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Пояснения към финансовия отчет 
1. Предмет на дейност 

Основната дейност на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ се състои в инвестиране на парични 
средства, набрани чрез емитиране на ценни книжа, в недвижими имоти (секюритизация на 
недвижими имоти) посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху 
недвижими имоти; извършване на строежи и подобрения, оборудване и обзавеждане на 
имотите с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и/или 
последващата им продажба. 

Дружеството е регистрирано като акционерно дружество в Търговския регистър с ЕИК 
175161352. Седалището и адресът на управление на Дружеството е гр. Варна, ул. Генерал 
Колев № 14, вх. Б, ет.1, ап. 4. 

Акциите на Дружеството са регистрирани на Българска фондова борса АД и се търгуват на 
Сегмент за дружества със специална инвестиционна цел. 

Дружеството има едностепенна система на управление и се управлява от Съвет на 
директорите в състав: 

1 Людмила Николова Даскалова – изпълнителен директор и член на Съвета на директорите; 
2 Зорница Пламенова Ботинова – председател на Съвета на директорите; 
3 Мария Дончева Желязкова – член на Съвета на директорите; 
 
Дружеството се представлява от изпълнителния директор - Людмила Николова Даскалова. 

Към 31 декември 2020 г. в Дружеството има 6 лица, назначени на трудов договор. 

Към 31 декември 2020 г. собствеността върху Дружеството е разпределена между множество 
акционери, с най – голям дял, от които е Гама Финанс ЕООД, притежаващо 22.03 % от капитала 
на Дружеството. Дяловете на Гама Финанс ЕООД не се търгуват на фондова борса. 

2. Основа за изготвяне на финансовия отчет 

Финансовият отчет на Дружеството е съставен в съответствие с Международните стандарти за 
финансово отчитане (МСФО), разработени и публикувани от Съвета по международни 
счетоводни стандарти (СМСС) и приети от Европейския съюз (МСФО, приети от ЕС). По 
смисъла на параграф 1, точка 8 от Допълнителните разпоредби на Закона за счетоводството, 
приложим в България, терминът „МСФО, приети от ЕС представляват Международните 
счетоводни стандарти (МСС), приети в съответствие с Регламент (ЕО) 1606/2002 на 
Европейския парламент и на Съвета. 

Финансовият отчет е съставен в български лева, което е функционалната валута на 
Дружеството. Всички суми са представени в хиляди лева (‘000 лв.) (включително сравнителната 
информация за 2019 г.), освен ако не е посочено друго. 

Ръководството носи отговорност за съставянето и достоверното представяне на информацията 
в настоящия отчет. 

Този финансов отчет е индивидуален. Дружеството съставя и консолидиран финансов отчет в 
съответствие с Международните стандарти за финансово отчитане (МСФО), разработени и 
публикувани от Съвета по международни счетоводни стандарти (СМСС) и приети от 
Европейския съюз (ЕС), в който инвестициите в дъщерни предприятия са отчетени и 
оповестени в съответствие с МСФО 10 „Консолидирани финансови отчети”. 

С цел постигане на представяне в индивидуалния финансов отчет, даващо по-уместна 
информация за характера на основната дейност и ефекта от операции и други събития или 
условия върху финансовото състояние на Дружеството, някои от елементите са представени по 
различен начин в сравнение с индивидуалния финансов отчет за 2019 г. Промяната се отнася 
до Отчета за печалбата или загубата и другия всеобхватен доход и касае единствено начина на 
представяне за сравнителния период 2019 г. на следните позиции: 

- Сума в размер на 281 хил. лв., свързана с разходи за коректив за очаквани кредитни 
загуби е посочена в отделна позиция „Приходи от възстановяване на/ (разходи за) 
очаквани кредити загуби“ като е била прекласифицирана от позиция „Други разходи“; 
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- Сума в размер на 199 хил. лв., свързана с обратно проявление на отчетени разходи за 
коректив за очаквани кредитни загуби е посочена в отделна позиция „Приходи от 
възстановяване на/ (разходи за) очаквани кредити загуби“ като е била 
прекласифицирана от позиция „Други приходи“; 

Финансовият отчет е съставен при спазване на принципа на действащо предприятие  и като са 
взети предвид възможните ефекти от продължаващото въздействие на пандемията от 
коронавирус Covid-19. 
 
Вероятно е да има и бъдещи въздействия върху дейността на Дружеството, свързани с бизнес 
модела, управлението на недвижимите имоти, правните и договорните отношения, служителите, 
потребителите и оборотните средства в резултат на Covid-19. Първоначалното въздействие 
беше свързано със спадове на приходите и търсенето на имоти на Дружеството.  
 
Бизнесът трябва да се справя с предизвикателства, свързани с намалени приходи и нарушено 
търсене на недвижими имоти и отдаване под наем. Докато някои държави започнаха да 
облекчават ограниченията, отпускането на мерките става постепенно в България при 
несигурност за удължаване на мерките за неопределени бъдещи периоди.  
 
Пандемията доведе до значителна волатилност на финансовите и стоковите пазари в България 
и в световен мащаб. Различни правителства, включително България обявиха мерки за 
предоставяне както на финансова, така и на нефинансова помощ за засегнатите сектори и 
засегнатите бизнес организации. 
 
В тези условия ръководството на Дружеството направи анализ и преценка на способността на 
Дружеството да продължи своята дейност като действащо предприятие на база на наличната 
информация за предвидимото бъдеще и ръководството очаква, че Дружеството има достатъчно 
финансови ресурси, за да продължи оперативната си дейност в близко бъдеще и продължава 
да прилага принципа за действащо предприятие при изготвянето на индивидуалния финансов 
отчет. 
 
Дружеството отчита съществена експозиция по банков заем в размер на 39 222 хил. лв. 
Нетният паричен поток от оперативна дейност за годината приключваща на 31 декември 2020 г. 
е положителен в размер на 669 хил. лв., финансовото състояние на Дружеството се счита за 
стабилно, тъй като Дружеството отчита печалба за периода в размер на 32 хил. лв. 
Дружеството обслужва регулярно текущите си задължения.  
 
Ръководството на дружеството продължава да се придържа към следните по-значими мерки за 
допълнително подобряване на финансовото си състояние: 

– Дружеството разполага с инвестиционни имоти, при управлението, на които прилага 
дългосрочна стратегия за управление и реализиране на доходност, която да увеличи 
доходността за акционерите; 

– Дружеството провежда инвестиционна програма, част от която е реализацията на 
финализирания апартаментен комплекс “Карпе Дием”, в гр. Балчик, както и 
дългосрочното отдаване под наем на търговските обекти в него.  

– Реализиране на текущи доходи от експлоатация на недвижими имоти под формата на 
наеми и други текущи плащания; 

– Инвестиране в недвижими имоти, осигуряващи стабилни текущи и бъдещи доходи; 
 
Оптимизирането на оперативния доход, придобиването на активи и доброто им управление 
дава възможност на дружеството да увеличи размера на потенциалния дивидент, подлежащ на 
разпределение сред акционерите, както и достатъчно свобода на дружеството, за да може 
свободно да обслужва своите задължения. Това от своя страна би дало допълнителна 
възможност на дружеството да изчака появата на добри пазарни условия, при които да 
реализира своите активи. Липсата на допълнителен натиск от страна на кредиторите, както и 
редовното обслужване на задълженията са от ключово значение за постигане на тази цел. 
Дружеството внимателно изготвя своите бизнес планове, за да обезпечи нормалното си 
функциониране дори и през периоди на застой на пазара на недвижими имоти или на 
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кредитните пазари. Дружеството прилага политика на активно управление на портфейла, като 
непрекъснато анализира пазара на недвижими имоти и съответните подсектори, в които 
оперира, вкл. и условията на хотелския бизнес.  

 
Поради гореизложените обстоятелства ръководството не счита, че са налице обстоятелства, 
които показват  значителна несигурност, която може да породи съществено съмнение относно 
възможността на Дружеството да продължи да функционира като действащо предприятие без 
подкрепата на собствениците и други източници на финансиране. Направените прогнози за 
бъдещото развитие на Дружеството, са съобразени с възможните влияния върху търговската 
му дейност и индикират, че Дружеството ще успее да продължи своята дейност и да погасява 
своите задължения без да се предприемат съществени промени в неговата дейност. 

3. Промени в счетоводната политика 

Нови и променени Международни стандарти за финансово отчитане  

Следните нови стандарти, изменения и разяснения към МСФО, разработени и публикувани от 
Съвета по международни счетоводни стандарти (СМСС), и приети от ЕС, са в сила за текущия 
период: 

 МСС 1 и МСС 8 (изменен) - Дефиниция на същественост, в сила от 1 януари 2020 г., при-
ети от ЕС 

 Изменения на референциите към Концептуална рамка за финансово отчитане в сила от 1 
януари 2020 г, приети от ЕС 

 МСФО 3 (изменен) – Определение за Бизнес в сила от 1 януари 2020 г., все още не е 
приет от ЕС 

 Изменения на МСФО 9, МСС 39 и МСФО 7: Реформа на референтните лихвени проценти, 
в сила от 1 януари 2020 г., приети от ЕС 

 Изменения на МСФО 16 намаления на наемите, свързани с Covid-19, в сила от 1 юни 
2020, приет от ЕС 

 
Стандарти, разяснения и промени в стандарти, които са издадени от СМСС и са приети 
от ЕС, но не са влезли в сила   

 Изменения на МСФО 4 Застрахователни договори - отлагане на МСФО 9, в сила от 1 
януари 2021 г., все още не са приети от ЕС 

 
Документи, издадени от СМСС/КРМСФО, които не са одобрени за прилагане от ЕС 
Следните нови или ревизирани стандарти, нови разяснения и промени към съществуващи 
стандарти, които към отчетната дата са издадени от СМСС, все още не са одобрени за 
прилагане от ЕС и съответно не са взети предвид от Банката при изготвянето на финансовия 
отчет. 

 Изменения в МСС 1 Представяне на финансовите отчети: Класификация на пасивите ка-
то  текущи и нетекущи, в сила от 1 януари 2023 г., все още не е приет от ЕС 

 Изменения в МСФО 3 Бизнес комбинации, МСС 16 Имоти, машини и съоръжения, МСС 
37 Провизии, условни пасиви и условни активи, в сила от 1 януари 2022 г., все още не са приети 
от ЕС 

 Годишни подобрения 2018-2020 г. в сила от 1 януари 2022 г., все още не са приети от ЕС 
 Изменения на МСФО 9, МСС 39, МСФО 7, МСФО 4 и МСФО 16 Реформа на лихвените 

показатели - Фаза 2, в сила от 1 януари 2021 г., все още не са приети от ЕС 
 МСФО 14 „Отсрочени сметки при регулирани цени” в сила от 1 януари 2016 г., все още не 

е приет от ЕС 
 МСФО 17 „Застрахователни договори” в сила от 1 януари 2023 г., все още не е приет от 

ЕС. 
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4. Счетоводна политика 

4.1. Общи положения 

Най-значимите счетоводни политики, прилагани при изготвянето на този индивидуален 
финансов отчет, са представени по-долу. 

Финансовият отчет е изготвен при спазване на принципите за оценяване на всички видове 
активи, пасиви, приходи и разходи съгласно МCФО. Базите за оценка са оповестени подробно 
по-нататък в счетоводната политика към индивидуалния финансов отчет. 

Следва да се отбележи, че при изготвянето на представения финансов отчет са използвани 
счетоводни оценки и допускания. Въпреки че те са базирани на информация, предоставена на 
ръководството към датата на изготвяне на финансовия отчет, реалните резултати могат да се 
различават от направените оценки и допускания. 

4.2. Представяне на финансовия отчет 

Финансовият отчет е представен в съответствие c МCC 1 „Представяне на финансови отчети”.  

Дружеството представя отчета за печалбата или загубата и другия всеобхватен доход в единен 
отчет. 

В отчета за финансовото състояние се представят два сравнителни периода, когато 
Дружеството: 

а) прилага счетоводна политика ретроспективно; 

б) преизчислява ретроспективно позиции във финансовия отчет; или 

в) преклаcифицира позиции във финансовия отчет 

и това има съществен ефект върху информацията в отчета за финансовото състояние към 
началото на предходния период. 

През 2020 г. нито едно от горепосочените условия не е на лице и поради това финансовият 
отчет на Дружеството е представен с един сравним период. 

В случаите, в които има корекции по отношение на класифицирането на елементите на 
финансовите отчети, съответните сравнителни данни също са били рекласифицирани с оглед 
осигуряването на сравнимост между отчетните периоди. 

4.3. Инвестиции в дъщерни предприятия 

Дъщерни предприятия са всички предприятия, които се намират под контрола на Дружеството. 
Налице е контрол, когато Дружеството е изложено на, или има права върху, променливата 
възвръщаемост от своето участие в предприятието, в което е инвестирано, и има възможност 
да окаже въздействие върху тази възвръщаемост посредством своите правомощия върху 
предприятието, в което е инвестирано. В индивидуалния финансов отчет на Дружеството, 
инвестициите в дъщерни предприятия се отчитат по себестойност 

4.4. Сделки в чуждестранна валута 

Сделките в чуждестранна валута се отчитат във функционалната валута на Дружеството по 
официалния обменен курс към датата на сделката (обявения фиксинг на Българска народна 
банка). Печалбите и загубите от курсови разлики, които възникват при уреждането на тези 
сделки и преоценяването на паричните позиции в чуждестранна валута към края на отчетния 
период, се признават в печалбата или загубата. 

4.5. Отчитане по сегменти 

Ръководството на Дружеството определя два оперативни сегмента, както следва: 

- „Недвижими имоти“ – финансовата информация за сегмента, с изключение на инвестиции-
те в дъщерни предприятия, не се различава от оповестената за Дружеството. Финансовите 
приходи и разходи се включват в резултатите на оперативния сегмент, които редовно се 
преглеждат от лицата, отговорни за вземане на оперативни решения. Информацията от-
носно резултата на сегмента, се преглежда регулярно от лицата, отговорни за вземане на 
оперативни решения. 
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- „Специализирани дружества“ – финансовата информация за сегмента включва инвес-
тициите в дъщерни предприятия. Съгласно действащото законодателство Дружеството 
може да инвестира до 30 на сто от активите си в учредяването или в придобиването на 
дялове или акции от капитала на търговски дружества (специализирани дружества), 
чийто изключителен предмет на дейност е придобиване на недвижими имоти и вещни 
права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоста-
вянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и продажбата им.  

Дружеството осъществява дейност по инвестиране на парични средства, набрани чрез 
емитиране на ценни книжа в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти) 
посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти; 
извършване на строежи и подобрения, оборудване и обзавеждане на имотите с цел 
предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и/или последващата 
им продажба. 

При отчитането по сегменти според МСФО 8 „Оперативни сегменти” Дружеството прилага 
политика на оценяване, съответстваща на политиката на оценяване, използвана в 
индивидуалния финансов отчет. 

Всички нетекущи активи на Дружеството се намират в България. Приходите му също са 
източник България Активите на Дружеството, които не се отнасят директно към дейността на 
сегмента, не се разпределят по сегменти. През представените отчетни периоди не са 
идентифицирани такива активи. 

Не са настъпили промени в методите за оценка, използвани за определяне на печалбата или 
загубата на сегмента в предходни отчетни периоди. 

4.6. Приходи 

Основните приходи и печалби, които Дружеството генерира са свързани с печалба от 
преоценка по справедлива стойност на инвестиционните имоти, приходи от наеми и други 
приходи. Тези приходи са извън обхвата на МСФО 15 и се отчитат по реда на други стандарти. 

4.7. Оперативни разходи 

Оперативните разходи се признават в печалбата или загубата при ползването на услугите или 
на датата на възникването им. 

4.8. Разходи за лихви и разходи по заеми 

Разходите за лихви се отчитат текущо по метода на ефективния лихвен процент. 

4.9. Имоти, машини и съоръжения 

Имотите, машините и съоръженията се оценяват първоначално по себестойност, включваща 
цената на придобиване, както и всички преки разходи за привеждането на актива в работно 
състояние.   

Последващото оценяване на земите се извършва по преоценена стойност, която е равна на 
справедливата стойност към датата на преоценката, намалена с натрупаните в последствие 
загуби от обезценка. Направените преоценки се представят в отчета за всеобхватния доход и 
се отчитат за сметка на собствения капитал (преоценъчен резерв), ако не се предхождат от 
начислени преди това разходи. При продажба или отписване на преоценения актив останалият 
преоценъчен резерв се отразява за сметка на неразпределената печалба. 

Последващото оценяване на машините и съоръженията се извършва по цена на придобиване, 
намалена с натрупаните амортизации и загуби от обезценка. Направените обезценки се отчитат 
като разход и се признават в отчета за печалбата или загубата и другия всеобхватен доход за 
съответния период. 

Последващите разходи, свързани с определен актив от имоти, машини и съоръжения, се 
прибавят към балансовата сума на актива, когато е вероятно Дружеството да има 
икономически ползи, надвишаващи първоначално оценената ефективност на съществуващия 
актив. Всички други последващи разходи се признават за разход за периода, в който са 
направени. 
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Остатъчната стойност и полезният живот на имоти, машини и съоръжения се преценяват от 
ръководството към всяка отчетна дата. 

Амортизацията на машини и съоръжения се изчислява, като се използва линейният метод 
върху оценения полезен живот на отделните групи активи, както следва: 

 Машини и съоръжения              3 - 25 години 
 Други 3 -  7 години 

Печалбата или загубата от продажбата на имоти, машини и съоръжения се определя като 
разлика между постъпленията от продажбата и балансовата стойност на актива и се признава в 
отчета за печалбата или загубата и другия всеобхватен доход на ред „Приходи от продажби“. 

Избраният праг на същественост за имотите, машините и съоръженията на Дружеството е в 
размер на 700 лв. 

4.10. Отчитане на лизинговите договори 

Дружеството е лизингодател по договор за наем. Активите, отдадени по оперативни лизингови 
договори, се отразяват в отчета за финансовото състояние на Дружеството и се отчитат и 
оценяват в съответствие със счетоводната политика, възприета по отношение на подобни 
активи на Дружеството, и изискванията на МСС 40 „Инвестиционни имоти”. Доходът от 
оперативни лизингови договори се признава директно като приход в отчета за печалбата или 
загубата и другия всеобхватен доход за съответния отчетен период. 

4.11. Тестове за обезценка на имоти, машини и съоръжения 

При изчисляване размера на обезценката Дружеството дефинира най-малката разграничима 
група активи, за която могат да бъдат определени самостоятелни парични потоци (единица, 
генерираща парични потоци). В резултат на това някои от активите подлежат на тест за 
обезценка на индивидуална база, а други – на база на единица, генерираща парични потоци. 

Всички активи и единици, генериращи парични потоци, се тестват за обезценка поне веднъж 
годишно. Всички други отделни активи или единици, генериращи парични потоци, се тестват за 
обезценка, когато събития или промяна в обстоятелствата индикират, че тяхната балансова 
стойност не може да бъде възстановена. 

За загуба от обезценка се признава сумата, с която балансовата стойност на даден актив или 
единица, генерираща парични потоци, превишава възстановимата им стойност, която е по-
високата от справедливата стойност, намалена с разходите по продажба на даден актив, и 
неговата стойност в употреба. За да определи стойността в употреба, ръководството на 
Дружеството изчислява очакваните бъдещи парични потоци за всяка единица, генерираща 
парични потоци, и определя подходящия дисконтов фактор с цел калкулиране на настоящата 
стойност на тези парични потоци. Данните, използвани при тестването за обезценка, се базират 
на последния одобрен бюджет на Дружеството, коригиран при необходимост с цел 
елиминиране на ефекта от бъдещи реорганизации и значителни подобрения на активи. 
Дисконтовите фактори се определят за всяка отделна единица, генерираща парични потоци, и 
отразяват съответния им рисков профил, оценен от ръководството на Дружеството. 

Загубите от обезценка на единица, генерираща парични потоци, се посочват в намаление на 
балансовата сума на активите от тази единица. За всички активи на Дружеството 
ръководството преценява последващо дали съществуват индикации за това, че загубата от 
обезценка, призната в предходни години, може вече да не съществува или да е намалена. 
Обезценка, призната в предходен период, се възстановява, ако възстановимата стойност на 
единицата, генерираща парични потоци, надвишава нейната балансова стойност. 

4.12. Инвестиционни имоти 

Дружеството отчита като инвестиционни имоти сгради и търговски обекти – ресторанти и 
апартаменти, които се държат за получаване на приходи от наем и /или за увеличение на 
капитала, по модела на справедливата стойност. 

Инвестиционните имоти се оценяват първоначално по себестойност, включваща покупната 
цена и всякакви разходи, които са пряко свързани с инвестиционния имот, например хонорари 
за правни услуги, данъци по прехвърляне на имота и други разходи по сделката. 
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Инвестиционните имоти се преоценяват на годишна база и се включват в отчета за 
финансовото състояние по пазарните им стойности. Те се определят от независими оценители 
с професионална квалификация и значителен професионален опит в зависимост от характера 
и местонахождението на инвестиционните имоти, базирайки се на доказателства за пазарните 
условия. 

Всяка печалба или загуба от промяна в справедливата стойност или от продажба на даден 
инвестиционен имот се признава незабавно в печалбата или загубата на ред „Промяна в 
справедливата стойност на инвестиционни имоти“. 

Приходите от наем и оперативните разходи, свързани с инвестиционни имоти, се представят в 
отчета за печалбата или загубата и другия всеобхватен доход съответно на ред „Приходи от 
продажби” и ред „Други разходи”, и се признават, както е описано в пояснение 4.5 и     
пояснение 4.6. 

4.13. Финансови инструменти 

Финансовите активи и пасиви се признават, когато Дружеството стане страна по договорни 
споразумения, включващи финансови инструменти. 

Финансов актив се отписва, когато се загуби контрол върху договорните права, които 
съставляват финансовия актив, т.е. когато са изтекли правата за получаване на парични потоци 
или е прехвърлена значимата част от рисковете и изгодите от собствеността. 

Финансов пасив се отписва при неговото погасяване, изплащане, при анулиране на сделката 
или при изтичане на давностния срок. 

При първоначално признаване на финансов актив и финансов пасив Дружеството ги оценява 
по справедлива стойност плюс разходите по транзакцията с изключение на финансовите 
активи и пасиви, отчитани по справедлива стойност в печалбата или загубата, които се 
признават първоначално по справедлива стойност. 

Финансовите активи се признават на датата на уреждането. Финансовите активи и 
финансовите пасиви се оценяват последващо, както е посочено по-долу. 

4.13.1. Финансови активи 

С цел последващо оценяване на финансовите активи, с изключение на хеджиращите 
инструменти, те се класифицират в следните категории: 

 кредити и вземания; 
 финансови активи, отчитани по справедлива стойност в печалбата или загубата; 
 инвестиции, държани до падеж; 
 финансови активи на разположение за продажба. 

Финансовите активи се разпределят към отделните категории в зависимост от целта, с която са 
придобити. Категорията на даден финансов инструмент определя метода му на оценяване и 
дали приходите и разходите се отразяват в печалбата или загубата или в другия всеобхватен 
доход на Дружеството. Всички финансови активи с изключение на тези, отчитани по 
справедлива стойност в печалбата или загубата, подлежат на тест за обезценка към датата на 
финансовия отчет. Финансовите активи се обезценяват, както е описано по-долу. 

Всички приходи и разходи, свързани с притежаването на финансови инструменти, се отразяват 
в печалбата или загубата при получаването им, независимо от това как се оценява балансовата 
стойност на финансовия актив, за който се отнасят, и се представят в отчета за печалбата или 
загубата и другия всеобхватен доходна редове „Финансови разходи”, „Финансови приходи” или 
„Други финансови позиции”, с изключение на загубата от обезценка на търговски вземания, 
която се представя на ред „Други разходи”. 

Кредити и вземания 

Кредити и вземания, възникнали първоначално в Дружеството, са недеривативни финансови 
инструменти с фиксирани плащания, които не се търгуват на активен пазар. Кредитите и 
вземанията последващо се оценяват по амортизирана стойност, като се използва методът на 
ефективната лихва, намалена с размера на обезценката. Всяка промяна в стойността им се 
отразява в печалбата или загубата за текущия период. Парите и паричните еквиваленти, 
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търговските и по-голямата част от други вземания на Дружеството спадат към тази категория 
финансови инструменти. Дисконтиране не се извършва, когато ефектът от него е незначителен. 

При първоначалното признаване Дружеството оценява търговските вземания, които нямат 
съществен компонент на финансиране (определен в съответствие с МСФО 15), по съответната 
им цена на сделката (както е определено в МСФО 15). Дружеството прилага опростен подход 
при обезценката на търговски вземания, активи по договор и лизингови вземания. 

4.13.2. Финансови пасиви 

Финансовите пасиви на Дружеството включват задължения по заеми, търговски и други 
задължения, вкл. към свързани лица. 

Финансовите пасиви се признават, когато съществува договорно задължение за плащане на 
парични суми или друг финансов актив на друго предприятие или договорно задължение за 
размяна на финансови инструменти с друго предприятие при потенциално неблагоприятни 
условия. Когато Дружеството признава за първи път финансов пасив, то го класифицира в 
съответствие с параграфи 4.2.1 и 4.2.2 на МСФО 9 и го оценява в съответствие с параграф 
5.1.1 на МСФО 9. Дружеството класифицира финансови пасиви като оценявани по 
амортизирана стойност, с изключение на: 

 а) финансови пасиви по справедлива стойност през печалбата или загубата. Тези 
пасиви, включително деривативи,  които са  пасиви, се оценяват впоследствие по  справедлива 
стойност; 

 б) финансови пасиви, които произтичат от прехвърлянето на финансов актив, 
неотговарящо на условията за отписване, или когато се прилага подходът на продължаващото 
участие. Към оценяването на тези финансови пасиви се прилагат параграфи 3.2.15 и 3.2.17 от 
МСФО 9; 

 в) договори за финансова гаранция. След първоначалното му признаване  издателят на 
такъв договор го оценява впоследствие (освен ако не се прилага параграф 4.2.1, буква а) или б) 
от МСФО 9 по по-високата от: 

• стойността на коректива за загуби; и 

• първоначално признатата стойност минус, когато е уместно, кумулативната стойност на 
прихода, признат в съответствие с МСФО 15. 

Всички разходи, свързани с лихви, и промени в справедливата стойност на финансови 
инструменти, ако има такива, се признават в печалбата или загубата на ред „Финансови 
разходи” или „Финансови приходи”. 

Финансовите пасиви се оценяват последващо по амортизирана стойност, като се използва 
методът на ефективната лихва, с изключение на финансови инструменти, държани за 
търгуване или определени за оценяване по справедлива стойност в печалбата или загубата, 
които се оценяват по справедлива стойност с отчитане на промените в печалбата или загубата. 

Банковите заеми са взети с цел подпомагане на дейността на Дружеството. Те са отразени в 
отчета за финансовото състояние на Дружеството, нетно от разходите по получаването на 
заемите. Финансови разходи като премия, платима при уреждане на дълга или обратното му 
изкупуване, и преки разходи по сделката се отнасят в отчета за печалбата или загубата и 
другия всеобхватен доход на принципа на начислението, като се използва методът на 
ефективния лихвен процент, и се прибавят към преносната стойност на финансовия пасив до 
степента, в която те не се уреждат към края на периода, в който са възникнали. 

Търговските задължения се признават първоначално по номинална стойност и впоследствие се 
оценяват по амортизирана стойност, намалена с плащания по уреждане на задължението. 

Дивидентите, платими на акционерите, се признават, когато дивидентите са одобрени на 
общото събрание на акционерите. 

4.14. Данъци върху дохода 

Според чл. 175 от Закона за корпоративното подоходно облагане, дружествата със специална 
инвестиционна цел по Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и дружествата 
за секюритизация не подлежат на облагане с корпоративен данък, в резултат на което за 
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Дружеството не възникват текущи задължения за корпоративен данък, както и отсрочени 
данъчни активи и пасиви. 

4.15. Пари и парични еквиваленти 

Парите и паричните еквиваленти се състоят от наличните пари в брой и парични средства по 
банкови сметки. 

Дружеството отчита покупки на инвестиционни имоти и постъпления от продажби и наеми на 
инвестиционни имоти като част от паричните потоци от оперативна дейност, тъй като те 
представляват основния предмет на дейност на Дружеството. 

4.16. Собствен капитал и резерви 

Акционерният капитал на Дружеството отразява номиналната стойност на емитираните акции. 

Премийният резерв включва премии, получени при първоначалното емитиране на собствен 
капитал. Всички разходи по сделки, свързани с емитиране на акции, са приспаднати от 
внесения капитал, нетно от данъчни облекчения. 

Другите резерви включват увеличение на капиталовата база на Дружеството под формата на 
допълнителни вноски, извършени от акционер, с дългосрочен характер и с фиксиран лихвен 
процент при пазарни условия. Погасяването ще се извършва съобразно финансовия резултат и 
финансовата възможност на Дружеството и акционера няма право да обявява дължимата сума 
за предсрочно изискуема при никакви обстоятелства.  

Натрупаната печалба включва текущия финансов резултат и натрупаните печалби и непокрити 
загуби от минали години. 

Считано от 16 март 2021 г. съгласно Закон за дружествата със специална инвестиционна цел и 
за дружествата за секюритизация (ЗДСИЦДС) дружествата със специална инвестиционна цел 
разпределят като дивидент не по-малко от 90% от печалбата за финансовата година на 
Дружеството, определена по реда на чл. 29, ал. 3 от ЗДСИЦДС и при спазване на изискванията 
на чл. 247а от Търговския закон. До тази дата дружествата със специална инвестиционна цел 
разпределят като дивидент не по-малко от 90% от печалбата за финансовата година на 
Дружеството, определена по реда на чл. 10, ал. 3 от ЗДСИЦ (отм.) и при спазване на 
изискванията на чл. 247а от Търговския закон. Дивидентите се изплащат в срок 12 месеца от 
края на съответната година. Всички транзакции, при наличие на такива, със собствениците на 
Дружеството се представят отделно в отчета за промените в собствения капитал. 

Задълженията за плащане на дивиденти на акционерите се включват на ред „Задължения към 
свързани лица” и/или „Търговски и други задължения“ в отчета за финансовото състояние, 
когато дивидентите са одобрени за разпределение от общото събрание на акционерите преди 
края на отчетния период. 

При наличие на такива, всички транзакции със собствениците на Дружеството са представени 
отделно в отчета за промените в собствения капитал. 

4.17. Възнаграждения на служителите 

Дружеството отчита краткосрочни задължения по компенсируеми отпуски, възникнали поради 
неизползван платен годишен отпуск в случаите, в които се очаква той да бъдат ползван в 
рамките на 12 месеца след датата на отчетния период, през който наетите лица са положили 
труда, свързан с тези отпуски. Краткосрочните задължения към персонала включват заплати и 
социални осигуровки. Към края на двата сравними периода, Дружеството няма задължения по 
неизползвани отпуски. 

Съгласно изискванията на Кодекса на труда при прекратяване на трудовото правоотношение, 
след като служителят е придобил право на пенсия за осигурителен стаж и възраст, Дружеството 
е задължено да му изплати обезщетение в размер до шест брутни работни заплати. 

Предвид обстоятелството, че през следващите пет години не се очаква пенсиониране на 
служители на Дружеството, то не е начислявало правно задължение за изплащане на 
обезщетения на наетите лица при пенсиониране в съответствие с изискванията на МСС 19 
„Доходи на наети лица”. 
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Дружеството не е разработвало и не прилага планове за възнаграждения на служителите след 
напускане. 

Краткосрочните доходи на служителите, включително и полагаемите се отпуски (при наличие на 
такива), се включват в текущите пасиви на ред „Задължения към персонала”, а задълженията 
към ключов управленски персонал – на ред „Краткосрочни задължения към свързани лица“ по 
недисконтирана стойност, която Дружеството очаква да изплати. 

4.18. Провизии, условни пасиви и условни активи 

Провизиите се признават, когато има вероятност сегашни задължения в резултат от минало 
събитие да доведат до изходящ поток на ресурси от Дружеството и може да бъде направена 
надеждна оценка на сумата на задължението. Възможно е срочността или сумата на 
изходящия паричен поток да е несигурна. Сегашно задължение се поражда от наличието на 
правно или конструктивно задължение вследствие на минали събития. Провизии за бъдещи 
загуби от дейността не се признават. 

Сумата, която се признава като провизия, се изчислява на база най-надеждната оценка на 
разходите, необходими за уреждане на сегашно задължение към края на отчетния период, като 
се вземат в предвид рисковете и несигурността, свързани със сегашното задължение. Когато 
съществуват редица подобни задължения, вероятната необходимост от изходящ поток за 
погасяване на задължението се определя, като се отчете групата на задълженията като цяло. 
Провизиите се дисконтират, когато ефектът от времевите разлики в стойността на парите е 
значителен. 

Обезщетения от трети лица във връзка с дадено задължение, за които Дружеството е  сигурно, 
че ще получи, се признават като отделен актив. Този актив може и да не надвишава стойността 
на съответната провизия. 

Провизиите се преразглеждат към края на всеки отчетен период и стойността им се коригира, 
за да се отрази най-добрата приблизителна оценка. 

В случаите, в които се счита, че е малко вероятно да възникне изходящ поток на икономически 
ресурси в резултат на текущо задължение, пасив не се признава. Условните пасиви следва да 
се оценяват последващо по по-високата стойност между описаната по-горе сравнима провизия 
и първоначално признатата сума, намалена с натрупаната амортизация. 

Вероятни входящи потоци на икономически ползи, които все още не отговарят на критериите за 
признаване на актив, се смятат за условни активи. 

4.19. Значими преценки на ръководството при прилагане на счетоводната  политика 

Значимите преценки на ръководството при прилагането на счетоводните политики на 
Дружеството, които оказват най-съществено влияние върху финансовите отчети, са описани 
по-долу. Основните източници на несигурност при използването на приблизителните 
счетоводни оценки са описани в пояснение 4.20. 

4.19.1. Инвестиционни имоти 

Инвестиционните имоти на Дружеството се оценяват по справедлива стойност, която се 
определя въз основа на доклади на независими лицензирани оценители, във основа на 
прилагана методология за оценяване в зависимост от спецификата на активите на Дружеството. 
Прилаганите подходи са базирани в максимална степен на пазарни данни и предположения, 
които пазарните участници биха възприели при оценяването на даден недвижим имот, 
коригирани предвид специфичните особености на активите на Дружеството. 

4.20. Несигурност на счетоводните приблизителни оценки 

При изготвянето на финансовия отчет ръководството прави редица предположения, оценки и 
допускания относно признаването и оценяването на активи, пасиви, приходи и разходи. 

Действителните резултати могат да се различават от предположенията, оценките и 
допусканията на ръководството и в редки случаи съответстват напълно на предварително 
оценените резултати. 
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Информация относно съществените предположения, оценки и допускания, които оказват най-
значително влияние върху признаването и оценяването на активи, пасиви, приходи и разходи е 
представена по-долу. 

4.20.1.  Обезценка на нефинансови активи 

За загуба от обезценка се признава сумата, с която балансовата стойност на даден актив или 
единица, генерираща парични потоци, превишава възстановимата им стойност, която е по-
високата от справедливата стойност, намалена с разходите по продажба на даден актив, и 
неговата стойност в употреба. За да определи стойността в употреба, ръководството на 
Дружеството изчислява очакваните бъдещи парични потоци за всяка единица, генерираща 
парични потоци, и определя подходящия дисконтов фактор с цел калкулиране на настоящата 
стойност на тези парични потоци (вж. пояснение 4.10). При изчисляване на очакваните бъдещи 
парични потоци ръководството прави предположения относно бъдещите брутни печалби. Тези 
предположения са свързани с бъдещи събития и обстоятелства. Действителните резултати 
могат да се различават и да наложат значителни корекции в активите на Дружеството през 
следващата отчетна година. 

В повечето случаи при определянето на приложимия дисконтов фактор се прави оценка на 
подходящите корекции във връзка с пазарния риск и рисковите фактори, които са специфични 
за отделните активи. През настоящия период дружеството е начислило обезценка на нетекущи 
вземания от свързани лица. 

4.20.2. Полезен живот на амортизируеми активи 

Ръководството преразглежда полезния живот на амортизируемите активи в края на всеки 
отчетен период. 

Към 31 декември 2020 г. ръководството определя полезния живот на активите, който 
представлява очакваният срок на ползване на активите от Дружеството. Преносните стойности 
на активите са анализирани в пояснение 6. Действителният полезен живот може да се 
различава от направената оценка главно поради техническо изхабяване на машини, 
съоръжения и инфраструктура. 

4.20.3. Обезценка на вземания 

Предприятието преценява към края на всеки отчетен период дали са налице обективни 
доказателства за обезценката на финансов актив или на група от финансови активи. 
Предприятието прилага изискванията за обезценка на МСФО 9 по отношение на финансовите 
активи, които се оценяват по амортизирана стойност и по отношение на финансовите активи, 
които се оценяват по справедлива стойност през друг всеобхватен доход. Към 31 декември 
2020 г. Дружеството прилага опростен подход за обезценка на своите вземания. 

4.20.4. Оценяване по справедлива стойност на инвестиционни имоти 

Ръководството използва доклади на независими лицензирани оценители за определяне на 
справедливата стойност на инвестиционните имоти в размер на 56 755 хил. лв. към 31 
декември 2020 г. (2019 г.: 56 087 хил. лв.). Те са базирани в максимална степен на пазарни 
данни и предположения, които пазарните участници биха възприели при оценяването на даден 
недвижим имот, които са коригирани относно специфичните особености на активите на 
Дружеството. Информация за оценителските методи и допускания е представена в пояснение 
29. 

4.20.5. Лизинг 

Дружеството, в качеството си на лизингополучател, отчита всички лизингови сделки по единен 
модел, съгласно МСФО 16, приложим от 1 януари 2019 година  

На началната дата на лизинга (по-ранната от двете дати - датата на лизинговия договор или 
датата на ангажирането на страните с основните условия на лизинговия договор) дружеството 
прави анализ и оценка дали даден договор представлява или съдържа елементи на лизинг. 
Даден договор представлява или съдържа лизинг, ако по силата на него се прехвърлят срещу 
възнаграждение правото на контрол над използването на даден актив за определен период от 
време. За да определи дали по силата на договор се прехвърля контрол над използването на 
определен актив дружеството преценява дали през целия период на ползване има следните 
права:  
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• правото да получава по същество всички икономически ползи от използването на 
определения актив;  

• правото да определя и ръководи използването и експлоатацията на идентифицирания 
базисен актив.  

Срок на лизинговия договор  

Периодът на лизинговия договор е неотменимия период на лизинга, заедно с:  

• периодите, по отношение, на които съществува опция за удължаване на лизинговия договор, 
ако е достатъчно сигурно, че дружеството ще упражни тази опция; 

 • периодите, по отношение, на които съществува опция за прекратяване на лизинговия договор, 
ако е достатъчно сигурно, че дружеството няма да упражни тази опция.  

При определянето на срока на лизинговите договори, ръководството на дружеството взема 
предвид всички факти и обстоятелства, които създават икономически стимули за упражняване 
на опция за удължаване или за не упражняване на опция за прекратяване. Опциите за 
удължаване (или периодите, след опцията за прекратяване) се включват в срока на лизинга 
само, ако е достатъчно сигурно да бъдат удължени (или да не бъдат прекратени). Оценката на 
опциите се преразглеждат, ако настъпи съществено събитие или съществена промяна в 
обстоятелствата, които да са под дискрецията на дружеството и същевременно да окажат 
влияние върху оценката. Първоначално признаване и оценяване На датата на стартиране на 
лизинговите договори (датата, на която базовият актив е на разположение за ползване от 
страна на дружеството-лизингополучател) в отчета за финансовото състояние се признават 
актив „право на ползване” и задължение по лизинг. Цената на придобиване на активите „право 
на ползване” включва:  

• размера на първоначалната оценка на задълженията по лизинг; 

 • лизингови плащания, извършени към или преди началната дата, намалени с получените 
стимули по договорите за лизинг; 

 • първоначалните преки разходи, извършени от дружеството, в качеството му на 
лизингополучател;  

• разходи за възстановяване, които дружеството ще направи за демонтаж и преместване на 
базовия актив, възстановяване на обекта, на който активът е разположен, или възстановяване 
на базовия актив в състоянието, изисквано съгласно договора; 

Дружеството амортизира актива „право на ползване” за по-краткият период от полезния живот и 
срока на лизинговия договор. Ако собствеността върху актива се прехвърля по силата на 
лизинговия договор до края на срока на договора, то го амортизира за полезния му живот. 
Активите „право на ползване” са представят в отделна статия в отчета за финансовото 
състояние, а тяхната амортизация – към Разходи за амортизация в отчета за всеобхватния 
доход. Задълженията по лизинг включват нетната настояща стойност на следните лизингови 
плащания:  

• фиксирани плащания (включително фиксирани по същество лизингови плащания), намалени 
с подлежащите на плащане лизингови стимули;  

• променливи лизингови плащания, зависещи от индекси или проценти;  

• цената за упражняване на опцията за покупка, ако е достатъчно сигурно, че дружеството-
лизингополучател ще ползва тази опция;  

• плащания на санкции за прекратяване на лизинговите договори, ако в срока на лизинговия 
договор е отразено упражняването на опция за прекратяването на договора от страна на 
дружеството-лизингополучател;  

• гаранции за остатъчна стойност.  

Лизингови плащания се дисконтират с лихвения процент, заложен в договора, ако той може да 
бъде непосредствено определен или с диференциалния лихвен процент на дружеството, който 
то би плащало, в случай че заеме финансови средства за сходен период от време, при сходно 
обезпечение, и в сходна икономическа среда. Лизинговите плащания (вноски) съдържат в 
определено съотношение финансовия разход (лихва) и припадащата се част от лизинговото 
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задължение (главница). Финансовите разходи се начисляват в отчета за всеобхватния доход (в 
печалбата или загубата за годината) на дружеството през периода на лизинга на периодична 
база, така че да се постигне постоянен лихвен процент за оставащата неизплатена част от 
главницата по лизинговото задължение, като се представят като „финансови разходи”. 
Последващо оценяване Дружеството е избрало да прилага модела на цената на придобиване 
за всички свои активи „право на ползване”. Активите „право на ползване” се представят в 
отчета за финансовото състояние по цена на придобиване, намалена с натрупаната 
амортизация, загуби от обезценка и корекциите, вследствие на преоценки и корекции на 
задължението по лизинг. Дружеството оценява последващо задължението по лизинг като: 

 • увеличава балансовата стойност, за да отрази лихвата по задълженията по лизинг;  

• намалява балансовата стойност, за да отрази извършените лизингови плащания;  

• преоценява балансовата стойност на задълженията по лизинг, за да отрази преоценките или 
измененията на лизинговия договор;  

• гаранциите за остатъчна стойност се преразглеждат и коригират, ако е необходимо към края 
на всеки отчетен период. Отчитане на изменения на лизинговия договор  

Лизингополучателят отчита изменението на лизинговия договор като отделен лизинг, ако:  

• изменението увеличава обхвата на лизинговия договор, като добавя ново „право на ползване” 
на един или повече допълнителни базови активи; и  

• възнаграждението по лизинговия договор се увеличава със сума, съизмерима със 
самостоятелната цена за увеличението в обхвата и евентуални корекции на тази цена за 
отразяване на обстоятелства по конкретния договор. 

 В този случай измененията се отчита като отделен лизинг, за който в отчета за финансовото 
състояние, към датата на влизане в сила на изменението се признават актив „право на 
ползване” и задължение по лизинг. Ако изменението в лизинговия договор не е отчетено като 
отделен лизинг към датата на влиза в сила на изменението, дружеството:  

• разпределя възнаграждението в променения договор;  

• определя срока на изменения лизингов договор; и  

• преоценява задължението по лизинг, като дисконтира коригираните лизингови плащания с 
коригирания дисконтов процент, който е лихвеният процент, заложен в договора за остатъка на 
срока му или диференцирания лихвен процент към датата на влизане в сила на изменението.  

Краткосрочни лизингови договори и лизингови договори, базовият актив, по които е с ниска 
стойност и променливи лизингови плащания, свързани с изпълнение са изключение от МСФО 
16. Плащанията във връзка с краткосрочни лизингови договори и лизингови договори, по които 
базовият актив е с ниска стойност, както и променливите лизингови плащания, които не са 
включени в оценката на задължението по лизинг се признават директно като текущи разходи в 
отчета за всеобхватния доход (в печалбата или загубата за годината) на база линеен метод за 
периода на лизинга..  

4.20.6. Ефект от прилагане на МСФО 16 Лизинг  

МСФО 16 Лизинг влиза в сила за годишни периоди, започващи на или след 1 януари 2019 г. 
Съгласно новия стандарт се признава актив (право на ползване на наетия обект) и финансов 
пасив за плащане на наеми. Единствените изключения са краткосрочните и лизинговите 
договори на ниска стойност. 

Дружеството прилага стандарта от датата на неговото задължително приемане от 1 януари 
2019 г. Прилага се опростения преходен подход и не преизчислява сравнителните суми за 
годината преди първото приемане. 
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5. Отчитане по сегменти 

Ръководството определя към настоящия момент два оперативни сегмента – „Недвижими 
имоти“ и „Специализирани дружества“, както е описано в пояснение 4.5. Тези оперативни 
сегменти се наблюдават от ръководството, което взема стратегически решения на базата на 
коригираните оперативни резултати на сегментите. 

Информацията за отделните сегменти може да бъде анализирана за представените отчетни 
периоди, както следва:. 

 

 Недвижими 
имоти 

Специализирани 
дружества 

Общо 

 2020 2020 2020 
 хил. лв. хил. лв. хил. лв. 
    
Приходи от наеми 5 - 5 
Промяна в справедливата стойност на 
инвестиционните имоти 668 - 668 
Други приходи 910 15 925 
Приходи на сегмента 1 583 15 1 598 
Разходи за материали (28) - (28) 
Разходи за външни услуги (81) - (81) 
Разходи за персонал (82) - (82) 
Амортизация и обезценка на нефинансови 
активи (107) - (107) 
Други разходи (339) - (339) 
Приходи от възстановяване на/ (разходи 
за) очаквани кредитни загуби 20 269 289 
Оперативна печалба на сегмента 966 284 1 250 
Финансови приходи - 176 176 
Финансови разходи (1 395) - (1 395) 
(Загуба)/Печалба за годината на 
сегмента (429) 460 31 
Активи на сегмента 65 674 27 843 93 517 
Пасиви на сегмента 93 517 - 93 517 

 

6. Имоти, машини и съоръжения 

Имотите, машините и съоръженията на Дружеството включват поземлен имот, машини и 
съоръжения, прилежащата инфраструктура, благоустройство и други за обект апартаментен 
комплекс „Карпе Дием“, гр. Балчик. Балансовата стойност може да бъде анализирана, както 
следва: 

 Земя Машини и 
съоръжения 

Други Общо 

 ‘000 лв. ‘000 лв. ‘000 лв. ‘000 лв. 
Брутна балансова стойност     
Салдо към 1 януари 2020 г. 2 818 620 519 3 957 
Салдо към 31 декември 2020 г. 2 818 620 519 3 957 
     
Амортизация и обезценка     
Салдо към 1 януари 2020 г. (42) (144) (240) (426) 
Амортизация за периода - (49) (58) (107) 
Салдо към 31 декември 2020 г. (42) (193) (298) (533) 
Балансова стойност към 
31 декември 2020 г. 2 776 427 221 3 424 
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 Земя Машини и 

съоръжения 
Други Общо 

 ‘000 лв. ‘000 лв. ‘000 лв. ‘000 лв. 
Брутна балансова стойност     
Салдо към 1 януари 2019 г. 2 818 620 519 3 957 
Салдо към 31 декември 2019 г. 2 818 620 519 3 957 
     
Амортизация и обезценка     
Салдо към 1 януари 2019 г. (42) (96) (160) (298) 
Амортизация за периода - (48) (80) (128) 
Салдо към 31 декември 2019 г. (42) (144) (240) (426) 
Балансова стойност към 
31 декември 2019 г. 2 776 476 279 3 531 

 
Машините, съоръженията и другите нетекущи активи (инфраструктура и други) са с обща 
балансова стойност към 31 декември 2020 г. в размер на 533 хил. лв. (2019 г.: 755 хил. лв.) и са 
придобити във връзка с обслужването и функционирането на апартаментен комплекс „Карпе 
Дием“, гр. Балчик. 
 
Към края на двата сравними периода земите на Дружеството са оценени от независим 
оценител. Справедливите стойности са определени на базата на актуални пазарни сделки, 
коригирани съобразно специфичните условия, свързани с активите. 
 
Ако беше приложен моделът на цената на придобиване, преносните стойности на земите щяха 
да възлизат на 2 818 лв. (2019 г.: 2 818 хил. лв.). 
 
За информация относно определянето на справедливата стойност на активи от група 
„Земи“ вижте пояснение 29. 

Към 31 декември 2020 г. и 2019 г. Дружеството няма договорни задължения за закупуване на 
имоти, машини и съоръжения. 
 

7. Инвестиционни имоти 

Инвестиционните имоти на Дружеството включват: сгради и търговски обекти – ресторанти и 
апартаменти, които се намират на територията на българското Черноморие – с. Равда, община 
Несебър и гр. Балчик, и които се държат с цел получаване на приходи от наем или за 
увеличаване стойността на капитала, проект за изграждане на имоти. 

Справедливата стойност на инвестиционните имоти на Дружеството е определена на базата на 
доклади на независими лицензирани оценители към 31 декември всяка година и в 
предвидените от ЗДСИЦДС (ЗДСИЦ – отм.) случаи. 

 
За информация относно определянето на справедливата стойност на инвестиционните имоти 
вижте пояснение 29. 

Промените в балансовите стойности, представени в отчета за финансовото състояние, могат 
да бъдат обобщени, както следва: 
 ‘000 лв. 
  
Балансова стойност към 1 януари 2019 г. 55 522 
Нетна печалба от промяна на справедливата стойност 565 
Балансова стойност към 31 декември 2019 г. 56 087 
Нетна печалба от промяна на справедливата стойност 668 
Балансова стойност към 31 декември 2020 г. 56 755  
 

Към 31 декември 2020 г. част от инвестиционните имоти са заложени като обезпечение по 
получен банков заем. 
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Приходите от наеми към 31 декември 2020 г. в размер на 5 хил. лв. (2019 г.: 503 хил. лв.) са 
включени в отчета за печалбата или загубата и другия всеобхватен доход на ред „Приходи от 
продажби”. Не са признавани условни наеми. Преките оперативни разходи (местни данъци и 
такси) в размер на 267 хил. лв. (2019 г.: 213 хил. лв.) са отчетени на ред „Други разходи“. 

Лизинговите договори не съдържат изискването за спазване на конкретни финансови 
показатели или други изисквания, освен правото на собственост на лизингодателя. 

8. Инвестиции в дъщерни предприятия 

Дружеството има участие в следните дъщерни дружества: 

Име на 
дъщерното 
предприятие 

Страна на 
учредяване 
и основно 
място на 
дейност 

Основна дейност 

2020 

хил. 
лв. 

2020 

участие 
% 

2019 

хил. 
лв. 

2019 

участие 
% 

Проджект 
Пропърти ЕООД 

България 

Придобиване на 
недвижими имоти и 
вещни права върху 
недвижими имоти 

9 572 100 22 100 

Болкан 
Пропърти 
Истейтс  ЕООД 

България 

Придобиване на 
недвижими имоти и 
вещни права върху 
недвижими имоти 

18 264 100 5 100 

   27 836  27  

 
Всички дъщерни предприятия са специализирани дружества по смисъла на ЗДСИЦДС. 
Съгласно действащото законодателство Дружеството може да инвестира до 30 на сто от 
активите си в учредяването или в придобиването на дялове или акции от капитала на търговско 
дружество (специализирано дружество), чийто изключителен предмет на дейност е 
придобиване на недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на 
строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или 
аренда и продажбата им. 

Горепосочените дружества са регистрирани в България.  

 На 03 юни 2020 г. е вписана промяна в основния капитал на дъщерно дружество Болкан 
Пропърти Истейтс ЕООД. Капиталът е увеличен от 5 хил. лв., разпределен в 50 дяла с 
номинална стойност 100 лв., на 18 264 200 лв., разпределени 182 642 дяла с номинална 
стойност 100 лв. Капитала на дъщерното дружество се състои от парична вноска в размер на 
22 000 лв. и непарична вноска в размер на 18 242 200 лв., състояща се от вземане на Болкан 
енд Сий Пропъртис АДСИЦ и припадащите се лихви, съгласно изготвен оценителски доклад от 
вещи лица назначени от Агенция по вписванията. Увеличението на капитала чрез непаричната 
и паричната вноска е изцяло внесен. 

 На 09 юни 2020 г. е вписана промяна в основния капитал на дъщерно дружество 
Проджект Пропърти ЕООД. Основният капитал е увеличен от 5 хил. лв., разпределен в 100 
дяла с номинална стойност 50 лв., на 9 560 950 лв., разпределен в 191 219 дяла с номинална 
стойност 50 лв. Капитала на дъщерното дружество се състои от парична вноска в размер на 
107 000 лв. и непарична вноска в размер на 9 453 950 лв., състояща се от вземане на Болкан 
енд Сий Пропъртис АДСИЦ и припадащите се лихви, съгласно изготвен оценителски доклад от 
вещи лица назначени от Агенция по вписванията. Увеличението на капитала чрез непаричната 
вноска е изцяло внесен, а чрез парична вноска е внесена сума в размер на 101 300 лева, а 
останалата част от уставния капитал ще бъде довнесен в законоустановения срок. 
 
Инвестициите в дъщерните дружества са отразени в индивидуалния финансов отчет на 
Дружеството по себестойност. През 2020 г. и 2019 г. Дружеството не е получило дивиденти. 
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Дружеството няма условни задължения или други поети ангажименти, свързани с инвестиции в 
дъщерни дружества. 
 

9. Търговски и други вземания 

  2020 2019 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Търговски вземания, брутна сума преди обезценка 1 921 3 276 
   Коректив за очаквани кредитни загуби (19) - 
Други вземания, брутна сума преди обезценка 3 476 2 687 
   Коректив за очаквани кредитни загуби (34) (12) 
Финансови активи 5 344 5 951 
Предоставени аванси, брутна сума преди обезценка - 407 
   Коректив за очаквани кредитни загуби - (61) 
Предплатени разходи 84 84 
Данъчни вземания - 3 
Нефинансови активи 84 433 
   
Търговски и други вземания 5 428 6 384 
 
Всички вземания са краткосрочни. Нетната балансова стойност на търговските и други 
вземания се приема за разумна приблизителна оценка на справедливата им стойност. 

Дружеството смята, че влиянието на пандемията Covid-19 върху бизнеса и световните пазари е 
възможно да бъде негативно. Това от своя страна би могло да доведе до негативна промяна в 
реално реализираните парични потоци от търговските и други вземания и в частност вземания, 
чиито кредитен риск би се увеличил, доколкото същите не са застраховани и са необезпечени. 
Подобно развитие би могло да доведе до негативна промяна в отчетените балансови стойности 
на вземанията от същите. Вследствие на усложнената обстановка от пандемията на Covid-19 
Дружеството предоговаря удължаването на сроковете по възникналите вземания. 

Всички търговски и други вземания на Дружеството са прегледани относно настъпили събития 
на неизпълнение и са обезценени на индивидуална база и съответната обезценка в размер на 
53 хил. лв. (2019 г.: 73 хил. лв.) е призната в отчета за печалбата или загубата и другия 
всеобхватен доход на ред „Приходи от възстановяване на/ (разходи за) обезценки”.  

Изменението в размера на коректива за очаквани кредитни загуби на търговските и други 
вземания може да бъде представено по следния начин: 

 2020 2019 
 хил. лв. хил. лв. 
   
Салдо към 1 януари (73) (260) 
Коректив за очаквани кредитни загуби (44) (12) 
Възстановяване на загуба от обезценка 64 199 
Салдо към 31 декември (53) (73) 

 

Анализ на необезценените просрочени търговски и други вземания е представен в пояснение 
28. 
 

10. Пари и парични еквиваленти 

Парите и паричните еквиваленти включват следните елементи: 

 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
Парични средства в банки и в брой в:   
- български лева 67 183 
Пари и парични еквиваленти 67 183 
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Направените анализи от приложената методика за изчисление на очаквани кредитни загуби на 
парични средства и еквиваленти, ръководството е определило, че обезценката на паричните 
средства и еквиваленти, би била незначителна сума. Поради това Дружеството не е признало 
провизия за обезценка за очаквани кредитни загуби както към 31 декември 2020 г., така и към 
31 декември 2019 г. 
 
11. Собствен капитал 

11.1. Акционерен капитал 

Регистрираният капитал на Дружеството се състои от 6 925 156 на брой напълно платени 
обикновени акции с номинална стойност в размер на 1 лв. за акция. Всички акции са с право на 
получаване на дивидент и ликвидационен дял и представляват един глас от общото събрание 
на акционерите на  Дружеството. 
 
  2020 2019 
Брой издадени и напълно платени акции:    
     В началото на годината 6 925 156 6 925 156 
Брой издадени и напълно платени акции 6 925 156 6 925 156 
Общ брой акции, оторизирани на 31 декември 6 925 156 6 925 156 

 
11.2. Премиен резерв 

Премийният резерв на Дружеството в размер на 40 147 хил. лв. (2019 г.: 40 147 хил. лв.) е 
формиран от разликата между емисионната и номиналната стойност на издадени акции, 
намалена с регистрационните и други регулаторни такси. Не са начислявани данъчни 
привилегии във връзка с емитираните акции. 

11.3. Други резерви 

В края на 2018 г. един от основните акционери на Дружеството е направил допълнителна 
вноска под формата на подчинен срочен дълг в общ размер на 9 200 хил. лв. и с годишна лихва 
1.8 %. Дължимата лихва се капитализира на годишна база. През 2020 г. разходите за лихви, 
които са капитализирани са в размер на 79 хил. лв. (2019 г. – 150 хил. лв.) ,като е извършено и 
частично погасяване на направените вноски в размер на 508 хил. лв., съобразно финансовата 
възможност на Дружеството. Ръководството на дружеството отчита стойността на 
задължението като част от собствения капитал на ред "Други резерви", което към 31 декември 
2020 г. е в размер на 4 546 хил. лв. (2019 г.: 4 975 хил. лв.). 
 

12. Възнаграждения на персонала 

12.1. Разходи за персонала 

Разходите за възнаграждения на персонала включват: 

  2020 2019 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Разходи за заплати (69) (66) 
Разходи за социални осигуровки (13) (14) 
Разходи за персонала (82) (80) 

12.2. Задължения към персонала 

Задълженията към персонала, признати в отчета за финансовото състояние, се състоят от 
следните суми: 
  2020 2019 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
Текущи:     
Задължения за заплати 4 4 
Задължения за осигурителни вноски 2 2 
Задължения към персонала 6 6 
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Задълженията към персонала представляват задължения към настоящи служители на 
Дружеството, които следва да бъдат уредени през 2021 г. 

 

13. Заеми и други финансови пасиви 

Заемите и другите финансови пасиви включват следните финансови пасиви: 

 Текущи  Нетекущи 
 2020 2019  2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв.  ‘000 лв. ‘000 лв. 
Финансови пасиви, отчитани по 
амортизирана стойност:      
Инвестиционен кредит:      
    Главница 39 222 -  - 39 222 
    Лихви 580 270  - - 
    Сконто - (7)  - - 
Други задължения към банки 79 78 - - - 
Общо балансова стойност 39 881 341  - 39 222 

 
Дружеството е страна по договор за банков инвестиционен кредит. Параметрите на заема към 
31 декември 2020 г. са следните: 

- Лихвен процент – валиден базов лихвен процент на банката плюс надбавка. 
- Размер на кредита – 39 222 хил. лв.(2019 г.: 39 222 хил. лв.) 
- Срок на кредита – 30 юни 2021 г. 
- Погасителен план – главницата се издължава еднократно, на падежа на кредита. В случай 

на продажба на някой от ипотекираните имоти, с част от получената сума, равняваща се 
на 90 % от продажната цена на имота без ДДС (но не по-малко от определения 
материален интерес в нотариалния акт за договорна ипотека), Дружеството се задължава 
да извърши предсрочно погасяване на кредита. Лихвата се начислява ежедневно върху 
размера на непогасената част от кредита. 

- Валута, в която се извършват плащанията – евро. 
- Обезпечения по кредита са имоти, собственост на Дружеството. 

 
Съгласно клаузите на договора за банков инвестиционен кредит Дружеството е застраховало 
предоставените обезпечения за своя сметка в полза на банката. 
 
Балансовата стойност на заемите се приема за разумна приблизителна оценка на 
справедливата им стойност. 
 
През второто тримесечие на 2020 г. дружеството е приело възможността, предоставена по 
смисъла на Реда за отсрочване и уреждане на изискуеми задължения към банки и дъщерните 
им дружества – финансови институции във връзка с въведеното на 13 март 2020 г. от 
Народното събрание извънредно положение, произтичащо от пандемията от Covid-19 и 
съгласно Насоките на Европейския банков орган (ЕБО) относно законодателните и частните 
мораториуми върху плащания по кредити във връзка с Covid -19 (EBA/GL/2020/02). 
Дружеството е приело да прилага Механизъм 1 на БНБ за отсрочване на лихви и главници за 
срок от 6 месеца, като лихвите в размер на 580 хил. лв. са отсрочени, съгласно приложения 
механизъм. 
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14. Търговски и други задължения 

  2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 

Текущи:   
Търговски задължения 15 27 
Други задължения 1 1 
Финансови пасиви 16 28 
Получени аванси 177 296 
Данъчни задължения 520 320 

     Нефинансови пасиви 697 616 
Текущи търговски и други задължения 713 644 

 
Нетната балансова стойност на текущите търговски и други задължения се приема за разумна 
приблизителна оценка на справедливата им стойност. 
 
Към 31 декември 2020 г. Дружеството отчита 177 хил. лв. (2019 г.: 296 хил. лв.) задължения по 
получени аванси от клиенти по предварителни договори за покупко-продажба на апартаменти в 
апартаментен комплекс „Карпе Дием”, находящ се в гр. Балчик. През текущата година са 
прекратени предварителни договори с клиенти за продажба на апартаменти в апартаментен 
комплекс „Карпе Дием“, находящ се в гр. Балчик, като авансите са възстановени изцяло. 
 
Данъчните задължения, в размер на 520 хил. лв., в края на отчетния период представляват 
местни данъци и такси и лихви за просрочие по тях. 
 

15. Приходи от продажби 

Приходите от продажби на Дружеството могат да бъдат анализирани, както следва: 
 
 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Приходи от наеми 5 503 
Приходи от такси за поддръжка на обект „Карпе Дием“ 17 17 
Други приходи от услуги 15 - 
 37 520 

 Краткосрочни 
заеми 

Дългосрочни 
заеми 

Лихви Валутни 
сделки 

Общо 

 ‘000 лв. ‘000 лв. ‘000 лв. ‘000 лв. ‘000 лв. 
      

1 януари 2019 - 39 222 133 - 39 355 

Парични потоци:      
Плащания - - (1 533) - (1 533) 
Постъпления - - - - - 

Непарични промени:      
Начислени лихви - - 1 670 - 1 670 

1 януари 2020 - 39 222 270 - 39 492 

Парични потоци:      
Плащания - - (916) - (916) 
Постъпления - - - - - 

Непарични промени:      
Начислени лихви - - 1 226 - 1 226 
Прекласифициране 39 222 (39 222) - -  

31 декември 2020 39 222  - 580 - 39 802 
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16. Други приходи 

Другите приходи на Дружеството включват: 
 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Приходи от търговски правоотношения 893 1 489 
 893 1 489 

Дружеството реализира приходи от отчетени обезщетения по договори, във връзка с неспазени 
срокове и/или условия по сключените договори. През 2020 г. Дружеството се е споразумяло за 
удължаване на сроковете по или прекратяване на сключени договори като облекчителна мярка 
в резултат на тежкото въздействие на пандемията Covid-19 през годината, но е защитавало 
своите интереси, отчитайки дължимите обезщетения. 
 
17. Приходи от възстановяване на /(разходи за) обезценки 
 
 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Обезценка на вземания (48) (281) 
Реинтегрирани провизии 337 199 
 289 (82) 
 
Във връзка с влизане в сила от 01 януари 2018 г. на МСФО 9 Финансови инструменти се 
начислява обезценка на вземания от контрагенти. През 2020 г. е в размер на 48 хил. лв. (2019 г. 
– 281 хил. лв. ), които са признати като разход. През 2020 г. част от вземанията са погасени и 
затова пропорционално част от обезценката на основание на същия стандарт е призната за 
приход. Размера на прихода е 337 хил. лв. ( 2019 г. – 199 хил. лв.). 
 

18. Разходи за материали 

Разходите за материали включват: 
 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Ел. енергия и вода (27) (8) 
Разходи за консумативи (1) (3) 
 (28) (11) 

19. Разходи за външни услуги 

Разходите за външни услуги включват: 
 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Разходи за наеми - (25) 
Разходи по поддръжка и експлоатация на обект Карпе Дием (18) (17) 
Такси трето лице (обслужващо дружество – отм.) (14) (14) 
Разходи за застраховки (15) (14) 
Разходи за регулаторни и други такси (10) (29) 
Независим финансов одит (6) (2) 
Други разходи за външни услуги (18) (14) 
 (81) (115) 

Възнаграждението за независим финансов одит за 2020 г. е в размер на 6 хил. лв. (2019 г. – 2 
хил. лв.) През годината не са предоставяни данъчни консултации или други услуги, несвързани 
с одита. Настоящото оповестяване е в изпълнение на изискванията на чл. 30 от Закона за 
счетоводството. 
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20. Други разходи 

Другите разходи на Дружеството включват: 
 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Разходи за местни данъци и такси (267) (213) 
Държавни и административни такси - (21) 
Други разходи (17) (33) 
Отписани вземания (13) - 
Лихви, глоби и неустойки (42) - 
 (339) (267) 

21. Финансови приходи и разходи 

21.1. Финансовите приходи за представените отчетни периоди могат да бъдат анализирани, 
както следва: 
  2020 2019 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Финансови приходи 176 584 
Финансови приходи 176 584 
  
През 2020 г. приходите от лихви в размер на 176 хил. лв. са отчетени в увеличение в стойността 
на инвестициите в дъщерни предприятия.  
 
21.2. Финансовите разходи за представените отчетни периоди могат да бъдат анализирани, 
както следва: 
  2020 2019 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Разходи по заеми, отчитани по амортизирана стойност: (1 305) (1 821) 
Общо разходи за лихви по финансови задължения, които не се 
отчитат по справедлива стойност в печалбата или загубата (1 305) (1 821) 
Разходи по управление на инвестиционен кредит (86) (86) 
Банкови такси и комисиони (4) (2) 
Финансови разходи (1 395) (1 909) 
 
През 2020 г. разходи за лихви в размер на 79 хил. лв. са капитализирани в стойността на 
другите резерви, като се отчитат и капитализират на годишна база. 
 

22. Доход на акция и дивиденти 

22.1. Доход на акция 

Основният доход на акция е изчислен, като за числител е използвана нетната печалба, 
подлежаща на разпределение между акционерите на Дружеството. 

Средно претегленият брой акции, използван за изчисляването на основния доход на акция, 
както и нетната печалба, подлежаща на разпределение между притежателите на обикновени 
акции, е представен, както следва: 
 2020 2019 
   
Печалба, подлежаща на разпределение (в лв.) 31 000 566 000 
   
Средно претеглен брой акции 6 925 156 5 926 047 
   
Основен доход на акция (в лв. за акция) 0.005 0.10 
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22.2. Дивиденти 

До отмяната на ЗДСИЦ, Дружеството преобразува финансовия си резултат в т.ч. за 2019 г. в 
съответствие с изискванията на чл. 10 от ЗДСИЦ (отм.) и разпределя дивидент след решение 
на Общото събрание на акционерите при спазване на чл. 247а от Търговския закон. Няма 
положителен резултат за разпределение в резултат от преобразуването на финансовия 
резултат за 2019 г. 
 

В Държавен вестник (ДВ), бр. 21 от 12 март 2021 г. е обнародван Закон за дружествата със 
специална инвестиционна цел и за дружествата за секюритизация (ЗДСИЦДС), в сила от 16 
март 2021 г. Съгласно § 11 от Преходните и заключителни разпоредби (ПЗР) на ЗДСИЦДС се 
отменя Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ). Дружеството 
преобразува финансовия си резултат за 2020 г. в съответствие с изискванията на чл. 29, ал. 3 
ЗДСИЦДС и разпределя дивидент след решение на Общото събрание на акционерите при 
спазване на чл. 247а от Търговския закон. Няма положителен резултат за разпределение в 
резултат от преобразуването на финансовия резултат за 2020 г. 
   

23. Сделки със свързани лица 

Свързаните лица на Дружеството включват акционери, лица под неговия контрол и ключов 
управленски персонал. 

Ако не е изрично упоменато, транзакциите със свързани лица не са извършвани при специални 
условия и не са предоставяни или получавани никакви гаранции. 
 
 Сделки с ключов управленски персонал 

 
Ключовият управленски персонал на Дружеството включва членовете на Съвета на 
директорите. Възнагражденията на ключовия управленски персонал включват следните 
разходи: 
 
 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
Краткосрочни възнаграждения:     
Заплати (18) (17) 
Разходи за социални осигуровки (3) (4) 

Общо възнаграждения (21) (21) 
 

24. Разчети със свързани лица в края на годината 

 2020 2019 
 хил. лв. хил. лв. 
Нетекущи вземания от:   
 - дъщерни предприятия в т.ч. - 27 251 

- Брутни вземания, преди обезценка - 27 520 
- Коректив за очаквани кредитни загуби - (269) 

Общо нетекущи вземания от свързани лица - 27 251 
   
Текущи вземания от:   
 - дъщерни предприятия 7 65 
Общо текущи вземания от свързани лица 7 65 
   
Текущи задължения към:   
- ключов управленски персонал 7 7 
Общо текущи задължения към свързани лица 7 7 
Общо задължения към свързани лица 7 7 
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През текущия период няма нетекущи вземания от дъщерни предприятия (2019 г.: 27 251 хил. 
лв.) Причината за това, е че през текущата година всички нетекущи вземания от дъщерни 
предприятия в едно с начислената през годината лихва в размер на 176 хил. лв. са оценени и 
апортирани в увеличение на капитала на съответното дъщерно дружество. В отчета на Болкан 
енд Сий Пропъртис АДСИЦ са посочени в увеличение на инвестициите в дъщерни дружества. 

Текущите вземания от дъщерни предприятия в размер на 7 хил. лв. (2019 г. – 65 хил. лв.) към 
31 декември 2020 г. представляват други вземания, ведно с начислената лихва. 

В края на отчетния период задълженията към акционери са в размер на 4 546 хил. лв. (2019 г.: 
4 975 хил. лв.), в това число и капитализирани лихви в размер на 79 хил. лв. 

Текущите задължения към ключов управленски персонал са в размер на 7 хил. лв. (2019 г. г.: 7 
хил. лв.) и представляват внесени гаранции за управление от членовете на Съвета на 
директорите на Дружеството в размер на 6 хил. лв. (2019 г.: 6 хил. лв.) и неизплатени 
възнаграждения за декември на съответната година в размер на 1 хил. лв. (2019 г.: 1 хил. лв.). 

25. Безналични сделки 

През представените отчетни периоди Дружеството не е осъществило инвестиционни и 
финансови сделки, при които не са използвани пари или парични еквиваленти и които не са 
отразени в отчета за паричните потоци. 

26. Условни активи и условни пасиви 

Към настоящия момент има издадени наказателни постановления от КФН, които са в процес на 
обжалване от страна на Дружеството. Те няма да бъдат разглеждани тук по-подробно, за да се 
избегнат предубеждения, свързани с позицията на Дружеството в горепосочените спорове. 

27. Категории финансови активи и пасиви 

Балансовите стойности на финансовите активи и пасиви на Дружеството могат да бъдат 
представени в следните категории: 
 
Финансови активи Пояснение 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
Кредити и вземания:    
Краткосрочни вземания от свързани лица 24 7 65 
Търговски и други вземания 9 5 428 6 384 
Пари и парични еквиваленти 10 67 183 
  5 502 6 632 
 

Финансови пасиви Пояснение 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
Финансови пасиви, отчитани по амортизирана стойност:    
   Заеми и други финансови пасиви 13 39 802 39 485 
   Търговски и други задължения 14 16 28 
   Задължения към свързани лица 24 7 7 
  39 825 39 520 
 
Вижте пояснение 4.13 за информация относно счетоводната политика за всяка категория 
финансови инструменти. Описание на политиката и целите за управление на риска на 
Дружеството относно финансовите инструменти е представено в пояснение 28. 

28. Рискове, свързани с финансовите инструменти 

Цели и политика на ръководството по отношение управление на риска 

Дружеството е изложено на различни видове рискове по отношение на финансовите си 
инструменти. За повече информация относно финансовите активи и пасиви по категории на 
Дружеството вижте пояснение 27. Най-значимите финансови рискове, на които е изложено 
Дружеството са пазарен риск, кредитен риск и ликвиден риск. 
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Управлението на риска на Дружеството се осъществява от Съвета на директорите. Приоритет 
на ръководството е да осигури краткосрочните и средносрочни парични потоци. 

Най-съществените финансови рискове, на които е изложено Дружеството, са описани по-долу. 

- Анализ на пазарния риск 

 Валутен риск 

Сделките на Дружеството се осъществяват в български лева и евро. След въвеждането на 
еврото българският лев бе фиксиран към еврото в съотношение 1EUR = 1.95583 лв., което 
минимизира в максимална степен наличието на валутен риск за Дружеството. 

 Лихвен риск 

Политиката на Дружеството е насочена към минимизиране на лихвения риск при финансиране. 
Дружеството е страна по банков инвестиционен кредит с лихвен процент, който е равен на 
валидния базов лихвен процент на банката плюс фиксирана надбавка, в резултат на което 
Дружеството не е било изложено на лихвен риск. Дружеството няма други  финансови активи и 
пасиви със заложени променливи в лихвените проценти. 

- Анализ на кредитния риск 

Кредитният риск представлява рискът даден контрагент да не заплати задължението си към 
Дружеството. Дружеството е изложено на този риск във връзка с различни финансови 
инструменти, като напр. възникване на вземания от клиенти, депозиране на средства и други. 
Излагането на Дружеството на кредитен риск е ограничено до размера на балансовата 
стойност на финансовите активи, признати в края на отчетния период, както е посочено по-долу: 
 
 2020 2019 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
Групи финансови активи – балансови стойности:     
Краткосрочни вземания от свързани лица 7 65 
Търговски и други вземания 1 902 3 276 
Пари и парични еквиваленти 67 183 
Балансова стойност 1 976 6 632 
 
Дружеството редовно следи за неизпълнението на задълженията на свои клиенти и други 
контрагенти, установени индивидуално или на групи, и използва тази информация за контрол 
на кредитния риск. Политика на Дружеството е да извършва транзакции само с контрагенти с 
добър кредитен рейтинг. Ръководството на Дружеството счита, че всички гореспоменати 
финансови активи, които не са били обезценявани или са с настъпил падеж през 
представените отчетни периоди, са финансови активи с висока кредитна оценка. 
 
Към датата на финансовия отчет няма необезценени търговски и други вземания  с изтекъл 
срок на плащане.  
 
По отношение на търговските и други вземания, Дружеството не е изложено на значителен 
кредитен риск към нито един отделен контрагент. Търговските вземания се състоят от малък 
брой клиенти в една географска области и различни индустрии. На базата на исторически 
показатели, ръководството счита, че кредитната оценка на търговски вземания, които не са с 
изтекъл падеж, е добра. 

Кредитният риск относно пари и парични еквиваленти се счита за несъществен, тъй като 
контрагентите са банки с добра репутация и висока външна оценка на кредитния рейтинг. 

Дружеството не държи обезпечения като гаранция за финансовите си активи. 

Всички търговски и други вземания са краткосрочни. Те са прегледани относно настъпили 
събития на неизпълнение и са обезценени на индивидуална база. Балансовите стойности 
описани по-горе, представляват максимално възможното излагане на кредитен риск на 
Дружеството по отношение на тези финансови инструменти. 
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- Анализ на ликвидния риск 

Инвестирането в недвижими имоти се характеризира с относително ниска ликвидност, 
породена от голямата трудност при пазарното реализиране на активите по изгодна за 
Дружеството цена и от дългите срокове за осъществяване на прехвърлянето. Това определя и 
сравнително бавното преструктуриране на инвестиционния портфейл на Дружеството. За да се 
гарантира възможността на Дружеството да посреща редовно краткосрочните си задължения, 
се налага внимателно оценяване на ликвидността. 

Ликвидният риск представлява рискът Дружеството да не може да погаси своите задължения. 
Дружеството посреща нуждите си от ликвидни средства, като внимателно следи входящите и 
изходящи парични потоци, възникващи в хода на оперативната дейност. Нуждите от ликвидни 
средства се следят за различни времеви периоди - ежедневно и ежеседмично, както и на 
базата на 30-дневни прогнози. Нуждите от ликвидни средства в дългосрочен план - за периоди 
от 180 и 360 дни, се определят месечно. 

Дружеството държи пари в брой, за да посреща ликвидните си нужди за периоди до 30 дни. 

Към 31 декември 2020 г. падежите на договорните задължения на Дружеството (съдържащи 
лихвени плащания, където е приложимо) са обобщени, както следва: 

 Текущи   
31 декември 2020 г. До 6 месеца   
  ‘000 лв.   
   
Търговски задължения 16  
Заеми и други финансови пасиви 39 802  
Задължения към свързани лица 7  
Общо 39 825  
 
В предходния отчетен период падежите на договорните задължения на Дружеството са 
обобщени, както следва: 

 Текущи   Нетекущи 
31 декември 2019 г. До 6 месеца   От 1 до 5 

години 
  ‘000 лв.   ‘000 лв. 
    
Търговски задължения 28  - 
Заеми и други финансови пасиви 270  39 222 
Задължения към свързани лица 7  - 
Общо 305  39 222 
 
Стойностите, оповестени в този анализ на падежите на задълженията, представляват 
недисконтираните парични потоци по договорите, които могат да се различават от балансовите 
стойности на задълженията към отчетната дата. 
 
Финансовите активи като средство за управление на ликвидния риск 

При оценяването и управлението на ликвидния риск Дружеството отчита очакваните парични 
потоци от финансови инструменти, по-специално наличните парични средства и търговски и 
други вземания. Наличните парични ресурси и търговски вземания не надвишават текущите 
нужди от изходящ паричен поток. Съгласно сключените договори всички парични потоци от 
търговски и други вземания са дължими в срок до един месец. 
 

29. Оценяване по справедлива стойност на нефинансови активи 

Следната таблица представя нивата в йерархията на нефинансови активи към 31 декември 
2020 г. и 31 декември 2019 г., оценявани периодично по справедлива стойност: 
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31 декември 2020 г. Ниво 3 
 ‘000 лв. 
Имоти  
- земя 2 776 

Инвестиционни имоти:  
- земя и сгради 56 755 

 
31 декември 2019 г. Ниво 3 
 ‘000 лв. 
Имоти:  
- земя 2 776 
  
Инвестиционни имоти:  
- земя и сгради 56 087 

 
Справедливата стойност на имотите на Дружеството е определена на базата на доклади на 
независим лицензиран оценител. Тя се определя към 31 декември всяка година и в 
предвидените от ЗДСИЦДС случаи. 
 
Земя и сгради (Ниво 3) 

При определяне на стойността на земята е приложен сравнителният метод, при който се 
изхожда както от цените на сравними имоти, така и от ориентировъчни стойности за земята. 
Ориентировъчни стойности за земята се считат за подходящи, когато са диференцирани 
съобразно условията и отчитат положението и степента на развитие на имота и са определени 
според вида на строителното използване. Оценката по справедлива стойност се базира на 
наблюдавани цени на скорошни пазарни сделки за подобни имоти, коригирани за специфични 
фактори като площ, местоположение и настоящо използване. Корекцията за тези фактори 
варира между 33% и 34%, в зависимост от спецификата на имота. 

Съществени ненаблюдавани данни са свързани с корекцията за специфичните за земите на 
Дружеството фактори. Степента и посоката на тази корекция зависи от броя и 
характеристиките на наблюдаваните пазарни сделки с подобни имоти, които са използвани за 
целите на оценката. Въпреки че тези данни са субективна преценка, ръководството счита, че 
крайната оценка не би се повлияла значително от други възможни предположения. В условията 
на пандемия Covid -19, тези оценки могат да се различават от действителните цени, които биха 
били определени при справедлива пазарна сделка между информирани и желаещи страни в 
края на отчетния период. 

Оценката на сградите (вкл. търговски обекти като част от тях) е извършена чрез прилагане на 
следните методи и свързаните с тях допускания: 
1. метод на разходите – базира се на разходния подход и предполага определяне на 
възстановителната стойност за изграждане на нов такъв обект; 
2. метод на капитализиране на приходите – основава се на предположението, че пазарната 
стойност на обекта се равнява на сегашната стойност на бъдещия нетен приход от дейността 
или на капитализираната бъдеща стойност на нетния приход от дейността сега. 
3. сравнителен метод – при него се изхожда както от цените на сравними имоти, така и от 
ориентировъчни стойности. Оценката по справедлива стойност се базира на наблюдавани цени 
на скорошни пазарни сделки за подобни имоти, коригирани за специфични фактори като площ, 
местоположение и настоящо използване. Корекцията за тези фактори варира между 30% и 40%, 
в зависимост от спецификата на имота. 

 
Най-съществените входящи данни, които не могат да бъдат наблюдавани, са оценената 
стойност на наема, дисконтовият процент. Справедливата стойност би се увеличила, ако 
стойността на наема се увеличи или дисконтовият процент се намали. Оценката е 
чувствителна към промени и в двете предположения. Входящите данни, използвани при 
оценяването са както следва: 

Наем Между 5.83 и 24.00 лв./кв. м 
Дисконтов процент 5-6% 
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В случая е приложен и т.нар. тежестен метод – при използването на повече от един метод за 
определяне на пазарната стойност на обекта, за да се изведе справедлива пазарна стойност се 
определят относителните тегла на отделните използвани методи. 
 
Проект за изграждане на инвестиционни имоти (Ниво 3) 

При определяне на стойността на проекта е приложен методът на дисконтираните парични 
потоци. Той взема предвид времето и размера на всички планирани входящи и изходящи 
парични потоци. Прогнозните нетни парични потоци се дисконтират обратно до датата на 
оценката, което е настоящата стойност на актива. Разработена е прогноза за оперативните 
разходи за всеки от отделите, както и за неразпределените оперативни разходи, като например 
мениджмънт и администрация, поддръжка, комунални услуги и др. Стойността при излизане от 
проекта се определя от прогнозата за годишния нетен оперативен доход за годината, 
непосредствено след края на периода на държане, разделена на доходността при излизане 
(процент на капитализация), изразена като процент. Така стабилизираният постоянен темп на 
растеж на инвестицията се отразява в оценката. Извършените калкулации се базират на 
заложена вътрешна норма на възвръщаемост базирана на борсови индекси. 
 
Началното салдо на нефинансовите активи на ниво 3 може да бъде равнено с крайното им 
салдо към отчетната дата, както следва: 
 Имоти Инвестиционн

и имоти 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Салдо към 1 януари 2019 г. 2 776 55 522 
Печалби, признати в печалбата или загубата:   
    - промяна в справедливата стойност на инвестиционни имоти - 565 
Салдо към 31 декември 2019 г. 2 776 56 087 
Печалби, признати в печалбата или загубата: 
    - промяна в справедливата стойност на инвестиционни имоти - 668 
Салдо към 31 декември 2020 г. 2 776 56 755 
 

30. Политика и процедури за управление на капитала 

Целите на Дружеството във връзка с управление на капитала са: 
- да осигури способността на Дружеството да продължи да съществува  като действащо 

предприятие; и 
- да осигури адекватна рентабилност за собствениците, като определя цената на 

продуктите и услугите си в съответствие с нивото на риска. 
 

Дружеството наблюдава капитала на базата на съотношението на собствения капитал към 
нетния дълг. 

Нетният дълг включва сумата на всички задължения, намалена с балансовата стойност на 
парите и паричните еквиваленти. 

Целта на Дружеството е да поддържа съотношението на собствения капитал към нетния дълг в 
разумни граници. 

Капиталът за представените отчетни периоди може да бъде анализиран, както следва: 
 
  2020 2019 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
      
Собствен капитал 52 910 53 308 
      
Общо задължения 40 607 40 220 
- Пари и парични еквиваленти (67) (183) 
Нетен дълг 40 540 40 037 
      
Съотношение на коригиран капитал към нетен дълг    1:0.77 1:0.75 
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Изменението на съотношението през 2020 г. се дължи на намалението на собствения капитал 
поради намалението в други резерви през периода. Дружеството управлява структурата на 
капитала и прави необходимите корекции в съответствие с промените в икономическата 
обстановка и рисковите характеристики на съответните активи. За да поддържа или коригира 
капиталовата структура, Дружеството може да върне капитал на акционерите, да емитира нови 
акции или да продаде активи, за да намали задълженията си. 

Дружеството не е променяло целите, политиките и процесите за управление на капитала, както 
и начина на определяне на капитала през представените отчетни периоди. 
 

31. Ефекти от разпространението на нов коронавирус (Covid-19) 

В началото на 2020 г. поради разпространението на нов коронавирус (Covid-19) в световен 
мащаб се появиха затруднения в бизнеса и икономическата дейност на редица предприятия и 
цели икономически отрасли. На 11.03.2020 г. Световната здравна организация обяви и наличи-
ето на пандемия от коронавирус (Covid-19). На 13 март 2020 г. Народното събрание на Репуб-
лика България, по предложение на Министерския съвет, обяви извънредно положение за тери-
торията на цялата страна. Дружеството не е в състояние да оцени влиянието на коронавирус 
пандемията върху бъдещото финансово състояние и резултатите от дейността му, но счита, че 
въздействието ще доведе до волатилност на пазара на имотите в България и е възможно да 
има негативен ефект върху справедливата стойност на инвестиционните имоти, притежавани 
от Дружеството. 

Дружеството се възползва и от втората мярка на БНБ за разсрочване на плащанията на глав-
ници и лихви по задълженията си за срок от още 3 месеца, след като през месец  декември 
2020 г. УС на БНБ одобри аналогична мярка за срок до 9 месеца, а за ползвалите предходната 
мярка съответно допълнителни 3 месеца. 

В условията на пандемия от Covid-19 ръководството на Дружеството, след направен анализ, 
преценява способността на Дружеството да продължи своята дейност като действащо 
предприятие на база на наличната информация за предвидимото бъдеще. Дружеството има 
достатъчно финансови ресурси, за да продължи оперативната си дейност в близко бъдеще и 
продължава да прилага принципа за действащо предприятие.  

 

32. Събития след края на отчетния период 

Не са възникнали коригиращи събития или други значителни некоригиращи събития между 
датата на финансовия отчет и датата на одобрението му за публикуване. 

В Държавен вестник (ДВ), бр. 21 от 12 март 2021 г. е обнародван Закон за дружествата със 
специална инвестиционна цел и за дружествата за секюритизация (ЗДСИЦДС), в сила от 16 
март 2021 г. Съгласно § 11 от Преходните и заключителни разпоредби (ПЗР) на ЗДСИЦДС се 
отменя Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ). 

33. Одобрение на финансовия отчет 

Финансовият отчет към 31 декември 2020 г. (включително сравнителната информация) е 
одобрен от Съвета на директорите на 25 март 2021 г. 



Годишен индивидуален доклад за 
дейността 
Доклад на независимия одитор 

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ 

31 декември 2020 г. 
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Годишен индивидуален доклад за дейността 
Докладът за дейността на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ за 2020 г. представя коментар и 
анализ на финансовите отчети, както и друга съществена информация относно финансовото 
състояние и резултатите от дейността на Дружеството. Изготвен е в съответствие с 
изискванията на чл. 39 от Закона за счетоводството, чл. 100н от Закона за публичното 
предлагане на ценни книжа (ЗППЦК), Наредба № 2/17 септември 2003 г. за проспектите при 
публично предлагане и допускане до търговия на регулиран пазар на ценни книжа и за 
разкриването на информация от публичните дружества и от другите емитенти на ценни книжа 
(Наредба № 2). 

 
Съветът на директорите на Дружеството оповестява и потвърждава, че през отчетния период:  

- не е имало нередности, в които да са участвали ръководители или служители; 
- всички съществени сделки са надлежно осчетоводени и са намерили отражение във 

финансовия отчет към 31 декември 2020 г.; 
- не са констатирани измами и грешки, свързани с неспазване или пропуски във 

финансово-счетоводната дейност на Дружеството. 
 
Правен статут и обща информация за Дружеството 

На 16 март 2021 г. е обнародван Закон за дружествата със специална инвестиционна цел и 
дружествата за секюритизация (ЗДСИЦДС), с който се отменя действащият до тази дата Закон 
за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ - отм.). При изготвянето на 
настоящия доклад за дейността и индивидуалния финансов отчет за 2020 г. Дружеството се е 
съобразило с § 11 от предходните и заключителните разпоредби на ЗДСИЦДС по отношение 
на преобразуването на финансовия резултат за отчетната 2020 г. и изготвянето на финансово-
отчетна информация, включително и тази, отнасяща се за 2020 г. 

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна цел 
за секюритизация на недвижими имоти. Дружеството е вписано в Търговския регистър с ЕИК: 
175161352. 
 
Седалището и адресът на управление на Дружеството е гр. Варна, ул. Генерал Колев № 14, вх. 
Б, ет. 1, ап. 4. 
 
Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ няма регистрирани клонове в страната и в чужбина. 
 
Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ притежава лиценз за извършване на дейност като 
дружество със специална инвестиционна цел, издаден от Комисията за финансов надзор с 
решение № 359-ДСИЦ от 28 февруари 2007 г. 
 
Трето лице по смисъла на чл. 27, ал. 4 от ЗДСИЦДС (обслужващо дружество по смисъла на чл. 
18 от ЗДСИЦ - отм.) на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е Холдинг Варна АД, а банка 
депозитар – Обединена Българска Банка АД. 
 
Инвестиционна стратегия, цели и ограничения на Дружеството 
 
Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна цел 
за секюритизация на недвижими имоти. Съгласно устава на Болкан енд Сий Пропъртис 
АДСИЦ, инвестиционните цели, които Дружеството си поставя са следните: 

- запазване и нарастване на стойността на инвестициите на акционерите и реализиране 
на доходност на база разпределение на риска и диверсификация на портфейла от недвижими 
имоти; 

- инвестиране в недвижими имоти (сгради и земя), на територията на Република 
България, като чрез трети лица ще осъществява експлоатация на придобитите имоти като ги 
отдава под наем, аренда или продава, или извършва строителство и подобрения. 

- инвестиране в специализирани дъщерни дружества, чрез които ще се осъществява 
експлоатация на придобитите от тях недвижими имоти като ги отдават под наем, аренда или 
продават, или извършват строителство и подобрения. 
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- запазване и нарастване на пазарната цена на акциите на Дружеството чрез активно 
управление на портфейл от недвижими имоти, ценни книжа и други финансови активи и 
свободни парични средства, при спазване на инвестиционните ограничения, залегнали в 
закона и устава на Дружеството; 

- осигуряване на доход за акционерите под формата на паричен дивидент; 
- реализация на печалба от разликата в стойността на имотите при придобиването и 

продажбата им; 
- извършване на необходимите увеличения на капитала, включително и с цел 

обезпечаване структурирането на балансиран портфейл от недвижими имоти. 

В съответствие с изискванията на чл. 22 от ЗДСИЦ (отм.) Дружеството има следните 
алтернативни възможности за инвестиране на свободните си средства: 

– ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава и банкови депозити – 
без ограничения; 

– ипотечни облигации, издадени по реда и при условията на Закона за ипотечните 
облигации – до 10 на сто от активите на Дружеството. 

В съответствие с изискванията на чл. 21 от ЗДСИЦ (отм.) на Дружеството е позволено да 
инвестира и: 

- до 10 на сто от капитала на Дружеството в едно или повече обслужващи дружества; 
- до 30 на сто от активите на Дружеството в специализирани дружества; 
- до 10 на сто от активите на Дружеството в други дружества със специална 

инвестиционна цел, секюритизиращи недвижими имоти. 

Считано от 16 март 2021 г. обхватът на допустимите инвестиции се определя в съответствие с 
изискванията на чл. 25 от ЗДСИЦДС. 

Капитал  
 

Към  31 декември 2020 г. капиталът на Дружеството e 6 925 156 лв., разпределен в 6 925 156 
броя обикновени безналични, поименни акции с право на глас, дивидент и ликвидационен дял, 
номинална стойност 1 лв. за една акция и ISIN код на емисията BG1100099065. 
 
Акциите на Дружеството са регистрирани на Българска фондова борса и се търгуват на 
сегмент за дружества със специална инвестиционна цел. През периода са прехвърлени        
433 166 броя акции. Минималната цена за периода е 17.10 лв. за акция, а максималната е 
18.00 лв. за акция. Последните сделки с акции на Дружеството са от 16 декември 2020 г. на 
цена 18.00 лв. за акция. 
 
Дружеството няма предоставени опции върху негови ценни книжа. 
 
Дружеството няма акционери със специални контролни права.  
 
Капиталът на Дружеството е разпределен основно между юридически лица. Няма служители 
на Дружеството, които са и негови акционери. Към 31 декември 2020 г. акционерите на 
Дружеството, притежаващи над 5 % от капитала му са следните: 
 
Акционер Брой акции с 

право на глас 
% от капитала Начин на 

притежаване 
    
Гама Финанс ЕООД 1 525 271 22.03 Пряко  
Стикс 2000 ЕООД  585 850 8.46 Пряко  
УПФ Съгласие 439 388 6.34 Пряко 

               36.83  
 
През периода Дружеството не е придобивало и прехвърляло собствени акции и към 31 
декември 2020 г. не притежава собствени акции. 
 
Не са налице ограничения върху прехвърлянето на акции на Дружеството и ограничения върху 
правата на глас или необходимост от получаване на одобрение от Дружеството или друг 



Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ 
Годишен индивидуален доклад за дейността 
31 декември 2020 г.  
 

 

5 

акционер. Крайните срокове за упражняване на правото на глас са съгласно разпоредбите на 
Закона за публично предлагане на ценни книжа. На Дружеството не са известни споразумения 
между акционерите, които могат да доведат до ограничения в прехвърлянето на акции или 
правото на глас. 
 
На Дружеството не са известни договорености (включително и след приключване на 
финансовата година), в резултат на които в бъдещ период могат да настъпят промени в 
притежавания относителен дял акции от настоящи акционери. 
 
Не са налице съществени договори на Дружеството, които пораждат действие, изменят се или 
се прекратяват поради промяна в контрола на Дружеството при осъществяване на 
задължително търгово предлагане. 

Права на акционерите 

Акционерите имат възможност да участват в работата на Общото събрание лично или чрез 
пълномощници. В съответствие с изискванията на Търговския закон и ЗППЦК, се публикува 
покана с дневния ред и предложенията за решения за редовното Общо събрание на 
акционерите. Материалите за Общото събрание са на разположение на акционерите в офиса 
на Дружеството, при спазване на предвидените в закона срокове. 
 
Основното право на акционерите е правото на получаване на дивидент. Считано от 16 март 
2021 г. съгласно ЗДСИЦПС дружествата със специална инвестиционна цел разпределят като 
дивидент не по-малко от 90% от печалбата за финансовата година на Дружеството, 
определена по реда на чл. 29, ал. 3 от ЗДСИЦДС и при спазване на изискванията на чл. 247а 
от Търговския закон. До тази дата дружествата със специална инвестиционна цел разпределят 
като дивидент не по-малко от 90% от печалбата за финансовата година на Дружеството, 
определена по реда на чл. 10, ал. 3 от ЗДСИЦ и при спазване на изискванията на чл. 247а от 
Търговския закон. 
 
Органи на управление 

Съгласно ЗДСИЦ (респективно ЗДСИЦДС) и Устава на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, 
Дружеството има едностепенна система на управление.  

През отчетния период не са настъпили промени в основните принципи за управление на 
емитента. 

Дружеството се управлява от Съвет на директорите в следния състав: 
 Зорница Пламенова Ботинова – председател на Съвета на директорите; 
 Людмила Николова Даскалова – член на Съвета на директорите; 
 Мария Дончева Желязкова – член на Съвета на директорите; 

 
Дружеството се представлява и управлява към 31 декември 2020 г. от Изпълнителния директор 
– Людмила Николова Даскалова. 

През периода не е имало промени в състава на управителните органи и представителството на 
Дружеството. 

Съветът на директорите се избира от Общото събрание на акционерите за срок от 5 години. 
След изтичане на мандата им, членовете на Съвета на директорите продължават да 
изпълняват своите функции до избирането от Общото събрание на нов Съвет на директорите. 

Към 31 декември 2020 г. членовете на Съвета на директорите не притежават акции от капитала 
на Дружеството и не се ползват със специални права за придобиването на такива. През 
отчетния период не са придобивани или прехвърляни акции от капитала на Дружеството, 
собственост на членовете на Съвета на директорите.  

Към настоящия момент участията на членовете на Съвета на директорите в търговски 
дружества като неограничено отговорни съдружници, притежаването на повече от 25 на сто от 
капитала на друго дружество, както и участието им в управлението на други дружества или 
кооперации като прокуристи, управители или членове на съвети, са както следва: 

 



Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ 
Годишен индивидуален доклад за дейността 
31 декември 2020 г.  
 

 

6 

Людмила Николова Даскалова: 

– ДЗЗД Геоконсулт – Даскалови (БУЛСТАТ 103931601) – съдружник и управляващ; 
– Сдружение Настоятелство на Обединено детско заведение №14 Дружба (БУЛСТАТ 

176825401) – председател на Съвета на настоятелите; 
– Болкан Пропърти Истейтс ЕООД – управител; 
– Проджект Пропърти ЕООД – управител; 

Зорница Пламенова Ботинова: 

– Орел Разград АД (ЕИК 116003604) – член на Съвета на директорите; 

Мария Дончева Желязкова: 

– Прайвет Консулт ЕООД – едноличен собственик на капитала и управляващ. 
 
Размер на възнагражденията, наградите и/или ползите на всеки от членовете на 
управителните и на контролните органи. 

 
 получени суми и непарични възнаграждения – съгласно Устава на Дружеството, 

членовете на Съвета на директорите на Дружеството получават месечно възнаграждение в 
размер, определен от Общото събрание на акционерите. То не може да надвишава 6 (шест) 
пъти размера на минималната работна заплата за страната. 

Възнагражденията през 2020 г. по лица са както следва: 

– Людмила Николова Даскалова – начислени възнаграждения – 12 хил. лв., изплатени 
възнаграждения – 9 хил. лв. 

– Зорница Пламенова Ботинова – начислени възнаграждения – 6 хил. лв., изплатени 
възнаграждения – 5 хил. лв. 

– Мария Дончева Желязкова – през отчетния период лицето е в майчинство. 

Дружеството няма политика да разпределя непарични възнаграждения и такива не са били 
предоставяни. 

 условни или разсрочени възнаграждения, възникнали през годината, дори и ако 
възнаграждението се дължи към по-късен момент; 
 
Дружеството няма разпределени условни или разсрочени възнаграждения. 

 сума, дължима от емитента за изплащане на пенсии, обезщетения при пенсиониране 
или други подобни обезщетения. 
 
Дружеството няма дължими суми за изплащане на пенсии, обезщетения при пенсиониране или 
други подобни обезщетения. 
 
Компетентностите на Общото събрание на акционерите се свеждат до промени на устава, 
решения за преобразуване и прекратяване на Дружеството, увеличаване и намаляване 
капитала, избор и освобождаване на членовете на Съвета на директорите, назначаване и 
освобождаване на регистрираните одитори на Дружеството, одобряване и приемане на 
годишния финансов отчет след заверка от назначените регистрирани одитори, решения за 
разпределение на печалбата, за попълване на фонд „Резервен” и за изплащане на дивидент, 
освобождаване от отговорност членове на Съвета на директорите, издаване и обратно 
изкупуване на акции на Дружеството и др. 

Промени в Устава на Дружеството могат да се извършват само от Общото събрание на 
акционерите, но след одобрение от Комисията за финансов надзор. 

Компетенциите на Съвета на директорите са заложени в Устава на Дружеството като включват, 
но не се изчерпват с: 

1. организация изпълнението на решенията на Общото събрание; 
2. контрол върху воденето на счетоводната отчетност от страна на третото лице 

(обслужващото дружество – отм.), внасяне на годишния финансов отчет пред Общото 
събрание; 
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3. решения за образуване и закриване, и определяне на видовете и размера на паричните 
фондове на Дружеството, реда за тяхното набиране и начина на изразходването им, в 
съответствие с изискванията и ограниченията на действащото законодателство; 

4. решения относно покупката и продажбата на недвижими имоти и вещни права върху 
тях; 

5. и други. 
 
В своята работа членовете на Съвета на директорите се отнасят с грижата на добър стопанин, 
като не допускат конфликт на интереси. При обсъждане на сделки, членовете на Съвета на 
директорите декларират личния си интерес, при наличието на такъв.  

Не са налице споразумения между Дружеството и управителните му органи или служители за 
изплащане на обезщетение при напускане или уволнение без правно основание или при 
прекратяване на трудовите правоотношения по причини, свързани с търгово предлагане. 

Дейността на Съвета на директорите, както и на целия персонал на Дружеството, е съобразена 
с изискванията на Закона срещу пазарните злоупотреби с финансови инструменти. С оглед на 
това, пред Съвета на директорите на Дружеството стои ангажиментът да актуализира и 
привежда в съответствие с изискванията на капиталовите пазари своето корпоративно 
управление, тъй като то има съществено значение за доверието на инвестиционната общност 
в управлението на Дружеството и за неговото бъдеще. Дружеството прилага Националния 
кодекс за корпоративно управление. Кодексът е стандарт за добра практика и средство за 
общуване между бизнеса от различните страни. Доброто корпоративно управление означава 
лоялни и отговорни корпоративни ръководства, прозрачност и независимост, както и 
отговорност на Дружеството пред обществото. 

Декларацията за корпоративно управление, съгласно изискванията на чл. 100н, ал. 8 от ЗППЦК 
е неразделна част от настоящия доклад за дейността. 

Рискове  

Основните финансови инструменти, които използва Дружеството са вземания, банкови заеми, 
търговски и други задължения. Прилаганите от емитента в процеса на изготвяне на 
финансовите отчети система за вътрешен контрол и система за управление на рискове се 
базира на идентифицирането и управлението на следните рискове: 

Валутен риск 

Сделките на Дружеството се осъществяват в български лева и евро. През представените 
отчетни периоди Дружеството не е било изложено на валутен риск, доколкото за него не са 
възниквали разчети във валути, различни от лева и евро. 

Лихвен риск 

Политиката на Дружеството е насочена към минимизиране на лихвения риск при финансиране. 
Дружеството е страна по банков инвестиционен кредит с лихвен процент, който е равен на 
валидния базов лихвен процент на банката плюс фиксирана надбавка, в резултат на което 
Дружеството не е било изложено на лихвен риск. Дружеството няма други  финансови активи и 
пасиви със заложени променливи в лихвените проценти. 

Кредитен риск 

Излагането на Дружеството на кредитен риск е ограничено до размера на балансовата 
стойност на финансовите активи, признати към датата на отчета за финансовото състояние, 
които възлизат на 1 976 хил. лв. 

Дружеството редовно следи за неизпълнение на задълженията на клиентите си и на други 
контрагенти към него, установени индивидуално или на групи, и използва тази информация за 
контрол на кредитния риск. По отношение на търговските и други вземания, Дружеството не е 
изложено на значителен кредитен риск към нито един отделен контрагент. 

Дружеството няма обезпечения, държани като гаранция за финансовите си активи. 
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Ликвиден риск 

Инвестирането в недвижими имоти се характеризира с относително ниска ликвидност, 
породена от голямата трудност при пазарното реализиране на активите на изгодна за 
Дружеството цена и от дългите срокове по осъществяване на прехвърлянето. Това определя и 
сравнително бавното преструктуриране на инвестиционния портфейл. За да се гарантира 
възможността на Дружеството да посреща редовно краткосрочните си задължения, се налага 
внимателно оценяване на ликвидността. 

Дружеството държи пари в брой, за да посреща ликвидните си нужди за периоди до 30 дни.  

Към 31 декември 2020 г. падежите на договорните задължения на Дружеството (съдържащи 
лихвени плащания, където е приложимо) са формирани от задължения в размер на 39 825 хил. 
лв. (дължими до 6 месеца). 

При оценяването и управлението на ликвидния риск Дружеството отчита очакваните парични 
потоци от финансови инструменти, по-специално наличните парични средства и търговски и 
други вземания. 

Несистематични рискове 

Като акционерни дружества със специална инвестиционна цел, дружествата инвестират в 
недвижими имоти (сгради и земя), на територията на Република България, като чрез трето 
лице (обслужващо дружество – отм.) осъществява експлоатация на придобитите имоти.  

В началото на 2020 г. поради разпространението на нов коронавирус (Covid-19) в световен 
мащаб се появиха затруднения в бизнеса и икономическата дейност на редица предприятия и 
цели икономически отрасли. На 11 март 2020 г. Световната здравна организация обяви и 
наличието на пандемия от коронавирус (Covid-19). На 13 март 2020 г. Народното събрание на 
Република България, по предложение на Министерския съвет, обяви извънредно положение за 
територията на цялата страна.  

Пазарът на имоти е функция както на общата икономическа картина, така и на бизнеса на 
клиентите – купувачи, продавачи, наематели, инвеститори. За разлика от финансовите пазари 
обаче, той реагира на промените с известно забавяне. Основна характеристика на този пазар 
е, че недвижимите имоти продължават да изглеждат относително атрактивни в сравнение с 
другите класове активи, което доведе до инвестиционна активност. През първата половина на 
2020 г. световната икономика беше ударена от последиците от пандемията причинени от 
появата и развитието на Covid-19. Очаквани бяха много промени в различните отрасли и  
негативни последици за икономиката на страната ни, както и криза в сектора на недвижимите 
имоти. Според данни от статистиката обаче криза в сектора на недвижимите имоти не се 
наблюдава. През 2020 г. при цените на имотите се забеляза стабилност – тенденция, която се 
задържа и през цялата година. Заради извънредната обстановка в страната, обявена в средата 
на март и продължила през цялата календарна година, се отбеляза леко забавяне на 
активността на пазара на недвижими имоти в първите месеци на новата реалност, дължащо се 
на изненадата и неподготвеността на хората към подобна ситуация. В средата на годината 
макар и плавно, ситуацията сред купувачи и продавачи се раздвижи. Въпреки че настроенията 
на купувачите са към съществено понижение на цените (повече от 30%), в следствие на 
забавени икономически показатели, то такъв не бе отчетен. Пазарът се възстанови в много 
голяма степен след летните месеци на 2020 г. Съществена тенденция, която се открои през 
2020 г. е, че корона-вирусната криза оптимизира процеса на покупка на имот, особено при 
жилищните имоти, тъй като на пазара останаха активни предимно мотивираните купувачи, 
които са готови да пристъпят към закупуване на имот. При търговските площи се отчете 
очакван спад идващ на фона на запазване на нивата на предлагане от края на 2019 г. дължащ 
се на ограничителните мерки въведени от правителството с цел ограничаване на 
разпространението на Covid – 19 особено при големите търговски обекти, заведенията и 
ресторантите през цялата 2020 г. Haй-чecтата мяpĸa зa cпpaвянe c пocлeдицитe oт здpaвнaтa 
ĸpизa, пpилoжeнa oт нaeмaтeлитe, e предоговаряне на наема. В сегмента на офис площите се 
наблюдаваше по-малко търсене, което доведе и до спад на наемите, но средносрочните 
прогнози са за очакван ръст през 2021 г . Налице са предпоставки за развитие на този сектор 
от пазара на недвижими имоти. Като основна причина в cpeднocpoчeн плaн може да се 
разглежда очакваното изнacянe на бизнec пpoцecи от Kитaй и Индия към Eвpoпa. Бългapия e 
eднa от aтpaĸтивнитe дecтинaции в Eвpoпa c ĸoнĸypeнтни пpeдимcтвa ĸaтo члeнcтвoтo cи в 
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Eвpoпeйcĸия съюз, ĸaчecтвeнoтo oбpaзoвaниe и ĸвaлифиĸaциятa на ĸaдpитe, ниcĸитe 
oпepaтивни paзxoди. При индустриалните имоти търсенето през цялата 2020 г. бе движено 
основно от търговци на едро и дребно в сегмента на бързооборотните стоки, фармация, 
електронна търговия, транспорт и спедиция. Очаква се през 2021 г. да бъде доминирана 
отново от местни инвеститори. Има пpeдпocтaвĸи aĸтивнocттa на пaзapa на недвижими имоти 
във всичките му сектори дa ce възoбнoви през втората половина на 2021 г. поради все по 
засилващата се масова ваксинация и възстановяване на нормалния ритъм на живот и бизнес 
активност. B ĸpaтĸocpoчeн плaн ce пpoгнoзиpa лeĸo пoĸaчвaнe нa нивaтa нa възвpъщaeмocт. 

Преглед на дейността през 2020 г. 

Финансовият резултат от дейността на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ за 2019 г. е печалба 
в размер на 31 хил. лв. (2019 г.: 566 хил. лв.). 

През 2020 г. приходите от наеми, са в размер от 5 хил. лв. (2019 г.: 520 хил. лв.). Намалението 
е в резултат на това, че не се договори отдаването под наем за 2020 г. на един от 
ваканционните комплекси, собственост на Дружеството. 

През 2020 г. разходите за дейността са в размер на 637 хил. лв. (2019 г.: 683 хил. лв.). 

През 2020 г. се наблюдава лек спад в общата сума на активите до 93 517 хил. лв.(2019 г.:       
93 528 хил. лв.). Причината за това намаление е добрата събираемост на вземанията от 
контрагентите на дружеството. 

Към 31 декември 2020 г. собственият капитал на Дружеството възлиза на 52 910 хил. лв. (2019 
г.: 53 308 хил. лв.). Причина за намалението през периода е отчетеното изменение на други 
резерви, до размер от 4 546 хил. лв. (2019 г.: 4 975 хил. лв.). 

Към 31 декември 2020 г. Дружеството няма нетекущи пасиви (2019 г.: 39 222 хил. лв.), като 
същите са класифицирани като текущи предвид падежния срок на задължението. 

Текущите пасиви към 31 декември 2020 г. са в размер на 40 607 хил. лв. (2019 г.: 998 хил. лв.). 
Изменението е отразено в балансовата позиция на краткосрочните заеми и други финансови 
активи, където е включено задължението по банковия кредит на Дружеството. 

Увеличението на текущите пасиви води до намаление на коефициента на текуща ликвидност 
на Дружеството до 0,14. 

Дружеството отчита неразпределена печалба в размер на 1 292 хил. лв., и положителен нетен 
паричен поток от оперативна дейност за годината приключваща на 31 декември 2020 г. в 
размер на 669 хил. лв., поради тази причина финансовото състояние на Дружеството се счита 
за стабилно. Дружеството отчита печалба за периода в размер на 31 хил. лв. и успява да 
обслужва регулярно задълженията.  

В допълнение Ръководството е предприело следните по-значими мерки за допълнително 
подобряване на финансовото състояние на Дружеството: 

– Дружеството разполага с инвестиционни имоти, при управлението, на които прилага 
дългосрочна стратегия за управление и реализиране на доходност, която да увеличи 
доходността за акционерите; 

– Дружеството провежда инвестиционна програма, част от която е реализацията на 
финализирания апартаментен комплекс “Карпе Дием”, в гр. Балчик, както и 
дългосрочното отдаване под наем на търговските обекти в него. 

Поради гореизложените обстоятелства ръководството не счита, че са налице обстоятелства, 
които показват  значителна несигурност, която може да породи съществено съмнение относно 
възможността на Дружеството да продължи да функционира като действащо предприятие без 
подкрепата на собствениците и други източници на финансиране. Направените прогнози за 
бъдещото развитие на Дружеството, са съобразени с възможните влияния върху търговската 
му дейност и индикират, че Дружеството ще успее да продължи своята дейност и да погасява 
своите задължения без да се предприемат съществени промени в неговата дейност. 
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Важни научни изследвания и разработки 

Дружеството не е осъществявало научни изследвания и разработки. 
 
Важни събития и сключени съществени сделки през 2020 г. 

През 2020 г. не са сключени съществени сделки и настъпили важни събития, които да не са 
оповестени в настоящия Годишен индивидуален доклад за дейността и Годишен индивидуален 
финансов отчет на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ. 
 
Предвиждано развитие на Дружеството 

Основната инвестиционна цел на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е запазване и нарастване 
на стойността на инвестициите на акционерите и получаване на доход чрез диверсификация 
на риска и портфейла от недвижими имоти. Дружеството инвестира в недвижими имоти (сгради 
и земя), на територията на Република България, като чрез трето лице осъществява 
експлоатация на придобитите имоти посредством отдаване под наем/аренда или продажба. 

Дружеството има следните основни инвестиционни цели: 
 генериране на доходност и ефективни постъпления от продажби на обекти в 

апартаментен комплекс „Карпе Дием“ в гр. Балчик; 
 нарастване на стойността и пазарната цена на акциите на Дружеството при запазване и 

увеличаване на стойността на собствения капитал; 
 реализиране на текущи доходи от експлоатация на недвижими имоти под формата на 

наеми и други текущи плащания; 
 инвестиране в недвижими имоти, осигуряващи стабилни текущи и бъдещи доходи; 
 диверсифициране на инвестиционния портфейл в недвижими имоти с цел намаляване 

на несистемния риск на инвестиционния портфейл. 

Дружеството предвижда да инвестира средства в недвижими имоти с цел получаване на 
текущи доходи от договори за наем, отстъпено право на ползване, както и чрез продажба на 
тези имоти с оглед формиране на стабилен доход.   

През 2021 г. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ възнамерява да придобие или изгради проекти 
с висока вътрешна норма на възвращаемост. Ключов фактор при избора на проекти е тяхната 
локация, параметри за застрояване, доходност от наеми и други показатели, оказващи влияние 
върху атрактивността на недвижимите имоти. 

Дружеството не възнамерява да се ограничава само до ваканционни имоти, които 
представляват основна част от активите му, а ще се стреми към създаване на проекти с 
максимална възвращаемост за инвеститорите, независимо дали те са в жилищни, търговски, 
офис или индустриални имоти. 

Дружеството не планира да ограничава инвестициите си до конкретна локация, а ще продължи 
да се води при избора си от постигане на максимална възвращаемост за акционерите, 
спазвайки нормите на българското законодателство и устава си. 

Разкриване на регулирана информация   

През 2020 г. Дружеството разкрива регулирана информация чрез Infostock, X3 и e-Register. 
 
Допълнителна информация по Наредба № 2/17 септември 2003 г. (в случай, че не е 
посочена на друго място в доклада за дейността) 
 

 Информация за основните характеристики на прилаганите от емитента в процеса 
на изготвяне на финансовите отчети система за вътрешен контрол и система за 
управление на рискове. 

 
Финансовите отчети са изготвени в съответствие с Международните стандарти за финансово 
отчитане (МСФО) одобрени за прилагане от Комисията на Европейския съюз (ЕС).  

Дружеството спазва принципа за добро корпоративно управление, което осигурява 
стратегическо управление и ефикасен контрол върху управителните органи и системи за 
отчетност на последните пред Дружеството и акционерите. 
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Функциите на Одитен комитет на Дружеството се изпълняват от Съвета на директорите на 
Дружеството. Вътрешният контрол и системите за управление на риска се съблюдават от 
членовете му. Обезпечено е съхраняването и опазването на активите, правилното записване и 
осчетоводяване на сделките както и ефективното и ефикасно постигане на целите и задачите 
на Дружеството, спазвайки изискванията на законодателството и политиката на мениджмънта. 

 
 Информация, дадена в стойностно и количествено изражение относно основните 

категории стоки, продукти и/или предоставени услуги, с посочване на техния дял в 
приходите от продажби на емитента, като цяло и промените, настъпили през отчетната 
финансова година. Информация относно приходите, разпределени по отделните 
категории дейности, вътрешни и външни пазари, както и информация за източниците за 
снабдяване с материали, необходими за производството на стоки или предоставянето 
на услуги с отразяване степента на зависимост по отношение на всеки отделен продавач 
или купувач/потребител, като в случай, че относителният дял на някой от тях надхвърля 
10 на сто от разходите или приходите от продажби, се предоставя информация за всяко 
лице поотделно, за неговия дял в продажбите или покупките и връзките му с емитента. 
Информация за дялови участия на емитента, за основните му инвестиции в страната и в 
чужбина (в ценни книжа, финансови инструменти, нематериални активи и недвижими 
имоти), както и инвестициите в дялови ценни книжа извън неговата група предприятия 
по смисъла на Закона за счетоводството и източниците/начините на финансиране. 
Относителният дял на активите, отдадени за ползване срещу заплащане, спрямо общия 
размер на секюритизираните активи. Информация за продажба или покупка на нов актив 
на стойност, надвишаваща с 5 на сто стойността на секюритизираните активи. 
Информация за продажба или покупка на нов актив на стойност, надвишаваща с 5 на сто 
стойността на секюритизираните активи, както и за такива сделки, извършени след 
датата на изготвяне на финансовия отчет. Извършени строежи, ремонти и подобрения 
на недвижимите имоти. 
 
Като дружество със специална инвестиционна цел, основният продукт, който предлага, Болкан 
енд Сий Пропъртис АДСИЦ е продажба или отдаване под наем на закупени или изградени от 
Дружеството недвижими имоти. Дружеството закупува изцяло завършени недвижими имоти, 
изгражда или доизгражда такива като сключва договори за комплексна строителна услуга 
(строителят поема задължението да изгради със свои средства и усилия), поради което 
Дружеството няма доставчици на материали, необходими за производството на стоки или 
предоставянето на услуги. 

Дружеството притежава портфейл от активи, формиран от различни недвижими имоти, 
находящи се по Българското Черноморско крайбрежие.  

Дружеството притежава имоти в с. Равда, община Несебър, състоящ се от 9 (девет) жилищни 
сгради с общо 182 апартамента с прилежащото му обзавеждане и 69 гаража, един ресторант и 
три магазина, три басейна и прилежащата инфраструктура на целия ваканционен комплекс 
„Сънрайз клуб“.  

Дружеството притежава имоти в гр. Балчик. Те включват поземлен имот в гр. Балчик, община 
Добрич с площ от 11 200 кв. м. Върху имота са изградени апартаменти и ресторанти, 
обособени в апартаментен комплекс „Карпе Дием“, както и прилежащите машини, съоръжения 
и инфраструктура. Обектът е въведен в експлоатация в началото на 2017 г. Балансовата 
стойност на земята е 2 776 хил. лв. и не е класифицирана като инвестиционен имот. 

Балансовата стойност на инвестиционните имоти към 31 декември 2020 г. е 56 755 хил. лв. 
(2019 г.: 56 087 хил. лв.).  

През 2020 г. няма извършени покупки на нови и/или продажба на активи на стойност над 5 на 
сто от стойността на секюритизираните активи.  

През 2020 г. Дружеството не е извършвало строежи, ремонти и подобрения на свои недвижими 
имоти. 

Между датата на финансовия отчет и датата на оторизирането му за издаване не са 
извършвани сделки с активи на стойност, надвишаваща с 5 на сто стойността на 
секюритизираните активи. 
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През 2020 г. Дружеството няма отдавани под наем инвестиционни имоти, с изключение на един 
апартамент, находящ се в апартаментен комплекс „Карпе Дием“ в гр. Балчик. Към 31 декември 
2020 г. Дружеството отчита 374 хил. лв. вземания по наеми. 

През периода основните източници на финансиране на дейността на Дружеството са 
постъпленията от клиенти. 

Приходите от продажби и другите приходи могат да се представят както следва: 
 
 2020 2019 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Приходи от наеми 5 503 
Приходи от такси за поддръжка на комплекс „Карпе Дием“ 17 17 
Други приходи от услуги 15 - 
Други приходи 893 1 489 
 930 2 009 
 
Приходите на Дружеството са от България, където се намира седалището на Дружеството. 
 

 Информация относно сделките, сключени между емитента и свързани лица, през 
отчетния период, предложения за сключване на такива сделки, както и сделки, които са 
извън обичайната му дейност или съществено се отклоняват от пазарните условия, по 
които емитентът е страна. 

През отчетния период Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ няма предложения за сключване на 
сделки, които са извън обичайната му дейност или съществено се отклоняват от пазарните 
условия.  

Към 31 декември 2020 г. свързаните лица на Дружеството включват акционери, лица под 
неговия контрол и ключов управленски персонал. 
 
Към 31 декември 2020 г. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ няма вземания от дъщерни 
предприятия, докато същите към 31 декември 2019 г. са били в размер на 27 251 хил. лв. През 
отчетния период Дружеството е увеличило капиталите на своите дъщерни дружества, чрез 
апорт на тези вземания.  
 
Сделките с ключовия управленски персонал са свързани с начислените брутни 
възнаграждения на членовете на Съвета на директорите в размер на 18 хил. лв. 

Текущите вземания от дъщерни предприятия в размер на 7 хил. лв. към 31 декември 2020 г. 
(2019 г. – 65 хил. лв.) представляват други вземания, ведно с начислената лихва. 

В края на отчетния период задълженията към акционери са в размер на 4 546 хил. лв. (2019 г.: 
4 975 хил. лв.), в това число и капитализирани лихви в размер на 79 хил. лв. (2019 г.: 150 хил. 
лв.) 

 Информация относно сключените от емитента, в качеството му на 
заемополучател и заемодател, договори за заем. 

Дружеството е страна по договор за банков инвестиционен кредит. Параметрите на заема към 
31 декември 2020 г. са следните: 

– Лихвен процент – валидният базов лихвен процент на банката плюс надбавка. 
– Размер на кредита – към 31 декември 2020 г. задължението по главницата възлиза на 

20 054 хил. евро (39 222 хил. лв.) 
– Срок на кредита – 30 юни 2021 г. 
– Погасителен план – главницата се издължава еднократно, на падежа на кредита. В 

случай на продажба на някой от ипотекираните имоти, с част от получената сума, 
равняваща се на 90 % от продажната цена на имота без ДДС (но не по-малко от 
определения материален интерес в нотариалния акт за договорна ипотека),  
Дружеството се задължава да извърши предсрочно погасяване на кредита. Лихвата се 
начислява ежедневно върху размера на непогасената част от кредита.  

– Валута, в която се извършват плащанията – евро. 
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– Обезпечения по кредита са имоти, собственост на Дружеството. 

Съгласно клаузите на договора за банков инвестиционен кредит Дружеството е застраховало 
предоставените обезпечения в полза на банката за своя сметка. 
 

 Анализ на съотношението между постигнатите финансови резултати, отразени 
във финансовия отчет за финансовата година, и по-рано публикувани прогнози за тези 
резултати. 

 
Дружеството не е публикувало прогнозни резултати от дейността за текущата финансова 
година, поради което подобно сравнение и анализ не са приложими. 
 

 Анализ и оценка на политиката относно управлението на финансовите ресурси с 
посочване на възможностите за обслужване на задълженията, евентуалните заплахи и 
мерки, които емитентът е предприел или предстои да предприеме с оглед 
отстраняването им. Оценка на възможностите за реализация на инвестиционните 
намерения с посочване на размера на разполагаемите средства и отразяване на 
възможните промени в структурата на финансиране на тази дейност. 
 
Дружеството не е променяло целите, политиките и процесите за управление на капитала, както 
и начина на определяне на капитала през представените отчетни периоди. 

Към 31 декември 2020 г. Дружеството отчита задължения по банков кредит в размер на 39 222 
хил. лв., който се предвижда да бъде погасяван с постъпления от продажби на обекти от 
апартаментен комплекс, в гр. Балчик, за реализацията на които се предвижда прилагането на 
гъвкава ценова политика. Дружеството очаква генериране на доходност и входящи парични 
потоци в резултат на продажбата на апартаменти в процес на изграждане в комплекс „Карпе 
Дием“ в гр. Балчик, което ще е един от източниците за обслужване на задълженията, заедно с 
предвижданите постъпления от отдаване под наем на инвестиционните имоти и таксите по 
обслужване на комплекс „Карпе Дием“. 

От учредяването на Дружеството до момента то се е финансирало чрез собствен и привлечен 
капитал, постъпления от оперативна дейност. Развитието и завършването на настоящите 
проекти на Дружеството, реализирането на нови инвестиции, евентуален недостиг на ликвидни 
средства, както и необходимостта от оптимизиране на капиталовата структура, могат да 
породят допълнителна необходимост от увеличаване на капитала на Дружеството или от 
ползване на заемни средства. 

Изборът на финансиране се съобразява с пазарните условия и наличието на ресурси, като ще 
бъде избрана форма, която минимизира цената на привлечения ресурс, при отчитане на 
необходимостта от гъвкавост при усвояване на средствата за финансиране на 
инвестиционните проекти, съобразно спецификата на нуждите от парични средства на 
различните етапи от реализиране на проектите. 

 Информация за спазването на изискванията по чл. 5, ал. 7 и 9, чл. 25, ал. 1 – 5 и 
чл. 26, ал. 1 и 2 от ЗДСИЦДС 

- Информация за спазването на изискванията по чл. 5, ал. 7 и 9 от ЗДСИЦДС 

Активите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ към 31 декември 2020 г. възлизат на  
93 517 хил. лв. като 67.51 % са в резултат от дейността на дружеството по чл. 5, ал. 1, т. 2 от 
ЗДСИЦДС.  

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ следи за спазването на нормативните изисквания 
като ще предприеме нужните действия за привеждане в съответствие с дейността си 
възникнали несъответствия в съотношението за активите спрямо нормативните изисквания. 

Приходите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ към 31 декември 2020 г. възлизат на 
1 598 хил. лв. като 90.66 % са в резултат от дейността на дружеството по чл. 5, ал. 1, т. 2 от 
ЗДСИЦДС. 

- Информация за спазването на изискванията по чл. 25, ал. 1 - 5 и чл. 26, ал. 1 и 2 от 
ЗДСИЦДС 
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Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не притежава инвестиции в ценни книжа, издадени 
и гарантирани от държава членка и в банкови депозити в банки. 

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не притежава инвестиции в ипотечни облигации. 

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не притежава инвестиции в други дружества със 
специална инвестиционна цел. 

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ притежава инвестиции в специализирани дружества 
по чл. 28, ал. 1 от ЗДСИЦДС, възлизащи на 27 836 хил.лв. или 29.77 %. 

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не притежава инвестиции в трети лица по смисъла 
на чл. 27, ал. 4 от ЗДСИЦДС. 

През отчетния период Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не е обезпечавало чужди 
задължения, съответно не е предоставяло заеми. 

През отчетния период Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не е емитирало дългови 
ценни книжа. 

През отчетния период Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не е вземало кредити както 
за покупка и въвеждане в експлоатация на недвижими имоти, така и за банкови кредити, които 
да се ползват за плащане на лихви. 

 Друга полезна информация 

През периода не са настъпили събития и показатели с необичаен за емитента характер, имащи 
съществено влияние върху дейността му, и реализираните от него приходи и извършени 
разходи. 

Дружеството няма сделки, водени извънбалансово. 

През периода Дружеството няма дялови участия и инвестиции в дялови ценни книжа. 

През годината не са сключвани договори по чл. 240б от Търговския закон. 

Дружеството няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства касаещи 
задължения или вземания в размер по–голям от 10 на сто от собствения му капитал. 

 
 Данни за директора за връзки с инвеститора, включително телефон и адрес за 

кореспонденция. 

Назначеният директор за връзка с инвеститорите осъществява ефективна връзка между 
управителните органи на Дружеството и акционерите, както и с лицата, проявили интерес да 
инвестират в ценните книжа на Дружеството. Съществена част от неговите задължения е 
създаването на система за информиране на акционерите на Дружеството, разясняване на 
пълния обхват на правата им и начините на ефективното им упражняване, в т.ч.: информиране 
за резултатите от дейността на Дружеството; провеждане и участие на акционерите в общите 
събрания; запознаване на акционерите с решения, които засягат техни интереси; 
своевременно информиране за датата, дневния ред, материалите и проектите за решения на 
Общото събрание, както и поддържане на връзка с Комисията за финансов надзор и Българска 
фондова борса, като отговаря за навременното изпращане на отчетите. 

Настоящият Директор за връзки с инвеститорите е Златко Георгиев Петров с адрес за 
кореспонденция: гр. Варна, ул. Генерал Колев 14, вх. Б, ет. 1, ап. 4, e-mail: dvi@bsproperties.eu. 

Събития след края на отчетния период 

Не са възникнали коригиращи събития или значителни некоригиращи събития между датата на 
финансовия отчет и датата на оторизирането му за издаване/одобрение за публикуване, с 
изключение на посоченото, по-долу: 

Във връзка с продължаващата световна пандемия от Covid-19, с Решение на Министерски 
съвет № 72 от 26 януари 2021 г. беше удължен срокът на извънредната епидемична 
обстановка в България до 30 април 2021 г. 

Дружеството се възползва и от втората мярка на БНБ за разсрочване на плащанията на 
главници и лихви по задълженията си за срок от още 3 месеца, след като през месец  декември 
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2020 г. УС на БНБ одобри аналогична мярка за срок до 9 месеца, а за ползвалите предходната 
мярка съответно допълнителни 3 месеца. 

В Държавен вестник (ДВ), бр. 21 от 12 март 2021 г. е обнародван Закон за дружествата със 
специална инвестиционна цел и за дружествата за секюритизация (ЗДСИЦДС), в сила от        
16 март 2021 г. Съгласно § 11 от Преходните и заключителни разпоредби (ПЗР) на ЗДСИЦДС 
се отменя Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ). 
 
Декларация за корпоративно управление 
 
Настоящата декларация за корпоративно управление се основава на определените от 
българското законодателство принципи и норми за добро корпоративно управление 
посредством разпоредбите на Националния кодекс за корпоративно управление, Търговския 
закон (ТЗ), Закона за публично предлагане на ценни книжа (ЗППЦК), Закона за счетоводството 
(ЗС), Закона за независим финансов одит (ЗНФО) и други законови и подзаконови актове и 
международно признати стандарти. Декларацията за корпоративно управление е изготвена 
съобразно изискуемото съгласно чл. 39 от ЗС и на чл. 100н от ЗППЦК. 
 
 Информация относно спазване по целесъобразност на: (a) Националния кодекс за 
корпоративно управление или (б) друг кодекс за корпоративно управление, както и 
информация относно практиките на корпоративно управление, които се прилагат от 
Дружеството в допълнение на кодекса по буква (а) или (б) 
 
Дружеството спазва изискванията на Националния кодекс за корпоративно управление и не 
прилага допълнителни практики на корпоративно управление, в допълнение към него.  
 
Управлението на Дружеството се осъществява на база на утвърдени Правила за работа на 
Съвета на директорите, които са в съответствие с изискванията на Националния кодекс за 
корпоративно управление и регламентират функциите и задълженията на Съвета на 
директорите, процедурата за избор и освобождаването на членове на Съвета на директорите, 
структурата и компетентността му, изискванията, с които следва да бъдат съобразени 
размерът и структурата на възнагражденията на членовете на Съвета на директорите; 
процедурите за избягване и разкриване на конфликти на интереси, необходимостта от 
създаване на одитен комитет съобразно спецификата на Дружеството. 
 
В управлението на Дружеството се прилагат общоприетите принципи за почтеност, 
управленска и професионална компетентност, при спазване на Националния кодекс за 
корпоративно управление, който установява нормите за етично и професионално поведение на 
корпоративното ръководство, мениджърите и служителите във всички аспекти на тяхната 
дейност, както и в отношенията им с акционери на Дружеството и потенциални инвеститори с 
цел да се предотвратят прояви на непрофесионализъм, бюрокрация, корупция и други 
незаконни действия, които могат да окажат негативно влияние върху доверието на 
акционерите и всички заинтересовани лица, както и да накърнят авторитета на Дружеството 
като цяло.  
 
Всички служители на Дружеството са запознати с установените нормите на етично и 
професионално поведение и не са констатирани случаи на несъобразяване с тях. 
 
 Обяснение от страна на Дружеството кои части на кодекса за корпоративно 
управление по т. 1, буква (а) или (б) не спазва и какви са основанията за това, съответно 
когато не се позовава на никое от правилата на кодекса за корпоративно управление - 
основания за това 
 
Дружеството спазва Националния кодекс за корпоративно управление по отношение на всички 
приложими за дейността му негови изисквания. 
 
 Описание на основните характеристики на системите за вътрешен контрол и 
управление на риска във връзка с процеса на финансово отчитане 
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Вътрешен контрол и управление на риска 
 
Съветът на директорите носи отговорност за системите за вътрешен контрол и управление на 
риска за Дружеството и следи за тяхното ефективно функциониране. Тези системи са 
създадени с цел да управляват, но не биха могли да елиминират напълно риска от непостигане 
на заложените бизнес цели. Те могат да предоставят само разумна, но не и пълна сигурност за 
липсата на съществени неточности или грешки. Съветът на директорите е изградил 
непрекъснат процес за идентифициране, оценка и управление на значителните рискове за 
Дружеството. 
 
Анализ на риска 
 
Съветът на директорите определя основните рискове на Дружеството регулярно и следи през 
цялата година мерките за адресиране на тези рискове, включително чрез дейностите за 
мониторинг. Анализът на риска обхваща бизнес и оперативни рискове, здраве и безопасност 
на служителите, финансови, пазарни и оперативни рискове, рискове за репутацията, с които 
Дружеството може да се сблъска, както и специфични области, определени в бизнес плана и 
бюджетния процес.  
 
Всички значими планове, свързани с придобиване на активи или реализиране на приходи от 
дейността, включват разглеждането на съответните рискове и подходящ план за действие. 
 
Вътрешен контрол 
 
Всяка година Дружеството преглежда и потвърждава степента на съответствие с политиките на 
Националния кодекс за корпоративно управление. Въпросите, отнесени до Съвета на 
директорите изискват всички значителни планове и програми, да са получили изрично 
одобрение от Съвета на директорите.  
 
Предвидени са предели на правомощията, за да се гарантира, че са получени подходящите 
одобрения, ако Съвета на директорите не е длъжен да се увери в разпределението на 
задачите. Финансовите политики, контроли и процедури на Дружеството са въведени и се 
преразглеждат и актуализират редовно. 
 
Ръководството носи отговорността за осигуряване подходящо поддържане на счетоводните 
данни и на процесите, които гарантират, че финансовата информация е уместна, надеждна, в 
съответствие с приложимото законодателство и се изготвят и публикуват от Дружеството 
своевременно. Ръководството на Дружеството преглежда и одобрява финансовите отчети, за 
да се гарантира че финансовото състояние и резултатите на Дружеството са правилно 
отразени. 
 
Финансовата информация, публикувана от Дружеството, е обект на одобрение от Съвета на 
директорите. 
 
Годишен преглед на вътрешната контролна среда се извършва от Съвета на директорите, със 
съдействието на Одитния комитет. 
 
Външният регистриран одитор прави преглед и докладва за съществени въпроси, включени в 
одиторския доклад. 
 
Одитният комитет прави преглед на основните заключения от външните одитни проверки. 
 
Вътрешен одит 
 
Одитният комитет прави преглед на основните заключения от вътрешните и външните одитни 
проверки. 

Вътрешните одити се осъществяват под контрола на Директора на Вътрешния одит. Докладите 
се разглеждат от одитния комитет, за да се гарантира, че действията, за справяне с 
идентифицираните проблеми, са изпълнени. Директорът на вътрешния одит докладва 
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ежегодно на Одитния комитет относно ефективността на оперативните и финансови контроли в 
Дружеството. 

Външният регистриран одитор прави преглед и докладва за съществени въпроси, включения в 
одиторския доклад. 

Процесът за оценка на вътрешния контрол се наблюдава от ръководния екип, който оценява 
степента на съответствие с контролите, политиките и процесите, като резултатите са 
прегледани и тествани от екипа за вътрешен одит на базата на извадков принцип. Извършват 
се прегледи след приключване на съществени проекти и инвестиции, като резултатите се 
докладват на Съвета на директорите. 
Декларация на директорите по отношение на годишния доклад за дейността и 
финансовите отчети 
 
Съгласно изискванията на Кодекса, директорите потвърждават тяхната отговорност за 
изготвянето на годишния доклад за дейността и финансовия отчет и считат, че годишния 
доклад за дейността, взет като цяло, е прозрачен, балансиран и разбираем и осигурява 
необходимата информация на акционерите, с цел оценяване позицията и дейността на 
Дружеството, бизнес модела и стратегията. 
 
 Информация по член 10, параграф 1, букви "в", "г", "е", "з" и "и" от Директива 
2004/25/ЕО на Европейския парламент и на Съвета от 21 април 2004 г. относно 
предложенията за поглъщане 
 
1. Член 10, параграф 1, буква "в" 

Значими преки или косвени акционерни участия (включително косвени акционерни 
участия чрез пирамидални структури и кръстосани акционерни участия) по смисъла на 
член 85 от Директива 2001/34/ЕО; 

 
През 2020 г. не са извършени промени свързани с придобиване или продажба на акции на 
Дружеството, които достигат, надхвърлят или падат под една от следните граници от 10 %, 20 
%, 1/3, 50 % и 2/3 от правата на глас на Дружеството за периода, с изключение на промените 
свързани с акциите притежавани от акционерите, включени в таблицата по-долу. 
 
Към 31 декември акционерите на Дружеството, притежаващи над 5 % от капитала му са 
следните: 
 
 31 декември 2020 г. 31 декември 2019 г. 

Акционер Брой акции 
с право на 

глас 

% от 
капитала 

Начин на  
притежаване 

Брой акции 
с право на 

глас 

% от 
капитала 

Начин на  
притежаване 

       
Гама Финанс ЕООД 1 525 271 22,03 Пряко  1 333 931 19,26 Пряко  
Стикс 2000 ЕООД 585 850 8.46 Пряко  585 850 8,46 Пряко  
УПФ Съгласие 439 388 6.34 Пряко 439 388 6,34 Пряко 
  36.83   34,06  

 
2. Член 10, параграф 1, буква "г" 

Притежателите на всички ценни книжа със специални права на контрол и описание на 
тези права;  

 
Дружеството няма акционери със специални контролни права. 
 
3. Член 10, параграф 1, буква "е" 

Всички ограничения върху правата на глас, като например ограничения върху правата 
на глас на притежателите на определен процент или брой гласове, крайни срокове за 
упражняване на правата на глас или системи, посредством които чрез 
сътрудничество с Дружеството финансовите права, предоставени на ценните книжа, 
са отделени от притежаването на ценните книжа; 

 
Не са налице ограничения върху прехвърлянето на акции на Дружеството и ограничения върху 
правата на глас. 
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4. Член 10, параграф 1, буква "з" 

Правилата, с които се регулира назначаването или смяната на членове на съвета и 
внасянето на изменения в учредителния акт 

 
Правилата, с които се регулира назначаването или смяната на членове на Съвета на 
директорите и внасянето на изменения в Устава на Дружеството са определени в Устава на и 
приетите правила за работа на Съвета на директорите. 
 

Правомощията на членовете на Съвета на директорите са уредени в Устава на Дружеството и 
приетите правила за работа на Съвета на директорите. 
 

Съветът на директорите се избира от Общото събрание на акционерите за срок от 5 години. 
След изтичане на мандата им членовете на Съвета на директорите продължават да 
изпълняват своите функции до избирането от Общото събрание на нов Съвет на директорите. 
 

Общото събрание на акционерите взема решения за промени на устава, преобразуване и 
прекратяване на Дружеството, увеличаване и намаляване капитала, избор и освобождаване на 
членовете на Съвета на директорите, назначаване и освобождаване на регистрираните 
одитори (експерт-счетоводители) на Дружеството, одобряване и приемане на годишния 
финансов отчет след заверка от назначените регистрирани одитори, решения за 
разпределение на печалбата, за попълване на фонд „Резервен” и за изплащане на дивидент, 
освобождаване от отговорност членове на Съвета на директорите, издаване и обратно 
изкупуване на акции на Дружеството и др. 
 
5. Член 10, параграф 1, буква "и" 

Правомощията на членовете на съвета, и по-специално правото да се емитират или 
изкупуват обратно акции. 
 

Съветът на директорите на Дружеството: 
 организира и осигурява изпълнението на решенията на Общото събрание; 
 контролира воденето на счетоводната отчетност от страна на третото лице 

(обслужващото дружество – отм.), съставя и внася годишния финансов отчет пред 
Общото събрание; 

 определя и осигурява осъществяването на цялостната стопанска политика на 
Дружеството; 

 взема решения за образуване и закриване, и определя видовете и размера на паричните 
фондове на Дружеството и реда за тяхното набиране и начина на изразходването им, в 
съответствие с изискванията и ограниченията на действащото законодателство; 

 взема решения относно покупката и продажбата на недвижими имоти и вещни права 
върху тях; 

 и други. 
 
Решенията за емисия и обратно изкупуване на акции са в компетенциите на Общото събрание 
на акционерите. 
 

 Състав и функциониране на административните, управителните и надзорните 
органи на Дружеството и техните комитети 

 
Съвет на директорите 
 
Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ има едностепенна система за управление. Дружеството се 
управлява от Съвет на директорите в тричленен състав и се представлява пред трети лица от 
Изпълнителния член на Съвета на директорите. 
 
За всички заседания на Съвета на директорите се водят протоколи, които се подписват от 
всички присъстващи членове. Вземането на решения на Съвета на директорите е съобразно 
разпоредбите на Устава на Дружеството. 
 
За своята дейност Съветът на директорите изготвят отчет за управлението и годишен доклад 
за дейността, които се представят и се приемат от Общото събрание на акционерите.  
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Изборът и освобождаването на членовете на Съвета на директорите се осъществява в  
съответствие с изискванията на раздел 2 на Глава първа от Националния кодекс за 
корпоративно управление от Общото събрание на акционерите, съобразно приложимите 
законови регламенти и Устава на Дружеството. При предложения за избор на нови членове на 
Съвета на директорите се съблюдава за съответствие на компетентността на кандидатите с 
естеството на дейността на Дружеството. 
 
Съветът на директорите е структуриран по начин, който да гарантира професионализма, 
безпристрастността и независимостта на решенията му във връзка с управлението на 
Дружеството. 
 
Изискването на чл. 116а, ал. 2 от ЗППЦК най-малко 1/3 от състава на Съвета на директорите 
да бъдат независими членове е спазено. По този начин Дружеството е приложило един от 
основните принципи за добро корпоративно управление, а именно разграничаване на 
мениджмънта на компанията от мажоритарните акционери. Осъществява се активно 
взаимодействие между изпълнителния директор и останалите членове на Съвета на 
директорите, което допринася за формирането на ясна и балансирана представа за 
Дружеството и неговото корпоративно управление. По този начин ще се създадат предпоставки 
за реализирането на един от важните принципи на доброто корпоративно управление – 
осъществяване на ефективно стратегическо управление на Дружеството, което е неразривно 
свързано и обусловено от структурата и състава на Съвета на директорите. 
 
С членовете на Съвета на директорите са сключени договори за възлагане на управлението, в 
които са определени техните задължения и задачи, критериите за размера на тяхното 
възнаграждение, задълженията им за лоялност към Дружеството и основанията за 
освобождаване. 
 
Принципите за формиране размера и структурата на възнагражденията, допълнителните 
стимули и тантиеми са определени в приетата от Общото събрание на акционерите политика 
за възнагражденията на членовете на Съвета на директорите, отчитаща задълженията и 
приноса на всеки един член в дейността и резултатите на Дружеството, възможността за 
подбор и задържане на квалифицирани и лоялни членове, чиито интереси съответстват на 
дългосрочните интереси на Дружеството.  
 
Информация относно годишния размер на получените от членовете на Съвета на директорите 
възнаграждения е оповестена в Годишния доклад за дейността на Болкан енд Сий Пропъртис 
АДСИЦ за отчетната 2020 г.  
 
През 2020 г. членовете на Съвета на директорите не са получили допълнителни стимули, 
обвързани с отчетените финансови резултати от дейността на Дружеството и/или с 
постигането на предварително определени цели, заложени в бизнес програмата на 
Дружеството за 2020 г. Членовете на Съвета на директорите не получават допълнителни 
стимули, а само основно възнаграждение, което отразява тяхното участие в заседанията на 
Съвета на директорите, както и изпълнението на техните задачи да контролират действията на 
изпълнителното ръководство и да участват ефективно в работата на Дружеството. 
 
През 2020 г. Общото събрание на акционерите на Дружеството не е гласувало допълнителни 
възнаграждения на членовете на Съвета на директорите.  
 
Не е предвидено Дружеството да предоставя като допълнителни стимули на изпълнителните 
членове на Съвета на директорите акции, опции върху акции и други подходящи финансови 
инструменти.  
 
Членовете на Съвета на директорите не допускат реален или потенциален конфликт на 
интереси, спазвайки приетите процедури, регламентирани във вътрешните актове на 
Дружеството. Съветът на директорите се задължава незабавно да разкрие съществуващи 
конфликти на интереси и да осигурят на акционерите достъп до информация за сделки между 
Дружеството и тях или свързани с тях лица. 
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През 2020 г. не са сключвани сделки между Дружеството и членове на Съвета на директорите 
и/или свързани с тях лица, с изключение на начислените и изплатени през периода 
възнаграждения. 
 
Одитен комитет 
 
Съгласно решение на Общото събрание на акционерите и в съответствие със законовите 
изисквания и конкретните нужди на Дружеството, са избрани членовете на Одитния комитет, 
мнозинството от които са независими съгласно чл. 107 от ЗНФО. 
 
Основните функции на Одитния комитет са регламентирани в чл. 108 на Закона за 
независимия финансов одит и са, както следва: 

– наблюдава процеса на финансово отчитане и представя препоръки и предложения, за 
да се гарантира неговата ефективност; 

– наблюдава ефективността на вътрешната контролна система, на системата за 
управление на риска и на дейността по вътрешен одит по отношение на финансовото отчитане 
в одитираното предприятие; 

– наблюдава задължителния одит на годишните финансови отчети, включително 
неговото извършване, като взема предвид констатациите и заключенията на Комисията по 
прилагането на чл. 26, параграф 6 от Регламент (ЕС) № 537/2014; 

– проверява и наблюдава независимостта на регистрираните одитори в съответствие с 
изискванията на глави шеста и седма от ЗНФО, както и с чл. 6 от Регламент (ЕС) № 537/2014, 
включително целесъобразността на предоставянето на услуги извън одита на одитираното 
предприятие по чл. 5 от същия регламент; 

– отговаря за процедурата за подбор на регистрирания одитор и препоръчва 
назначаването му с изключение на случаите, когато одитираното предприятие разполага с 
комисия за подбор; 

– изготвя и предоставя на Комисията за публичен надзор над регистрираните одитори в 
срок до 31 май годишен доклад за дейността си; 

– и други. 
 
Общо събрание на акционерите 
 
Всички акционери на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ имат право да участват в Общото 
събрание на акционерите и да изразяват мнението си. Акционерите с право на глас имат 
възможност да упражняват правото си на глас на Общото събрание на Дружеството и чрез 
представители. 
 
Ръководството на Дружеството е изготвило правила за организирането и провеждането на 
редовните и извънредните Общи събрания на акционерите на Дружеството. Те гарантират 
равнопоставено третиране на всички акционери и правото на всеки от акционерите да изрази 
мнението си по точките от дневния ред на Общото събрание. Ръководството на Дружеството 
организира процедурите и реда за провеждане на Общото събрание на акционерите по начин, 
който не затруднява или оскъпява ненужно гласуването.  
 
Текстовете в писмените материали, изготвени от Дружеството и свързани с дневния ред на 
Общото събрание на акционерите са конкретни и ясни и не въвеждат в заблуждение 
акционерите. Всички предложения относно основни корпоративни събития се представят като 
отделни точки в дневния ред на Общото събрание на акционерите, в т.ч. предложението за 
разпределяне на печалба. 
 
Ръководството на Дружеството гарантира правото на акционерите да бъдат информирани 
относно взетите решения на Общото събрание на акционерите. 
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 Д О К Л А Д  
ЗА  

ИЗПЪЛНЕНИЕ НА ПОЛИТИКАТА ЗА ВЪЗНАГРАЖДЕНИЯТА НА 
ЧЛЕНОВЕТЕ НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ НА ЗА 2020 г.  

 
  

Настоящия доклад е изготвен от Съвета на Директорите на Болкан енд Сий 
Пропъртис АДСИЦ в съответствие с разпоредбата на чл. 12 от Наредба № 48 от 20 
март 2013 г. за изискванията към възнагражденията (Обн. - ДВ, бр. 32 от 02.04.2013 г.; изм. 
и доп., бр. 41 от 21.05.2019 г.; изм., бр. 66 от 20.08.2019 г.; изм. и доп., бр. 61 от 10.07.2020 г.). 
Политиката за възнагражденията е разработена от Съвета на директорите и 
утвърдена от ОСА на 28 Юни 2013 г., изменена и допълнена на ОСА, проведено на     
31 август 2020 г. 

 
Настоящият доклад съставлява самостоятелен документ към годишния финансов отчет 

на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ за 2020 г. Той съдържа преглед на начина, по който 
политиката за възнагражденията е прилагана през отчетната 2020 г. и програма за прилагане 
на политиката през следващата финансова година. 

 
I. Информация за начина, по който политиката за възнагражденията е прилагана 

през 2020 г. 
 
1. Информация относно процеса на вземане на решения при определяне на 

политиката за възнагражденията, включително, ако е приложимо, информация за 
мандата и състава на комитета по възнагражденията, имената на външните 
консултанти, чиито услуги са били използвани при определянето на политиката за 
възнагражденията: 

 
Действащата към настоящия момент Политика е разработена от Съвета на директорите 

на дружеството съгласно процедурата за приемане на решения от корпоративното 
ръководство. Всяко нейно изменение и допълнение се разработва от Съвета на директорите и 
се утвърждава от Общото събрание на акционерите. В съответствие с нормативните 
изисквания, Политиката е приета от редовното годишно общо събрание на акционерите, 
проведено на 28 юни 2013 г., изменена и допълнена на ОСА, проведено на 31 август 2020 г. и 
е оповестена чрез интернет-страницата на дружеството: 

 (https://www.bsproperties.eu/investors_2020_01_0.htm). 

Съгласно действащата Политика за възнагражденията на членовете на Съвета на 
директорите (“Политиката”) на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ, дружеството няма 
създаден комитет по възнагражденията. При определяне на Политиката, Съветът на 
директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ не е ползвал външни консултанти. 

Политиката за възнагражденията на членовете на Съвета на директорите на „Болкан енд 
Сий Пропъртис“ АДСИЦ има за цел да установи обективни критерии при определяне на 
възнагражденията на корпоративното ръководство на дружеството с оглед привличане и 
задържане на квалифицирани и лоялни членове на съвета и мотивирането им да работят в 
интерес на дружеството и акционерите, като избягват потенциален и реален конфликт на 
интереси. 

През отчетната финансова година „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ прилага 
Политиката в съответствие с нормативните изисквания за публичните дружества, целите, 
дългосрочните интереси и стратегията за бъдещото развитие на дружеството, както и 
финансово-икономическото му положение в контекста на националната и европейската 
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икономическа конюнктура, при отчитане на Националния Кодекс за корпоративно 
управление. 

2. Информация относно относителната тежест на променливото и постоянното 
възнаграждение на членовете на управителните и контролните органи: 

 
Съгласно действащата Политика, „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ през отчетната 

финансова година е изплащало на членовете на Съвета на директорите постоянно 
възнаграждение, чийто конкретен размер е одобрен от Общото събрание на акционерите на 
Дружеството и се изплаща при условията и в сроковете на сключените между членовете на 
Съвета на директорите и дружеството договори за управление. Размерът на постоянното 
възнаграждение отчита задълженията, степента на натовареност и ангажираност на членовете 
на Съвета на директорите в управлението на дружеството, както и възможността за подбор и 
задържане на квалифицирани и лоялни членове на съвета. Постоянното възнаграждение 
отчита наличието на съответствие на интересите на членовете на Съвета на директорите и 
дългосрочните интереси на дружеството.  

 
За финансовата 2020 г. размерът на месечните възнаграждения на членовете на Съвета на 

директорите е определен както следва: брутно месечно възнаграждение на членовете на 
Съвета на директорите в размер на 500 лв., а на изпълнителния директор и допълнително 
брутно месечно възнаграждение в размер на 570 лв. През отчетната финансова година всички 
членове на Съвета на директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ са получавали 
равни постоянни възнаграждения. 

 
През отчетната 2020 г. не са изплащани променливи възнаграждения на членовете на 

Съвета на директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ. 
  
3. Информация относно критериите за постигнати резултати, въз основа на които 

се предоставят опции върху акции, акции на дружеството или друг вид променливо 
възнаграждение и обяснение как критериите по чл. 14, ал. 2 и 3 допринасят за 
дългосрочните интереси на дружеството: 

 
През отчетната 2020 г. не са предоставяни опции върху акции, вкл. акции на 

дружеството, права за придобиване на финансови инструменти или друг вид променливо 
възнаграждение. Съгласно чл. 12, ал. 2 от Политиката за възнагражденията на Съвета на 
директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ, само с решение на Общото събрание 
на акционерите се определят конкретните условия и параметри, при които може да се 
предостави такова променливо възнаграждение за всеки отделен случай при спазване 
разпоредбите на законодателството. 

 
Критериите за постигнатите резултати през 2020 г., въз основа на които е възможно да 

бъде предоставено друг вид променливо възнаграждение, са резултатите от дейността и 
други нефинансови показатели, определени в чл. 6 от Политиката за възнагражденията на 
дружеството. 

 
4. Пояснение на прилаганите методи за преценка дали са изпълнени критериите 

за постигнатите резултати: 
 
Поради фактът, че „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ през отчетната 2020 г. е 

изплащало на корпоративното ръководство само постоянно възнаграждение, не са 
установени и прилагани методи за преценка дали са изпълнени критериите за постигнати 
резултати. 
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5. Пояснение относно зависимостта между възнаграждението и постигнатите 
резултати: 

 
Всички членове на Съвета на директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ 

получават месечно възнаграждение, конкретния размер на което се определя от Общото 
събрание на акционерите на дружеството. Възнаграждението се изплаща при условията и в 
сроковете на сключените между членовете на Съвета на директорите и дружеството договори 
за управление. В действащата Политика за възнагражденията на Съвета на директорите не е 
установявана зависимост между постоянните възнаграждения, получавани от членовете на 
корпоративното ръководство и финансово икономическото състояние на дружеството. При 
констатиране на нанесени вреди на Дружеството от членовете на Съвета на директорите, 
предоставените от тях гаранции за управление по решение на Общото събрание на 
акционерите, могат да се превеждат в полза на Дружеството. 

 
6. Основни плащания и обосновка на годишната схема за изплащане на бонуси 

и/или на всички други непарични допълнителни възнаграждения: 
 
„Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ не прилага схема на изплащане на бонуси и/или 

на други непарични допълнителни възнаграждения. За 2020 г. членовете на корпоративното 
ръководство са получили само постоянни възнаграждения, като плащанията на 
възнагражденията се осъществяват по банков път ежемесечно. 

 
7. Описание на основните характеристики на схемата за допълнително 

доброволно пенсионно осигуряване и информация относно платените и/или 
дължимите вноски от дружеството в полза на съответния член на управителен или 
контролен орган за съответната финансова година, когато е приложимо: 

 
По отношение на членовете на Съвета на директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ 

АДСИЦ не е налице ангажимент на дружеството за допълнително доброволно пенсионно 
осигуряване на членовете на корпоративното ръководство и дружеството няма задължения за 
внасяне на вноски в полза на членовете на Съвета на директорите за отчетната финансова 
година. 

 
8. Информация за периодите на отлагане на изплащането на променливите 

възнаграждения: 
 
Съгласно чл. 7, ал. 1 от действащата Политика на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ, 

изплащането на 40 % от променливото възнаграждение се разсрочва за период от 3 години, 
като разсрочената част от променливото възнаграждение се изплаща пропорционално или 
чрез постепенно нарастване, всяка година, през периода на разсрочване. През отчетната 2020 
г. не е вземано решение за изплащане на променливи възнаграждения и съответно не са 
определени периоди на отлагане на изплащането им. 

 
9. Информация за политиката на обезщетенията при прекратяване на договорите: 
 
В чл.10 на действащата Политика на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ са 

предвидени следните условия и обезщетения при прекратяване на договора с член на Съвета 
на директорите: 

- При прекратяване на договор с член на СД на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ 
поради изтичане и неподновяване на мандата, за който е избран дружеството не дължи 
обезщетение. 

- При прекратяване на договора с член на СД на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ 
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преди изтичане на мандата, за който е избран не по негова вина дружеството не му дължи 
обезщетение. 

- При неспазване на срока на предизвестието при предсрочно прекратяване на 
договора с член на СД на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ не се дължи обезщетение. 

- При предсрочно прекратяване на договора с член на СД на „Болкан енд Сий 
Пропъртис“ АДСИЦ поради неспазване на клаузата, забраняваща извършването на 
конкурентна дейност обезщетение не се дължи.   

  
10. Информация за периода, в който акциите не могат да бъдат прехвърляни и 

опциите върху акции не могат да бъдат упражнявани, при променливи 
възнаграждения, основани на акции: 

 
В действаща Политика за възнагражденията за членовете на Съвета на директорите на 

„Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ не е предвидена такава възможност. 
 
11. Информация за политиката за запазване на определен брой акции до края на 

мандата на членовете на управителните и контролните органи след изтичане на 
периода по т. 10: 

 
В действаща Политика за възнагражденията за членовете на Съвета на директорите на 

„Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ не е предвидена такава възможност. 
 
12. Информация относно договорите на членовете на управителните и 

контролните органи, включително срока на всеки договор, срока на предизвестието за 
прекратяване и детайли относно обезщетенията и/или други дължими плащания в 
случай на предсрочно прекратяване: 

 
Членове на Съвета на директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ към          

31 декември 2020 г. са: 
 
Людмила Николова Даскалова – член на СД и изпълнителен директор 
 Срок на договора – равен на вписания в Търговския регистър мандат на Съвета на 

директорите, а именно до 30 септември 2022 г. 
 Договорът се прекратява с изтичане на мандата. 
 При прекратяване на договора поради изтичане и неподновяване на мандата, за който 

е избран, както и при предсрочно прекратяване на договора, обезщетение не се дължи. 
Зорница Пламенова Ботинова – председател на СД 
 Срок на договора – равен на вписания в Търговския регистър мандат на Съвета на 

директорите, а именно до 30 септември 2022 г. 
 Договорът се прекратява с изтичане на мандата. 
 При прекратяване на договора поради изтичане и неподновяване на мандата, за който 

е избран, както и при предсрочно прекратяване на договора, обезщетение не се дължи. 
Мария Дончева Желязкова – член на СД; 
 Срок на договора – равен на вписания в Търговския регистър мандат на Съвета на 

директорите, а именно до 30 септември 2022 г. (встъпва в мандата на освободения член 
Илина Николаева Клок). 

 Договорът се прекратява с изтичане на мандата. 
 При прекратяване на договора поради изтичане и неподновяване на мандата, за който 

е избран, както и при предсрочно прекратяване на договора, обезщетение не се дължи. 
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През отчетната 2020 г. дружеството няма прекратен договор с член на Съвета на 
директорите. 

 
13. Пълния размер на възнаграждението и на другите материални стимули на 

членовете на управителните и контролните органи за съответната финансова година: 
 
С решение на извънредното общо събрание на акционерите от 27 декември 2018 г. 

месечното брутно възнаграждение на членовете на Съвета на директорите е определено в 
размер на 500 лева. 

С решение на свое заседание от 02 февруари 2015 г., Съвета на директорите е 
определило допълнително брутно възнаграждение на изпълнителния директор в размер на 
570 лева. 

 
 През 2020 г. на ключовия управленски персонал на „Болкан енд Сий Пропъртис“ 

АДСИЦ са изплатени следните възнаграждения: 
 

Трите имена Позиция Брутно 
възнаграждение 

(лева) 
Людмила Николова Даскалова Член на СД и изпълнителен 

директор 
11 814.00 

Зорница Пламенова Ботинова Председател на СД 5 957.00 
Мария Дончева Желязкова Член на СД в майчинство 

 
За 2020 г. не са изплащани и не се предвиждат изплащания на други материални 

стимули. 
 
14. Информация за възнаграждението на всяко лице, което е било член на 

управителен или контролен орган в публично дружество за определен период през 
съответната финансова година: 

 
а) пълния размер на изплатеното и/или начислено възнаграждение на лицето за съответната 

финансова година  
  
През 2020 г. на ключовия управленски персонал на „Болкан енд Сий Пропъртис“ 

АДСИЦ са начислени и изплатени следните възнаграждения: 
 

Трите имена Позиция 
Брутно 

възнаграждение 
(лева) 

Нетно 
възнаграждение 

(лева) 

Людмила Даскалова 
Член на СД и 
изпълнителен директор 

11 814.00 9 710.00 

Зорница Ботинова Председател на СД 5 957.00 4 663.00 
Мария Желязкова Член на СД в майчинство 

 
През 2020 г. членовете на Съвета на директорите на дружеството не са получавали 

променливи и непарични възнаграждения. Дружеството няма условни и разсрочени 
задължения, възникнали през годината. Към 31 декември 2020 г. „Болкан енд Сий 
Пропъртис“ АДСИЦ не дължи суми за изплащане на пенсии или обезщетения при 
пенсиониране. 
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б) възнаграждението и други материални и нематериални стимули, получени от лицето от дружества 

от същата група 
През 2020 г. членовете на Съвета на директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ 

АДСИЦ не са получили възнаграждения и други материални и нематериални стимули от 
дружества в същата икономическа група. 

 
в) възнаграждение, получено от лицето под формата на разпределение на печалбата и/или бонуси и 

основанията за предоставянето им 
 
През 2020 г. никой от членовете на Съвета на директорите на „Болкан енд Сий 

Пропъртис“ АДСИЦ не е получавал възнаграждение под формата на разпределение на 
печалбата и/или други бонуси. 

 
г) всички допълнителни плащания за услуги, предоставени от лицето извън обичайните му функции, 

когато подобни плащания са допустими съгласно сключения с него договор 
 
Договорите с членовете на Съвета на директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ 

АДСИЦ не предвиждат извършване на допълнителни плащания за услуги, предоставени от 
лицата извън обичайните им функции. 

 
д) платеното и/или начислено обезщетение по повод прекратяване на функциите му по време на 

последната финансова година 
 
През 2020 г. не е извършвана промяна в състава на Съвета на директорите и не са 

освобождавани членове. 
. 
е) обща оценка на всички непарични облаги, приравнени на възнаграждения, извън посочените в букви 

"а" - "д" 
 
През 2020 г. никой от членовете на Съвета на директорите на „Болкан енд Сий 

Пропъртис“ АДСИЦ не е получавал непарични облаги, приравнени на възнаграждения, 
извън посочените в букви „а“ – „д“. 

 
ж) информация относно всички предоставени заеми, плащания на социално-битови разходи и гаранции 

от дружеството или от негови дъщерни дружества или други дружества, които са предмет на консолидация 
в годишния му финансов отчет, включително данни за оставащата неизплатена част и лихвите 

 
През 2020 г. по отношение на никой от членовете на Съвета на директорите на „Болкан 

енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ не са налице предоставени заеми, плащания на социално-
битови разходи и гаранции от дружеството или от негови дъщерни дружества или други 
дружества, които са предмет на консолидация в годишния му финансов отчет. 

15. Информация по отношение на акциите и/или опциите върху акции и/или 
други схеми за стимулиране въз основа на акции: 

 
а) брой на предложените опции върху акции или предоставените акции от дружеството през 

съответната финансова година и условията, при които са предложени, съответно предоставени; 
б) брой на упражнените опции върху акции през съответната финансова година и за всяка от тях, брой 

на акциите и цената на упражняване на опцията или стойността на лихвата по схемата за стимулиране 
на база акции към края на финансовата година; 

в) брой на неупражнените опции върху акции към края на финансовата година, включително данни 
относно тяхната цена и дата на упражняване и съществени условия за упражняване на правата; 
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г) всякакви промени в сроковете и условията на съществуващи опции върху акции, приети през 
финансовата година; 

 
Съгласно действащата Политика за възнагражденията на членовете на Съвета на 

директорите на „Болкан енд Сий Пропъртис“ АДСИЦ е предвидена възможност за 
предоставяне на опции върху акции, акции на  дружеството или други схеми за стимулиране 
въз основа на акции на членовете на корпоративното ръководство, но такива не са 
изплащани или предоставяни през отчетната 2020 г. 
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16. Годишно изменение на възнаграждението, резултатите на дружеството и на средния размер на възнагражденията на основа пълно 
работно време на служителите в дружеството, които не са директори, през предходните поне пет финансови години, представени заедно по 
начин, който да позволява съпоставяне 

 

Година 

2015 г. в 
хил. лв. 

2016 г. в 
хил. лв. 

Измене
ние 

2016 г. 
спрямо 
2015 г. 

% 

2017 г. в 
хил. лв. 

Измене
ние 

2017 г. 
спрямо 
2016 г. 

% 

2018 г. в 
хил. лв. 

Измене
ние 

2018 г. 
спрямо 
2017 г. 

% 

2019 г. в 
хил. лв. 

Измене
ние 

2019 г. 
спрямо 
2018 г. 

% 

2020 г. в 
хил. лв. 

Измене
ние 

2020 г. 
спрямо 
2019 г. 

% 

Брутно възнаграждение на всички 
членове на СД за година 

14 16 14 % 15 (6) % 13 (13) % 18 38 % 18 - 

Среден размер на възнаграждение на член 
на СД за година 

6 5 (17) % 6 20 % 7 17 % 9 29 % 9 - 

Резултати на дружеството - печалба 624 448 (28) % 471 5 % 5 410 1 049 % 566 (90) % 31 (95) % 

Брутно възнаграждение на основа на 
пълно работно време на служители в 
дружеството, които не са директори за 
година 

2 7 250 % 49 600 % 49 - 54 10 % 55 2 % 

Среден размер на възнаграждение на 
основа на пълно работно време на 
служители в дружеството, които не са 
директори за година  

2 2 - 12 500 % 12 - 12 - 12 - 
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17. Информация за упражняване на възможността да се изиска връщане на 
променливото възнаграждение 

 
През 2020 г. на членовете на Съвета на директорите не е изплащано променливо 

възнаграждение, респективно не е изисквано връщане такова възнаграждение. 
 
18. Информация за всички отклонения от процедурата за прилагането на 

политиката за възнагражденията във връзка с извънредни обстоятелства, 
включително разяснение на естеството на извънредните обстоятелства и посочване 
на конкретните компоненти, които не са приложени. 

 
През 2020 г. не са настъпили отклонения от процедурата по прилагането на политиката 

за възнагражденията. В началото на 2020 г., поради разпространението на нов коронавирус 
(Covid-19) в световен мащаб, се появиха затруднения в бизнеса и икономическата дейност на 
редица предприятия и цели икономически отрасли. Вероятно е да има и бъдещи въздействия 
върху дейността на Дружеството, свързани с бизнес модела, правните и договорните 
отношения и оборотните средства в резултат на Covid-19. Различни правителства, 
включително България обявиха мерки за предоставяне както на финансова, така и на 
нефинансова помощ за засегнатите сектори и засегнатите бизнес организации. Съветът на 
директорите следи степента на сигурност, осигуряваща непрекъснатост на дейността и 
наблюдение, анализ и оценка на рисковете и ликвидността. Те очакват, че Дружеството има 
достатъчно финансови ресурси, за да продължи оперативната си дейност в близко бъдеще и  
продължи изплащането на постоянното месечно възнаграждение на членовете на Съвета на 
директорите. 

 
Дружеството не е отчитало и изплащало променливи възнаграждения през отчетната 

2020 г. 
 
II. Програма за прилагане на политиката за възнагражденията за следващата 

финансова година или за по-дълъг период.  
 
В настоящата Политика за възнагражденията на Съвета на директорите за залегнали 

основните принципи на Наредба 48 на КФН. 
 
Политиката има за цел да подкрепи дългосрочните бизнес цели на дружеството и да 

насърчава поведение, което подкрепя създаването на стойност за акционерите, като в същото 
време осигурява конкурентно възнаграждение, което е достатъчно да привлече и задържи 
директори с качества, необходими за успешно управление и развитие на дружеството. 

 
Тази политика е разработена за прилагане за дълъг период от време, освен в случай, че 

акционерите на дружеството не поискат нейната актуализация и промяна. Изменения в 
утвърдената от Общото събрание на акционерите Политика, се приемат по реда на нейното 
изготвяне и утвърждаване. 

 
Съветът на директорите счита, че залегналите в политиката принципи за определяне на 

възнагражденията към настоящия момент са ефективни с оглед на постигнатите финансови 
резултати през отчетния период. Тяхното прилагане и занапред ще бъде приоритет на 
Съвета на директорите. 

 
Съвета на директорите е отговорен за своевременното оповестяване на утвърдената от 

Общото събрание на акционерите Политика за възнагражденията и последващите изменения 
в нея. 
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