркиране на кота 0.

Сградата остава в дъното на парцела без реална връзка към основния подход.
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Устройствении параметри и площи вариант 1

Устройствении параметри и площи вариант 2
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4. Заключение
Bъзвpъщaeмocттa в paзличнитe ceгмeнти нa инвecтициoнния пaзap в Бългapия ocтaвa 

cтaбилнa. Tя възлизa нa 7.75% зa oфиcи и тъpгoвcĸи плoщи, 7.5% зa индycтpиaлни и 4% 

зa жилищни имoти. Oбщият инвecтициoнeн oбeм e 12.3 млн. eвpo. Toвa пoĸaзвaт 

дaннитe oт дoĸлaдa нa Соllіеrѕ зa пaзapa нa нeдвижими имoти в Coфия пpeз пъpвoтo 

тpимeceчиe нa 2024 г.

Обемът на новооткритите търговски обекти у нас достигна 45 000 кв. м през второто 

тримесечие на годината, което е с 19% по-малко спрямо същия период на миналата 

година. Това е знак за известно насищане и леко забавяне на динамиката на нови 

търговски площи. Около 23% от новооткритите магазини се намират в търговските 

центрове, а останалите - в ритейл паркове. Това се посочва в анализа на 

консултантската компания за бизнес имоти Cushman&Wakefield Forton.

Най-много площи са заели DIY концепциите, дискаунт и модните вериги, магазините за 

електроника и обзавеждане. През периода април-юни на пазара няма навлезли нови 

търговски марки.

Активността при изграждането на нови обекти леко се забавя, също като ефект от 

постепенното насищане на пазара, посочват още от компанията. Общо 30 000 кв. м 

нови площи бяха  добавени към общия обем през второто тримесечие. Така той 

достига 1.4 млн. кв. м, от които 41% са разположени в търговски паркове. На практика, 

всички новозавършени площи през второто тримесечие са разположени именно в 

ритейл парковете, които се очертават като изключително устойчива тенденция на 

пазара. 

Към момента на оценката оценяваният хипермаркет е отдаден под наем. Пазарната 

му ликвидност е задоволителна, предвид състоянието му, местоположението му и 

добрата му функционалност, както и ограниченото предлагане на подобни имоти на 

пазара на недвижими имоти и в същото време повишеното им търсене. 

Възможността за отдаване под наем на оценявания обект към момента на оценката е 

висока, поради наличето на платежоспособно търсене за подобни имоти, като в 

същото време те се предлагат ограничено.

Наемите в моловете в София през второто тримесечие на 2024 г. достигат 40 евро/кв. 
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МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ
ОФЕРТНА ЦЕНА 

/ЕВРО
РЗП ПЛОЩ ПИ

ЦЕНА на ПИ в 

района на 

аналога  на 

кв.м

СТОЙНОСТ ЗЕМЯ

КОРИГИРАНА 

ЦЕНА АНАЛОГ 

(БЕЗ ЗЕМЯ)

АНАЛОГ 1 град София, Бояна 3 300 000 € 3 686,00 кв.м 2 365,00 кв.м 300,00 €/кв.м 709 500 € 2 590 500 €

АНАЛОГ 2
град София, Център, 

пл. Сточна гара
12 000 000 € 7 373,00 кв.м 12 415,00 кв.м 650,00 €/кв.м 8 069 750 € 3 930 250 €

АНАЛОГ 3 град София, Илиянци 2 345 000 € 3 500,00 кв.м 3 400,00 кв.м 200,00 €/кв.м 680 000 € 1 665 000 €

Приспадане цената на земята от използваните аналози



Метод на сравнителните продажби

Оценяван имот Сравн. имот №1 Сравн. имот №2 Сравн. имот №3

„ХИПЕРМАРКЕТ 

„БАУХАУС”

АДМИНИСТРАТИВНО-

ТЪРГОВСКА СГРАДА

ТЪРГОВСКА И 

ПРОИЗВОДСТВЕНО-

СКЛАДОВА БАЗА

СКЛАДОВО-

АДМИНИСТРАТИВНА 

БАЗА

Източник на 

информацията

https://www.imot.bg/pcgi/imo

t.cgi?act=5&adv=1l161608546

921695&slink=bbjbgu&f1=1

https://www.imot.bg/pcgi/imot.

cgi?act=5&adv=1n170480055370

411&slink=bbj2ov&f1=1

https://bgsklad.bg/imoti/sklad-

prodazhba-sofiya-iliyanci

КОРИГИРАНА ЦЕНА 

АНАЛОГ (БЕЗ ЗЕМЯ)
2 590 500 € 3 930 250 € 1 665 000 €

цена (€/м2) 703 €/кв.м 784 €/кв.м 476 €/кв.м

оферта оферта оферта

-10% -10% -10%

3 686,00 кв.м 5 014,00 кв.м 3 500,00 кв.м

-7% -5% -7%

град София, Бояна
град София, Център, 

пл. Сточна гара

град София, 

Илиянци

-20% -25% 10%

мн.добро добро задоволително

3% 7% 10%

Подходящо за 

склад, логистика, 

търговия, леко 

производство

търговска и 

производствено-

складова сграда

Складово-

административна 

база

3% 3% 3%

3 партер партер

0% 0% 0%

стоманобетон стоманобетон стоманобетон

0% 0% 0%

подобно подобно подобно

0% 0% 0%

коригиран в предходната 

таблица

коригиран в предходната 

таблица

коригиран в предходната 

таблица

0% 0% 0%

не не не

0% 0% 0%

общо

 изравнение
 -31% -30% 6%

Приравнена цена 513 €/кв.м 485 €/кв.м 549 €/кв.м 504 €/кв.м

Сравнителна стойност на застрояването 9 667 651 €

Сравнителна стойност на УПИ 7 032 709 €

Сравнителна стойност на обекта 16 700 360 €

Коеф. за офертност 10%, поради по-ниската ликвидност на офертите

Акт 16

етажност

вид на 

конструкцията

Сравнявани 

показатели 

партер

хипермаркет

сглобяема 

стоманобетонна

Обект на оценка: „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН РЕЗЕРВОАР ЗА 

ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Адрес: гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по плана на София, 

местност „Задгарова артерия”/

не

отлично /след 

ремонт през 2020г./

начин на 

продажба

площ на имота 18 859,00 кв.м

функционалност

общо състояние 

НПЗ Военна рампа, 

бул.История 

славянобългарска

местоположение

Площ на парцела 
/отчетена в предходната 

таблица/

48 911,00 кв.м

особеност

ниво на 

завършеност
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https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1l161608546921695&slink=bbjbgu&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1l161608546921695&slink=bbjbgu&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1l161608546921695&slink=bbjbgu&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1n170480055370411&slink=bbj2ov&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1n170480055370411&slink=bbj2ov&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1n170480055370411&slink=bbj2ov&f1=1
https://bgsklad.bg/imoti/sklad-prodazhba-sofiya-iliyanci
https://bgsklad.bg/imoti/sklad-prodazhba-sofiya-iliyanci




Метод на капитализиране на дохода

Характеристики и показатели Стойности

Приходна площ 17 892,98 кв.м

Стойност на наема на кв. м 6,18 €/кв.м

Месечен наем / бруто 110 577 €/мес

Годишен наем от целия имот 1 326 923 €

Разходи по стопанисване (процент - годишно) 12%

Разходи по стопанисване - калкулация 159 231 €

Риск от отпадане на наема 5%

Риск от отпадане на наема - калкулация 66 346 €

Предполагаем трaйно реализиран чист наем 1 101 346 €

Стойност на земята 7 032 709 €

Норма на възвръщаемост за рентираща се част от УПИ 6,0%

Олихвена стойност на дела земята в годишния наем 421 963 €

Чист приход от сградата (годишно) 679 384 €

Година на въвеждане в експлоатация на обекта 2012 год.

Експлоатационен срок 60 год.

Остатъчна експлоатационна годност на обекта 48 год.

Норма на капитализация /действащ обект/ 10,0%

Множител (анюитетен фактор за ННС) 9,90

Приходна стойност на сградата 6 723 810 €

Необходими разходи за ремонт 101 448 €

Приходна стойност на обекта 13 655 071 €

Адрес: гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  68134.511.1436 /УПИ VI-1415, 

кв. 8а по плана на София, местност „Задгарова артерия”/

Обект на оценка: „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН 

РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И 

КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”
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Метод на сравнителните наеми

Оценяван имот Сравн. имот №1 Сравн. имот №2 Сравн. имот №3

„ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С 

ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН 

РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, 

БИСТРО, 

СЕЛСКОСТОПАНСКА 

АПТЕКА, СВО, СКО И 

КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Реален наем от 

оценявания обект

МАГАЗИН, ОФИС, 

СКЛАД
ЛОГИСТИЧНА БАЗА 

Източник на 

информацията
ПРАЙМ ЛИЗИНГ 

https://bgsklad.bg/imoti/mag

azin-pod-naem-stara-zagora-

nikola-petkov

https://bgsklad.bg/imoti/sklad-

pod-naem-sofiya-voenna-

rampa-104

наемна цена 109 500 € 9 000 € 60 000 €

цена (€/м2) 6,12 €/кв.м 6,00 €/кв.м 6,00 €/кв.м

реален наем оферта оферта

0% -5% -5%

17 892,98 кв.м 1 500,00 кв.м 10 000,00 кв.м

0% -10% -3%

гр.Стара Загора. В, 

ул.Никола Петков

град София, 

Военна рампа

0% 15% 10%

хипермаркет магазин складова база

0% 0% 5%

партер партер

0% 0% 0%

Акт 16 Акт 16 Акт 16

0% 0% 0%

не не не

0% 0% 0%

общо

 изравнение
 0% 0% 7%

Приравнена цена 6,18 €/кв.м 6,12 €/кв.м 6,00 €/кв.м 6,42 €/кв.м

Сравнителна стойност на наема 110 577 €

особеност не

функционалност хипермаркет

етажност партер

площ на имота 17 892,98 кв.м

местоположение

НПЗ Военна рампа, 

бул.История 

славянобългарска

ниво на 

завършеност
Акт 16

Обект на оценка: „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН РЕЗЕРВОАР ЗА 

ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Адрес: гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по плана на 

София, местност „Задгарова артерия”/

Сравнявани 

показатели 

начин на отдаване
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https://bgsklad.bg/imoti/magazin-pod-naem-stara-zagora-nikola-petkov
https://bgsklad.bg/imoti/magazin-pod-naem-stara-zagora-nikola-petkov
https://bgsklad.bg/imoti/magazin-pod-naem-stara-zagora-nikola-petkov
https://bgsklad.bg/imoti/sklad-pod-naem-sofiya-voenna-rampa-104
https://bgsklad.bg/imoti/sklad-pod-naem-sofiya-voenna-rampa-104
https://bgsklad.bg/imoti/sklad-pod-naem-sofiya-voenna-rampa-104




Метод на сравнителните продажби за ПИ

Оценяван имот Сравн. имот №1 Сравн. имот №2 Сравн. имот №3

Поземлен имот Поземлен имот Поземлен имот Поземлен имот

Източник на 

информацията

https://www.imot.bg/pcgi/imo

t.cgi?act=5&adv=1r171931486

397791&slink=bbiwf0&f1=1

https://www.imot.bg/pcgi/im

ot.cgi?act=5&adv=1r17151587

4667956&slink=bbhlfl&f1=1

https://www.imot.bg/pcgi/im

ot.cgi?act=5&adv=1r16618492

0341929&slink=bbiy3u&f1=1

продажна цена 847 790 € 1 485 000 € 270 000 €

цена (€/м2) 170 €/кв.м 150 €/кв.м 154 €/кв.м

оферта оферта оферта

-10% -10% -10%

4 987 кв.м 9 900 кв.м 1 752 кв.м

-5% -3% -7%

град София, Военна 

рампа, ул. Първа 

Българска армия

град София, НПЗ 

Илиянци-Запад, бул. 

Рожен

град София, 

Орландовци, ул. 

Нешо Бончев

0% 0% 0%

УПИ УПИ УПИ

0% 0% 0%

Пмс Пс Пмс

3% 3% 3%

в района изградена в района

3% 0% 3%

не
стари хангари в 

имота
не

0% 3% 0%

не не не

0% 0% 0%

общо

 изравнение
 -9% -7% -11%

Приравнена цена 144 €/кв.м 155 €/кв.м 140 €/кв.м 137 €/кв.м

Сравнителна стойност на поземлен имот 7 032 709 €

особеност не

Зона Смф

Локална 

инфраструктура
изградена

Обремененост 

сервитути
не

площ на ПИ* 48 911,00 кв.м

местоположение

НПЗ Военна рампа, 

бул.История 

славянобългарска

регулационен 

статут
УПИ

Адрес: гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по плана на София, 

местност „Задгарова артерия”/

Обект на оценка: „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН РЕЗЕРВОАР ЗА 

ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Сравнявани 

показатели 

начин на продажба
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https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171931486397791&slink=bbiwf0&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171931486397791&slink=bbiwf0&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171931486397791&slink=bbiwf0&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171515874667956&slink=bbhlfl&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171515874667956&slink=bbhlfl&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r171515874667956&slink=bbhlfl&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r166184920341929&slink=bbiy3u&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r166184920341929&slink=bbiy3u&f1=1
https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r166184920341929&slink=bbiy3u&f1=1




Метод на възстановителната стойност

Характеристики и показатели Стойности

Година на изграждане 2012 г.

Вид на конструкцията
сглобяема 

стоманобетонна

Експлоатационна годност 60 г.

Остатъчна експлоатационна годност 48 г.

Разгърната застроена площ сграда 18 859,00 кв.м

Стойност за изграждане по СЕК /еталон 13 към 07.2024 г./ 512,31 кв.м

Процентно завишение /по-скъпо строителство в София/ 5%

Определена стойност на изграждане 538 €/кв.м

Стойност на нов аналог (сграда без УПИ) 10 144 825 €

Разлики „в плюс“ от аналога:

Стойност на външни мрежи и проводи (%) 5%

Калкулация 507 241 €

Допълнителни разходи за проект, надзор и др. (%) 7%

Калкулация 710 138 €

Разлики „в минус“ от аналога:

Ремонт - неизпълнени СМР или с лошо качество (%) 1,0%

Калкулация 101 448 €

Нова възстановителна стойност на сградата 11 260 756 €

Обезценявания (завишения):

Физическо обезценяване (%) 12,0%

Стойност на физическото обезценяване 1 363 465 €

Функционално обезценяване (%)

Калкулация 

Икономическо обезценяване (от външни фактори) 10%

Калкулация 1 136 220 €

Амортизирана възст. стойност застрояване 8 761 071 €

Пазарна стойност на поземлен имот

Площ на прил.поземлен имот 48 911,00 кв.м

Стойност на прилежащ УПИ 144 €/кв.м

Пазарна стойност на поземлен имот 7 032 709 €

Стойност на сграда и ПС 15 793 781 €

Възстановителна стойност на обекта 15 793 781 €

Обект на оценка: „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН 

РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И 

КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Адрес: гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по 

плана на София, местност „Задгарова артерия”/
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Метод на остатъчната стойност за поземлен имот- за справка

 А.  Възможна разходна стойност на строежа без поземления имот 

Характеристики / показатели 

Възможен 

инвестиционен 

проект - вариант 1

Възможен 

инвестиционен 

проект - вариант 2

Вид на конструкцията на същ.сграда метална метална

РЗП същ.сграда 18 859,00 кв.м 18 859,00 кв.м

Стойност за изграждане /еталон 13 към 07.2024 г./ 538 €/кв.м 538 €/кв.м

Вид на конструкцията на бъдеща сграда стоманобетон стоманобетон

Възможно РЗП застрояване, съгл.предпроектни проучвания 32 419,43 кв.м 39 541,00 кв.м

Стойност за изграждане /еталон 07 към 072024 г./ 620 €/кв.м 620 €/кв.м

Стойност на Изграждане общо 20 106 435 € 24 523 212 €

Изграждане на външни мрежи и проводи 2,00% 2,00%

Стойност външни мрежи и проводи 402 129 € 490 464 €

Площ за вертикална планировка 27 573,40 кв.м 27 573,40 кв.м

Стойност за вертикална планировка 10 €/кв.м 10 €/кв.м

Стойност на обекта като нов - без печалба 20 784 298 € 25 289 410 €

Печалба за предприемача (%) 12% 12%

Стойност на печалбата за предприемача 2 494 116 € 3 034 729 €

Проект, узаконяване, надзор (%) 2% 2%

Калкулация 415 686 € 505 788 €

Всичко разходи за реализиране на проекта /без земя или ПС/ 23 694 099 € 28 829 927 €

Б. Възможна Приходна стойност на застроения поземлен имот

Приходна площ същ.сграда 17 892,98 кв.м 17 892,98 кв.м

Стойност на месечния наем на кв.м. 6,18 €/кв.м 6,18 €/кв.м

Месечен наем от същ.сграда 110 577 € 110 577 €

Приходна площ бъдеща сграда /12% общи части/ 28 529,10 кв.м 34 796,08 кв.м

Стойност на възможен месечния наем на кв.м. 6,79 €/кв.м 6,79 €/кв.м

Месечен наем от бъдеща .сграда 193 752 € 236 313 €

Брутен месечен наем от застроения имот 304 329 € 346 890 €

Брутен годишен наем от застроения имот 3 651 946 € 4 162 684 €

Разходи за стопанисване /процент/ 15% 15%

Разходи за стопанисване /калкулация/ 520 402 € 593 182 €

Риск от отпадане на наема /процент/ 5% 5%

Риск от отпадане на наема /калкулация/ 182 597 € 208 134 €

Предполагаем чист годишен наем 2 948 947 € 3 361 367 €

Нормативна експлоатациоинна годност 70 год. 70 год.

Норма на капитализация 8,5% 8,5%

Множител /анюитетен фактор за ННС/ 11,7258 11,7258

Възможна ПРИХОДНА стойност на имота от застроен УПИ 34 578 631  € 39 414 573  €

Некоригирана Остатъчна стойност на поземелния имот 10 884 532 € 10 584 646 €

В. Корекционен коефициент за "поземлен дял"

Разходи за придобиване на имота %   3% 0,03

Корекционен коефициент 1,03 1,03

Период за развитие на проекта             36 месеца 36 месеца

Норма на възвръщаемост 9% 9%

Коефициент за загуба от пропуснати ползи 1,31 1,31

Целева норма на печалба /за инвеститора/ 12% 12%

Коефициент за целева норма на печалба 1,12 1,12

Корекционен коефициент 1,51 1,51

Остатъчна стойност на поземления имот 7 209 955 € 7 011 309 €

Обект на оценка: „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, 

БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Адрес: гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по 

плана на София, местност „Задгарова артерия”/



Метод на сравнителните наеми за бъдещо застрояване

Оценяван имот Сравн. имот №1 Сравн. имот №2 Сравн. имот №3

ТЪРГОВСКО-

АДМИНИСТРАТИВНА 

СГРАДА

ОФИС ОФИС ОФИС

Източник на 

информацията

https://www.imot.bg/pcgi/im

ot.cgi?act=5&adv=2h1728564

19590586&slink=bbkru5&f1=1

https://www.imot.bg/pcgi/im

ot.cgi?act=5&adv=2h1655399

16953985&slink=a8bjh5&f1=1

https://www.imot.bg/pcgi/im

ot.cgi?act=5&adv=2h1707477

65147390&slink=bbkrxd&f1=1

продажна цена 2 723 € 2 600 € 2 800 €

цена (€/м2) 7,00 €/кв.м 8,97 €/кв.м 7,00 €/кв.м

оферта оферта оферта

-5% -5% -5%

389,00 кв.м 290,00 кв.м 400,00 кв.м

0% 0% 0%

град София, 

Военна рампа

град София, 

Военна рампа

град София, 

Орландовци, ул. 

Първа Българска 

армия

0% 0% 0%

подобно подобно подобно

0% 0% 0%

съпоставима съпоставима съпоставима

5% 0% 0%

подобна подобна подобна

0% 0% 0%

в експлоатация в експлоатация в експлоатация

0% 0% 0%

не

офертната цена 

включва вътрешен 

паркинг за 20 

автомобила

не

0% -20% 0%

общо

 изравнение
 0% -25% -5%

Приравнена цена 6,79 €/кв.м 7,00 €/кв.м 6,72 €/кв.м 6,65 €/кв.м

Сравнителна стойност на наема 6,79 €/кв.м

особеност не

вид на 

конструкцията
стоманобетон

ниво на 

завършеност
към Акт 16

местоположение

НПЗ Военна рампа, 

бул.История 

славянобългарска

общо състояние много добро

функционалност мн.добра

площ на имота 1,00 кв.м

Обект на оценка: „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН РЕЗЕРВОАР ЗА 

ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Адрес: гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по плана на 

София, местност „Задгарова артерия”/

Сравнявани 

показатели 

начин на 

продажба
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Обобщение на резултатите

Резултатите от оценката на ПИ са следните:

Метод Стойности Тежест

Метод на сравнителните продажби 7 032 709 € 100%

Метод на остатъчната стойност 7 209 955 €

Изчислена пазарна стойност

Резултатите от оценката на обекта са следните:

Метод Стойности Тежест

Метод на сравнителните продажби 16 700 360 € 70%

Метод на капитализиране на дохода 13 655 071 € 30%

Метод на възстановителната стойност 15 793 781 €

Изчислена пазарна стойност

Пазарна стойност (евро)

  Пазарна стойност (лв.)

Обект на оценка: „ХИПЕРМАРКЕТ „БАУХАУС” С ОТКРИТ ПАРКИНГ, ПОДЗЕМЕН 

РЕЗЕРВОАР ЗА ВОДА, БИСТРО, СЕЛСКОСТОПАНСКА АПТЕКА, СВО, СКО И 

КАБЕЛНИ ЛИНИИ НН”

Адрес: гр. София, Район Сердика, ул. 202, ПИ  68134.511.1436 /УПИ VI-1415, кв. 8а по 

плана на София, местност „Задгарова артерия”/

15 786 773 €

15 786 800 €

30 876 300 лв.

7 032 700 €

Забележка: Тъй като няма разрешение за строеж на бъдещо застрояване, т.е. 

липсват непостредствени инвестиционни намерения, затова в доклада не се дава 

тежест на метода на остатъчната стойност

Разликата в стойностите по сравнителния и приходния методи се дължи на 

диспропорцията между продажните и наемните цени на пазара на 

недвижими имоти в България. През последните години темповете на 

покачване на наемите са твърде незначителни на общия фон на 

поскъпването на имотите. Докато високите цени на недвижимите имоти „се 

преглъщат“ по-лесно поради облекчените банкови кредити, то нивото на 

наеми е ограничено от възможността на наемателите да реализират приходи 

от имота.
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ОБЯСНИТЕЛНА ЗАПИСКА 
 

  

Обект: Хипермаркет "БАУХАУС" с открит паркинг и 

подземен резервоар за вода в УПИ VI1415, кв.8А, 

м."Задгарова артерия", гр.София 

  

Възложител: "Техно Резиденшъл Парк 2" АД 

  

Част: Архитектурна  

  

Фаза: ТП 

  

  

 

 I. Общи въпроси: 

 

Обект на проектиране е магазин от веригата "БАУХАУС" за търговия със 

материали и инструменти за строителството, бита и градината, в УПИ VI1415, кв.8А, 

м."Задгарова артерия", гр.София. Проектът предвижда изграждане едноетажна 

сграда, разположена в югозападната част на имота, открити паркинги  за 

клиенти и служители, и подземен, ретензионен резервоар за вода.  
Към имота са проектирани два вход-изхода за клиенти, служители и 

товарни автомобили от прилежащата от североизток ул. 202.  

 

 

 II. Функционална структура: 

  

 Основната сградна площ е разположена на едно ниво - кота ±0,00=534,50.  

 В северната част на имота е оформен открит, озеленен паркинг за 

клиенти. В южната част на имота е разположен открит, затревен паркинг за 

служители.  

 В южната част на сградата е проектирано второ, междинно ниво - кота 

+5,40= 539,90, над зоната за зареждане и товаро-разтоварни дейности.   

 

 На кота ±0,00=534,50 са разположени:  

- Главен вход за клиенти с виндфанг, с връзка към тоалетни помещения за 

клиенти и персонал, снек-бар и помещение за охрана.  

- Главна търговска зала;  

- Градински център с вътрешна и външна - покрита и открита, зони;  

- Драйв-ин с покрита и открита зони и сервизен център;  

- Покрито разтоварище;  

- Техническо помещение за ел. повдигачи; 

- Отделение за приемане и обработка на стока;  

- Вход за служители със стълбище и асансьор;  
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- Втора стълбищна клетка за връзка с междинно ниво на кота +5,40= 539,90, 

покрива и с директен изход навън към откритата драйв-ин зона; 

- Склад за метални профили - в зоната на покритото разтоварище;   

- Касова зона с предверия, съответно към Главната търговската зала и към 

външното пространство;  

- Помещение за ГРТ;  

 

 На кота +5,40= 539,90 са разположени:  

 - Стълбище с асансьор;  

 - Приемно фоайе;  

 - Основно офисно пространство - тип "Open space";  

 - Конферентни зони - 4бр.; 

 - Офиси - 4бр.;  

 - Архив към IT офиса;  

 - Стая за почивка за офис-служителите с кухненски бокс; 

 - Помещения за архив - 3бр.; 

 - Санитарно-битови помещения за работещите в магазина - за жени и 

 мъже;  

 - Стая за почивка за работещите в магазина с кухненски бокс и зони за 

 пушачи и непушачи; 

 - Техническо помещение за КСК;  

 - Техническо помещение за РТ силнотокови инсталации;  

 - Техническо помещение за РТ слаботокови инсталации и сървър;  

 - Техническо помещение за UPS;  

 - Втора стълбищна клетка за връзка с кота ±0,00=534,50 и с директен изход 

навън към откритата зона на драйв-ин-а; 

 

 На кота +10,40= 544,90 са разположени:  

 - Стълбище, за достъп до покрива;  

 

 

 III. Строително-технически и противопожарни условия: 

 

Конструкцията на сградата е сглобяема, стоманобетонова. Фасадните 

стени са от "сандвич" панели с минерална вата, d=10см., закрепени към 

стоманобетоновите колони.  

Покривната конструкция е от основни и второстепенни, стоманобетонови 

греди, върху които е положена LT ламарина. Върху ламарината са проектирани 

2 пласта минерална вата с точково натоварване Fp≥600N и PVC 

хидроизолационна мембрана, механично фиксирана към LT ламарината. 

Отводняването на покрива е вътрешно с вакуумна система. Предвидени са 

необходимите преливници във вид на отвори в покривните бордове.  

Подовата конструкция на кота ±0,00 е шлайфана, армирана 

стоманобетонова настилка, изпълнена върху трамбуван насип. Подовата 

конструкция на кота +5,40 е от сглобяеми, стоманобетонови греди и монолитно 

изпълнена стоманобетонова плоча, върху която е положена 5см. толоизолация, 

армирана замазка и подова настилка.  

Сградата е от I-ва степен на огнеустойчивост и с категория по пожарна 

опасност Ф.3.1.  
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Предвижда се изграждане на автоматизирана система за пожарогасене 

и пожароизвестяване за всички площи на сградата. За Главната търговска зала, 

вътрешната зона на Градинския център на кота ±0,00 и за офисите на кота +5,40, 

се предвижда автоматизирана система за отдимяване с димни люкове, 

вградени в покрива и компенсаторни отвори във фасадите.  

Евакуацията от търговските площи на кота  ±0,00 се осъществява с 

директни изходи навън през врати с "антипаник" брави. Евакуацията от офисните 

площи на кота +5,40 се осъществява през двете, противопожарно защитени 

стълбища с директни изходи навън на кота ±0,00. 

 

 

 IV. Устройствени показатели: 

 
УПИ =  48922 м.кв.  

    

Устр. Зона -   Смф   

Пзастр.  ≤  60%   

Кинт. ≤  3,5   

Озел. ≥  40%   

    

 

 В съответствие с инвестиционните намерения на Възложителя и 

издадената виза за проектиране, се предвижда застрояването в имота да се 

осъществи на два етапа:  

 - Първи етап - Хипермаркет "БАУХАУС"; 

 - Втори етап - Офисна сграда с магазини;  

 

 Настоящият проект предвижда след завършване на Първия етап на 

строителство, устройствените показатели на застрояването в имота да са както 

следва:  
    

Площ кота ±0,00 =   18615,33 м.кв.  

Площ кота +5,40 = 1428,8 м.кв.  

Площ кота +10,25 = 29,25 м.кв.  

    

ЗП =  18615,33 м.кв.  

РЗП =  20073,38 м.кв.  

    

Пзастр. =  38,05%   

Кинт. =  0,41   

    

  

 Обектът попада в устройствена зона «Смф» с необходимост от 40% 

озеленени площи. В границите на имота зелените площи са 16602 кв.м. и се 

явяват 34,98% от общата площ на имота който е в размер от 48922 кв.м. 

Недостигът от 5,02% или 2455 кв.м. ще бъде осигурен чрез компенсаторно 

озеленяване регламентирано от районния еколог, и приложено към проекта по 

част "Паркоустройство и благоустройство". 
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 В съответствие с "НАРЕДБА №2 ЗА ПЛАНИРАНЕ И ПРОЕКТИРАНЕ НА 

КОМУНИКАЦИОННО-ТРАНСПОРТНИТЕ СИСТЕМИ НА УРБАНИЗИРАНИТЕ 

ТЕРИТОРИИ" необходимите места за паркиране са определени на база на 

следните площи:  

 
 Площ Площ/1бр.ПМ Доп.ПМ Необх.ПМoбщо 

1. Търговски площи:      

- Градински център, покрита, външна зона  1089,9 м2 1бр./60м2 75% 31,8 бр. 

- Градински център, покрита, външна зона  1152,5 м2 1бр./60м2 75% 33,6 бр. 

- Градински център, вътрешна зона 1505,3 м2 1бр./60м2 75% 43,9 бр. 

- Главна, търговска зала  7791,5 м2 1бр./60м2 75% 227,3 бр. 

- Драйв-ин, покрита зона 3429,5 м2 1бр./60м2 75% 100 бр. 

- Драйв-ин, открита зона 1597,5 м2 1бр./60м2 75% 46,6 бр. 

      

2. Административни площи:       

- Офис 1 683,2 м2 1бр./80м2 20% 10,2 бр. 

- Офис 2 34,1 м2 1бр./80м2 20% 0,5 бр. 

- Офис 3 36,3 м2 1бр./80м2 20% 0,5 бр. 

- Офис 4 34,8 м2 1бр./80м2 20% 0,5 бр. 

- Офис 5 33,3 м2 1бр./80м2 20% 0,5 бр. 

      

3. Снек-бар 12 бр 1бр./12места 75% 1,75 бр. 

      

   Общо необх. ПМ  495,4 бр. 

 
    

Необх.ПМ =  496 бр.  

    

ПМ клиенти =  571 бр.  

ПМ служители =  54 бр.  

Общо налични ПМ =  625 бр. от които 20бр.(>3%) за хора с увреждания 

    

 Вторият етап на строителство, който следва да се осъществи по отделен 

проект, предвижда изграждането на офисна сграда с магазини, със 

ориентировъчни ЗП=1256,7м² и РЗП=2513,4м², при което устройствените 

показатели на застрояването в имота следва да бъдат: 
    

ЗП =  18615,33 + 1256,7 = 19872,03  м2  

РЗП =  20073,38 + 2513,4 = 22586,78 м2  

    

Пзастр. =  40,6%   

Кинт. =  0,46   

    

 Предвид намаляването на зелените площи при реализацията на втория 

етап на строителство, недостигът ще бъде осигурен чрез ново, компенсаторно 

озеленяване. 

      

 

 

София Проектант: ............................ 

Юни, 2011г.       /арх.К.Колев/ 
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