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Анализ на 100 от общо 132 оценителски доклада, въз основа на които МЗХГ трябва да оцени размера на 
незаконната държавна помощ от заменките на гори, подлежаща на възстановяване  

от бенефициентите по схема за помощ №SA.26212 (2011/C) и SA.26217 (2011/C),  

съгласно изискванията на Решение на ЕК от 05.09.2014 г.  

 

Анализът е направен по отношение на въпроса до колко коректно са определени пазарните цени на държавните 
имоти, придобити от частни бенефициенти и общини чрез заменки на гори в периода 2007-2009 г. От тези пазарни 
оценки зависи какъв е размера на незаконната държавна помощ, която да бъде възстановена на държавата от 
бенефициенти. Тя се определя от разликата между „пазарна цена“ по оценка на Агролеспроект ЕООД и 
„административно определена цена“, при която са извършвани заменките. 

Основните изводи са, че оценките в представените от ИАГ оценителски доклади (налични на линк: 
https://my.pcloud.com/publink/show?code=kZQYjgkZ7Q1sSV5eKgfre649wQrWHjW5d65V) са направени 
изключително непрофесионално с видими грешки или манипулации на данните и информацията в тях с цел 
занижаване пазарните оценки на голяма част от държавните имоти, водещо до занижаване и размера на незаконната 
държавна помощ, която трябва да се възстанови. 

Най-масовите примери за грешки и манипулации, водещи до занижаване на пазарните оценки са: 

1. В много от представените доклади не са посочени конкретни данни за сделките използвани като пазарни 
аналози освен обобщени средни цени от определен брой сделки, което позволява безконтролното манипулиране на 
данните за тези цени чрез включването и изключването на произволни сделки.  
2. Във всички доклади са включени преобладаващо сделки за имоти с видимо недействителни (фиктивни, 
симулативни) цени от под 1 лв./кв.м, често в съседство с имоти, за които в справките са посочени цени от над 50-
100 лв./кв.м. Фиктивните цени се декларират масово от физически лица и по-рядко от фирми с цел неплащане на 
местни данъци и нотариални такси. Използването на такива сделки като пазарни аналози занижава с десетки пъти 
осреднените цени в района, а от там и пазарната оценка. 
3. В повечето доклади са изпуснати сделки, които дават най-добри индикации за реалните пазарни нива: (а) 



сделки със самите заменени гори, продадени или ипотекирани на многократно по-висока цена (напр. в докладите 
за Балчик, Варна, Каварна, Смолян); (б) сделки, които са налични в докладите на съседни заменки (Камчийски 
пясъци, Карадере, Варна, Крайморие); (в) сделки от свободния пазар (Камчийски пясъци, Каварна, Рила, Иракли, 
Пирин, Крайморие, Смолян). 
4. В докладите за Рила са използвани справки за сделки в общините Костенец и Ихтиман на 30 км разстояние 
от териториите със заменки в района на с. Говедарци, а не са използвани сделки от района. 
5. В някои доклади като пазарни аналози са използвани сделки, които не са резултат от свободния пазар, а 
продажби на държавни имоти от публични институции въз основа на административно определени цени 
(Камчийски пясъци, Балчик, Карадере, Варна), сделки между свързани лица като роднини или търговски 
дружества с общ собственик (Рила, Каварна) или прехвърляне на имот по алеаторни договори срещу задължение 
за грижи (София). 
6. В нито един доклад не са използвани коефициенти за корекция на цените на имотите от пазарните аналози 
по отношение на параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за 
урбанизиране и т.н. В същото време, в повечето доклади са включени като пазарни аналози сделки за имоти, които 
са разположени в недостъпни територии без никакъв инвестиционен потенциал. 
7. В някои доклади като пазарни аналози са използвани сделки, касаещи продажбата на много имоти или за 
имоти с хотелски сгради, а в докладите общите цени по тези сделки са използвани за единичен имот, без да се 
извади стойността на останалите имоти в сделката (Карадере, Варна) или без да се извади стойността на сградите 
(Рила). В някои случаи (Балчик, Каварна, Иракли, Варна, Пирин, София) използваната в оценката цена по дадена 
сделка е изкуствено занижена, като не е отчетено, че тази цена не касае цялата площ на съответния имот, а 
продажбата на идеални части от него. 
8. Не е отчетен фактът, че някои заменки са включени в обхвата на приложени ОУП или ПУП и представляват 
гори в урбанизирани територии - Артстрой турс ООД и Трейшън клифс енд спа резорт АД. 

В резултат на гореописаните грешки или манипулации са се получили няколко скандални резултата: 

1. В много случаи (напр. Камчийски пясъци, Балчик, Варна, Пампорово и др.) определените „пазарни оценки“ 
са значително по-ниски от „административно определените цени“, в резултат на което част от 
бенефициентите вместо да възстановят незаконна държавна помощ, ще могат да получат крупни суми 
обратно от държавата (напр. Мирта инженеринг ЕООД, Евг. Станева, Трейшън клифс голф енд спа ризорт 
ЕАД, Г. Ганчев и др.) 
 

2. В няколко случая на заменки извършени в сходен период и за държавни гори, разположени в близост едни 
до други, определените „пазарни оценки“ се различават значително, което е индикация за толериране на 
едни бенефициенти спрямо други:  
- пазарната оценка за държавните гори, придобити от Гладиола Стойчева Генова на 18.11.2008 г. е 38 
лв./кв.м, а за придобитите в съседство гори от Мирта инженеринг ЕООД и Бета форест ЕООД на 07.05.2007 
г. – между 1 и 2 лв./кв.м.  
- пазарната оценка на държавните гори в м. Сребристия бряг, придобити на 17.07.2007 г. от Ол сийз 
пропърти ООД и Ол сийз пропърти 2 ООД е 19.35 лв./кв.м, а на разположените в съседство държавни гори, 
придобити от Димитър Димитров и Теди-СМ ЕООД през 2008-2009 г. – съответно 1 лв./кв.м и 6 лв./кв.м. 
- пазарната оценка на придобитите държавни гори от Явор Хайтов (както и за Господинов ЕООД, Коста 
Геров, Браверс ЕАД и Община Варна) са два пъти по-ниски – около 18 лв./кв.м, спрямо оценките за горите 
придобити в същия квартал от „Артстрой турс“ ООД, „Ви ен жи“ ООД, Мария Войникова и Георги Бабев 
– около 30 лв./кв.м, въпреки факта, че всички тези заменки са в кв. Виница с изключително атрактивно 
разположение и всички те са направени в рамките на няколко месеца между септември 2008 и януари 2009 
г. 
- пазарната оценка на придобитите от Христо Калеев държавни гори на самия бряг на плаж Приморско-Юг 
е 4,30 лв./кв.м, а придобитите от Валентин Бялков само 5 месеца по-късно трудно достъпни държавни гори 
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на 2 км от плажа Приморско-Юг са оценени на 5,10 лв./кв.м, без оглед на факта, че и двете цени са крайно 
занижени. 
- пазарната оценка на придобитите от Росица Станева държавни гори в центъра на с. Панчарево е  2 
лв./кв.м, което е с 50 пъти по-малко от пазарните оценки на сходните по разположение гори, придобити от 
Инвест строй 7 ООД и И.Р. Строй ООД в с. Бистрица и с. Герман - съответно 92 лв./кв.м и 109 лв./кв.м. 

Извод: най-добрият начин да се изпълни решението на ЕК е МЗХГ да предложи бенефициентите да върнат 
придобитите чрез заменки държавни гори, като за случаите при които държавните имоти не бъдат върнати 
доброволно, да се извършат нови „пазарни оценки“ от независими експерти.  

 

 

Приложение:  

1. Карти на пазарните цени според оценителските доклади и административно определените цени 
2. Таблица с данни за пазарните цени и административните цени, както и за реалната и за занижената 

незаконна държавна помощ за всички изследвани оценителски доклади 
3. 14 броя анализи на изследваните 100 оценителски доклада 
4. Карта на заменките: http://arcg.is/10uaz8 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Карти на пазарните цени според оценителските доклади и административно определените цени 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Таблица с данни за пазарните цени и административните цени, както и за реалната и за 

занижената незаконна държавна помощ за всички изследвани оценителски доклади 

Таблица с данни за пазарните цени и административните цени, както и за реалната и за занижената незаконна 
държавна помощ за всички изследвани оценителски доклади 

Бенефициент 
Населено 
място 

Площ (дка)  
Администр. 

цена (лв.) 

Адм. 
цена 

(лв./м2) 

Минимална 
държавна 
помощ (лв.) 

Дата на 
заменките  

Оценка на 
Агролеспрокет 

ЕООД (лв.) 

Оценка на 
Агролеспрокет 
ЕООД (лв./м2) 

Оценка на 
Агролеспроект 

ЕООД за 
държавната 
помощ (лв.) 

Русалка тур 
ООД (Н. Банев) 

Балчик 167.345 1,349,520 лв. 8 лв. 18,731,880 лв. 23/01/2009 
 

238,458 лв. 1 лв. 27,411 лв. 

Кр. Гергов 
(Трейшън 
клифс енд спа 
резорт АД) 

Балчик 282.784 2,031,466 лв. 7 лв. 31,902,614 лв. 30/04/2008 
 

140,526 лв. 0.5 лв. -1,057,366 лв. 

Кр. Гергов (Про 
консулт 2004 
ЕООД) 

Балчик 138.540 1,090,196 лв. 8 лв. 15,534,604 лв. 23/01/2009   75,635 лв. 1 лв. -425,060 лв. 

БГ Ленд Ко 
ООД 

Балчик 20.000 171,568 лв. 9 лв. 2,227,160 лв. 19/01/2009   29,473 лв. 1 лв. -1,889 лв. 

Минтекс-Георги 
Крумов ЕТ 

Балчик 25.950 210,787 лв. 8 лв. 10,305,901 лв. 27/11/2008   38,241 лв. 1 лв. -23,636 лв. 

Димитър Ив. 
Димитров 

Балчик 5.738 66,181 лв. 12 лв. 622,014 лв. 21/09/2009   4,759 лв. 1 лв. 866 лв. 

Теди-СМ ЕООД Балчик 94.836 1,068,386 лв. 11 лв. 10,305,901 лв. 10/07/2008   521,648 лв. 6 лв. 437,820 лв. 

Ол сийз 
пропърти ООД 

Балчик 470.005 6,748,873 лв. 14 лв. 49,621,826 лв. 17/07/2007 
 

9,090,519 лв. 19 лв. 8,430,120 лв. 

Ол сийз 
пропърти 2 
ООД 

Балчик 578.716 6,939,098 лв. 12 лв. 62,470,005 лв. 17/07/2007 
 

11,188,021 лв. 19 лв. 10,152,258 лв. 



Екобалкани-
България ЕООД 

Балчик 95.000 905,793 лв. 10 лв.   23/01/2009 
 

1,714,868 лв. 18 лв. 1,637,084 лв. 

Господинов 
ЕООД 

Варна 5.418 146,716 лв. 27 лв. 388,317 лв. 27/10/2008   96,378 лв. 18 лв. 16,324 лв. 

Ви-ен-жи-
Конфорт ЕООД 

Варна 7.520 207,252 лв. 28 лв. 535,356 лв. 09/10/2008   224,069 лв. 30 лв. 170,773 лв. 

Мария 
Войникова 

Варна 9.903 215,444 лв. 22 лв. 762,487 лв. 25/11/2008   279,226 лв. 28 лв. 232,955 лв. 

Артстрой турс 
ООД (ПИБ) 

Варна 12.903 346,424 лв. 27 лв. 927,760 лв. 29/09/2008 
 

383,288 лв. 30 лв. -12,136 лв. 

Коста Геров Варна 73.746 1,610,216 лв. 22 лв. 2,276,198 лв. 27/11/2008   1,069,339 лв. 15 лв. 861,512 лв. 

Община Варна Варна 36.841 868,412 лв. 24 лв. 1,073,109 лв. 23/01/2009 
 

676,780 лв. 18 лв. 14,419 лв. 

Георги Ал. 
Бабев 

Варна 40.642 986,144 лв. 24 лв. 1,155,689 лв. 27/11/2008   1,142,209 лв. 28 лв. 1,036,371 лв. 

Браверс ЕООД Варна 19.179 510,458 лв. 27 лв. 256,702 лв. 22/01/2009 
 

353,373 лв. 18 лв. 407,557 лв. 

Димитър 
Терзиев 

Варна 73.120 1,735,237 лв. 24 лв. 1,189,563 лв. 16/01/2009 
 

1,314,708 лв. 18 лв. 1,185,330 лв. 

Явор Илиев 
Хайтов 

Варна 66.603 1,901,432 лв. 29 лв. 1,608,546 лв. 19/01/2009 
 

1,196,189 лв. 18 лв. 42,027 лв. 

Явор Илиев 
Хайтов 

Варна 27.190 739,031 лв. 27 лв. 693,882 лв. 23/01/2009 
 

484,791 лв. 18 лв. 495,391 лв. 

Явор Илиев 
Хайтов 

Варна 18.062 386,170 лв. 21 лв. 565,697 лв. 27/11/2008   320,362 лв. 18 лв. 267,102 лв. 

Капси турс ООД Варна 8.530 199,300 лв. 23 лв. 250,231 лв. 04/07/2008 
 

209,724 лв. 25 лв. 108,182 лв. 

Райфайзен банк 
(Бета форест 
ЕООД) 

Старо Оряхово 1364.067 12,155,043 лв. 9 лв. 35,587,302 лв. 07/05/2007 
 

2,135,142 лв. 2 лв. 137,943 лв. 

Райфайзен банк 
(Мирта 
инженеринг 
ЕООД) 

Старо Оряхово 1344.763 12,341,191 лв. 9 лв. 34,725,514 лв. 07/05/2007 
 

1,529,114 лв. 1 лв. -366,990 лв. 

Миджур-В 
ЕООД 

Старо Оряхово 96.800 939,616 лв. 10 лв. 2,448,384 лв. 24/10/2008  189,216 лв. 2 лв. 157,127 лв. 

Сий форт ЕООД 

с. 
Шкорпиловци 
(Старо 
Оряхово) 

18.949 200,366 лв. 11 лв. 462,849 лв. 20/05/2008 
 

40,040 лв. 2 лв. 26,769 лв. 

Гладиола 
Стойчева 
Генова 

с. 
Шкорпиловци 
(Старо 
Оряхово) 

8.780 88,793 лв. 10 лв. 218,507 лв. 18/11/2008 
 

331,753 лв. 38 лв. 307,714 лв. 

Гладиола 
Стойчева 
Генова 

с. Горица 
(Старо 
Оряхово) 

12.000 59,891 лв. 5 лв. 360,109 лв. 18/11/2008 
 

49,478 лв. 4 лв. 0 лв. 

Господинов 
ЕООД 

с. Горица 
(Старо 
Оряхово) 

37.384 58,234 лв. 2 лв. 1,250,206 лв. 30/04/2008 
 

170,255 лв. 5 лв. -61,223 лв. 

Мадара Бяла 
Норд ЕАД 

с. Самотино 
(Старо 
Оряхово) 

707.637 5,469,198 лв. 8 лв. 19,298,097 лв. 26/05/2008 
 

1,972,425 лв. 3 лв. 587,309 лв. 

Димитър 
Милушев 

с. Самотино 
(Старо 
Оряхово) 

30.001 233,255 лв. 8 лв. 816,780 лв. 23/01/2009 
 

505,125 лв. 17 лв. 385,896 лв. 

Миджур-В 
ЕООД 

с. Бяла 77.827 1,016,326 лв. 13 лв. 1,707,619 лв. 24/10/2008  458,945 лв. 6 лв. 279,025 лв. 
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Адко Мобил 
ЕООД 

с. Бяла 6.234 74,771 лв. 12 лв. 143,419 лв. 22/02/2007 
 

106,936 лв. 17 лв. 61,721 лв. 

Маркетинг-В 
ЕООД 

с. Бяла 20.526 292,760 лв. 14 лв. 425,650 лв. 23/05/2008 
 

355,374 лв. 17 лв. 327,706 лв. 

Маркетинг-В 
ЕООД 

с. Бяла 25.829 335,008 лв. 13 лв. 569,007 лв. 22/02/2007 
 

448,981 лв. 17 лв. 316,732 лв. 

Гриша Ганчев 
(Литекс Комерс 
АД) 

гр. Обзор 293.794 3,387,580 лв. 12 лв. 5,426,240 лв. 30/04/2008 
 

2,995,577 лв. 10 лв. 1,382,354 лв. 

Гриша Ганчев 
(Литекс Комерс 
АД) 

гр. Обзор 421.877 4,866,945 лв. 12 лв. 7,789,365 лв. 30/04/2008 
 

4,319,219 лв. 10 лв. 1,929,904 лв. 

Лазтурс ЕООД гр. Обзор 12.000 110,630 лв. 9 лв. 249,370 лв. 30/04/2008 
 

122,743 лв. 10 лв. 0 лв. 

Гриша Ганчев 
(Литекс Комерс 
АД) 

гр. Обзор и 
Емона 

157.631 1,151,044 лв. 7 лв. 3,577,886 лв. 10/05/2008 
 

647,699 лв. 4 лв. 261,937 лв. 

Маркетинг-В 
ЕООД 

Несебър 52.602 374,499 лв. 7 лв. 1,203,561 лв. 22/02/2007 
 

1,261,714 лв. 24 лв. 1,128,980 лв. 

Боил ООД Несебър 7.852 91,378 лв. 12 лв. 144,182 лв. 26/06/2008 
 

119,025 лв. 15 лв. 52,697 лв. 

Аква истейт 
ООД 

Несебър 20.936 266,730 лв. 13 лв. 361,350 лв. 19/01/2009 
 

447,220 лв. 21 лв. 457,040 лв. 

Експрес турс 
ЕООД 

Несебър 11.016 139,413 лв. 13 лв. 191,067 лв. 21/01/2009  235,527 лв. 21 лв. 227,600 лв. 

Евгения 
Стоичкова 
Станева 

Несебър 7.435 91,749 лв. 12 лв. 131,301 лв. 23/01/2009 
 

112,562 лв. 15 лв. -2,733 лв. 

Т. Батков 
(Форос 
Дивелъпмънт 
ЕАД) 

Бургас 
(Крайморие) 

206.154 5,117,027 лв. 25 лв. 11,375,293 лв. 30/04/2008 
 

6,531,336 лв. 32 лв. 5,728,294 лв. 

Т. Батков 
(Форос 
Дивелъпмънт 
ЕАД) 

Бургас 
(Крайморие) 

16.307 350,787 лв. 22 лв. 953,773 лв. 14/10/2008 
 

303,153 лв. 19 лв. 394,169 лв. 

Елкабел АД 
Бургас 
(Крайморие) 

87.331 1,989,517 лв. 23 лв. 4,996,963 лв. 23/01/2009 
 

1,537,453 лв. 18 лв. 979,089 лв. 



Петко 
Стамболиев 

Бургас 
(Крайморие) 

2.794 63,661 лв. 23 лв. 159,859 лв. 17/07/2007 
 

94,431 лв. 34 лв. 35,696 лв. 

Лазтурс ЕООД Созопол 20.281 350,314 лв. 17 лв. 258,116 лв. 30/04/2008  902,791 лв. 45 лв. 966,416 лв. 

Христо Калеев Созопол 55.000 798,460 лв. 15 лв. 851,540 лв. 26/06/2008 
 

2,482,728 лв. 45 лв. 1,361,382 лв. 

Христо Калеев Созопол 24.417 329,627 лв. 13 лв. 402,883 лв. 23/01/2009 
 

1,072,547 лв. 44 лв. 479,236 лв. 

Симеон Г. 
Петров 

Созопол 14.363 166,984 лв. 12 лв. 263,906 лв. 28/08/2008  693,205 лв. 48 лв. 655,613 лв. 

Секюрити 
Сървис ЕООД 

Созопол 60.001 885,574 лв. 15 лв. 914,456 лв. 23/01/2009 
 

2,670,892 лв. 45 лв. 2,490,337 лв. 

Тила ЕООД Созопол 96.000 1,342,100 лв. 14 лв. 1,537,900 лв. 22/01/2009 
 

4,273,356 лв. 45 лв. 4,031,478 лв. 

Георги Д. 
Ласков 

Созопол 90.001 1,069,434 лв. 12 лв. 1,630,596 лв. 23/01/2009  4,006,316 лв. 45 лв. 3,908,459 лв. 

Тихомир 
Иванов 
Георгиев 

Царево 
(Китен) 

41.567 446,276 лв. 11 лв. 402,883 лв. 22/01/2009  193,536 лв. 5 лв. 83,631 лв. 

Христо Калеев 
Царево 
(Китен) 

21.958 94,215 лв. 4 лв. 402,883 лв. 26/06/2008 
 

94,215 лв. 4.3 лв. 0 лв. 

Валентин 
Петков Бялков 

Царево 
(Китен) 

10.000 125,236 лв. 13 лв. 402,883 лв. 25/11/2008 
 

50,676 лв. 5.1 лв. 97,470 лв. 

Маркетинг-В 
ЕООД 

Царево 
(Лозенец) 

29.117 263,702 лв. 9 лв. 402,883 лв. 22/02/2007 
 

134,155 лв. 5 лв. 54,438 лв. 

Маркетинг-В 
ЕООД 

Царево 
(Лозенец) 

27.114 328,617 лв. 12 лв. 402,883 лв. 22/02/2007  147,448 лв. 5 лв. 5,784 лв. 

Маркетинг-В 
ЕООД 

Царево 
(Лозенец) 

34.999 407,118 лв. 12 лв. 402,883 лв. 22/02/2007 
 

188,127 лв. 5 лв. 72,784 лв. 

Хр. Ковачки 
(Грейд 2004 
ЕООД) 

Боровец 1157.520 3,298,502 лв. 3 лв. 47,632,378 лв. 17/07/2007 
 

4,654,701 лв. 4 лв. 3,474,071 лв. 

Хр. Ковачки (Ел 
ем импекс 
ЕООД) 

Боровец 1001.174 4,391,189 лв. 4 лв. 39,660,467 лв. 17/07/2007 
 

4,115,462 лв. 4 лв. 2,093,797 лв. 

Хр. Ковачки 
(Агросим 
ЕООД) 

Боровец 1282.082 6,611,383 лв. 5 лв. 49,800,225 лв. 30/04/2008 
 

5,385,073 лв. 4 лв. 1,650,473 лв. 

Боби-2004 
ЕООД 

Разлог 468.674 913,622 лв. 2 лв. 44,547,756 лв. 21/01/2009 
 

733,572 лв. 2 лв. 959,854 лв. 

АЛБА 2005 ООД Банско 89.867 220,981 лв. 2 лв. 8,496,118 лв. 07/08/2008 
 

852,544 лв. 9 лв. 870,104 лв. 

Уинд енерджи 
ООД 

Разлог 49.999 37,087 лв. 1 лв. 4,812,816 лв. 24/09/2008 
 

64,945 лв. 1 лв. 54,808 лв. 

Владимир 
Александров 
Генчев 

Разлог 45.375 23,437 лв. 1 лв. 4,377,938 лв. 21/01/2009 
 

40,485 лв. 1 лв. 40,234 лв. 

Вавел 2004 
ЕООД 

Разлог 93.137 84,273 лв. 1 лв. 8,950,016 лв. 26/06/2008  93,413 лв. 1 лв. 60,817 лв. 

Терра консулт 
ООД 

Разлог 96.372 79,517 лв. 1 лв. 9,268,567 лв. 23/10/2008 
 

126,297 лв. 1 лв. 138,896 лв. 

Интер пасифик 
груп ЕООД 

Разлог 22.992 15,657 лв. 1 лв. 2,214,567 лв. 21/01/2009 
 

43,365 лв. 2 лв. 29,080 лв. 

Артик Фрут 
ЕООД 

Разлог 99.344 556,656 лв. 6 лв. 9,079,712 лв. 15/12/2008 
 

282,769 лв. 3 лв. 234,422 лв. 

Вихрен ЕООД Разлог 88.001 452,499 лв. 5 лв. 8,083,598 лв. 04/07/2008 
 

111,319 лв. 1 лв. 51,588 лв. 

Аква терма 
ООД 

Добринище 38.819 214,434 лв. 6 лв. 3,551,009 лв. 29/12/2008 
 

123,191 лв. 3 лв. 74,482 лв. 
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Марин Михов 
Тенев 

Разлог 92.752 303,318 лв. 3 лв. 8,693,626 лв. 04/07/2008 
 

98,220 лв. 1 лв. -51,193 лв. 

Гр. Ганчев 
(Литекс комерс 
АД) 

Пампорово 100.180 219,265 лв. 2 лв. 16,310,435 лв. 10/05/2008 
 

75,613 лв. 1 лв. -24,039 лв. 

Румен Вътков 
Вътков 

Пампорово 3.000 77,333 лв. 26 лв. 78,667 лв. 15/06/2007  8,413 лв. 3 лв. 1,396 лв. 

Румен Вътков 
Вътков 

Пампорово 3.000 77,333 лв. 26 лв. 78,667 лв. 15/06/2007 
 

8,413 лв. 3 лв. -22,686 лв. 

Община Смолян 
(апортирани в 
СТЦ Перелик 
АД) 

Смолян 8119.823 18,543,278 лв. 2 лв. 184,452,297 лв. 28/05/2008 
 

9,262,708 лв. 1 лв. 21,510 лв. 

Мелничен 
комбинат 

Сандански 32.200 36,407 лв. 1 лв. 71,463 лв. 25/11/2008 
 

38,514 лв. 1.2 лв. 11,947 лв. 

Изгрев 05 ЕООД Сандански 29.273 75,850 лв. 3 лв. 22,215 лв. 23/01/2009 
 

58,747 лв. 2.0 лв. 5,461 лв. 

И.Р. Строй ООД 
София 
(Бистрица) 

10.757 41,726 лв. 4 лв. 280,984 лв. 12/10/2008 
 

1,176,526 лв. 109 лв. 1,153,966 лв. 

Инвест строй 7 
ООД  

София 
(Бистрица/Гер
ман) 

74.901 369,560 лв. 5 лв. 1,877,470 лв. 16/01/2009 
 

6,856,087 лв. 92 лв. 7,294,669 лв. 

Росица Станева 
София 
(Панчарево) 

4.426 22,985 лв. 5 лв. 109,795 лв. 16/01/2009  8,791 лв. 2 лв. -4,151 лв. 

Микс-пс ООД 
София 
(Герман/Лозен
) 

81.532 197,458 лв. 2 лв. 2,248,502 лв. 16/01/2009  3,620,832 лв. 44 лв. 3,691,784 лв. 

Емил Василев 
Йончев (Делта 
Хил) 

Витоша 
(Кладница) 

84.594 88,103 лв. 1 лв. 1,603,777 лв. 19/05/2008 
 

125,467 лв. 1 лв. 110,077 лв. 

Анушка 
Спасова 

Елин Пелин 63.113 22,050 лв. 0.3 лв. 1,240,210 лв. 16/01/2009 
 

41,532 лв. 0.7 лв. 24,830 лв. 

Зелени полета 
ООД 

Костинброд 225.368 98,141 лв. 0.4 лв. 4,409,219 лв. 19/05/2008 
 

103,669 лв. 0.5 лв. 6,483 лв. 

Фабрика 
Медикет АД 

Етрополе 917.622 622,139 лв. 0.7 лв.   21/01/2009  744,325 лв. 0.8 лв. 351,544 лв. 



Зеда Тур АД Етрополе 546.874 297,737 лв. 0.5 лв. 10,639,743 лв. 30/04/2008 
 

101,472 лв. 0.2 лв. 7,982 лв. 

Джи и ел сат 
ООД 

Благоевград 21.100 174,033 лв. 8 лв. 458,967 лв. 23/05/2008  366,545 лв. 17 лв. 407,274 лв. 

Елкор ООД Благоевград 90.000 648,977 лв. 7 лв. 2,051,023 лв. 30/10/2008 
 

1,533,658 лв. 17 лв. 1,627,188 лв. 

Иса-инженеринг 
ЕООД 

Девин 11.894 48,229 лв. 4 лв. 308,591 лв. 23/01/2009 
 

5,363 лв. 0.5 лв. -24,592 лв. 

Меляйдин 
Икбал Хюсмен 

Велико 
Търново 

93.322 78,981 лв. 1 лв. 2,720,679 лв. 23/01/2009 
 

63,609 лв. 0.7 лв. -7,838 лв. 

ОБЩО   19531.028 111,726,365 лв.   464,476,151 лв.   
 

115,585,045 лв.   77,259,437 лв. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. 14 броя анализи на изследваните 100 оценителски доклади 

1. Анализ на оценителските доклади за заменките в м. Камчийски пясъци 

През 2007 г. свързаните фирми Бета форест ЕООД и Мирта инженеринг ЕООД придобиват чрез заменки държавни 
гори в района на Камчийски пясъци с площ съответно 1364,067 дка и 1344,763 дка на цена 9 лв./кв.м (виж он-лайн 
карта на заменките). В съседство на тях са заменките на Сий форт ЕООД, Миджур-В ЕООД и Гладиола Генова. 
Всички тези имоти са разположени на първа линия до морето между курортите Шкорпиловци и Камчия, в 
землищата на с. Ново Оряхово и с. Шкорпиловци, което ги прави най-атрактивните в района от инвестиционна 
гледна точка. В землището на с. Ново Оряхово обаче няма частни земеделски и горски имоти в буфер от 1,5 км 
покрай крайбрежието, поради което използването на частни сделки в землището на с. Ново Оряхово като пазарни 
аналози не е подходящо. В землището на с. Шкорпиловци има частни земеделски имоти в близост до морето, което 
позволява сделки от този район да бъдат използвани за пазарни аналози, но има и много земи на между 1 и 5 км от 
морето без достъп.    

В експертните оценки за заменените държавни гори в района на Камчийски пясъци (прил. 1.0) единственият 
използван пазарен аналог за продажба на гори не е сделка на свободния пазар, а продажба от 2007 г. на държавна 
гора в имот №83404.238.3 въз основа на административно определена цена от 6,50 лв./кв.м в полза на частната 
фирма Авеста-92 ЕООД, притежаваща сградите в имота (прил. 1.1). Като пазарни аналози - продажби на земеделски 
земи в землището на с. Ново Оряхово, са използвани 39 сделки от 2007/2008 г. със средна цена 0,80 лв./кв.м, а за 
землището на с. Шкорпиловци са използвани 17 сделки от 2007/2008 г. със средна цена 0,90 лв./кв.м. 

Следователно изготвената експертна оценка изобщо не може да се приеме за коректно извършена поради следните 
причини: 

1. Недопустимо е използването като пазарни аналози на продажби от МЗХ/НУГ/ДАГ на държавни имоти, тъй 
като продажната им цена е била административно определена, а не от свободния пазар. 

2. Не е посочено какви конкретно сделки са включени в обобщените справки и въз основа на какви критерии, 
което прави оценката крайно субективна.  

3. В тези справки попадат земеделски земи, които са до 5 км отдалечени от брега (заб. в землището на с. Ново 



Оряхово най-близките до морето частни имоти са на над 1,5 км от него!). Повечето частни земи (с изкл. на 
крайбрежието при с. Шкорпиловци) са без достъп до път и без инвестиционен потенциал или други 
атрактивни характеристики. В оценката не са използвани никакви коефициенти за корекция на цените с 
оглед на параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за 
урбанизиране и т.н. 

4. В тези справки със сигурност са включени голям брой сделки, при които с цел неплащане на местни данъци 
и нотариални такси са декларирани недействителни (т.нар. нереални или симулативни) цени, често около 
1000 пъти по-ниски от реалните пазарни цени. Например при сделката от 12.06.2006 г. за имот №027012 с 
площ 11001 кв.м в землището на с. Ново Оряхово, до главен път и на 1,5 км от морето, е декларирана цена 
от 0,01 лв./кв.м (прил. 1.2). А при сделката от 2009 г. за имот №016019 с площ 1440 кв.м. във вилната зона 
на с. Шкорпиловци и на метри от морето е декларирана цена от 0,06 лв./кв.м (прил. 1.3), докато при ипотека 
от 2005 г. за съседните имоти №016007 и №016008 оценката на банката е била над 37 лв./кв.м (прил. 1.4).  

5. В оценката се твърди, че липсва информация за сделки за 2006 г. Бърза проверка в имотния регистър показва 
обаче наличието на поне 10 сделки в землището на с. Шкорпиловци за 2005 и 2006 г., при това на цени 
между 50 и 100 лв./кв.м (прил. 1.5-1.7), като в интернет-обяви от 2007 г. цените в Шкорпиловци са 
достигали 140 лв./кв.м (прил. 1.8). 

Доказателство за манипулации на оценката: 

Налице са и явни доказателства за манипулации на оценителските доклади за заменките на Бета форест 
ЕООД и Мирта инженеринг ЕООД. В тях е заличена сделка от 2006 г. с цена от 186 лв./кв.м!!, посочена обаче 
в оценителския доклад за заменката на Гладиола Генова за имоти №242007 и 242008 (разположени на метри 
от имотите на двете фирми). В резултат на тази манипулация, пазарната оценка за държавните гори, 
придобити от Генова на 18.11.2008 г., е 38 лв./кв.м, а за заменките на Бета форест ЕООД и Мирта инженеринг 
ЕООД от 07.05.2007 г. – 2 и съответно 1 лв./кв.м, или от 20 до 40 пъти по-малко.  

В резултат на субективно изготвените експертните оценки пазарните оценки на заменените държавни гори 
в района на Камчийски пясъци са занижени изкуствено до следните нива: 

- 1-2 лв./кв.м за придобитите от Бета форест ЕООД и Мирта инженеринг ЕООД държавни гори –, докато 
оценката на съседно разположените гори на Гладиола Генова е 38 лв./кв.м, административно определената 
им цена при замяната е била 9 лв./кв.м, а изчислената от нас реална пазарна цена към 2005-2007 г. е между 
35 и над 100 лв./кв.м. 

- 2 лв./кв.м за придобитите от Миджур-В ЕООД и Сий форт ЕООД държавни гори, докато административно 
определената им цена при замяната е била 10-11 лв./кв.м, а изчислената от нас реална пазарна цена към 
2005-2007 г. е между 35 и над 100 лв./кв.м. 
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В крайна сметка, скандалното е, че вместо двете свързани фирми да върнат имотите или да възстановят незаконна 
държавна помощ от 140 000 000 до близо 250 000 000 лв. – разликата между административната цена от 2007 г. и 
реалните пазарни цени в района, сега според пазарните оценки Мирта инженеринг ЕООД ще трябва да получи от 
държавата 366 990 лв. като „надвзета“ сума при заменката с НУГ-МЗХ, а Бета форест ЕООД да доплати едва 137 
943 лв.! За разлика от тях Гладиола Генова трябва да върне 307 714 лв., т.е. два пъти повече от Бета форест ЕООД. 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



2. Анализ на оценителските доклади за заменките на Христо Ковачки в Рила 

През 2007 и 2008 г. фирмите Ел Ем Импекс ЕООД, Грейд 2004 ЕООД и Агросим ЕООД придобиват чрез заменки 
държавни гори между с. Говедарци и ски курорт Мальовица, и частично до Боровец, съответно с площ 1001,173 
дка (на цена 4 лв./кв.м), 1157,515 дка (3 лв./кв.м) и 1282,082 дка (5 лв./кв.м) (виж он-лайн карта на заменките). 
Всички имоти са формирани от службата по кадастър съобразно предвидените трасета за ски писти, ски лифтове и 
зони за хотели в проекто-ОУП на ски курорта „Искровете-Говедарци-Мальовица“ от 2006 г. Всички ски-
съоръжения на Българския туристически съюз и на частна фирма от с. Говедарци в ски-зона Мальовица попадат в 
заменените имоти, което също доказва знанието на държавата, че предоставя държавни гори за развитието на ски 
курорт.  

Заменените държавни имоти в полза на Ел Ем Импекс ЕООД, Грейд 2004 ЕООД и Агросим ЕООД се намират 
основно между с. Говедарци и к.к. Мальовица, където по проект на ОУП за ски курорт „Искровете-Говедарци-
Мальовица“ от 2006 г. са били предвидени за изграждане хотели, ски писти и ски лифтове. В района на бъдещия 
ски курорт има основно частни земеделски земи, сделките с които са най-подходящи да бъдат използвани като 
пазарни аналози. Две от заменките на Ел Ем Импекс ЕООД се намират в к.к. Боровец, като единият имот е 
разположени до хотели. 

В оценителските доклади (прил. 2.0) за придобитите от Ел Ем Импекс ЕООД, Грейд 2004 ЕООД и Агросим ЕООД 
държавни гори като пазарни аналози за горски имоти са използвани: 

- 2 сделки от 2007 г. за недостъпни горски имоти на между 1 и 3 км в сърцето на Лакатнишка Рила, с декларирани 
цени от 0.16 лв./кв.м, колкото е стойността на самата 100-120 годишна иглолистна гора в имотите. Едната сделка 
е между свързани лица. 

- 1 сделка от 2009 г. за горски имот в дворно място над с. Говедарци, граничещ със заменките, с декларирана 
фиктивна цена от 1.88 лв./кв.м; 

- 2 сделки от 2009 г. за 2 съседни урбанизирани имота до пътя за к.к. Мальовица с голям хотел-ресторант и бунгала 
с декларирани цени съответно 114 лв./кв.м и 10 лв./кв.м; 

- 1 сделка от 2009 г. с 18 горски имота с декларирана цена от 3.93 лв./кв.м, които са идентични с горски имоти, 
придобити на същата цена от Ел Ем Импекс ЕООД през 2007 г. чрез замяна на гори с НУГ-МЗХ и препродадени 
на друга свързана с Христо Ковачки фирма – Борико 2007 АД (прил. 2.1.). 

- отделно в доклада за Ел Ем Импекс ЕООД има 1 сделка от 2009 г. за горски имот с част от сграда в центъра на 
к.к. Боровец с декларирана цена от 13 лв./кв.м, както и 2 сделки от 2009 г. за 3 горски имота до к.к. Боровец с 
декларирана цена от 3.93 лв./кв.м, които са идентични с горски имоти, придобити на същата цена и от същата 
фирма Ел Ем Импекс ЕООД през 2007 г. чрез замяна на гори с ДАГ/МЗХ и препродадени на друга свързана с 
Христо Ковачки фирма – Борико 2007 АД. 

В доклада за Грейд 2004 ЕООД като пазарни аналози за земеделски земи за землището на с. Говедарци са 
използвани 48 сделки от 2007 г. със средна цена 0,75 лв./кв.м, но не с имоти от землището на с. Говедарци, а от 
землището на гр. Костенец, разположен на 30 км в посока североизток. 

В доклада за Ел Ем Импекс ЕООД като пазарни аналози за земеделски земи в к.к. Боровец, са използвани 143 сделки 
от 2007/2009 г. със средна цена 0,62 лв./кв.м, но не за имоти в района на курорта, а в района на гр. Костенец и гр. 
Самоков. Като пазарни аналози за оценката на имот №23039.8.313 в земл. на с. Доспей, граничещ със село Мала 
църква и Маджаре, т.е. в близост до бъдещия ски курорт, са използвани 28 сделки със земеделски земи със средна 
цена 0,32 лв./кв.м, но не с имоти от района, а предимно от землището на разположения на над 30 км в 
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североизточна посока град Ихтиман. 

В доклада на Агросим ЕООД като пазарни аналози за земеделски земи за землището на с. Говедарци са използвани 
53 сделки от 2007 г. със средна цена 1,11 лв./кв.м, но не с имоти от землището на с. Говедарци, а предимно от 
землището на гр. Костенец, разположен на 30 км в посока североизток. 

Следователно изготвените експертни оценки изобщо не може да се приемат за коректно извършени поради 
следните причини: 

1. Част от използваните пазарни аналози на сделки с частни гори са видимо с декларирани недействителни 
цени, вариращи между 0.16 и 1.88 лв./кв.м, което е десетки пъти по-ниско от реалното ниво на пазара. Две 
от тези сделки – от 2007 г., са за горски имоти, които не попадат в близост до териториалния обхват на 
инвестиционния проект за ски курорт.  

2. В оценката се твърди, че липсва информация за други сделки. Но бърза проверка в имотния регистър 
показва наличието на поне 10 сделки от периода 2004-2008 г. в съседство на заменените държавни гори в 
землището на с. Говедарци и с. Маджаре, при това на цени от 60 до над 100 лв./кв.м (прил. 2.2-2.5). 
Разпечатки от обяви в интернет за продажба на имоти в района на Бели Искър и Боровец от 2007 г. показват 
цени достигащи 140 лв./кв.м (прил. 2.6-2.7). 

3. Две от сделките са за урбанизирани имоти, в един от които има модерен хотел-ресторант, което ги прави 
неприложими за оценката (прил. 2.8).  

4. Две от сделките с по 3 и с по 18 горски имота, обект на замяна 2 години по-рано и прехвърлени между 2 
свързани с Христо Ковачки фирми (Ел Ем Импекс ЕООД и Борико-2007 АД, също не се считат за пазарни 
сделки и са неприложима за оценката.  

5. Не е посочено какви конкретно сделки са включени в обобщените справки и въз основа на какви 
критерии, което прави оценката крайно субективна, особено поради използването на сделки със 
земеделски земи около гр. Костенец, гр. Самоков и гр. Ихтиман.  

6. Отделно от всичко друго, в оценката не са използвани коефициенти за корекция на цените на имотите от 
пазарните аналози по отношение на параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, 
атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н. 

В резултат на субективно изготвените експертни оценки пазарните цени на заменените държавни гори в 



полза на Ел Ем Импекс ЕООД, Грейд 2004 ЕООД и Агросим ЕООД в района на Говедарци и к.к. Боровец са 
занижени изкуствено до цената 4-4,50 лв./кв.м, докато административно определената цена при замяната е 
била 3-5 лв./кв.м, а изчислената от нас реална пазарна цена към 2004-2008 г. е между 60 и 100 лв./кв.м. 

В крайна сметка, скандалното е, че вместо трите фирми да върнат имотите на държавата или да възстановят 
незаконната държавна помощ от 200 000 000 лв. до над 300 000 000 лв.  – разликата между нормативната цена на 
МЗХГ от 2007-2008 г. и реалните пазарни цени в района, сега според оценките трите фирми на Христо Ковачки 
ще трябва да възстановят на държавата едва 7 200 000 лв., т.е. не повече от 3 % от реалната незаконна държавна 
помощ. 
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3. Анализ на оценителските доклади за заменките на Гриша Ганчев в м. Иракли 

През 2008 г. Гриша Ганчев чрез фирмата си „Литекс Комерс“ АД придобива чрез замяна 873 дка държавни гори в 
м. Иракли (виж он-лайн карта на заменките). Цената им към 2008 г. според държавните експерти е била 9,4 мил. 
лева или 11 средно лв./кв.м, което е многократно под реалната им цена с оглед на изключително атрактивното им 
разположение от инвестиционна гледна точка - заменените държавни имоти в полза на Литекс Комерс АД се 
намират на първа линия до Черноморския бряг в м. Иракли. В района има основно частни земеделски земи, 
сделките с които са най-подходящи да бъдат използвани като пазарни аналози. В близост до тях са заменките и на 
Лазтурс ЕООД, Миджур-В ЕООД, Маркетинг-В ЕООД и Адко Мобил ЕООД. 

В докладите за заменените гори и на петте фирми (прил. 3.0) като пазарни аналози са използвани много сделки, при 
които видимо са декларирани недействителни/симулативни цени с цел неплащане на местни данъци и нотариални 
такси, поради което не е следвало да бъдат използвани. Така например: 

- В докладите за Литекс Комерс АД и Лазтурс ЕООД в справките с пазарни аналози за гр. Обзор от 10 сделки 
3 са с цени под 0,30 лв./кв.м, касаещи имоти №53045.230.138 и №53045.522.17, които са в покрайнините 
на град Обзор, като вторият вече е урбанизиран (прил. 3.1.). В близост се намира друг имот (53045.227.4), 
за които в справката със сделки е посочена реална пазарна цена от 90 лв./кв.м, т.е. 300 пъти повече. 

- В доклада за Литекс Комерс АД в справките с пазарни аналози за с. Емона от 6 сделки 1 е с цена под 0,50 
лв./кв.м , касаеща имот № 27454.14.12, който се намира до брега под с. Емона.  В района се намират други 
имоти от справката (№27454.23.73, №27454.23.74 и 27454.23.75), с декларирана цена от 16 лв./кв.м, т.е. 30 
пъти повече. 

- В докладите за Миджур-В ЕООД, Маркетинг-В ЕООД и Адко Мобил ЕООД в справките с пазарни аналози 
за гр. Бяла от 3 сделки с гори за 2 са декларирани цени под 0,51 лв./кв.м (за имоти № 07598.119.1 и 
07598.11.24), като за вторият имот е посочена друга сделка месец по-рано със съвсем друга цена 28 лв./кв.м. 

- В докладите за Миджур-В ЕООД в справката с пазарни аналози за гр. Бяла от 13 сделки със земеделски 
земи в м. Карадере за 9 са декларирани цени под 5 лв./кв.м, като част от имотите в тези 13 сделки (напр. 
имоти №07598.15.12, 07598.15.22, 07598.15.29 и др.) са били закупени първоначално от чуждестранни 
инвеститори на цена от 20 лв./кв.м и дни по-късно препродадени на Мадара Бяла Норд АД на фиктивна 
цена от 0,15 лв./кв.м (т.е. 130 пъти по-ниско). 

 



В докладите често се използват некоректно цени, които не отговарят за площите на посочените към тях имоти, 
което води до съществени грешки в осреднените цени, въз основа на които се определят пазарните оценки. Така 
например, цената в сделката с гора от 30.1.2007 г. в справките за град Бяла не касае единствено имот № 07598.11.24, 
но и втори имот с №07598.11.59 (прил. 2.2). Цените в сделките със земеделски имот №53045.230.138, не касаят 
цялата площ на имота, а идеални части от него - 1/16 и др. (прил. 2.3). 

В докладите са използвани като пазарни аналози и сделки за имоти, които са трудно достъпни и далеко от зоните с 
инвестиционен интерес по крайбрежието (където са разположени заменките с гори), като напр. гората в имот 
№07598.160.25, разположена на 5 км от брега между гр. Бяла и с. Горица, имаща цена само 2,70 лв./кв.м. Този 
пример отново демонстрира липсата на обективност в оценките поради това, че не са използвани никакви 
коефициенти за корекция на цените на имотите от пазарните аналози по отношение на параметри като размер на 
имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н. 

Отделно в доклада за Литекс Комерс АД за с. Емона се сочи, че липсва информация за сделки от 2006-2007 г. в с. 
Емона, но бърза справка в Имотния регистър показва, че има такива – например сделка с купувач Сердика 
пропъртис АД от 28.11.2007 г. за 5 земеделски земи в с. Емона на цена 28 лв./кв.м (прил. 3.4). В справките за гр. 
Обзор не е включена и ипотека от 26.12.2006 г. в СИ Банк, при която 3 ниви в м. Топрак тарла са оценени от банката 
на 145 лв./кв.м (прил. 3.5).  

В резултат на субективно изготвените експертни оценки пазарните цени на заменените държавни гори в 
района на гр. Обзор и с. Емона са занижени изкуствено в полза на Литекс Комерс АД до цени от 4 до 10 
лв./кв.м, при административно определени цени на замените от 7 до 12 лв./кв.м и изчислена от нас реална 
пазарна цена към 2008 г. от над 30 лв./кв.м. 

Скандалното в този случай е, че вместо Литекс комерс АД да върне имотите на държавата или да възстанови 
незаконната държавна помощ от 20 до над 100 000 000 лв.  – разликата между нормативната цена на МЗХГ от 2008 
г. и реалните пазарни цени в района, сега според оценките фирмата на Гриша Ганчев ще трябва да възстанови на 
държавата едва 3,6 милиона лева., т.е. между 4 и 20 % от реалната незаконна държавна помощ. 
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4. Анализ на оценителските доклади за заменките на Красимир Гергов в Каварна  

Красимир Гергов придобива 421 дка държавни гори на първа линия до морето между Балчик и Каварна (виж он-
лайн карта на заменките), придобити от свързаните с него фирми „Трейшън клифс голф енд спа резорт“ ЕАД (2008 
г.) и „Про консулт 2004“ ЕООД (2009 г.) чрез заменки. Част от заменените гори вече са превърнати в голф-игрище 
към едноименния черноморски голф-курорт. В съседство на тях са заменките на БГ Ленд Ко ООД и Минтекс-
Георги Крумов ЕТ.  

Заменените държавни имоти в полза на „Трейшън клифс голф енд спа резорт“ ЕАД, „Про консулт 2004“ ЕООД, БГ 
Ленд Ко ООД и Минтекс-Георги Крумов ЕТ се намират на първа линия до Черноморския бряг в района на голф-
игрищата между с. Топола и с. Божурец. В района има основно частни земеделски земи, сделките с които са най-
подходящи да бъдат използвани като пазарни аналози. 

Оценъчните доклади и за четирите заменки (прил. 4.0.) са изготвени по изключително субективен начин, 
включително чрез прикриване на реалната информация за пазара на имоти в с. Топола и с. Божурец. 

 

На първо място, в експертните оценки за придобитите от БГ Ленд Ко ООД и Минтекс-Георги Крумов ЕТ държавни 
гори като пазарни аналози за горски имоти са използвани 4 сделки с 34 имота, от които само една е на свободния 
пазар – сделката от 15.08.2006 г. за имот № 72693.0.230 с цена 9 лв./кв.м, и само тя е подходяща за пазарен аналог. 
Другите 3 сделки, сключени на видимо фиктивна цена от 0,18 лв./кв.м са прехвърляне на имоти между свързани 
фирми на Гриша Ганчев (Лийдър ЕООД, Джитрейд ЕООД и Литекс комерс АД), част от които са били придобити 
същата година чрез заменки с НУГ/МЗХ. 

 

На второ място, и в четирите оценъчни доклада като пазарни аналози за сделки със земеделски земи са използвани 
предимно сделки за имоти, които са разположени на поне 3-4 км от крайбрежието – най-вече в района на 
ветрогенераторните паркове, или сделки с фиктивни цени (т.е. под 1 лв./кв.м). Тези сделки е следвало да не се 
използват като пазарни аналози. В оценките на „Трейшън клифс голф енд спа резорт“ ЕАД и „Про консулт 2004“ 
ЕООД от 19 сделки само 1 е за имот, който е разположен в района на голф-игрищата - № 05009.200.26, но с видимо 



недействителна цена от 1,5 лв./кв.м. В оценките на БГ Ленд Ко ООД и Минтекс-Георги Крумов ЕТ от 8 имота само 
3 са в района на голф-игрищата - №72693.149.49, 72693.149.50 и 72693.149.51.  

 

На трето място, механичното използване на обобщени данни за имотни сделки в района е довело до това в оценките 
на БГ Ленд Ко ООД и Минтекс-Георги Крумов ЕТ да се използват по недопустим начин цени, които не са за 
посочените в справките цели площи за имоти №72693.149.49, 72693.149.50 и 72693.149.51, а за идеални части от 
тях. Така например, посочената цена от 7 лв./кв.м за имот 72693.149.51 в сделката от 04.11.2005 г. не е за площ от 
20.454 дка, а за 16/100 идеални части от имота, което прави реална цена от 44 лв./кв.м (прил. 4.2). А посочената 
цена от 47 лв./кв.м в сделката от 04.11.2005 г. за същия имот също не е за площ от 20.454 дка, а за 84/100 ид. части 
от имота, което прави реална цена от 55 лв./кв.м. 

 

Друг пример за липсата на обективност при изготвяне на оценките е факта, че и в четирите оценителски доклада 
липсват сделки, които показват реалните пазарни нива в района на с. Топола и с. Божурец. Такива са например 
следните сделки: 

- продажба от 08.03.2006 г. на 9 имота в с. Божурец с обща площ 60 дка с цена от 11 лв./кв.м 

- продажба от 31.03.2006 г. на имот №05009.200.130 в с. Божурец с цена 333 лв./кв.м (прил. 4.3.) 

- продажба от 05.05.2006 г. на имот №05009.515.289 в с. Божурец с цена 10 лв./кв.м 

- ипотека от 26.07.2006 г. на 50 имота на „Трейшън клифс голф енд спа резорт“ ЕАД в с. Божурец с цена 52 лв./кв.м 
(прил. 4.4) 

- продажба от 12.03.2007 г. на имот №05009.200.302 в с. Божурец с цена 124 лв./кв.м (прил. 4.5) 

- ипотека от 09.05.2007 г. на 50 имота на „Трейшън клифс голф енд спа резорт“ ЕАД с обща площ 232 дка в с. 
Божурец с цена 133 лв./кв.м (прил. 4.6) 

- ипотека от 08.03.2008 г. на 50 имота на „Трейшън клифс голф енд спа резорт“ ЕАД с обща площ 257 дка в с. 
Божурец с цена 122 лв./кв.м 

- продажба от 22.08.2008 г. на имот №05009.200.589 в с. Божурец с цена 273 лв./кв.м (прил. 4.7) 

- ипотека от 2005 г. за горски имоти на Лийдер ЕАД в с. Топола (Литекс Комерс АД) (основно придобити чрез 
заменки с МЗХ) с обща площ 198 дка и цена от 33 лв./кв.м. 

- продажба от 15.08.2006 г. на имот №72693.19.11 в с. Топола с цена 31 лв./кв.м 

- продажба 15.06.2006 г. на имот №72693.151.135 от в с. Топола с цена 256 лв./кв.м 

- ипотека от 2007 г. на имотите на Литекс Комерс АД в с. Топола (основно придобити чрез заменки с МЗХ) с обща 
площ 1898 дка и цена от 12 лв./кв.м 

 

Отделно, в експертната оценка не са използвани никакви коефициенти за корекция на цените с оглед на параметри 
като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н. 

В резултат на субективно изготвените експертни оценки пазарните цени на заменените държавни гори до 
голф-игрищата са занижени изкуствено в полза на Трейшън клифс голф енд спа резорт“ ЕАД, „Про консулт 
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2004“ ЕООД, БГ Ленд Ко ООД и Минтекс-Георги Крумов ЕТ до цената 1 лв./кв.м, при административно 
определена цена от 8 лв./кв.м и изчислената от нас реална пазарна цена към 2007 г. от 60 до над 100 лв./кв.м. 

Скандалното в случая е, че вместо Трейшън клифс голф енд спа резорт ЕАД и Про консулт 2004 ЕООД да върнат 
заменените имоти на държавата или да възстановят незаконната държавна помощ от 50 до над 100 000 000 лв. – 
разликата между нормативната цена на МЗХГ от 2008-2009 г. и реалните пазарни цени в района, сега според 
оценките двете фирми ще трябва да получат обратно от държавата 1,5 милиона лева, като „надвзети“ суми! 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5. Анализ на оценителските доклади за заменките на „Ол сийз пропърти“ ООД и „Ол сийз пропърти 2“ 
ООД в м. Сребристия бряг, Балчик 

През януари 2007 г. фирмите "Ол сийз пропърти" и "Ол сийз пропърти 2" получават 1049 декара държавни гори на 
първа линия до морето в м. Сребристия бряг между Балчик и Балчишката тузла в замяна на 2746 декара разпокъсани 
частни горски имоти в Ловешко и Габровско. Оценката на държавните имоти на Сребристият бряг е 13,7 млн. лв. 
(или 13 лв./кв.м.). В близост са заменките и на Димитър Димитров и Теди-СМ ЕООД. Държавните имоти са от 
първостепенен инвестиционен интерес, тъй като са разположени между летището на Балчик и голф-комплексите 
Лайтхаус, Блексийрама и Трейшън клифс.  

В оценителските доклади за придобитите от Ол сийз пропърти ООД, Ол сийз пропърти 2 ООД, Димитър Димитров 
и Теди-СМ ЕООД държавни гори като пазарни аналози за горски имоти не са използвани сделки на свободния 
пазар, а: 

- 1 продажба на МЗХ/НУГ от 2006 г. на държавни гори в имоти №02508.0.67 и №02508.0.69 въз основа на 
административно определена цена от 6,90 лв./кв.м в полза на частната фирма Елпром-ЕТ, притежаваща сгради в 
имота; 

- 1 продажба на МЗХ/НУГ от 2006 г. на държавна гора в имот №02508.0.65 въз основа на административно 
определена цена от 6,32 лв./кв.м в полза на частната фирма Екострой, притежаваща сгради в имота. 

 

В докладите за Ол сийз пропърти (2) ООД като пазарни аналози за земеделски земи за землището на град Балчик 
са използвани 100 сделки от 2006-2007 г. със средна цена 19,26 лв./кв.м, които включват 7 сделки с цена между 35 
и 117 лв./кв.м и други 84 сделки с цени межди 0.01 и 1 лв./кв.м (т.е. между 100 и 1000 пъти по-ниски цени). 
Справката е извадка от предоставени от САПИ ООД данни (виж прил. 5.1). 

Следователно изготвените експертни оценки изобщо не може да се приемат за коректно извършени поради 
следните причини: 

1. Недопустимо е използването като пазарни аналози на продажби на държавни имоти от НУГ/ МЗХ, тъй като 
продажната им цена е била административно определена, а не от свободния пазар. 

2. Не е ясно въз основа на какви критерии е направени извадките с пазарни аналози на земеделски земи, 
особено с оглед на факта, че близо 90% от сделките в справките са с нереалистично ниски цени (под 1 
лв./кв.м), което ги прави негодни за пазарни аналози при определяне на цената на имоти на първа линия на 
морето. Една част от тези сделки са за земи в територии, където няма инвеститорски интерес – напр. имоти 
№№02508.501.20, 02508.501.23, 02508.533.20, 02508.533.1 и 02508.533.7 се намират в земеделските 
територии на север от град Балчик без лесен достъп. Друга голяма част са сделки, при които видимо са 
декларирани недействителни/симулативни цени с цел неплащане на местни данъци и нотариални такси. 
Такива са например сделките за имоти №№ 02508.541.59, 02508.541.84, 02508.541.85, които граничат с 
голф-игрището Блексийрама, но са изповядани на цена от 0,93 лв./кв.м, докато за продажбата на други 
граничещи с голф-игрището имоти от справката (напр. № 02508.540.22, 02508.541.4, 02508.541.32) са 
продавани между 35 и 55 лв./кв.м. Добър пример за декларирането на недействителни цени са 2 сделки с 
имот №02508.49.27 (в близост до летището) – една от 15.6.2007 г., при която е декларирана цена от 0,30 
лв./кв.м, и втора сделка месец по-късно на 17.07.2007 г., при която за същия имот е декларирана цена от 40 
лв./кв.м. В близост до този имот с цена 40 лв./кв.м има и много други сделки, при които са декларирани 
нереалистично ниски цени от под 0,50 лв./кв.м, като напр. имоти № 02508.49.21, 02508.49.54, 02508.49.53 
и др. 

3. Отделно в оценката не са включени сделки от периода 2006-2007 г., които дават най-добра индикация за 
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цените на имотите между Балчик и голф-курорта „Трейшън клифс“ в този период. Например, сделка от 
18.09.2006 г., при която имот №02508.541.80 (граничещ с голф-игрище Блексийрама) е продаден за 51 
лв./кв.м (прил. 5.2). Сделка от 19.05.2006 г., при която 12,5% идеална част от имот №02508.541.95 
(граничещ с голф-игрище Блексийрама) е продаден за 74 лв./кв.м (прил.5.3). Сделка от 15.05.2007 г., при 
която имот № 02508.541.79 (граничещ с голф-игрище Блексийрама) е продаден за 57 лв./кв.м (прил. 5.4). 
Ипотеката на придобитите чрез замяна имоти Ол сийз пропърти ООД и Ол сийз пропърти 2 ООД в ПИБ от 
23.11.2007 г. при оценка от 56 лв./кв.м (прил. 5.5). 

4. В експертната оценка не са използвани никакви коефициенти за корекция на цените с оглед на параметри 
като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н. 

Голямото негативно влияние върху крайната оценка от използването като пазарни аналози на сделки с фиктивни 
цени се доказва лесно с факта, че ако от справката за м. Сребристия бряг се изключат всички сделки с декларирани 
(фиктивни) цени под 10 лв./кв.м, то средната пазарна цена, изчислена по метода на Агролеспроект ЕООД, ще се 
увеличи близо тройно от 19 лв./кв.м на 65 лв./кв.м. Друг пример е, че в оценките на Ол сийз пропърти (2) ООД, 
Димитър Димитров и Теди-СМ ЕООД крайната оценка зависи най-вече дали и колко сделки с реални цени (над 50 
лв./кв.м) ще бъдат включени в използваните справки с пазарни аналози, което е ключов инструмент за 
манипулации. Например, в докладите за Димитър Димитров (заб. конкретните сделки са видни в оценката за Теди-
СМ ЕООД) от всички 55 сделки няма нито една с цена над 30 лв./кв.м и съответно крайната „пазарна“ оценка излиза 
0,80 лв./кв.м. За сравнение, в доклада за Теди-СМ ЕООД, чийто заменки са в съседни имоти, сред всички 89 сделки 
са попаднали и 3 такива с цени от 40 лв./кв.м и съответно крайната „пазарна“ оценка е станала 5,50 лв./кв.м или 
близо 7 пъти повече. А в оценките на Ол сийз пропърти (2) ООД от общо 100 сделки има 3 сделки с цени съответно 
40, 55 и 117 лв./кв.м и съответно крайната „пазарна“ оценка е станала 19 лв./кв.м или близо 25 пъти повече спрямо 
оценката за разположените в съседство заменки на Димитър Димитров. 

В резултат на субективно изготвените експертни оценки пазарните цени на заменените държавни гори в м. 
Сребристия бряг са занижени в полза на Ол сийз пропърти ООД и Ол сийз пропърти 2 ООД до цената 19.35 
лв./кв.м, което е повече от административно определената цена на замяната от 5 лв./кв.м, но значително по-
ниско от изчислената от нас реална пазарна цена към 2007 г. от 60 до 100 лв./кв.м. За сравнение, изчислените 
цени на придобитите в съседство държавни гори на Димитър Димитров и Теди-СМ ЕООД са оценени 
многократно по-ниско – съответно на 0,80 лв./кв.м и 5,50 лв./кв.м, при реални пазарни нива от над 60 
лв./кв.м.  



В крайна сметка, Ол сийз пропърти ООД и Ол сийз пропърти 2 ООД са единствени две фирми от целия списък със 
131 бенефициента по схемата със заменките, при които оценителите са се доближили в оценките си до реалните 
пазарни нива по Черноморието, и са изчислили, че двете фирми ще трябва да върнат на държавата около 19 000 000 
лв., което е между 20% и 50% от нашите оценки за незаконната държавна помощ от 40 000 000 до над 110 000 000 
лв. – разликата между нормативната цена на МЗХГ от 2007 г. и реалните пазарни цени в района. По-скандалното 
е, че чрез манипулативното занижаване на пазарните оценки на горите, придобити от Димитър Димитров и Теди-
СМ ЕООД, с 4 до 10 пъти по-ниско от оценките за горите на Ол сийз пропърти ООД и Ол сийз пропърти 2 ООД, 
по-специално Теди-СМ ЕООД ще трябва да възстанови едва под 0,5 милиона лева, т.е. под 5% от реалната 
незаконна държавна помощ от 10 000 000 лв.    
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6.  Анализ на оценителските доклади за заменките на „Мадара Бяла Норд“ АД в м. Карадере 

През 2008 г. фирма „Мадара бяла норд“ АД придобива общо 707,6 дка държавни гори в с. Самотино над плажа 
Карадере на цена от 8 лв./кв.м (виж он-лайн карта на заменките). Имотите са част от проекта „Блек сий гардънс“, 
консултант по който е братът на бившия премиер Сергей Станишев. Заменените държавни имоти в полза на 
„Мадара бяла норд“ АД се намират на метри от Черноморския бряг в м. Карадере между курортните селища 
Шкорпиловци и Бяла. Съседен на тях е и бившия държавен горски имот №000252 (нов 65259.25.110, придобит чрез 
замяна от Димитър Милушев.  

При сравнение на експертните оценки (прил. 6.0) за придобитите от „Мадара бяла норд“ АД и Димитър Милушев 
държавни имоти се вижда ясно как липсата на обективност и най-вероятно манипулации води до съществени 
разлики в изчислените пазарни цени за тези имоти, заменени съответно на 26.05.2008 г. и 23.01.2009 г. и 
разположени един до друг.  

На първо място, в оценката за имота на „Мадара бяла норд“ АД е изключена като пазарен аналог сделката за горски 
имот №65259.25.12 от 27.11.2008 г., която сделка е описана обаче в сходната оценка за заменката на Димитър 
Милушев с цена от 73 лв./кв.м. На второ място, в оценката на „Мадара бяла норд“ АД като пазарен аналог е 
използвана сделка от 03.04.2009 г., касаеща препродаването на придобитият чрез замяна имот №000252 на Димитър 
Милушев, но на фиктивна цена от 0,10 лв./кв.м. Тази цена е 80 пъти по-ниска от цената от 8 лв./кв.м, на която 2 
месеца по-рано (23.01.2009 г.) Милушев придобива имот №000252 чрез замяната с НУГ/МЗХ, което е сигурна 
индикация за симулативна (фиктивна) цена. Тази фиктивна сделка обаче не фигурира в оценката на Д. Милушев. 
В резултат на тези манипулации, имотите на „Мадара бяла норд“ АД са оценени на 3 лв./кв.м, а съседният имот на 
Димитър Милушев на 17 лв./кв.м, или близо 6 пъти повече.  

Друг пример за липсата на обективност в оценките е, че и в двата доклада като пазарен аналог е използвана сделка 
от 05.08.2005 г. с горски имот №65259.25.12, чиято цена от 2 лв./кв.м обаче не е резултат от свободния пазар, а е 
административно определена от продавача – Областния управител на Варна, и сходно на сделката от 03.04.2009 г. 
с цена 0,10 лв./кв.м не е следвало да бъде използвана в оценките. Друг повтарящ се съществен пропуск е 
използването на цени, които не касаят отделен имот, както се сочи в оценките, а група от имоти. Такъв е случая с 
цената от 3374499.11 лв. в сделката от 27.11.2008 г. в доклада за Милушев, която обаче не е само за посочения имот 
№65259.25.12, но и за още 3 имота с обща площ от 145 дка (прил. 6.1). Този пропуск изкуствено завишава цените 
на оценяваните имоти. 



На следващо място, и в двата доклада са използвани обобщени справки за продажби на земеделски земи в с. 
Самотино със средна цена от 1 лв./кв.м, без да са посочени кои конкретно сделки са включени в тези справки и въз 
основа на какви критерии са подбрани, което прави оценката крайно субективна, особено поради вече установените 
случаи на произволно включване и изключване на отделни сделки от справките. Самата средна цена от 1 лв./кв.м, 
сравнена дори със занижените средни цени на горските пазарни аналози, е индикация, че в тези обобщени справки 
са включени предимно сделки с фиктивни цени или сделки за отдалечени от морето земеделски земи, към които 
няма инвестиционен интерес. За сравнение, съседни имоти, вкл. част от инвестиционния проект на „Мадара бяла 
норд“ АД, са били закупувани и ипотекирани на цени между 30 до над 100 лв./кв.м (прил. 6.2-6.4). Например, в 
ипотечна сделка от 2009 г. на ББТ Проджектс АД (свързана с „Мадара бяла норд“ АД и „Титан АЕС“ АД) на 
съседни имоти с обща площ 43,363 дка, оценката на международна банка е била 106 лв./кв.м. (прил. 6.4), т.е. 30 
пъти над оценката на Агролеспроект ЕООД. 

Освен всичко друго, в експертните оценки не са използвани коефициенти за корекция на цените с оглед на 
параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н.. 

В резултат на субективно изготвените експертни доклади пазарните оценки на заменените държавни гори 
на „Мадара бяла норд“ АД в м. Карадере са занижени изкуствено до 3 лв./кв.м, докато административно 
определената цена на замяната е била 8 лв./кв.м, а изчислената според нас реална пазарна цена към 2009 г. 
е била над 100 лв./кв.м. 

Скандалното в случая е, че в резултат на манипулациите в оценките, имотите на „Мадара бяла норд“ АД са оценени 
на 6 пъти по-ниска цена (3 лв./кв.м) спрямо цената на съседните имоти на Димитър Милушев, оценени от агро-
дружеството на 17 лв./кв.м. Така, вместо фирмата „Мадара бяла норд“ АД да върне имотите на държавата или да 
възстанови незаконна държавна помощ от 20 до над 60 000 000 лв.  – разликата между нормативната цена на МЗХГ 
от 2008 г. и реалните пазарни цени в района, сега според оценките фирмата ще трябва да възстанови едва 0,6 
милиона лева, а Милушев трябва да възстанови 0,4 милиона лева, въпреки че неговите заменки са с 23 пъти по-
малка площ. 
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7. Анализ на оценителските доклади за заменките в Пирин 

През 2009 г. фирмата „Боби-2004“ ЕООД (собственост на Георги Пандев) получава в подножието на Пирин 470 дка 
държавни гори (виж он-лайн карта на заменките), оценени от държавата при заменката на едва 2 лв./кв.м. 
Заменените държавни имоти в полза на Боби-2004 ЕООД се намират в близост до голф-игрище Пирин голф и до м. 
Предела, които са двете застроителни ядра по проекта за ски курорт Кулиното. В близост до тях са заменките на 
АЛБА 2005 ООД, Уинд енерджи ООД, Владимир Генчев, Вавел 2004 ЕООД, Терра консулт ООД, Интер пасифик 
груп ЕООД, Артик фрут ЕООД, Вихрен ЕООД, както и заменката в съседство с долна станция на лифта до х. Безбог 
на Аква терма ООД. 

Анализ на докладите за заменените гори на Боби-2004 ЕООД и останалите фирми показва, че оценките са изготвени 
изключително машинално и без да се спазват никакви правила. Най-фрапиращите примери за липсата на 
обективност и коректност са следните (прил. 7.1) 

- Въпреки, че заменките с държавни гори в Разлог на гореизброените юридически и физически лица са 
осъществени в рамките на 6 месеца (между юли 2008 г. и януари 2009 г.), всички оценителски доклади се 
различават значително по данните за използваните пазарни аналози. Това е индикация или за твърде голяма 
субективност или за манипулации на отделните оценки. Например в доклада за заменките на Боби-2004 
ЕООД (както и в докладите на Интер пасифик груп ЕООД и Артик фрут ЕООД) като пазарни аналози са 
използвани обобщени данни за 85 сделки със земи в Разлог за 2007 г., 14 сделки в Бачево за 2008 г. и 38 
сделки в Разлог за 2009 г., докато в докладите за заменките на Уинд енерджи ООД и Терра Консулт ООД 
са използвани като пазарни аналози само 85-те сделки със земи в Разлог за 2007 г. Резултатът е двойна 
разлика в определените пазарни оценки за тези две групи от фирми. 

- Отделно, в повечето доклади не са посочени конкретните сделки в справките с пазарни аналози за 
земеделски земи, с изключение на докладите за заменките на Боби-2004 ЕООД и Аква терма ООД, което 
също позволява свободно нагласяване на данни и използване на сделки с фиктивни цени. 

- В оценката на горите, придобити от Боби-2004 ЕООД в Банско, като пазарни аналози е използвана по 
погрешка справка за цените на държавни имоти от Видин със средна цена от 0,2 лв./кв.м, докато в сходната 
оценка за разположените в съседство заменени гори на АЛБА-2005 ООД е използвана справка с имоти в 
Добринище със средна цена от 4 лв./кв.м. Безкритичното използване на пазарни аналози със средна цена 
от 0,2 лв./кв.м за района на Банско, при реални пазарни нива от над 100 лв./кв.м, показва липса на каквото 
и да е отношение към пазара на имоти в района и към целта на самото оценяване. Резултатът от това е 
разлика в пазарните оценки за горите на двете фирми от близо 5 пъти (2 лв./кв.м за горите на Боби-2004 
ЕООД и 9 лв./кв.м за разположените в съседство гори на АЛБА-2005 ООД). 

- Безкритичното използване на данни за пазарни аналози във всички доклади е довело и до това оценителите 
несъзнателно да посочат като пазарен аналог сделка от 13.05.2009 г., при която на цена 4,35 лв./кв.м са 
препродадени 3-те горски имота в Разлог (прил. 7.2), придобити от Интер пасифик груп ЕООД чрез замяната 
с НУГ/МЗХ 4 месеца по-рано (21.01.2009 г.) срещу 1 лв./кв.м. Вместо да използват тази информация, 
оценителите са правили всевъзможни машинации, за да определят пазарна оценка от 1-2 лв./кв.м за 
заменките в Разлог (вкл. на Интер пасифик груп). 

 

И във всички тези доклади основна причина за липсата на обективност и коректност продължава да бъде масовото 
използването като пазарни аналози на сделки, при които видимо са декларирани недействителни/симулативни цени 
с цел неплащане на местни данъци и нотариални такси, най-често с цена под 1 лв./кв.м. Най-фрапиращите примери 
са следните: 

- От общо 25 сделки със земеделски земи в Банско в справките с пазарни аналози в доклада на Боби-2004 
ЕООД има само 5 сделки на цени над 5 лв./кв.м, като една от тях за имот №02676.153.22 извън град Банско 
е за 254 лв./кв.м. От останалите 20 сделки повечето са с декларирани цени от под 1 лв./кв.м. Доказателство 
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за наличието на фиктивни цени е факта, че за имоти №02676.158.96 и № 02676.158.104 в м. Средореко в 
град Банско са декларирани цени от 24-26 лв./кв.м, докато за съседния на тях имот №02676.158.89 е 
декларирана категорично фиктивна цена от 0,02 лв./кв.м (т.е.1000 пъти по-ниска). Сходно е количеството 
сделки с фиктивни цени и в справките с пазарни аналози за Добринище в доклада на Аква терма ООД. 

- В справката с пазарни аналози за горски имоти за Добринище 3 от 4-те сделки са с обявени фиктивни цени 
от под 0,50 лв./кв.м. Едната сделка е за три имота, придобити чрез замяна от Аква терма ООД на 29.12.2008 
г. за 6 лв./кв.м, и препродадени на 03.02.2009 г. за 0,23 лв./кв.м, т.е. 25 пъти по-ниска (прил. 7.3). 
Останалите две сделки с фиктивни цени от под 0,50 лв./кв.м са за гори в близост до град Добринище, където 
пазарни нива са поне 100 пъти по-високи. 

- Докато в справките са включени всевъзможни сделки с фиктивни цени, то такива, които са показателни за 
реалните пазарни нива не са търсени активно. Липсват например сделката от 30.01.2006 г. на Боби 2004 
ЕООД, при която фирмата продава 15 дка гора, граничещи със заменките на Владимир Генчев, на цена от 
100 лв./кв.м (прил. 7.4), както и друга сделка на дружеството със съседни горски имоти от 23.05.2006 г. на 
цена 107 лв./кв.м (7.5). Липсва и ипотека от 22.04.2008 г., при която Боби 2004 ЕООД като кредитор 
оценява имот №61813.455.8 до голф-игрище Пирин голф на цена 33 лв./кв.м (прил. 7.6).  

 

И в тези доклади се използват некоректно цени, които не отговарят за площите на посочените към тях имоти, което 
води до съществени грешки в осреднените цени, въз основа на които се изчисляват пазарните оценки. Така 
например, цената в сделките за горски имот №61813.617.3 в Разлог (доклада за Боби-2004 ЕООД) не касае цялата 
площ на имота, а идеални части от него - 1/16 и др.. Отделно, цената за имот №21498.312.10 в списъка с пазарни 
аналози в докладите на АЛБА 2005 ЕООД и Аква терма ООД не касае единствено поземления имот (както е 
посочено в справката), но и още 6 бунгала с площ от по 50 кв.м всяко (прил. 7.7).  

Липсата на обективност в оценките се дължи и на това, че не са използвани коефициенти за корекция на цените на 
имотите от пазарните аналози по отношение на параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, 
атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н. 

В резултат на субективно изготвените експертни доклади пазарните оценки на заменените държавни гори в 
района на Пирин са занижени изкуствено в полза на Боби-2004 ЕООД и останалите фирми до цени от 1 до 3 
лв./кв.м, при административно определени цени на замените от 1 до 6 лв./кв.м и изчислена от нас реална 



пазарна цена към 2008-2009 г. от 30 до над 100 лв./кв.м. 

В крайна сметка, вместо да върнат държавните имоти или да възстановят незаконна държавна помощ в общ размер 
по наши оценки от над 100 милиона лева, Боби-2004 ЕООД и останалите 10 бенефициента по оценки ще трябва 
да възстановят едва 2,5 милиона лева. Скандалното е, че чрез манипулации в оценителските доклади един от 11-
те бенефициента – Алба 2005 ЕООД, ще трябва да възстанови от 3 до 9 пъти по-голяма сума от останалите за 
единица площ, тъй като техните гори са оценени на 9 лв./кв.м, а на останалите бенефициенти разположените в 
съседство на Алба 2005 ЕООД горите са оценени на цена от 1 до 3 лв./кв.м.  
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8. Анализ на оценителските доклади за заменките на „Форос Дивелъпмънт“ ЕАД на Тодор Батков и 
„Елкабел“ АД на Фуат Гювен в бургаския квартал Крайморие 

Двамата строителни предприемачи Тодор Батков и Фуат Гювен получават чрез заменки най-атрактивните 
държавни гори по черноморския бряг в бургаския квартал Крайморие. Фирмата на Батков – Форос Дивелъпмънт 
ЕАД, придобива през 2008 г. 222 дка за 25 лв./кв.м, а Елкабел АД на Гювен получава през 2009 г. 87 дка за 23 
лв./кв.м (виж он-лайн карта на заменките). Целта и в двата случая е изграждането на нови жилищни квартали на 
Бургас. В близост се намира и заменката на Кирил Стамболиев от 2007 г. 

В експертните оценки за придобитите от Форос Дивелъпмънт ЕАД, Елкабел АД и Кирил Стамболиев държавни 
гори (прил. 8.0) като пазарни аналози за горски имоти са използвани следните напълно неподходящи сделки, 
имащи средна цена от 0.13 лв./кв.м (прил. 8.1): 

- продажба от 2006 г. на имот №67800.12.387 (в доклада е погрешно написан като 07079.12.387) в м. Алепу, 
разположен на над 20 км от кв. Крайморие, в близост до морето, но с недействителна цена от 0,30 лв./кв.м. 
- продажба от 2006 г. и 2007 г. на имот №07079.111.65 (нов 07079.8.210) в м. Капчето, разположен на 6 км от кв. 
Крайморие, на главен път в близост до Бургаско езеро, но с недействителна цена от 0,07 лв./кв.м. 
- продажба от 2006 г. на имот №07079.111.100 (нов 07079.8.245) в м. Капчето, разположен на 6 км от кв. Крайморие, 
в близост до Бургаско езеро, но с недействителна цена от 0,06 лв./кв.м. 
 
Като пазарни аналози за земеделски земи в 2те експертните оценки за Форос Дивелъпмънт ЕАД са използвани 34 
и съответно 19 сделки от района на Крайморие, но подбрани по напълно неясни критерии, като в единия случай 
средната им цена е 34 лв./кв.м, а във втория с цели десет лева по-малко – 25 лв./кв.м. Включени са и сделки за 
имоти в района с недействителни цени от под 1 лв./кв.м. 
 
Като пазарни аналози за земеделски земи в експертната оценка за Елкабел АД са използвани 31 сделки от района 
на Бургас от 2007-2009 г. със средна цена 19 лв./кв.м, но без да е ясно кои са точно сделките и по какви критерии 
са подбрани.  



Следователно изготвените експертни оценки изобщо не може да се приемат за коректно извършена поради 
следните причини: 

1. Като пазарни аналози за горски имоти са използвани сделки с видимо недействителни цени от 0,06 до 0,30 
лв./кв.м с оглед атрактивното разположение на съответните имоти в справката. Ако сравним тази цени с 
цените на използваните като пазарни аналози земеделски земи (средно 20-35 лв./кв.м), става абсолютно 
необяснимо включването им в оценката. 

2. Не е ясно въз основа на какви критерии е направена и извадката с пазарни аналози на земеделски земи, с 
оглед на следните факти: 
- в справката не са включени всички сделки в района на кв. Крайморие в изследвания период, като са 

изпуснати сделки с имоти на Форос Дивелъпмънт ЕАД от 2007 г. на цени от 92 до 192 лв./кв.м (напр. 
продажбата на имот №1034 и №2035 – прил. 8.2-8.3, както и продажбата на 31 имота в Крайморие от 
Форос Дивелъпмънт ЕАД в полза на Търговски парк Крайморие АД – прил. 8.4). 

- в справката са включени сделки, които са на по 20-30 км от кв. Крайморие (напр. сделките с имоти в м. 
ДО СЕЛО, м. ПОД ШОСЕТО и м. КУРТ ТЕПЕ) 

- в справката са включени сделки, при които с цел спестяване на местни данъци и нотариални такси са 
декларирани видимо недействителни/симулативни цени, в повечето пъти занижени с над 1000 пъти 
спрямо останалите цени. Например от м. ДО ШОСЕТО са използвани както сделки на цени 25-47 
лв./кв.м (имоти №№07079.7.8, 07079.5.35, 07079.5.36), така и сделки със съседни имоти със сходни 
характеристики (№№07079.5.2, 07079.5.45), но на фиктивни цени от под 1 лв./кв.м. В м. КАФКА, 
където се намират заменените в полза на Форос дивелъпмънт ЕАД гори, са използвани както сделки със 
сравнително реални цени от 25 до 150 лв./кв.м (имоти №№07079.1.12, 07079.2.34, 07079.3.91, 
07079.4.146 и др.), също така и сделки със съседни имоти със сходни характеристики (имоти 
№№07079.2.19, 07079.4.165, 07079.4.167 и др.), но на фиктивни цени под 1 лв./кв.м. 

- в справката на Форос дивелъпмънт ЕАД за заменката от 30.04.2008 г. са включени 3 сделки от 
12.05.2006 и 23.06.2006 г., които ги няма в сходната оценка на Кирил Стамболиев за заменката му от 
17.07.2007 г., осъществена 1 година по-рано. 

3. В експертната оценка не са използвани никакви коефициенти за корекция на цените с оглед на параметри 
като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н. 

Още едно доказателство за субективния характер на експертната оценка е факта, че 1/3 от сделките в справките с 
пазарни аналози касаят закупени от Форос Дивелъпмънт ЕАД частни земи в съседство на заменените държавни 
гори (сделките от 27.12.2006, 22.01.2007 и др.), като цените, които е заплащало дружеството са средно между 50 и 
150 лв./кв.м, а осреднените цени според използваните пазарни аналози за земеделски земи в докладите са 34 
лв./кв.м. Не е отчетено и че дни след заменките, 2 от имотите на Форос Дивелъпмънт ЕАД (№07079.10.149 и 
№07079.10.977) са заложени в банка ОББ за над 100 лв./кв.м (прил. 8.5). Ако от справката се изключат всички 
сделки с видимо фиктивни цени (т.е. под 10 лв./кв.м), средната цена ще стане 50 лв./кв.м.  

В резултат на субективно изготвените експертните доклади пазарните оценки на заменените държавни гори 
в кв. Крайморие са оценени на: 

- 31.68 лв./кв.м (отделно 18.59 лв./кв.м за имот №1231) за придобитите от Форос Дивелъпмънт ЕАД 
държавни гори, което е повече от административно определената цена на замяната от 25 лв./кв.м 
(съответно 22 лв./кв.м за имот №1231), но значително по-ниско от изчислената от нас реална пазарна 
цена към 2008-2008 г. от 50-150 лв./кв.м. 

- 17.60 лв./кв.м за придобитите от Елкабел АД държавни гори, докато административно определената 
цена на замяната е била 23 лв./кв.м, а изчислената от нас реална пазарна цена към 2008-2009 г. е 
минимум 50 лв./кв.м.  
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В крайна сметка, вместо двете фирми да върнат имотите или незаконна държавна помощ от над 40 000 000 лв.  – 
разликата между нормативната цена на МЗХГ от 2008-2009 г. и реалните пазарни цени в района, сега според 
оценките Форос Дивелъпмънт ЕАД и Елкабел АД ще трябва да платят на държавата общо едва 7 000 000 лв., т.е. 
1/6 от реалната незаконна държавна помощ. 

 

 

 

 



9. Анализ на оценителските доклади за заменките на строителни фирми „Инвест строй 7“ ООД и 
„Микс-пс“ ООД край Панчарево и Бистрица 

През 2009 г. свързаните строителните фирми „Инвест строй 7“ ООД и „Микс-пс“ ООД придобиват общо 156 дка 
държавни гори в с. Бистрица, с. Герман и с. Лозен на цени между 2 и 5 лв./кв.м (виж он-лайн карта на заменките). 
В с. Бистрица, в близост до имотите на Инвест строй 7 ООД, се намират и горите, придобити чрез замяна от фирма 
И.Р. Строй ООД, а в центъра на с. Панчарево се намира горски имот, придобит чрез замяна от Росица Станева. 
Имотите са с уникални гледки към Витоша, Панчаревското езеро и столицата София. „Инвест строй 7“ ООД и 
„Микс-пс“ ООД прехвърлят в последствие придобитите държавни имоти на едно и също лице – Георги Димитров 
Ганев (роден 1980 г.) - управител на строителни фирми като Блу хил резидънс, Клийн лабс и др.  

В експертната оценка (прил. 9.0) за придобитите от „Инвест строй 7“ ООД държавни гори като пазарни аналози за 
горски имоти са използвани следните напълно неподходящи сделки имащи средна цена от 3,50 лв./кв.м (прил. 
9.1): 

- продажбите на имоти №04234.521.264 (по пътя за Панчарево) и №04234.1.597 (в м. Шумако), които са с 
атрактивно разположение, но видимо с недействителни цени от 0,85 лв./кв.м и съответно 9,93 лв./кв.м, при реални 
пазарни нива според земеделските пазарни аналози от близо 100 лв./кв.м. 
- продажбите на имоти №04234.908.1 (трудно достъпна гора над Панчарево) и №14831.0.375 (високо над 
Панчаревското езеро) с цени под 3 лв./кв.м, които са значително по-недостъпни и с липса на инвестиционен 
потенциал за разлика от горите на „Инвест строй 7“ ООД. 
 
Като пазарни аналози за земеделски земи в експертната оценка за „Инвест строй 7“ ООД са използвани 130 сделки 
в района на с. Бистрица със средна цена 87 лв./кв.м и 36 сделки от района на с. Герман със средна цена 94 лв./кв.м. 
Няма яснота въз основа на какви критерии са подбрани сделките (вероятно всички сделки в землището на с. 
Бистрица и с. Герман за 2008 г.), но видимо са включени и много сделки на недействителни цени. От всички 130 
сделки със 193 имота в с. Бистрица общо 22 сделки с 38 имота (близо 1/5) са с декларирани цени от под 1 лв./кв.м, 
т.е. 100 пъти по-ниско от реалните пазарни нива. От всички 36 сделки с 44 имота в с. Герман общо 3 сделки с 3 
имота са с декларирани цени от под 1 лв./кв.м, а 8 или близо 1/5 са с цени под 10 лв./кв.м. 
 
В справката със земеделски пазарни аналози в оценката на „Инвест строй 7“ ООД за заменката им от 16.01.2009 г. 
липсват 178 сделки от 2007 г., включени в оценката на И.Р. Строй ООД за замяната им от 12.10.2008 г. (т.е. 3 месеца 
по-рано). Заменките на двете фирми са на 500 м едни от други. 
 
Безкритичното включване на сделки в справката с пазарните аналози е видимо от следните факти: 

- За някои сделки са посочени цени, които касаят продажба на идеални части от имот, а не на целия имот, както 
се твърди в справката. Това допълнително занижава използваните цени на пазарните аналози. Такъв е 
примера за имот №04234.15.194 (намира се в м. Ушите съвсем близо до горите на „Инвест строй 7“ ООД в с. 
Бистрица), който е посочен в 3 сделки (05.02, 06.02 и 13.05.2018 г.), но и в трите сделки се касае за продажба 
на идеални части (съответно 2/9, 1/18 и 7/18) (прил. 9.2). 

- Трите сделки за същия този имот №04234.15.194 са използвани без да се отчете, че в сделките от 05.02 и 06.02 
е декларирана недействителна цена (под 10 лв./кв.м), ако се има предвид, че 7/18 идеални част от имота са 
продадени на 13.05 с.г. за 196 лв./кв.м (76 лв./кв.м х 18/7), т.е. за 20 пъти по-висока цена от декларираната 
през месец февруари. А това дори е и най-ниската цена в района на м. Ушите. 

- Не е обърнато внимание, че сделката с №№04234.18.111, 04234.18.115 и 04234.18.116 в м. Тините над с. 
Бистрица не е реална сделка, а прехвърляне на право на собственост чрез алеаторен договор срещу 
задължение за грижи, при който няма пазарна цена (посочена е 0,004 лв./кв.м) (прил. 9.3). На метри от тези 
имот се намира имот №04234.18.83, който на 09.05 с.г. е продаден при декларирана цена от 88 лв./кв.м, което 
е 22000 пъти повече декларираната цена за горните три имота (прил. 9.4). 
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- В справката са използвани и имоти, които са сравнително далеч от с. Бистрица и са напълно недостъпни и 
неподходящи за застрояване, като например имоти №№04234.507.82, 04234.46.20, 04234.521.239 и др. 

- В справката за с. Герман не е включена сделката с ипотека от 30.06.2008 г. на 3 земеделски имота до с. 
Герман, оценени от банка Пиреос на 346 лв./кв.м (прил. 9.5).  

- В оценителския доклад за заменката на Росица Станева, чиито гори, се намират в центъра на с. Панчарево, са 
използвани обобщени справки с множество сделки с фиктивни цени, довели до пазарна оценка от само 2 
лв./кв.м, която драстично се различава от оценките за разположените на по-неблагоприятни места заменени 
гори на Инвест строй 7 ООД, „Микс-пс“ ООД и И.Р. Строй ООД. 

- Освен всичко друго, в експертните оценки не са използвани и никакви коефициенти за корекция на цените с 
оглед на параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за 
урбанизиране и т.н. 

 
Голямото негативно значение на използваните сделки с фиктивни цени се доказва лесно с факта, че ако от справката 
за с. Бистрица в доклада за Инвест строй 7 ООД се изключат всички сделки с декларирани цени под 10 лв./кв.м, то 
средната пазарна цена, изчислен по метода на Агролеспроект ЕООД, ще скочи близо двойно от 87 лв./кв.м на 158 
лв./кв.м, а средната цена в с. Герман ще скочи от 94 лв./кв.м на 125 лв./кв.м (т.е. с близо 25%). 

Следователно изготвените експертни оценки не може да се приемат за коректно извършени, дори в случая със 
заменката на „Инвест строй 7“ ООД, тъй като пазарната оценка на заменените държавни гори в с. Бистрица и 
с. Герман са оценени на цената 91.54 лв./кв.м, което е тройно над административно определената цена на 
замяната от 25 лв./кв.м, но все още под изчислената чрез данните в докладите реална пазарна цена към 2008 г. от 
100-150 лв./кв.м. 

Скандалното в случая е, че за по-атрактивно разположената гора на Росица Станева в с. Панчарево е определена 
пазарна цена от 2 лв./кв.м, което е с 50 пъти по-малко от пазарните оценки на разположените в близост, но с по-
труден достъп горски имоти, придобити от Инвест строй 7 ООД и И.Р. Строй ООД в с. Бистрица и с. Герман и 
оценени от Агролеспроект ЕООД съответно на 92 лв./кв.м и 109 лв./кв.м. 
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10. Анализ на оценителските доклади за заменките на строителните фирми „Елкор“ ООД и „Джи ел сат“ 
ООД в благоевградския кв. Баларбаши 

През 2008 г. фирмите „Елкор“ ООД и „Джи ел сат“ ООД придобиват чрез заменки общо 111,1 дка държавни гори 
в кв. Баларбаши в град Благоевград на цени между 7 и 8 лв./кв.м (виж он-лайн карта на заменките). Към 2020 г. 
имотът на фирма „Елкор“ ООД с номер 04279.84.132 от 90 дка е разпарцелиран за индивидуално застрояване. В 
района има основно частни земеделски земи, сделките с които са най-подходящи да бъдат използвани като пазарни 
аналози. 

В експертните оценки (прил. 10.0) за придобитите от „Елкор“ ООД и „Джи ел сат“ ООД държавни гори като пазарни 
аналози за горски имоти са използвани по безкритичен начин 6 сделки, от които една е на цена 131 лв./кв.м (за 
атрактивния имот №04279.323.7 в кв. Грамада, разположен в центъра на Благоевград), а останалите за съседни 
имоти, но с видимо фиктивно декларирани цени от 0,02 до 1,33 лв./кв.м (прил. 10.1). По-интересното е, че една от 
сделките с недействителни цени е за същия имот №04279.323.7 с цена 131 лв./кв.м, от който ½ идеална част е 
продаден месец по-рано на фиктивната цена от 0,10 лв./кв.м. Съседният на него имот №04279.323.10 е продаден 
година по-късно за фиктивната цена от 0,15 лв./кв.м, т.е. за 1000 пъти по-ниска от реалната пазарна цена. 

 
Като пазарни аналози за земеделски земи в експертните оценки за „Елкор“ ООД и „Джи ел сат“ ООД е използвана 
обобщена средна цена от 17 лв./кв.м от 208 сделки от района на Благоевград, подбрани по напълно неясни критерии 
с оглед липсата на конкретни данни за тях. 

Следователно изготвената експертна оценка изобщо не може да се приеме за коректно извършена поради следните 
причини: 

1. Като пазарни аналози за горски имоти са използвани предимно имоти с атрактивно разположение, но с 
видимо недействителни цени от 0,02 до 1,33 лв./кв.м. Тези цени се различават драстично и от средните 
цени на използваните като пазарни аналози земеделски земи (средно 17 лв./кв.м), което прави абсолютно 
необяснимо включването им в оценката. 

2. Не е посочено какви конкретно сделки са включени в обобщените справки за земеделските земи и въз 
основа на какви критерии, което прави оценката крайно субективна. Със сигурност в справката са 



включвани и сделки на фиктивни цени, което занижава значително средната пазарна цена, тъй като наши 
справки в Имотния регистър показват, че частни земеделски земи в района на заменките са продават на 
цени от 30 до над 50 лв./кв.м, напри. имот №04279.2.44 (прил. 10.2) и имот №04279.95.5 (прил. 10.3). 

3. В експертната оценка не са използвани никакви коефициенти за корекция на цените с оглед на параметри 
като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н. 

В резултат на субективно изготвените експертни оценки на Агролеспроект ЕООД пазарните оценки на 
заменените държавни гори в Благоевград в полза на „Елкор“ ООД и „Джи ел сат“ ООД са оценени на 17 
лв./кв.м, което е повече от административно определената цена на замяната от 7-8 лв./кв.м, но поне двойно 
по-ниско от изчислената от нас реална пазарна цена към 2007-2008 г. от 30 до над 50 лв./кв.м. 
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11. Анализа на оценителските доклади за заменките на „Арстрой турс“ ООД във Варна 
 

Сред заменките, при които Агролеспроект ЕООД не установява държавна помощ е заменката от 29 септември 2008 
г. на "Артстрой турс" ООД, при която частни гори в района на Миджур са заменени срещу  

12,9 декара държавни гори (имот №10135.2573.10, стар №060204) в луксозната частна  кв. Виница в град Варна, до 
курортен комплекс Златни пясъци– виж он-лайн карта на заменките. Държавните имоти са оценени при заменката 
на 346 244 лева или 26,85 лв./кв.м, като в случая дори не става дума за гора – а за имот, в който попада бивша 
държавна почивна станция към комплекс Камчия (на метри от плаж Ривиера). В съседство на заменката на 
"Артстрой турс" ООД, се намират заменките на Коста Геров и Мария Войникова, както и тези на Ви ен жи“ ООД, 
Георги Бабев, Явор Хайтов, Господинов ЕООД, Коста Геров, Браверс ЕАД, Община Варна, и тези на Капси Турс 
ООД в кв. Асапрухово. 

 

В експертните оценки за придобитите от "Артстрой турс" ООД, Коста Геров и Мария Войникова (прил. 11.0) 
държавни гори като пазарни аналози за горски имоти са използвани по безкритичен начин 9 сделки, от които поне 
2 сделки със сигурност са с недействителни цени от под 10 лв./кв.м -  №10135.60.43 и №10135.60.452 (прил. 11.1). 
Те се намират в атрактивни зони на кв. Виница, в чието съседство е имот №10135.22.16, за който в справката е 
посочена цена от 155 лв./кв.м. В справката са включени и горски имоти с ниски цени, които са разположени извън 
града в неатрактивни зони (напр. №10135.21.18, № 10135.33.53 и др.). Друго доказателство за безкритичното 
използване на пазарните аналози е факта, че посочената цена за имот №10135.60.43 не е за цялата му площ, а за 
1/12 идеална част, което не е видно в справката (прил. 11.2). Освен това, посочената цена за имот №10135.22.16 не 
касае само този имот, а още 30 имота в същата сделка.   

 

Като пазарни аналози за земеделски земи в експертната оценка за "Артстрой турс" ООД са използвани по 
безкритичен начин 13 сделки със 17 имота в района на гр. Варна със средна цена 33 лв./кв.м. Сред пазарните 
аналози са налични поне 6 сделки за имоти с атрактивно разположение (напр. всички имоти в м. Таушан тепе и 
отделни имоти в м. Малка чайка), но с недействителни цени от най-често под 1 лв./кв.м, при условие, че съседни 



имоти са продадени при декларирани цени от 23 до 129 лв./кв.м (напр. имоти №10135.19.21, №10135.12.9, 
№10135.19.55 и №10135.17.190).  
 
Негативното значение на използваните сделки с фиктивни цени се доказва лесно като от справката в оценката на 
"Артстрой турс" ООД се изключат всички сделки с декларирани цени под 10 лв./кв.м, при което средната пазарна 
цена, изчислена по метода на Агролеспроект ЕООД, ще се увеличи над 3 пъти от 33 лв./кв.м до 114 лв./кв.м. 
 
Сериозно съмнение за манипулации произтича от това, че оценката за „Артстрой турс“ ООД (както и за „Ви ен жи“ 
ООД, Мария Войникова и Георги Бабев) е два пъти по-висока – около 30 лв./кв.м, спрямо оценките за заменките 
на Явор Хайтов, Господинов ЕООД, Коста Геров, Браверс ЕАД и Община Варна – 15-18 лв./кв.м, въпреки факта, 
че всички тези заменки са в кв. Виница с изключително атрактивно разположение и всички те са направени в 
рамките на няколко месеца между септември 2008 и януари 2009 г. Една от причините е субективния избор на 
пазарни аналози (или заличаването в последствие на част от сделките). Така например, в докладите за съседните 
заменки на Коста Геров и Георги Бабев в кв. Виница, осъществени на една и съща дата – 27.11.2008 г. са използвани 
различен брой пазарни аналози - 9 сделки с гори със ср. цена 19 лв./кв.м и 8 сделки със земи със ср. цена 9 лв./кв.м 
в доклада за К. Геров и 7 сделки с гори със ср. цена 6 лв./кв.м и 13 сделки със земи със ср. цена 33 лв./кв.м в доклада 
за Г. Бабев, което води и до двойна разлика в крайните „пазарни“ оценки при тези 2 заменки. 
Конкретното доказателство за манипулации на оценителските доклади е това, че в оценката за заменката 
на Коста Геров са заличени 6 сделки (от 11.10.2006, 23.3.2007, 16.2.2008, 29.4.2008 и 20.5.2008) с цени предимно 
над 100 лв./кв.м, които обаче са налични в идентични справки с пазарни аналози в оценките за заменките 
на Г. Бабев, "Артстрой турс" ООД и Мария Войникова. В резултат на тази манипулация пазарната оценка 
на заменките на Коста Геров е двойно по-ниска от пазарните оценките на останалите бенефициенти. 

Друго доказателство за некоректността на оценките са две сделки със заменени имоти, които само месеци след 
замените са продадени на цени двойно по-високи от административно определените при замените. Така например, 
в пазарната оценка за Капси турс ООД, не е отчетена сделката от 25.08.2008 г. (само месец след заменката), при 
която заменените гори са препродадени на цена 53 лв./кв.м (прил. 11.3) или 2 пъти над административно 
определената цена от 23 лв./кв.м. В същото време, в оценката са използвани всевъзможни други пазарни аналози 
от 2006 до 2009 г. с фиктивни цени. В пазарната оценка на държавните гори, придобити от Браверс ЕООД, не е 
отчетена ипотечна сделка от 21.10.2009 г., при която заменените гори са оценени от СИ ФИНАНСИ ГРУП ООД на 
41 лв./кв.м (прил. 11.4) или с 14 лв. над административно определената цена от 27 лв./кв.м. 

В резултат на субективно изготвените експертните доклади пазарните оценки на заменените държавни гори 
на "Артстрой турс" ООД в кв. Виница са изчислени на стойност 30 лв./кв.м, което е сходно на 
административно определената цена на замяната от 27 лв./кв.м, но тройно под изчислената според нас 
реална пазарна цена към 2008 г. от над 100 лв./кв.м, каквато е пазарната оценка и според съдебно-
оценителска експертиза по търговско дело №102/2015 на Окръжен съд Варна, касаещо съседния имот 
№10135.2573.281. 
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Скандалното в случая е, че вместо да върнат държавния имот или да възстановят незаконната държавна помощ от 
над 900 000 лв. според съдебно-оценителската експертиза, "Артстрой турс" ООД ще трябва да получат от 
държавата обратно 12 136 лв. като „надзвета“ сума.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 



12. Анализ на оценителските доклади за заменките в морските курорти Варна, Несебър и Созопол на Явор 
Хайтов, Евгения Станева и Христо Калеев 

През 2008 и 2009 г. бизнесменът и бивш депутат Явор Хайтов получава чрез заменка общо 112 дка държавни гори 
на първа линия на Варненското крайбрежие за общо 3 мил. лева (или средно 27 лв./кв.м). 

През 2009 г. Евгения и Валентин Станеви придобиват чрез заменки 7,4 дка държавни гори на метри от Южния плаж 
на Несебър за 92 хил. лева (или 12 лв./кв.м). В съседство през същата година фирмите Експрес-турс  ЕООД (на 
ексдепутата Емил Димитров) и Аква истейт ООД придобиват съответно 11 дка за 139 хил. лева (или 13 лв./кв.м) и 
21 дка за 266 хил. лева (или 9 лв./кв.м). 

През 2008 г. Христо Калеев придобива чрез заменка 77 дка държавни гори на брега на плаж Каваците в Созопол за 
1 мил. лева (или 14 лв./кв.м). Буквално до него през 2009 г. държавни гори придобиват и Георги Ласков (90 дка за 
1 мил. лв. или 12 лв./кв.м), Секюрити сървисис ЕООД (60 дка за 885 хил. лв. или 15 лв./кв.м) и Тила ЕООД (96 дка 
за 1,3 мил. лв. или 14 лв./кв.м). 

За заменките на Хайтов, сем. Станеви и Калеев са направени обаче оценителски експертизи към досъдебно 
производство на Софийска районна прокуратура (виж нак. дело 453/2016 г. на СГС), според които: 

- Явор Хайтов е придобил курортни държавни гори на цена с 8 мил. лева по-ниска от реалната пазарна цена 
към 2008-2009 г. (разликата между реалната цена от 11 милиона и нормативната цена на заменката от 3 
милиона лева); 

- Сем. Станеви са придобили курортни държавни гори на цена с 1 мил. лева по-ниска от реалната пазарна цена 
към 2008-2009 г. (разликата между реалната цена от 1,1 мил. лв. и нормативната цена на заменката от 92 хил. 
лв). Следователно, за съседните заменкаджии незаконната помощ възлиза съответно на 1,4 мил. лева за 
Експрес-турс  ЕООД и 2,7 мил. лв. за Аква истейт ООД. 

- Хр. Калеев е придобил курортни гори на цена с 11 мил. лева по-ниска от реалната пазарна цена към 2008-
2009 г. (разликата между реалната цена от 12 мил. лв. и нормативната цена на заменката от 1 мил. лв.). 
Следователно, за съседните заменкаджи незаконната помощ възлиза съответно на 13 мил. лева за Георги 
Ласков, 8,7 мил. лв. за Секюрити сървисис ЕООД и 14 мил. лв. за Тила ЕООД. 

 
12.1. Анализа на оценителските доклади за заменките на Явор Хайтов 

Заменените държавни имоти в полза на Явор Хайтов се намират в кв. Виница в град Варна на първа линия до 
Черноморското крайбрежие - виж он-лайн карта на заменките. В експертните оценки (прил. 12.1.0) за придобитите 
от Явор Хайтов държавни гори като пазарни аналози за горски имоти са използвани по безкритичен начин 9 
сделки, от които поне 2 сделки са със сигурност с недействителни цени от под 10 лв./кв.м -  №10135.60.43 и 
№10135.60.452 (прил. 12.1.1). Те се намират в атрактивни зони на кв. Виница, в чието съседство е имот 
№10135.22.16, за който в справката е посочена цена от 155 лв./кв.м. В справката са включени и горски имоти с 
ниски цени, които са разположени извън града в неатрактивни зони (напр. №10135.21.18, № 10135.33.53 и др.). 
Друго доказателство за безкритичното използване на пазарните аналози е факта, че посочената цена за имот 
№10135.60.43 не е за цялата му площ, а за 1/12 идеална част, което не е видно в справката. Освен това, посочената 
цена за имот №10135.22.16 не касае само този имот, а още 30 имота в същата сделка (прил. 12.1.2).  

Като пазарни аналози за земеделски земи в експертните оценки за Явор Хайтов са използвани по безкритичен 
начин 12 сделки с 18 имота в района на гр. Варна със средна цена 17 лв./кв.м. Сред пазарните аналози са използвани 
поне 6 сделки за имоти с атрактивно разположение (напр. всички имоти в м. Таушан тепе и имоти в м. Малка чайка), 
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но с недействителни цени от най-често под 1 лв./кв.м, при условие, че съседни имоти са продадени при 
декларирани цени от 23 до 129 лв./кв.м (напр. имоти №10135.19.21, №10135.12.9, №10135.19.55 и №10135.17.190).  
 
Голямото негативно значение на използваните сделки с фиктивни цени се доказва лесно с факта, че ако от справката 
се изключат всички сделки с декларирани цени под 10 лв./кв.м, то средната пазарна цена, изчислена по метода на 
Агролеспроект ЕООД, ще се увеличи над 5 пъти от 17 лв./кв.м на 95 лв./кв.м. 
 
Освен всичко друго, в експертните оценки не са използвани никакви коефициенти за корекция на цените с оглед 
на параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н. 
Безкритичното използване на едни и същи пазарни аналози и за трите заменки на Явор Хайтов, въпреки различното 
разположение на съответните горски имоти (някои са на самия бряг, други по-навътре в сушата), е довело до това 
изчислените „пазарни оценки“ да са едни и същи и в трите доклада –18 лв./кв.м. 
 
Сериозно съмнение за машинации буди и факта, че пазарните оценки за Явор Хайтов (както и за Господинов ЕООД, 
Коста Геров, Браверс ЕАД и Община Варна) са два пъти по-ниски – около 18 лв./кв.м, спрямо оценките за 
„Артстрой турс“ ООД, „Ви ен жи“ ООД, Мария Войникова и Георги Бабев – около 30 лв./кв.м, въпреки факта, че 
всички тези заменки са в кв. Виница с атрактивно разположение и всички те са направени в рамките на няколко 
месеца между септември 2008 и януари 2009 г.  
 
Една от причините за горното е субективния избор на пазарни аналози (или заличаването в последствие на част от 
сделките). Така например, в докладите за съседните заменки на Явор Хайтов и Георги Бабев в кв. Виница, 
осъществени на една и съща дата – 27.11.2008 г. са използвани различен брой пазарни аналози - 9 сделки с гори със 
ср. цена 19 лв./кв.м и 12 сделки със земи със ср. цена 17 лв./кв.м в доклада за Хайтов и 7 сделки с гори със ср. цена 
6 лв./кв.м и 13 сделки със земи със ср. цена 33 лв./кв.м в доклада за Бабев, което води и до двойна разлика в 
крайните „пазарни“ оценки при тези 2 заменки – 18 лв./кв.м и съответно 28 лв./кв.м. 
 
В резултат на субективно изготвените експертните доклади пазарните оценки на заменените държавни гори 
на Явор Хайтов в кв. Виница са занижени изкуствено до цената 17,74 лв./кв.м, докато административно 
определената цена на замяната е била 21-29 лв./кв.м, изчислената според нас реална пазарна цена към 2008 
г. е била над 95 лв./кв.м, а според оценителска експертиза към досъдебно производство на Софийска районна 
прокуратура (виж нак. дело 453/2016 г. на СГС) - 80 лв./кв.м. 



Следователно, вместо Явор Хайтов да върне имотите или незаконна държавна помощ от 8 000 000 лв.  – разликата 
между нормативната цена на МЗХГ от 2008-2009 г. и реалните пазарни цени в района, сега според оценките на 
Агролеспроект ЕООД бившият политик ще трябва да плати на държавата едва 800 000 лв., т.е. 1/10 от реалната 
незаконна държавна помощ. 

 

12.2. Анализа на оценителските доклади за заменките на Евгения Станева 

Заменените държавни имоти в полза на Евгения Станева се намират на първа линия до Черноморското крайбрежие 
в световноизвестния курорт Несебър. На метри от този имот се намират държавните имоти, придобити чрез заменка 
(само 10 дни преди Станева) от Експрес Турс ЕООД и Аква истейт ООД – виж он-лайн карта на заменките.  

При сравнение на експертните оценки (прил. 12.2.0) за придобитите от Евгения Станева, Експрес Турс ЕООД и 
Аква истейт ООД държавни имоти се вижда ясно как липсата на обективност и вероятно манипулации води до 
съществени разлики в изчислените пазарни цени за тези имоти, заменени по едно и също време (януари 2009 г.) и 
разположени един до друг. На първо място, в оценката за имота на Станева не е включена като пазарен аналог 
сделката с гора, включена в оценките на Експрес Турс ЕООД и Аква истейт ООД. На второ място, в оценката на 
Станева като пазарни аналози са използвани 24 сделки със земеделски земи в Несебър от 2008-2009 г. със средна 
цена 16 лв./кв.м (прил. 12.2.1), докато в оценките на Експрес Турс ЕООД и Аква истейт ООД са използвани 71 
сделки от 2008-2009 г. със средна цена 21 лв./кв.м (прил. 12.2.2). Друг е въпросът, че в справката в оценката за 
Станева от общо 24 сделки поне 5 са с видимо фиктивни цени (под 10 лв./кв.м), а в оценките на двете фирми – 22 
от общо 71 сделки. Ако заличим от трите оценки сделките с (фиктивни) цени под 10 лв./кв.м, то пазарните оценки 
ще се повишат от 16 на 23 лв./кв.м при Станева, и от 21 на 45 лв./кв.м в оценката за Експрес Турс ЕООД и Аква 
истейт ООД. Липсата на данни за имотите в използваните сделки не позволява анализ на останалите причини, 
водещи до значително по-ниски пазарни оценки от реалните пазарни нива (над 100 лв./кв.м, и дори над 130 лв./кв.м 
според оценителска експертиза към досъдебно производство на Софийска районна прокуратура, приложена в нак. 
дело 453/2016 г. на СГС. 

Индикация за манипулации в оценките е факта, че в справките със земеделски сделки е записана обща площ, обща 
цена и средна цена на сделките, които не са вярно изчислени, като разликата е точно площта и цената на сделката 
от 16.09.2009 г. с цена от 308 лв./кв.м, която е в списъка, но не е заличена в сметката. 

Освен всичко друго, в експертната оценка не са използвани никакви коефициенти за корекция на цените с оглед на 
параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н.. 

В резултат на субективно изготвените експертните оценки на Агролеспроект ЕООД пазарната оценка на 
заменените държавни гори на Евгения Станева в Несебър е изчислена на 16.50 лв./кв.м, което е малко над 
административно определената цена на замяната от, но значително под изчислената от нас реална пазарна 
цена към 2009 г. от над 100 лв./кв.м, както и под цената от 130 лв./кв.м, посочена в оценителска експертиза 
към досъдебно производство на Софийска районна прокуратура (виж нак. дело 453/2016 г. на СГС). 

Скандалното е, че според оценките на Агролеспроект ЕООД Евгения Станева вместо да върне имотите или 
незаконна държавна помощ от 1 000 000 лв.  – разликата между нормативната цена на МЗХГ от 2009 г. и реалните 
пазарни цени в района, сега ще трябва да получи от държавата 2,733 лв. лв. като „надвзета“ сума при заменката с 
НУГ/МЗХ. 
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12.3. Анализа на оценителските доклади за заменките на Христо Калеев 

Заменените държавни имоти в полза на Христо Калеев се намират до Созопол и до Китен (нови имоти 37023.502.62 
и 37023.502.63) на първа линия до Черноморското крайбрежие (виж он-лайн карта на заменките). В съседство са и 
заменките на Тила ЕООД, В. Бялков, Лазтурс АД и др. В експертните оценки (прил. 12.3.0) за придобитите от 
Христо Калеев и останалите бенефициенти държавни гори като пазарни аналози за горски имоти са използвани 
по безкритичен начин над 40 сделки в Созопол (прил. 12.3.1), от които 25 сделки (т.е. 60%) със сигурност са с 
недействителни цени, тъй като са под 1 лв./кв.м. Всички тези „евтини“ имоти се намират в най-атрактивните зони 
по крайбрежието на Созопол, като в тяхно съседство са друго имоти от справката с посочена цена от 73 до 195 
лв./кв.м. Например в м. Св. Марина (на метри от едната заменка на Калеев) се намират имоти №67800.35.49, 
№67800.35.53 и №67800.35.95 с фиктивни цени под 1 лв./кв.м, а в съседство на тях имоти №67800.35.24, 
№67800.35.36, №67800.35.51 и №67800.35.52 с продажни цени от 100 до 200 лв./кв.м (т.е. над 100 пъти по-високи). 
Сходно, в м. Герени (на метри от другата заменка на Калеев) се намират имоти №67800.3.4 и №67800.30.29 с 
фиктивни цени под 0,50 лв./кв.м, а в съседство на тях имот №67800.3.28, за който в справката е посочена продажна 
цена от 88 лв./кв.м (т.е. близо 200 пъти по-висока). 

Използването на две единствени сделки за гори в Китен, и то с видимо недействителна цена от 6 лв./кв.м., води до 
занижаване оценката на заменката на Христо Калеев от 26.06.2008 г. в Китен над 10 пъти спрямо реалните пазарни 
цени. Занижаването на реалната цена се дължи и на това, че в справката със земеделски пазарни аналози в тази 
оценка включва 11 сделки в Китен със средна цена 4 лв./кв.м, но не е посочен нито един конкретен имот и неговата 
цена (фиктивна или не). За сравнение, в сходна оценка за заменката на Валентин Бялков от 25.11.2008 г. като 
пазарни аналози са представени 11 конкретни сделки в Китен със средна цена 4,50 лв./кв.м, което показва липсата 
на обективност при изготвяне на оценките. Това е довело придобитите от Калеев държавни гори на самия бряг на 
плаж Приморско-Юг да са оценени на 4,30 лв./кв.м, а придобитите от Бялков само 5 месеца по-късно трудно 
достъпни държавни гори на 2 км от плажа Приморско-Юг са оценени от държавната фирма на 5,10 лв./кв.м, без 
оглед на факта, че и двете цени са крайно занижени.  

 



Горните примери за пореден път демонстрират недостоверността на експертните оценки поради неизползваното на 
никакви коефициенти за корекция на цените с оглед на параметри като размер на имотите, достъп до 
инфраструктура, атрактивност, перспективи за урбанизиране и т.н., както и поради използването като пазарни 
аналози на сделки, декларирани от частни лица на недействителни цени. Голямото негативно значение от 
използването на сделки с фиктивни цени се доказва лесно, тъй като ако от справката се изключат всички сделки с 
декларирани (фиктивни) цени под 10 лв./кв.м, то средната пазарна цена, изчислена по метода на Агролеспроект 
ЕООД, ще се повиши 3 пъти от 43 лв./кв.м до 125 лв./кв.м. 

В резултат на субективно изготвените експертните оценки на Агролеспроект ЕООД пазарните оценки на 
заменените държавни гори на Христо Калеев в Созопол са изчислени на 44-45 лв./кв.м, което е тройно над  
административно определената цена на замяната от 13 лв./кв.м, но значително под изчислената от нас 
реална пазарна цена към 2008 г. от над 125 лв./кв.м, както под цената от 150 лв./кв.м, посочена в оценителска 
експертиза към досъдебно производство на Софийска районна прокуратура (виж нак. дело 453/2016 г. на 
СГС). 

Следователно, вместо Христо Калеев да върне имотите или незаконна държавна помощ от 11 000 000 лв.  – 
разликата между нормативната цена на МЗХГ от 2008-2009 г. и реалните пазарни цени в района, сега според 
оценките Калеев ще трябва да плати на държавата едва 1 840 618 лв., т.е. 1/6 от реалната незаконна държавна 
помощ. 
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13. Анализ на оценителския доклад за заменките на Литекс Комерс АД в Смолян 

През 2008 г. Литекс Комерс АД на Гриша Ганчев придобива чрез заменка 100 дка държавни гори до Смолянските 
езера и лифта от до вр. Снежанка за 2 лв./кв.м (виж он-лайн карта на заменките). В района са и държавни гори с 
площ 8120 дка, придобити чрез заменка от Община Смолян през 2008 г. – също за 2 лв./кв., които гори са 
апортирани в дружеството СТЦ Перелик, имащо за цел изграждането на ски курорта Перелик и свързването му със 
ски курорта Пампорово. Чрез заменки в Пампорово са прехвърлени и 6 дка държавни гори в полза на  Румен Вътков, 
оценени през 2007 г. за 26 лв./кв.м.     

Анализ на докладите за заменените гори на Литекс Комерс АД, Община Смолян и Румен Въткови (прил. 13.0) 
показва, че оценките са изготвени без да се проучат и отчетат по никакъв начин реалните пазарни условия в района 
на заменените гори в Смолян и без да се използват никакви коефициенти за корекция на цените на имотите от 
пазарните аналози по отношение на параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, 
перспективи за урбанизиране и т.н.  

 

Всички справки с пазарни аналози включват предимно сделки с цени под 1 лв./кв.м (прил. 13.1), което е индикация, 
че или имотите при тези сделки са разположени в зони без инвестиционен интерес или сделките са декларирани с 
фиктивни цени. По-специално пазарната оценка в докладите за заменките на Румен Вътков нямаше да е толкова 
фрапиращо ниска, ако оценителите бяха си направили труда в използваните справки за сделки за 2007, 2008 и 2009 
г. да включат и сделката от 05.09.2008 г., при която единият придобит чрез заменка имот е продаден от Вътков на 
Витал-2007 ООД за цена от 52 лв./кв.м (прил. 13.2), или 2 пъти повече от административно определената цена за 
заменката. 

 

По-реална информация за пазара на имоти в района на заменките е можело да бъде потърсена и в списъците с 
ипотечни сделки в Имотния регистър или в интернет обявите за продажба на имоти. Така например, справка с 
ипотечни сделки на ОББ и ПИБ от 2006-2009 г. показва, че оценителите на банките видимо не са залъгвали 
управителите с осреднени фиктивни или несъотносими цени, а внимателно са проучвали инвестиционния 
потенциал и съответно реална пазарна цена на всеки частен имот, с който е обезпечаван кредит. Размерите на 



отпуснатите кредити са добра индикация за минималните пазарни цени на имотите, с които са обезпечени тези 
кредити. За незастроени земи и гори, разположени в близост до заменените гори, тези цени варират от 20 лв./кв.м 
до над 300 лв./кв.м, т.е. стотици пъти над оценките на Агролеспроект ЕООД (прил. 13.3-13.9). Потвърждение за 
тези пазарни нива са и разпечатки от интернет обяви за продажбата на незастроени земеделски и горски имоти в 
района на заменките от 2005-2008 г., в които се сочат цени от 20 лв./кв.м до над 100 лв./кв.м (прил. 13.10-13.12). 

 

Банка 
Година на 
ипотеката: 

Ипотекирани имоти: 
Площ 
(дка) 

 

Размер на 
отпуснатия 
кредит (лв.) 

Единична 
цена 

(лв./кв.м) 

ОББ 2006 г. 
гр. Смолян, незастроен имот 
67653.917.557 

0,718 46900,00 65,00 

ПИБ 2006 г. 
м. Смолянски езера, земеделски имот 
67653.29.31 

1,592 35000,00 22,00 

ОББ 2006 г. 
с. Стойките, земеделски имот  
69345.10.582 

2,450 320000,00 130,00 

ПИБ 2006 г.  с. Стойките, горски имот 69345.6.257 0,300 41500,00 138,00 

ОББ 2007 г. 
с. Мугла, ливада в имот №025077 (до 
ВЕЦ) 

1,612 500000,00 310,00 

ПИБ 2008 г. 
м. Караманджа, гр. Смолян, горски 
имот 67653.656.16  

3,001 200000,00 66,00 

ПИБ 2009 г. 
м. Смолянски езера - заменените гори 
на Литекс комерс АД 

100,180 16550000,00 165,00 

 

В резултат на субективно изготвените експертни доклади пазарните оценки на заменените държавни гори в 
района на Смолян и Пампорово са занижени изкуствено в полза на Литекс Комерс АД, Община Смолян и 
Румен Вътков до цени от 1 до 3 лв./кв.м, при административно определени цени на замените от 2 до 26 
лв./кв.м и изчислена от нас реална пазарна цена към 2007-2008 г. от 20 до над 100 лв./кв.м. 



 

 

 
 
 
СДРУЖЕНИЕ ЗА ИЗСЛЕДОВАТЕЛСКИ ПРАКТИКИ  
проект “Граждани и експерти за прилагане на 
зелените закони“ 
+359 885989593, sip.bulgaria@gmail.com, 
www.zelenizakoni.com 

  

Проектът “Граждани и експерти за прилагане на зелените закони„ се изпълнява с финансовата подкрепа на Исландия, Лихтенщайн и 
Норвегия по линия на Финансовия механизъм на ЕИП. Основната цел на проекта е чрез повишаване на ангажираността на гражданите с 

околната среда и участието им при формулирането на политики да постигнем балансирано развитие и устойчиво използване на 
природните ресурси.  

 Този документ е създаден с финансовата подкрепа на Фонд Активни граждани България по Финансовия механизъм на Европейското 
икономическо пространство. Цялата отговорност за съдържанието на документа се носи от Сдружение за изследователски практики и 
при никакви обстоятелства не може да се приема, че той отразява официалното становище на Финансовия механизъм на Европейското 

икономическо пространство и Оператора на Фонд Активни граждани България. www.activecitizensfund.bg 

В крайна сметка, вместо Литекс Комерс АД да върне имотите на държавата или да възстанови незаконната 
държавна помощ от над 16 00 000 лв. – разликата между нормативната цена на МЗХГ от 2008 г. и реалните пазарни 
цени в района, сега според оценките дружеството на Гриша Ганчев ще трябва да получи от държавата 24 039 лв. 
като „надвзета“ сума при заменката с НУГ/МЗХ. 

 



14. Анализ на оценителските доклади за заменките в Сандански 

През 2008 и 2009 г. Мелничен комбинат и Изгрев 05 ЕООД придобиват съответно 32 дка за 1 лв./кв.м и 29 дка за 3 
лв./кв.м съседно разположени държавни гори над град Сандански. Горските имоти граничат с пътя за м. Попина 
лъка, като част от тях вече са застроени с жилищни комплекси (виж он-лайн картата).  

Анализ на докладите за заменените гори на Мелничен комбинат и Изгрев 05 ЕООД (прил. 14.0) показва, че оценките 
са изготвени напълно механично, без да се проучат и отчетат реалните пазарни условия в района на заменените 
гори. Не се използвани и никакви коефициенти за корекция на цените на имотите от пазарните аналози по 
отношение на параметри като размер на имотите, достъп до инфраструктура, атрактивност, перспективи за 
урбанизиране и т.н. Този некоректен подход е довел до това, че и в двата доклада е използвана като пазарен аналог 
сделка от 30.09.2009 г., при която от Изгрев 05 ЕООД са продадени 5 от придобитите чрез замяна гори (имоти 
№000405-000409) с декларирана цена от 3,4 лв./кв.м (прил. 14.1), а горите и на двете фирми са оценени на цена 
под 2 лв./кв.м. Това е неразбираемо с оглед наличието на пряка информация за „пазарната“ цена (фиктивна или 
не) на заменените гори. 

На практика, заменените гори са на изключително атрактивно място, доказателство за което е появата на модерни 
жилищни сгради в имотите, придобити от Изгрев 05 ЕООД. Индикация за пазарните цени на имотите в района е 
декларираната стойност от 205 лв./кв.м по ипотечна сделка от 2011 г., касаеща съседен незастроен имот с № 
65334.303.6102 (прил. 14.2). Отделно, друг пример за реалните пазарни цени на имоти с инвестиционен потенциал 
в Сандански е стойността от 24 лв./кв.м по ипотечна сделка от 2007 г., при която като обезпечение на кредит е 
заложен земеделски имот с № 105014 в м. Друма извън гр. Сандански (прил. 14.3).  

В резултат на субективно изготвените експертни оценки на Агролеспроект ЕООД пазарните оценки на 
заменените държавни гори в района на Сандански са занижени изкуствено в полза на Мелничен комбинат 
и Изгрев 05 ЕООД до цени от 1 до 2 лв./кв.м, при административно определени цени на замените от 1 до 3 
лв./кв.м и изчислена от нас реална пазарна цена към 2008-2009 г. от минимум 20 лв./кв.м. 

 

 


