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гр. София,  16.05.2024 г.  

 АДМИНИСТРАТИВЕН СЪД - СОФИЯ-ГРАД, Трето отделение 36 състав, 

в публично заседание на 16.05.2024 г. в следния състав: 

СЪДИЯ: Наташа Николова  

  

 
 
  

  

при участието на секретаря Виктория Вълчанова, като разгледа дело 

номер 3237 по описа за 2020 година докладвано от съдията, и за да се 
произнесе взе предвид следното: 

 След спазване разпоредбата на чл. 142, ал.1 от ГПК вр. с чл. 144 АПК, на 

именното повикване в 11.08 часа се явиха: 

 

ЖАЛБОПОДАТЕЛЯТ - редовно уведомен, не се явява. Представлява се от адв. П. с 

пълномощно по делото.  

ОТВЕТНИКЪТ - редовно уведомен. Представлява се от юрк. Т.  с пълномощно по 

делото. 

СГП - редовно уведомена, не изпраща представител. 

Адв. П.: Да се даде ход на делото. 

Юрк. Т.: Да се даде ход на делото. 

СЪДЪТ намира, че не е налице процесуална пречка за даване ход на делото в 

днешното съдебно заседание, с оглед на което  

ОПРЕДЕЛИ: 

 

ДАВА ХОД НА ДЕЛОТО  

 

Адв. П.: Поддържам възражението си, направено в предходното съдебно заседание. 

Изпълнената експертиза не противоречи и не се налага да бъде изслушвана нова 

експертиза. Ако решите, че следва да допуснете такава с оглед начина на 

формулиране на въпросите и на практика нова експертиза, моля в експертизата да 

бъде включена и вещото лице Ч., която е работила и по първата експертиза. 

Юрк. Т.: Първият въпрос беше зададен и към първата експертиза. Искането ни е да се 

извърши посещение на място към агенциите, съответно службите по вписвания към 

съответните районни съдилища по местонахождение на имотите. Много от пазарните 

аналози не съществуват в информационната система, а съществуват само и 



единствено на хартиен носител, тъй като информационната система е създадена по – 

късно и в нея не са отразени в пълнота пазарните аналози на хартиени носители. По 

отношение на ипотечните актове, те влизат  в определението на параграф 1а, т. 2 

изрично е посочено и като пазарни аналози. Те също влизат в оценителския 

компонент. Ипотечните актове се съхраняват в отделна книга на ипотечните актове 

към имотния регистър и вещите лица правят проверка на книгата, която е за  покупко 

– продажбите. Моля да вземете предвид, че за С. има изключително развит пазар на 

горски имоти. От друга експертиза, вещи лица са намирали 30 сделки. 

Адв. П.: Това означава да учим вещите лица как да си изпълнят експертизата. 

Юрк. Т.: Аз искам да бъде направена проверка и за други актове, освен това пак 

казвам има и за ипотечни актове. 

Адв. П.: В последното съдебно заседание се записа, че ако допуснем нова експертиза, 

тя следва да се провери и извърши експертиза с оглед посочените имоти от държавния 

оценител.  

Юрк. Т.: Въпросът е, че това разширение като въпроси, не мога да кажа, че е точно 

разширение. Тук съществува и въпроса, който е за приходната част.  

СЪДЪТ намира, че следва да бъдат поставени допълнителни въпроси към 

изслушаната вече експертиза,  като по въпрос първи вещото лице следва да извърши 

посещение на място в съответната агенция, като се снабди по служебен ред с 

необходимите документи от съда по местонахождение на процесните имоти. 

 

ОПРЕДЕЛИ: 

 

ДОПУСКА изслушване на допълнителна експертиза като вещото лице след като 

извърши посещение на място и се снабди от съответната агенция с необходимите 

документи за пазарни аналози, за извършени реални сделки на горски имоти за този 

период, които да се приложат към заключението. По въпрос 2 следва вещото лице да 

направи справка за съществуващи ипотечни актове и за възникнали ипотечни 

правоотношения, за поземлени имоти в горски територии, относно пазарната цена на 

имота, като вещо лице следва да посочи могат ли същите да се ползват като пазарни 

аналози в рамките на 12 месеца.  

 

Юрк. Т.: 12 месечния период, който г-жа Ч. изследва, не считам, че тези пазарни 

аналози бяха достатъчни. В решението на СЕС по преюдициалното запитване 

специално е обърнато внимание по отношение достатъчност на пазарните аналози. 

Вещото лице би могло да разшири периода с поне още една година. Критериите по 

параграф 1а са 12 месечен период. Не считам, че всичките сделки за горски имоти 

влизат в този 12 месечен период, което обосновава необходимостта вещото лице да 

направи преглед в един малко по – разширен период, което се допуска. 

Адв. П.: Какво значи един малко по – разширен период. 

Юрк. Т.: Това съм дала преценка на съда.  По принцип средно претеглената цена се 

образува именно от сумирането на пазарната цена и на пазарните аналози. 

Необходимостта от разширяване на периода е с оглед да видим първо по практиката, 

която е за отчуждаване на имоти за държавни имоти и този критерии, който се 

използва в същата тази практика, също допуска разширяване периода. 

 

СЪДЪТ намира, че при така представените доказателства на този етап, че следва в 



рамките на 12 месеца да бъдат намерени за сравнение пазарни аналози и към този етап 

не следва да бъде разширяван периода. Единствено вещото лице като представи 

заключение, ако посочи, че не е намерило достатъчно пазарни аналози, съдът може 

допълнително да се произнася. Към настоящия момент след като юрисконсулта на 

ответника твърди, че за този период пазара е достатъчно развит и вещото лице след 

като извърши справка и следва да намери за 12 месечен период достатъчно аналози 

въз основа на които да бъде изготвено заключението. 

 

Юрк. Т.: Вещото лице по предходната експертиза направи достатъчно изключване на 

пазарни аналози. Според решението на СЕС по допуснатото преюдициално дело, по 

което аз направих преюдициално запитване, СЕС казва, че са два критериите по които 

съда следва да следи, а  именно за достатъчност на пазарни аналози и дали събраните 

пазарни аналози не са на занижени пазарни цени. В този смисъл твърдя, че за С. има 

пазарни аналози, които са достатъчни по отношение на това, че като брой могат да 

бъдат проверени както в 12 месечен, така и в 24 месечен период. Същият следва да 

бъде разширен с оглед на това, че най – вероятно сред тези пазарни аналози, може би 

ще има такива, които ще подлежат на изключване. След като първата експертиза от 

г-жа Ч. установи в 12 месечния период   недостатъчен брой аналози и си позволи 

субективно да изключва на критерии, които не са включени в дефиницията, затова аз 

моля да се направи в един по - разширен период, ако трябва и в два варианта.  

 

СЪДЪТ вече се произнесе, че преди вещото лице да представи аналози и като уточни 

на база на какви сделки се позовава и да прецени по заключението, не може да каже 

дали вещото лице за 12 месеца ще намери достатъчно аналози за сравнение. 

 

Адв П.: Никъде в тълкуването не е предвидено какъв е периода, който трябва да бъде 

изследван, за да се направи преценка.  

 

Юрк. Т.: Съществува противоречива практика на ВАС. Едни от отделенията на ВАС 

приемат, че периода може да бъде разширен до две, а други състави приемат, че може 

да бъде разширен до 3. Разширение на периода от 12 месечния категорично се 

допуска. 

СЪДЪТ  

ОПРЕДЕЛИ: 

 

ДОПУСКА изслушване на допълнителна експертиза, която да бъде извършена от 

същото вещо лице, което да отговори на така поставените въпроси за посочения 

период. 

  

Юрк. Т.: Възразявам срещу това експертизата да бъде допълнителна и изготвена от 

същото вещо лице. Искането ми беше за друго или други вещи лица, които да 

изготвят експертизата. Не възразявам г-жа Ч. да влезе в състав по назначена 

експертиза от две вещи лица. 

 

СЪДЪТ намира, че всяка една от страните следва да посочи вещо лице. 

 

Юрк. Т.: Аз съм посочила вещо лице И.. 



Адв. П.: Държа в експертизата  да участва вещо лице Ч.. 

СЪДЪТ 

ОПРЕДЕЛИ: 

НАЗНАЧАВА за изготвяне на експертизата вещо лице Б. А. Ч.  и вещо лице И. И. – 

[населено място],  [улица]-5 и тел. [ЕГН].  

ОПРЕДЕЛЯ първоначален депозит за възнаграждение на вещите лица в размер на  

500 лева, вносими от ответника в 7 – дневен срок. 

ОТЛАГА И НАСРОЧВА ДЕЛОТО ЗА 26.09.2024 година от 10.00 часа, за която дата  

и час  страните уведомени от днес. 

ДА СЕ ПРИЗОВАТ вещите лица, след представяне на документ за внесен депозит. 

 

Протоколът е изготвен в съдебно заседание, което приключи в 11.30 часа. 

 

 

          СЪДИЯ: 

 

 

      СЕКРЕТАР: 

 
  
 
 


