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ДО ОБЩИИСКИ СЪВЕТ — РУСЕ 

ПРЕДЛОЖЕИИЕ 
От Иво Пазарджиев 
председател на ОбС-Русе 

ОТИОСИО: Определяне на продажна цена на жилищен имот подробно описан в т. 5.38 от 
Решение № 877 по протокол № 32/19.04.2023 г. на Общински съвет — Русе 

УВАЖАЕМИ ОБЩИИСКИ СЪВIL.ТИИЦИ, 

Със свое Решение № 877/19.04.20:22 г. Общинският съвет е открил процедура за 
продажба на общински жилища, находящи се в гр. Русе, на настанени в тях наематели. 

В точка 5.38 от диспозитива на реп: е.нието Общински съвет — Русе е дал съгласие за 
извършване на продажба на самостоятr.лен обект в сграда (СОС) с идентификатор 
63427.4.210.5.3 по КККР на гр. Русе, пре.1 ставляващ апартамент „А"/3/, с предназначение: 
Жилище, апартамент, брой нива на обекта: 1, с площ от 61,28 кв.м., заедно с прилежащите 
изба № 1 с площ от 5,85 кв.м и 4,309% идеални части от общите части на сградата, с 
административен адрес гр. Русе, ж.к. „Дру>кба 1 , ул. „Гео Милев" № 4, блок „Маргаритка", 
вход 1, етаж 2, предмет на АЧОС № 1042С%24.03.2022 г., вписан в Службата по вписвания - 
Русе, на Светла Йорданова Иванова на цен з 76 433,00 лева. 
Заявителят Светла Йорда.нова Иванова отпгваря на условията по чл. 35, ап. 1 от Наредба № 6 
и е класиран съобразно чл. 33, ал. 5 от същ ~ га наредба. 

Пазарната стойност на гореописаі ия общински имот, определена от лицензиран 
оценител е в размер на 76 433,00 лева. Нор rгивната стойност на имота, определена съгласно 
Решение № 964/16.09.2010 г. на Общински съвет - Русе за минимални цени при разпореждане 
с общински имоти е в размер на 19 177.00 лева. Данъчната оценка на имота, съгласно 
удостоверение, издадено от Дирекция МД": при Община Русе е в размер на 14 874,40 лева. 

След предприемане на действия по изпълнение на Решение № 877/19.04.2022 г. на 
ОбС — Русе, в частга за продажба на ropeori исания имот, в Административен съд — Русе, чрез 
Общинския съвет постъпи жалба от Светл а.на Йорданова Иванова. В жалбата са наведени 
доводи за незаконосъобразност на реше н ието на Общинския съвет по отношение на 
направената пазарна оценка, от независимия оценител. Твърди се, че същата не отговаря на 
реалната фактическа обстановка относно с ъстоянието на имота. В мотивите на жалбата се 
съдържа информация, че в жилищния бл ~к няма асансьор, както е посочено в оценката. 
Апартаменrьт не е среден, а е краен- ляв, а и оценката е посочено, че обектьт на оценката се 
намира на втори етаж и е среден вътрешен апартамент. Настилката на апартамента в кухнята 
е с бапатум, а не с теракот, а банята е във Е►ида в който е била към момента на въвеждане на 
обекта в експлоатация. Към жалбата е приложена документация, видно от която 
действително са напице посочените несъот ветствия. 

Във връзка с подадената жалба в А; ~министративен съд — Русе беше образувано адм. 
д. № 297/2022 г. Същото приключи с Реше н ие № 125 от 02.05.2023 г., видно от което съдът 
отменя по оспорване на Светлана Йорданова. Иванова от гр. Русе Решение № 877 по протокол 
№ 32 от 19.04.2022 г., на Общински съвет — f'усе в частга по т. 5.38, в която е дадено съгласие 
за извършване на продажба на жилиг ен имот — частна общинска собственост с 
идентификатор 63427.4.210.5.3 по КККР нI гр. Русе, представляващ апартамент „А", с площ 
от 61.28 кв.м., заедно с прилежащите изба №1 с площ от 5.85 кв.м. и 4.309% идеапни части 
от общите части на сградата и от отстьпен~)тo право на строеж, с административен адрес гр. 
Русе, ж.к. „Дружба 1", ул."Гео Милев"№4, i.тг."Маргаритка", вх. 1, ет. 2, на настанения в него 
наемател Светлана Йорданова Иванова, досежно определената цеиа от 76 433.00 лева, без 
включени дължими данъци и такси. 



Съдът изпраща преписката на 1мет на Община Русе за продължаване на 
административнопроизводствените действі я и възлагане на нова пазарна оценка по реда на 
чл. 22, ал. 3 от Закона за общинската собственост. В мотивите на своето решение 
Административен съд - Русе е посочил, че :кавата пазарна оценка следва да бъде съобразена 
с пазарните условия към месец март 2022 г. и да е актуална към него момент, доколкото 
решението на Общинския съвет, с което е утвърдено процесното жилище за продажба е от 
месец април 2022 г. 

С оглед мотивите на съда в Общински съвет - Русе постьпи писмо с вх. № ОбС-299 
от 24.08.2023 г. от Кмета на Община Русе, i-н Пенчо Милков, съдържащо заверено копие на 
експертна оценка, изготвена от лицензиран оценител, както и становище относно 
обстоятелството, че общинска администрация не възразява срещу така изготвената нова 
оценка на посоченото по-горе общинско ж лище. Последната е в размер на 62 015 лв. 

Предвид посочените обстоятелства., съобразявайки се с изготвената нова оценка 
възниква необходимостта Общинския съвет да определи нова продажна цена на процесния 
имот подробно описан в т. 5.38 от Решение № 877 по протокол № 32/19.04.2023 г. 

С оглед гореизложеното, и на основ<<ние чл. 63, ал. 1 от Правилника за организацията 
и дейностга на Общински съвет - Русе, негс вите комисии и взаимодействие му с общинската 
администрация, предлагам на Общинския съвет да вземе следното 

PEi1I1EHИE: 

На основание чл. 21, ал. 2, във вр ьзка с чл. 21, ал. 1, т. 8 от Закона за местното 
самоуправление и местната администрация, чл. 8, ал. 1 и ал. 9, чл. 42, ал. 1, т. 1 и т. 2, и ал.2, 
чл. 47, ал. 1, т. 3, ал. 2 и ал. 3 от Закона за ощинската собственост, чл. 12, ал. 1, т. 1 и т.2, ал. 
2 и ал. 4, чл. 36, ал. 1, ал. 2 и ал. 5 от Нарrдба № 6 за условията и реда за установяване на 
жилищни нужди, настаняване под наем и разпореждане с жилища - общинска собственост на 
Общински съвет - Русе, Решение № 645, прнето с протокол № 26/14.10.2021 г., и Решение № 
125 от 02.05.2023 г. по адм. дело № 297/ 20 2 г. на Административен съд - Русе Общинският 
съвет реши: 

Определя продажна цена на жилищен имот подробно описан в т. 5.38 от Решение № 
877 по протокол № 32/19.04.2023 г. на Обгцински съвет - Русе, в размер на 62 015, 00 лева 
без включени дължими данъци и такси. Последните са за сметка на купувача Светлана 
Йорданова Иванова. 

Решението подлежи на обжалване в 14 дневен срок от съобщаването му чрез 
Общински съвет - Русе пред Администратi i вен съд - Русе по реда на АПК. 

Приложение: 1. Писмо вх. № ОбС-799/24.08.2023 г. на Кмета на Община Русе. 

ВИОСИТЕЛ: 
ИВО ПАЗАРДЖИЕВ 
17редседател на Общински съвет - Русе 
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Рсгистраципнен индекс,и дата 

До
Г-И ИВО ПАЗАРДЖИЕВ 
ПРЕДСЕДАТЕЛ НА ОБЩИНСКИ С'ЬВЕТ - РУСЕ 
ГРАД РУСЕ 

УВАЖАЕМИ ГОСПОДИИ ПАЗАРД:[СИЕВ, 

Във връзка с влязло в сиш Решение №125/02.05.2023 г. по адм. дело 
N297/2022 г. на пети състав по описа на Административен съд — Русе, образувано по 
жалба на Светлана Йорданова Ив;инова против Решение №877 по протокол 
№32/19.04.2022 Г. на Общински съвет -- Русе /в часrга по т. 5.38/ и в изпълнение на 
дадените от съда указания, приложен о, изпращам Ви заверено копие на експертна 
оценка, изготвена от лицензиран експеХ т оценител. 

Информирам Ви, че общинс ica администрация не възразява срещу така 
изготвената оценка на обитаванотс от жалбоподателката общинско жилище, 
представляващо апартамент №3 /"А"/, с административен адрес гр. Русе, ж.к. „Дружба 
1", ул. „Гео Милев" №4, блок „Ма1 гаритка", вход 1, етаж 2, предмет на АЧОС 
№10420/24.03.2022 Г. 

Предвид гореизложеното, молsІ ца бъдат предприети действия за изменение на 
Решение №877 по протокол №32/1~ .04.2022 г., в часrта касаеща стойносrга на 
гореописаното жилище по т. 5.38 от съiцото решение. 

Приложение: съгласно текста. 

С уважени , 

ПЕНЧО М~ИЛКОВ 
Кмет на Община Русе 

Бbпгария, 7000 Русе, nn. „CбOboga" б; фаkс: +39 82 83 44 13, e-mai1: mayor@ruse-bg.eu; www.ruse-bg.eu 
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ЗА ОПРЕДЕЛЯИЕ ИА I1:АЗАРИА СТОИИОСТ ИА 

САМОСТОЯТЕЛЕІЭ [ ОБЕКТ В СГРАДА С 

ИДЕИТИФИКАТОР 63427.4.210.5.3, СЪГЛАСНО КККР 

ИА ГР. РУСЕ, ПРЕДСТАВ JIЯBAЩ АПАРТАIVIЕИТ №3 

/"А"/, С АДМИНИСТРАТИ] iЕИ АДРЕС ГР. Р3ТСЕ, Ж. КВ. 

„ДРУЖБА 1 , УЛ. „Га0 МИЛЕВ" №4, БЛОК 

~ „МАРГАРИТIСI ~.", ВХ. 1, ЕТАЖ 2 

юни — 2023г. 

С: 

!Дат 1 8 -08- 2`Jc3___~ 

ш 



Експ. оценка за опредетгне на пазарна стойност на Самостоя слен обекг 63427.4.210.53, гр. Русе, ж.к. ,.Дружба 1 , ул. „Гео Ми 
№4, блок „Маргаритка", вх. 1, етаж 2 ,, 

РЕЗЮМЕ Н OLjEHKА TA 

Общи ,qанни 

Апартаментът се намира в югоизтечната част на град Русе. На около 4 км от 

центьра на града. Районът се характеризира С- комплексно жилищно застрояване. 

Апартаментьт е на 11 етаж сьс заС гроена площ 61,28 кв.м, краен, изложение 

северозапад - югоизток. Състои се от дневь iа, спалня, кухня и сервизни помещения. Към 

апартамента има избено помещение с nr с►щ 5,85 м2. Сградата е на четири етажа, 

конструкцията е панелна, построена 1972 г.г. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

В заключение, въз основа на нвличны ьте данни, анализи, проучвания и допускания, 

към март 2022 г. препоръчвам на Възложите isэ, пазврна стойност на Самостоятелен обект в 

сграда с идентификатор 63427.4.210.5.3, ьгласно КККР на гр. Русе, представляващ 

апартамент №3 /"А"/, с административен адрг=с гр. Русе, ж. кв. лДружба 1 , ул. „Гео Милев" 

№4, блок ~Маргаритка", вх. 1, етаж 2, предr2ызначение на самостоятелния обект: Жилище, 

апартамент, брой нива на обекта: 1, с плоЩ от 61,28 кв.м., заедно с прилежащите части: 

изба N21 с площ от 5,85 кв.м. и 4,309 % идеагnми части от общите части на сградата: 

f 1.пощ 

м2 
~/м2 лвlм2 Стойност € Стойност лв 

Стойност съгласно решение на общинсюп 

съвет Русе 
~i1,28 160 312,93 9804,80 19176,50 

Пазарна стойност по оценка 31,28 517,41 1011,98 31707,24 62014 

22.07.2023 г. 

62 ()15 лева 

Шестдесет и две хи ляди и петнадесет (лева) 

Експерт оценител'  г~. _.._..... 

/ииж. П. Аи 
" - - j  ------ ; 

~ , . ~i in 

.; ~ • wJfб.4. ьр ' гl~з г:j>,_ 
3

'~~~н;.ц;r:: ~ 

t:::__..__~.. ...._,._.. ~..._.. _ ........_.. . _ _...,._. ._.._' 

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

настоящия доклад и на всички негови приrожения, съставляващи доклада. 

л 

. _~ ,
_.i.....-.- .--. ~~.i..:..._~ 

18'~~ j 



Експ. оценка за опре;[еляне на пазарна сrойност на Са.мосто: телев обект 63427-4.210.53, гр. Русе, ж.к. „Дружба 1 , ул. ,.Гео Mi 
№4, блок „Марглрнтка", вr. 1, ета;к 2 3 
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Експ. оценкд за опре,деляве на пдздрид стойност на Canіocr®я-
№4, блок Мдргдриткд", вх. 1, ета.к 2 

елеи о'оегсг 63427.4.21 б.5.3, гр. Русе, ж.к. ДРУжбд 1 , ул. „Гео Mu 
4 

І. ®БЩИ ПРИНЦИПИ И ПАРА1ИЕТ1~И НА {JЦЕНКАТА 

1. Възложител : 

Община Русе 

2. Изпълнител :. 

инж. Пsтър Атанасов Андоні 7a MR1CS, притежаващ сертификат за 

правоспособност № 100100090/14.12.2009г. з., з оценка на недвижими имоти. 

®ценителят не в в трудови правс с гношения, не е свързана лице по смисъла на 

закона с Възложителя на оценката и нямг, стопански и д}зуг интерес към оценяваните 

активи, което би създала предпоставки за сYf еистивнсэ извършване на оценката с отклонвние 

от реалностите. 

3. Обект на оценката 

Самостоятелен обект в сгра,да с дентификатор 63427.4.210.5.3, съгласно КККР 

на гр. Русе, представляващ апартамент №3 ,А"/, с административен адрес гр. Русе, ж. кв. 

„Дружба 1 , Ул. „Гео Милев №4, блок „Марга~ итка", вх. 1, етаж 2 

4. Предназначение на оценката 

Определяне на пазарна стойност за продьiжба. 

5. Нормативни основания 

- Стандарти за оценяване 

6. Източници на информация 

- Акт за частна общинска сnбствЕ: i-iocт 

- Скица 

- Извършен експертен оглед на 14 ..07.2023 

- ДРУги 

7. База на стойността и метод н гтценка 

Оценката Ge базира на концепцията за с гqределяне на "пазарна стойност", дефинирана 

като предварително оценена сума, срещу ;Оято даден актив или пасив може да смени 

собственика си към датата на оценката чрЕ„з сделка при пазарни Усл®вия междУ желаещ 

купувач и желаещ првдавач, след подходs щ маркетинг, при което всяка от страните е 

действала информирано, благоразумна и бе<: riринуда. 

При ®пределянето на пазарната стойност е и гiолзван следния подход: 

~1,,., 

м■ 



Експ. оценка за опредегннrе на паззрна сгойност на Самосrо 

Ne4, блок ,.Маргаритка", вх. 1, етаж 2 
телен обект 63427.4.210.5.3, гр. Русе, ж.к. „Дружба 1 , ул. „Гео Mf 

5 

Сравнителен метод 

Определянето на стойността на имотите се сновава на сравнение между обекта, предмет 

на оценката и друпи имоти, коита са сЪпос i аівими с него, скорошна покупко-продажба или 

актуална оферта на същия пазар. 

Единичните стойности, използвани при пц~iмлагането на този метод, са извлечени от 

ориентировъчния пазар на недвижими им0 , като след това е извършено необходимото 

преизчисление посредством сьответните коефициенти в зависимост от обективните 

характеристики на недвижимия имот. 

8. Дата на оценката: 03.2022 г. 

11. ОПИСАНИЕ И ТЕХНИЧЕСКА х: РАКТЕРИСТИКА НА НЕДВИЖИМИЯ ИМОТ 

1. Местонахождение 

Апартаментьт се намира в югоизточі тa част на град Русе. На около 4 км от центьра на 

града. Районът се характеризира с комплекно жилищно застрояване. 
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2.Олисание, техническа каракт иристиiка и анализ на техническото състояние на 

недвижимия имот 

Апартаментьт е на 11 етаж със застроена пr гэщ 61,28 кв.м, краен, изложение северозапад - 

югоизток. Състои се от дневна, спалня, кухмiя и сервизни помещения. Към апартамента има 

избено помещение с площ 5,85 м2. Gграда г,Сэ е на четири етажа, конструкцията е панелна, 

построена 1972 г. 
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111. ОПРЕДЕЛЯНЕ НА ПАЗАрНАТА Г,Т©ЙиΡОСТ НА НЕДВИЖИМИЯ ИМОТ 

Сравнителен метод 

Основава се на еравнение между имата, пi ~едмет на оценката, и други имоти, които са 

съпоставими с него, скорошна покупко-прах ажба или актуална оферта на същия пазар. 

Единичната стойност, използвана в конкретн случвй, е извлечена от статистически данни 

на сайта imot.bg за конкретния период, вид и<v от, местоположение, размер и др. 
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Стойност на апартамент 61,28 м2 х 1214,57 лв/м2. :к 0,9 lкnефициент за сключена сделка/=66985,98 лв 

Стайност на избено помещение 5,85 м2 х 1993,11 лв/м2 х 0,3 = 1918,41 лв 

Стойностни отчисления за ремонтно-възстан+~витзлни дейности 68904 х 0,9 = 62 014 лв 

1V. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

ит 



Експ. ацепка за определяне на пачарпа стойност на Самосто гтгпвн обект 63427.4.210.5.3, гр. Русе, ж.к. „Дружба 1 , ул. „Гео Ми 
№4, бпок „Маргаряткя", вх- 1, етаж 2 7 

i lпощ 
м2 

~м2 лвl&а2 Стойност € Стойност лв 

Стойност съгласно решение на общински 
съвет Русе 

а~' 28 160 312,93 9804,80 19176,50 

Пазарна стойност по оценка ! i 1,28 517,41 1011,98 31707,24 62014 

В заключение, въз основа sai наличните данни, анализи, проучвания и 

допускания, към март 2022 г. препоръчF ам на Пъзложrrгеля, пазарна стойност на 

Самостоятелен обект в сграда с идентифик~і хОр 63427.4.210.5.3, съгласно КККР на гр. Русе, 

представляващ апартамент №3 /"Аи1, с адм нистративен адрес гр. Русе, ж. кв. „Дружба 1 , 

ул. ,, Гео Милев" №4, блок ~Маргаритка~, вх. '1, етаж 2, предназначение на самостоятелния 

обект: Жилище, апартамент, брой нива н~ Е обекта: 1, с площ от 61,28 кв. м., заедно с 

прилежащите части: изба N21 с площ от 5,& ю;в.м. и 4,309 % идеални части от общите части 

на сградата: 

62 015 лева 

Шестдесет и две хи пi:яди и петнадесет (лева) 

i 

22.07.2023 г. Ексиерт гlэценител:.. 
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V. ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ u ГРАНИЦИ НА ®ЦЕНfСАТА 

Датата, към квято се отнася оценкал а, е ясно посочена. Изразеното мнение за 

стойносrга се отнася кьм конкретната дата. 

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

предоставени от клиента. Всички индикацi~iи, отн,асящи се до площите и размерите на 

имотите, са предоставени с цел да бъде възмажно идентифицирането на въпросните 

обекти. 

Не е извършвано проучване на околна rа среда, н0 беше предположено съответствие 

на обекта с предвидената от съответнитз Ei iпстващи законови разпоредби. Предположено 

бе също така, че собственикът на имотите с й-ьазва разпоредбите по отношение на околната 

ь 
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Експ. оценка за определвне на пазариа стойиост на Самостс япедеи обект 63427.4.210.53, гр. Русе, ж.к. „Дружба 1 , ул. „Гео Ми 

№4, блок ,.Маргаритка", вх. 1, етаж 2 в 

среда, и че притежава всички разрешителн л, необходими за целите на настоящия анализ, 

или че при всички положения може да ги пог учи и/и.пи поднови. 

Определянето на стойността, което бе vьзвършено, изключва анализ на въздействието 

на околната среда, което произтича пт оп~ к,ни вещества (азбест, формалдехид, токсични 

отпадъци и т.н.) или потенциалн® такива. 

Предположено бе, че правото на собстгьhэност i.e упражнява в рамките на границите на 

собствеността и че няма нарушаване на чуэк q,а собственост или преминаване на граници. 

Цялата информация и данни, предостае ени от клиента и неговите консултанти, на които 

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

надеждни и точни. 

Не са взети пRедвид разходите (®i злючително данъчните разходи), които биха 

възникнали при продажба на обекта. 

Посочените стойности не включват Д,qС 
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ДЕКJ] АРАЦИЯ 

по чл.21 а л. 1 от ЗИО 

Долуподписа.ният Петьр Ата.насов А Кдонов 

с адрес : гр. Пловдив, ул Пере Тошев №81 

Във връзка с оценка за: 

Самостоятелен обект в сграда с идеитифик, iтор 63427.4.210.5.3, сьгласно КККР на гр. Русе, 

представляващ апартамеит №3 /"А"/, с адм; 3нистративен адрес гр. Русе, ж. кв. „Дружба 1", 
ул. „Гео Милев" №4, блок „Маргаритка", в... 1, етаж 2 

ДЕКЛАI" FiPAM,ЧЕ: 

1. Не съм свързано лице с възлоисителя по смисъла на § 1, т. 3 от Данълио- 

оситурителния процесуален кодекс; 

2. Не съм свързаио лице със собст ве,ника или ползвателя на обекта. на оценка по 

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

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

процесуален кодекс няма имуществен или ;круг интерес, свързан с обекта на оценката; 

4. Към момента на извърпп;ане на о це.нката нямам задължения към собственика или 

ползвателя на обекта на оценка или към въ ;ложителя на оценката. 

Дата: 22.07.2023 Декларатор: .. 
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