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гр. София,  01.12.2022 г.  

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

в публично заседание на 01.12.2022 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  11.20 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. 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ – редовно уведомена се явява лично. 

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  

ДОКЛАДВА молби от ответника от 04.10.2022 година с приложени писмени 

доказателства под опис. 

ДОКЛАДВА доклад от вещото лице от 24.11.2022 година с приложен писмен отговор  

и писмени доказателства под опис. 

 

ПРИСТЪПИ към изслушване на вещото лице. 

 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ Б. А. Ч. – със снета по делото самоличност. Предупредена за отг. по 

чл. 291 НК. 



ВЕЩОТО ЛИЦЕ: Представила съм писмено заключение в срок и писмен отговор, 

които поддържам.  

 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ НА ВЪПРОСИ НА АДВ. П.: Точка 173 от Регламента не дава 

методика и постолати при извършване на оценка, само съпоставка на резултати. 

Съпоставят се изводите за пазарна и нормативна цена, което е съобразено в моята 

оценка. 

Адв. П.: Нямам други въпроси. Да се приеме заключението. 

 

Юрк. Т.: Така както сте отговорили в писмения Ви отговор по въпрос 6 посочвате тези 

нотариални актове за които бях задала въпрос, а именно нот. акт № 169, нот. акт №  

87 и нот. акт № 139/25.07.2008 година слагате въпрос на данъчната оценка, тоест Вие 

не ги включвате, защото считате, че има голямо разминаване между пазарната цена и 

данъчната оценка. И върху трите сте посочили пазарната цена, а след това пък казвате 

данъчната оценка примерно казвам 388,60 лева и слагате въпрос, тоест считате, че има 

голямо разминаване между пазарната цена и данъчната оценка. 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: Не съм имала това предвид. Просто го посочвам като видимо в 

смисъл данъчна оценка.  

Юрк. Т.: Те не са на данъчна оценка. Имам предвид това посочвате като мотив, че 

пазарната оценка е висока, а данъчната оценка е прекалено ниска, тоест има голяма 

разлика. 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: Да, защото данъчната е направена като територия, а не като 

недвижим имот. 

Юрк. Т.: А добре, ние не търсим ли точно това, такива вписани сделки, в които има 

разлика между данъчна и пазарна оценка, тоест такива които са изповядани на 

пазарна. Това не е ли достатъчно за Вас, че все пак това са реални сделки, след като 

цената е много по-висока от данъчната оценка. 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: Не, аз считам, че сделките са реални, не съм казала, че не са реални, 

но казвам, че не са съпоставими с предмета на оценка. Качествата изобщо на които е 

предлаган този имот, отговарят на качества и характеристики на недвижим имот, а не 

на територия горска или земеделска по смисъла на това какво е недвижим имот, 

където оценките са по - специфични. 

Юрк. Т.: Но в самите тези нотариални актове е отразено, че имотите са горски и са 

незастроени.  

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: При изследване на самите сделки, аз не казвам за имотите има 

достатъчно информация, че са разглеждани в периода, когато е извършвана тази 

сделка на страшно завишена цена за целите на недвижими имоти и са оценени като 

недвижими имоти и тази цена е била задължителна за купувача. 

Юрк. Т.: Имате предвид това е нотариален акт № 140, за който наистина проследявате 

тази информация, която е между инвестиционно дружество, но тези нотариални 

актове не дават никаква информация. Само давате пазарната цена и данъчната. Те са в 

горска територия и просто  слагате един въпросителел, след прекалено ниската 

данъчна оценка.   

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: Да въпросителната е, че данъчната отговаря на данъчна оценка на 

горска територия, а не на недвижим имот. 

Юрк. Т.: Тоест, че пазарната цена е доста по-завишена. 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: Да. 



Юрк. Т.: Добре, а не мислите ли, че все пак това е достатъчно условие да ги включите 

в пазарната оценка, предвид това, че ние точно това търсим все пак да са много 

различни от данъчната оценка, а да не отговарят на данъчната. 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ:  Аз смятам, че по целия регламент, мотивите които са по 147, 173, 

че те не са задължителни. Трябва да се обърне внимание да се възстанови състоянието 

към момента на тази замяна, защото европейската комисия счита, че тя е извършени 

при някакви некоректни условия. Имот, който вече е излязъл на пазара като недвижим 

имот с определено предназначение, той няма как да бъде възстановен към 

първоначалния момент, когато е трябвало да се запази горската характеристика.  

Юрк. Т.: Обръщам внимание, че във вашия писмен отговор за тези специално три 

нотариални акта, само давате информация за разликата между пазарна и данъчна 

оценка, тоест те са в горска към момента на сделката и не са урбанизирани. 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: За да бъдем по-коректни към онзи момент нямаше понятие горска 

територия. 

Юрк. Т.: По отношение на нотариалния акт, който коментираме № 140/15.09.2007 

година, който е между „НАЙЛС ГЛАС“ ЕООД и „ АЙ ДЖИ ГРУП“ ООД, които 

продават свои идеални части на дружествата „БАЛАНДЕС БГ“ ЕООД и 

„СОРМЕТНОСА БГ“ ЕООД. Въпроса ми – това са си отделни търговски дружества. 

Те помежду си прехвърлят идеални части, така както сте отразили. Цената в интерес 

на истината е доста висока, а какво Ви смущава. Не мога да разбера кое Ви смущава 

да включите в оценката. Вие посочвате единствено, че след извършване на сделката 

било е в процес на промяна на предназначението, но към момента на сделката не е бил 

с променено предназначение.  Просто е започнала процедурата.  

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: Значи, тези имотите в тоя целия времеви диапазон, който Вие 

имахте искане да бъде разширен, доколкото е възможно, ако не достатъчно 

аналитична информацията за горски имоти,  участват три пъти в рамките на две 

години като сделка. Двата пъти при първоначалното прехвърляне на физически лица, 

управители, собственици като материална маса в дружеството на цена, която е 

упомената. Към 2009 година, когато е наложен мораториума вече е било ясно, че няма 

как да се довърши процедурата по смяна на предназначението и е разпоредено извън 

нашия период, който разглеждаме, но в много близък момент след тази сделка е 

разпореден пак на старата си цена като горска територия, която е много пъти 

по-ниска. 

Юрк. Т.: Въпросът е, че Вие посочвате, че те са знаели и че това е след законовата 

забрана те извършват тази продажба и Вие считате, че тази цена е заради това, че е 

наложен мораториум. 

ВЕЩОТО ЛИЦЕ: Приложила съм като доказателство оценката като недвижим имот, 

специално за тези имоти  Приложена е към писмения ми отговор. Поради особения 

статут на дружеството купувач и закона, който урежда техните инвестиции и цялата 

им дейност, те са длъжни всяка една инвестиция предварително да бъде оценена и 

няма да се приеме от управляващия орган тази цена шест милиона въпросната, 

сложила съм доказателства и след което нямат право да се изпълнява от нея каквато и 

да била сделка, защото те я приемат вече като недвижим имот с инвестиционен проект 

с цел строителство. Това е за конкретния случай. 

Юрк. Т.: Въпросът е, че много имоти са изключени. Проследени са субективно имоти. 

Аз така или иначе на първи и втори въпрос приемам, че ми е отговорено. Категорично 

възразявам по приемане на експертизата, за което представям писмено възражение. 



Представям и писмено възражение. Моля съда да назначи нова експертиза. Не нова 

задача няма да има. Към новата експертиза нека да бъдат включени имотите, които са 

били разгледани  и от „А. ПРОЕКТ“.  

 

СЪДЪТ  намира, че при допускане на нова експертиза следва вещото лице да 

отговори и на въпроса: Едни и същи аналози ли е ползвал „А. ПРОЕКТ“ при 

изготвяне на оценката на всички извършени от него оценки за този период. 

По представеното заключение 

СЪДЪТ  

 

ОПРЕДЕЛИ: 

 

ПРИЕМА заключението и писмения отговор на вещото лице. 

ОПРЕДЕЛЯ окончателно възнаграждение на вещото лице, съгласно представените 

справки - декларации в размер на 2000, от които 1700 лева, внесени на 15.05.2021 

година и на 26.05.2021 година. 

ИЗДАДЕ СЕ РКО. 

 

ЗАДЪЛЖАВА ответника в 7 – дневен срок от днес да довнесе сумата от 300 лева, за 

възнаграждение на вещото лице по допълнително поставените въпроси, постъпили в 

писмен вид по делото. 

 

Адв. П.: Според мен представеното възражение представлява писмени бележки. 

Считам, че искането за допускане на нова експертиза е неоснователно. Не са налице 

хипотезите на чл. 200 и чл. 201 ГПК. В случая не се твърди, че заключението е 

непълно и неясно. Заключението нито е  непълно, нито е  неясно, а това, че 

въпросите на които подробно е отговорило  вещото лице не харесват на 

процесуалния представител на ответника е друго нещо. Не е налице и втората 

хипотеза заключението да е необосновано и да възниква съмнение за неговата 

правилност.  Това, че заключението е различно от великото заключение на  „А.“, 

което е представено от ответника, което не е задължително за съда и то да е предмет 

на оспорване на настоящата експертиза,  не означава, че заключението е 

необосновано, поради което не считам, че следва да се допуска нова единична или 

тройна експертиза.  

Юрк. Т.: Считам, че заключението на вещото лице е непълно и необосновано по 

следните съображение: По отношение на средно претеглената цена е изключително 

важно какви пазарни аналози, на каква стойност се включват. Считам, че 

изключването на повече от пет пазарни аналога на сериозна значителна стойност без 

аргументи, че към момента на сделката те са били между търговци. Вещото лице е 

направило в експертизата многобройни правни изводи, за които няма право. 

 

СЪДЪТ констатира, че същите съображения са посочени  точно и ясно в днес 

представеното писмено възражение от процесуалния представител на ответника. 

 

Адв. П.:  Моля на основание чл. 629, ал. 2 ГПК  да не уважавате искането за спиране. 

Лично според мен няма представени въпроси за тълкуване. На второ място не е 

налице твърдяната хипотеза на чл. 229, ал. 1, т. 4 ГПК, тъй като делото на 



Административен съд - Върна не е преюдициално и не е от значение за изхода на 

настоящия спор. На следващо място поставените и описани в молбата въпроси 

говорят само за това, че в случая се касае за дело между други страни, на други 

основания. Не са налице нито едно от твърденията в акта, че нямало представени 

финансови отчети. Следва да имате предвид, че в случая е безспорно, че 

предназначението на земята не е променена, което обезсмисля  тълкуването как 

трябва да се оцени едната или другата земя, когато има променено предназначение и 

важи решението на европейската комисия. Поставените въпроси са неотносими към 

настоящия спор, за да могат да се допуснат механично на базата на определението на 

Административен съд – Варна. 

Юрк. Т.: Поддържам искането за спиране. На основание чл. 229, ал.1 т.4 ГПК на 

първо място следва да са представени доказателства,  че е образувано преюдициално 

дело. Към молбата са представени такива доказателства. Третия въпрос се отнася към 

това как следва да бъдат оценени имотите. От настоящата експертиза се установява, 

че за имотите не са взети предвид индивидуалните фактори, които биха придали една 

оценявана стойност, реална, приближена до пазарна цена.  Тези стойности са 

оценявани именно по представените от вещото лице към друг аналог. Експертиза, 

която беше направена от други три вещи лица, от която се вижда, че са взимани 

коефициенти за оценяване на имоти. Към настоящият имот индивидуални фактори, 

къде се намира, коефициент за близост до курортна зона, включително и това, че се 

сравняват с имоти, които са изключени от експертизата, а тези държавни имоти са 

съседни. Тези имоти са с инвестиционна стойност, именно защото са имоти около 14 

декара и не могат да се сравняват с имоти, които са между един и два декара. По 

въпрос 1 считам, че в административния акт са отразени доказателства по отношение 

на извършвана търговска дейност от лицето С. П., въпреки че има и доказателства за 

това, че се е разпоредил с имота.  Считам, че по отношение на въпрос 3 

изключително важно е допускането на повторна експертиза, която да бъде допусната 

след произнасяне на СЕС, а именно следва ли да се взима предвид ограничителните 

критерии на параграф 1а, т. 2 от Закона за държавната собственост или следва да 

бъдат пренебрегнати и да се взимат предвид всички възможни методи, за да се 

доближим до пазарна цена.  

Адв. П.: Самото изказване на процесуалния представител на ответника показва, че 

това са въпроси, които не могат да бъдат предмет на тълкуване, а се касае за 

фактическа оценка на имот, което не може да бъде тълкувано. Всички методи 

допустими и възможни са да използваме вещо лице. 

 

СЪДЪТ намира, че са налице основанията за спиране, тъй като действително е налице 

преюдициално запитване, отправено до Европейския съд, поради което и на 

основание чл. 229, ал.1, т. 4 ГПК, съдът намира, че до разглеждане на въпроса, 

решението по който има значение за правилното решаване на настоящия спор, именно 

по т. 3 от запитването до Европейския съд. След като е допуснато образуване на 

такова дело, съдът намира, че след решаването и даването на отговори на поставените 

въпроси, следва производството по делото да продължи, тъй като по въпрос 3 от 

преюдициалното запитване до СЕС има значение и за решаване на настоящия спор. 

По горните съображение 

СЪДЪТ 

ОПРЕДЕЛИ: 



 

СПИРА производството  по адм. д. № 3237/2020 година по описа на 

Административен съд София – град, ІІІ отделение, 36 състав до произнасяне на СЕС 

по дело № С-325/2022 година. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕТО  подлежи на обжалване с частна жалба пред ВАС в 7 – дневен 

срок от днес. 

 

Протоколът е изготвен в съдебно заседание, което приключи в 11.57 часа. 

 

 

          СЪДИЯ: 

 

 

      СЕКРЕТАР: 

 
  
 
 


