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1.ИДЕНТИФИКАЦИЯ И СТАТУТ НА ОЦЕНИТЕЛЯ 
Деян Валериев Върбанчовски: Сертификат № 

810100130/09.05.2011 г. за оценка на земеделски земи и трайни 

насъждения 

Оценителят  няма настоящ и планиран бъдещ интерес към 
оценявания обект, който да повлияе на оценката. 

Оценителят  декларира, че възнаграждението за оценката не е 
свързано по никакъв начин с крайния резултат от нея, с който и да е 
от получените междинни резултати или с направените изводи. 

Оценителят декларира, че е в състояние да предостави 
обективна и безпристрастна оценка, и е компетентен да изготви 
оценката. 

2 ИДЕНТИФИЦИРАНЕ НА ВЪЗЛОЖИТЕЛЯ И ДРУГИ 
ПРЕДВИДЕНИ ПОЛЗВАТЕЛИ 

Възложител на оценката е Община Стрелча.  

3. ЦЕЛ НА ОЦЕНКАТА 
Целта на оценката е да се получи пазарна стойност на 

НЕДВИЖИМИЯ ИМОТ.  

4. ИДЕНТИФИЦИРАНЕ НА ОЦЕНЯВАНИТЕ ОБЕКТИ. 
Недвижимият имот, предмет на оценка представлява: Поземлен 

имот с идентификатор 69835.64.687, находящ се в гр. Стрелча, общ. 

Стрелча, обл. Пазарджик. Адрес на поземления имот: гр. Стрелча, 

Местност «КАЛАВАЩИЦА». Трайно предназначение на територията 

земеделска, начин на трайно ползване: Изоставена нива. Категория 

на земята: 8. Площ 3002 кв.м. 

 
Предоставен документ: 
* Скица на поземлен имот №15-639595-13.06.2023 г.  
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Анализ на района 
Стрѐлча е град в Централна България. Той се намира в област 

Пазарджик и е в близост до град Панагюрище и град Копривщица. 
Градът е административен център на община Стрелча. 

По данни на НСИ в него живеят 3556 души[1] (31 декември 
2025 г.). 

География 
Град Стрелча се намира в планински район. Той лежи 

в Същинска Средна гора. На север от него се намира 
връх Буная (1572 m). През Стрелча тече река Стрелчанска Луда 
Яна. Тя се влива в Панагюрска Луда Яна малко след 
село Попинци и така образуват река Луда Яна. Съседни населени 
места са: град Панагюрище (12 km на запад), град Копривщица (22 
km на север), село Кръстевич (11 km на изток) и село Дюлево (8 km 
на юг). Стрелча се намира на 40 km от областния 
център Пазарджик, на 65 km от  

Сградата на общината в Стрелча 

 
Стрелча 

• България 

• Област Пазарджик 

• Стрелча 

Общи данни 

Население 3556 души[1] (31 декември 2025 г.) 

29,9 души/km² 

Землище 119,018 km² 

Надм. височина 483 m 

Пощ. код 4530 

Тел. код 03532 

МПС код РА 

ЕКАТТЕ 69835 

https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B4
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82_%D0%9F%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B6%D0%B8%D0%BA
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82_%D0%9F%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B6%D0%B8%D0%BA
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%B3%D1%8E%D1%80%D0%B8%D1%89%D0%B5
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%B2%D1%89%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D1%89%D0%B8%D0%BD%D0%B0_%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%A1%D0%98
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0#cite_note-wikidata-3d222641a20dfde90b58931764ceed3d57c4b135-v6-1
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%8A%D1%89%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0_%D0%A1%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D0%B0_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%BD%D0%B0%D1%8F
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0_%D0%9B%D1%83%D0%B4%D0%B0_%D0%AF%D0%BD%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0_%D0%9B%D1%83%D0%B4%D0%B0_%D0%AF%D0%BD%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%B3%D1%8E%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0_%D0%9B%D1%83%D0%B4%D0%B0_%D0%AF%D0%BD%D0%B0?action=edit&redlink=1
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%BF%D0%B8%D0%BD%D1%86%D0%B8
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D0%B4%D0%B0_%D0%AF%D0%BD%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%B3%D1%8E%D1%80%D0%B8%D1%89%D0%B5
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%B2%D1%89%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D1%8A%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D1%8E%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D0%9E%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82_%D0%9F%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B6%D0%B8%D0%BA)
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B6%D0%B8%D0%BA
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B0%D0%B9%D0%BB:Relief_Map_of_Bulgaria.jpg
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0#cite_note-wikidata-3d222641a20dfde90b58931764ceed3d57c4b135-v6-1
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%9A%D0%90%D0%A2%D0%A2%D0%95
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Уебсайт www.strelcha.bg 

Администрация 

Държава България 

Област Пазарджик 

Община  Стрелча 

 
Анализ на макросредата в България. 
Анализът на макроикономическите индикатори е 

задължителен елемент от  мониторинга на оценителя. Значимостта 
им се обуславя от основната роля на макроикономическата рамка 
при установяването на фискалните показатели. Следователно 
точното прогнозиране на макроикономическите индикатори е от 
съществено значение. При настоящия проект основните 
макроикономически допускания на Министерството на финансите  

• БВП за расте с 2.9% на годишна база. („БВП нарасна с 
2.9% на годишна база“) 

• Потреблението се увеличава с 7.2%, инвестициите – с 
10.1%. 

• Износът леко намалява (–0.1%), докато вносът расте с 
9.5%. 

  Краткосрочна бизнес статистика 

• Индустриалният оборот расте с 4.2%, но производството 
остава в спад (–5.7%). 

• Строителството се увеличава с 4.9%. 
• Продажбите на дребно растат с 7.6%, водени от 

нехранителни стоки. 
• Въвеждането на еврото подобрява бизнес климата и 

потребителското доверие. 

  Пазар на труда 

• Безработицата пада до 3.2% в края на 2025 г. – най-
ниската стойност досега. („най-ниска годишна стойност за целия 
период на наблюдението“) 

• Заетостта остава стабилна около 70.9%. 

  Заплати 

• Средната работна заплата расте с 11% (номинално). 
• Най-силен ръст: 
o операции с недвижими имоти (18.1%), 
o административни дейности (15.6%), 
o строителство (15.2%). 

http://www.strelcha.bg/
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%8A%D0%BB%D0%B3%D0%B0%D1%80%D0%B8%D1%8F
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82_%D0%9F%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B6%D0%B8%D0%BA
https://bg.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%87%D0%B0_(%D0%BE%D0%B1%D1%89%D0%B8%D0%BD%D0%B0)
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  Инфлация 

• Месечната инфлация за януари 2026 е 0.6%. 
• Годишната инфлация по ХИПЦ пада до 2.3%. 

(„Годишният темп на инфлация… се понижи до 2.3%“) 

  Външен сектор 

• Текущата сметка е в дефицит –4.5% от БВП. 
• Износът намалява, вносът расте. 
• Брутният външен дълг е 46.8% от БВП. 

  Финансов сектор 

• Кредитите към частния сектор растат с 15.4%. 
• Жилищните кредити – с 28.2%. 
• Лихвите по корпоративни кредити: 4.38%, по 

потребителски: 9.05%. 

  Фискален сектор 

• Бюджетният дефицит за 2025 г. е 3.0% от БВП. 
• Приходите растат с 19.5%, разходите – с 18.8%. 
• Държавният дълг е 27.7% от БВП. 

5 БАЗА НА СТОЙНОСТТА 
Според БСО-2018 в сила от 01.06.2018 г. пазарната стойност 

отразява данни и обстоятелства, свързани с възможната пазарна 

реализация на оценявания обект/ актив. Пазарната стойност не 

отчита характеристики и/или предимства на даден обект/ актив, 

които имат стойност за конкретен собственик или конкретен купувач, 

а отразява характеристики и/или предимства, отнасящи се до 

физически, технически, технологични, географски, икономически, 

юридически и други съществени обстоятелства за оценявания 

обект/ актив. При определяне на пазарна стойност водещи следва 

да бъдат единствено условията на свободен пазар. 

6. ДАТА НА ОЦЕНКАТА 
Ефективна дата на оценката е 07.08.2026 г. 
Към тази дата се отнася експертното становище на оценителя 

за стойността на предприятието. Всички изводи, анализи и 
констатации, установени и използвани от оценителя относно 
формиране на  пазарната стойност се отнасят само за оценяваните 
обекти към датата на оценката и не могат да се ползват извън 
нейния контекст. 
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7. ОБХВАТ НА ПРОУЧВАНИЯТА 
Обхватът на извършените проучвания, включително 

ограниченията върху тези проучвания съгласно обхвата на 
оценката, задължително се посочват в доклада. 

Проучване на икономическата и политическа макро-
среда./2026/ 

Секторни проучвания /2026/. 
Сравнителна база за имоти- аналози. 
доказателствата, необходими за установяване на правото 

върху недвижимото имущество и всички права, имащи отношение 
към него; 

отговорността по отношение на данните за площта на 
парцелите; 

отговорността за потвърждаването на характеристиките и 
състоянието на сградите, ако има такива; 

проучванията относно вида, характеристиките и адекватността 
на обслужващите инсталации; 

наличието на информация относно състоянието на земната 
основа и фундаментите; 

идентифициране на реалните или потенциални рискове 
свързани с околната среда. 
 

8. ВИД И ИЗТОЧНИК ЗА ИЗПОЛЗВАНАТА ИНФОРМАЦИЯ 
Източници на информация: 

• Документи за собственост; 
• Маркетингови проучвания на фирмата и водещи издания от 

областта на пазара с недвижими имоти, машини, съоръжения 
и обородуване; 

• Картотека за извършените продажби и покупки; 
• Данни от възложителя за установяване на техн. параметри; 
• Техническото състояние; 
• Други неспоменати източници 
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9. ДОПУСКАНИЯ И СПЕЦИАЛНИ ДОПУСКАНИЯ 
Отговорността за представянето и достоверността на 

информацията е на възложителя. 

10. ОГРАНИЧЕНИЯ ОТНОСНО ИЗПОЛЗВАНЕТО, 
РАЗПРОСТРАНЕНИЕТО ИЛИ ПУБЛИКУВАНЕТО 

Никоя част от този доклад не може да бъде копирана, 
възпроизвеждана или разпространявана по какъвто и да и било 
начин без изричното писмено съгласие на възложителя, който е 
собственик на оценката. 
 

11. ДЕКЛАРАЦИЯ, ЧЕ ОЦЕНКАТА Е ИЗГОТВЕНА В 
СЪОТВЕТСТВИЕ С БСО 

В настоящия доклад декларирам, че са използвани БСО и 

оценката  е в съответствие с тях. 

12. ИЗПОЛЗВАН ПОДХОД ЗА ОЦЕНЯВАНЕ И МОТИВИ 
За да бъде разбрана оценената стойност в съответния неин 

контекст, в доклада  е посочен използваният подход – един или 
повече, основните изходни данни и най-съществените основания, 
върху които почива направеното заключение. 

Използваният подход е сравнителният. 
12.1.Сравнителният подход - извежда индикативна стойност, 

като сравнява актива - предмет на оценката с идентични или сходни 
активи, за които е налична ценова информация. 

Сравнителният подход извежда стойност, като сравнява 
обекта/актива - предмет на оценката, със сходни обекти/активи, за 
които е налична надеждна ценова информация. „Когато не 
разполагаме с достоверни данни за извършени достатъчно на брой 
сделки в района на оценявания обект/актив, могат да се използват 
цени по сделки на сравними обекти/активи в други райони, близки 
до оценявания обект/актив. При липсата на достатъчно достоверна 
публична информация за цени по сделки с аналогични 
обекти/активи в района на оценявания се допуска да се извърши 
сравнение на база съществуващата информация за цени от пазарно 
предлагане (цени „продава”), респ. пазарно търсене (цени „купува”), 
като оценителят е длъжен да приложи допълнителен анализ и 



 9 

корекции за осъвременяване на офертните цени и привеждането им 
към настоящи.” БСО - 2018 г.  

Методът на посредственото сравнение представлява 
процедура за определяне стойността на имот, като индикацията за 
неговата стойност се определя на база извършването на сравнения 
с други имоти, които притежават аналогични на неговите качествени 
и количествени характеристики, както и да са известни цените, на 
които аналогичните обекти са сменили собствениците си. 

„Когато не разполагаме с достоверни данни за извършени 
достатъчно на брой сделки в района на оценявания обект/актив, 
могат да се използват цени по сделки на сравними обекти/активи в 
други райони, близки до оценявания обект/актив. При липсата на 
достатъчно достоверна публична информация за цени по сделки с 
аналогични обекти/активи в района на оценявания се допуска да се 
извърши сравнение на база съществуващата информация за цени 
от пазарно предлагане (цени „продава”), респ. пазарно търсене 
(цени „купува”), като оценителят е длъжен да приложи 
допълнителен анализ и корекции за осъвременяване на офертните 
цени и привеждането им към настоящи“/стр27-БСО/. 

Като база за сравнение между оценявания и аналогичните 
обекти в настоящата оценка се използвани следните данни: 

площ на имотите; 
предназначение; 
местоположение; 
транспортна достъпност. 
Оценката по Метода  се извърши на базата на набрана 

информация от собствена информационна база, от агенции за 
недвижими имоти от интернет сайтове за търговия с недвижими 
имоти – www.imot.bg, www.imoti.net. 

Район Декар цена евро 
стойност 

евро/декар Кк 

Коригирана 
с-ст за 1 

декар Телефон 

Зем.земя, с Елшица, обл. 
Пазарджик 3 5000 1666.67 0.9 1500.00 

0888-326-
700 

Зем.земя, с Сарая, обл. 
Пазарджик 10 19000 1900.00 0.8 1520.00 0895971035 

Зем.земя, с Говедаре обл. 
Пазарджик 5.7 11440 2007.02 0.9 1806.32 0877338231 

ПРЕТЕГЛЕНА СТОЙНОСТ ЗА 1 КВ.М. 1857.89   1608.77   

Стойност за 1 декар. = 1608,77 евро.  

Определяне на стойността 
на поземлен имот     

Площ 3.00 декара 

Базисна Цена на декар 1608.77 евро/декар 

ПАЗАРНА СТОЙНОСТ в евро 4 830    евро 

http://www.imot.bg/
http://www.imoti.net/
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13. СТОЙНОСТ СЪГЛАСНО ОЦЕНКАТА ИЛИ  ОЦЕНКИТЕ: 
 
ПАЗАРНА СТОЙНОСТ НА ОЦЕНЯВАНИЯ ИМОТ- 4 830 евро. 

/ЧЕТИРИ ХИЛЯДИ ОСЕМСТОТИН И ТРИДЕСЕТ/ евро. 

14. ДАТА НА ДОКЛАДА ЗА ОЦЕНКАТА 
Ефективна дата на доклада на оценката е 07.08.2026 г. 

 

НЕЗАВИСИМ ОЦЕНИТЕЛ : 

       /ДЕЯН ВЪРБАНЧОВСКИ/ 
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15. ПРИЛОЖЕНИЯ: 
a. Използвани оферти 

b. Декларации по ЗНО 

  

  

 

  
 

Продава ЗЕМЕДЕЛСКА ЗЕМЯ 

  

5 000 € 

9 779.15 лв. 
Не се начислява ДДС 
(1666.66 €, 3 259.70 лв./дка) 

  
Местоположение: 

Област: област Пазарджик 

Землище: гр. Панагюрище 

Район: с. Елшица 

  
Данни: 

Площ: 3 дка 

Нива, кат. 8 

  
Допълнителна информация: 

Панорама, на равно разстояние от град 
Пазаррджик и град Панагюрище - около 
25 км, местност 'Столово', на път, 0888-
326-700, 0878-326-700 

  
Особености: 

До път 

  
Продавач: 

Тел.: 0888-326-700 

http://: aacons.imot.bg 

  

 
 

  
 

Продава ЗЕМЕДЕЛСКА ЗЕМЯ 

  

19 000 € 

37 160.77 лв. 
Не се начислява ДДС 
(1 900 €, 3 716.08 лв./дка) 
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Местоположение: 

Област: област Пазарджик 

Землище: гр. Пазарджик 

  

  
Данни: 

Площ: 10 дка 

Нива, кат. 5 

  
Допълнителна информация: 

В местността Мерата до с.Сарая имам още 
една нива с площ 3,480 дка.която също 
продавам и може комплект за двете ниви 
обща цена 40.000 Евро. 

  
Особености: 

До път, До вода 

  
Продавач: 

Тел.: 0895971035 

 

 
 

  
 

Продава ЗЕМЕДЕЛСКА ЗЕМЯ 

  

11 440 € 

22 374.70 лв. 
Не се начислява ДДС 
(2007.01 €, 3 925.37 лв./дка) 

  
Местоположение: 

Област: област Пазарджик 

Землище: с. Говедаре 

  

  
Данни: 

Площ: 5.7 дка 

Нива, кат. 5 

  
Особености: 

До път 

  
Продавач: 

Тел.: 0877338231 
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