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ОТИОСИО: Провеждане на публичен тьрг с явно надаване за отдаване под наем на 
недвижим имот - публична общинска собственост, предоставен за управление на ОП 
„Спортни имоти"; 

УВАЖАЕМИ ОБЩИИСКИ СЪВЕТИИЦИ, 

Предмет на настоящото предложение е отдаването под наем на сграда, с 
предназначение „Спортна сграда, база", с идентификатор 63427.1.187.5, със застроена 
площ 388.00 кв. м по кадастралната карта на гр. Русе, едноетажна, масивна, публична 
общинска собственост, описана в АПОС № 6760/28.09.2012 г., с адрес: гр. Русе, ул. 
„Тулча" № 1, с разположена в нея фитнес зала, разположена в поземлен имот с 
идентификатор 63427.1.187, при начална тръжна месечна наемна цена в размер на 
420.00 лв., без ДДС, определена от независим лицензиран оценител. 

Описаният обект е посещаван от граждани от различни възрастови категории. 
Към настоящия момент обектьт се използва от Спортен клуб „Трисет", но срокът на 
договора е изтекъл. Това обуславя необходимостга от провеждане на процедура за 
отдаване под наем на обекта. 

Свободни имоти, публична общинска собственост, могат да се отдават под наем 
за срок до десет години чрез провеждане на публичен търг или публично оповестен 
конкурс, след решение на общинския съвет, съгласно чл. 14, ал. 7 във връзка с ал. 2 от 
Закона за общинската собственост /ЗОС/. 

С оглед гореизложеното и на основание 63, ал.1 от Правилника за организацията 
и дейностга на Общински съвет - Русе, неговите комисии и взаимодействието му с 
общинска а,цминистрация, предлагам на Общински съвет Русе да вземе следното 

РЕШЕНИЕ: 

На основание, чл.21, ал. 1, т. 8 от ЗМСМА, чл.14, ал. 7 във връзка с ал. 2 от ЗОС, 
чл. 49, ал. 1, т. 1 от Наредба № 1 за общинската собственост, Общински съвет - Русе 

РЕШИ: 

2. Дава съгласие да бъде проведен публичен търг с явно на,ддаване за 
отдаване под наем за срок от десет години на сграда, с предназначение „Спортна 
сграда, база", с идентификатор 63427.1.187.5, със застроена площ 388.00 кв. м. по 
кадастралната карта на гр. Русе, едноетажна, масивна, публична общинска собственост, 
описана в АПОС № 6760/28.09.2012 г., с адрес: гр. Русе, кв. Възраждане, ул. „Тулча" № 



1, с разположена в нея фитнес зала. Сградата е разположена в поземлен имот с 

идентификатор 63427.1.187. 
3. Определя начална тръжна месечна наемна цена в размер на 420,00 

/четиристотин и двадесет/ лв., без JTJ(С, определена от независим оценител на 

недвижими имоти. 

4. Упълномощава кмета на Община Русе, след влизане в сила решението на 

Общинския съвет, да създаде организадия за провеждане на публичен rьрг с явно 

наддаване, да издаде заловед и сключи договор за наем с лицата, спечелили публичния 

rьрг. 

Приложение: 1. Копие на АПОС № 6760/28.09.2012 г., 
2. Скица на сграда № 15-1414800-06.12.2022 г., 
3.Копие на Експертна оценка от 02.06.2023 г., изготвена от 

независим оценител. 

ВНОСИТЕ 

Пенчо Ми.~jсов 
Кмет на Община Русе 
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КМЕТ НА ОБЩИНА:
ПЛАМЕН ПАСЕВ СТОИЛО: 

(име, фамилия) 

АС\ 1 

ЗА ПУБЛИЧНА ОБЩИНСКА СОБСТВI©С)~_ •. • 
п

1. ДАТА НА СЪСТАВЯНЕ 28.09.2012 г
\

2. ПРАВНО ОСНОВАНИЕ Чл.3, ал.2 и чл. 59, ал.

3. вид и описАниЕ НА ИМОТА сГрада с идентификатор 63427.1.187.5 
/шестдесет и три хиляди четиристотин двадесет 
и седем точка едно точка сто осемдесет и седем 
точка пет/ със застроена площ 388 кв.м. 
/триста осемдесет и осем кв.м./. 
едноетажна, масивна, с препназначение- 

4. МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ НА 
ИМОТА 

гр. Русе 
ул. „Тулча" № 1 

сграда с идентификатор 63427.1 .1 87.5 

5. ГРАНИЦИ НА ИМОТА От всички посоки-ПИ с идентификатор 
63427.1.187 

6. ДАНЪЧНА ОЦЕНКА НА ИМОТА 
КЪМ МОМЕНТА НА 
УТВЪРЖДАВАНЕ НА АКТА: 

122 602,60 лева /сто двадесет и две хиляди 
шесгстотин и два лева и шестдесет стотинки/ 



7. СЪСОБСТВЕНИЦИ Няма 

8. НОМЕР И ДАТА НА СЪСТАВЕНИ 
ПО - РАНО АКТОВЕ 

АОС № 1405/12.06.1997 г. 

9. ПРЕДОСТАВЕИИ ПРАВА ЗА УПРАВЛЕИИЕ: 
С Решение № 190 на ОбС-Русе, приего с протокол № 10/16.05.2012 г. имотьт е предоставен за 
управление на ОП „Спортни имоти". 

10. АКТОСЪСТАВИТЕЛ: 
инж. Доряна Иванова Димитрова - главен експерт в отдел „Общински имоти" , г 

(ПfоVдпис 

1 1. ЗАБЕЛЕЖКИ 
ПРОДЪЛЖЕНИЕ НА ГРАФА 3 

спортна сграда, база, състояща се от: зала за фитнес, стая за треньори, склад, кът за отдих. 
съблекални с бани-2 броя, тоалетни-2 броя, коридори с фоайе, изградена в ПЙ с 
идентификатор 63427.1.187 
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СЛУЖБА ПО ГЕОДЕЗИЯ, КАРТОГРАФИЯ И КАДАСТЪР - ГР РУСЕ 
7000, Ул. "ЦЪРкОВНА нЕ3АВИСИМОСт" №18, ет.6, 082/872035; 822145, 

ruse@cadastre.bg. БУЛСТАт:130362903 

СКИЦА НА СГРАДА 
№ 15-1414800-06.12.2022 г. 

с идентификатОр 63427.1.187.5 

Гр. Русе, общ. Русе, обл. Русе 
По кадастралната карта и кадастралните регистри, ОдОбрени със Заповед РД-18-91/15.12.2007 г. 
на ИЗПЪЛНИТЕЛЕН ДИРЕКТОР НА АГКК 
Последно изменение на кадастралната карта и кадастралните реплстри, засягащ0 сградата е от 
03.01.2013 с 
Адрес на сградата: гр. Русе, кв. ВЪЗРАЖДАНЕ, ул. ТУЛЧА № 1 
Сградата е разполОжена в пОземлен имот с идентификатор 63427.1.187 
Застроена площ: 388 кв. м 
Бр0й етажи: 1 
Бр0й самостоятелни обекти в сградата: няма данни 
Поедназначение: Спортна сграда, база 

координатна система ккС2005 

Скица № 15-1414800-06.12.2022 г. издадена въз основа на 
заявление с входящ № 01-71 0901-05.12.2022 г. 

ВЕНЕЛИНА БОРИСОВА ХРИСТОВА ОбА Русе 



сгр. 2 от 2 
Стар идентификатор: няма 

Номер по предкоден план: няма 

Собственици по данни от КРНИ: 
1. 000530632, О6ЩИНА РУСЕ 
Ид. част 1/1, площ 388 кв. м от правото на собственост върху сградата 
Акт за публична общинска собственост № 198 том 47 рег. 18259 от 14.12.2012г., издаден от СЛУЖБА ПО 

ВПИСВАНИЯТА-РУСЕ 

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

Скица № 15-1414800-06.12.2022 г. издадена въз основа на 
заявление с входящ № 01-710901-05.12.2022 Г. 

ВЕНЕЛИНА БОРИСОВА ХРИСТОВА ОбА Русе 



за определяне на пазарна наемна стойност на : 

сграда 63427.1.187.5, област Русе, община Русе, гр. Русе, кв. Възраждане, ул. 

Тулча № 1, функц. предн. Спортна сграда, база 

юни - 2023г. 



Екснергна оденка за наем на зала за фнтнес, гр_ Русе, кв. Вьзраясгtане, ул. Тулча К 1, 06. 2023 2 

РЕЗЮМЕ НА ОЦЕНКА ТА 

Общи данни, 

Недвижwмият имот, предмет на оценката се намира на ул. Тулча № 1, ет. 1, гр. Русе, 

кв. Възраждане. Разположен е на около 3 км. от центьра на града_ 

Сграда с идентификатор 63427.1.187.5 е едноетажна, с предназначение Спортна 

сграда, база /зала за фитнес/ и с площ 388 кв. м._ Сградата е с масивна конструкция_ 

Покривът е с скатен с керемиди. Фасадата е оформена с мазилка. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

В заключение, въз основа на наличните данни, анализи, проучвания и допускания, към 

02 юни 2023 г., препоръчвам на Възложителя, месечна наемна цена за С Сграда с 

идентификатор 63427.1.187.5, брой етажu 1, с площ 388 кв_ м, с адрес : гр. Русе, кв. 

Възраждане, ул. Тулча № 1, с предназначение на обекта ~Спортна сграда, база" /зала за 

фитнес/: 

02.06.2023 г. 

420 лева без ДДС 

/четиристотмн и двадесет лева/ 

Експерт оqеинтел: 

/иняс. II. Ав~tонов MRICS/ 
! ггl,;;ан2 нг•Здвис:li,'  

; O:,c,wrencYэ ,:,с.^,спосс~rост^ ~ 
имоп 

r. ы_ тi,е1ооо:.зот 14. 2.?Ез ; a. 
~ I Iети,д Атанасов АнЛоис в 

3абележка: Във връзка с правилното тьлкуване на оценката се препоръчва цялостен прочит на 

настоящия доклад и на всички негови приложения, съставляващи докпада. 
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Fкспертнд. оиенкд за ндем на здлд за фитнес, гр. Русе, кв. Rъsрджддне, ул. тулчд № I. 06. 2023 

І. ОБЩИ ПРИНЦИПИ и ПАРАМЕТРИ НА ОЦЕНКАТА 

1. Възложител : 

ОП „Спортни имоти", гр. Русе 

2. Изпълнител :. 

инж. Петър Атанасов Андонов MR1CS, притежаващ сертификат за правоспособност 

№ 100100090/14.12.2009г. за оценка на недвижими имоти. 

Оценителят не е в трудови правоотношения, не е свързано лице по смисъла на 

закона с Възложителя на оценката и няма стопански и друг интерес към оценяваните 

активи, което би създало предпоставки за субективно извършване на оценката с отклонение 

от реалностите. 

3. Обект на оценката 

Сграда 63427.1.187.5, област Русе, община Русе, гр. Русе, кв. Възраждане, ул. 

Тулча № 1, функц. предн. Спортна сграда 

4. Предназначение на оценката 

Отдаване под наем 

5. Нормативни основания 

- Търговски закон 

- Стандартиза оценяване 

6. Източници на информация 

- АПОС 

- Скица 

- АРУги 

7. База на стойността и метод на оценка 

Оценката за определяне на месечна наемна цена на недвижимия имот.се базира на 

концепцията за определяне на "пазарен наем", дефинирана като предварително оценената 

сума, срещу която дадено имущество може да бъде отдадено под наем към датата на 

оценката от желаещ наемодател на желаещ наемател чрез сделка при пазарни условия, 

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

благоразумно и без принуда. 

При определянето на пазарната стойност са използвани следните подходи: 
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В настоящата оценка са приложени Българските стандарти за оценяване (БСО), утвърдени 

от Общото събрание на Камарата на независимите оценители в България (КНОБ) и влеэли в 

сила от 01.06.2018 г. При извършване на оценката по целесъобразност е приложен 

сравнителен подход, съпоставим с метода на сравнимите неконтролирани цени по Наредба 

№ Н-9 от 14.08.2006г. за реда и начините за прилагане на методите за определяне на 

пазарните цени. Становището за стойността за определянето на заключителната пазарна 

стойност на наема се основава на прилагането на стандартни подходи, методи и техники за 

оценка. 

8. Дата на оценката: 02.06.2023 г. 

11. ОПИСАНИЕ И ТЕХНИЧЕСКА ХАРАКТЕРИСТИКА НА ОЦЕНЯВАНИТЕ 

АКТИВИ 

1. Описание и техническа характеристика на недвижимите имот 

1.1 Местонахождение 

Недвижимият имот, предмет на оценката се намира на ул. Тулча № 1, ет. 1, гр. 

Русе, кв. Възраждане. Разположен е на около 3 км. от центъра на града. 

~кsaaыFr:s егт ,.;к 
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1.2. Описание, техническа характеристика и анализ на техническото състояние 

на недвижимия имот 

Сграда с идентификатор 63427.1.187.5 е едноетажна, с предназначение Спортна 

сграда, база /зала за фитнес/ и с площ 388 кв. м.. Сградата е с масивна конструкция. 

Покривът е с скатен с керемиди. Фасадата е оформена с мазилка. 



1 ксггсртнд. лиенкд за ндеы на здлд за фитнес, гр. Русс, кв. Възрдждаггс, ул, тулчд JYº 1, 06. 2O23 б 

111. ОПРЕДЕЛЯНЕ НА НАЕМНАТА ЦЕНА НА НЕДВИЖИМИЯ ИМОТ 

Становищет0 за стойността за определянет0 на пазарна стойност на наема се 

оснОвава на прилагането на стандартни подходи, метОди и техники за Оценяване и по 

специалн0 сравнителен метод, съпОставим с метода на сравнимите некОнтрОлирани цени по 

Наредба № Н-9 От 14.08.2006г. за реда и начините за прилагане на метОдите за Определяне 

на пазарните цени. 

Сравнителният метод се основава на сравнение между сградата, предмет на 

оценката, и други имоти, к0ит0 са съпОставими с него, скОрОшн0 Отдаване под наем или 

актуална Оферта на същия пазар. Единичните стойности, изпОлзвани при прилаганет0 на 

този метод, са извлечени От Ориентировъчния пазар на недвижими имоти, като след това е 

извършено не0бхОдимОт0 преизчисление пОсредством съОтветните к0ефициенти в 

зависимост от обективните характеристики на недвижимия имот. Тъй като не съществуват 

два напълно идентични Обекта, информацията, с коят0 се разполага, беше обработена, за 

да позволи необхОдимОто приравняване. Анализът вкпючва разглеждане на мнОгОбр0йни 

фактори, сред к0ито са местОположениет0, достъпът, съст0яние на запазенОст, вид, , 

размер и инсталаци0нно оборудване. Пр0учванет0 беше извършено в рай0ните на 

съОтветните имоти, като бяха анализирани имоти, Обявени за Отдаване под наем, които 

бяха сравнени с Оценявания Обект. 

По този начин, след извършване на нводходимото приравняване по отношение на 

местополОжение, дОстъп, плОщ, функци0налнОст , се стигна д0 следните ст0йнОсти. 

Стойностните изчисления са дадени в следващата таблица: 

Елементи на 

анализа Сравнение 1 Сравнение 2 Сравнение 3 
Площ т2 220 93 214 



Експертнд. оценка за наею на зала за фитнес, гр. Русе, кв. Възраждане, ул. Тулнд Nº I. 06. 2023 7 

Описание 

Помещение в 

сутерен, подходящо 

за фитнес, спа, 

заведение в град 

Русе, Център. 

Магазин, намиращ се в 

Центьра на града, в 

близост до Историческия 

музей и СОУ Христо Ботев. 

Имотьт се състои от голяма 

магазинна част, по-малко 

помещение (склад) и 

санитарен възел. Имотът е 

подходящ за използване, 

като магазин, занималня, 

танцова школа, офис, 

козметично студио и други. 

Помещение за фитнес зала 

., намиращо се по - ул. 

Борисова. Разположението 

на имота е както следва: 

Голямо помещение 

подходящо за игрална 

зала ипи друг вид 

предназначение, две стаи 

за персонал, санитарен 

възеп. Помещението 

разполага с централна 

климатизация и 

аспирация. 

Пинк 

https://www.imot.bg/ https://www.imot.bg/pcgi/i https://www.imot.bg/pcgi/i 
pcgi/imot.cgi?act=5&а mot.cgi?act=5&adv=2u1684 mot.cgi?act=5&adv=2u1578 
dv=2u1649324435294 15533645224&slink=9bvaji& 07792055907&slink=9bvaji& 

36&slink=9bvali&f1=1 f1=1 f1=1 

Дата 3.5.2023 15.5.2023 28.5.2023 

Цена лв 500 600 1000 

Цена на м2 пв 2.27 6.45 4.67 

коефициент за 

сключена сдепка 0.9 0.9 0.9 

коефициент за 

сравнение 0.80 0.70 0.80 

коефициент за 

недостатъци 0.70 0.70 0.70 
коефициент за 

подобрения 0.70 0.70 0.70 
коефициент за 

изградена 

инфраструктура 1.00 1.00 1.00 

коефициент за 

местоположение 0.80 0.80 0.80 
коефициент за 

големина и 

форма на имота 1.00 0.80 1.00 

Коригирана 

стойност лв/м2 0.64 1.27 1.32 
Стойност по 

метода 

на 

сравнителната 

стойност пв/м2 

1.08 лв. 

Стойност по 

метода 

на 

сравнитепната 

стойност пв 

418.39 лв. 
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1V. ЗАКIIЮЧЕНИЕ 

в закпючение, въз основа на наличните данни, анализи, проучвания и 

допускания, кьм 02 юни 2023 г., препоръчвам на Вьзложителя, месечна наемна цена за С 

Сграда с идентификатор 63427-1-187-5, брой етажи 1, с площ 388 кв. м, с адрес : гр. Русе, кв. 

Възраждане, ул. Тулча № 1, с предназначение на обекта ºСпортна сграда, база° /зала за 

фитнесl: 

02.06.2023 г. 

420 лева без ДДС 

/четиристотин и двадесет лева/ 

Експерт оцеинтел: 

_ __--- ---- 
~ Камгра на нгзгвис:;:лrг ~ йцгнs~=ёлv ^~иъ,  й- ~• я~ --=----~ 

~ Оиеиитепскз, ,,зссг.зсе~r.ост 
нгJ~ими~и имоn: 

Регистр. N? 1з0100050 от 14.12.2GN9 год. 

гетьр дтанаслв Анпонлв 

- ... . .....-- 
—'.".~—.-----е"' 

V. ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ И ГРАНИЦИ НА ОЦЕНКАТА 

Датата, кьм която се отнася оценката, е ясно посочена. Изразеното мнение за стойността 

се отнася към конкретната дата. 

Размерите на обектите, използвани в настоящия анализ, са въз основа на данни, 

предоставени от клиента. Всички индикации, отнасящи се до площите и размерите на 

имотите, са предоставени с цел да бъде възыож-ю идентифицирането на въпросните 

обекти. 

Предположено бе, че правото на собственост се упрахwява в рамките на границите на 

собствеността и че няыа нарушаване на чужда сабственост или преминаване на граници. 

Цялата информация и данни, предоставени от клиента и неговите консултанти, на които 

се основават анализът и заключенията в оценката, и са цитирани в доклада, се считат за 

надеждни и точни. 

Не са взети предвид разходите (включително данъчните разходи), които биха 

възникнали при отдаване пад наем на обекта-



ДЕКЛАРАЦИЯ 

по чл.21 ал. 1 от ЗИО 

Долуподписа.ният Петьр Атанасов Андонов 

с адрес : ip. Пловдив, ул Пере Тотев №81 

Във връзка с оценка за: 

Сграда 63427.1.187.5, област Русе, общииа Русе, гр. Русе, кв. Възраждане, ул. Тулча № 1 

ДЕКЛАРИРАМ,ЧЕ: 

1. Пе съм свързано лице с възложителя по смисъла на § 1, т. 3 от Даиъчно- 

осигурителиия продесуалеи кодекс; 

.~ 2. Пе сьм свързано лице сьс собствеиика или ползвателя на обекта на оценка по 

смисъла на § 1, т. 3 от Данъчно-осиrурителния продесуален кодекс; 

3. Аз или свързано с мен лице по смисъла на § 1, т. 3 от Данъчно-осигурителния 

процесуален кодекс няма имущесгвеи или друг интерес, свързан с обекта на оденката; 

4. Към момеита на извърпшане на оденкаrа нямам задь,ткення към собственика или 

ползвателя на обекта на одеика или към възложителя на оценката. 

Дата 02.06.2023 Декларатор: 


