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Съкращения 
 
 
ЗНО – Закон за независимите оценители 
 
КНОБ – Камара на независимите оценители в България 
 
РК – Регионална колегия 
 
КПЕ – Кодекс за професионалната етика 
 
УКНОБ – Устав на Камара на независимите оценители в България 
 
ОС на КНОБ – Общо събрание на Камарата на независимите оценители в България 
 
УС на КНОБ – Управителен съвет на Камарата на независимите оценители в България 
 
КС на КНОБ – Контролен съвет на Камарата на независимите оценители в България 
 
АП – Агенция по приватизация 
 
НСИ – Национален статистически институт 
 
НАП – Национална агенция за приходите 
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Резюме 
 
Настоящата последваща оценка на въздействието на Закона за независимите оценители 
обхваща периода на действие на закона от декември 2008 г. до декември 2011 г. Тя 
цели да определи резултатите/последствията от приложението на закона и да 
идентифицира и оцени въздействията ex-post от действието на закона. В по-широк 
план, тя е опит да се установи дали той е произвел планирания и желан ефект върху 
целевите групи, институциите и цялостната среда в страната и дали реализираните 
въздействия биха могли да бъдат дефинирани като пряко произтичащи от действието и 
прилагането на закона или само частично обвързани с ефекта от прилагането на 
правните норми. 
В идеалния случай, последващата (ex-post) оценка на регулацията е оценка на 
качеството и ефективността на предварителната (ex-ante) оценка на въздействието, 
която оценява и отчитаща непредвидени въздействия и странични ефекти, наред с тези, 
които са залегнали в обосновката на приемането на регулацията в първоначалния й вид. 
Настоящата оценка, обаче, поради липсата на предварителна оценка на закона, цели да 
определи единствено въздействията на действащия закон и по този начин, да улесни 
както фактически подготовката на предварителна оценка на евентуални бъдещи 
промени на Закона за независимите оценители, така и методологически извършването 
на последващи оценки в бъдеще, като предостави пилотен опит в тази посока. 
 
Процесът на оценка на Закона за независимите оценители следва указанията на 
Европейката комисия за извършване на оценка на въздействието. Той премина през 
следните основни процедурни стъпки:  

• провеждане на среща с представители на КНОБ, Регионални колегии,  
независими оценители и Камара на професионалните оценители с цел 
събиране на информация, обсъждане степента на постигане целите на 
Закона, генериране на идеи за усъвършенстване разпоредбите на ЗНО; 

• попълване на въпросници от КНОБ, независими оценители /235 лица/ и 
клиенти /възложители на независими оценки/ - Столична община, Дирекция 
„Общинска собственост”; 

• събиране на данни и информация; 
• анализ на събраната информация и 
• изготвяне на доклад за оценка на въздействието. 

 
Оценката на въздействието на ЗНО се извършва по отношение на неговите оперативни 
и общи цели, като се взимат предвид и вложените човешки, материални и финансови 
ресурси, вложени за за осъществяването на закона. Настоящата оценка е съобразена с 
утвърдените международни критерии за оценка, като ефикасност, ефективност и 
дългосрочно въздействие. На тази база са формулирани набор от индикатори за оценка 
на всяко ниво на целите. 
 
Конкретните цели на настоящата последваща оценка на въздействието на ЗНО са: 
 

• да установи как Законът се прилага; 
• да идентифицира и оцени въздействията на Закона и 
• да предложи препоръки за изменение и допълнение на Закона.  
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1. Въведение 

1.1. Значение на ЗНО 
 
До приемането на ЗНО правоспособност за осъществяване на дейност като независим 
оценител се придобиваше по реда на Наредбата за анализите на правното състояние и 
приватизационните оценки и за условията и реда за лицензиране на оценители, приета с 
Постановление № 113 на Министерския съвет от 2002 г. Посочената Наредба засягаше 
основно дейността на Агенцията за приватизация, която по същество е временен орган 
с до приключването на приватизационния процес у нас. Тя няма за цел да осъществява 
практически контрол върху дейността на независимите оценители и евентуалните й 
надзорни функции се ограничават до приемането или отхвърлянето на оценки по 
приватизационни сделки. За всички останали оценки, които се извършват в 
икономическия живот на държавата, общините и в частния сектор, липсвана механизми 
за контрол върху професионалната етика при оценителската дейност и обективността 
на самите оценки. Не беше засегнат и въпроса с професионалната отговорност на 
оценителите. 
Законът за независимите оценители за първи път регулира дейността на независимите 
оценители с оглед защитата на интересите на обществото, на държавата и 
професионалната общност. Целта на закона е да се увеличи общественото доверие в 
извършените независими оценки, да се създадат възможности за по-пълно и ефективно 
използване на квалификацията и професионалния опит на независимите оценители и 
утвърждаване принципите на справедливата цена и прозрачност в сделките, свързани с 
държавно имущество или управление на средствата на публичните дружества. 
Законът предвижда регулирането на дейността на независимите оценители да се 
осъществява посредством професионалната им организация – Камарата на 
независимите оценители. Основните функции на Камарата на независимите оценители 
са да удостоверява професионалните качества на независимите оценители и качеството 
на независимите оценки. 
Със създаването на професионална организация се цели да се повиши квалификацията 
и професионалното равнище на независимите оценители и да се доближи тяхната 
практика към световните и европейските стандарти. Камарата е организирана като 
саморегулиращ се орган, чиито основни правомощия са: 

• да определя стандарти и методология за извършване на независими оценки; 
• да определя изпитните процедури и да провежда изпитите за придобиване на 

правоспособност като независим оценител; 
• да приема правила за професионална етика на независимите оценители, и 
• да осъществява контрол върху правилността на извършваните независими 

оценки. 
Законът създава и орган пред който може да се оспори правилността на направената 
оценка - Комисията по професионална етика. 
 

1.2. Използвана методология  
 
При извършването на последващата оценка на въздействието на Закона за 
независимите оценители беше използвана разработената от Център за оценка на 
въздействието на законодателството детайлизирана методология за извършване на 
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оценки на въздействието на законодателството, която е основана на следните 
стратегически документи: 

 
1. Ръководство за оценка на въздействието в България, изготвено по проект ФАР BG-
0103.01 “Стратегическо планиране и координация” в резултат на тясно сътрудничество 
между администрацията на Министерския съвет на Република България и консорциум 
от експерти; 
2. Национална програма за по-добро регулиране 2010 – 2013 г.; 
3. Насоки за оценка на въздействието на Европейската комисия от 2009 г.; 
4. Съобщение на Европейската комисията до Европейския парламент, съвета, 
Европейския икономически и социален комитет и Комитета на регионите относно 
Разумното регулиране в Европейския съюз COM(2010) от 2010 г.; 
5. Насоки за Оценка на въздействието на законодателството, приети от  Правителството 
на Великобритания  в техния актуален вариант; 
6. Наръчник за оценка на въздействието на Британското Министерството за бизнес, 
иновации и умения; 
7. Инструментариум за оценка на въздействието на Британското Министерството за 
бизнес, иновации и умения от 2011 г. 
 
 
Методологията за последващата оценка на ЗНО включва: 

1.2.1 Методи и инструменти за събиране и анализ на данни 

 
Документален анализ 
 
Документалният анализ е в основата на оценката и включва преглед на всички 
релевантни документи. Анализът на документи предостави първоначалната ресурсна 
база от информация за контекста, целите и задачите на оценката.   
Анализирани са следните документи: 

• Закон за независимите оценители; 
• Кодекс за професионалната етика; 
• Устав на Камара на независимите оценители в България; 
• Правилник за финансова дейност в КНОБ; 
• Правилник за работата на Общото събрание на КНОБ; 
• Правилник за работата на Комисията по професионална етика на КНОБ; 
• Правилник за работата на Контролния съвет на КНОБ; 
• Правилник за работата на Управителния съвет на КНОБ; 
• Правилник за реда за вписване и водене на регистъра на независимите 

оценители; 
• Правилник за устройство и дейността на Регионалните колегии на КНОБ 
• Законодателство в областта независими оценители на 5-страни-членки на ЕС – 

Германия, Франция, Чехия, Полша и Финландия;  
• Отчет за дейността на Комисията по професионална етика за 2010 г.; 
• Финансов отчет на КНОБ за 2010 г.; 
• Щатно разписание на КНОБ за 2011 г.; 
• Отчет на Контролния съвет на КНОБ за периода 01.01.2010 г. – 31.05.2011 г.; 
• Отчет на Управителния съвет на КНОБ за 2010 г. 
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Интервюта с представители на заинтересованите страни 
В хода на извършването на оценката бяха проведени дълбочинни интервютата с 
независими оценители. Резултатите от проведените нтервюта с представители на 
заинтересованите страни са използвани при разглеждане на приложимостта на 
различни процеси и процедури и при формулиране на препоръките за промяна.  
 
Фокус група 
Фокус групата е неформално интервю или дискусия с малка група от хора, избрани за 
проучването на определена тема. Фокус групите могат да бъдат използвани за 
извличане на нагласи, чувства и идеи по отношение на реализирания напредък и 
възникналите/потенциални проблеми свързани с разглежданата област към момента на 
събирането на данни. Фокус групите могат да послужат за изследване или генериране 
на хипотези и развиване на въпроси или концепции, които да бъдат включени при 
изготвяне на въпросници или подготвяне на опорни точки за интервюта, които ще 
бъдат използвани за формирането на оценките. За целите на оценката беше проведена 
фокус група с членове на Регионална колегия на независимите оценители София град и 
София област. 

 
Проучвания 
Проучванията бяха извършени чрез стандартизирани социологически инструменти – 
въпросници, като бяха създадени два вида въпросници – въпросник, насочен към 
Камарата на независимите оценители и въпросник насочен към независимите 
оценители.  

 

1.2.2 Методи за анализ на събраната информация 

 
За целите на настоящата оценка се проведе кръстосан анализ, включващ следните 
основни методи и похвати за анализ на събраната информация: 

• SWOT анализ;  
• Качествен анализ (качествени изследвания); 
• Анализ на разходите и ползите;  
• Бенчмаркинг. 

 
SWOT анализ (Анализ на силните и слаби страни, благоприятните възможности и 
заплахите) 
SWOT анализът изследва силните и слаби страни на конкретен елемент. SWOT 
анализът ще спомогне за получаване на разумна увереност относно приложимостта на 
всeки един от инструментите за регулация.  
 
Качествен анализ (качествени изследвания) 
Качественият анализ се основава на сортирането и групирането на данни и определяне 
на тенденции, теми и модели от база данни. За целите на оценка ще се използват някои 
от основните подходи за провеждането на качествен анализ, в зависимост от 
конкретната база данни и сложността на агрегиране и анализиране:   

• Кодиране и абстракция - определяне на категориите на понятията, които се 
използват за класифициране на данните и групиране на свързаните 
категории;   

• Матрици за данни - идентифициране на основни теми или измерения, 
сортиране на данни и извеждане на модели от данните;  
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• Честотно преброяване - идентифициране на основни теми и твърдения и 
преброяване на брой пъти, в които те се срещат в данните;  

• Качествен времеви анализ на данни - хронологично подреждане на данни за 
осигуряване на профил на дейностите и събитията, с които се 
идентифицират случайните взаимовръзки.  

Качественият анализ (качествените изследвания) се използва за изследване на 
качествените данни, събрани чрез интервюта, фокус групи и прегледи на документация, 
в допълнение към качествените и количествени данни, получени чрез казуси. 

 
Анализ на разходите и ползите 
За да може да се извърши добър анализ на ползите и разходите, трябва да се намери 
начин за количествено измерване и оценка на очакваните/постигнатите ползи и 
разходи.  
Това се извършва като на основа на анализа на предметната област се изведат 
основните аспекти (двигатели) както на очакваните резултати и ползи, така и на 
разходите. Тези аспекти се сглобяват в един ясен логически модел, който съдържа 
взаимовръзките между тези аспекти, както и посоката/вида на влияние.  
След като се създаде логически модел, на тази основа се създава и финансов модел 
(модел на разходи/ползи), като целта е да се даде финансово изражение на 
очакваните/постигнатите ползи или разходи.  
Калкулациите се извършват и на база редица допускания, които трябва ясно да бъдат 
дефинирани. За ползи и ефекти, които не могат да се измерят количествено, се 
извършва качествена оценка и най-важните от тях се вземат  предвид при цялостната 
оценка на разходи ползи.  

 
Бенчмаркинг (сравнителен анализ)  
Бенчмаркингът (сравнителният анализ) е процес на идентифициране на собственото 
представяне или това на оценявания обект, програма, проект или договор с това на най-
добрите в съответната област, разбиране на пътищата, по които те са го достигнали и 
възприемане и адаптиране на техния опит за подобряване на собственото представяне. 
Бенчмаркингът включва сравняване на различни положения, които са обект на дадена 
интервенция и се извършва въз основа на определени показатели за изпълнение. 
Използването на бенчмаркинг по отношение на оценката на въздействието ще даде 
възможност за вникване в проблематиката на поставените въпроси по метода на 
извършването на сравнение с постигнатото по аналогични обществени  отношения в 
други държави-членки на ЕС, което ще спомогне за правилната преценка за 
постигнатия напредък спрямо предварително очертаните цели. 

 
За извършването на настоящата оценка на въздействието беше използвана комбинация 
от описаните по-горе инструменти и похвати за събиране на данни и анализ на 
събраната информация. Използването на различни методи за изследване на един и 
същи въпрос и анализирането на всички получени резултати е известно като „кръстосан 
анализ”. Този подход ще бъде полезен за сравняване и кръстосана проверка на данните, 
получени от различните методи, за проверка на валидността и постоянството на 
данните, което свежда до минимум пристрастията и несигурността на данните. 
Подходът предоставя също така и възможност за избор на алтернативи при събирането 
на данни, необходими за извършването на оценката и за анализ на събраната 
информация. Евентуалната промяна на законовата рамка, касаеща независимите 
оценители ще стъпи върху резултатите от идентифицираните въздействия. Последните 
ще дадат основата за нови законодателни решения за подобряване на правната и 
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институционална рамка за регулиране на материята касаеща независимите оценители в 
България. 
 
 

1.3. Ограничение на анализа  
 
Липса на предварителна оценка на ЗНО 
 
Добрата практика предполага индикаторите за измерване на напредъка от регулацията 
да бъдат дефинирани именно в хода на предварителната оценка и в последствие да 
бъдат използвани при последваща оценка. В настоящия случай обаче такива 
индикатори бяха конструирани последващо. Основният проблем при такъв подход, при 
който „със задна дата” се създава система за ex-post оценка, е липсата на базови 
/изходни/ стойности на индикаторите за оценка. В този смисъл настоящата последваща 
оценка на въздействието на Закона за независимите оценители създава базата от 
индикатори за бъдещи оценки на въздействието на Закона. 
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2. Контекст на оценката на ЗНО 

2.1. Обща и оперативни цели на ЗНО 
 
Законът за независимите оценители определя само общите цели, а оперативните цели 
са изведени от него за целите на настоящата оценка. Формулирани са две групи цели в 
зависимост от нивото им на конкретност и обхват – общи и оперативни. Оперативните 
цели се отнасят към конкретните продукти, които се очакват от регулаторната 
интервенция. Общите цели се отнасят за очакваните средносрочните и дългосрочни 
въздействия от интервенцията. 
 
  
Общи цели 

• Идентифициране и прозрачност на дейността на независимите оценители; 
• Повишаване отговорността на независимите оценители за качеството на 

извършваните оценки; 
• Защита на интересите на потребителите на услуги от независимите оценители 

 
Оперативни  цели 

• Уреждане на правния статут на независимите оценители; 
• Въвеждане на условия и ред за придобиване на правоспособност за независим 

оценител; 
• Въвеждане на регистър на независимите оценители; 
• Определяне на условията и реда за упражняване на професията оценител; 
• Уреждане на устройството, организацията и дейността на Камарата на 

независимите оценители; 
• Въвеждане на отговорност на независимите оценители за нарушаване на 

професионалните задължения и професионалната етика. 
 
 
2.2. Инструменти за постигане на целите 
 
За постигане на горепосочените цели, Законът за независимите оценители 
регламентира обществените отношения, свързани с упражняване дейността на 
независимите оценители и професионалната им организация както следва: 

• Установява основните принципи, на които се основава извършването на оценки 
от независими оценители – независимост; обективност, безпристрастност и 
недопускане на предубеждение и конфликт на интереси при извършване на 
оценката; професионална компетентност; конфиденциалност; професионално 
поведение; почтеност и отговорност /чл. 4 ЗНО/; 

• Урежда правния статут на независимите оценители, придобиването на 
правоспособност и видовете правоспособност /глава втора ЗНО/; 

• Регламентира упражняването на професията независим оценител – кой има 
право да упражнява професията, как упражнява професията, принципите, които 
спазва независимият оценител при изпълнение на дейността, както и 
отговорността на независимият оценител /глава трета ЗНО/; 

• Регламентира устройството, организацията и дейността на камарата на 
независимите оценители /глава четвърта ЗНО; 
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• Въвежда института на дисциплинарна отговорност за виновно неизпълнение на 
задълженията на Закона и Кодекса за професионална етика както и 
възможността за оспорване на изготвени оценки от независим оценители /глави 
пета и шеста ЗНО/. 

  
 

2.3. Заинтересовани страни 
 
Органи на държавната власт 
Агенция по вписванията 
Национална агенция за приходите 
Агенцията по геодезия, картография и кадастър 
Агенция за държавни вземания  
Национален статистически институт  
Централен депозитар  
Държавна комисия по ценните книжа  
Агенция за приватизация 
Съдилищата в Република България 
 
Камара на независимите оценители 
 
Независими оценители 
 
Физически и юридически лица 
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3.  Индикатори на оценката  
 
Дефинирането на индикаторите за измерване на изпълнението следва разделянето на 
целите в две групи, а именно: обща цел и набор от оперативни цели.  
 
Общата цел представя дългосрочните ефекти и въздействия на регулирането върху 
преките целеви групи и другите заинтересовани страни . Оперативните цели представят 
по-непосредствените резултати и последици от интервенцията за съответните целеви 
групи. По тази причина оперативните цели имат по-видим и измерим характер в 
сравнение с по-широката цел. Другото съществено различие между двете групи цели е 
това, че докато постигането на оперативните цели е свързано с конкретна интервенция, 
породена от конкретен закон или специални програми, то постигането на общата цел е 
под влиянието на по-широк кръг от закони, програми или съвкупност от специални 
интервенции. 
 
Индикаторите са посочени в Таблица 1 и са: 
 
Индикатори за въздействие (Outcomes) – индикатори за измерване на общите цели 
Индикаторите за въздействие са свързани с постигането на общата цел. Те се отнасят 
към по-широките последици от политиката и излизат извън прякото и непосредствено 
влияние върху целевите групи. Такива индикатори са: 

• Индикатори за икономически въздействия  
• Индикатори за социални въздействия  
• Индикатори за екологични въздействия  

 
Индикаторите за измерване на оперативните цели могат да се групират по 
следния начин: 
 
Индикатори за вложени ресурси (Inputs) 
Тези индикатори предоставят информация относно финансовите, човешките, 
материалните, организационните или регулаторните средства, необходими за 
изпълнение на политиката. Към тази група индикатори се отнасят, например: 

• разходи за издръжка на КНОБ, свързана с регулирането; 
• брой заети в КНОБ; 
• разходи на независимите оценители за придобиване на правоспособност; 
• разходи за поддържане на членството в КНОБ и др. 

 
Индикатори за непосредствени резултати (Outputs) 
Тези индикатори са отнасят до непосредствените резултати, които се очаква да бъдат 
произведени (или услугите, които трябва да се предоставят) чрез реализацията на 
политиката. Такива непосредствени резултати са свързани с: 

• брой въведени услуги; 
• други. 
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Таблица 1 
 

Ниво на 
целите 

 

Цели Вид на 
индикатора 

 

Индикатори за последваща оценка на Закона за 
независимите оценители 

Източник на 
информация 

Обща цел Идентифициране и 
прозрачност на дейността 
на независимите 
оценители 

Индикатори за 
въздействие 
/Представят 
средносрочните 
и дългосрочни 
последици 
(въздействия) 
от 
интервенцията 
за преки 
адресати 
(целеви групи) и 
“ трети 
страни” ( в т.ч. 
непредвидени/. 

 
Количествени индикатори 

 

1. Брой независими оценители след приемането на 
ЗНО 
2. Брой независими оценители до приемането на ЗНО  
3. % оценки, извършени от регистрирани независими 
оценители спрямо общия брой оценки 
 

КНОБ, АВ, Съдилища, 
Агенция по 
приватизация 

 
Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 

Проучване чрез 
въпросници 

Обща цел Повишаване 
отговорността на 
независимите оценители 
за качеството на 
извършваните оценки 

Индикатори за 
въздействие 

 
Количествени индикатори 

 

1. Брой оспорени оценки 
2. Брой установени нарушения по оспорени оценки 
3. % установени нарушения при качеството на 
оценките спрямо общия брой оценки 
4. Брой наложени наказания на независими оценители 
5. Брой организирани курсове/семинари от КНОБ за 
поддържане и повишаване на квалификацията на 
независимите оценители; 
6. Брой независими оценители, взели участие в 
курсовете/семинари за поддържане и повишаване на 
квалификацията. 

КНОБ 
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Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 
 

Проучване чрез 
въпросници 

Обща цел Защита на интересите на 
потребителите на услуги 
от независимите 
оценители 

Индикатори за 
въздействие 

 
Количествени индикатори 

 

1. Ниво на удовлетвореност потребителите на услуги;  
2. % на подадените жалби спрямо общия брой 
извършени оценки 
3. % на компенсираните потребители на услуги 
спрямо оспорените оценки 
 

КНОБ, Съд 

 
Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 
 

Проучване чрез 
въпросници 

Оперативна  
цел 

Уреждане на правния 
статут на независимите 
оценители 

Индикатори за 
вложени 
ресурси 
/Осигуряват 
информация за 
финансовите, 
материални, 
човешки и други 
ресурси, 
необходими за 
осъществяване 
на 
закона/. 

Индикатори за 
непосредствени 

 
Количествени индикатори 

 

1.  Разходи за поддържане на членството в КНОБ  
2.  Разходи за други услуги, предоставяни на 
независимите оценители от КНОБ 
3.  Брой членове на КНОБ 

КНОБ, независими 
оценители 

 
Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 

Проучване чрез 
въпросници 
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резултати 

 
Оперативна  
цел 

Въвеждане на условия и 
ред за придобиване на 
правоспособност за 
независим оценител 

Индикатори за 
вложени 
ресурси 
 
Индикатори за 
непосредствени 
резултати 
 

 
Количествени индикатори 

 

1. Разходи за провеждане на изпити за придобиване на 
правоспособност 
2. Разходи за издаване на сертификат и печат на 
независим оценител; 
3. Установен регламент за придобиване на 
правоспособност 

  

КНОБ 

 
Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 

Проучване чрез 
въпросници 

Оперативна  
цел 

Въвеждане на регистър на 
независимите оценители 

Индикатори за 
непосредствени 
резултати 

/отнасят се до 
непосредствени

те резултати, 
които се очаква 
да бъдат 
произведени 
(или услугите, 
които трябва 
да се 
предоставят) 
чрез 
реализацията 
на политиката/ 

 
Количествени индикатори 

 

1. Наличие на работещ регистър 
2. Брой оценители по видове оценки 
3. % увеличение на оценителите в  регистъра 

спрямо предходната година 
  

КНОБ 

 
Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 

Проучване чрез 
въпросници 

Оперативна  Определяне на условията Индикатори за   
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цел и реда за упражняване на 
професията оценител 

непосредствени 
резултати 

/отнасят се до 
непосредствени

те резултати, 
които се очаква 
да бъдат 
произведени 
(или услугите, 
които трябва 
да се 
предоставят) 
чрез 
реализацията 
на политиката/ 

Количествени индикатори 
1. Утвърдени стандарти за извършване на независими 
оценки  
2. Разработена и утвърдена система за контрол и 
отчитане на резултатите от дейността на независимите 
оценители  
 
 

КНОБ 

 
Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 

Проучване чрез 
въпросници 

Оперативна  
цел 

Уреждане на 
устройството, 
организацията и 
дейността на Камарата на 
независимите оценители 

Индикатори за 
вложени 
ресурси 

 
Количествени индикатори 

 

1.  Разходи за издръжка на КНОБ и РК 
2.  Брой заети лица в КНОБ и РК 
3.  Разходи за заплати в КНОБ 
 

КНОБ 

 
Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 

Проучване чрез 
въпросници 

Оперативна  
цел Въвеждане на 

отговорност на 
независимите оценители 
за нарушаване на 
професионалните 
задължения и 
професионалната етика 

Индикатори за 
непосредствени 
резултати 

/отнасят се до 
непосредствени

те резултати, 
които се очаква 

 
Количествени индикатори 

 

1. Установен кодекс за професионална етика 
2. Брой дисциплинарни производства 
3. % дисциплинарни наказания спрямо общия 

брой независими оценители 
4. Брой проверки от КНОБ за спазването на 

КНОБ 
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да бъдат 
произведени 
(или услугите, 
които трябва 
да се 
предоставят) 
чрез 
реализацията 
на политиката/ 

Кодекса за професионална етика  

 
Качествени индикатори 

 

Мнение на ключовите заинтересовани страни по 
постигането на общата цел 

Проучване чрез 
въпросници 
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4. Последваща оценка на въздействието на ЗНО  

 

4.1 ЗНО и промени след приемането му 
 
Законът за независимите оценители е приет през 2008 г. /обн., ДВ, бр. 98 от 14.11.2008 
г., в сила от 15.12.2008 г., изм., бр. 49 от 29.06.2010 г., доп., бр. 62 от 10.08.2010 г., изм. 
и доп., бр. 19 от 8.03.2011 г., в сила от 9.04.2011 г./ 
 

• Промените през 2010 г. касаят въвеждане на правоспособност за извършване на 
допълнителни видове оценки като: земеделски земи и трайни насаждения и 
поземлени имоти в горски територии, както и облекчаване на случаите, при 
който независим оценител се заличава от регисръра - премахва се възможността 
независим оценител да бъде заличен от регистъра при неплащане на членски 
внос повече от три месеца.  

 
• Промените в ЗНО през 2011 г. са свързани с промяна в изискванията, свързани с 

придобиването на правоспособност, като се въвежда допълнително изискване по 
отношение на лицата, които искат да придобият правоспособност за оценки на 
горски територии -  да притежава диплома за висше лесовъдско образование с 
образователно-квалификационна степен "бакалавър" или "магистър", издадена 
от акредитирано висше училище. 

 
 

4.1.1. Независим оценител 

 
Легалната дефиниция на „независим оценител” е дадена в чл. 5 от Закона за 
независимите оценители „Независимият оценител е лице, което въз основа на 
регистрация в регистъра на независимите оценители има право да изготвя и подписва 
доклад за оценка на обекти, подлежащи на оценяване, като прилага необходимите 
стандарти”. Към момента в регистъра на независимите оценители са вписани 3 392 
независими оценители.  
 
Оценители по видове1 
 

Видове оценки 
 

Брой независими оценители 
 

1. Недвижими имоти 
2164 

2. Недвижими културни ценности 0 
3. Машини и съоръжения 764 
4. Права на интелектуалната и 
индустриалната собственост и други 
фактически отношения 112 

                                                
1 Данните са от КНОБ 
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Видове оценки 
 

Брой независими оценители 
 

5. Търговски предприятия и вземания 677 
6. Финансови активи и финансови 
институции 78 
7. Други активи, включително 
произведения на изкуството, които не са 
движими културни ценности 39 
8. Земеделски земи и трайни насаждения 376 
9. Поземлени имоти в горски територии 125 

 
Забележка: едно лице независим оценител може да притежава правоспособност за 
повече от един вид оценка. 
 
 

4.1.2 Камара на независимите оценители и Регионални колегии 

 
Камарата на независимите оценители се създава със ЗНО и е професионална 
организация на независимите оценители - юридическо лице на самостоятелна 
издръжка. 
Камарата организира и ръководи дейността на независимите оценители, като: 
1. организира и провежда изпити на кандидатите за придобиване на правоспособност и 
издава сертификат на независим оценител; 
2. регистрира независимите оценители, които получават правоспособност по реда, 
предвиден в закона; 
3. поддържа публичен регистър на независимите оценители; 
4. организира курсове за поддържане и повишаване квалификацията на своите членове; 
5. утвърждава стандарти за оценяване и образец на печат; 
6. издава наръчници и други помагала и печатни издания, чрез които осъществява 
методологично ръководство на дейността на независимите оценители; 
7. разработва правила и указания за унифициране на документите, които се изготвят 
при извършване на оценката; 
8. разработва и утвърждава система за контрол и отчитане на резултатите от дейността 
на независимите оценители; 
9. контролира спазването на закона и на Кодекса за професионална етика на 
независимите оценители; 
10. съдейства за разрешаване на спорове между независимите оценители, както и 
между тях и трети лица; 
11. представлява независимите оценители пред обществеността, държавните органи и 
международните организации; 
12. извършва и други дейности, предвидени в устава й. 
 
Регионалните колегии на независимите оценители се създават въз основа на 
делегация на чл 29, ал.1 от Устава на КНОБ по решение на Общото събрание на КНОБ.. 
Регионалните колегии упражняват всички дейности на Камарата в съответствие със ЗНО и 
Устава на Камарата. 
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Към настоящият момент са учредени и утвърдени осем регионални колегии със 
седалища – Бургас, Варна, София, Стара Загора, Плевен, Пловдив, Шумен и Русе, По 
голямата част от Регионалните колегии са утвърдени през втората половина на 2010 г. 
През 2009 год, независимо че не е прието решение за учредяване на регионални 
колегии на КНОБ и Правилник за дейността им, са проведени учредителни събрания на 
Регионални колегии Варна, София и Шумен. Правилникът за организацията и 
дейността на РК е приет на съвместно заседание на Управителния съвет, Контролния 
съвет и Комисията по професионална етика на 16 – 17.01.2010 г.  
 
 

4.2 Състояние и динамика на количествените индикатори 
 

4.2.1  Индикатори за вложени ресурси 

 
 

Индикатори за вложени ресурси 
 

 
Индикатор 

 

 
Стойност 

 
Забележка 

 
 

2009 г. 2010 г. 2011 г.  

1. Разходи за поддържане 
на членството в КНОБ  

120 лева 120 лева 120 лева  

2. Разходи за други услуги, 
предоставяни на 
независимите оценители от 
КНОБ: 

    

• Разходи за издаване на 
сертификат и печат 

120 лева 120 лева 120 лева  

• Разходи за курс за 
придобиване на 
оценителска 
правоспособност 

750 – 1000 
лева 

750 – 1000 
лева 

750 – 1000 
лева 

 

• Разходи за курсове за 
поддържане и 
повишаване на 
квалификацията 

60 – 120 лева 60 – 120 лева 60 – 120 лева  

4.  Разходи за издръжка на 
КНОБ 

109 000 лева2 
 
 

136 000 
лева

3 
- Все още не е 

приет 
финансовият 
отчет за 2011 г. 

5. Разходи за издръжка на 
Регионалните колегии 

- 17 014,84 
лева

4 
- Все още не е 

приет 
финансовият 
отчет за 2011 г. 

                                                
2 Данните са от Финансов отчет на КНОБ за 2010 г. 
3 Данните са от Финансов отчет на КНОБ за 2010 г. 
4 Данните са от Отчет за дейността на Контролния съвет на КНОБ за периода 01.01.2010 г. – 31.05.2011 г. 
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6.  Брой заети лица в КНОБ 
/включени са заетите в РК/ 

4 7 12  

7.  Брой заети лица в 
Регионални колегии 

 2 5  

8.  Разходи за заплати в 
КНОБ /вкл. Регионални 
колегии/ 

- 20 000 лева 82 000 лева  

 
 
Човешки ресурси 

• От създаването на КНОБ до настоящият момент се наблюдава тенденция на 
нарастване броя на служителите, като това се дължи и на създаването на 
Регионални колегии през 2010 г. /във всяка регионална колегия има по един зает 
на длъжност технически секретар/; 

• За периода декември 2008 – декември 2011 г. броят на заетите в КНОБ е 
нарастнал 3 пъти, като заетите лица в КНОБ са по-малко от един процент от 
регистрираните независими оценители и около 1 % от членовете на КНОБ; 

• Разходите за заплати в КНОБ за една година се е увеличил повече от 4 пъти за 
2011 г. в сравнение с 2010 г., а работещите в КНОБ за същия период са се 
увеличили с 58 %. 

 
Финансови ресурси 

• Наблюдава се тенденция за запазване на разходите за подържане на членство в 
КНОБ и за услугите, предоставяни от КНОБ; 

• Разходите за издръжка през 2010 г. спрямо 2009 г. на КНОБ са се увеличили с 
24%; 

• Разходите за издръжка на регионалните колегии за 2010 г. се явяват 12,5% от 
разходите за издръжка на КНОБ.  

 
 

4.2.2 Индикатори за непосредствен резултат 

 
 

Индикатори за непосредствен резултат  
 

 
Индикатор 

 

 
Стойност 

 
Забележка 

 
 

2009 г. 2010 г. 2011 г.  

1. Наличие на 
работещ регистър 
 

да да да  

2. Брой оценители в 
регистъра 

2 2265 2 8826 3 3927 Към момента в регистъра 
на сайта на КНОБ 
фигурират 3 376 лица 
независими оценители  

                                                
5 Данните са от КНОБ 
6 Данните са от Отчета за дейността на Управителния съвет на КНОБ за 2010 г. 
7 Данните са от КНОБ 
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3. Брой членове на 
КНОБ 

850 1127 10048 Членове на КНОБ към 
настоящия момент са само 
физически лица 

3. % увеличение на 
оценителите в  
регистъра спрямо 
предходната година 

 29% 17%  

4. Утвърдени 
стандарти за 
извършване на 
независими оценки 

   ОС на КНОБ през 2010 г. 
приема да се прилагат 
действащите Стандарти за 
бизнес оценяване от 1 до 9 
/приложение към 
Наредбата за анализите на 
правното състояние и 
приватизационните 
оценки и за условията и 
реда за лицензиране на 
оценители/ до 
въвеждането на нови.  
В момента протича 
утвърждаването и 
внедряване на 
Международните 
оценителски стандарти. 

5. Разработена и 
утвърдена система за 
контрол и отчитане на 
резултатите от 
дейността на 
независимите 
оценители 

   Няма данни за 
разработена система. До 
края на юни съгласно 
разпоредбата на чл.10, 
ал.2 от ЗНО всеки 
независим оценител 
подава отчет. 

6. Установен кодекс 
за професионална 
етика 

да да да Приет е на 11 март 2009 г. 
от Учредителното 
събрание 

7.  Брой 
дисциплинарни 
производства 

 2 2  

8.  Брой 
дисциплинарни 
наказания 

 3 1  

9.  % 
дисциплинарни 
наказания спрямо 
общия брой 
независими 
оценители 

 0,10% 0,03%  

10. Брой проверки 
от КНОБ за 
спазването на 
Кодекса за 
професионална етика 

   Проверките се извършват 
по сигнал, в момента се 
разработва система за 
одит. 

 
 
От анализът на данните могат да се изведе следното: 

                                                
8 Данните са от сайта на КНОБ 
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• След влизането в сила на ЗНО е създаден регистъра на независимите оценители; 
• За периода 2009 г. – 2011 г. броят на вписаните независими оценители в 

регистъра е нарастнал с 52 %; 
• Към момента само около 25 % от независимите оценители са членове на КНОБ – 

за сравнение през 2009 г. и 2010 г. членовете на КНОБ са били 38% и съответно 
39% от вписаните в регистъра оценители. Освен това членове на КНОБ са само 
физически лица и нито едно юридическо лице. 

• ОС на КНОБ през 2010 г. е приел да се прилагат действащите Стандарти за 
бизнес оценяване от 1 до 9 /приложение към Наредбата за анализите на правното 
състояние и приватизационните оценки и за условията и реда за лицензиране на 
оценители Приета с ПМС № 113 от 31.05.2002 г., обн., ДВ, бр. 57 от 11.06.2002 
г., в сила от 11.06.2002 г., изм., бр. 115 от 30.12.2004 г., в сила от 30.12.2004 г., 
бр. 54 от 4.07.2006 г., в сила от 1.07.2006 г./; 

• Няма данни за разработена и утвърдена система за контрол и отчитане на 
резултатите от дейността на независимите оценители от КНОБ в изпълнение на 
чл.22 от ЗНО; 

• Няма данни за извършени проверки от КНОБ за спазването на Кодекса за 
професионална етика; 

• Наблюдава се много нисък процент на дисциплинарни наказания спрямо броя на 
регистрираните независими оценители /0,10% за 2010 г. и 0,03 % за 2011 г./ 

 
 

4.2.3. Институционална рамка 

 
 

Институционална рамка на КНОБ 
 

 
Индикатор 

 

 
Стойност 

 

 2009 г. 2010 г. 2011 г.  
 
Общо събрание 
 

    

• брой членове - - -  
• брой заседания 1 1 1  

 
Управителен съвет 
 

    

• брой членове 1+6 1+6 1+6  
• брой заседания  7 /3 редовни и 

2 извънредни/9 
  

 
Контролен съвет 
 

    

• брой членове 1+4 1+4 1+4  
• брой заседания  5 /3 редовни и 

2 
извънредни/10 

3 /2 
извънредни и 
1 редовно/ 

Данните за 2011 
г. са само за 5 
месеца 

                                                
9 Данните са от Отчет за дейността на Контролния съвет на КНОБ за периода 01.01.2010 г. – 31.05.2011 г. 
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Комисия по 
професионална етика 
 

    

• брой членове 1+4 1+4 1+4  

• брой заседания - 8 /5 редовни и 
3 
извънредни/11 

-  

 
 
Извън посочените в таблицата органи на КНОБ има и Органи на управление на 
регионалните колегии на Камарата. Това са: Общо събрание на регионалната колегия, 
Съвет на регионалната колегия и Председател на Регионалната колегия. 

 
 

4.2.4 Индикатори за въздействие 

 
 

Индикатори за въздействие 
 

 
Индикатор 

 

 
Стойност 

 
Забележка 

 2009 г. 2010 г. 2011 г.  
1. Брой независими 
оценители след 
приемането на ЗНО 

 
 
2226 

 
 
2 882 

 
 
3 392 

 

2. Брой независими 
оценители до 
приемането на ЗНО 

  
 

 Точна информация от 
Агенцията за 
приватизация няма. 
Общият брой на 
издадените лицензи до 
2008 год. са над 12000. 
Имайки предвид средното 
съотношение на брой 
лицензи на един оценител, 
броят на оценителите 
може би е бил около 7000 
– 8000 души.12 

3. Брой оспорени 
оценки 

- 8 4  

4. Брой установени 
нарушения по 
оспорени оценки 

- 6 2  

5. % установени 
нарушения при 
качеството на 
оценките спрямо 

 75% 50%  

                                                                                                                                                   
10 Данните са от Отчет за дейността на Управителния съвет на КНОБ за 2010 г.  
11 Данните са от РЕЗЮМЕ НА ОТЧЕТА ЗА ДЕЙНОСТТА НА НА КОМИСИЯТА ПО ПРОФЕСИОНАЛНА ЕТИКА 
ЗА 2010 год. 
12 Информацията е от КНОБ 



ЦЕНТЪР ЗА ОЦЕНКА НА ВЪЗДЕЙСТВИЕТО НА  ЗАКОНОДАТЕЛСТВОТО 

R I A .B G 
 

25

оспорените оценки 
6. Брой наложени 
наказания на 
независими 
оценители 

 3 1  

7. Ниво на 
удовлетвореност 
потребителите на 
услуги 

    

8. % на подадените 
жалби спрямо общия 
брой извършени 
оценки 

    

9. % на 
компенсираните 
потребители на 
услуги спрямо 
оспорените оценки 

    

10. Брой 
организирани курсове 
за придобиване на 
знания с цел 
подготовка за изпит 
за придобиване на 
правоспособност 

- - 713 Курсовете са 
организирани през 2011 г., 
със следните профили: 3 
курса – недвижими имоти, 
2 курса – машини и 
съоръжения; 1 – оценка на 
земеделски земи и трайни 
насаждения и 1 – 
търговски предприятия и 
вземания. 

11. Брой участия на 
курсовете за 
подготовка на изпит 

- - 24014 Средно на курс са 
участвали по 30 лица, на 
един от курсовете – 60 
лица. 

12. Брой 
организирани 
курсове/семинари от 
КНОБ за поддържане 
и повишаване на 
квалификацията на 
независимите 
оценители 

- 315 3216 
/17 
семинара и 
15 кръгли 
маси/ 

Семинарите/кръгли маси 
са организирани от 
Регионалните колегии, 
като 15-те кръгли маси са 
проведени само от РК 
София град и София 
област 

13. Брой независими 
оценители, взели 
участие в 
курсовете/семинари 
за поддържане и 
повишаване на 
квалификацията 

- 21117 83518 
/665 
участници в 
семинари, 
170 
участници в 
кръгли 
маси/ 

 

 
 

                                                
13 Данните са от КНОБ 
14 Данните са от КНОБ 
15 Данните са от КНОБ 
16 Данните са от КНОБ 
17 Данните са от КНОБ 
18 Данните са от КНОБ 
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Анализ на данните: 
• Отчита се два пъти по-нисък брой на оценителите след влизането на ЗНО – 

причината за това може да се дължи на някои от следните фактори или 
съвкупността им: не предприемане на действия от страна на независими 
оценители за вписването им в регистъра, липса на интерес към дейността, 
наличие на такса за вписване; неупражняване на професията от независимите 
оценители или др.; 

• Почти една четвърт от независимите оценители /24,6%/ са посетили семинари и 
кръгли маси за поддържане и повишаване на квалификацията си; 

• Няма информация за броя извършени оценки, в следствие на което не може да 
бъде изведено нивото на обжалвани оценки. От предоставените данни може да 
се направи извода, че броят на обжалваните оценки е изключително нисък – 
общо 8 оспорени оценки за 2010 г. и 4 за 2011 г.; 

• Не се води статистика за заведени дела за компенсиране на възложители на 
оценки за понесени от тях вреди /следва да се отбележи, че няма законово 
изискване такава статистика да се води/. 

 
 

4.3 Състояние и динамика на качествените индикатори 
 
Както беше отбелязано по-рано, общите ограничения при извършване на оценката на 
въздействието правят задачата за измерване на целите на ЗНО много деликатна. Това 
наложи използването на комбинирани методи за анализ. В допълнение на 
количествения анализ на данни и информация от различни източници, беше проведено 
специално проучване сред независимите оценители. Резултатите са представени в 
Приложение 1 - Въпросник за социологическо проучване сред Камарата на 
Независимите оценители в България, Приложение 2 - Въпросник за социологическо 
проучване сред независимите оценители и Приложение 3 – Въпросник за 
социологическо проучване сред възложители на оценки. 
 

4.3.1 Постигане на целите на ЗНО резултати от проучването 

 
Основната информация от проучването чрез въпросниците касае определяне равнището 
на постигнатите цели, заложени в ЗНО. За целите на анализа бяха определени общи и 
оперативни цели. По – долу е представена оценката на постигането на целите, заложени 
в ЗНО. 
 
Оценка на постигането на целите, заложени в ЗНО 
 
За целите на анализа отговорите са групирани в петмерна скала: 

• Напълно постигната; 
• Постигната във висока степен; 
• Постигната в ниска степен; 
• По-скоро постигнатото е обратно на целта; 
• Не мога да преценя. 
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От анализа на отговорите на въпроса „Как оценявате степента на постигане на целите 
на ЗНО” може да се направят следните изводи: 

• Цели, постигнати във висока степен. 
 
Над 90 % от респондентите считат, че реализирането на общите цели на Закона 
„Идентифициране и прозрачност на дейността на независимите оценители”, 
„Повишаване отговорността на независимите оценители за качеството на извършваните 
оценки” и „Защита на интересите на потребителите на услуги от независимите 
оценители” са постигнати във висока степен. 

 
Напълно постигната оперативна цел на ЗНО е „Въвеждане на отговорност на 
независимите оценители за нарушаване на професионалните задължения и 
професионалната етика”. 
 

 
Респондентите считат, че постигнати в ниска степен са следните цели на Закона: 

• Уреждане на правния статут на независимите оценители; 
• Въвеждане на условия и ред за придобиване на правоспособност за независим 

оценител; 
• Уреждане на устройството, организацията и дейността на Камарата на 

независимите оценители; 
• Определяне на условията и реда за упражняване на професията оценител. 

 
 
Подреждане по важност на целите. 
 
Трите цели, които са постигнати в най-голяма степен според отговорите, са: 

• Идентифициране и прозрачност на дейността на независимите оценители; 
• Повишаване отговорността на независимите оценители за качеството на 

извършваните оценки; 
• Защита на интересите на потребителите на услуги от независимите оценители. 
  

Трите цели, които са постигнати в най-малка степен, са следните: 
• Въвеждане на условия и ред за придобиване на правоспособност за независим 

оценител; 
• Уреждане на устройството, организацията и дейността на Камарата на 

независимите оценители и 
• Определяне на условията и реда за упражняване на професията оценител. 

 
Мотивите на независимите оценители, посочени по отношение на целите 
постигнати в най-ниска степен са: 

o липсата на правна възможност КНОБ да прилага одобрена цялостна 
специализирана програма, по която да организира подготовката и 
изпитите на кандидатите за придобиване на правоспособност; 

o липса на ясен ред и учебни програми за придобиване на 
правоспособност; 

o необходимост да се регламентира със ЗНО, че регионалните колегии са 
действащи структурни звена на КНОБ; 

o ограничително действие на чл.17 от ЗНО; 
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o наличие на зависими от фирми и банки оценители; 
o неспособност на КНОБ да изравни правилата за всечки субекти, позващи 

нейните услуги. 
 



ЦЕНТЪР ЗА ОЦЕНКА НА ВЪЗДЕЙСТВИЕТО НА  ЗАКОНОДАТЕЛСТВОТО 

R I A .B G 
 

29

4.3.4 Направени предложения за промяна на конкретни разпоредби от  ЗНО – резултати от проучването 

 
 

 Предложения за изменения/допълнения Мотиви Забележка 

1.  Чл.6. ал. 1 т. 2  “Биологични активи” 

Предлагаме с цел избягване на тавтологията на текстовете в 
т.2 и т.7 на чл.6. ал.1, и тъй като по сегашната редакция на 
т.2 няма издадени сертификати, предлагаме въвеждането на 
тази нова оценителска правоспособност. Предложението е и 
във връзка с запълване празнотата в оценителската дейност и 
необходимостта наложена от МСС 41.   

2. 
 Чл.6 ал.1 т.5  “Търговски предприятия, други 
юридически лица и стопански субекти”  

 Допълването на “ ..... и други юридически лица и стопански 
субекти” се налага  за да бъдат включени всички други лица, 
извън регистрираните по Търговския закон, имащи право да 
извършват стопанска дейност.   

3. Чл.6 ал.1 т.6  „Финансови институции” 

Финансовите институции имат специфичен характер и 
дейност. Финансови активи може да има всеки един 
стопански субект, и тяхната оценка, следва да се извършва от 
оценителите с правоспособност по чл.6 ал.1 т.5.  

4. 

Чл.6. ал. 1 т.7  “Произведения на изкуството, 
културни ценности, скъпоценни камъни и 
благородни метали, изделия на нумизматиката 
и филателията и изделия на художествените 
занаяти” 

Предложението е във връзка с хармонизиране със Закона за 
културното наследство и с цел нуждите основно на 
финансовите институции от оценяване на специфични 
активи.  

5. 

Нова Чл. 6. (5) т.1.  Правоспособността за 
извършване на оценки на Търговски 
предприятия, други юридически лица и 
стопански субекти както и на Финансови 
институции, не дава право на оценка на 
отделни активи по:  т.т. 1, 2, 3, 4, 7, 8 и 9 на чл. 
6, ал. 1. 

Предложението е във връзка с разграничаване 
компетенциите при различните правоспособности. 
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 Предложения за изменения/допълнения Мотиви Забележка 

6. 

Чл. 8 ал. 5 нов текст  

Чл. 8  (5) Общото събрание на Камарата на 
независимите оценители по предложение на УС 
на КНОБ приема Тарифа за таксите, събирани 
по Закона за независимите оценители и я 
публикува на интернет страницата на Камарата. 

Считаме, че предложението ще доведе до по-добра 
оперативност и яснота за финансовата обезпеченост на 
КНОБ. 

 

7. 

 Чл. 8 ал. 6 нов текст 

Чл. 8 (6) Такси се събират за: 

1. Полагане на изпит за придобиване на 
правоспособност на независим оценител; 

 2. Вписване в Регистъра на независимите 
оценители, издаване на сертификат и печат на 
независим оценител и дружество на независим 
оценител; 

3. Вписване на промяна на обстоятелство, 
подлежащо на вписване в регистъра; 

4. За издаване на дубликат на сертификат и 
печат; 

5. Такса за поддържане на регистъра. 
Предложението регламентира и изчерпателно изброява 
какви такси се събират по този закон.  

8. 

Чл. 8 ал. 7 - нова 

Чл. 8 (7). Такса за подържане на регистъра по 
ал. 6, т. 5 се заплаща ежегодно от всички 
независими оценители и дружества на 
независими оценители, вписани в Регистъра на 
независимите оценители. 

Тази такса, следва да се заплаща от всички оценители 
вписани в Регистъра на независимите оценители, с цел 
неговата поддръжка и актуализация.  

9. 

 Чл. 8 ал. 8 - нова 

Чл. 8 (8). Такси по ал. 6 се заплащат и от 
независимите оценители, вписани в Регистъра 

Предложението е във връзка със създаване на условия за 
равнопоставеност на всички оценители, вписани по право в 
Регистъра, независимо по ЗНО или друг нормативен акт  
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 Предложения за изменения/допълнения Мотиви Забележка 

на независимите оценители по право по силата 
на Закона за независимите оценители и други 
нормативни актове. 

10. 

Чл. 8 ал. 9 – нова номерация на стара ал.6 на 
чл.8.  

Чл. 8 (9). За получаване на сертификата по ал. 4 
лицето се уведомява в тридневен срок от 
издаването му.  

Наложена нова номерация за прегледност на предишната ал. 
6 без изменение на текста.  

11. 

Чл.11 ал.1 т.2.  -  стар текст „три години”, нов 
текст „пет години”  

 

Считаме, че срока от три години е недостатъчен, тъй като 
санкцията е драстична и е свързана с отнемане на 
правоспособността на оценителя, а има изборни длъжности с 
мандатност повече от три години.    

12. 

Чл.11 ал.1 т.3  -  ... и  чл.11 ал.1 т.9       

 
Допълнението е във връзка с предложената по-долу нова т.9 
от чл.11 ал.1  

13. 

Чл.11. ал.1 т.9  - нова  

т.9  изготвяне и подписване на оценка, за която 
не притежава съответната оценителска 
правоспособност.  

 

 

Считаме, че тази санкция ще допринесе за повишаване 
отговорността на оценителя.   

14. 

 чл.17.ал.1 

чл. 17 (1) Професията на независим оценител 
се упражнява въз основа на договор сключен 
пряко между възложителя и независимия 
оценител - физическо лице, дружество на 
независим оценител или чрез форми на 
сдружение на независими оценители, съгласно 
нормативната уредба. Не се допуска 
превъзлагане на оценка. 

Създава се условия за свободни и демократични 
възможности за договаряне, без да се нарушава ЗНО и 
нормативната уредба.    
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 Предложения за изменения/допълнения Мотиви Забележка 

15. 

 Да отпадане чл. 17 (2)  Отпадането на този член ще способства оценителите да 
могат да използват  всички възможности, предвидени в 
Кодекса на труда. По този начин ще се ограничи 
рестриктивното действие на ЗНО и ще спомогне за свободата 
в пазара на труда на оценителските услуги.  

16.  

Чл.17 ал.3 т.1 

т.1  стар текст „което е регистрирано по 
Търговския закон...”, нов текст 

„което е юридическо лице...”  

С предложението се премахва ограниченията пред другите 
юридически лица, които не са регистрирани по Търговския 
закон, но имат право на стопанска дейност 

 

17. 

Чл.18.т.10  - нова  

т.10 Договарянето с Възложители на оценки се 
извършва на база приета от Общото събрание 
на КНОБ  Методика за остойностяване на 
услугите  на независимите оценители. 

Предложението ще спомогне за избягване на нелоялната 
конкуренция. 

 

18. 

чл.22 (3) т.1 Организира и провежда: 
подготовката и изпитите на кандидати за 
придобиване на правоспособност, по приета 
специализирана програма на КНОБ и издава 
сертификат за независим оценител. 

Забележка: Повдигнатите текстове са направените 
допълнения в стария текст. 

Предложението е с цел затваряне на цикъла по 
сертифицирането на оценителите, а именно: подготовка – 
полагане на изпит – издаване на сертификат, което считаме, 
че ще повиши отговорностите на КНОБ по отношение на 
новите оценители.  Специализираната програма, утвърдена 
от КНОБ, ще доведе до унифициране на горния процес.  

19. 

 Чл. 22 (3) т. 4 – стар текст „на своите членове”, 
нов текст  „на независимите оценители”.  

Повиването на квалификацията е задължение на всички, 
вписани в Регистъра оценители.  

20. 

 Чл. 22, ал. 5 - нова  

Чл.22 (5)   На територията на Република 
България могат да се учредяват Регионални 
колегии на Камарата на независимите 

Регионалните колегии са териториални звена в рамките на 
КНОБ, които в оперативен порядък могат своевременно да 
решават на място възникнали въпроси и проблеми, според 
правомощията, дадени им в Устава и другите вътрешно  
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 Предложения за изменения/допълнения Мотиви Забележка 

оценители в България. Те не са юридически 
лица, но имат собствен бюджет. Регионалните 
колегии се учредяват, утвърждават и 
упражняват своята дейност по право, съгласно 
Устава на КНОБ. 

нормативни документи на КНОБ. 

21. 

Чл. 32 ал.1 

чл.32(1). стар текст „...три години”, нов текст 
„...четири години”. 

Считаме, че всички органи на управление на КНОБ трябва да 
работят с еднаква продължителност на мандата, което води 
до процесуална икономия на време и средства по 
провеждане на изборни събрания.   

22. 

Чл.34 т.2  

т.2  - Приходи от такси за провеждане на 
курсове, изпити за придобиване на 
правоспособност на независим оценител, 
издаване на сертификат и печат на независим 
оценител и дружество на независим оценител, 
вписване в Регистъра на независимите 
оценители, поддържане на Регистъра, вписване 
на промяна на обстоятелство, подлежащо на 
вписване в Регистъра, издаване на дубликат на 
сертификат и печат. 

Направеното от нас предложение за изменение на чл.8 
следва да рефлектира и в чл.34, регламентиращ източниците 
за финансиране на КНОБ. 

 

23. 

Чл.34 т.4 

т.4 – ... и други услуги.  

Считаме, че услугите могат да бъдат не само консултантски  

24. 

НОВ параграф към ПЗР 

Параграф 8 - нов 

 т.1. специализиран състав на дружество 
на независим оценител се състои от всички 
независими оценители работещи по трудов 
договор, договор за управление или са 
акционери/съдружници, членове на съвета на 

Така законово се дава определение на понятието 
„специализиран състав” и се регламентира неговото 
публично оповестяване 
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 Предложения за изменения/допълнения Мотиви Забележка 

директорите, на управителни и надзорни 
съвети, контрольори на дружество на 
независим оценител. 

т.2. специализираният състав по т.1 се вписва в 
Регистъра на независимите оценители и в 
сертификата на дружеството на независим 
оценител. 
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5. Сравнителен анализ  
 
 

Държава Акт, с който се 
регулира 
материята 

Има ли 
регулация на 
отраслов 
принцип 

Ред за придобиване 
на 

правоспособност 

Орган/професион
ална организация 

Изисквания за 
качество на 
професията 

Професионална 
отговорност на 
независимите 
оценители 

България Закон за независимите 
оценители 

Да. ЗНО предвижда 
правоспособност за 
следните видове 
оценки: 
1.недвижими имоти; 
2. недвижими 
културни ценности; 
3. машини и 
съоръжения; 
4. права на 
интелектуалната и 
индустриалната 
собственост и други 
фактически 
отношения; 
5. търговски 
предприятия и 
вземания; 
6. финансови активи и 
финансови 
институции; 
7. други активи, 
включително 
произведения на 
изкуството, които не 
са движими културни 
ценности; 
8. земеделски земи и 
трайни насаждения; 

1. полагане успешно на 
изпит пред Камарата на 
независимите оценители 
по процедура, приета от 
общото събрание на 
камарата; 

2. писмено деклариране 
от лицето, че ще спазва 
Кодекса за 
професионална етика на 
независимите оценители 
и ще прилага 
утвърдените от общото 
събрание на Камарата 
на независимите 
оценители стандарти за 
оценяване; 

3. вписване в регистър 
към Камарата на 
независимите оценители 
и получаване на 
сертификат за 
правоспособност на 
независим оценител. 

Камара на 
независимите 
оценители 

Камарата на 
независимите 
оценители утвърждава 
стандарти за оценяване 

ЗНО предвижда 
дисциплинарна 
отговорност. 
 
Наказанията могат да 
бъдат: 
 

1. порицание; 

2. глоба от 100 до 3000 
лв.; 

3.предупреждение за 
лишаване от 
правоспособност; 

4. лишаване от 
правоспособност за 
срок от 6 месеца до една 
година; 

5. заличаване на 
регистрацията и 
обезсилване на 
сертификата. 
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Държава Акт, с който се 
регулира 
материята 

Има ли 
регулация на 
отраслов 
принцип 

Ред за придобиване 
на 

правоспособност 

Орган/професион
ална организация 

Изисквания за 
качество на 
професията 

Професионална 
отговорност на 
независимите 
оценители 

9. поземлени имоти в 
горски територии. 
 

Германия Във Федералния 
строителен кодекс 
(Baugesetzbuch) е 
установена легалната 
дефиниция на понятието 
пазарна стойност. 
Има Правилник за 
определяне на пазарната 
стойност на 
земеделските парцели 
Материята се 
детайлизира от 
специални 
административни 
правила — Ръководни 
принципи относно 
оценките.  
В Строителния кодекс 
са включени и 
разпоредби, регулиращи 
създаването и 
функционирането на 
специалните експертни 
комисии по оценяване 
на недвижимото 
имущество. В Закона за 
учредяването на ипотеки 
и издаването на 
облигации, обезпечени с 

Не съществува единна 
регламентация, 
защото оценителите 
се вписват в 
специални списъци 
към определени 
професионални 
организации и тези 
организации създават 
свои правила и имат 
свои изисквания, 
които да важат за 
съответната категория 
оценители. 
Регламентацията в 
Германия се фокусира 
върху изискванията 
към самата оценка и 
методите, които 
следва да се използват 
при изготвянето. 
Най-честите видове 
оценки в Германия: 
- Оценки за целите на 
счетоводната 
отчетност 
- Оценка на 
имущество/активи 
при сключване на 

В Германия има 
няколко типа 
независими оценители, 
при които редът за 
придобиване на 
правоспособност е 
различен: 
1) Т.нар. „публично 
назначени и заклети 
оценители”. Те се 
назначават към 
сертифицирани от 
държавата обществени 
организации като 
Търговско-
промишлените палати,  
Занаятчийските камари, 
Камарите на 
инженерите, Камарите 
на архитектите. 
Оценителите 
преминават специален 
курс на  обучение и 
подготовка по програми  
към немските 
търговско-промишлени 
палати/камари на 
инженерите. След 
успешното полагане на 

Не.  
Тази дейност подлежи 
по-скоро на 
саморегулация. 
Определена роля имат 
няколко 
професионални 
огранизации (от типа 
на съюзи и 
сдружения), които 
членуват в 
Европейската група на 
оценителските 
организации: 
- BUND DER 
ÖFFENTLICH 
BESTELLTEN 
VERMESSUNGSING
ENIEURE e.V. 
(BDVI), бг. - Немска 
Асоциация на 
геодезистите; 

- BUNDESVERBAND 
ÖFFENTLICH 
BESTELLTER UND 
VEREIDIGTER 
SOWIE 
QUALIFIZIERTER 

Освен нормативно 
регламентираните 
правила относно 
оценките на 
земеделските парцели, 
съществуват и 
принципи за 
осъществяването на 
оценъчна дейност, 
които се разработват от 
различни 
професионални 
организации. 
Например принципите 
на оценяване на 
стойността на активите 
на едно предприятие са 
разработени от 
Камарата на одиторите. 
Търговско-
промишлените палати, 
Занаятчийските 
Камари, 
професионалните 
сдружения, като 
Камари на инженерите, 
архитектите, 
геодезистите и т.н. 
назначават т.нар. 

По отношение на 
оценителите, 
сертифицирани 
съгласно нормите на ЕN 
ISO/IEC 17024, е 
предвидена 
дисциплинарна 
отговорност. В случай 
че оценителят наруши 
правилата на 
сертифициращата 
организация или по 
някакъв начин не 
покрива изискванията 
за извършване на 
оценителска дейност 
(например злоупотреба 
с компетентността, 
предоставена му със 
сртифициращото 
свидетелство), 
сертифициращата 
организация и нейните 
специализирани органи 
трябва да вземат мерки. 
Те първо преценяват, 
колко е сериозно 
нарушението, а 
обвиненият в 
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Държава Акт, с който се 
регулира 
материята 

Има ли 
регулация на 
отраслов 
принцип 

Ред за придобиване 
на 

правоспособност 

Орган/професион
ална организация 

Изисквания за 
качество на 
професията 

Професионална 
отговорност на 
независимите 
оценители 

общински заеми и в 
Правилника за 
определянето на 
ипотечната заемна 
стойност са предвидени 
разпоредби относно 
определянето 
(калкулирането) на 
заемната стойност на 
видовете имущество. 

сделки 
- Оценка за целите на 
ипотечното 
кредитиране; 
- Оценки за целите на 
данъчното облагане и 
за целите на закона за 
наследството (данък 
наследство); 
- Оценки на 
недвижимо 
имущество. 

изпитите, се полага и 
клетва и тогава 
независимите оценители 
се вписват в специален 
списък, който е 
разделен според вида на 
дейността и е публичен, 
т.е. достъпен за всички 
заинтересованите лица.  
Сертифицирането към 
търговско-
промишлените палати 
следва да се 
разграничава от 
лицензирането по 
българското 
законодателство; 
2) Независими експерти 
оценители, работещи на 
щат в банкови 
институции, 
застрахователни 
компании, 
инвестиционни фондове 
- Оценките им са само и 
единствено за нуждите 
на съответните 
организации; 
3) Оценители към 
специални общински 
експертни комисии 
(понякога и градски), 
систематизиращи 
всички сделки с 

SACHVERSTÄNDIG
ER (BVS), бг. — 
Федерална асоциация 
на квалифицирани 
експерти, назначени и 
положи клетва; 

- INGENIEURBÜRO 
WESELMANN GmbH, 
бг. - Компания за 
оценяване на кораби;  

- HypZert GmbH –
Certification Body, 
сертифициращ орган  

- IMMOBILIENVERBA
ND DEUTSCHLAND 
IVD 
BUNDESVERBAND 
der 
IMMOBILIENBERAT
ER, MAKLER, 
VERWALTER, und 
SACHVERSTÄNDIG
EN e.V. (IVD), бг. 
Немска 
професионална 
асоциация на  
консултантите по 
недвижими имоти, 
брокери, лицата 
управляващи 
собственост и 
експертите; 

- VERBAND 

„публично назначени и 
заклети оценители”, 
съобразно единни 
критерии, указани в 
т.н. Стандартизиращ 
документ от 
21.06.2001. Тези 
организации 
осъществяват и 
периодичен текущ 
контрол като 
проверяват качеството 
на оценките на 
назначените оценители 
на произволен 
принцип. 
Съществува системата 
за атестация на 
оценителите, наречена 
Hyp Zert, която се 
въвежда под натиска на 
банките, отпускащи 
ипотечни кредити в 
Германия. Всички 
оценители, които 
желаят да извършват 
оценителска дейност 
на имущество, в случай 
на кредитиране са 
длъжни да бъдат 
сертифицирани от  Hyp 
Zert. 

злоупотреба експерт 
депозира своето 
становище по случая. 
Наказанията, които се 
предвиждат в 
зависимост от характера 
на нарушението, са: 
1. предупреждение; 
2. оттегляне на 
сертифицирането; 
3. отмяна (анулиране) 
на сертифицирането; 
В случай на оттегляне и 
отмяна на 
сертифицирането, 
експертът се премахва 
от списъка на 
оценителите и му се 
прекратяват правата на 
оценител. 
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професията 

Професионална 
отговорност на 
независимите 
оценители 

недвижими имоти. Те 
представляват 
независими колективи 
от експерти (с 
председател и членове), 
които не са подчинени 
на нито един държавен 
орган. В тях участват 
висококвалифицирани 
специалисти в 
материята на 
недвижимите имоти и се 
избират на всеки 4-5 
години; 
4) Оценители, 
сертифицирани 
съгласно нормите на ЕN 
ISO/IEC 17024. Те се 
сертифицират от частна 
акредитирана 
организация съгласно 
разпоредбите на ЕN 
ISO/IEC 17024. Тези 
оценители получават 
свидетелство, с което 
могат да извършват 
дейност в рамките на 5 
години, през които 
подлежат на определена 
форма на мониторинг 
(множество анонимни 
проверки). Този вид 
оценители са задължени 
да преминават 

DEUTSCHER 
PFANDBRIEFBANKE
N e.V. (vdp), бг. - 
Асоциация на 
ипотечните банки;  

- BUNDESVERBAND 
ÖFFENTLICHER 
BANKEN 
DEUTSCHLANDS e. 
V. (VÖB), бг. - 
Асоциация на 
федералните 
държавни банки в 
Германия. 
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независимите 
оценители 

допълнителни обучения 
в рамките на 5 
годишния срок и също 
подлежат на повторно 
сертифициране след 
изтичането на срока. 

Франция Материята е частично 
регулирана с 
нормативни актове: 
- Във френския 
Граждански кодекс са 
предвидени 
разпоредби, които 
регламентират 
понятията недвижимо и  
движимо имущество; 

- Апартаментите се 
водят специален вид 
собственост и се 
уреждат от Кодекса за 
етажната собственост; 

- Оценяването на 
недвижими имоти 
(главно земя) за 
нуждите на съдебните 
производства се урежда 
отново от Гражданския 
кодекс; 

- Оценяването на 
недвижимо имущество 
при отчуждаването му 
за публични нужди се 
регламентира във 

Традиционно 
оценителската 
професия се регулира 
на отраслов принцип 
и то главно от 
професионалните 
организации. 
Изключение до 
голяма степен 
представлява 
профилът на 
оценителите на земя и 
селскостопански 
активи, чиято 
оценителска дейност 
е регламентирана в 
няколко нормативни 
акта (Кодекс за 
развитие на селските 
райони и морския 
риболов и някои 
укази). Етичният 
кодекс, който трябва 
да спазват 
специалистите 
оценители в областта 
на селското и 
горското стопанство, 

Всяка професионална 
организация поставя 
свои изисквания към 
кандидатите за 
оценители, които се 
вписват в съответната 
организация. Повечето 
професионални 
организации са приели 
Хартата на оценителите 
на недвижими имоти, 
където е установено 
понятието експерт-
оценител и са заложени 
минимални изисквания. 
Всяка професионална 
организация може да 
постави по-високи 
изисквания към своите 
членове. По принцип 
най-тежки са 
изискванията за 
правоспособност на 
оценителите в областта 
на селското и горското 
стопанство. Те членуват 
в Специална 
професионална 

Регулаторно установен 
орган няма, има 
професионални 
организации, които 
имат сериозна роля в 
регулирането на 
оценителската 
професия, напр.: 
- Association Française 
des Sociétés d'Expertise 
Immobilière 
AFREXIM, член на 
TEGoVA 

- Confédération des 
Experts Fonciers CEF, 
член на TEGoVA 

- Compagnie des Experts 
en Estimations 
Immobilières près la 
Cour d'Appel de Paris 
CEEICAP  

- Chambre des Experts 
Immobiliers de France 
FNAIM CEIF FNAIM, 
член на TEGoVA 

- Compagnie Nationale 
des Experts 

Всяка професионална 
организация има свои 
квалификационни 
изисквания.  Тъй като 
изискванията се 
различават, а липсва 
единна регламентация, 
такава се предлага от 
Европейскатa група на 
оценителските 
асоциации (TEGoVA). 
Тя разработва  
сертификационната 
система  „Европейски 
признат оценител” 
(Recognised European 
Valuer –REV). Тези 
стандарти са изцяло 
хармонизирани с 
Кодекса за 
професионално 
поведение на  
Европейскатa група на 
оценителските 
асоциации (TEGoVA). 

Повечето  
професионални 
организации имат свои 
етични правила. 
Напр.: в Кодекса за 
развитие на селските 
райони и морския 
риболов е предвидено, 
че всяко лице, което се 
представя за 
правоспособен 
(регистриран) експерт-
оценител в областта 
селското или горското 
стопанство, без 
действително да бъде 
такъв, ще бъдат 
наказано в съответсвтие 
с разпоредбите, 
предвидени в раздел 
433-17 от Наказателния 
кодекс на Франция (1 
год. затвор и глоба от 15 
хил. евро); 
Френска камара на 
експертите оценители 
на недвижимите имоти 
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френския Кодекс за 
отчуждаване на 
имущество за публични 
нужди; 

- Допълнителни 
разпоредби са 
предвидени и в 
банковото 
законодателство и 
законодателството 
свързано с 
несъстоятелността; 

- Макар и 
ненормативен, най-
важният инструмент, 
регулиращ 
оценителската 
дейност във Франция 
е Хартата на 
оценителите на 
недвижими имоти. 

е публикуван в Указ 
на Министерството на 
селското стопанство и 
риболова 

организация т.нар. 
Конфедерация на 
експертите оценители 
на земя. 

Immobiliers CNEI 
- Compagnie Nationale 
des Experts Judiciaires 
en Estimations 
Immobilières CNEJI 

- Conseil Supérieur du 
Notariat (член на 
TEGoVA) - Institut 
Notarial de 
l'Immobilier CSN,  

- Fédération Nationale 
des Chambres d'Experts 
et Experts Judiciaires 
Évaluateurs Fonciers 
Immobiliers et 
Commerciaux EEFIC 

- Institut Français de 
l'Expertise Immobilière 
IFEI, член на 
TEGoVA 

- Syndicat National des 
Professionnels de 
l'Immobilier SNPI, 
член на TEGoVA 

- Royal Institution of 
Chartered Surveyors 
RICS FRANCE 

задължава всички свои 
членове да се 
застраховат със 
застраховка 
професионален риск от 
вреди; 
Освен това, Хартата на 
оценителите на 
недвижими имоти 
регламентира етичните 
принципи, които 
оценителите следва да 
спазват и задължава 
членовете на 
организациите, които са 
приели хартата да се 
застраховат със 
застраховка с риск 
„Професионална 
отговрност”. 

Чехия - Условията за 
упражняване на 
професионална дейност 
от оценителите на 
собственост са 
регламентирани в 

Със Закон № 130/2008 
Coll са установени 
главно условията за 
упражняване на 
професионална 
дейност като 

Закон № 130/2008 Coll. 
установява изисквания 
за образование или 
професионален опит на 
кандидата за лицензия в 
избраната категория за 

Чешка камара на 
оценителите (Česká 
komora odhadců 
majetku) - независимо 
сдружение с 
нестопанска цел на 

Чешката камара на 
оценителите е 
разработила стандарти, 
които се използват при 
оценяването на 
недвижими имоти, 

Професионален и 
етичен кодекс на 
оценителите на имоти. 
Кодексът регулира 
поведението, правата и 
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изменение на 
Търговския закон 
(Закон № 130/2008 
Coll); 

- Проблемът с методите 
на оценяване е 
частично регулиран от 
Закон № 151/997 Coll.; 

- Използва се и 
адаптиран към чешките 
условия вариант на 
Европейските 
оценителски стандарти. 

оценител на 
собственост в Чехия.  
Лизензирането на 
оценителите се 
разделя на следните 
категории: лицензия 
за оценяване на 
движимо имущество, 
лицензия за оценка на 
недвижимо 
имущество, лицензия 
за оценяване на 
нематериални активи, 
лицензия за 
оценяване на 
финасови активи и 
лицензия за 
оценяване на 
предприятия. 

оценка и определя 
изисквания за: 
избягване на конфликт 
на интереси, запазване 
на поверителността, 
застраховка с риск 
професионална 
отговорност за вреди 
във връзка с дейността 
му като оценител, 
осигуряване на 
качеството и система за 
отчетност. 
Икономическият 
университет в Прага,  
съвместно с Чешката 
камара на оценителите, 
създава специален 
Институт за оценители 
на недвижими имоти, 
който осигурява 
специализирано 
обучение. 

физически и 
юридически лица, 
които се занимават с 
оценки на имущество. 
Към камарата на 
оценителите са 
създадени две дъщерни 
организации:  
- Институт по оценката 
на имотите към 
Чешката камара на 
оценителите и 

- Сдружение на 
сертифицираните 
оценители. 

земя, предприятия, 
финансови активи 
(акции, облигации), 
движими вещи, 
материални и 
нематериални активи, 
суровини. Тези 
стандарти се основават 
на Европейските 
стандарти за оценяване 
(разработени от 
TEGoVA) и се 
осъвременяват 
периодично. 

задълженията на 
оценителите на имоти 
спрямо Камарата, 
обществото, клиентите, 
колегите и професията. 

Полша Закони: 
- Закон за управлението 
на недвижимите имоти; 

- Закон от 28 юли 2011 г. 
за изменение на закона 
за недвижимите имоти 
и други закони; 
Подзаконови 
нормативни актове: 
- ПМС от 21 септември 

Не. 
Регламентацията на 
оценителската 
дейност е единна, 
оформена в законови 
(главно в Закона за 
управлението на 
недвижимите имоти) 
и подзаконови 
нормативни актове. 

Съгласно действащата 
нормативна уредба в 
Полша могат да бъдат 
лицензирани за 
извършване на 
оценителска дейност 
само физически лица, 
които отговарят на 
следните критерии: 
1. Да имат диплома за 

Регулаторният орган е 
Министерството на 
инфраструктурата, но 
определени функции 
има и Полската 
федерация на 
оценителските 
сдружения. 

Полската федерация на 
асоциациите на 
оценителите  
публикува своя  Зелена 
книга относно Общите 
принципи на 
оценяването в 
национален мащаб. 
Последните са 
разделени в две 

Има два вида 
отговорност на 
оценителите, съгласно 
законодателството: 
професионална 
отговорност и 
отговорност, съгласно 
разпоредбите на 
гражданското право. 
Разликата е в характера 
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2004 г. относно 
оценяването на 
имущество и 
изготвянето на 
оценките; 

- ПМС от 11 септември 
2004 г относно 
методите и 
процедурите за 
провеждане на търгове 
и за водене на 
предоговри относно 
покупко-продажбата на 
недвижими имоти; 

- Постановление на 
министъра на 
инфраструктурата от 21 
януари 2005 г. относно  
професионалната 
отговорност на 
оценителите, брокерите 
на  недвижими имоти и 
лицата, които се 
занимават с управление 
на имоти; 

- Постановление на 
министъра на 
финансите от 21 
септември 2004 г. 
относно 
задължителната 
застраховка гражданска 
отговорност на 

завършено висше 
образование 
(магистърска степен) в 
области като право, 
икономика, технически 
и приложни науки; 
2. Да са преминали 
следдипломна 
квалификация в 
областта на 
оценяването. Това 
изискване не се отнася 
до лицата, които имат 
завършено висше 
образование по 
специалност управление 
на недвижимото 
имущество; 
3. Да са преминали 
специализирано 
практическо обучение, 
което е с 
продължителност от 
най-малко дванадесет 
месеца; 
4.  Лицата, които не са 
полски граждани, могат 
да бъдат лицензирани, в 
случай че отговарят на 
критериите, указани в 
точки 1-3, и владеят 
отлично полски език; 
5. Да са положили 
успешно специален 

категории – Основни 
национални стандарти 
за оценка  и Специални 
националната 
стандарти за 
оценяване. 
Съгласно Закона на 
управление на 
недвижимите имоти от 
1997 г., Стандартите 
могат да станат 
задължителни, в 
случай че са 
официално договорени 
и одобрени от 
Министъра на 
инфраструктурата. 
Органът за контрол на 
качеството на 
оценителската 
професия е 
Министерството на 
инфраструктурата в 
Полша. То е 
компетентно да издава 
подзаконови 
нормативни актове и да 
следи за тяхното 
изпълнение. 

на санкциите, които 
понася виновното лице: 
1) Административни 
санкции – такива са 
предвидени в чл. 178 от 
Закон за управлението 
на недвижимите имоти, 
напр.: предупреждение, 
забележка,  временно 
лишаване от правото да 
се извършва 
оценителска дейност за 
период от три месеца до 
1 година, временно 
лишаване от права до 
полагане на 
допълнителен изпит, 
лишаване на права за 
три години, след което 
може да се положи 
изпит и да се 
възстановят правата на 
оценителя  или 
окончателно лишаване 
от права; 
2) Ако дейността на 
оценителя доведе до 
увреждане на неговия 
клиент, то последният 
има право на 
обезщетение за вреди, 
съгласно разпоредбите 
на гражданското 
законодателство (чл. 
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оценителите; 
- Съобщение на 
министъра на 
инфраструктурата от 4 
януари 2010 година 
относно  съгласуваните 
стандарти за оценките, 
изготвени от 
професионалните 
оценители с цел 
„обезпечаване на 
исковите претенции”; 

- Информация на 
Стандартизационния 
Комитет относно 
общите принципи на 
оценяването в 
национален мащаб. 

държавен изпит. 471 и следващите от 
Гражданския кодекс на 
Полша).  
Полските оценители са 
задължени да се 
застраховат със 
застраховка с риск 
„Професионална 
отговорност”, съгласно 
разпоредбите на 
Постановлението на 
Министъра на 
финансите от 21 
септември 2004 г. 

Финланди

я 
Материята до голяма 
степен подлежи на 
саморегулация. 
Законите уреждат само 
опредлени аспекти, 
свързани с дейността на 
оценителите. Напр. 
формите на собственост 
във Финландия се 
уреждат от Закона за 
жилищните дружества и 
Наредба към него. 
Други нормативен акт, 
който частично 
регламентира 

За Финландия  
характерен е моделът 
на саморегулацията, 
защото 
професионалните 
организации имат 
много силни позиции 
и са разработили свои 
инструменти. 

Във Финландия е 
предвидена система за 
оторизиране на 
оценители на 
недвижими имоти, като 
компетентен орган е 
Съветът по оценяване 
на недвижими имоти 
към Финландаската 
централна търговска 
камара. Лице, което 
желае да стане 
оторизиран оценител на 
собственост, трябва да 
има достатъчно опит, да 

Съвет по оценяване на 
недвижими имоти към 
Финландската 
централна търговска 
камара. Към него са 
създадени две звена. 1) 
Комисия по 
оторизацията и 2) 
Контролна комисия, 
която наблюдава и 
регулира 
оценителската дейност 
на оторизираните 
оценители. 
Съветът по оценяване 

Във Финландия са 
силно развити т.н. 
добри практики в 
оценителската дейност. 
Чрез тях с течение на 
времето са се 
превърнали в 
своеобразни стандарти 
за качество и 
изисквания към 
оценителите. Така 
например структурата 
и съдържанието на 
оценката са установени 
именно в практиката. 

Съветът по оценяване 
на недвижими имоти 
към Финландската 
централна търговска 
камара изготвя 
специални правила, 
регламентиращи 
оценителската дейност. 
В случай, че 
съществуват 
подозрения, че даден 
оценител е нарушил 
тези правила, 
заинтересованото лице 
подава писмена жалба в 
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оценителската дейност е 
Законът за банковите 
опрерации, свързани с 
ипотечно кредитиране. 

е преминал опредлено 
обучение и да положи 
специализиран изпит. 
Към Търговската камара 
е създаден специален 
център за обучение, 
който обучава 
кандидатите за 
оценители и провежда 
курсове за 
допълнителна 
квалификация на вече 
оторизиранит 
оценители. 
Въпреки това, не е 
задължително да си 
оторизиран оценител, 
за да упражняваш 
оценителска дейност. 

на недвижими имоти 
работи в тясно 
сътрудничество с 
няколко организации. 
На първо място, това е 
Финаландската 
асоциация по 
оценяване на 
имущество. Други 
такива организации са 
Организация на 
оторизираните 
оценители на 
недвижими имоти и 
Асоциация за 
акредитирана оценка 
на недвижимото 
имущество. 

Освен това Съветът по 
оценяване на 
недвижими имоти към 
Финландската 
централна търговска 
камара е разработил 
специални правила, 
които допълнително 
регламентират 
дейността на 
оценителите. 
Във Финландия се 
прилагат и 
международните 
стандарти за оценяване 
(International Valuation 
Standards). 
Всяка от 
професионалните 
организации създава 
свои правила, които 
са задължителни за 
нейните членове. 

Контролната комисия в 
срок от шест месеца от 
изготвянето на 
оценката. 
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6.  Основни резултати 
 
 
За измерване на въздействието на Закона за независимите оценители за постигането на 
общата и оперативни цели  в периода от влизането му в сила /декември 2008 г./ до 
настоящия момент е използван набор от количествени индикатори, който е допълнен с 
качествен и сравнителен анализ. 
 
Основни резултати от количествените индикатори: 
 
Индикатори, за които не се събират данни: брой извършени оценки от независимите 
оценители по ЗНО; извършени проверки от КНОБ за спазването на Кодекса за 
професионална етика; заведени дела за компенсиране на възложители на оценки за 
понесени от тях вреди /следва да се отбележи, че няма изискване по закон да се събират 
данни за този индикатор/.   
 
Индикатори, които показват липса на подобрение или слабо подобрение – брой 
независими оценители, които са членове на КНОБ; въвеждане на международни 
стандарти за оценяване; разработване на система за контрол и отчитане на резултатите 
от дейността на независимите оценители.  

 

Индикатори, които показват напредък: нараства броя на заети лица в КНОБ; 
нараства броя на вписаните независими оценители в регистъра; нараства броя на 
провежданите семинари/курсове за повишаване на квалификацията на независимите 
оценители; наблюдава се много нисък процент на дисциплинарни наказания спямо броя 
на регистрираните независими оценители. 
 
 
Основни резултати от качествените индикатори: 
 

• Общите цели на закона са постигнати във висока степен – над 90 % от 
респондентите считат, че реализирането на общите цели на Закона 
„Идентифициране и прозрачност на дейността на независимите оценители”, 
„Повишаване отговорността на независимите оценители за качеството на 
извършваните оценки” и „Защита на интересите на потребителите на услуги от 
независимите оценители” са постигнати във висока степен. 

 
• Напълно постигната оперативна цел на ЗНО е „Въвеждане на отговорност на 

независимите оценители за нарушаване на професионалните задължения и 
професионалната етика”.  

 
• Постигнати в ниска степен са следните оперативни цели на закона – 

„Уреждане на правния статут на независимите оценители”, „Въвеждане на 
условия и ред за придобиване на правоспособност за независим оценител”, 
„Определяне на условията и реда за упражняване на професията оценител” и 
„Уреждане на устройството, организацията и дейността на Камарата на 
независимите оценители”. 
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• Няма цели на Закона за независимите оценители, които респондентите да 
смятат, че не са постигнати или по-скоро е постигнато обратното на целта. 

 
• Основните причини, които спъват ефикасното прилагане на ЗНО са: липса на 

гаранции за независимост, обективност и професионална компетентност в 
работата на независимите оценители; липса на синхронизиране между регистрите 
в Камарата на независимите оценители и съдилищата в Република България; 
разпоредбите на ЗНО не се спазват от институции, организации и други 
потребители на оценки. 

 
• Основните предложения на респондентите за повишаване ефикасността при 

прилагане на Занона са: да се подобри организацията в Камарата на 
независимите оценители; да се въведе изискване за синхронизиране на регистрите 
в Камарата на независимите оценители и съдилищата в Република България; да се 
завишат изискванията за участие в изпита за придобиване на правоспособност на 
независим оценител и да се създаде механизъм за контрол по спазването на Закона 
за независимите оценители от всички субекти. 

 
 

7. Препоръки за промени в ЗНО 
 
За преодоляване на слабостите на ЗНО и постигане в по-голяма степен на целите 
препоръчваме следните промени. 
 

1. Да се прецезират видовете правоспособност за извършване на оценки; 
2. Да се въведе равнопоставеност между независимите оценители /например 

въвеждане на единна такса за поддръжка на регистъра на независимите 
оценители; предоставяне на възможност и юридически лица да бъдат членове на 
КНОБ/; 

3. Да се въведе Тарифа за таксите, събирани от Камарата на независимите 
оценители; 

4. Да се въведе минимален професионален ценз за лицата, които се явяват на изпит 
за придобиване на правоспособност /аналогично на въведения ценз за  извършване 
на оценки на горски територии/ с оглед по-добра защита на интересите на 
потребителите на независими оценки; 

5. Да се въведе изискването остойностяването на услугите от независимите 
оценители да се извършва по приета от КНОБ методика; 

6. Да се предвиди механизъм за контрол по изпълнението на задълженията на 
Камарата на независимите оценители;  

7. Да се въведе механизъм за контрол по спазването на Закона за независимите 
оценители от всички субекти /например чрез посочване на орган, който извършва 
проверки по спазване разпоредбите на ЗНО/; 

8. Да се извърши синхронизиране между Закона за независимите оценители и Закона 
за съдебната власт с цел извършването на оценки по делата да става от 
регистрирани в КНОБ независими оценители. 
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Интернет източници 
 

 
1. http://public.ciab-bg.com 
2. www.strategy.bg 
3. Country-Specific Legislation and Practice, provided by TEGoVA Member 

Associations (TMAs) to outline country-specific legislation and practice, достъпно на 
електронен адрес: http://www.tegova.org/en/p4d92f5519ded9,  

4. Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von 
Grundstücken, на кратко Immobilienwertermittlungsverordnung или  - ImmoWertV), 
който влиза в сила на 01.07.2010 г. 

5. Електронният сайт на Чешката камара на оценителите: 
http://www.ckom.cz/index.php/en/home 

6. Prof.dr hab. Stanisława Kalus „Constructing the notion of market value of a property 
in the context of liability of valuer.”, достъпно на електронен адрес: 
http://www.rics.org/site/download_feed.aspx?fileID=8058&fileExtension=PDF 

7. Krystyna Czarnecka, Katarzyna Sobolewska and Mikulska,Wojciech Wilkowski 
“Education System for Property Valuers in Poland,” достъпно на електронен адрес: 
http://www.fig.net/pub/fig2007/papers/ts_8e/ts08e_03_czarnecka_etal_1935.pdf 

8. Eлектронният сайт на Полската федерация на оценителските сдружения: 
http://www.pfva.com.pl/ 

9. Eлектронният сайт на Финландската  асоциация по оценяване на имущество 
(Suomen Kiinteistöarviointiyhdistys ry –SKAY):  
http://www.kiinteistoarviointi.org/skay/ 

10. Електроният сайт на Френска камара на експертите оценители на недвижимите 
имоти: http://experts-fnaim.org/ 

11. Електронният сайт на Конфедерацията на експертите оценители на земя: 
http://www.experts-fonciers.com/ 

12. Charte de l'Expertise en évaluation immobilière, 3ème édition,  Juin 2006 
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Приложения 

Приложение 1: Въпросник за социологическо проучване сред Камарата на 
независимите оценители в България 

 
Въпросник 

 
Относно: последващо въздействие на Закона за независимите оценители /ЗНО/ 
 
 
1. Име на респондента……..……………………………………….……………………… 

2. Професия и длъжност на респондента……..………………….……………………… 

3. Как оценявате Вашето ниво на познаване на Закона за независимите оценители 
от дебатите преди приемането до ден днешен? 

(Моля, маркирайте верния отговор на всеки ред) 

 Хронология Отлично Добро Задоволит

елно 
Не съм 

запознат/а 
3.1 
 

Преди приемане на Закона, 
през 2008 г. - дебатите по него 
 

    

3.2 Окончателният текст приет от 
Народно събрание 
 

    

3.3 Направените допълнения и 
изменения през 2010 г. 
 

    

3.4 Направените допълнения и 
изменения през 2011 г. 
 

    

 

4. Следите ли обществените дискусии и публикации по повод на ЗНО? 

(един отговор) 

4.1. Да, много активно и участвам в тях…..……………  ……………..1 

4.2. Да, следя ги с интерес.........................................................................2 

4.3. Да, когато ми попадне такъв материал..............................   .......... ..3 

4.4. Не................................................................................................... .......4 

 

5. Колко често се занимавате с въпроси, които са регламентирани в ЗНО? 

(един отговор) 

5.1. Поне веднъж седмично......................................1 

5.2. Поне веднъж месечно................................. .......2 
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5.3. Няколко пъти през годината………….…   ..…3 

5.4. Съвсем инцидентно.................……….……. …4 

 

6. Какви са главните поводи да се занимавате с въпроси, които са регламентирани 
в ЗНО? 

 

 

 

 

 

7. Как оценявате постигането на целите заложени в ЗНО ? 

(Моля, маркирайте верния отговор на всеки ред) 

 Цели Напълно 
постигната 

Постигната 
във висока 
степен 

Постигната 
в ниска 
степен 

По-скоро 
постигнатото 
е обратното 
на целта 

Не мога 
да 
преценя 

 Общи цели      

7.1 Идентифициране и 
прозрачност на 
дейността на 
независимите 
оценители           

7.2 Повишаване 
отговорността на 
независимите 
оценители за 
качеството на 
извършваните оценки           

7.3 Защита на интересите 
на потребителите на 
услуги от 
независимите 
оценители           

 
Оперативни цели      

7.4 Уреждане на правния 
статут на 
независимите 
оценители      

7.5 Въвеждане на 
условия и ред за 
придобиване на 
правоспособност за      
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 Цели 
Напълно 
постигната 

Постигната 
във висока 
степен 

Постигната 
в ниска 
степен 

По-скоро 
постигнатото 
е обратното 
на целта 

Не мога 
да 
преценя 

 Общи цели      

независим оценител 

7.6 Въвеждане на 
регистър на 
независимите 
оценители      

7.7 Определяне на 
условията и реда за 
упражняване на 
професията оценител      

7.8 Уреждане на 
устройството, 
организацията и 
дейността на 
Камарата на 
независимите 
оценители      

7.9 Въвеждане на 
отговорност на 
независимите 
оценители за 
нарушаване на 
професионалните 
задължения и 
професионалната 
етика      

 

8. Подредете трите цели, които са постигнати в най-голяма степен и 
коментирайте причините за този успех? 

(ползвайте номерацията от въпрос 7) 

8.1. На първо място цел №  

 

 

 

 

8.2. На второ място цел №  
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8.3. На трето място цел №  

 

 

 

 

9. Подредете в обратен ред трите цели, които са постигнати в най-малка степен, 
или за които резултатът е по-скоро обратен на поставените цели и коментирайте 
причините за този неуспех? 

(ползвайте номерацията от въпрос 7) 

 

9.1. На първо място цел №  

 

 

 

 

9.2. На второ място цел №  

 

 

 

 

9.3. На трето  място цел №  

 

 

 

 

10. Моля посочете общият брой независими оценители към момента 
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Независими оценители – физически 
лица /брой/ 

Независими оценители – дружества 

/брой/ 

 
  

 

11. Моля посочете броят на независимите оценители по видове оценки 

Видове оценки Брой независими оценители 

1. Недвижими имоти 
 

2. Недвижими културни ценности  
3. Машини и съоръжения  
4. Права на интелектуалната и 
индустриалната собственост и други 
фактически отношения  
5. Търговски предприятия и вземания  
6. Финансови активи и финансови 
институции  
7. Други активи, включително 
произведения на изкуството, които не са 
движими културни ценности  
8. Земеделски земи и трайни насаждения  
9. Поземлени имоти в горски територии  

 

12. Имате ли информация за броят на оценителите преди приемането на ЗНО? 
Ако да, моля посочете техният брой 

 

 

 

 

13. Моля посочете броят на извършените оценки след приемането на Закона за 
независимите оценители по години 

 

2009 г. 

/брой оценки/ 

2010 г. 

/брой оценки/ 

2011 г. 

/брой оценки/ 
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2009 г. 

/брой оценки/ 

2010 г. 

/брой оценки/ 

2011 г. 

/брой оценки/ 

 

 

14. Моля посочете средният брой дни за изпълнение на една оценка от независим 
оценител 

 

 

 

 

15. Имате ли информация за изготвени различни оценки за един и същ обект от 
двама или повече независими оценители? 

 

 

 

 

16. Моля посочете броят на постъпилите писмени сигнали за оспорване на 
оценки, подавани пред Комисията по професионална етика по години 

2009 г. 

/брой сигнали/ 

2010 г. 

/брой сигнали/ 

2011 г. 

/брой сигнали/ 

 
 
     

 

17. Моля посочете броят на решенията на Комисията по професионална етика по 
оспорвани оценки, по които не са установени нарушения 

2009 г. 

/брой решения/ 

2010 г. 

/брой решения/ 

2011 г. 

/брой решения/ 

 
 
     

 

18. Моля посочете броят на образуваните дисциплинарни производства от 
Комисията по професионална етика по години 
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2009 г. 

/брой дисциплинарни 
производства/ 

2010 г. 

/брой дисциплинарни 
производства/ 

2011 г. 

/брой дисциплинарни 
производства/ 

 
 
     

 

19. Моля посочете наложените дисциплинарни наказания по години 

Вид дисциплинарно наказание 
2009 г. 

/брой/ 

2010 г. 

/брой/ 

2011 г. 

/брой/ 

1. Порицание      

2. Глоба    

3. Предупреждение за лишаване от 
правоспособност 

   

4. Лишаване от правоспособност за 
срок от 6 месеца до една година 

   

5. Заличаване на регистрацията и 
обезсилване на сертификата 

   

 

20. Имате ли предложения за промяна на текстове от ЗНО във връзка с дейността на 
Комисията по професионална етика? Ако да, моля посочете 

 

 

 

 

 

21. Как оценявате спазването на следните принципи от регистрираните независими 
оценители? 

 Принцип Напълно 
се спазва 

Спазва се 
във 
висока 
степен 

Спазва се 
в ниска 
степен 

Не се 
спазва 

Не мога 
да 
преценя 

1 Независимост           

2 Обективност, 
безпристрастност и 
недопускане на 
предубеждение и 
конфликт на интереси 
при извършване на 
оценката 
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 Принцип Напълно 
се спазва 

Спазва се 
във 
висока 
степен 

Спазва се 
в ниска 
степен 

Не се 
спазва 

Не мога 
да 
преценя 

3 Професионална 
компетентност 

         

4 Конфиденциалност      

5 Професионално 
поведение 

          

6 Почтеност      

7 Отговорност      

 

22. Смятате ли, че трябва да се увеличат изискванията за лицата, които се допускат 
до изпит за придобиване на правоспособност на независим оценител? Ако да, 
моля посочете конкретно 

 

 

 

 

23. Смятате ли, че в ЗНО трябва да има текстове, които засилват гаранциите за това 
независимите оценители да бъдат независими, обективни и професионално 
компетентни. Ако да, моля посочете конкретно предложение 

 

 

 

 

24. Налице ли е синхронизиране на регистрите в Камарата на независимите 
оценители, Агенция по вписванията и съдилищата в Република България? 
Смятате ли, че е необходимо? 

 

 

 

 

25. Има ли разработена и утвърдена система за контрол и отчитане на резултатите от 
дейността на независимите оценители, Ако да, моля посочете как се прилага 
системата 



ЦЕНТЪР ЗА ОЦЕНКА НА ВЪЗДЕЙСТВИЕТО НА  ЗАКОНОДАТЕЛСТВОТО 

R I A .B G 
 

56

 

 

 

 

26. Моля посочете утвърдените стандарти за оценяване, по които се извършват 
оценки в момента. Синхронизирани ли са с приетите стандарти в Европейския 
съюз? 

  

 

 

 

27. Смятате ли, че трябва да бъдат въведени и съответно утвърдени международни 
стандарти за оценяване? Ако да, моля посочете конкретно 

 

 

 

 

28. Каква е сумата, която се заплаща за явяване на изпит пред Камарата на 
независимите оценители по видове оценки? 

Видове оценки Сума за явяване на изпит 

1. Недвижими имоти 
 

2. Недвижими културни ценности  
3. Машини и съоръжения  
4. Права на интелектуалната и 
индустриалната собственост и други 
фактически отношения  
5. Търговски предприятия и вземания  
6. Финансови активи и финансови 
институции  
7. Други активи, включително 
произведения на изкуството, които не са 
движими културни ценности  
8. Земеделски земи и трайни насаждения  
9. Поземлени имоти в горски територии  
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29. Освен сумата, която се заплаща за явяване на изпит пред Камарата на 
независимите оценители моля посочете стойността на другите услуги /ако имат 
такава/ предоставяни от Камарата? 

  Услуга Стойност на услугата 
1. Организиране на изпит на кандидатите за 

придобиване на правоспособност 
- 

2.  Провеждане на изпит на кандидатите за 
придобиване на правоспособност и издаване 
на сертификат на независим оценител 

 

3.  Регистриране на независимите оценители, 
които получават правоспособност 

 

4. Поддържане на публичния регистър на 
независимите оценители 

 

5. Организиране на курсове за поддържане и 
повишаване квалификацията на членовете си 

 

6. Утвърждаване на стандарти за оценяване и 
образец на печат 

 

7. Издаване на наръчници и други помагала и 
печатни издания, чрез които осъществява 
методологично ръководство на дейността на 
независимите оценители 

 

8. Разработване на правила и указания за 
унифициране на документите, които се 
изготвят при извършване на оценката 

 

9. Разработване и утвърждаване на система за 
контрол и отчитане на резултатите от 
дейността на независимите оценители 

 

10. Съдействие за разрешаване на спорове 
между независимите оценители, както и 
между тях и трети лица 

 

11.  Представителство на независимите 
оценители пред обществеността, държавните 
органи и международните организации 

 

 

30. Каква е сумата за годишен членски внос, който заплащат независимите 
оценители? 

 

 

 

 

31. Каква е средната стойност за извършване на оценка от независим оценител? 
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32. Има ли установена Тарифа за таксите за извършване на оценки от независимите 
оценители. Ако не, смятате ли, че трябва да се приеме Тарифа? 

 

 

 

 

33. Какъв е общия обем приходи от извършени независими оценки за цялата страна 
по години? 

2009 г. 

/приходи в лева/ 

2010 г. 

/приходи в лева/ 

2011 г. 

/приходи в лева/ 

 
 
     

 

34. Имате ли информация или постъпили в Камарата жалби за практики, които 
ограничават конкуренцията при извършването на независими оценки. Ако да, 
моля посочете конкретно 

 

 

 

 

35. Има ли конкретни текстове в ЗНО, които искате да коментирате и/или следва 
да се променят? 

9.1. Не 

9.2. Да. Моля посочете 
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36. Желаете ли да споделите още нещо, което би допринесло за подобряване на 
текстовете в ЗНО или прилагането му?  

 

 

 

 

Благодарим Ви за отделеното време и съпричастност! 
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Приложение 2: Въпросник за социологическо проучване сред независимите 
оценители 

 

Въпросник 

 
Относно: последващо въздействие на Закона за независимите оценители /ЗНО/ 
 
 
1. Име на респондента……..……………………………………….……………………… 

2. Професия и длъжност на респондента……..………………….……………………… 

3. Как оценявате Вашето ниво на познаване на Закона за независимите оценители 

от дебатите преди приемането до ден днешен? 

 

(Моля, маркирайте верния отговор на всеки ред) 

 Хронология Отлично Добро Задоволите

лно 
Не съм 

запознат/а 
3.1 
 

Преди приемане на Закона, 
през 2008 г. - дебатите по него 
 

    

3.2 Окончателният текст приет от 
Народно събрание 
 

    

3.3 Направените допълнения и 
изменения през 2010 г. 
 

    

3.4 Направените допълнения и 
изменения през 2011 г. 
 

    

 

4. Следите ли обществените дискусии и публикации по повод на ЗНО? 

(един отговор) 

4.5. Да, много активно и участвам в тях…..…………………………..1 

4.6. Да, следя ги с интерес.........................................................................2 

4.7. Да, когато ми попадне такъв материал..........................................3 

4.8. Не............................................................................................................4 

 

5. Колко често се занимавате с въпроси, които са регламентирани в ЗНО? 

(един отговор) 
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5.5. Поне веднъж седмично......................................1 

5.6. Поне веднъж месечно........................................2 

5.7. Няколко пъти през годината………….…..…3 

5.8. Съвсем инцидентно.................……….…….…4 

 

6. Какви са главните поводи да се занимавате с въпроси, които са 
регламентирани в ЗНО? 

 

 

 

 

7. Как оценявате постигането на целите заложени в ЗНО? 

(Моля, маркирайте верния отговор на всеки ред) 

 Цели 
Напълно 
постигната 

Постигната 
във висока 
степен 

Постигната 
в ниска 
степен 

По-скоро 
постигнатото 
е обратното 
на целта 

Не мога 
да 

преценя 

 Общи цели      
7.1 Идентифициране и 

прозрачност на 
дейността на 
независимите 
оценители           

7.2 Повишаване 
отговорността на 
независимите 
оценители за 
качеството на 
извършваните оценки           

7.3 Защита на интересите 
на потребителите на 
услуги от 
независимите 
оценители           

 
Оперативни цели      

7.4 Уреждане на правния 
статут на 
независимите 
оценители      

7.5 Въвеждане на 
условия и ред за      
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 Цели 
Напълно 
постигната 

Постигната 
във висока 
степен 

Постигната 
в ниска 
степен 

По-скоро 
постигнатото 
е обратното 
на целта 

Не мога 
да 

преценя 

 Общи цели      

придобиване на 
правоспособност за 
независим оценител 

7.6 Въвеждане на 
регистър на 
независимите 
оценители      

7.7 Определяне на 
условията и реда за 
упражняване на 
професията оценител      

7.8 Уреждане на 
устройството, 
организацията и 
дейността на 
Камарата на 
независимите 
оценители      

7.9 Въвеждане на 
отговорност на 
независимите 
оценители за 
нарушаване на 
професионалните 
задължения и 
професионалната 
етика      

 

9. Подредете трите цели, които са постигнати в най-голяма степен и 
коментирайте причините за този успех? 

(ползвайте номерацията от въпрос 7) 

8.4. На първо място цел №  

 

 

 

 

8.5. На второ място цел №  
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8.6. На трето  място цел №  

 

 

 

 

10. Подредете в обратен ред трите цели, които са постигнати в най-малка степен, 
или за които резултатът е по-скоро обратен на поставените цели и коментирайте 
причините за този неуспех? 

(ползвайте номерацията от въпрос 7) 

 

9.1. На първо място цел №  

 

 

 

 

9.2. На второ място цел №  

 

 

 

 

9.3. На трето  място цел №  

 

 

 

 

11. Моля посочете вида/видовете оценки, за които имате правоспособност 
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Видове оценки поставете   х 

1. Недвижими имоти 
 

2. Недвижими културни ценности  
3. Машини и съоръжения  
4. Права на интелектуалната и 
индустриалната собственост и други 
фактически отношения  
5. Търговски предприятия и вземания  
6. Финансови активи и финансови 
институции  
7. Други активи, включително 
произведения на изкуството, които не са 
движими културни ценности  
8. Земеделски земи и трайни насаждения  
9. Поземлени имоти в горски територии  

 

12. Оценете по скалата от 1 до 5 качеството на предлаганите услуги от Камарата на 
независимите оценители 

9.3. - Много висока 
9.4. - Висока 
9.5. - Ниска 
9.6. - Много ниска 
9.7. - Не мога да преценя 
 

  Услуга Оценка 
1. Организиране на изпит на кандидатите за придобиване на 

правоспособност 
  

2.  Провеждане на изпит на кандидатите за придобиване на 
правоспособност и издаване на сертификат на независим оценител 

 

3.  Регистриране на независимите оценители, които получават 
правоспособност 

 

4. Поддържане на публичния регистър на независимите оценители  

5. Организиране на курсове за поддържане и повишаване 
квалификацията на членовете си 

 

6. Утвърждаване на стандарти за оценяване и образец на печат  

7. Издаване на наръчници и други помагала и печатни издания, чрез 
които осъществява методологично ръководство на дейността на 
независимите оценители 

 

8. Разработване на правила и указания за унифициране на 
документите, които се изготвят при извършване на оценката 
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  Услуга Оценка 
9. Разработване и утвърждаване на система за контрол и отчитане на 

резултатите от дейността на независимите оценители 
 

10. Съдействие за разрешаване на спорове между независимите 
оценители, както и между тях и трети лица 

 

11.  Представителство на независимите оценители пред обществеността, 
държавните органи и международните организации 

 

 

13. Имате ли коментар по предоставяните услуги от Камарата на независимите 
оценители? Ако да, моля посочете 

  Услуга Коментар 
1. Организиране на изпит на кандидатите за 

придобиване на правоспособност 
  

2.  Провеждане на изпит на кандидатите за 
придобиване на правоспособност и издаване 
на сертификат на независим оценител 

 

3.  Регистриране на независимите оценители, 
които получават правоспособност 

 

4. Поддържане на публичния регистър на 
независимите оценители 

 

5. Организиране на курсове за поддържане и 
повишаване квалификацията на членовете си 

 

6. Утвърждаване на стандарти за оценяване и 
образец на печат 

 

7. Издаване на наръчници и други помагала и 
печатни издания, чрез които осъществява 
методологично ръководство на дейността на 
независимите оценители 

 

8. Разработване на правила и указания за 
унифициране на документите, които се 
изготвят при извършване на оценката 

 

9. Разработване и утвърждаване на система за 
контрол и отчитане на резултатите от 
дейността на независимите оценители 

 

10. Съдействие за разрешаване на спорове 
между независимите оценители, както и 
между тях и трети лица 

 

11.  Представителство на независимите 
оценители пред обществеността, държавните 
органи и международните организации 

 

 

14. Каква е сумата, която се заплаща за явяване на изпит пред Камарата на 
независимите оценители по видове оценки? 
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Видове оценки Сума за явяване на изпит 

1. Недвижими имоти 
 

2. Недвижими културни ценности  
3. Машини и съоръжения  
4. Права на интелектуалната и 
индустриалната собственост и други 
фактически отношения  
5. Търговски предприятия и вземания  
6. Финансови активи и финансови 
институции  
7. Други активи, включително 
произведения на изкуството, които не са 
движими културни ценности  
8. Земеделски земи и трайни насаждения  
9. Поземлени имоти в горски територии  

 

15. Освен сумата, която се заплаща за явяване на изпит пред Камарата на 
независимите оценители моля посочете стойността на другите услуги /ако имат 
такава/ предоставяни от Камарата? 

  Услуга Стойност на услугата 
1. Организиране на изпит на кандидатите за 

придобиване на правоспособност 
- 

2.  Провеждане на изпит на кандидатите за 
придобиване на правоспособност и издаване 
на сертификат на независим оценител 

 

3.  Регистриране на независимите оценители, 
които получават правоспособност 

 

4. Поддържане на публичния регистър на 
независимите оценители 

 

5. Организиране на курсове за поддържане и 
повишаване квалификацията на членовете си 

 

6. Утвърждаване на стандарти за оценяване и 
образец на печат 

 

7. Издаване на наръчници и други помагала и 
печатни издания, чрез които осъществява 
методологично ръководство на дейността на 
независимите оценители 

 

8. Разработване на правила и указания за 
унифициране на документите, които се 
изготвят при извършване на оценката 

 

9. Разработване и утвърждаване на система за 
контрол и отчитане на резултатите от 
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  Услуга Стойност на услугата 
дейността на независимите оценители 

10. Съдействие за разрешаване на спорове 
между независимите оценители, както и 
между тях и трети лица 

 

11.  Представителство на независимите 
оценители пред обществеността, държавните 
органи и международните организации 

 

 

16. Каква е средната стойност за извършваните от вас оценки? Ако извършвате 
няколко вида оценки, моля посочете стойност на оценката за всеки вид. 

Видове оценки Стойност на оценката 

1. Недвижими имоти 
 

2. Недвижими културни ценности  
3. Машини и съоръжения  
4. Права на интелектуалната и 
индустриалната собственост и други 
фактически отношения  
5. Търговски предприятия и вземания  
6. Финансови активи и финансови 
институции  
7. Други активи, включително 
произведения на изкуството, които не са 
движими културни ценности  
8. Земеделски земи и трайни насаждения  
9. Поземлени имоти в горски територии  

 

17. Има ли установена Тарифа за таксите за извършване на оценки от независимите 
оценители. Ако не, смятате ли, че трябва да се приеме Тарифа? 

 

 

 

 

18. Оценете по скалата от 1 до 5 степента, в която изброените причини спъват 
ефикасното прилагане на ЗНО 

1 - Много висока 
2 - Висока 
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3 - Ниска 
4 - Много ниска 
5 - Не мога да преценя 

 

/Отговорете на всеки ред/ 

  Причини Оценка 
1. Занижени изисквания за участие в изпита за придобиване на 

правоспособност на независим оценител 
  

2.  Недостатъчна професионална подготовка при провежданите 
курсове за независими оценители 

 

3.  Необходимост от промяна на стандартите за извършване на 
независими оценки 

 

4. Недобра организация в Камарата на независимите оценители  

5. Липса на гаранции за независимост, обективност и професионална 
компетентност в работата на независимите оценители 
 

  

6.  Няма синхронизиране между регистрите в Камарата на 
независимите оценители, Агенция по вписванията и съдилищата в 
Република България 
 

 

  Други /избройте в следващите редове/   

     

   

   

 

19. Подкрепяте ли направените по-долу предложения? 

 Предложения 
Да, 

безусловно 

Да, след 
анализ и 
оценка 

Не, 
сегашното 
състояние 
следва да се 
запази 

Не, по-
скоро 

обратното 

Не мога 
да 

преценя 

1 Да се завишат 
изискванията за 
участие в изпита за 
придобиване на 
правоспособност на 
независим оценител           

2 
 
Да се завишат 
часовете      
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 Предложения Да, 
безусловно 

Да, след 
анализ и 
оценка 

Не, 
сегашното 
състояние 
следва да се 
запази 

Не, по-
скоро 

обратното 

Не мога 
да 

преценя 

професионална 
подготовка на 
провежданите курсове 

3 Да се променят 
стандартите за 
извършване на 
независими оценки      

4 Да се подобри 
организацията в 
Камарата на 
независимите 
оценители      

5 Да се въведат 
гаранции за 
независимост, 
обективност и 
професионална 
компетентност в 
работата на 
независимите 
оценители 
           

6 Да се въведе 
изискване за 
синхронизиране на 
регистрите в 
Камарата на 
независимите 
оценители, Агенция 
по вписванията и 
съдилищата в 
Република България           

 

20. Има ли конкретни текстове в ЗНО, които искате да коментирате и/или следва 
да се променят? 

18.1  Не 

18.2 Да. Моля посочете 
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21. Желаете ли да споделите още нещо, което би допринесло за подобряване на 
текстовете в ЗНО или прилагането му?  

 

 

 

 

Благодарим Ви за отделеното време и съпричастност! 
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Приложение 3 – Въпросник за социологическо проучване сред възложители на 
оценки 
 

Въпросник 
 
Относно: последващо въздействие на Закона за независимите оценители /ЗНО/ 
 
 
1. Име на респондента……..……………………………………….……………………… 

2. Професия и длъжност на респондента……..………………….……………………… 

3. Как оценявате Вашето ниво на познаване на Закона за независимите оценители 

от дебатите преди приемането до ден днешен? 

(Моля, маркирайте верния отговор на всеки ред) 

 Хронология Отлично Добро Задоволите

лно 
Не съм 

запознат/а 
3.1 
 

Преди приемане на Закона, 
през 2008 г. - дебатите по него 
 

    

3.2 Окончателният текст приет от 
Народно събрание 
 

    

3.3 Направените допълнения и 
изменения през 2010 г. 
 

    

3.4 Направените допълнения и 
изменения през 2011 г. 
 

    

 

8. Следите ли обществените дискусии и публикации по повод на ЗНО? 

(един отговор) 

4.9. Да, много активно и участвам в тях…..…………………………..1 

4.10. Да, следя ги с интерес.........................................................................2 

4.11. Да, когато ми попадне такъв материал..........................................3 

4.12. Не............................................................................................................4 

 

9. Колко често се занимавате с въпроси, които са регламентирани в ЗНО? 

(един отговор) 

5.9. Поне веднъж седмично......................................1 

5.10. Поне веднъж месечно........................................2 

5.11. Няколко пъти през годината………….…..…3 
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5.12. Съвсем инцидентно.................……….…….…4 

 

10. Какви са главните поводи да се занимавате с въпроси, които са 
регламентирани в ЗНО? 

 

 

 

 

11. Как оценявате постигането на целите заложени в ЗНО? 

(Моля, маркирайте верния отговор на всеки ред) 

 Цели Напълно 
постигната 

Постигната 
във висока 
степен 

Постигната 
в ниска 
степен 

По-скоро 
постигнатото 
е обратното 
на целта 

Не мога 
да 
преценя 

 Общи цели      

7.1 Идентифициране и 
прозрачност на 
дейността на 
независимите 
оценители           

7.2 Повишаване 
отговорността на 
независимите 
оценители за 
качеството на 
извършваните оценки           

7.3 Защита на интересите 
на потребителите на 
услуги от 
независимите 
оценители           

 
Оперативни цели      

7.4 Уреждане на правния 
статут на 
независимите 
оценители      

7.5 Въвеждане на 
условия и ред за 
придобиване на 
правоспособност за 
независим оценител      

7.6 Въвеждане на 
регистър на      
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 Цели Напълно 
постигната 

Постигната 
във висока 
степен 

Постигната 
в ниска 
степен 

По-скоро 
постигнатото 
е обратното 
на целта 

Не мога 
да 
преценя 

 Общи цели      

независимите 
оценители 

7.7 Определяне на 
условията и реда за 
упражняване на 
професията оценител      

7.8 Уреждане на 
устройството, 
организацията и 
дейността на 
Камарата на 
независимите 
оценители      

7.9 Въвеждане на 
отговорност на 
независимите 
оценители за 
нарушаване на 
професионалните 
задължения и 
професионалната 
етика      

 

10. Подредете трите цели, които са постигнати в най-голяма степен и 
коментирайте причините за този успех? 

(ползвайте номерацията от въпрос 7) 

8.7. На първо място цел №  

 

 

8.8. На второ място цел №  

 

 

8.9. На трето  място цел №  
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22. Подредете в обратен ред трите цели, които са постигнати в най-малка степен, 
или за които резултатът е по-скоро обратен на поставените цели и коментирайте 
причините за този неуспех? 

(ползвайте номерацията от въпрос 7) 

 

9.4. На първо място цел №  

 

 

9.5. На второ място цел №  

 

 

9.6. На трето  място цел №  

 

 

23. Моля посочете броя на възлаганите от Вас оценки за извършването им от 
независими оценители по години 

 

2009 г. 
/брой възложени оценки/ 

2010 г. 
/брой възложени оценки/ 

2011 г. 
/брой възложени 

оценки/ 

 
     

 

24. Моля посочете, ако е възможно, броят на възложени оценки за периода 2009 г. – 
2011 г. по вид оценки 

 

Видове оценки Общ брой за периода 2009 г. -2011 г. 

1. Недвижими имоти 
 

2. Недвижими културни ценности  
3. Машини и съоръжения  
4. Права на интелектуалната и 
индустриалната собственост и други 
фактически отношения  
5. Търговски предприятия и вземания  
6. Финансови активи и финансови 
институции  
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Видове оценки Общ брой за периода 2009 г. -2011 г. 

7. Други активи, включително 
произведения на изкуството, които не са 
движими културни ценности  
8. Земеделски земи и трайни насаждения  
9. Поземлени имоти в горски територии  

 

25. Оценете по скалата от 1 до 5 качеството на извършените оценки от независими 
оценители 

1 - Много висока 
2 - Висока 
3 - Ниска 
4 - Много ниска 
5 - Не мога да преценя 

 

 

 

26. Имате ли подадени жалби до Комисията по професионална етика, с които 
оспорвате изготвени оценки ? Моля посочете по години  

2009 г. 
/брой възложени оценки/ 

2010 г. 
/брой възложени оценки/ 

2011 г. 
/брой възложени 

оценки/ 

 
     

 

27. Оценете по скалата от 1 до 5 качеството на предлаганите услуги от Камарата на 
независимите оценители 

1     -Много висока 
2 - Висока 
3 - Ниска 
4 - Много ниска 
5 - Не мога да преценя 
 

  Услуга Оценка 
1. Организиране на изпит на кандидатите за придобиване на 

правоспособност 
  

2.  Провеждане на изпит на кандидатите за придобиване на 
правоспособност и издаване на сертификат на независим оценител 

 

3.  Регистриране на независимите оценители, които получават 
правоспособност 
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  Услуга Оценка 
4. Поддържане на публичния регистър на независимите оценители  

5. Организиране на курсове за поддържане и повишаване 
квалификацията на членовете си 

 

6. Утвърждаване на стандарти за оценяване и образец на печат  

7. Издаване на наръчници и други помагала и печатни издания, чрез 
които осъществява методологично ръководство на дейността на 
независимите оценители 

 

8. Разработване на правила и указания за унифициране на 
документите, които се изготвят при извършване на оценката 

 

9. Разработване и утвърждаване на система за контрол и отчитане на 
резултатите от дейността на независимите оценители 

 

10. Съдействие за разрешаване на спорове между независимите 
оценители, както и между тях и трети лица 

 

11.  Представителство на независимите оценители пред обществеността, 
държавните органи и международните организации 

 

 

28. Имате ли коментар по предоставяните услуги от Камарата на независимите 
оценители? Ако да, моля посочете 

 

  Услуга Коментар 
1. Организиране на изпит на кандидатите за 

придобиване на правоспособност 
  

2.  Провеждане на изпит на кандидатите за 
придобиване на правоспособност и издаване 
на сертификат на независим оценител 

 

3.  Регистриране на независимите оценители, 
които получават правоспособност 

 

4. Поддържане на публичния регистър на 
независимите оценители 

 

5. Организиране на курсове за поддържане и 
повишаване квалификацията на членовете си 

 

6. Утвърждаване на стандарти за оценяване и 
образец на печат 

 

7. Издаване на наръчници и други помагала и 
печатни издания, чрез които осъществява 
методологично ръководство на дейността на 
независимите оценители 

 

8. Разработване на правила и указания за 
унифициране на документите, които се 
изготвят при извършване на оценката 

 

9. Разработване и утвърждаване на система за 
контрол и отчитане на резултатите от 
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  Услуга Коментар 
дейността на независимите оценители 

10. Съдействие за разрешаване на спорове 
между независимите оценители, както и 
между тях и трети лица 

 

11.  Представителство на независимите 
оценители пред обществеността, държавните 
органи и международните организации 

 

 

29. Оценете по скалата от 1 до 5 степента, в която изброените причини спъват 
ефикасното прилагане на ЗНО 

6 - Много висока 
7 - Висока 
8 - Ниска 
9 - Много ниска 
10 - Не мога да преценя 

 

/Отговорете на всеки ред/ 

  Причини Оценка 
1. Занижени изисквания за участие в изпита за придобиване на 

правоспособност на независим оценител 
  

2.  Недостатъчна професионална подготовка при провежданите 
курсове за независими оценители 

 

3.  Необходимост от промяна на стандартите за извършване на 
независими оценки 

 

4. Недобра организация в Камарата на независимите оценители  

5. Липса на гаранции за независимост, обективност и професионална 
компетентност в работата на независимите оценители 
 

  

6.  Няма синхронизиране между регистрите в Камарата на 
независимите оценители, Агенция по вписванията и съдилищата в 
Република България 
 

 

  Други /избройте в следващите редове/   

     

   

 

30. Подкрепяте ли направените по-долу предложения? 
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 Предложения Да, 
безусловно 

Да, след 
анализ и 
оценка 

Не, 
сегашното 
състояние 
следва да се 
запази 

Не, по-
скоро 

обратното 

Не мога 
да 

преценя 

1 Да се завишат 
изискванията за 
участие в изпита за 
придобиване на 
правоспособност на 
независим оценител           

2 
 
Да се завишат 
часовете 
професионална 
подготовка на 
провежданите курсове      

3 Да се променят 
стандартите за 
извършване на 
независими оценки      

4 Да се подобри 
организацията в 
Камарата на 
независимите 
оценители      

5 Да се въведат 
гаранции за 
независимост, 
обективност и 
професионална 
компетентност в 
работата на 
независимите 
оценители 
           

6 Да се въведе 
изискване за 
синхронизиране на 
регистрите в 
Камарата на 
независимите 
оценители, Агенция 
по вписванията и 
съдилищата в 
Република България           

 

31. Има ли конкретни текстове в ЗНО, които искате да коментирате и/или следва 
да се променят? 

18.2  Не 
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18.2 Да. Моля посочете 

 

 

 

32. Желаете ли да споделите още нещо, което би допринесло за подобряване на 
текстовете в ЗНО или прилагането му?  

 

 

 

Благодарим Ви за отделеното време и съпричастност! 
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Приложение 4: Сравнително-правно проучване на модела на регулация на 
дейността на оценителите (законодателството и практиките) в Германия, 
Франция, Чехия, Полша и Финландия 
 

Международният опит в областта на оценяването показва, че необходимостта от 
регулиране на дейността на оценителите възниква по две основни причини. От една 
страна благодарение на един ефективен модел на регулация се подобрява на 
конкурентната среда и прозрачността на пазара, а от друга се повишава качеството на 
услугата по извършване на оценки. Различните държави използват различни модели на 
регулация, но в старите членки на ЕС, т.е. държавите с най-развита пазарна икономика, 
като Германия и Франция, оценителската дейност подлежи по-скоро на саморегулация, 
като ключова роля имат различните професионални организации. Доказателство за 
изключителната роля на професионалните организации в тези държави е дори фактът, 
че в Европейската група на оценителските организации членуват 7 (седем) немски 
професионални организации и 6 (шест) френски. В тези държави оценителската 
дейност почти не се регламентира със закони, а по-скоро с подзаконови 
актове(Германия) или различни инструменти на професионалните 
организации(Франция, Финландия).  

Ситуацията е съвсем различна в държавите от бившия социалистически блок, 
които много по-късно възприемат принципите на пазарното стопанство и постепенно 
преминават от планова към пазарна икономика в рамките на последните две 
десетилетия. В тях липсват влиятелни професионални организации, поради което 
регулиращата роля на държавата има превес. Дейността се регулира със закони, а в 
Европейската група на оценителските организации членува по една професионална 
организация на оценителите(такъв е моделът в България, Чехия, Полша, и т.н.).За тях 
създаването на ефективен модел на регулация е  едно от предизвикателствата, с които 
се сблъскват новите членки на ЕС. 

Настоящото изследване разглежда няколко модела на регулация — три модела на 
държави с развита пазарна икономика, в която съществуват силни професионални  
организации и два модела на Чехия и Полша, които също като България, са държави от 
бившето социалистическо пространство. 

  
 

ПРОУЧВАНЕ И АНАЛИЗ НА МОДЕЛА НА РЕГУЛАЦИЯ  
ВЪВ ФЕДЕРАЛНА РЕПУБЛИКА ГЕРМАНИЯ 

 
1. Дали материята е регулирана въобще и ако да, дали е регулирана с 

нормативни актове или с наличието на стандарти, наръчници, указания и други 
незадължителни правила, издадени от правителствени или неправителствени 
(професионални) организации? Първо се търсят нормативни актове, ако липсват 
фактът че материята не е нормативно уредена се посочва, след което се описва как 
е регулирана (на ниво добри практики/стандарти) и се продължава със 
следващите точки. 

В световен, а дори и в европейски мащаб липсва единство по отношение на 
методите и регламентацията  на извършване на оценки.  Международният опит в 
областта на независимите оценки показва, че в държавите от Западна Европа, които са с 
развита пазарна икономика, тази дейност подлежи по-скоро на саморегулация, докато в 
развиващите се страни регулиращата роля на държавата има превес. В това отношение 
немската система, която сериозно се различава от българската, е особено интересна с 
оглед  на реформите в законодателството на Германия в тази област. В България 
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дейността на оценителите се регулира със закон, докато в Германия се регулират, и то с 
подзаконов нормативен акт (правилник), критериите за извършване и методите за 
извършване на оценките. 

Регулирането на оценителската дейност в Германия е пряко свързано със 
строителното законодателство. Във Федералния строителен кодекс (Baugesetzbuch) е 
установена легалната дефиниция на понятието пазарната стойност. На 19 май 2010 г. 
Федералното правителство на Република Германия на основание §199 от Строителния 
кодекс   и след съгласуване с Горната камара на парламента  (Bundesrat) е утвърдена 
новата редакция на Правилника за определеяне на пазарната стойност на земеделските 
парцели (Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von 
Grundstücken, на кратко Immobilienwertermittlungsverordnung или  - ImmoWertV), който 
влиза в сила на 01.07.2010 г. и отменя действащото от 1988 г. Постановление на 
Правителството, регулиращо същата материя. Материята се детайлизира от  специални 
административни правила — Ръководни принципи относно оценките 
(Wertermittlungsrichtlinien). 

Целта на реформите е: 
1. Да се усъвършенстват методите на оценяване и изискванията към изходната 

информация за оценявания обект, която силно се променя след настъпване на кризата. 
2. Да се подобри инвестиционният климат и да се адаптира законодателството към 

глобализацията на пазара на недвижими имоти. 
3. Детерминират се конкретни понятия като например пазарна стойност, за да 

няма противоречия в тълкуването на основните понятия, например понятието за 
пазарна оценка „Verkehrswerte” (Marktwerte). 

Съгласно разпоредбите на посочения Правилник обектите на оценката са  
земеделските парцели, други недвижими имоти и различни вещни права върху тях. 
Особено нововъведение представляват разпоредбите, които определят оценяването на 
външните фактори, като ситуацията на пазара към конкретния момент, икономическо и 
демографско състояние на региона и на вътрешните по своя характер фактори, т.е. тези, 
които се отнасят до самия обект на оценяване, например факторът „остатъчен период 
на икономическо функциониране на обекта” е променлива величина, с оглед 
амортизациите и възможните модернизации в бъдеще. Като цяло законодателната 
реформа в Германия е частична и  най-общо отразява новите тенeднции в последните 
десетилетия.  

В Строителния кодекс са включени и разпоредби, регулиращи създаването и 
функционирането на специалните експертни комисии по оценяване на недвижимото 
имущество(вж. т. 3.). В Закона за учредяването на ипотеки и издаването на облигации, 
обезпечени с общински заеми (Pfandbriefgesetz) и в Правилника за определянето на 
ипотечната заемна стойност (Beleihungswertermitlungsverordnung) са предвидени 
разпоредби относно определянето(калкулирането) на заемната стойност на видовете 
имущество. 

 
 
 
2. Съществува ли единна регламентация за всички видове оценители и 

оценки или материята е регулирана на отраслов принцип (например за оценители 
на недвижими имоти, за оценители на интелектуална собственост и т.н.?) 

Оценителската професия в Германия се разделя на няколко категории: 
2.1. По отношение на най-широко разпространената категория оценители не 

съществува единна регламентация, защото  те се вписват в специални списъци към 
определени професионални организации и тези организации създават свои правила и 



ЦЕНТЪР ЗА ОЦЕНКА НА ВЪЗДЕЙСТВИЕТО НА  ЗАКОНОДАТЕЛСТВОТО 

R I A .B G 
 

82

имат свои изисквания, които да важат за съответната категория оценители (при тях 
категориите оценители са изключително много, в зависимост от тяхната тясна 
специализация). 

2.2. Регламентацията в Германия се фокусира върху изискванията към самата 
оценка и методите, които следва да се използват при изготвянето и.  

2.3. Най-честите видове оценки в Германия са: 
Оценки за целите на счетоводната отчетност 
Оценка на имущество/активи при сключване на сделки 
Оценка за целите на ипотечното кредитиране 
Оценки за целите на данъчното облагане и за целте на закона за 

наследството(данък наследство) 
Оценки на недвижимо имущество 
 
3. Регулиран ли е и как статутът и редът за придобиване правоспособност на 

оценителите  и как – изисквания за стаж и образование, наличие и ред за 
провеждане на изпити, права и задължения? 

 В Западна Европа, включително Германия, професията на независимия оценител-
експерт се е формирала по пътя на саморегулацията, т.е. практикуващите оценители са 
се обединявали в професионални корпорации, подобни на обединенията на другите 
свободни професии (одитори, юристи). Впоследствие се разграничават няколко типа 
независими оценители.  

3.1. Една част от тях представлява нееднородна професионална група—така 
наречените „публично назначени и заклети оценители” (offentlich bestellte und vereidigte 
Sachvaestandige”). Те се назначават към сертифицирани от държавата обществени 
организации като Търговско-промишлените палати,  Занаятчийските камари, Камарите 
на инженерите, Камарите на архитектите. По данни на Европейскатa група на 
оценителските асоциации (TEGoVA), актуални  към юли 2009 г. във ФРГ работят около 
11 000 (единадесет хиляди) „публично назначени и заклети оценители.” В повечето 
случаи оценителите се разделят на категории, взависимост от целта на оценката.  

Оценителите преминават специален курс на  обучение и подготовка по програми 
към немските търговско-промишлените палати/камари на инженерите. Кандидатите за 
независими оценители-експерти, които искат да бъдат назначени към търговско-
промишлените палати в Германия, трябва да отговарят на следните изисквания: 

1. Да притежават определена образователна степен (в акредитирано от държавата 
Висше учебно заведение) в инженерните професии (строителен инженер, геодезист, 
проектант) или архитектура, в определени случаи има изисквания за стаж, 
икономически (икономика на строителството, икономика и организация на 
производството,) и юридически познания (зависи от сферата). Да имат минимум пет 
години стаж в областта на оценителската дейност в рамките на последните 8 години 
преди кандидатстването му пред съответната камара . Да притежават необходимите 
знания в материята на оценките и да притежават необходимите технически познания; 
Кандидатът за експерт-оценител депозира своите документи удостоверяващи 
професионална квалификация, трудов стаж, допълнителна следдипломна квалификация 
и преквалификация; 

2. Да покажат, че притежават необходимото оборудване за извършване на 
дейността 

3. Да докажат, че са финансово обезпечени; 
4. Да отсъстват каквито и да било съмнения относно тяхната годност да извършват 

такава дейност. 
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5. Да положат успешно писмен и устен изпит, организиран от Търговско-
промишлената палата (или друга организация от изложените по-горе). Като част от 
изпитите кандидатите са длъжни да изготвят 5 различни оценки на различни видове 
имущества, които се отчитат се оценяват на анонимен принцип. 

След успешното полагане на изпитите, се полага и клетва и тогава независимите 
оценители се вписват в специален списък, който е разделен според вида на дейността и 
е публичен, т.е. достъпен за всички заинтересованите лица. Видът дейност, за която се 
сертифицира специалистът, е точно описана в свидетелството му за назначаване, 
например експерт по оценяването на металургически съоръжения.  

Срокът на назначението е по принцип 5 (пет) години. В рамките на тези 5 години 
ежегодно всички екперти са задължни да посещават най-малко един  3 тридневен 
семинар за повишаване на квалификацията, проведен от оторизиран за целта 
орган(организация). След изтичане на срока експертът следва да премине през процес 
на повторно сертифициране (най-често това е устен изпит). В Германия самите 
професионални организации, към които са назначени оценителите, провеждат текущ 
контрол върху работата на експертите, т.е. прави се проверка на част от извършените 
оценки на анонимен и произволен принцип. В последствие при повторното 
сертифициране има значение и оценката от текущия контрол. 

Предпоставки за лишаване от права са: 1. навършване на 68 години; 2. отказ от 
страна на сертифициращата организация да продължи сертификацията 3. при грубо 
нарушение на задълженията му като експерт; 3. при подадени жалби относно неговата 
компетентност или почтеност; 5 експертът не отговаря на изискванията за заемане на 
тази длъжност. 

3.2. Независими експерти оценители могат да работят на щат в банкови 
институции, застрахователни компании, инвестиционни фондове и оценките им да 
бъдат само и единствено за нуждите на съответните организации(тоест оценяването на 
недвижимите имоти да е свързано с обезпечаването на кредит, предоставен от 
съответната институция). 

3.3. Третата група оценители е свързана със сериозните традиции във ФРГ за 
наблюдение и анализ на пазара на недвижимите имоти. В Германия е въведена една 
уникална по своя характер практика да се създадат и функционират специални 
общински експертни комисии (понякога и градски), на немски –Gutachterausschuss, 
систематизиращи всички сделки с недвижими имоти. Те представляват независими 
колективи от експерти (с председател и членове) , които не са подчинени на нито един 
държавен орган. В тях участват високо-квалифицирани специалисти в материята на 
недвижимите имоти и се избират на всеки 4-5 години. В Германия е задължително 
копие от документите на всяка нотариална сделка да се изпраща на тези комисии за 
статистическите им анализи и тези документи се въвеждат в специална база данни. 
Повечето такива комисии публикуват доклад за пазара на недвижимите имоти на всеки 
две години. 

 Тези специални експертни комисии по оценяване на недвижимото имущество 
изследват пазара и извеждат специални показатели, които впоследствие се използват от 
практикуващите оценители. Функциите им са събиране и обогатяване на данните 
относно динамиката на цените по места и професионална оценка, изготвена за 
физически и юридически лица или по искане на местните институции. Местните власти 
осигуряват необходимата материално-техническа база и необходимия им помощен 
персонал.  

3.4. Най-новата група оценители в Германия са оценителите, сертифицирани 
съгласно нормите на ЕN ISO/IEC 17024. Те се сертифицират от частна акредитирана 
организация съгласно разпоредбите на ЕN ISO/IEC 17024. Тези оценители получават 
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свидетелство, с което могат да извършват дейност в рамките на 5 години, през които 
подлежат на определена форма на мониторинг (множество анонимни проверки). 
Проверява се главно компетентността на лицето,  неговата професионална етика и 
комуникативните способности на лицето. Този вид оценители също са задължени да 
преминават допълнителни обучения в рамките на 5 годишния срок и също подлежат на 
повторно сертифициране след изтичането на срока. Документите за повторно 
сертифициране се подават минимум 3 месеца преди изтичането на срока.  

Повторното сертифициране представлява устен изпит и се допълва от резултатите 
от проверките по време на работата му през предишните пет години. Изпитът  е от типа 
зачот(да/не), но ако е успешно положен с нисък резултат комисията има право да  
сертифицира лицето само за още една година и след това отново то да се яви на изпит, 
или комисията може да поиска да провери още няколко негови оценки, (в случай че се 
съмнява в качеството на конкретен аспект от работата му), или да поиска кандидатът да 
се яви повторно на изпит в определен срок, който не може да е повече от една година.   

Срокът на сертификацията може да бъде удължен за 5 години, но може и за по-
малко, например за една година. Тази категория оценители имат обаче право да работят 
по трудово правоотношение, като например извършват оценки към определена 
финансова институция. 

Изисквания към кандидатите за  сертифициране съгласно нормите на ЕN ISO/IEC 
17024: са два вида.  

За дипломирани специалисти са: 
1. Диплома за завършено висше образование в следните специалности: инженерни 

науки, архитектура, геодезия, география, икономика, право; 
2. Минимум 3 години трудов стаж, в рамките на последните 5 в областта на 

оценяването на недвижимо имущество. 
За лица, работещи дълго време в бизнеса с недвижимо имущество, са: 
1. В рамките на последните 10 години преди подаване кандидатстването да има 8 

години стаж в сферата на недвижимите имоти, от които 5 години стаж да са в 
оценяването на недвижимото имущество. 

И за двете групи кандидати са длъжни да имат за специални знания в конкретни 
области. Кандидатите полагат много сериозен писмен изпит, който се състои от 3 части 
и е в рамките на 5 часа. Тези, които го положат успешно, се допускат до устен изпит, 
който е около 30 минути. 

 
4. Съществували ли регулаторно установен орган, осъществяващ различни 

функции по отношение на оценителите и ако да, как се структурира и кои аспекти 
на оценителската професия регулира?  

Не. Международният опит в областта на независимите оценки показва, че в 
държавите от Западна Европа, които са с развита пазарна икономика, тази дейност 
подлежи по-скоро на саморегулация, докато в развиващите се страни регулиращата 
роля на държавата има превес. Както беше вече отбелязано по-горе определена роля 
имат Търговско промишлените палати и други подобни професионални сдружения, към 
които се вписват оценителите и към които те полагат клетва. 

Определена роля имат няколко професионални организации (от типа на съюзи и 
сдружения), които членуват в Европейската група на оценителските организации: 

1. BUND DER ÖFFENTLICH BESTELLTEN VERMESSUNGSINGENIEURE e.V. 
(BDVI), àíãë-- German Association of Publicly Appointed Surveyors, áã-Íåìñêà Àñîöèàöèÿ íà 
ãåîäåçèñòèòå; 

2. BUNDESVERBAND ÖFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SOWIE 
QUALIFIZIERTER SACHVERSTÄNDIGER (BVS), англ — Association of Publicly 
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Certified and Qualified Experts, бг. — Федерална асоциация на квалифицирани експерти, 
назначени и положи клетва 

3. INGENIEURBÜRO WESELMANN GmbH, англ — Ship Valuation Company, 
бг.—Компания за оценяван на кораби  

4. HypZert GmbH –Certification Body, сертифициращ орган  
5. IMMOBILIENVERBAND DEUTSCHLAND IVD BUNDESVERBAND der 

IMMOBILIENBERATER, MAKLER, VERWALTER, und SACHVERSTÄNDIGEN e.V. 
(IVD), англ.— German Real Estate Professional Association, Немска професионална 
асоциация на  консултантите по недвижими имоти, брокери, лицата управляващи 
собственост и експертите; 

6. VERBAND DEUTSCHER PFANDBRIEFBANKEN e.V. (vdp), англ.— Association 
of German Pfandbrief Banks, бг—Асоциация на ипотечните банки;  

7. BUNDESVERBAND ÖFFENTLICHER BANKEN DEUTSCHLANDS e. V. (VÖB)  
Англ—Association of German Public Sector Banks, бг.—Асоциация на федералните 

държавни  банки в Германия;  
 
5. Регулирани ли са изискванията към качеството на професията, в това 

число: 
a. наличие на стандарти (кой ги издава, задължителни ли са или не); 
b. наличие на орган и ред за контрол на качеството? 
Освен нормативно регламентираните правила относно оценките на земеделските 

парцели, съществуват и принципи за осъществяването на оценъчна дейност, които се 
разработват от различни професионални организации. Например принципите на 
оценяване на стойността на активите на едно предприятие са разработени от Камарата 
на одиторите. 

Търговско-промишлените палати, Занаятчийските Камари, професионалните 
сдружения, като Камари на инженерите, архитектите, геодезистите и т.н. назначават 
оценителите по т. 3.1. (т.н. публично назначени и заклети оценители) съобразно единни 
критерии, указани в т.н. Стандартизиращ документ от 21.06.2001. Тези организации 
осъществяват и периодичен текущ контрол като проверяват качеството на оценките на 
назначените оценители на произволен  принцип. 

След средата  на 90-те години възникват множество проблеми, свързани с 
погасяването на задълженията по кредитите в Германия. Оказва се, че масово имотите 
са неправилно оценени и възниква необходимостта от атестиране на оценителите, 
особено след сриването на пазара и т.н. дело Шнайдер. Положителното следствие от 
скандала е появата на системата за атестация на оценителите, наречена Hyp Zert, която 
се въвежда под натиска на банките, отпускащи ипотечни кредити в Германия. Сега 
всички оценители, които желаят да извършват оценителска дейност на имущество, в 
случай на кредитиране са длъжни да бъдат сертифицирани от  Hyp Zert. 

Освен това, Европейската група на оценителските асоциации(TEGoVA) има за цел 
създаване и разпространяване на стандарти относно практиката по оценяване и 
квалификация на оценителите. Организацията Hyp Zert първа получава правото да 
сертифицира/атестира оценителите съгласно стандартите на Европейската асоциация. 

 
6. Регулиран ли е въпросът с професионалната отговорност на оценителите и 

как? 
По отношение на оценителите, сертифицирани съгласно нормите на ЕN ISO/IEC 

17024, е предвидена дисциплинарна отговорност. В случай че оценителят наруши 
правилата на сертифициращата организация или по някакъв начин не покрива 
изискванията за извършване на оценителска дейност (например злоупотреба с 
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компетентността, предоставена му със сертифициращото свидетелство), 
сертифициращата организация и нейните специализирани органи трябва да вземат 
мерки. Те първо преценяват, колко е сериозно нарушението, а обвиненият в 
злоупотреба експерт депозира своето становище по случая. 

Наказанията, които се предвиждат взависимост от характера на нарушението, са: 
1.предупреждение; 
2. оттегляне на сертифицирането; 
3.отмяна(анулиране) на сертифицирането; 
В случай на оттегляне и отмяна на сертифицирането  експертът се премахва от 

списъка на оценителите и му се прекратяват правата на оценител. 

 
 

ПРОУЧВАНЕ И АНАЛИЗ НА МОДЕЛА НА РЕГУЛАЦИЯ  
В РЕПУБЛИКА ФРАНЦИЯ 

1. Дали материята е регулирана въобще и ако да, дали е регулирана с 
нормативни актове или с наличието на стандарти, наръчници, указания и други 
незадължителни правила, издадени от правителствени или неправителствени 
(професионални) организации? Първо се търсят нормативни актове, ако липсват 
фактът че материята не е нормативно уредена се посочва, след което се описва как 
е регулирана (на ниво добри практики/стандарти) и се продължава със 
следващите точки. 

Във Франция се регулира оценката на недвижими имоти само частично с 
нормативни актове.   

Във френския Граждански кодекс (Code Civile Francais, последна редакция от 
15.12.2011 г.) са предвидени разпоредби, които регламентират понятията недвижимо 
(чл.чл 517-526) и  движимо (чл.чл.527-536)  имущество. Апартаментите се водят 
специален вид собственост и се уреждат от Кодекса за етажната собственост (Code de la 
Copropriété). 

От една страна оценяването на недвижими имоти (главно земя) за нуждите на 
съдебните производства се урежда отново от Гражданския кодекс. Разпроредбите му 
регламентират аспекти като оценяването на земята (чл.чл.1674, 1675, 1676 и 1678) и по 
-точно уреждат случаите на разминаване на стойността на земята т.е. купувачът е 
придобил земя за цена, която е по-ниска от 5/12 от действителната и стойност. 
Съгласно разпоредбите на френския Граждански кодекс следва да се калкулира цената 
към момента на сключване на договора, но кодексът не урежда критерии за оценяване.  
Съгласно чл. 1678 доказването на разминаването в цената е по съдебен ред и се 
извършва от трима експерти, които формират единно мнение. Ако мненията са 
различни, се гласува с мнозинство, за да се формира единно становище. Въпреки това, 
според съдебната практика във Франция (решение на касационния съд19) мнението на 
експертите не е обвързващо за съда. 

Другият особено важен случай, уреден в нормативен акт, е този, при който се  
налага оценяването на недвижимо имущество при отчуждаването му за публични 
нужди. Той се регламентира във френския Кодекс за отчуждаване на имущество за 
публични нужди (Code de l'expropriation pour cause d'utilité publique, Art. L 13-1) В 
случай че няма извънсъдебно споразумение и доброволно съгласие между страните за 
стойността на отчужденото имущество, компетентни да определят тази стойност са 
френските съдилища. За съжаление и в този нормативен акт няма установени стандарти 

                                                
19 Cour Cass. Civ., 11.01.1977, D. 1977 IR. 176 
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за оценяване на имущество и няма предвидена процедура за извършване на една такава 
оценка. Съдиите сами определят стойността на имуществото по различни методики. 

Допълнителни разпоредби са предвидени и в банковото законодателство и 
законодателството свързано с несъстоятелността. Различни насоки и принципи на 
оценяването са разработени в Доклада на експертната група към Комисията по ценните 
книжа и фондовите борси (Commission des Operations de Bourse –COB) от 3 февруари 
2000 г. Освен това специални правила относно ипотечнит кредити издава от Банковия и 
финансовия комитет("Comité de Réglementation Bancaire et Financière").  

 Макар и ненормативен, най-важният инструмент, регулиращ оценителската 
дейност във Франция е Хартата на оценителите на недвижими имоти (Charte de 
l'Expertise en évaluation immobilière), разработена от Френския институт по оценката на 
недвижимо имущество (Institut Français de l’Expertise Immobilière), който още през 1990 
г. се обръща към най-големите професионални организации с предложение да се уредят 
общи принципи в оценяването на недвижимо имущество.  

Междувременно в началото на 90-г.г. на XX в. три много важни институции във 
Франция, а именно Комисията по ценните книжа и фондовите борси. Националният 
съвет по счетоводство(Conseil National de la Comptabilité), Банковата комисия 
(Commission bancaire) и Комисията по надзор на застрахователния сектор( Commission 
de Contrôle des Assurances) издават препоръки за унифициране на понятията. Още през 
1990 г. се въвежда задължение за застрахователните компании да оценяват тяхното 
недвижимо имущество на всеки пет години. 

През октомври 1995 г. Комисията по ценните книжа и фондовите борси и 
Националният съвет по счетоводство издават съвместна препоръка относно методите 
на оценяване на имуществото на гражданските съдружия (особена правна форма, 
характерна за Франция) и техните вложения в недвижимо имущество. Тази препоръка 
поставя началото на процес на разработване на нова законодателна и регулаторна 
среда, принуждавайки посочените компании да оценяват своите сгради, земя и 
съоръжения  по пазарна стойност от независим експерт, в съответствие с подходящи 
методи. 

По отношение на банковите институции, Банковата Комисията в своя бюлетин от 
април 1998 г., изразява  позицията, че те следва да извършат пазарна оценка на 
наличните им сгради, да регистрират провизиите за загуби от стойността на 
сградите(различни от амортизационните отчисления и от пропуснатите ползи). Първото 
издание на Хартата е от януари 1998 г., като същата година Френският институт по 
оценката на недвижимо имущество издава и Методическо ръководство  с указания, 
който нямат задължителен характер (Той е разработен след конференция от  
Националният съвет по счетоводство съвместно със специалисти по недвижимите 
имоти).  

Последната редакция на Хартата е от юни 2006, която се извършва поради 
необходимостта от хармонизиране на определенията и използваните методи с 
международните стандарти .  

Третото издание на Хартата е от юни 2006 и включва: 
Част 1: Общи принципи, извършване на оценката и основни определения. 
Част 2: Методология за оценка. 
 Част 3: Задачи и одит. 
Част 4: Етични насоки за експертите-оценители при оценяването на имоти. (Това 

са всички правила и принципи на поведение на експертите по между им, с клиенти и с 
трети страни). 

Другият инструмент с особено значение за оценителската дейност е Докладът на 
Комисията по ценните книжа и фондовите борси от февруари 2000 г. относно 
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оценяването на недвижимото имущество на дружества, които извършват дейност по 
публично предлагане. В него са включени конкретни методи, които следва да се 
прилагат при оценяване на имуществото 

 
2. Съществува ли единна регламентация за всички видове оценители и 

оценки или материята е регулирана на отраслов принцип (например за оценители 
на недвижими имоти, за оценители на интелектуална собственост и т.н.? 

Традиционно във Франция оценителската професия се регулира на отраслов 
принцип и то главно от професионалните организации, които имат много сериозна роля 
във френското общество. 

Изключение до голяма степен представлява профилът на оценителите на земя и 
селскостопански активи, чиято оценителска дейност е регламентирана в няколко 
нормативни акта—в Кодекса за развитие на селските райони и морския риболов(Code 
rural et de la pêche maritime) в разпоредбите на членове L.171-1, L.171-2, L.171-3 и 
членове  R.171-1 à R.171-29 et R.172-1 à R.172-10. 

Освен това извършването на оценка на селскостопанските активи се урежда още 
от: 

- Указ № 86-636 (SCP) 
- Указ № 92-789 (SELARL) 
За да бъде едно лице оценител-експерт в областта на селското и горското 

стопанство, то следва да  е вписано в специален списък на Националния съвет на 
експертите в областта на селското и горското стопанство (Conseil National de l'Expertise 
Foncière Agricole et Forestière) 

Етичният кодекс, който трябва да спазват специалистите оценители в областтта на 
селското и горското стопанство, е публикуван в Указ на Министерството на селското 
стопанство и риболова № 2008-1426 от 22 декмври 2008 г., издаден на основание на чл. 
L. 171-1от Кодекса за  развитие на селските райони и морския риболов (Décret no 2008-
1426 du 22 décembre 2008 relatif aux devoirs professionnels des experts fonciers et agricoles 
et des experts forestiers pris pour l’application de l’article L. 171-1 du code rural) 

 
 
 
3. Регулиран ли е и как статутът и редът за придобиване правоспособност на 

оценителите  и как – изисквания за стаж и образование, наличие и ред за 
провеждане на изпити, права и задължения? 

Във Франция всяка професионална организация поставя свои изисквания към 
кандидатите за оценители, които се вписват в съответната организация. Повечето 
професионални организации във Франция са приели Хартата на оценителите на 
недвижими имоти (Charte de l'Expertise en évaluation immobilière).  В част I, която е 
посветена на определнията, се регламентира понятито за експерт-оценител(б. Б), който 
следва да отговаря на следните минимални изисквания:  

1. Или да е придобил необходимите специални знания във Висше учебно 
заведение (удостоверява се с диплома за завършено висше образование). 

2. Да има диплома за завършено висше образование, но не в областта на оценката 
и да е преминал специални курсове за преквалификация или допълнителна 
квалификация в областта на оценяването. 

3. Или да има 7 (седем) години професионален опит в работата с недвижими 
имоти, като в последните 4 (четири) години да се е занимавал с оценяване на 
недвижими имоти 
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При това оценителят следва постоянно да повишава своята квалификация в 
следните области — икономика, право, данъчно облагане, счетоводство, както и 
техническите си  познания в конкретната си сфера. 

Всяка професионална организация може да постави по-високи изисквания към 
своите членове. По принцип най-тежки са изискванията за правоспособност на 
оценителите в областта на селското и горското стопанство. Те членуват в Специална 
професионална организация (член на TEGoVA), т.н. Конфедерация на експертите 
оценители на земя (Confédération des Experts Fonciers) 

Тя поставя следните основни изисквания към кандидатите: 
1. Депозиране на документи, които удостоверяват наличието на 3 (три) години 

професионален опит в оценителска дейност на земеделска земя, в случай че лицето е 
дипломиран специалист със завършено висше образование( или някаква приравнена 
квалификация) по специалност, пряко свързана със селското стопанство, например 
агроном, или с диплома за завършено образование по икономика или право. 

2. Депозиране на документи, които удостоверяват наличието на 7 (седем) години 
професионален опит в областта на оценяването на земеделска земя, при липсва на 
каквато и да е от посочените в горната точка квалификационни изисквания.  

3. Предвидени са няколко категории дейност, които са несъвместими с 
професията на оценителя, например дейност по покупка на имоти с цел 
препродажба(прекупвач) и да не е длъжностно лице в съдебната система (визира се 
главно хипотеза, в която лицето няма право да съвместява оценителската дейност към 
Професионалната организация  с тази в съдебната система, тъй като във Франция може 
да се извършват оценки от назначени от към съда оценители, нещо като вещите лица в 
България). 

Националният съвет на експертите в областта на селското и горското стопанство 
(Conseil National de l'Expertise Foncière Agricole et Forestière) е единственият  
компетентен орган на посочената организация, който разрешава или отказва на даден 
кандидат извършването на оценителска дейност на земя. Кандидатите подават 
документи до 1 май всяка година, получават положителен или отрицателен отговор до 
15 октомври, след което през януари на следващата година официално се публикува 
списъкът с одобрените кандидати.  

Конфедерацията на експертите оценители на земя провежда и стажантски 
програми за студентите, които искат по-късно да придобият правоспособност на 
оценители в областта на селското и горското стопанство. Практическото обучение се 
осъществява от ръководител, който наблюдава стажанта. 

Конфедерацията провежда серия от курсове(на национално равнище) за 
теоретична подготовка и обучение на студентите-стажанти. Тези курсове са 
задължителни са през целия им срок на обучение(може от 3 до 7 години). Обикновено 
курсовете са кратки –по три дни три пъти годишно. В края на периода на обучение те 
полагат нещо като устен изпит-събеседване пред комисия, която оценява придобитите 
знания и умения. 

Най-новите уеднаквени професионални изисквания са т.н. сертификационната 
система  „Европейски признат оценител” (Recognised European Valuer –REV),  
разработени от Европейскатa група на оценителските асоциации TEGoVA. По тази 
сертификационна система са предвидени три категории изисквания, като кандидатът 
следва да покрие една от тях: 

Категория I 
Кандидати, които имат диплома за висше образование или следдипломна 

квалификация, достатъчна за да може да оценява имущества и: 
А) има 2 години професионален опит в областта на оценките; 
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Б) да предостави 20 писмени оценки, които е изготвил през последните 2 
години(може и по-малко в определени случаи); 

В) да отговаря на специалните критерии на съответната професионална 
организация.  

 
Категория II 
Кандидати, които имат диплома за висше образование или следдипломна 

квалификация или дадена професионална квалификация, но не достатъчна, за да може 
да оценява имущества, следва да докаже на съответната професионална организация: 

А) наличие на 5 (пет) години професионален опит в областта на недвижимите 
имоти, от които 3 (три) да са професионален опит в в оценяването на имущество; 

Б) че е изготвил поне 20 писмени оценки и два оценителски доклада;  
NB! Възможно е професионалната организация да понижи някой от посочените 

критерии, като постави допълнителни изисквания (зависи от конкретния случай). 
 
Категория III  
Кандидати, които нямат завършено висше образование или следдипломна 

квалификация, но: 
А) имат 10 (десет) години професионален опит в областта на работата с 

недвижими имоти, от които 3 (три) са областта на оценяването на имущество 
Б) направил е най-малко 20 (двадесет) писмени оценки и два оценителски доклада 

за последните две години и може да ги предостави (при определени обстоятелства 
професионалните организации могат леко да изменят този критерий) 

В) покрива допълнителните изисквания на съответната професионална 
организация 

 
4. Съществували ли регулаторно установен орган, осъществяващ различни 

функции по отношение на оценителите и ако да, как се структурира и кои аспекти 
на оценителската професия регулира? 

Регулаторно установен орган няма, но професионалните организации имат много 
сериозна роля в регулирането на оценителската професия. Хартата на оценителите на 
недвижими имоти е разработена в сътрудничество между различни професионални 
организации и е приета от следните организации: 

1. Association Française des Sociétés d'Expertise Immobilière AFREXIM, член на 
TEGoVA 

2. Confédération des Experts Fonciers CEF, член на TEGoVA 
3. Compagnie des Experts en Estimations Immobilières près la Cour d'Appel de Paris 

CEEICAP  
4. Chambre des Experts Immobiliers de France FNAIM CEIF FNAIM, член на 

TEGoVA 
5.Compagnie Nationale des Experts Immobiliers CNEI 
6. Compagnie Nationale des Experts Judiciaires en Estimations Immobilières CNEJI 
7. Conseil Supérieur du Notariat (член на TEGoVA) - Institut Notarial de l'Immobilier 

CSN,  
8. Fédération Nationale des Chambres d'Experts et Experts Judiciaires Évaluateurs 

Fonciers Immobiliers et Commerciaux EEFIC 
9. Institut Français de l'Expertise Immobilière IFEI, член на TEGoVA 
10.Syndicat National des Professionnels de l'Immobilier SNPI, член на TEGoVA 
11.Royal Institution of Chartered Surveyors RICS FRANCE 
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Голямото количество професионални организации, които са си сътрудничили при 
въвеждането на единни стандарти, показва, че гражданското общество във Франция е 
много добре развито. Хартата на практика замества законодателството в тази материя, а 
силната позиция на професионалните организации обезсмисля необходимостта от 
създаване на регулаторен орган.  

 
5. Регулирани ли са изискванията към качеството на професията, в това 

число: 
a. наличие на стандарти (кой ги издава, задължителни ли са или не); 
b. наличие на орган и ред за контрол на качеството? 
Всяка професионална организация има свои квалификационни изисквания.  Тъй 

като изискванията се различават, а липсва единна регламентация, такава се предлага от 
Европейската група на оценителските асоциации TEGoVA. Тя разработва 
 сертификационната система  „Европейски признат оценител” (Recognised European 
Valuer –REV), за да повишат стандартите и критериите относно минималните 
квалификационни изисквания към експертите-оценители на недвижимите имоти, които 
се вписват към различните професионални асоциации. Като цяло целта е да се 
подготвят квалифицирани, опитни и обективни кадри. Тези стандарти са изцяло 
хармонизирани с Кодекса за професионално поведение на  Европейската група на 
оценителските асоциации TEGoVA. 

Във Франция само няколко професионални организации имат право да 
сертифицират специалисти, данните към септември 2010 са както следва:  

1. INSTITUT FRANÇAIS DE L'EXPERTISE IMMOBILIÈRE—Френски институт за 
оценка на недвижимите имоти (48 REV сертифицирани експерта) 

2. CHAMBRE DES EXPERTS IMMOBILIERS DE FRANCE—Френска камара на 
експертите оценители на недвижимите имоти (26 REV сертифицирани експерти) 

3. SYNDICAT NATIONAL DES PROFESSIONNELS IMMOBILIERS—Национална 
асоциация на специалистите в областта на недвижимите имоти (21 REV сертифицирани 
експерта) 

4. Conseil Supérieur du Notariat Върховен съвет на нотариусите- (4 REV 
сертифициарани експерта)  

6. Регулиран ли е въпросът с професионалната отговорността на оценителите 
и как? 

Повечето  професионални организации имат свои етични правила. Най-сериозна е 
отговрността на оценителите оценители в областта на селското и горското стопанство. 

Съгласно разпоредбите на член L.171-1 от Кодекса за развитие на селските райони 
и морския риболов(Code rural et de la pêche maritime) всяко лице, което се представя за 
правоспособен(регистриран) експерт-оценител в областта селското или горското 
стопанство, без действително да бъде такъв, ще бъдат наказано в съответствие с 
разпоредбите, предвидени в раздел 433-17 от Наказателния кодекс на Франция. Същото 
наказание се предвижда за всяко лице, използвало името си, което е еднакво или много 
подобно до името на правоспособен експерт, с цел въвеждане в заблуждение на 
обществеността. 

Френска камара на експертите оценители на недвижимите имоти (CHAMBRE 
DES EXPERTS IMMOBILIERS DE FRANCE) задължава всички свои членове да се 
застраховат със застраховка професионален риск от вреди, защото отговорността на 
оценителите по закон е 30 години (данните са от официалната електронна страница на 
Камарата).  

По принцип четвъртият раздел на Хартата на оценителите на недвижими имоти 
регламентира етичните принципи, които оценителите следва да спазват и задължава 
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членовете на организациите, които са прели хартата да се застраховат със застраховка с 
риск „Професионална отговорност”. 

 
 

ПРОУЧВАНЕ И АНАЛИЗ НА МОДЕЛА НА РЕГУЛАЦИЯ  
В РЕПУБЛИКА ЧЕХИЯ 

1. Дали материята е регулирана въобще и ако да, дали е регулирана с 
нормативни актове или с наличието на стандарти, наръчници, указания и други 
незадължителни правила, издадени от правителствени или неправителствени 
(професионални) организации? Първо се търсят нормативни актове, ако липсват 
фактът че материята не е нормативно уредена се посочва, след което се описва как 
е регулирана (на ниво добри практики/стандарти) и се продължава със 
следващите точки. 

1.1 Условията за упражняване на професионална дейност от оценителите на 
собственост в Чехия са регламентирани в изменение на Търговския Закон № 130/2008 

Coll. от 20.3.2008 г., който влиза в сила на 01.07.2008 г. 
1.2. Проблемът с методите на оценяване е частично регулиран от Закон № 151/997 

Coll. относно оценяването на имущество, но той детерминира административната цена 
или т.н. призната цена. 

1.3. Използва се и адаптиран към чешките условия вариант на Европейските 
оценителски стандарти. 

 
2. Съществува ли единна регламентация за всички видове оценители и 

оценки или материята е регулирана на отраслов принцип (например за оценители 
на недвижими имоти, за оценители на интелектуална собственост и т.н.)? 

С посочения закон № 130/2008 са установени главно условията за упражняване на 
професионална дейност като оценител на собственост в Чехия. Лицензирането на 
оценителите се разделя на три категории: лицензия за оценяване на движимо 
имущество, лицензия за оценка на недвижимо имущество, лицензия за оценяване на 
нематериални активи, лицензия за оценяване на финансови активи и лицензия за 
оценяване на предприятия 

 Съгласно данните на Чешката камара на оценителите, оценителска дейност се 
извършва в следните случаи: 

1. Необходимост от установяване на пазарна цена; 
2. Определяне на стойността на предприятия; 
3. В случаи на кредитиране се определя заемната стойност; 
4. В случаи на наследяване;  
5. Ликвидация на дружества; 
6. Застраховане; 
7. Отчуждаване на активи, вливания и сливания; 
8. По молба на органите на съдебната власт и т.н. 

 
3. Регулиран ли е и как статутът и редът за придобиване правоспособност на 

оценителите  и как – изисквания за стаж и образование, наличие и ред за 
провеждане на изпити, права и задължения?  

Закон № 130/2008 Coll. установява изисквания за образование или професионален 
опит на кандидата за лицензия в избраната категория за оценка и определя 
изискванията за: избягване на конфликт на интереси, запазване на поверителността, 
застраховка с риск професионална отговорност за вреди във връзка с дейността му като 
оценител, осигуряване на качеството и система за отчетност. 
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Чешката практика въвежда едно уникално решение по отношение на 
професионалната подготовка на оценителските кадри. Икономическият университет в 
Прага (Vysoké školy ekonomické.) създава специален Институт за оценители на 
недвижими имоти (Institut oceňování majetku), съвместно с Чешката камара на 
оценителите. Той осигурява специализирано обучение. Институтът представлява 
специален център, който  е създаден със съдействието на три факултета—Факултета по 
финанси и счетоводство, Факултета по международни отношения и Факултета по 
икономика и бизнес администрация. От една страна този център извършва 
професионално обучение на специалисти, а от друга действа и като експертна 
институция за извършване на оценителска дейност.  

Основните дейности на Института са: 
1. Дългосрочни специализирани курсове, главно по оценяване на недвижимите 

имоти и предприятията; 
2. Семинари на конкретна тематика; 
3. Конференции; 
4. Научни и професионално ориентирани публикации в материята на оценяването; 
5. Издаване на списание „Оценяване” от 2008 г. 
 
4. Съществува ли регулаторно установен орган, осъществяващ различни 

функции по отношение на оценителите и ако да, как се структурира и кои аспекти 
на оценителската професия регулира? 

До 1989 г. оценяването на имущество в Чехословакия се извършва главно за 
целите на данъчното облагане и в случаи на съдебни спорове за делба на имущество, 
тъй като до този момент  Чехословакия е държава с планова икономика и няма развита 
пазарна среда. По голямата част от недвижимото имущество е държавна собственост, а 
частна собственост могат да бъдат само жилищни и вилни имоти. Едва в началото на 
90-те години на XX век, след преминаване към пазарна икономика, благодарение на 
приватизацията, реституцията и развитието на кредитирането в Чехия се усеща 
нуждата от квалифицирани експерти –оценители. 

Чешката камара на оценителите (Česká komora odhadců majetku), е създадена на 27 
март 1992 г. като професионална организация, независимо сдружение с нестопанска 
цел на физически и юридически лица, които се занимават с оценки на имущество. В 
момента, съгласно данните, публикувани в официалния сайт на Чешката камара на 
оценителите, в нея членуват 300 физически лица оценители и 40 юридически лица, 
чиято дейност е в областта на оценяването на имущество. Сертифицирането на 
оценителите от Чешката камара се извършва с разрешение на Чешкия институт по 
акредитация.  

Камарата е член на Европейската група на оценителските асоциации (TEGoVA) и 
на  Международния комитет по стандартите за оценяване. 

Структура на камарата: 
Върховният ръководен орган на Камарата е Общото събрание, което се свиква 

веднъж годишно. Оперативното и ръководство се осъществява от Президиум, начело с 
Председател. Особено важна роля имат Професионалният съд и Надзорният съвет.  

Към камарата на оценителите са създадени две дъщерни организации: 
Първата организация е Институтът по оценката на имотите към Чешката камара 

на оценителите (Ústav oceňování majetku Česká komora odhadců majetku, а.s.) който е 
основан през 1999 г., най-вече по настояване на банките. Той  сътрудничи с членовете 
на Чешката камарата на оценителите. В самото начало институтът предимно 
предоставя  оценителски услуги на банковите институции и държавни органи, но в 
момента извършва оценителска дейност за всички физически и юридически лица.  
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Оценителите, които работят към тази специализирана структура, отговарят на 
специални критерии за квалификация и членове на Чешката камара на оценителите. Те 
притежават специален сертификат(лицензия) и са сертифицирани в съответствие със 
стандартите на  ISO/IEC 17024 по специалността "Оценка." Всички оценители са 
застраховани със застраховка  с риск „Професионална отговорност”. Оценителят е 
длъжен да изпълнява разпоредбите на Кодекса за етика и професионална собственост  
на Чешката камара на оценителите. 

Втората дъщерна организация към Камарата е Сдружението на сертифицираните 
оценители, (SCOM), регистрирано през юни 1999. През 2001 г. сдружението получава 
знака "одобрено от TEGoVA" и има право да сертифицира оценители съгласно 
посочените стандарти. По данни от електронната страница на Чешката камара, 150 
членове на Камарата са успешно преминали сертификационния процес.Сдружението 
получава акредитация на базата на CSN EN 45013 за сертификация на лица в 
професията "оценител на имущество". Дружеството преминава успешно повторна 
акредитация през юли 2004 г. в съответствие с CSN EN ISO/ICE 17024.  

 
5. Регулирани ли са изискванията към качеството на професията, в това 

число: 
a. наличие на стандарти (кой ги издава, задължителни ли са или не); 
b. наличие на орган и ред за контрол на качеството? 
Основните цели на Чешката камара на оценителите са: 
1. разработване и формулиране на принципи и методология на дейността по 

оценяване на имущество; 
2. събиране и разпространяване на информация, необходима на оценителите; 
3. повишаване на квалификацията на оценителите; 
Чешката камара на оценителите е разработила стандарти, които се използват при 

оценяването на недвижими имоти, земя, предприятия, финансови активи(акции, 
облигации), движими вещи, материални и нематериални активи, суровини. Тези 
стандарти се основават на Европейските стандарти за оценяване (разработени от 
(TEGoVA) и се осъвременяват периодично. Съгласно данните на TEGoVA, отбелязани 
в доклад върху законодателството и прaктиката на Чехия, публикуван през април 2010 
г.20 различията между европейските и чешките стандарти са минимални и са резултат 
от поетапното преминаване от планова икономика към пазарно стопанство. 
Стандартите, разработени от Чешката камара на оценителите  са официално одобрени и 
приети от редица банкови институции в Чехия, например Банка HYPO, Прага, 
УниКредит Банк, GE Money Bank, Credoma Prague и т.н. 

 
6. Регулиран ли е въпросът с професионалната отговорността на оценителите 

и как? 
Едно от основните задължения на всеки член на Камарата е да спазва 

професионално етичните правила на професията оценител на имоти. Професионалният 
и етичен кодекс на оценителите на имоти е обсъден и утвърден от годишното общо 
събрание на Чешката камара на оценителите, 15 юни 1994 година. Последните 
изменения на кодекса са приети на 10.01.2009. Кодексът регулира поведението, правата 
и задълженията на оценителите на имоти спрямо Камарата, обществото, клиентите, 
колегите и професията. 

Важна роля като звено в структурата на Чешката камара на оценителите има 
Професионалният съд. 

                                                
20 Country-specific legislation and practice, Guidance Note 1, Czech Republic;p. 5 
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ПРОУЧВАНЕ И АНАЛИЗ НА МОДЕЛА НА РЕГУЛАЦИЯ  
В РЕПУБЛИКА ПОЛША 

1. Дали материята е регулирана въобще и ако да, дали е регулирана с 
нормативни актове или с наличието на стандарти, наръчници, указания и други 
незадължителни правила, издадени от правителствени или неправителствени 
(професионални) организации? Първо се търсят нормативни актове, ако липсват 
фактът че материята не е нормативно уредена се посочва, след което се описва как 
е регулирана (на ниво добри практики/стандарти) и се продължава със 
следващите точки. 

Държавите-членки на ЕС, които в началото на 90-те години на XX в. преминават 
от планова икономика към пазарно стопанство, включително Полша, се сблъскват с 
редица проблеми, свързани с необходимостта да се създаде модел на регулация на 
оценителската дейност. Пазарът на недвижимите имоти започва да се развива през 1989 
г.—1990г.  с много силни темпове, а правната регулация на оценителската дейност 
започва също да се развива, за да удовлетвори нуждите на пазара. 

Важно е да се отбележи, че частната собственост се запазва до определена степен 
по време на социалистическия режим, но оценяването на недвижимото имущество се е 
използвало в много ограничени случаи. На първо място това са случаите на 
отчуждаване на имущество в полза на държавата, на делба на наследство, когато в 
наследствената маса са включени различни видове имущество, в случаите на съдебни 
спорове относно права на собственост върху недвижими имоти и спорове при 
съсобственост на недвижими имоти. След 1989 г. започва разработването на модел на 
регулация на оценителската дейност, която да бъде адекватна към новите условия на 
пазарно стопанство. Подобно на другите пост-социалистически държави 
регулационната функция на държавата има превес и се създава правна рамка от закони 
и подзаконови нормативни актове, която да уреди тази материя. 

Съгласно данните на Полската федерация на оценителските сдружения Polska 
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawców Majatkowych (PFSRM) най-важните 
инструменти, релевантни към оценителската дейност в Полша,  са следните: 

Закони: 
1. Закон за управлението на недвижимите имоти (консолидирана версия) от 21 

август 1997 г., с последни изменения от oт 01.01.2012 г., публикувани в полския 
Сборник със закони.21  Nо.2011.106.622 и Nо2011.163.981. В него се регламентира 
оценката на недвижимите имоти и професионалната отговорност на оценителите., в чл. 
151 се дава легална дефиниция на понятието пазарна стойност, а следващите членове 
уреждат методите на оценяването    

2. Закон от 28 юли 2011 г. за изменение на закона за недвижимите имоти и други 
закони. С този закон се изменя Закона от 29 юли 2005 г. за преобразуване на правото на 
вечно ползване на имоти в собственост на недвижимите имоти и Законът 25 март 2011 
г. за намаляване на административните пречки за физически лица и предприятия; 

Подзаконови нормативни актове: 
1. Постановление на Министерски съвет от 21 септември 2004 г. относно 

оценяването на имущество и изготвянето на оценките, с последни изменения от 26 
август 2011 г.;  

                                                
21 Сборник на закони, оттук СЗ, еквивалент на Държавния вестник в България, съкращение на полски 
Dz.U 
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2. Постановление на Министерски съвет от 11 септември 2004 г относно методите 
и процедурите за провеждане на търгове и за водене на предоговори относно покупко-
продажбата на недвижими имоти, Сборник със закони от 2004 г. No 207; 

3. Постановление на министъра на инфраструктурата от 21 януари 2005 г. относно  
професионалната отговорност на оценителите, брокерите на  недвижими имоти и 
лицата, които се занимават с управление на имоти; Сборник Закони 16/2005, 
раздел 136,  в сила от 28 януари 2005; 

4. Постановление на министъра на финансите от 21 септември 2004 г. 
относно задължителната застраховка гражданска отговорност на оценителите; 

5. Съобщение на министъра на инфраструктурата от 4 януари 2010 година 
относно  съгласуваните стандарти за оценките, изготвени от професионалните 
оценители с цел " обезпечаване на исковите претенции". Съобщението е изготвено и 
прието на основание чл. 175 от Закона за управлението на недвижимите имоти от 21 
август 1997 г.; 

6. Информация на Стандартизационния Комитет относно общите принципи на 
оценяването в национален мащаб( от 01.06.2009 г., които да се прилагат от експертите 
оценители-членове на различните сдружения, формиращи Полската федерация на 
оценителските сдружения.  

Съществуват и определени разпоредби относно оценителската дейност в 
нормативните инструменти относно отчуждаването на недвижимо имущество в полза 
на държавата и оценителската дейност, регламентирана в банковото законодателство 
относно ипотечното кредитиране. 

 
2. Съществува ли единна регламентация за всички видове оценители и 

оценки или материята е регулирана на отраслов принцип (например за оценители 
на недвижими имоти, за оценители на интелектуална собственост и т.н.)? 

Регламентацията на оценителската дейност е единна, оформена в законови (главно 
в Закона за управлението на недвижимите имоти) и подзаконови нормативни актове 
(вж. т.1). Основната цел на законодателя е да регулира максимално подробно и 
еднозначно дейността на оценителите и изготвянето на оценките. Важно е да се 
отбележи обаче, че съгласно разпоредбите на полското законодателство оценителите 
имат доста широки правомощия, които не се ограничават само до оценяване на 
недвижимо имущество. Те могат да подготвят експертни становища и анализи на 
пазара на недвижими имоти, да извършват професионално консултиране относно този 
пазар, относно ефективността на инвестициите в недвижими имоти и възможността да 
се направят подобрения на имота,  относно финансовите последици от въвеждането на 
местни планове за управление на собствеността, определяне на заемната стойност на 
недвижими имоти при  ипотечно кредитиране, оценяване на недвижими имоти по 
искане на конкретен инвеститор, оценка на имоти, които са част от по-голяма 
инвестиции, или оценка на недвижими имоти, които представляват дълготрайни активи 
на юридически лица съгласно разпоредбите на Закона за счетоводството. 

 
3. Регулиран ли е и как статутът и редът за придобиване правоспособност на 

оценителите  и как – изисквания за стаж и образование, наличие и ред за 
провеждане на изпити, права и задължения? Съгласно действащата нормативна 
уредба в Полша могат да бъдат лицензирани за извършване на оценителска дейност 
само физически лица, които отговарят на следните критерии: 

1. Да имат диплома за завършено висше образование (магистърска степен) в 
области като право, икономика, технически и приложни науки; 
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2. Да са преминали следдипломна квалификация в областта на оценяването, което 
изискване обаче не се отнася до лицата, които имат завършено висше образование по 
специалност управление на недвижимото имущество. Тази следдипломна 
квалификация се осъществява във висшите учебни заведения, главно в юридическите, 
стопанските  и факултетите по технически и приложни науки. Предвидени са 
минимални стандарти към програмата на тези курсове. Обикновено обучението  в 
рамките на два семестъра и включва 250 часа лекции и семинарни (практически) 
занятия; 

3. Да са преминали специализирано практическо обучение, което е с 
продължителност от най-малко дванадесет месеца. Това т.н. обучение се извършва под 
наблюдението на експерт-оценител с минимум 5 години стаж в областта на 
оценителската дейност (без прекъсване). Практическите занятия  включват изготвянето 
на минимум 15 оценки в различни области, които са нормативно регламентирани; 

4.  Лицата, които не са полски граждани, могат да бъдат лицензирани, в случай че 
отговарят на критериите, указани в точки 1-3, и владеят отлично полски език; 

5. Да са положили успешно специален държавен изпит. Всички оценители в 
Полша се лицензират след успешно полагане на държавен изпит, който включва 
писмена и устна част. Писмената част представлява тест и практическо задание и е с 
продължителност 135 минути (90 минути за теста и 45 минути за практическото 
задание). Устната част се състои от обсъждане на три оценки и комисията задава на 
кандидата въпроси относно  правните основания, подходи, методите и техниките, 
които се прилагат  при  извършването на оценка на недвижими имоти. 

Съгласно данните, предоставени от Кристоф Грешик (Krzysztof Grzesik)22 на 
Балтийската конференция по въпросите на оценителската дейност през септември 
2010г.,  от 1992 до 2010 г. пет хиляди оценители са лицензирани в Полша.  

 
4. Съществува ли регулаторно установен орган, осъществяващ различни 

функции по отношение на оценителите и ако да, как се структурира и кои аспекти 
на оценителската професия регулира?Регулаторният органи е Министерството на 
инфраструктурата, но определени функции има и Полската федерация на 
оценителските сдружения, основана през 1993 г. 

 
5. Регулирани ли са изискванията към качеството на професията, в това 

число: 
a. наличие на стандарти (кой ги издава, задължителни ли са или не); 
b. наличие на орган и ред за контрол на качеството? 
Полската федерация на асоциациите на оценителите  публикува своя  Зелена 

книга относно Общите принципи на оценяването в национален мащаб. Последните са 
разделени в две категории – Основни национални стандарти за оценка  (Krajowe 
Standardy Wyceny – Podstawowe, накратко KSWP) и специални националната стандарти 
за оценяване (Krajowe Standardy Wyceny — Specjalistyczne, накратко KSWS).  

Видове: 
KSWP 1 – относно пазарната стойност и амортизационните разходи за замяна;  
KSWP 2 – относно стойности, различни от пазарната стойност; 
KSWP 3 – относно оценъчния доклад; 
KSWS 1 - оценъчни стандарти за обществени цели; 
KSWS 2 - оценка за целите на финансовото отчитане; 

                                                
22 Кристоф Грешик е вице-президент на Европейската група на оценителските организации и постоянен 
представител на  Полската федерация на оценителските сдружения 
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KSWS 3 - оценка за целите на заемната сигурност; 
Съгласно Закона на управление на недвижимите имоти от 1997 г. стандартите 

могат да станат задължителни, в случай че са официално договорени и одобрени от 
Министъра на инфраструктурата  Стандарт KSWS 3 е първият стандарт, който е 
официално съгласуван с Министъра.  

Органът за контрол на качеството на оценителскта професия е Министерството на 
инфраструктурата в Полша. То е компетентно да издава подзаконови нормативни 
актове и да следи за тяхното изпълнение.  

 
6. Регулиран ли е въпросът с професионалната отговорността на оценителите 

и как? 
Професията на оценителите в Полша се регламентира със закон и представлява 

лицензионна дейност, която се контролира на Министерството на инфраструктура, 
което определя правилата относно всички видове оценки на недвижими имоти. 
Дейността на оценителя, когато изготвя оценителски доклади и експертни становища,  
подлежи на контрол и проверка от гледна точка на отговорността, която носи всеки 
лицензиран оценител. Тази отговорност е съчетание между професионална отговорност 
и отговорност съгласно разпоредбите на гражданското право. Разликите между тези два 
вида отговорност  е в характера на санкциите, които понася виновното лице. 
Предвидени са административни санкции, например дисциплинарни наказания в 
случай на непрофесионално и некоректно  осъществяване на оцнителската дейност. 
Тази отговорност е административна, от характера на обективната безвиновна 
отговорност, т.е няма значение дали са настъпили вреди от направената оценка. 
Санкциите, които могат да бъдат наложени на оценителя са следните съгласно 
разпоредбата на чл. 178 от Закон за управлението на недвижимите имоти от 21 август 
1997 г.: предупреждение, забележка,  временно лишаване от правото да се извършва 
оценителска дейност за период от три месеца до 1 година, временно лишаване от права 
до полагане на допълнителен изпит, лишаване на права за три години, след което може 
да се положи изпит и да се възстановят правата на оценителя  или окончателно 
лишаване от права, т.е. съществува възможност оценителят завинаги да бъде лишен от 
правото да упражнява професията си.  

Съгласно разпоредбите на чл. 471 и следващите от Гражданския кодекс на Полша 
(Kodeks cywilny  Dz.U. No. 207, pos. 2114), ако дейността на оценителя доведе до 
увреждане на неговия клиент, то последният има право на обезщетение за вреди, 
съгласно разпоредбите на гражданското законодателство. Полските оценители са 
задължени да се застраховат със застраховка с риск „Професионална отговорност”, 
съгласно разпоредбите на Постановлението на Министъра на финансите от 
21 септември 2004 г. относно задължителната застраховка гражданска отговорност на 
оценителите (Rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie 
obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej rzeczoznawcy majątkowego). 
Постановлението обаче регламентира минимална сума от около 25 000 евро, която се 
изплаща в случай на настъпване на застрахователното събитие. Тази сума често не е 
достатъчна да покрие вредите от некачествно или некоректно направената оценка. 

 
 

ПРОУЧВАНЕ И АНАЛИЗ НА МОДЕЛА НА РЕГУЛАЦИЯ  
В РЕПУБЛИКА ФИНЛАНДИЯ 

 
1. Дали материята е регулирана въобще и ако да, дали е регулирана с 

нормативни актове или с наличието на стандарти, наръчници, указания и други 
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незадължителни правила, издадени от правителствени или неправителствени 
(професионални) организации? Първо се търсят нормативни актове, ако липсват 
фактът че материята не е нормативно уредена се посочва, след което се описва как 
е регулирана (на ниво добри практики / стандарти) и се продължава със 
следващите точки. 

Във Финландия материята, свързана с оцнителската дейност до голяма степен 
подлежи на саморегулация. Законите уреждат само определени аспекти, свързани с 
дейността на оценителите. Така например формите на собственост във Финландия се 
уреждат от Закона за жилищните дружества и Наредба към него, чиито последни 
изменения влязоха в сила през юли 2010 г. 

Другият нормативен акт, който частично регламентира оценителската дейност е 
Законът за банковите операции, свързани с ипотечно кредитиране (HE 42/2010). Новата 
правна рамка замени стария Закон за банките, отпускащи ипотечни кредит (1999 г.) и 
влезе в сила на 1 август 2010 г. 

Оценяването на имущество съгласно разпоредбите на Финландското 
законодателство относно ипотечни облигации (от англ. Covered Bonds) се основава на 
пазарната стойност., т.е. имуществото, което е за жилищни нужди и такова, което с 
търговска цел, може да служи за обезпечение на кредит в размер на 70% от стойността 
на жилищните имоти и съответно в размер на 60% от стойността на търговския обект. 

2. Съществува ли единна регламентация за всички видове оценители и 
оценки или материята е регулирана на отраслов принцип (например за оценители 
на недвижими имоти, за оценители на интелектуална собственост и т.н.)? 

За Финландия  характерен моделът на саморегулацията, защото професионалните 
организации имат много силни позиции и са разработили свои инструменти.  

Оторизираният оценител на недвижими имоти във Финландия има право да:  
1. определя стойността на недвижим имот, напр. за целите на сделки с недвижими 

имоти, да извършва оценки на имущество, което да послужи като обезпечение за 
отпускането на кредит, лизинг  или стойността на определена инвестициите; 

2. оценки, необходими за финансовите отчети;  
3. оценки, необходими за нуждите на арбитража.  
Оценката може да се поръча от частно лице, фирма или държавен орган. Оценител 

може да определя показатели като пазарната стойност на имота, облагаемата му  
стойност(за целите на данъчното облагане), заемната му стойност или инвестиционната 
му стойност. 

 
3. Регулиран ли е и как статутът и редът за придобиване правоспособност на 

оценителите  и как – изисквания за стаж и образование, наличие и ред за 
провеждане на изпити, права и задължения? 

Във Финландия е предвидена е система за оторизиране на оценители на 
недвижими имоти, като компетентен орган е Съветът по оценяване на недвижими 
имоти към Финландската централна търговска камара от (1 май 2004 г.). Съветът има 
различни правомощия да регулира дейността на оценителите. Лице, което желае да 
стане оторизиран оценител на собственост, трябва да има достатъчно опит, да е 
преминал определено обучение и да положи специализиран изпит. Към Търговската 
камара е създаден специален център за обучение, който обучава кандидатите за 
оценители и провежда курсове за допълнителна квалификация на вече оторизираните 
оценители. Комисията по оторизацията на експертите оценители е отговорна за 
провеждането на тези специални изпити, посредством които се проверяват знанията и 
уменията на кандидатите в областта на оценяването на недвижими имоти. 
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Оценителите могат да получат оторизация(разрешение) да извършват оценителска 
дейност в следните категории: 1.оценяване на жилищни имоти 2. оценяване  на 
земеделски и  горски стопанства 2. Оценяване на търговски обекти 3. Специализирани 
оценки на имущество. Даден оценител може да получи оторизация на няколко 
категории. 

Въпреки това не е задължително да си оторизиран оценител, за да упражняваш 
оценителска дейност. 

 
4. Съществува ли регулаторно установен орган, осъществяващ различни 

функции по отношение на оценителите и ако да, как се структурира и кои аспекти 
на оценителската професия регулира? 

Основният регулаторен орган, който има различни функции по отношение на 
оценителската професия е Съветът по оценяване на недвижими имоти към 
Финландската централна търговска камара. Към него са създадени две звена. Първото е 
Комисията по оторизацията, разгледана в т.1. Второто звено е т.н. Контролна комисия, 
която наблюдава и регулира оценителската дейност на оторизираните оценители.  

Съветът по оценяване на недвижими имоти работи в тясно сътрудничество с 
няколко организации. На първо място, това е Финландската асоциация по оценяване на 
имущество (Suomen Kiinteistöarviointiyhdistys ry –SKAY). Тя представлява сдружение 
на оценителите на недвижими имоти. Целта и е да усъвършенства  професионалното 
изготвяне на оценки на недвижими имоти. Другата организация е тази на 
оторизираните оценители на недвижими имоти AKA. Тя е от т.н. затворен тип, защото 
в нея членуват само оторизирани оценители. Третата организация е т.н. KA т.е. 
Асоциация за акредитирана оценка на недвижимото имущество. 

 
5. Регулирани ли са изискванията към качеството на професията, в това 

число: 
a. наличие на стандарти (кой ги издава, задължителни ли са или не); 
b. наличие на орган и ред за контрол на качеството? 
Във Финландия са силно развити т.н. добри практики в оценителската дейност. 

Чрез тях с течение на времето са се превърнали в своеобразни стандарти за качество и 
изисквания към оценителите. Така например структурата и съдържанието на оценката 
са установени именно в практиката.  

Една оценка следва да включва следното съдържание:  
- Клиент; Цел на оценката; Определяне на оценявания обект; Базисни показатели; 

Източници на използваните материали и техния произход; Методи на оценяването; Вид 
на стойността; Самата стойност; Дата на оценката. Имената на оценителя и дата на 
доклада му.   

Освен това Съветът по оценяване на недвижими имоти към Финландската 
централна търговска камара е разработил специални правила, които допълнително 
регламентират дейността на оценителите. 

Във Финландия се прилагат и международните стандарти за оценяване 
(International Valuation Standards). 

Всяка от професионалните организации създава свои правила, които са 
задължителни за нейните членове, каквито са например Правилата на Финландската 
асоциация по оценяване на имущество (на англ. The Finnish Real Estate Evaluation 
Association’s rules). 

Като подчинено звено на Съвета по оценяване на недвижими имоти към 
Финландската централна търговска камара се създава т.н. Контролната комисия. Тя 
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извършва надзор над дейността на оценителите, след като бъдат оторизирани и е 
компетентна да разглежда жалби срещу оценките.  

 
6. Регулиран ли е въпросът с професионалната отговорността на оценителите 

и как? 
Съветът по оценяване на недвижими имоти към Финландската централна 

търговска камара изготвя специални правила, регламентиращи оценителската дейност. 
В случай, че съществуват подозрения, че даден оценител е нарушил тези правила, 
заинтересованото лице подава писмена жалба в Контролната комисия в срок от шест 
месеца от изготвянето на оценката.  
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Приложение 5: Анализ на отговорите на заинтересованите страни на въпросника 
от социологическото проучване от независими оценители 
 
 

1. Качество на услугите, предлагани от Камарата на независимите оценители в 
България (КНОБ) 

За целите на анализа, услугите предлагани от Камарата на независимите оценители, 
съгласно чл. 22.(3) от ЗНО са представени в табличен вид. Отговорите са групирани в 
следната четиристепенна скала: 

„1 - Много високо”; „2 – Високо”; „3 – Ниско” и „4 - Много ниско” . 

Предвидено е също така, респондентите да имат възможност да отговорят с „Не 
мога да преценя” , като отбележат „5”  в полето, предвидено за оценката на съответната 
причина. 

От анализа на отговорите от попълнените въпросници става ясно, че независимите 
оценители оценяват като най-високо качеството на следните услуги, предлагани от 
КНОБ: 

- „ Регистриране на независимите оценители, които получават 
правоспособност”; 

- „Поддържане на публичния регистър на независимите оценители”; 

- „Организиране на курсове за поддържане и повишаване квалификацията на 
членовете си”. 

Средните оценки на качеството на тези услуги попадат в графата „Много високо” – 
„Високо” . 

На другия полюс са услугите „ Издаване на наръчници и други помагала и печатни 
издания, чрез които осъществява методологично ръководство на дейността на 
независимите оценители”  и „ Разработване на правила и указания за унифициране на 
документите, които се изготвят при извършване на оценката” , чиито средни оценки 
попадат в графата „Ниско” – „Много ниско” . 

За анализ на получените резултати от проучването на качеството на услугите, 
предлагани от КНОБ са използвани отговорите на следващия от въпросите от 
въпросника относно последващото въздействие на Закона за независимите оценители, а 
именно:  

„Имате ли коментар по предоставяните услуги от Камарата на независимите 
оценители? Ако да, моля посочете”. 

За целта, услугите предлагани от Камарата на независимите оценители, съгласно чл. 
22.(3) от ЗНО са представени в табличен вид, като на респондентите е предоставена 
възможност да коментират всеки вид услуга поотделно. 

Получените отговори са синтезирани за всяка една предлагана услуга поотделно: 

1) Организиране на изпит на кандидатите за придобиване на правоспособност 

В съответствие със ЗНО е приета от КНОБ „Процедура за организиране и 
провеждане на изпитите за придобиване на правоспособност”, която се прилага. 
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Въпреки това обаче нивото на удовлетвореност на респондентите от тази услуга, 
предоставяна от КНОБ не е особено високо (средна оценка 2,6), като някои от тях 
изрично посочват, че са придобили своята правоспособност преди да се създаде КНОБ.  

 2) Провеждане на изпит на кандидатите за придобиване на правоспособност и 
издаване на сертификат на независим оценител 

В съответствие със ЗНО е приета от КНОБ „Процедура за организиране и 
провеждане на изпитите за придобиване на правоспособност”, която се прилага. Тук 
нивото на удовлетвореност от качеството на тази услуга е аналогичен с нивото на 
удовлетвореност от качеството на услугата по организиране на изпитите - средна 
оценка 2,6.  

3) Регистриране на независимите оценители, които получават правоспособност 

Съгласно ЗНО е разработен Правилник за реда за вписване и водене на Регистъра на 
независимите оценители от КНОБ, който се прилага. Това е услугата, качеството на 
която е оценено най-високо от респондентите със средна оценка 1,2, като някои от тях 
са посочили изрично, че регистрирането на независимите оценители се извършва 
навреме. 

4) Поддържане на публичния регистър на независимите оценители 

Съгласно ЗНО са разработени Правилник за реда за вписване и водене на Регистъра 
на независимите оценители от КНОБ, който се прилага. Регулярно се вписват новите 
членове, след успешно полагане на изпит. Качеството на тази услуга също е оценено 
високо (средната оценка - 1,6). Един от оценителите, попълнили предоставяния 
въпросник е направил предложение, поддържането на публичния регистър „да стане 
платено срещу малка годишна такса – 30 – 50 лв.”. 

5) Организиране на курсове за поддържане и повишаване квалификацията на 
членовете си 

Средната оценка на качеството на тази услуга също попада в графата „Много 
високо” – „Високо” (1,8). Въпреки това обаче, към настоящия момент единствено 
Регионалните Колегии провеждат мероприятия по поддържане и повишаване 
квалификацията на независимите оценители. Регионална Колегия София град и София 
област напр., ежемесечно провежда един или повече курсове, семинари и кръгли маси 
за повишаване професионалната квалификация основно на своите членове. Някои от 
независимите оценители, попълнили въпросника са направили и конкретни препоръки 
като: „Разнообразяване на лекторите и темите” и „Необходимост от по-голяма 
активност”. 

6) Утвърждаване на стандарти за оценяване и образец на печат 

Оценката на качеството на тази услуга е по-скоро „Ниско” (средна оценка 3,0). 
Повечето оценители коментират процеса по утвърждаване на стандарти като „твърде 
муден” и „все още до никъде”. Общото събрание на КНОБ е приело да се прилагат 
действащите стандарти за бизнес оценяване (от СБО1 до СБО9) до въвеждането на 
нови. В момента протича утвърждаването и внедряване на Международните 
оценителски стандарти. Образецът на печат е утвърден от КНОБ. 

7) Издаване на наръчници и други помагала и печатни издания, чрез които 
осъществява методологично ръководство на дейността на независимите оценители 

От получените отговори става ясно, че респондентите разглеждат издаването на 
наръчници и други помагала като „крайно наложително”, тъй като има „фриволното 
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тълкуване на термини и методи на оценки”. Това е една от двете най-слабо оценени по 
качество услуги (средна оценка 3,2).  

8) Разработване на правила и указания за унифициране на документите, които се 
изготвят при извършване на оценката 

Разработването на правила и указания за унифициране на документите, които се 
изготвят при извършване на оценката е другата услуга, от чието качество независимите 
оценители са най-неудовлетворени (средна оценка 3,2). Регионална Колегия София 
град и София област е организирала срещи и кръгли маси, на които са се обсъждали 
формата на доклада на оценителя за различни видове активи. Примерни формати на 
Доклад на оценителя на активи е представен на членовете на КНОБ. Към момента 
обаче няма строго определени форми за докладване. Банките например прилагат 
собствени форми, които оценителите се задължават да попълват. Някои от тях дори са 
на английски език и не са съобразени със ЗНО.  

Липсата на утвърдени стандарти за оценяване, както и липсата на ясно 
разписани правила и процедури и стандартни образци на документи, които да 
бъдат използвани от оценителите при извършване на оценката са едни от най-
съществените рискове за качественото изпълнение на оценките. 

9) Разработване и утвърждаване на система за контрол и отчитане на 
резултатите от дейността на независимите оценители 

Общото събрание на КНОБ е приело форма на отчет, която следва да се попълва 
ежегодно от всеки оценител. Качеството на предлаганата услуга е оценено като 
„Високо” (средна оценка 2). Повечето от оценителите, попълнили въпросника обаче 
смятат, че няма смисъл от такава изрично утвърдена система за контрол и отчитане на 
резултатите от дейността на независимите оценители, тъй като такъв практически не 
може да се упражнява поради конфиденциалността на оценките. Препоръчва се тази 
роля да бъде изцяло поета от Комисията по професионална етика (КПЕ), която да 
разглежда всички възникнали проблеми и сигнали от възложители, като тук по-активно 
следва да се включат и самите възложители, които да сезират етичната комисия при 
съмнения в обективността и качеството на оценките. 

10) Съдействие за разрешаване на спорове между независимите оценители, както 
и между тях и трети лица 

Споровете се разрешават от Комисията по професионална етика към КНОБ по 
сигнали от граждани и оценители. Съветът на Регионална колегия София град и София 
област съдейства на КПЕ към КНОБ, относно разрешаване на спорове, свързани с 
нейни членове. От отговорите на въпросниците обаче става ясно, че ипсва прозрачност 
за дейността на тази Комисия. Средна оценка за качеството на услугата – 2,5. 

11) Представителство на независимите оценители пред обществеността, 
държавните органи и международните организации 

Средната оценка за качеството на услугата е 2,4. Основните забележки са по 
отношение на незадоволителната активност от страна КНОБ при представянето на 
независимите оценители и дейността им, съгласно изискванията на ЗНО, пред 
обществеността, държавни органи, институции, инвеститори и международни 
организации. Основните препоръки са свързани с необходимостта от ясно осъзнаване 
за степента на значимост на обективността на независимите оценители и важността на 
адекватното заплащане на оценителския труд за запазването на тази обективност. 
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2. Средна стойност на извършваните оценки 

За целите на настоящия анализ, видовете оценки съгласно чл. 6.(1) от ЗНО са 
представени таблично. На респондентите е предоставена възможност да посочат каква 
е средната стойност по отношение на всеки вид от извършваните от тях оценки.   

От получените отговори е видно, че стойността на оценката за всеки обект е 
индивидуална, като зависи пряко от вида, сложността и броя на активите, дълбочината 
на оценката и броя на използваните методи, срока за изпълнение, дали има 
необходимост от превод от и на друг език, както и  от други специфични параметри и 
условия. Като цяло информацията за стойността на всяка отделна оценка е 
конфиденциална, но могат да бъдат изведени следните осреднени стойности. 

- Средната стойност на извършваните оценки на недвижими имоти е около 100 
лв.; 

- Стойността на оценката на машини и съоръжения се определя по тарифа в 
зависимост от конкретния обект на оценка;  

- По отношение на търговските предприятия и вземания, стойността на оценката 
варира в зависимост от големината на съответната фирма-клиент и е: 300-600 лв. 
за малки фирми,  1000–4000 лв. за средноголеми фирми, а за оценка на големи 
фирми – цената е по договаряне, но не може да надхвърли 20 000 лв. (без да се 
включват разходите за командировки); 

- Стойността на оценката на земеделски земи и трайни насаждения е между 80 и 
120 лв. 

 

3. Тарифа за таксите за извършване на оценки от независимите оценители 

По отношение на Тарифата за таксите за извършване на оценки от независимите 
оценители, на респондентите е дадена възможност да отговорят на въпрос от отворен 
тип, а именно:  

„Има ли установена Тарифа за таксите за извършване на оценки от 
независимите оценители? Ако не, смятате ли, че трябва да се приеме Тарифа?” 

От получените отговори в попълнените въпросници, могат да се направят следните 
изводи:  

- Към момента на извършване на настоящия анализ няма задължителна Тарифа за 
таксите за извършване на оценки от независимите оценители; 

- На Общото Събрание на КНОБ проведено през м. март 2010 г., е прието да се 
разработи Методика за остойностяване на оценителските услуги, като същата е в 
процес на разработване; 

- Повечето от независимите оценители, попълнили въпросника препоръчват 
разработването на указания и установяването на препоръчителни цени за 
отделните услуги, които да бъдат обявени в сайта на КНОБ. По този начин 
Клиентът на съответната оценка ще знае предварително приблизителната цена 
на услугата. 

 

4. Причини, спъващи ефикасното прилагане на ЗНО 

За целите на анализа отговорите са групирани в следната четиристепенна скала: 
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„1 - Много висока”; „2 – Висока”; „3 – Ниска” и „4 - Много ниска” . 

Предвидено е също така, респондентите да имат възможност да отговорят с „Не 
мога да преценя” , като отбележат „5”  в полето, предвидено за оценката на съответната 
причина. 

От анализа на отговорите от попълнените въпросници, могат да се направят 
следните изводи:  

- Като основни причини, спъващи ефикасното прилагане на ЗНО, респондендите 
посочват: „ Липса на гаранции за независимост, обективност и професионална 
компетентност в работата на независимите оценители”  и „ Няма 
синхронизиране между регистрите в Камарата на независимите оценители, 
Агенция по вписванията и съдилищата в Република България” ; 

- По отношение на някои от предварително дефинираните хипотетични причини 
като „Занижени изисквания за участие в изпита за придобиване на 
правоспособност на независим оценител” и „Недостатъчна професионална 
подготовка при провежданите курсове за независими оценители”, повечето от 
респондентите са се затруднили да оценят степента, в която те спъват 
ефикасното прилагане на ЗНО, като или не са поставили оценка на съответната 
причина, или са поставили оценка „5 – Не мога да преценя”; 

В попълнения си въпросник, представителите на РК София-град и София-област 
към КНОБ са отбелязали, че всички предварително зададени като възможни причини, 
спъващи ефикасното прилагане на ЗНО са с много ниска степен на същественост. Те 
обаче посочват друга причина, а именно че „ ЗНО не се ползва и прилага от повечето 
институции, организации, структури и други потребители на оценки” . Повечето 
от тези ползватели не приемат изготвяне на оценки от всички независими оценители, а 
само от предпочитани (избрани) от тях „привилегировани” оценители, както и приемат 
оценки само по предложени от тях методики, които не са залегнали в действащите 
оценителски стандарти и  практики. Това води до липса на равнопоставеност при 
възлагането на оценки на независими оценители, което се полага по право на всеки 
оценител, включен в регистъра на КНОБ. По този начин се „саботира дейността на 
независимите оценители.” 

 

5. Подкрепа на направените предложения 

За целите на анализа, за възможни отговори на въпроса „Подкрепяте ли 
направените по-долу предложения” са предоставени следните възможности:  

„Да, безусловно”, „ Да, след анализ и оценка”, „ Не, сегашното състояние следва 
да се запази”, Не, по-скоро обратното” и „Не мога да преценя”.  

От анализа на отговорите по направените предложения за мерки, които да доведат 
до повишаване ефикасността на прилагането на Закона, може да се направят следните 
изводи: 

- Почти всички от анкетираните смятат, че следва „ Да се подобри организацията 
в Камарата на независимите оценители”  след извършването на съответните 
анализи и оценки; 

- Близо 100% от анкетираните са на мнение също, че трябва „ Да се въведе 
изискване за синхронизиране на регистрите в Камарата на независимите 
оценители, Агенция по вписванията и съдилищата в Република България” . 
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Мненията обаче дали това следва да стане „безусловно” или „след анализ и 
оценка” са поляризирани; 

- Около 60% от анкетираните смятат, че изискванията за участие в изпита за 
придобиване на правоспособност на независим оценител следва да се завишат 
след извършването на необходимите анализи и оценки, около 20% са на мнение, 
че тези изисквания трябва да се завишат „безусловно” и около 20% предпочитат 
сегашното положение да се запази; 

- По отношение на предложението „ Да се променят стандартите за извършване 
на независими оценки” , мнението на респондентите е разделено почти по равно 
между това да се променят „след анализ и оценка” и „Не, сегашното състояние 
следва да се запази”; 

- Приблизително такова е положението и с предложението „ Да се въведат 
гаранции за независимост, обективност и професионална компетентност в 
работата на независимите оценители” . Тук мненията на респондентите, 
желаещи промяна също са разделени по отношение на това дали въвеждането на 
такива гаранции следва да стане „безусловно” или „след анализ и оценка”; 

- Единствено по отношение на предложението „ Да се завишат часовете 
професионална подготовка на провежданите курсове” , оценителите, изпратили 
попълнени въпросници са по-скоро негативно настроени, като предложението се 
подкрепя от едва 20% от респондентите, а останалите 80% са на мнение че 
„сегашното състояние следва да се запази”. 

 

6. Коментари върху конкретни текстове от ЗНО 

На респондентите е дадена възможнос да отговорят с „ да”  и „ не”  на въпроса „Има ли 
конкретни текстове в ЗНО, които искате да коментирате и/или следва да се 
променят?” , като в случай на отговор „ да”  е дадена възможност да се посочат 
конкретните предложения. 

Най-активни по в коментарите си върху конкретни текстове от ЗНО са били 
представителите на РК София-град и София-област към КНОБ. Техните предложения 
са синтезирани в следната таблица: 

І.Наименование на 
документа 

Закон за независимите оценители 

1. Предложение за 
изменение и допълнение 

Чл.6. ал. 1 т. 2  “Биологични активи” 

Кратка мотивировка Предлагаме с цел избягване на тавтологията на текстовете  
в т.2 и т.7 на чл.6. ал.1,  и тъй като по сегашната редакция 
на т.2 няма издадени сертификати, предлагаме въвеждането 
на тази нова оценителска правоспособност. Предложението 
е и във връзка с запълване празнотата в оценителската 
дейност и необходимостта наложена  МСС 41.  

2. Предложение за 
изменение и допълнение 

Чл.6 ал.1 т.5.  “Търговски предприятия, други юридически 
лица и стопански субекти” 

Кратка мотивировка Допълването на “ ..... и други юридически лица и стопански 
субекти” се налага  за да бъдат включени всички други 
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лица, извън регистрираните по Търговския закон, имащи 
право да извършват стопанска дейност.  

3. Предложение за 
изменение и допълнение 

Чл.6 ал.1 т.6.  „Финансови институции” 

Кратка мотивировка Финансовите институции имат специфичен характер и 
дейност. Финансови активи може да има всеки един 
стопански субект, и тяхната оценка, следва да се извършва 
от оценителите с правоспособност по чл.6 ал.1 т.5.  

4. Предложение за 
изменение и допълнение 

Чл.6. ал. 1 т. 7  “Произведения на изкуството, културни 
ценности, скъпоценни камъни и благородни метали, 
изделия на нумизматиката и филателията и изделия на 
художествените занаяти” 

Кратка мотивировка Предложението е във връзка с хармонизиране със Закона за 
културното наследство и с цел нуждите основно на 
финансовите институции от оценяване на специфични 
активи.  

5. Предложение за 
допълнение 

Нова Чл. 6. (5) т.1.  Правоспособността за извършване на 
оценки на Търговски предприятия, други юридически лица 
и стопански субекти както и на Финансови институции, не 
дава право на оценка на отделни активи по:  т.т. 1, 2, 3, 4, 7, 
8 и 9 на чл. 6, ал. 1. 

Кратка мотивировка Предложението е във връзка с разграничаване 
компетенциите при различните правоспособности.  

6. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

Чл. 8 ал. 5 нов текст  

Чл. 8  (5) Общото събрание на Камарата на независимите 
оценители по предложение на УС на КНОБ приема Тарифа 
за таксите, събирани по Закона за независимите оценители 
и я публикува на интернет страницата на Камарата. 

Кратка мотивировка  Считаме, че предложението ще доведе до по-добра 
оперативност и яснота за финансовата обезпеченост на 
КНОБ 

7. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

 Чл. 8 ал. 6 нов текст 

Чл. 8 (6) Такси се събират за: 

1. Полагане на изпит за придобиване на 
правоспособност на независим оценител; 

 2. Вписване в Регистъра на независимите оценители, 
издаване на сертификат и печат на независим оценител и 
дружество на независим оценител; 

 3. Вписване на промяна на обстоятелство, 
подлежащо на вписване в регистъра; 

  4. За издаване на дубликат на сертификат и печат; 

             5. Такса за поддържане на регистъра. 
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Кратка мотивировка  

 

Предложението регламентира и изчерпателно изброява 
какви такси се събират по този закон.  

8. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

Чл. 8 ал. 7 - нова 

Чл. 8 (7). Такса за подържане на регистъра по ал. 6, т. 5 се 
заплаща ежегодно от всички независими оценители и 
дружества на независими оценители, вписани в Регистъра 
на независимите оценители. 

Кратка мотивировка Тази такса, следва да се заплаща от всички оценители 
вписани в Регистъра на независимите оценители, с цел 
неговата поддръжка и актуализация. 

9. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

 Чл. 8 ал. 8 - нова 

Чл. 8 (8). Такси по ал. 6 се заплащат и от независимите 
оценители, вписани в Регистъра на независимите оценители 
по право по силата на Закона за независимите оценители и 
други нормативни актове. 

Кратка мотивировка  Предложението е във връзка със създаване на условия за 
равнопоставеност на всички оценители, вписани по право в 
Регистъра, независимо по ЗНО или друг нормативен акт 

10. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

Чл. 8 ал. 9 – нова номерация на стара ал.6 на чл.8.  

Чл. 8 (9). За получаване на сертификата по ал. 4 лицето се 
уведомява в тридневен срок от издаването му.   

Кратка мотивировка  Наложена нова номерация за прегледност на предишната 
ал. 6 без изменение на текста.  

11. Предложение за 
изменение  

 Чл.11 ал.1 т.2.  -  стар текст „три години”, нов текст „пет 
години”  

 

Кратка мотивировка  Считаме, че срока от три години е недостатъчен, тъй като 
санкцията е драстична и е свързана с отнемане на 
правоспособността на оценителя,  а има изборни длъжности 
с мандатност повече от три години.   

11. Предложение за 
изменение  

Чл.11 ал.1 т.3  -  ... и  чл.11 ал.1 т.9       

 

Кратка мотивировка  Допълнението е във връзка с предложената по-долу нова т.9 
от чл.11 ал.1 

12. Предложение за 
изменение  

 

Чл.11. ал.1 т.9  - нова  

т.9  изготвяне и подписване на оценка, за която не 
притежава съответната оценителска правоспособност.  

Кратка мотивировка  Считаме, че тази санкция ще допринесе за повишаване 
отговорността на оценителя.  

13. Предложение за  чл.17.ал.1 
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изменение и допълнение 

 

чл. 17 (1) Професията на независим оценител се упражнява 
въз основа на договор сключен пряко между възложителя и 
независимия оценител - физическо лице, дружество на 
независим оценител или чрез форми на сдружение на 
независими оценители, съгласно нормативната уредба.  Не 
се допуска превъзлагане на оценка. 

Кратка мотивировка  Създава се условия за свободни и демократични 
възможности за договаряне, без да се нарушава ЗНО и 
нормативната уредба.   

14. Предложение за 
изменение  

 Да отпадане чл. 17 (2)  

Кратка мотивировка  Отпадането на този член ще способства оценителите да 
могат да използват  всички възможности, предвидени в 
Кодекса на труда. По този начин ще се ограничи 
рестриктивното действие на ЗНО и ще спомогне за 
свободата в пазара на труда на оценителските услуги. 

15. Предложение за 
изменение  

Чл.17 ал.3 т.1 

т.1  стар текст „което е регистрирано по Търговския 
закон...”, нов текст 

„което е юридическо лице...” 

Кратка мотивировка  С предложението се премахва ограниченията пред другите 
юридически лица, които не са регистрирани по Търговския 
закон, но имат право на стопанска дейност 

16. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

 Чл.18.т.10  - нова  

т.10 Договарянето с Възложители на оценки се извършва на 
база приета от Общото събрание на КНОБ  Методика за 
остойностяване на услугите  на независимите оценители. 

Кратка мотивировка  Предложението ще спомогне за избягване на нелоялната 
конкуренция. 

17. Предложение за 
изменение и допълнение 

чл.22 (3) т.1 Организира и провежда: подготовката и 
изпитите на кандидати за придобиване на правоспособност, 
по приета специализирана програма на КНОБ и издава 
сертификат за независим оценител. 

Кратка мотивировка  Забележка: Повдигнатите текстове са направените 
допълнения в стария текст. 

Предложението е с цел затваряне на цикъла по 
сертифицирането на оценителите, а именно: подготовка – 
полагане на изпит – издаване на сертификат, което считаме, 
че ще повиши отговорностите на КНОБ по отношение на 
новите оценители.  Специализираната програма, утвърдена 
от КНОБ, ще доведе до унифициране на горния процес. 

18. Предложение за 
изменение  

 Чл. 22 (3) т. 4 – стар текст „на своите членове”, нов текст  
„на независимите оценители”.  
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Кратка мотивировка  Повиването на квалификацията е задължение на всички, 
вписани в Регистъра оценители. 

19. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

 Чл. 22, ал. 5 - нова  

Чл.22 (5)   На територията на Република България могат да 
се учредяват Регионални колегии на Камарата на 
независимите оценители в България. Те не са юридически 
лица, но имат собствен бюджет. Регионалните колегии се 
учредяват, утвърждават и упражняват своята дейност по 
право, съгласно Устава на КНОБ. 

Кратка мотивировка  Регионалните колегии са териториални звена в рамките на 
КНОБ, които в оперативен порядък могат своевременно да 
решават на място възникнали въпроси и проблеми, според 
правомощията, дадени им в Устава и другите вътрешно 
нормативни документи на КНОБ. 

20. Предложение за 
изменение и допълнение 

Чл. 32 ал.1 

чл.32(1). стар текст „...три години”, нов текст „...четири 
години”. 

Кратка мотивировка  Считаме, че всички органи на управление на КНОБ трябва 
да работят с еднаква продължителност на мандата, което 
води до процесуална икономия на време и средства по 
провеждане на изборни събрания. . 

21. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

Чл.34 т.2  

т.2  - Приходи от такси за провеждане на курсове, изпити за 
придобиване на правоспособност на независим оценител, 
издаване на сертификат и печат на независим оценител и 
дружество на независим оценител, вписване в Регистъра на 
независимите оценители, поддържане на Регистъра, 
вписване на промяна на обстоятелство, подлежащо на 
вписване в Регистъра, издаване на дубликат на сертификат 
и печат. 

Кратка мотивировка  Направеното от нас предложение за изменение на чл.8 
следва да рефлектира и в чл.34, регламентиращ 
източниците за финансиране на КНОБ. 

22. Предложение за 
изменение и допълнение 

Чл.34 т.4 

т.4 – ... и други услуги.  

Кратка мотивировка  Считаме, че услугите могат да бъдат не само консултантски 

23. Предложение за 
изменение и допълнение 

 

НОВ параграф към ПЗР 

Параграф 8 - нов 

 т.1. специализиран състав на дружество на 
независим оценител се състои от всички независими 
оценители работещи по трудов договор, договор за 
управление или са акционери/съдружници, членове на 
съвета на директорите, на управителни и надзорни съвети, 
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контрольори на дружество на независим оценител. 

 т.2. специализираният състав по т.1 се вписва в 
Регистъра на независимите оценители и в сертификата на 
дружеството на независим оценител. 

Кратка мотивировка  Така законово се дава определение на понятието 
„специализиран състав” и се регламентира неговото 
публично оповестяване 

 

Други предложения от оценители, попълнили въпросника: 

24. Предложение за 
изменение и допълнение 

Чл.45. 

Оценките, изготвени от оценители, вписани в Публичния 
регистър на независимите оценители, са валидни за всички 
възложители. Възложителят има право да възложи 
контролна оценка за своя сметка или да оспори 
представената му оценка по реда на глава шеста от ЗНО 

Кратка мотивировка  След като има ЗНО, публичен регистър на оценителите и 
комисия по професионална етика, нормално е те да 
регулират извършването на тази дейност. Например: Това 
трябва да даде елементарната възможност с една оценка да 
кандидатства в различни банки, без да се изисква изготвяне 
на оценки от различни оценители по усмотрение на всяка 
банка. 

 

Други предложения за подобряване на текстовете в ЗНО или прилагането му 

За целта на респондентите е предоставена възможност да отговорят на отворения 
въпрос: 

„Желаете ли да споделите още нещо, което би допринесло за подобряване на 
текстовете в ЗНО или прилагането му?” 

Тук представителите на РК София-град и София-област към КНОБ са изразили  
Философията на предлаганите от тях промените в ЗНО, а именно: 

1. По отношение на Тарифата за събираните на такси и за услуги, извършени от КНОБ, 
направените предложенията, биха могли да регламентират законово, тяхното 
определяне и събиране от КНОБ. 

2. Отлична инициатива за подобряване дейността на КНОБ и повишаване 
квалификацията на членовете на КНОБ е регламентирането в ЗНО на статута на 
Регионалните колегии, поради възможността за оперативност по региони. 

3. По отношение на възможностите за упражняване на професията независим оценител, 
направените предложения дават по-широка възможност за обявяване, представяне и 
сдружаване на независимите оценители, в съответствие с действащата нормативна 
уредба в страната. 

4. С организирането и провеждането на подготовката и изпитите на кандидати за 
придобиване на правоспособност, по приета специализирана програма на КНОБ и 
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издаването на сертификат за независим оценител ще се постигне отговорно и високо 
професионално ниво на дейността на КНОБ. 

5. С направеното предложение за нов член в ЗНО във връзка с неразрешено подписване 
на оценка от независим оценител, който не притежава съответния сертификат, се 
предполага че се опазват  интересите на потребителите на оценки, както и това че се 
постига още по-голям контрол и прозрачност. 

6. С направените предложения, като цяло се цели да се подобри синхрона между 
отделните текстове в ЗНО, да се даде по-голяма оперативност и свобода на оценителите 
при упражняване на професията независим оценител, без да се намалява тяхната 
отговорност, да се създаде възможност за по-голяма оперативност на КНОБ с 
прилагане на специализиран професионален подход и контрол, както и ясно и точно да 
се регламентира на финансовата обезпеченост на КНОБ. 

Като цяло философията на ЗНО според представителите на РК София-град и София-
област към КНОБ, трябва да се основава на следните постановки: 

1. Създаване на условия за нормална работа и свобода на движение на  
оценителите от един към друг работодател, да работят самостоятелно и да се 
сдружават. 

2. Премахване на монополизма и ограничителните условия, поставяни от 
различни институции и ведомства за работа с избрани по непрозрачен начин 
оценители. 

Предложения от други оценители, попълнили въпросника: 

- Въвеждане на „минимален праг на оценителския труд”; 

- Изискване за „задължителен подпис и печат на оценителя, изготвил 
оценката когато оценката се извършва от името на оценителска фирма”, 
т.е. „да се приема за невалидна оценка, носеща само подпис на оценителска 
фирма.” 

Мотивите към второто предложение са, че по този начин би се ограничило 
„използването на оценители – физически лица при символично заплащане, чиито 
оценки след това се предават от името на фирмата оценител.” 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


