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Съдържание: 


 


   
1. Отчет за печалбата или загубата и другия всеобхватен доход 


 


2. Отчет за финансовото състояние       


3. Отчет за промените в собствения капитал 


4. Отчет за паричните потоци 


5. Пояснителни приложения   


 


6. Доклад на Съвета на директорите за дейността на дружеството  


7. Допълнителна информация по по чл. 12, ал. 1, т. 4 от Наредба № 2 от 


09.11.2021 г. за първоначално и последващо разкриване на информация при 


публично предлагане на ценни книжа и допускане на ценни книжа до 


търговия на регулиран пазар 


8. Информация по приложение № 4  към чл. 12, ал. 1, т. 1 от Наредба № 2 


от 09.11.2021 г. 


9. Информация по чл. 31, ал. 1, т. 1-5, чл. 4 и чл. 5 от ЗДСИЦДС и чл. 20, 


ал. 1, т. 1 от Наредба № 2 от 09.11.2021 г. 


 


10. Вътрешна информация по чл. 7 от Регламент (ЕС) No 596/2014 г. 


11. Декларация по чл. 100о, ал. 4, т. 3 от ЗППЦК 


 


 


 


 


 


 








ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ  


по чл. 12, ал. 1, т. 4 от Наредба № 2 от 09.11.2021 г. за първоначално и последващо 


разкриване на информация при публично предлагане на ценни книжа и допускане 


на ценни книжа до търговия на регулиран пазар 


 (01.01.2026 г. – 30.06.2026 г.)  


  


1. Информация за промените в счетоводната политика през отчетния период, 


причините за тяхното извършване и по какъв начин се отразяват на 


финансовия резултат и собствения капитал на емитента.  


  


Не са извършвани промени в счетоводната политика през отчетния период.   


  


2. Информация за настъпили промени в група предприятия по смисъла на Закона 


за счетоводството на емитента, ако участва в такава група.  


  


„Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не е част от група предприятия по смисъла на 


Закона за счетоводството.  


      През второто тримесечие на 2026 г. е настъпила промяна в акционерната структура 


на „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ, но няма промяна в мажоритарния собственик 


на дружеството. 


 


 


3. Информация за резултатите от организационни промени в рамките на 


емитента, като преобразуване, продажба на дружества от група предприятия 


по смисъла на Закона за счетоводството, апортни вноски от дружеството, 


даване под наем на имущество, дългосрочни инвестиции, преустановяване на 


дейност.  


  


Не са настъпвали такива обстоятелства.  


  


4. Становище на управителния орган относно възможностите за реализация на 


публикувани прогнози за резултатите от текущата финансова година, като се 


отчитат резултатите от текущото тримесечие, както и информация за 


факторите и обстоятелствата, които ще повлияят на постигането на 


прогнозните резултати най-малко до края на текущата финансова година.   


  


Дружеството не е публикувало прогнози и затова не е налице становище на 


управителния орган.  


  







5. Данни за лицата, притежаващи пряко и/или непряко най-малко 5 на сто от 


гласовете в общото събрание към края на тримесечието, и промените в 


притежаваните от лицата гласове за периода от началото на текущата 


финансова година до края на отчетния период.  


  


Акционери с над 5 на сто от гласовете в общото събрание към края на отчетния 


период, са:  


  


Акционер (име, 


наименовение)  


Притежавани 


акции към 


31.12.2025 г. и към 


31.03.2026 г.  (% от 


капитала и гласовете 


в ОС брой  


акции)  


Притежавани 


акции към 


30.06.2026 г. (% от 


капитала и гласовете 


в ОС/брой  


акции)  


„Глобал Солар“ ЕООД  40.00/1 000 000    40.00/1 000 000    


„Пауър Инвест Ко“ ЕООД  24.44/611 000  24.44/611 000 


Алекс Първанов  29.46/736 500  0/0 


Макрина Първанова 
6,10/152 500 0/0 


Стефан Папалезов 0/0 35.56/889 000 


  


6. Данни за акциите, притежавани от управителните и контролните органи на 


емитента към края на тримесечието, както и промените, настъпили за 


периода от началото на текущата финансова година до края на отчетния 


период за всяко лице поотделно.   


  


Членовете на Съвета на директорите на „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не 


притежават акции от капитала на дружеството.  


  


7. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни 


производства, касаещи задължения или вземания в размер най-малко 10 на сто 


от собствения капитал на емитента; ако общата стойност на задълженията 


или вземанията на емитента по всички образувани производства надхвърля 10 


на сто от собствения му капитал, се представя информация за всяко 


производство поотделно.  


  


 „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не е страна по висящи съдебни, административни 


или арбитражни производства, касаещи задължения или вземания в размер най-


малко 10 на сто от собствения капитал.  


  







8. Информация за отпуснатите от емитента или от негово дъщерно дружество 


заеми, предоставяне на гаранции или поемане на задължения общо към едно 


лице или негово дъщерно дружество, в т. ч. и на свързани лица с посочване на 


характера на взаимоотношенията между емитента и лицето, размера на 


неизплатената главница, лихвен процент, краен срок на погасяване, размер на 


поето задължение, условия и срок.  


  


 „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не е отпускало заеми, не е предоставяло гаранции 


и не е поемало задължения към други лица.  


  


30.07.2026 г.  


 Гр. София       


 


       


 .........................................  


                                                                                                      (Мариана Кьосева)  
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		MARIANA PETROVA KYOSEVA












 


ДЕКЛАРАЦИЯ 


по чл. 100о, ал. 4, т. 3  


от Закона за публичното предлагане на ценни книжа  


 


 


Долуподписаните: 


 


1)  Мариaна Кьосева – Изпълнителен директор на „Варвара термал вилидж“ 


АДСИЦ, ЕИК 206141426, във връзка с отчета за дейността на дружеството към 


30.06.2026 г. 


 


2)   Мария Паунова – счетоводител, съставител на финансовия отчет на „Варвара 


термал вилидж“ АДСИЦ към 30.06.2026 г. 


 


 


 


 


 


ДЕКЛАРИРАМЕ, че: 


 


Доколкото ни е известно:  


 


Комплектът финансови отчети към 30.06.2026 г., съставени съгласно приложимите 


счетоводни стандарти, отразяват вярно и честно информацията за активите и пасивите, 


финансовото състояние и печалбата или загубата на “Варвара термал вилидж” АДСИЦ. 


 


 


 


30.07.2026 г. 


 


 


 
             


_________________ 


  


        __________________ 


  


/Мариана Кьосева/  /Мария Паунова/  
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		MARIANA PETROVA KYOSEVA
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		Maria Zdravkova Paounova-Smilianova












 


  


   


  


  


  


  


  


  


  


  


  


 


Доклад за дейността 
 


на ”Варвара термал вилидж” АДСИЦ 


( 01.01.2026 г. – 30.06.2026 г.) 


 


  


  


  


  


  


  


  


  


  


  


  


  


  


  


  


  


  


 


  


  


30.07.2026 г.  
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I. Обща информация. Акционери и управление. Основни партньори.  


“Варвара термал вилидж” АДСИЦ (“Дружеството”) е акционерно дружество със специална 


инвестиционна цел, което по реда и при условията на Закона за дружествата със специална 


инвестиционна цел и дружествата за секюритизация (ЗДСИЦДС)  осъществява дейност по 


инвестиране на паричните средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими 


имоти.  


“Варвара термал вилидж” АДСИЦ е учредено през месец юни 2020 г. и е вписано в Търговския 


регистър на 24 юни 2020 г., с ЕИК 206141426.   


Предметът на дейност на Дружеството е: инвестиране на паричните средства, набрани чрез 


издаване на ценни книжа, в недвижими имоти посредством покупка на право на собственост и 


други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения в тях, с цел 


предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им.  


“Варвара термал вилидж” АДСИЦ получи лиценз за извършване на дейност като дружество със 


специална инвестиционна цел, инвестиращо в недвижими имоти, с Решение № 213  – ДСИЦ от 


15.04.2021 г. на Комисията за финансов надзор. С решение № 353-ПД от 1 юни 2021 г. на КФН, 


"Варвара термал вилидж" АДСИЦ е вписано в регистъра на публичните дружества и другите 


емитенти на ценни книжа, воден от КФН. От 10 юни 2021 г., акциите на Дружеството се 


търгуват на Българска фондова борса.  


Акционери, притежаващи над 5.00 % от капитала и гласовете в ОС на Дружеството към 


30.06.2026 г., са:  „Глобал Солар“ ЕООД, притежаващо 1 000 000 броя акции, представляващи 


40.00 % от капитала и гласовете в ОС, „Пауър Инвест Ко“ ЕООД, притежаващо 611 000  броя 


акции, представляващи 24.44 % от капитала и гласовете в ОС, Стефан Папалезов притежаващ 


889 000  броя акции, представляващи 35.56 % от капитала и от гласовете в общото събрание на 


“Варвара термал вилидж ” АДСИЦ.  


Дружеството е с едностепенна система на управление – Съвет на директорите, състоящ се от 


трима членове,  с мандат от 5 години. Членове на Съвета на директорите са следните лица:  


• Мариана Петрова Кьосева  


• Марио Василев Димитров  


• Катерина Любомирова Клюс  


Съветът на директорите не е упълномощил прокурист или друг търговски управител.  


Съгласно изискванията на Търговския закон първият Съвет на директорите е с мандат от 3 г., 


като съставът му е изцяло избран на Учредителното събрание, проведено на 9 юни 2020 г. 


Вписан е в Търговския регистър на 24 юни 2020 г. и мандатът му изтече на 9 юни 2023 г.  
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Мариана Петрова Кьосева е избрана от редовното годишно общо събрание на акционерите на 


Дружеството от 20 май 2022 г. с мандат 5 години. На 19 юни 2023 г. ТРРЮЛНЦ вписа 


преизбирането на Марио Димитров и Катерина Клюс за членове на СД за още един мандат от 


5 г. – до 12 юни 2028 г.  


“Варвара термал вилидж” АДСИЦ се представлява от Изпълнителния директор Мариана 


Петрова Кьосева.  


Членовете на Съвета на директорите не притежават акции от капитала на Дружеството.    


През разглежданият период няма сключени договори между Дружеството и членовете на 


Съвета на директорите и свързаните с тях лица, които са извън обичайната дейност на 


Дружеството или съществено се отклоняват от пазарните условия.  


  


Банка – депозитар на Дружеството е „Тексим Банк“ АД.  


  


Обслужващо дружество (трето лице) на „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ е „Пауър Инвест 


Ко“ ООД, ЕИК 131469840, със седалище гр. София и адрес на управление: ул. “Оборище” № 5, 


e-mail: office@contoconsult.bg. Договорът с „Пауър Инвест Ко“ ЕООД следва да се третира, като 


договор с трето лице, по смисъла на чл. 27, ал. 4 от ЗДСИЦДС.  


  


II. Информация за важни събития, настъпили през тримесечието и с натрупване от 


началото на годината и за тяхното влияние върху резултатите във финансовия отчет, 


както и описание на основните рискове и несигурности, пред които е изправен 


емитентът през останалата част от финансовата година.   


  


Финансови отчети  


Дружеството е оповестило междинен финансов отчет към 31.12.2025 г. на 27 януари 2026 г., 


годишен финансов отчет за 2025 г., одитиран, заедно с одиторски доклад, в XHTML формат на 


31 март 2026 г., междинния финансов отчет към 31.03.2026 г. на 29.04.2026 г.   


Справки за притежаваните недвижими имоти  


„Варвара термал вилидж“АДСИЦ представя в срок, след края на всяко тримесечие, справките 


за притежаваните недвижими имоти, съгласно чл. 31, ал. 8 ЗДСИЦДС – представени са на 


27.01.2026 г., 21.04.2026 г., 29.04.2026 г. 


Декларации по чл. 20 ЗДСИЦДС  


Членовете на СД са представили и дружеството е изпратило на КФН, от тяхно име, 


декларациите по чл. 20 ЗДСИЦДС.  
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Сделки с недвижими имоти  


На 30 юни 2026 г. дружеството сключи с община Разлог споразумение за прекратяване на 


Договор за концесия с № 499/27.10.2023 г. за строителство, експлоатация и поддържане на 


обект за водни процедури и атракции, хигиенни услуги, отдих и социални контакти – баня 


„Варвара“, с. Елешница, община Разлог.  В хода на изпълнение на договора възникнаха 


обективни обстоятелства, които възпрепятстват реализирането в пълен обем на 


инвестиционната програма в сроковете и параметрите, заложени в концесионната програма и 


в обвързващото предложение на концесионера. С оглед запазване на интересите на двете 


страни и обществения интерес, беше постигнато съгласие за прекратяването му по взаимно 


съгласие. 


На 30 юни 2026 г., „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ, сключи с „Калдариум“ ЕООД 


споразумение за прекратяване на договор за наем на  обект за водни процедури и атракции, 


отдих и социални контакти – Баня „Варвара“.  


На 17 юли  2026 г., Варвара термал вилидж“ АДСИЦ сключи предварителен договор с „Електро 


трейд България“ АД за продажба на следните собствен недвижим имот: ПОЗЕМЛЕН ИМОТ с 


идентификатор 27293.2.465 (двадесет и седем хиляди двеста деветдесет и три, точка, две, 


точка,ристотин шестдесет и пет) по кадастралната карта и кадастралния регистър на село 


Елешница, община Разлог, обл. Благоевград, с площ на имота 7037 кв.м (седем хиляди и 


тридесет и седем квадратни метра), Трайно предназначение на територията: Земеделска,  начин 


на трайно ползване на имота: Пасище; ПОЗЕМЛЕН ИМОТ с идентификатор 27293.2.467 


(двадесет и седем хиляди двеста деветдесет и три, точка, две, точка,ристотин шестдесет и пет) 


по кадастралната карта и кадастралния регистър на село Елешница, община Разлог, обл. 


Благоевград, с площ на имота 18129 кв.м (осемнадесет хиляди сто двадесет и девет квадратни 


метра), Трайно предназначение на територията: Земеделска,  начин на трайно ползване на 


имота: Пасище; ПОЗЕМЛЕН ИМОТ с идентификатор 27293.2.58 /двадесет и седем хиляди 


двеста деветдесет и три точка две точка петдесет и осем/, по кадастралната карта и 


кадастралните регистри на с. Елешница, общ. Разлог, обл. Благоевград, адрес на поземления 


имот: с. Елешница, общ. Разлог, местност Небуш, с площ: 30002 /тридесет хиляди и два/ кв. м., 


трайно предназначение на територията: Земеделска, начин на трайно ползване: Оранжерия с 


трайна конструкция, категория на земята: 6 /шеста, за сумата от 2 000 000 (два  милиона) евро. 


Уведомления за промяна в дялово участие 


На  8 и 9 май 2026 г., дружеството получи уведомления за значително дялово участие по чл. 


145 ЗППЦК: 


- уведомление от Стефан Пламенов Папалезов, че в резултат на придобиване на 889 000 


броя акции от капитала на „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ, вписано в ТРРЮЛНЦ с ЕИК 


206141426, чрез покупка на акции на регулиран пазар на 08.06.2026 г., е придобил  пряко 35.56 


% от капитала и гласовете в общото събрание на „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ. Чрез 


свързаните лица „Пауър Инвест Ко“ ЕООД и „Глобал Солар“ ЕООД, чиито мажоритарен 


собственик е, Стефан Папалезов притежава 64.44 % от капитала на  „Варвара термал вилидж“ 
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АДСИЦ, и в резултат на сделката от 8 юни 2026 г. е увеличил дела си в дружеството от 64.44 


% на 100 %; 


- уведомление от Алекс Вилиям Първанов, че в резултат на продажба на регулиран пазар 


на 8 юни 2026 г. на 736 500 броя акции от капитала на  „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ, вече 


не притежава акции на дружеството, като е намалил дела си от 29.46 % на 0.00 %; 


- уведомление от Макрина Стефанова Първанова, че в резултат на продажба на регулиран 


пазар на 8 юни 2026 г., на 152 500 броя акции от капитала на  „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ, 


вече не притежава акции на дружеството, като е намалила дела си от 6.10 % на 0.00 %. 
 


Общо събрание на акционерите 


На 15 юни 2026 г.  се проведе редовното годишно общо събрание на акционерите на „Варвара 


термал вилидж“ АДСИЦ. Общото събрание на акционерите прие ГФО за 2025 г., доклада за 


дейността на дружеството и доклада на регистрирания одитор; избра одитор, който да провери 


и завери финансовия отчет на дружеството за 2026 г.; прие решение за разпределяне на 


дивиденти на акционерите; освободи от отговорност членовете на СД за дейността им през 


2025 г.; прие доклада на директора за връзки с инвеститорите, отчета на одитния комитет и 


доклада за прилагане на политиката за възнагражденията; общото събрание прие и промени в 


устава, във връзка със Закона за въвеждане на еврото в Република България, одобрени 


предварително от КФН; преизбра членовете на одитния комитет за още един мандат от 3 г. 


Поканата за събранието е обявена в ТРРЮЛНЦ на 8 май 2026 г., и оповестена при условията и 


по реда на чл. 100т, ал. 1 и 3 от ЗППЦК, съгласно чл. 115, ал. 4 от ЗППЦК на същия ден – 8 май 


2026 г., с което е спазен минималният законов срок.  Поканата съдържа реквизитите по чл. 223, 


ал. 4 от Търговския закон и чл. 115, ал. 2 от ЗППЦК. За събранието са уведомени своевременно 


Комисията за финансов надзор и “Българска фондова борса” АД – регулирания пазар, на който 


са приети за търговия акциите на дружеството, „Централен депозитар“ АД. Писмените 


материали, свързани с дневния ред, са предоставени на разположение на акционерите на адреса 


на управление на дружеството в срока, предвиден в чл. 224 от ТЗ. “Варвара термал вилидж” 


АДСИЦ е публикувало поканата и материалите за общото събрание на интернет страницата си 


www.varvaravillage.com. 


Влияние на настъпилите събития върху резултатите във финансовия отчет  


Основният капитал на „Варвара термал вилидж” АДСИЦ е 1 275 000 евро , разпределен в 2 500 


000 обикновени безналични акции с право на глас, с номинална и емисионна стойност от 0.51 


евро всяка една. Нетекущите активи на дружеството са 2798 хил. евро., а текущите 20 хил. евро 


Собственият капитал е 2818 хил. евро. Финансовият резултат към 30.06.2026  г. е загуба в 


размер на 37 хил. евро.  


  


Основни рискове и несигурности, пред които е изправено “Варвара термал вилиджв” 


АДСИЦ през останалата част от финансовата година  
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Приходите, печалбата и стойността на акциите на “Варвара термал вилидж” АДСИЦ могат да 


бъдат неблагоприятно засегнати от множество фактори: конюнктура на пазара на недвижими 


имоти; способностите на Дружеството да осигури ефективно управление на своите имоти; 


икономическия климат в страната, международната обстановка и други форсмажорни 


обстоятелства.  


Дружеството ще оперира единствено и само в сектора на недвижимите имоти. Ето защо,  


Дружеството до голяма степен ще е изправено пред рисковете, типични за инвестициите в 


недвижими имоти. Тези рискове са:  


• промяна в общите икономически условия – неблагоприятна промяна в макросредата би 


повлияла негативно върху участниците на сектора на недвижимите имоти.   


• промяна в търсенето и предлагането на пазара на недвижима собственост – 


неблагоприятно развитие на пазара на недвижимите имоти, би оказало негативен ефект върху 


стойността на имотите - собственост на Дружеството.  


• промяна в общото лихвено равнище в страната, и предлагането на заемен финансов 


ресурс за придобиване на недвижима собственост – тъй като Дружеството възнамерява да 


ползва заемен ресурс с цел частично финансиране на инвестициите в недвижими имоти, 


увеличение на лихвените равнища и намаление на предлагания заемен финансов ресурс би 


намалило рентабилността на Дружеството.  


• промяна в данъчното законодателство, градоустройството и регулирането на околната 


среда – неблагоприятна промяна на законодателството, регулиращо сектора на недвижимите 


имоти, би имало отрицателно въздействие върху стойността на акциите на Дружеството.  


• Дружеството ще носи риск, свързан със способността на наетите строителни фирми да 


завършват изгражданите или ремонтираните имоти в рамките на предвидените разходи, с 


необходимото качество, и особено в рамките на определените срокове.  


  


III. Информация за сключените големи сделки между свързани лица.  


През разглеждания период “Варвара термал вилидж” АДСИЦ не е сключвало големи сделки 


със свързани лица.  


 За Съвета на директорите:  


   


 


________________________ 


Мариана Кьосева – 


Изпълнителен директор   
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ВЪТРЕШНА ИНФОРМАЦИЯ   


  


по чл. 7 от Регламент (ЕС) No 596/2014 на Европейския парламент и на Съвета от 16 


април 2014 г. относно пазарната злоупотреба (Регламент относно пазарната  


злоупотреба) и за отмяна на Директива 2003/6/ЕО на Европейския парламент и на  


Съвета и директиви 2003/124/ЕО, 2003/125/ЕО и 2004/72/ЕО на Комисията (ОВ L 


173/1 от 12.06.2014 г.) (Регламент No 596/2014)   


    


(01.01.2026 г. – 30.06.2026 г.)  


  


„Варвара термал вилидж“ АДСИЦ разкрива вътрешна информация по чл.7 от Регламент 


(ЕС) No 596/2014 на Европейския парламент и на Съвета на Европа към Комисията за 


финансов надзор чрез системата e-Register (ЕИС) и на обществеността, чрез избраната 


специализирана финансова медия Инфосток. Публикуваната вътрешна информация може 


да бъде намерена на интернет страниците на КФН (www.fsc.bg),  на специализираната 


финансова медия (https://www.infostock.bg/infostock/control/announcement) и на „Варвара 


термал вилидж“ АДСИЦ (https://www.varvaravillage.com/investors). Дружеството 


предоставя вътрешна информация и на „Българска фондова борса“ АД чрез www.extri.bg.    


„Варвара термал вилидж“ АДСИЦ е оповестило през 2026 г. до датата на този документ, 


следната нормативно изискуема информация по силата на Регламент (ЕС) № 596/2014 г.:  


Вътрешна информация и друга, свързана с дейността и в изпълнение на нормативни 


изисквания  


27.01.2026 г., 21.04.2026 г., 29.04.2026 г. – Справка за притежаваните недвижими имоти към 


31.12.2025 г. и 31.03.2026 г. 


11.06.2026 г. – Уведомление по образец, съгласно чл. 19 от Регламент (ЕС) № 596/2014 г., 


относно сключени сделки с акции на „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ 


11.06.2026 г.  - Уведомление по чл. 148б ЗППЦК за получени уведомления за промяна на 


дялово участие. 


30.06.2026 г.  -  Уведомление за обявени от ТРРЮЛНЦ  промени в устава  


30.06.2026 г. – Уведомление за прекратен Договор за концесия с № 499/27.10.2023 г. за 


строителство, експлоатация и поддържане на обект за водни процедури и атракции, 


хигиенни услуги, отдих и социални контакти – баня „Варвара“, с. Елешница, община 


Разлог. 


30.06.2026 г. – Уведомление за прекратен договор за наем на Баня Варвара, с. Елешница, 


общ. Разлог. 
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20.07.2026 г. - Уведомление по чл. 17 от Регламент относно пазарната злоупотреба, относно 


сключен на 17 юли 2026 г. предварителен договор за продажба на недвижими имот.  


Финансови отчети  


27.01.2026 г. - Междинен финансов отчет към 31.12.2025 г.  


31.03.2026 г. - Годишен финансов отчет за 2024 г., одитиран, заедно с одиторски доклад, в 


XHTML.  


29.04.2026 г. - Междинен финансов отчет към 31.03.2026 г. 


Декларации по чл. 20 ЗДСИЦДС - от името на СД са подадени в КФН декларациите по чл. 


20 ЗДСИЦДС.  


Подадени в КФН на 26.03.2026 г.  


Общо събрание на акционерите 


08.05.2026 г. – Покана и материали за свикване на общо събрание на акционерите 


17.06.2026 г. – Протокол от проведеното на 15 юни 2026 г. редовно годишно общо събрание 


на акционерите 


Уведомление за паричен дивидент 


15.06.2026 г. – Уведомление за прието от редовното годишно общо събрание решение за 


разпределяне на дивидент на акционерите. 


 


30.07.2026 г.  


             .........................................  


                                                                        (Мариана Кьосева)  
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Информация по чл. 31, ал. 1, т. 1-5, чл. 4 и чл. 5 от ЗДСИЦДС и чл. 20, ал. 1, т. 1 от  


Наредба № 2 от 09.11.2021 г. за първоначално и последващо разкриване на 


информация при публично предлагане на ценни книжа и допускане на ценни книжа 


до търговия на регулиран пазар  


(01.01.2026 г. – 30.06.2026 г.)  


  


1. Информация за дела на активите, отдадени за ползване срещу заплащане, 


спрямо общия размер на инвестициите в недвижими имоти.  


До 30.06.2026 г. „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ е отдало за ползване срещу 


заплащане един недвижим имот – баня „Варвара“, с. Елешница, общ. Разлог, на която е 


концесионер. Този имот не е собственост на „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ и не е част 


от инвестициите в недвижими имоти на дружеството. На 30 юни 2026 г. дружеството 


сключи с община Разлог споразумение за прекратяване на Договор за концесия с № 


499/27.10.2023 г. за строителство, експлоатация и поддържане на обект за водни процедури 


и атракции, хигиенни услуги, отдих и социални контакти – баня „Варвара“, с. Елешница, 


община Разлог и прекрати договорът за наем, с който беше отдало за ползване, срещу 


заплащане баня „Варвара“. 


Дружеството не е отдавало за ползване срещу заплащане свои активи. 


2. Информация за продажба или покупка на нов актив на стойност, надвишаваща 


с 5 на сто общата стойност на инвестициите в недвижими имоти.  


Не е настъпвало такова обстоятелство.  


3. Информация за спазване на изискванията по чл. 5, ал. 7 и 9, чл. 25, ал. 1 - 5 и чл. 


26, ал. 1 и 2 ЗДСИЦДС.  


По чл. 5, ал. 7 ЗДСИЦДС – Всички активи на дружеството са в резултат на дейността по 


чл. 5, ал. 1, т. 2 ЗДСИЦДС.  


По чл. 5, ал. 9 ЗДСИЦДС – Всичките приходи на дружеството са от дейността му. 


Дейността на дружеството е в съответствие с изискванията на чл. 5, ал. 7 и 9.  


По чл. 25, ал. 1 ЗДСИЦДС – Свободните средства на дружеството са в банка, оперираща на 


територията на страната – банката – депозитар „Тексим банк“ АД.  


По чл. 25, ал. 2 ЗДСИЦДС – Дружеството не е инвестирало в ипотечни облигации.  


По чл. 25, ал. 3 ЗДСИЦДС -  „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не е инвестирало в други 


дружества със специална инвестиционна цел.  
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По чл. 25, ал. 4 ЗДСИЦДС - „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не е инвестирало в трето 


лице по чл. 27, ал. 4 ЗДСИЦДС.  


По чл. 25, ал. 5 ЗДСИЦДС – „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не е инвестирало в 


специализирано дружество по чл. 28, ал. 1 ЗДСИЦДС.  


По чл. 26, ал. 1 ЗДСИЦДС – Дружеството не е обезпечавало банкови кредити и не е 


предоставяло и получавало заеми.   


По чл. 26, ал. 2 ЗДСИЦДС - „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не е емитирало дългови 


ценни книжа и не е вземало банкови кредити.  


4. Информация за недвижимите имоти на територията на друга държава членка, по 


държави.  


Дружеството не е закупувало и не притежава имоти на територията на друга държава 


членка.  


5. Друга информация по чл. 31, ал. 1, т. 5 от ЗДСИЦДС и чл. 20, ал. 1, т. 1 от Наредба 


№ 2:  


  


• Извършени строежи, ремонти и подобрения на недвижимите имоти  


  


Не са извършвани строежи, ремонти и подобрения в притежаваните недвижими 


имоти.  


 


• Относителния дял на неплатените наеми, лизингови и арендни вноски спрямо 


общата стойност на вземанията, произтичащи от всички сключени от 


дружеството споразумения за наем, лизинг и аренда  


  


Няма неплатени наеми.  


През м. декември 2024 г., „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ отдаде под наем част от 


Баня „Варвара“, с. Елешница, общ. Разлог, предоставена на дружеството, съгласно договор 


за концесия с Община Разлог. Договорът за наем е прекратен на 30 юни 2026 г. 


„Варвара термал вилидж“ АДСИЦ няма други отдадени под наем имоти, няма 


предоставени на лизинг или аренда имоти.  


6. Информация по чл. 31, ал. 4 ЗДСИЦДС  







„Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не притежава дялове или акции от капитала на 


трето лице по чл. 27, ал. 4 ЗДСИЦДС.  


7. Информация по чл. 31, ал. 5 ЗДСИЦДС  


„Варвара термал вилидж“ АДСИЦ не притежава дялове или акции от капитала на 


специализирано дружество по чл. 28, ал. 1 ЗДСИЦДС.  


  


30.07.2026 г.  


 Гр. София             


             


                .........................................  


                                                                        (Мариана Кьосева)  
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Информация по приложение № 4   


към чл. 12, ал. 1, т. 1 от Наредба № 2 от 09.11.2021 г. за първоначално и последващо  


разкриване на информация при публично предлагане на ценни книжа и допускане 


на ценни книжа до търговия на регулиран пазар  


  


(01.01.2026 г. – 30.06.2026 г.)  


  


1. Промяна на лицата, упражняващи контрол върху дружеството.  


  


Не е настъпвала промяна на лицата, упражняващи контрол върху „Варвара термал 


вилидж“ АДСИЦ.   


   


2. Откриване на производство по несъстоятелност за дружеството или за негово 


дъщерно дружество и всички съществени етапи, свързани с производството.  


  


            Не е откривано производство по несъстоятелност на „Варвара термал вилидж“ 


АДСИЦ. „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ няма дъщерни дружества.  


  


3. Сключване или изпълнение на съществени сделки.  


  


Няма такива сделки.  


  


4. Решение за сключване, прекратяване и разваляне на договор за съвместно 


предприятие.  


  


Не е настъпвало такова обстоятелство.  


  


5. Промяна на одиторите на дружеството и причини за промяната.  


  


Одиторът на дружеството не е променян до 30.06.2026 г. Одитор заверил ГФО за 


2025 г. е „АБВП Одит Стандарт“ ООД - одиторско  дружество,  с № 165, чрез регистрирания 


одитор Севдалина Велкова Паскалева.  Редовно годишно общо събрание избра „АБВП Одит 


Стандарт“ ООД да провери и завери годишния финансов отчет за 2026 г.  


  


6. Образуване или прекратяване на съдебно или арбитражно дело, отнасящо се до 


задължения или вземания на дружеството или негово дъщерно дружество, с 


цена на иска най-малко 10 на сто от собствения капитал на дружеството.  


  


Не са настъпвали такива обстоятелства.  







  


7. Покупка, продажба или учреден залог на дялови участия в търговски дружества 


от емитента или негово дъщерно дружество.  


  


Не е налице покупка, продажба или учреден залог на дялови участия в търговски 


дружества.  


  


8. Други обстоятелства, които дружеството счита, че биха могли да бъдат от 


значение за инвеститорите при вземането на решение да придобият, да 


продадат или да продължат да притежават публично предлагани ценни 


книжа.  


  


Няма такива.  


  


30.07.2026 г.  


 Гр. София              .........................................  


                                                                        (Мариана Кьосева)  
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Отчет за печалбата или загубата и другия 


всеобхватен доход


30.06.2026г. 31.12.2025г.


в хиляди евро EUR'000 EUR'000


Приходи от преоценка на активи 0 5


Приходи от услуги 2 7


Други приходи 0 190


Разходи за външни услуги (6) -17 -58


Разходи за амортизация 0 -1


Разходи за възнаграждения (7) -15 -29


Разходи за незавършено производство 0 -


Други оперативни разходи (8) -5 -5


Други финансови разходи (9) -2 -4


Печалба / (загуба) преди данъци -37 105


Разходи за данъци – –


Печалба / (загуба) за периода след данъци (10) -37 105


Общ всеобхватен доход/ (загуба), отнасящ се към:


Притежателите на собствения капитал -37 105


Нетна печалба / (загуба) на акция (лв.) (10) -0.01480 0.04020


дата: 30.07.2026г.


Изпълнителен директор: 


Мариана Кьосева


Съставил: 


                   Мария Паунова
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ВАРВАРА ТЕРМАЛ ВИЛИДЖ АДСИЦ         гр. СОФИЯ            ЕИК:206141426


Отчетът за всеобхватния доход следва да се разглежда заедно с бележките към него, 


представляващи неразделна част от финансовия отчет към 30.06.2026г., представени в приложения 


от (6) до (10). 


за периода, завършващ на 30 юни 2026г.


Приложе


ние №
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ОТЧЕТ ЗА ПАРИЧНИТЕ ПОТОЦИ


за периода, завършващ на 30 юни 2026


30.06.2026г. 31.12.2025г.


в хиляди евро EUR'000 EUR'000


Парични потоци от оперативна дейност


Парични постъпления от клиенти 6 225


Парични плащания към контрагенти ( 29) ( 145) 


Плащания,свързани с възнаграждения ( 15) ( 29) 


Други постъпления/(плащания) от оперативна дейност ( 3) ( 1) 


Нетни парични потоци от оперативна дейност ( 41)  50 


Парични потоци от инвестиционна дейност


Покупка на дълготрайни активи  0  0 


Нетни парични потоци от инвестиционна дейност  0  0 


Парични потоци от финансова дейност


Нетно изменение:увеличение/(намаление) на пари  0  0 


и парични еквиваленти


Изменение на паричните средства през периода  41  50 


Парични средства и парични еквиваленти в началото на периода  56  6 


Парични средства и парични еквиваленти в края на 


периода (3)  15  56 


дата: 30.07.2026г.


Изпълнителен директор: 


                          Мариана Кьосева


Съставил: 


                   Мария Паунова
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Отчетът за паричните потоци следва да се разглежда заедно с бележките към него, представляващи 


неразделна част от финансовия отчет към 30.06.2026г., представени в приложениe (3) на съответната 


страница.


ВАРВАРА ТЕРМАЛ ВИЛИДЖ  АДСИЦ                    гр. София                                              ЕИК:206141426


Приложе


ние №
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към 30 юни 2026 година


30.06.2026г. 31.12.2025г.


в хиляди евро EUR'000 EUR'000


АКТИВИ


Нетекущи активи


Концесионни права 0 37


Инвестиционни имоти (1) 2,715 2,715


Имоти, машини и съоръжения (1) 0 0


Разходи за придобиване/ликвидация на ДМА (1) 83 83


Сума на нетекущите активи 2,798 2,835


Текущи активи


Текущи вземания (2) 5 4


Парични средства (3) 15 56


Сума на текущите активи 20 60


ОБЩО АКТИВИ 2,818 2,895


СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ


Собствен капитал


Основен акционерен капитал (4) 1,278 1,278


Резерви от последващи оценки на активи (4) 0 0


Натрупана печалба (загуба) (4) 1,577 1,472


Друг всеобхватен доход за отчетния период (4) -37 105


Общо собствен капитал (4) 2,818 2,855


Нетекущи пасиви


Задължения към доставчици 0 0


Задължения по концесионен договор 0 39


Общо нетекущи пасиви 0 39


Текущи пасиви


Задължения към доставчици (5) 0 0


Задължения към персонала      (5) 0 0


Задължения към осигурителни предприятия (5) 0 1


Получени аванси 0


Други


Общо текущи пасиви 0 1


ОБЩО СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ 2,818 2,895


дата: 30.07.2026г.


Изпълнителен директор: 


Мариана Кьосева


Съставил: 


                   Мария Паунова
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ВАРВАРА ТЕРМАЛ ВИЛИДЖ АДСИЦ   гр. СОФИЯ              ЕИК: 206141426


Отчетът за финансовото сътояние следва да се разглежда заедно с бележките към него, представляващи 


неразделна част от финансовия отчет към 30.06.2026г., представени в приложения от (1) до (5) на


съответните страници.


Отчет за финансовото състояние


Приложение 


№ 
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ОТЧЕТ ЗА ПРОМЕНИТЕ В СОБСТВЕНИЯ КАПИТАЛ


за периода, завършващ на 30 юни 2026г.


в хиляди евро


Прило


жение 


№


Основен 


капитал


Натрупана 


печалба (загуба)


Всеобхватен 


доход за периода


Общо собствен 


капитал


EUR'000 EUR'000 EUR'000 EUR'000


Салдо към 01.01.2025г. 1278 1472 2 750


Трансфер на резултат от предходен период 0


Промени в собствения капитал за 2024г.


Печалба / Загуба за 2025г. 105 105


Друг всеобхватен доход за годината 0


Салдо към 31.12.2025г. 1 278 1 472  105 2 855


Салдо към 01.01.2026г. 1 278 1 577 2 855


Промени в собствения капитал към 30.06.2026 г.


Печалба / (загуба) към 30.06.2026 г. - 37 - 37


Салдо към 30.06.2026г. (4) 1 278 1 577 - 37 2 818


дата: 30.07.2025г.


Изпълнителен директор: 


                                               Мариана Кьосева


Съставител: 


                             Мария Паунова
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Отчетът за промените в собствения капитал следва да се разглежда заедно с бележките към него, представляващи неразделна част от 


финансовия отчет към 30.06.2026г., представени в приложение (4) на съответната страница.


ВАРВАРА ТЕРМАЛ ВИЛИДЖ АДСИЦ      гр. СОФИЯ         ЕИК:206141426
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ВАРВАРА ТЕРМАЛ ВИЛИДЖ АДСИЦ      ЕИК 206141426 


ПРИЛОЖЕНИЯ към финансов отчет към 30.06.2026 година 


 


КОРПОРАТИВНА ИНФОРМАЦИЯ 


„Варвара термал вилидж“ АДСИЦ (Дружеството) е акционерно дружество със 


специална инвестиционна цел, което по реда и при условията на Закона за дружествата 


със специална инвестиционна цели дружествата за секюритизация(ЗДСИЦДС), 


осъществява дейност по инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на 


ценни книжа в недвижими имоти. 


Дружеството е учредено и вписано в Търговски регистър през месец юни 2020 година, с 


ЕИК 206141426. Дружеството е със седалище и адрес на управление, който е и адрес за 


кореспонденция : гр.София, ул.“Оборище“№5. 


Към 30.06.2026 година в дружеството има назначен един служител на трудов договор на 


длъжност „Директор за връзка с инвеститорите“. С членовете на СД са сключени 


договори за управление. 


Собственост и управление 


„Варвара термал вилидж“ АДСИЦ е публично дружество. Дружеството е вписано в 


регистъра на публичните дружества с решение №353-ПД /01.06.2021г. и за него се 


прилагат разпоредбите на Закона за публично предлагане на ценни книжа. Акциите на 


дружеството са поименни, безналични и свободно прехвърляеми ценни книжа, които са 


допуснати до търговия на „Българска фондова борса“, Сегмент за дружества със 


специална инвестиционна цел, на Алтернативен пазар BaSE. 


Към 30.06.2026г. разпределението на регистрирания акционерен капитал в Дружеството 


е както следва: 


Акционерен капитал (евро )   1278 000 


Брой акции (номинал 0,51евро )   2500 000  


- ГЛОБАЛ СОЛАР ООД   1 000 000  акции 40,00 % 


- Стефан Пламенов Папалезов      889 000 акции 35,56 


- Пауър Инвест Ко ЕООД       611 000 акции 24,44 % 


 


В изпълнение на императивните разпоредби Закона за въвеждане на еврото в Република 


България (Обн., ДВ, бр. 70 от 20.08.2024 г.) („ЗВЕРБ“) превалутираната номиналната 


стойност на акциите и на капитала на дружеството -  номиналната стойност на eдна 


акция от капитала от 1 лев става 0.51 евро и размера на капитала на основание чл. 31, ал. 


2 от Закона за въвеждане на еврото в Република България от 2 500 000 лева е 1 278 000 


евро. 







ВАРВАРА ТЕРМАЛ ВИЛИДЖ АДСИЦ      ЕИК 206141426 


ПРИЛОЖЕНИЯ към финансов отчет към 30.06.2026 година 


 


Съгласно чл. 31, ал. 3 от Закона за въвеждане на еврото в Република България получената 


разлика между стойността на капитала, която се получава при прилагане на правилото за 


превалутиране по чл. 12 от ЗВЕРБ, и стойността на капитала, която се получава по реда 


на чл. 31, ал. 2 от ЗВЕРБ, в размер на 3 229.70 евро, следва да се отрази като 


неразпределена печалба за минали години. 


 


Дружеството има едностепенна система на управление със Съвет на директорите от 


трима членове. 


Органите на управление на дружеството са: 


- Общо събрание 


- Съвет на директорите в състав: Мариана Петрова Кьосева, Марио Василев 


Димитров и Катерина Любомирова Клюс. 


Дружеството се представлява и управлява от Изпълнителния директор Мариана 


Петрова Кьосева, с решение на Съвета на директорите от 20.05.2022г. 


Предмет на дейност 


Предметът на дейност на Дружеството е инвестиране на парични средства, набрани чрез 


издаване на ценни книжа, в недвижими имоти посредством покупка на право на 


собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и 


подобрения в тях с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, 


аренда и/или продажбата им. 


Дружеството придобива права на собственост и други ограничени вещни права само 


върху недвижими имоти , находящи се на територията на Република България или на 


територията на друга държава членка на ЕС. 


Специалното законодателство, касаещо дейността на дружеството се съдържа основно в 


Закона за дружества със специална инвестиционна цел и дружествата за 


секюритизация(ЗДСИЦДС) и Закона за публично предлагане на ценни книжа (ЗППЦК).  


 


ІІ. ОСНОВНИ ПОЛОЖЕНИЯ ОТ СЧЕТОВОДНАТА ПОЛИТИКА НА 


ДРУЖЕСТВОТО 


1. База за изготвяне на финансовия отчет 


Финансовият отчет на „Варвара термал вилидж“ АДСИЦе изготвен в съответствие с 


Международните счетоводни стандарти, издание на Комитета за международни 


счетоводни стандарти и приети за приложение от Европейския съюз (МСС). Към 31 март 
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ПРИЛОЖЕНИЯ към финансов отчет към 30.06.2026 година 


 


2026г. МСС включват Международните счетоводни стандарти, Международните 


стандарти за финансови отчети (МСФО), Тълкуванията на Постоянния комитет за 


разяснения и Тълкуванията на Комитета за разяснения на МСФО. МСС се преиздават 


всяка година и са валидни само за годината на издаването си, като в тях са включени 


всички промени, както и новите стандарти и разяснения. Голяма част от тях не са 


приложими за дейността на дружеството, поради специфичните въпроси, които се 


третират в тях. 


На 1 януари 2026 г. Република България въвежда еврото като своя официална парична 


единица. От тази дата функционалната валута и валутата на представяне/отчетната 


валута на Дружеството се променя от Български лева (BGN) на Евро (EUR). 


Във връзка с въвеждане на еврото в Република България бяха приети Насоки за 


прилагане на Глава четвърта, Раздел II "Счетоводни документи" от Закона за въвеждане 


на еврото в Република България и за адаптиране на информационните системи, 


обработващи финансова информация, на предприятията в нефинансовия сектор. Тези 


насоки са изготвени в съответствие с изискванията на Закона за счетоводството (ЗСч) и 


Международните счетоводни стандарти, като водещ стандарт при превалутирането на 


счетоводната информация е МСС 21 - Ефекти от промените във валутните курсове. 


Въвеждането на еврото като официална валута в Република България представлява 


промяна във функционалната валута на Дружеството. 


Ръководството на дружеството се е съобразило  с всички стандарти и разяснения, които 


са приложими за неговата дейност и са приети официално за приложение от Европейския 


съюз към датата на изготвянето на настоящия финансов отчет. Освен това ръководството 


е направило преглед на влезлите в сила на 1 януари2026 год. промени в съществуващите 


стандарти и не счита, че те налагат промени по отношение на прилаганата през текущата 


година счетоводна политика. Ръководството на дружеството не счита, че е необходимо 


да оповестява тези стандарти и разяснения към тях, в които са направени промени, но те 


не се отнасят до дейността му, тъй като това би могло да доведе до неразбиране и 


подвеждане на потребителите на информация от годишния му финансов отчет. 


 


2. Действащо предприятие 


Настоящият отчет е изготвен в съответствие с принципа на действащо предприятие, 


което предполага, че дружеството ще продължи дейността си в обозримо бъдеще. 


Бъдещата дейност на дружеството зависи от бизнес средата в страната и обезпечаване на 
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ПРИЛОЖЕНИЯ към финансов отчет към 30.06.2026 година 


 


финансиране от страна на Ръководството  на дружеството за секюритизация на 


недвижими имоти – закупуване и окрупняване на поземлени имоти, изграждане на 


проектираните сгради и съоръжения. Като се имат предвид стратегията на мениджмънта 


на дружеството в краткосрочен и дългосрочен план и очакваните парични 


потоци,Съветът на директорите счита, че е подходящо финансовият отчет да бъде 


изготвен на база принципа за действащо предприятие. 


 


3. Мерна база 


Настоящият годишен финансов отчет е изготвен при спазване на принципа на 


историческата цена с изключение на инвестиционните имоти, които са оценени по 


справедлива стойност. 


Всички данни към 31.03.2026 година са представени в хил. евро, освен ако на 


съответното място не е посочено друго. Доходът на една акция се изчислява и оповестява 


в евро. 


 


4. Сравнителни данни 


Счетоводната политика, изложена по-долу е прилагана последователно за всички 


периоди, представени в настоящия финансов отчет.  


Дружеството представя сравнителна информация в този финансов отчет за една 


предходна година (период). Във връзка с приемане на еврото за официална 


функционална валута в България от 01 януари 2026 година, сравнителните данни са 


рекласифицирани, за да се постигне съпоставимост спрямо промени в представянето в 


текущия период, за което се правят допълнителни оповестявания. 


 


5. Съществени счетоводни преценки, приблизителни оценки и предположения 


Изготвянето на финансовия отчет налага ръководството да направи преценки, 


приблизителни оценки и предположения, които влияят върху стойността на отчетените 


активи и пасиви и оповестяването на условните пасиви към датата на отчета за 


финансовото състояние, както и върху отчетените приходи и разходи за периода. 


Несигурностите в направените предположения и приблизителни оценки биха могли да 


доведат до фактически резултати, които да изискват съществени корекции в балансовите 


стойности на съответните активи или пасиви в следващи отчетни периоди.  


 


6. Функционална валута и валута на представяне 
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Основните елементи на годишния финансов отчет на дружеството се оценяват във 


валутата на основната икономическа среда, в която Дружеството извършва дейноста си,  


наречена функционална валута. Функционалната валута на дружеството е евро, което от 


01.01.2026 година е функционалната валута в България. 


Валутата на представянето във финансовите отчети на дружеството е евро.  


 


7. Оценка и управление на риска 


В хода на обичайната си дейност дружеството може да бъде изложено на различни 


финансови рискове. Пазарният риск е рискът, че справедливата стойност или бъдещите 


парични потоци на финансовия инструмент ще варират поради промените в пазарните  


цени. Пазарният риск включва валутен риск, лихвен риск и ценови риск. Кредитният 


риск е рискът, че едната страна по финансовия инструмент ще причини финансова загуба 


на другата, в случай, че не изпълни договореното задължение. Ликвидният риск  


е рискът, че дружеството би могло да има затруднения при посрещане на задълженията 


си по финансовите пасиви. 


Ръководството очаква, че съществуващите капиталови ресурси и източници за 


кредитиране на дружеството ще бъдат достатъчни за развитието на дейността му. 


 


7.1. Валутен риск 


Дружеството не е било изложено на значим валутен риск, тъй като неговите сделки се 


извършват в евро.  


 


7.2. Лихвен риск 


Дружеството не е изложено на лихвен риск, тъй като през периода януари-март 2026г. не 


са ползвани заеми. Ръководството на Дружеството има основания да счита, че такъв няма 


да има и при бъдещите финансови операции. 


 


7.3. Ценови риск 


Сложната световна политико-икономическа обстановка би могла да повлияе на цените 


на пазара. 


 


7.4. Кредитен риск 
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Финансовите активи, които биха изложили дружеството на кредитен риск са предимно 


предоставяните аванси на проектанти и строители. Политиката на ръководството за 


минимизиране на този риск е проучване на доставчиците на услуги, ползване на услугите 


на такива с добра кредитна репутация и договаряне на по-ниски размери на аванси. 


 


7.5. Ликвиден риск 


Ръководството на дружеството поддържа оптимално количество свободни парични 


наличности с цел осигуряване на постоянна ликвидност за покриване на текущите 


задължения. Това се постига посредством системата на финансово планиране на 


плащанията от гледна точка насрочност и размери. 


 


8. Дефиниции и оценка на елементите на финансовия отчет 


 


8.1.  Имоти, машини и оборудване 


Класифицирани като ДМА 


Имотите, машините и оборудването (ДМА) се представят в отчета за финансовото 


състояние по цена на придобиване, намалена с натрупаната амортизация и загубите от 


обезценка. 


При първоначалното си придобиване имотите, машините и оборудването се оценяват 


посебестойност, която  включва покупната цена, нотариални такси, местни данъци и 


такси,такси за вписване,митнически такси и всички преки разходи, необходими за 


привеждане на актива в работно състояние. Преките разходи основно са: разходи за 


подготовка на обекта, разходи за първоначална доставка и обработка, разходите за 


монтаж, разходи за хонорари на лица, свързани с проекта, невъзстановими данъци /данък 


добавена стойност/ и др. 


Разходите за ремонти и поддръжка и незначителни подобрения се признават в Отчета за 


печалбите или загубите и другия всеобхватен доход в периода, през който са направени. 


Извършени последващи разходи, свързани с имоти, машини и оборудване, като 


модернизации и подобрения, които удължават срока на годност, увеличават капацитета 


и производителността на  дълготрайния актив, се капитализират към балансовата 


стойност на съответния актив и се преразглежда остатъчния му полезен живот към датата 


на капитализация. 


Балансовите стойности на ДМА подлежат на преглед за обезценка, когато са налице 


събития или промени в обстоятелствата, които показват, че балансовите стойности биха 
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могли да се отличават съществено от възстановителната им стойност. При наличие на 


такива индикатори балансовите стойности се коригират до възстановимитестойности на 


съответните активи. 


Дружеството предвижда използването на линейния метод на амортизация на 


дълготрайните материални и нематериални активи.  


Възприетият стойностен праг при признаване на ДМА е 350,00 /триста и петдесет/ евро, 


под който придобитите активи независимо, че притежават характеристиката на 


дълготраен актив, се третират като текущ разход в момента на придобиването им. 


Разходите по заеми за изграждане по стопански начин или за придобиване чрез покупка 


на имоти, машини и съоръжения се капитализират към стойността на съответния  актив, 


само ако отговарят на изискванията за подобна капитализация. Във всички останали 


случаи, те се отчитат като текущи разходи за периода, за който се отнасят. 


 


Класифицирани като инвестиционни имоти и имоти, държани за продажба 


Дружеството класифицира като инвестиционни имоти и имоти, държани за продажба 


притежаваните от него земи, сгради или части от сгради, които държи дългосрочно с цел 


предоставянето им под наем, лизинг или аренда, и/или за постигане на нарастване на 


стойността им, както и с цел дългосрочно увеличаване на стойността на 


капитала.Чл.8,т.(д) на МСС 40 „Инвестиционни имоти“ определя като инвестиционни 


имоти имотите, които се изграждат или разработват за бъдещо използване като 


инвестиционни имоти. 


Съгласно чл.16 на МСС 40 „Инвестиционни имоти“ притежавани като инвестиционен 


имот се признават като актив само когато: 


а) е вероятно бъдещите икономически изгоди, приписвани на инвестиционния имот, 


да се получат от предприятието; 


б) цената на придобиване на инвестиционния имоти може да бъде оценена 


достоверно 


Първоначално оценяване 


При първоначалното си придобиване имотите се оценяват по цена на придобиване 


(себестойност), която включва покупната цена и всякакви разходи, които могат да му 


бъдат пряко приписани. Преките разходи са: разходи за първоначална покупка и/или 


изграждане, разходи за подготовка на обекта, разходи за проучване и проектиране, 
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нотариални такси,  хонорари на лица, свързани с проекта, местни данъци и такси,такси 


за вписване, невъзстановяеми такси и данъци и др. 


Последващо оценяване 


След първоначалното признаване инвестиционните имоти се оценяват и отчитат по 


модела на справедливата стойност. Оценките на справедливата стойност на имотите 


всяка година се правят със съдействието на независим оценител съгласно изискванията 


на чл.22 и чл.23 от ЗДСИЦДС. 


Ефектите от преоценката до справедливата стойност се третират и представят в състава 


на приходите от дейността в отчета за всеобхватния доход за отчетния период, в който 


възникват.  


Печалбата или загубата, възникваща от промяна в справедливата стойност на 


инвестиционния имот, се включва в печалбата или загубата за периода, в който възниква. 


Активи в процес на изграждане 


Дружеството представя  в отчета за финансовото състояние разходите  за изграждане на 


активи - проучване, проектиране, СМР и др. Същите в края на всяка година се  подлагат 


на преглед за обезценка. 


Инвестиционните имоти не се амортизират. 


Извършени последващи разходи, свързани с инвестиционните имоти, които имат 


характер на преустройство и реконструкция се капитализират към балансовата стойност 


на съответния актив. 


Инвестиционните имоти се отписват от отчета за финансово състояние, когато са 


трайно извадени от употреба и никакви бъдещи икономически изгоди не се очакват от 


тяхното освобождаване. Печалбите или загубите от продажбата на инвестиционните 


имоти се определят чрез сравняването на приходите от продажба и балансовата стойност 


на актива към датата на продажбата. Те се посочват нетно към „други доходи от 


дейността“. 


8.2. Търговски и други вземания 


Търговските вземания се представят по стойността на оригинално издадените фактури, 


намалена с размера на обезценката за несъбираеми суми. Приблизителната  оценка за 


загуби от съмнителни и несъбираеми вземания се прави, когато за събираемостта на 


цялата сума или на част от нея съществува висока несигурност.  


Несъбираемите вземания се отписват, когато ръководството прецени, че не могат да 


бъдат направени повече разумни усилия за събирането им. 
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8.3. Парични средства и парични еквиваленти 


Паричните средства и еквиваленти включват наличности: в каса, разплащателни и 


депозитни сметки. 


За целите на изготвянето на отчета за паричните потоци:  


 паричните постъпления от клиенти и паричните плащания към доставчици са 


представени брутно, с включен ДДС (20%);  


 получените лихви по разплащателни сметки се представят в оперативната 


дейност; 


 трайно блокираните парични средства се третират като парични средства и 


еквиваленти, но се посочват на отделен ред в отчета за паричните потоци; 


 платеният ДДС по покупки на дълготрайни активи се посочва като плащане към 


контрагенти към паричните потоци от оперативна дейност, доколкото той участва 


и се възстановява заедно и в оперативните потоци на дружеството за съответния 


период (месец). 


 


8.4. Основен капитал 


Записаният основен капитал се представя до размера на действително платени акции. В 


Търговския регистър основният капитал се вписва с размера на записания от 


акционерите капитал, който трябва да бъде изцяло внесен към момента за подаване на 


заявление за вписване в Търговския регистър. Вноските в капитала могат да бъдат само 


парични, а акциите – безналични. 


Акционерите отговарят за задълженията на дружеството до размера на своето  участие в 


капитала и може да претендират връщане на това участие само в производство по 


ликвидация или несъстоятелност. 


 


8.5. Банкови заеми 


Лихвоносните банкови заеми първоначално се отчитат по стойност на възникване, 


намалена със съответните разходи по отпускане на кредитите. При последваща оценка 


след първоначалното признаване, такива заеми се отчитат по амортизирана стойност, 


като всяка разлика между първоначалната стойност и стойността на падежа се отчита в 


отчета за печалбите или загубите и другия всеобхватен доход за периода на заема на база 


на ефективния лихвен процент. Частта от заемите, дължима в рамките на 12 месеца от 
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датата на баланса, се класифицира като текущи задължения, а частта, дължима след 12 


месеца от датата на баланса, се представят като нетекущи. 


 


8.6. Търговски и други задължения 


Търговските и другите сходни задължения в лева се оценяват по стойността на 


възникването им. Дружеството няма задължения в чуждестранна валута. Текущи са тези 


от тях, които са дължими до 12 месеца след края на отчетния период. 


 


8.7. Задължения към наети лица 


Задълженията към персонала се определят от трудовото и осигурително законадателство 


в страната. Разходите  на дружеството по ангажиментите, свързани с наетите лица се 


признават в отчета за печалбите или загубите и другия всеобхватен доход. 


8.8. Провизии 


Провизии за задължения се начисляват в отчета за печалбите или загубите и другия 


всеобхватен доход и се признават в отчета за финансовото състояние в случаите, когато 


възникне правно или конструктивно задължение в резулат на минали събития и е  


вероятно погасяването на задължението да се осъществи за сметка на изходящ поток от 


икономически ползи. Провизиите се оценяват и коригират ежегодно на основата на най-


добрата приблизителна оценка, която ръководството е направило за необходимостта от 


изтичане на икономическа изгода, в случай че те бъдат уредени към датата на 


изготвянето на финасовия отчет. 


 


8.9. Признаване на приходи и разходи 


Приходите и разходите за дейността се начисляват в момента на тяхното възникване, 


независимо от паричните постъпления и плащания. Признаването на приходите и 


разходите се извършва  при спазване на изискването за причинна и следствена връзка 


между тях.  


 


8.10. Признаване на разходи за строителство  


Разходите за изграждане на обекти се оценяват по фактическа себестойност и са 


признати като такива на основание изпълнени договори. 


 


8.11. Финансови приходи /разходи/ 
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Приходите от лихви се начисляват текущо, на база договорения лихвен процент, сумата 


и срока на вземането, за което се отнасят. Те се признават в отчета за печалбите или 


загубите и другия всеобхватен доход.  


Разходите по заеми, пряко свързани със строителството на нови активи се капитализират 


като част от тяхната цена на придобиване.  Разходите по заеми включват лихвите и 


другите разходи, които дружеството извършва във връзка с получаването на привлечени 


средства. 


Като финансови приходи/разходи се представят приходите от продажба на права, 


валутните курсови разлики и разходите за банкови такси и комисионни, които не са 


свързани с инвестиционни заеми.  


 


8.12. Разходи за обезценки 


Загубите от обезценки се признават винаги в случай, че преносната стойност на един 


актив или група активи, генерираща парични постъпления, част от която е той, 


превишава възстановимата му стойност. Загубите от обезценки се признават в отчета за 


печалбите или загубите и другия всеобхватен доход за периода на възникването. Загуби 


от обезценки се възстановяват, ако се установи, че има промяна в преценките, използвани 


за да се определи възстановимата стойност. Възстановяването се извършва само до 


степента, до която балансовата стойност не надвишава преносната стойност, която би 


била определена, в случай че не са признати загуби от обезценки. 


 


8.13. Данъци 


Текущ данък върху доходите 


Текущите данъчни активи и пасиви за текущия и предходни периоди се признават по 


сумата, която се очаква да бъде възстановена от или платена на данъчните власти. При 


изчисляване на текущите данъци се прилагат данъчните ставки и данъчните закони, 


които са в сила към отчетната дата. Ръководството анализира отделните позиции в 


данъчната декларация, за които приложимите данъчни разпоредби са предмет на 


тълкуване и признава провизии, когато това е уместно. 


Текущите данъци се признават директно в собствения капитал, когато данъкът се отнася 


до статии, които директно са били признати в собствения капитал. 


Отсрочен данък върху доходите 


Отсрочени данъчни активи не се признават. 


Отсрочени данъчни пасиви  се признават за всички облагаеми временни разлики. 
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Данък върху добавената стойност (ДДС) 


Приходите, разходите и активите се признават нетно от ДДС, с изключение на случаите, 


когато: 


- ДДС, възникващ при покупката на активи или услуги не е възстановим от данъчните 


власти, в които случаи ДДС се признава като част от цената на придобиване на 


актива или като част от съответната разходна позиция, както това е уместно; и 


- Вземанията и задълженията, които се отчитат с включен ДДС. 


Нетната сума на ДДС, възстановима от или дължима на данъчните власти се включва в 


стойността на вземанията или задълженията в Отчета за финансовото състояние. 


 


Данък върху печалбата 


Като дружество със специална инвестиционна цел, Варвара термал вилидж не се облага 


с корпоративен данък по силата на чл. 175 от ЗКПО. 


 


8.14. Доходи на акция 


Печалбата или загубата на акция се изчисляват като се раздели нетната печалба или 


загуба за периода, коригирана допълнително по реда на чл. 29 от ЗДСИЦДС за да се 


определи сумата за разпределяне от акционерите, притежатели на обикновени акции, 


на средно-претегления брой акции за периода. 


Средно-претегления брой акции представлява броя на държаните обикновени акции в 


началото на периода, коригиран с броя на обратно изкупените обикновени акции и на 


новоиздадените такива през периода, умножени по средно-времеви фактор. Този 


фактор изразява броя на дните, през които конкретните акции са били държани, спрямо 


общия брой на дните през годината. 


 


8.15. Разпределение на дивиденти 


Дружеството е задължено по реда на чл. 29 от ЗДСИЦДС да разпределя не по-малко от 


90 % от реализираната нетна печалба за годината, а разпределението на останалите 10% 


от реализираната печалба за годината се определя с решение на Общото събрание. 


 


 8.15. Свързани лица 
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Вземанията и задълженията към свързани лица се представят по стойности при тяхното 


възникване и като нетекущи или текущи в зависимост от договорените срокове за 


тяхното издължаване. 


За целта на изготвянето на настоящия финансов отчет акционерите, дружествата под    


общ контрол, служителите на ръководни постове (ключов управленски персонал), 


както и близки на техните семейства, включително и дружества контролирани от тях, 


се третират като свързани лица. 


 


 


 


Дата: 30.07.2026 г. 


 


Изпълнителен директор:  
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1. ИМОТИ, МАШИНИ И ОБОРУДВАНЕ /СЪОРЪЖЕНИЯ/ И 


ИНВЕСТИЦИОННИ ИМОТИ 


 Инвестицион


ни имоти 


Преоценка 


на имоти 


Машини, 


оборудване, 


съоръжения 


Активи в 


процес на 


изграждане 


ОБЩО 


Салдо на 


01.01.2025год. 2710 


 


 


0 


 


 


0 108 


 


2818 


 


Салдо на 


31.12.2025 год. 2710 


 


 


5 


 


 


0 83 


 


2798 


 


Балансова 


стойност на  


01.01.2026 год. 


В това число-


преоценка 


2715 


 


 


 


 


0 


 


 


 


 


0 83 


 


2798 


 


Разходи за 


придобиване 


0 


 


 


 


0 


 


 


 


0 0 


 


0 


 


Балансова 


стойност към 


31.03.2025 год. 


 


2715 


 


 


 


 


 


0 


 


 


 


 


0 


83 


 


 


2798 


 


 


 


В предприятието е възприет стойностен праг на отчитане на дълготрайните /нетекущи/ 


материални активи в размер на 350,00 ( триста и петдесет) евро. 


Към 30.06.2026 година е направен прегледна дълготрайните материални активи и 


разходите за изграждане на активи, за да се определи дали са настъпили условия за 


обезценка по смисъла на изискванията и правилата на МСС36 „Обезценка на имоти“.  


Въз основа на този преглед се установи, че не са налице обстоятелства за обезценка  на 


стойностите им. 
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Инвестиционни имоти 


В периода януари–юни 2026 година, Дружеството не е закупувало имоти.  


В периода януари-юни 2026 година е извършено обединяване и последващо разделяне 


на част от имотите според изготвения нов кадастрален план на Община Разлог. 


Дружеството прилага МСС 40 „Инвестиционни имоти“за признаване, оценяване и 


оповестяване на инвестиционните имоти. 


Няма наложени ограничения върху инвестиционните имоти: земеделски земи. 


Дружеството няма отдадени под наем, лизинг или аренда земеделски имоти. 


 


На 19 декември 2024г. „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ сключи с „Калдариум“ЕООД, 


договор за наем на помещения, предоставени на „Варвара термал вилидж“АДСИЦ 


съгласно договор за концесия №499 от 27.10.2023г., собственост на Община Разлог: 


едноетажна полумасивна сграда с площ 99кв.м.; едноетажна стоманобетонова сграда с 


площ 19кв.м.-склад; бетонов каптаж с площ 24кв.м.; бетонов каптаж с площ 9кв.м. при 


граници на север, изток и запад – имот пасище, мера на община Разлог, с № 001129, юг-


имот №000062-път IV класна община Разлог; едноетажна масивна стоманобетонова 


сграда с площ 234кв.м.-минерална баня и паркинг,находящ се пред недвижимият имот.  


След фактическото начало на наемното правоотношение в наетите имоти започна 


извършване на строителни, ремонтни и довършителни работи за реконструкция и 


модернизация, и за осъществяване на експлоатация и поддържане на обект за водни 


процедури, атракции, хигиенни услуги, отдих и социални контакти – „Баня Св. Варвара“, 


разположен в поземлени имоти, находящи се в с. Елешница, общ. Разлог.  


Наемната цена при подписване на договора е 4167,00лв. (четири хиляди шестдесет и 


седем лева) без ДДС. 


На 28 февруари 2025 г., „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ, като наемодател сключи 


допълнително споразумение към договор за наем на  обект за водни процедури и 


атракции, отдих и социални контакти – Баня „Варвара“, с който цената на наема се 


намалява на 700 лв. (седемстотин лева) месечно до получаване на разрешение за 


ползване на минерална вода от Басейнова дирекция Западнобеломорски район, с център 


гр. Благоевград, както и до извършване на реконструкция и основен ремонт на 


отдадените под наем сгради. 


От 01.01.2026 година наема се превалутира в евро и цената на наема е 357,90 евро ( триста 


петдесет и седем евро и деветдесет цента) без ДДС. 
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На 30 юни 2026 г., „Варвара термал вилидж“ АДСИЦ, сключи с „Калдариум“ ЕООД 


споразумение за прекратяване на договор за наем на  обект за водни процедури и 


атракции, отдих и социални контакти – Баня „Варвара“.  


 


1.РАЗХОДИ ЗА ПРИДОБИВАНЕ НА АКТИВИ В ПРОЦЕС НА ИЗГРАЖДАНЕ 


През периода 01.01.2026-30.06.2026г. Дружеството не отчита разходи за придобиване 


на активи в процес на изграждане. 


 


2.ВЗЕМАНИЯ 


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Вземания от клиенти и доставчици - 1 


Вземания от аванси - 0 


Други вземания 5 2 


В т.ч: ДДС 1 1 


ОБЩО: 5 3 


 


3.ПАРИЧНИ СРЕДСТВА 


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Разплащателни сметки 15 56 


Парични средства в каса 0 0 


ОБЩО: 15 56 


 


Дружеството няма блокирани средства. Представените парични средства са в евро. 


Дружеството е извършило оценка на очакваните кредитни загуби върху парични 


средства и парични еквиваленти. Ръководството е приело, че кредитният риск свързан с 


пари и парични еквиваленти за несъществен, тъй като паричните средства са депозирани 


във финансови институции: в банки с добра репутация и не е призната кредитна загуба 


във финансовите отчети на Дружеството. 


 


 







ВАРВАРА ТЕРМАЛ ВИЛИДЖ АДСИЦ      ЕИК 206141426 


ПРИЛОЖЕНИЯ към финансов отчет към 30.06.2026 година 


 


4.КАПИТАЛ И РЕЗЕРВИ 


Към 30 юни 2026г. акционерният капитал е в размер на 1278 хил. евро, разпределен 


в 2 500 000 акции с номинална стойност по 0,51 евро всяка. 


 


Собствениците на дружеството са представени в т. І. Корпоративна информация.  


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Основен регистран капитал 1278 1278 


Резерви от последваща оценка на активи 0 0 


Натрупани загуби (36) (36) 


Неразпределена печалба 1613 1508 


Текущ финансов резултат (37) 105 


ОБЩО: 2818 2855 


 


5.ЗАДЪЛЖЕНИЯ 


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Задължения към доставчици 0 0 


Задължения към персонала 0 1 


Получени аванси 0 0 


Задължения по концесионен договор 0 39 


Други задължения 0 0 


ОБЩО: 0 40 


 


6.РАЗХОДИ ЗА ВЪНШНИ УСЛУГИ  


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Счетоводни и одиторски услуги  5 8 


Консултантски услуги 0 0 


Правни услуги 8 13 
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Нотариални услуги 0 0 


Административни услуги 0 1 


Проектантски и геодезични услуги 0 31 


Други външни услуги 4 5 


Електроенергия 0 0 


ОБЩО: 17 58 


 


7.РАЗХОДИ ЗА ВЪЗНАГРАЖДЕНИЯ 


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Разходи за възнаграждения и осигуровки 15 29 


ОБЩО: 15 29 


 


В разходите за възнаграждения са представени възнагражденията по трудов договор и 


по договор за управление на изпълнителния директор. 


 


8.ДРУГИ РАЗХОДИ 


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Местни данъци и такси 1 0 


Други такси 4 5 


Отписани вземания 0 0 


ОБЩО: 5 5 


 


9.ДРУГИ ФИНАНСОВИ РАЗХОДИ 


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Банкови такси 2 4 


Други финансови разходи 0 0 
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ОБЩО: 2 4 


 


10. ДОХОД НА АКЦИЯ 


 30.06.2026 


EUR’000 


31.12.2025 


EUR’000 


Брой акции 2 500 000 2 500 000 


Счетоводна печалба / загуба (37) 105 


Увеличение / намаление  


от разходи / приходи от оценка 0 (5) 


Нетна печалба/загуба за периода (37) 100 


Доход на акция : (0,0148) 


 


0,0402 


 


  


12. ОПОВЕСТЯВАНЕ НА СВЪРЗАНИТЕ ЛИЦА И СДЕЛКИТЕ С ТЯХ  


Дружеството третира и оповествява свързани лица, с които отношението на свързаност 


е под формата на контрол или значително влияние едно към друго, пряко или непряко, 


относно решенията за финансовата и стопанската дейност, вкл. отношенията с 


управленския персонал и основните акционери.  


Свързани лица на дружеството са както следва: 


- „Пауър Инвест Ко“ООД, ЕИК 131469840 


- „Тендем Хоум“ ЕООД,ЕИК 202717950 


- „Глобал Солар“ ЕООД,ЕИК 201633548 


- „НТП Консултинг“ЕООД, ЕИК 201886398 


- „Юнивърс Файнънс“,ЕАД, ЕИК 202275335 


- „Рок бей вю“ ЕООД, ЕИК 206767280 


- „Централ пойнт“ООД, ЕИК 204009924 


- „Еко бул консулт“ООД, ЕИК 206122365 


 


Ключов управленски персонал 


Ключовият управленчески персонал е представен в раздел І.Корпоративна информация. 
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12. СЪБИТИЯ СЛЕД КРАЯ НА ОТЧЕТНИЯ ПЕРИОД 


Не са настъпили други събития след края на отчетния период, които да налагат 


допълнителни корекции и/или оповестявания във финансовия отчет на Дружеството за 


периода, приключващ на 30 юни 2026год. 


Настоящият финансов отчет е приет от Съвета на директорите на 30.07.2026г. 


 


 


 


 


 


 


Съставител:      Изпълнителен директор: 


/Мария Паунова/      /Мариана Кьосева/ 
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