
ДО

Акционерите на НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ

ДЕКЛАРАЦИЯ

по ч.1.100н, ал. 4, т. 3 от
Закона за публичното предлагане на ценни книжа

Долуподписаната:

Златка Тодорова Капинкова, в качеството ми на регистриран одитор (с per. № 
0756 от регистъра при ИДЕС по чл. 20 от Закона за независимия финансов одит) и 
декларирам, че

бях ангажирана да извърша задължителен финансов одит на финансовия отчет на 
Недвижими имоти София АДСИЦ за 2017 г., съставен съгласно Международните стандарти 
за финансово отчитане, приети от ЕС, общоприето наименование на счетоводната база, 
дефинирана в т. 8 на ДР на Закона за счетоводството под наименование „Международни 
счетоводни стандарти”, и че

съм отговорна за одит ангажимента от свое име.

В резултат на извършения от мен одит издадох одиторски доклад от 29 март 2018 г.

С настоящото УДОСТОВЕРЯВАМ, ЧЕ както е докладвано в издадения 
от мен одиторски доклад относно годишния финансов отчет на 
„НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ“ АДСИЦ за 2017 година, издаден на 29 март 
2018 година:

1. Чл. 100н, ал. 4, т. 3, буква „а” Одиторско мнение: По мое мнение, 
приложеният финансов отчет представя достоверно, във всички 
съществени аспекти, финансовото състояние на Дружеството към 31 
декември 2017 г. и неговите финансови резултати от дейността и 
паричните му потоци за годината, завършваща на тази дата, в 
съответствие с Международните стандарти за финансово отчитане 
(МСФО), приети от Европейския съюз (ЕС) (стр. 1 от одиторския 
доклад)',

2. Чл. 100н, ал. 4, т. 3, буква „б” Информация, отнасяща се до 
сделките на „НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ“ АДСИЦ със 
свързани лица. Информация относно сделките със свързани лица е 
надлежно оповестена в Приложение 15 към финансовия отчет. На база1



на извършените от мен одиторски процедури върху сделките със 
свързани лица като част от нашия одит на финансовия отчет като цяло, 
не са ми станали известни факти, обстоятелства или друга информация, 
на база на които да направя заключение, че сделките със свързани лица 
не са оповестени в приложения финансов отчет за годината, 
завършваща на 31 декември 2017 г., във всички съществени аспекти, в 
съответствие е изискванията на МСС 24 Оповестяване на свързани 
лица. Резултатите от моите одиторски процедури върху сделките със 
свързани лица са разгледани от мен в контекста на формирането на 
моето мнение относно финансовия отчет като цяло, а не с цел 
изразяване на отделно мнение върху сделките със свързани лица (стр. 5 
от одиторския доклад).

3. Чл. 100н, ал. 4, т. 3, буква „в” Информация, отнасяща се до 
съществените сделки. Моите отговорности за одит на финансовия 
отчет като цяло, описани в раздела на моя доклад „Отговорности на 
одитора за одита на финансовия отчет“, включват оценяване дали 
финансовият отчет представя съществените сделки и събития по начин, 
който постига достоверно представяне. На база на извършените от мен 
одиторски процедури върху съществените сделки, основополагащи за 
финансовия отчет за годината, завършваща на 31 декември 2017 г. не са 
ми станали известни факти, обстоятелства или друга информация, на 
база на които да направя заключение, че са налице случаи на 
съществено недостоверно представяне и оповестяване в съответствие с 
приложимите изисквания на МСФО, приети от Европейския съюз. 
Резултатите от моите одиторски процедури върху съществените за 
финансовия отчет сделки и събития на Дружеството са разгледани от 
мен в контекста на формирането на моето мнение относно финансовия 
отчет като цяло, а не с цел изразяване на отделно мнение върху тези 
съществени сделки (стр. 5 от одиторския доклад).

Удостоверяванията, направени с настоящата декларация, следва да се 
разглеждат единствено и само в контекста на издадения от мен одиторски 
доклад в резултат на извършения независим финансов одит на годишния 
финансов отчет на „НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ“ АДСИЦ за отчетния 
период, завършващ на 31 декември 2017 г., с дата 29 март 2018 г. Настоящата 
декларация е предназначена единствено за посочения по-горе адресат и е 
изготвена единствено и само в изпълнение на изискванията, които са поставени 
с чл. 100н, ал. 4, т. 3 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа 
(ЗППЦК) и не следва да се приема като заместваща моите заключения, 
съдържащи се в издадения от мен одиторски доклад от 29 март 2018 г. по 
отношение на въпросите, обхванати от чл. 100н, т. 3 от ЗППЦК.

29 март 2018 г. 

гр. София
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„НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ” АДСИЦ

ГОДИШЕН ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА ЗА 2017 г.

Март 2018 г.
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I. ОБЩА ИНФОРМАЦИЯ. РАЗВИТИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО. СЪСТОЯНИЕ И 
ПЕРСПЕКТИВИ

ОБЩА ИНФОРМАЦИЯ 

История и развитие на емитента
Юридическо и търговско наименование на емитента - търговското наименование на 
Дружеството е „Недвижими имоти София” АДСИЦ, което се изписва на чужд език 
„REAL ESTATE SOFIA REIT”. Юридическата форма на дружеството е акционерно 
дружество със специална инвестиционна цел (АДСИЦ). Наименованието на 
Дружеството не е променяно.
Мястото на регистрация на емитента и неговия регистрационен номер -
Дружеството е регистрирано с Решение № 1 от 27.10.2006 г. на Софийски градски съд по 
фирмено дело № 12625/2006 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ е пререгистрирано в 
Търговски регистър при Агенция по вписванията с ЕИК 175163724.
Датата на създаване и продължителността на дейността на емитента, с изключение 
на случая, когато е за неопределен период - „Недвижими имоти София” АДСИЦ е 
учредено на Учредително събрание, проведено на 12.10.2006 г., като съществуването му 
не е ограничено със срок.
Седалище и правна форма на емитента, законодателството съгласно, което 
емитентът упражнява дейността си, страна на регистрацията и адрес и 
телефонен номер на неговото седалище според устройствения му акт (или 
основно място на дейност, ако е различно от седалището според устройствения му 
акт):
Седалище и адрес на управление - гр. София, п.к. 1574, район Слатина, бул. „Проф. 
Цветан Лазаров” № 13
Правна форма - Акционерно дружество със специална инвестиционна цел 
Законодателство, според което емитентът упражнява дейността си -  българско 
Държава на регистрация -  Република България 
Телефон -  816 43 70
Електронен адрес (e-maiH -  nis.adsiz@gmail.com
Електронна страница в Интернет fweb-site) - https://wvAv.nisofia.com/
Важни събития в развитието на стопанската дейност на емитента -
- „Недвижими имоти София” АДСИЦ притежава лиценз за извършване на дейност като 
акционерно дружество със специална инвестиционна цел, издаден от Комисията за 
финансов надзор с Решение № 1193-ДСИЦ от 13.12.2006 г.;
- с Решение № 1332-ПД от 26.09.2007 г. Комисията за финансов надзор вписва 
„Недвижими имоти София” АДСИЦ като публично дружество в регистъра на 
публичните дружества и други емитенти на ценни книжа по чл. 30, ал. 1, т. 3 от Закона за 
Комисията за финансов надзор;
- „Недвижими имоти София” АДСИЦ не е било преобразувано;
-„Недвижими имоти София” АДСИЦ няма дъщерни дружества, и преобразуване и 
консолидация на дъщерни дружества също не е извършвана; 2
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- не е придобивано или разпореждано с активи на значителна стойност извън обичайния 
ход на дейността му;
- срещу Дружеството не са завеждани искови молби за откриване на производство по 
несъстоятелност; такива не са завеждани и срещу негови дъщерни дружества, тъй като 
такива не са учредявани;
- предметът на дейност на Дружеството (съответно, предоставените от последното 
услуги) не е претърпял никакво изменение;
- на 10.12.2013 г. „Холдинг Център” АД придобива 100% (650 000 бр. акции с номинал 1 
лв.) от капитала на „Недвижими имоти София” АДСИЦ. Към 10.04.2014 г. акционерната 
структура на дружеството отново е променена — собствениците на капитала са две 
юридически лица - „Холдинг Център” АД, притежаващо 618 150 бр. акции, 
представляващи 95,1% от капитала на дружеството.
- Към 31.12.2017 г. акционерите в „Недвижими имоти София” АДСИЦ са 21 
юридически лица, като с най-голямо дялово участие в капитала на Дружеството е 
„Холдинг Център” АД, който притежава 42,01 % .
- Недвижими имоти София” АДСИЦ е част от групата на „Холдинг Център” АД като се 
явява дъщерно дружество за холдинга. „Холдинг Център” АД е собственост на 
множество юридически и физически лица, като никое от тях пряко или чрез свързани 
лица не упражнява контрол над дружеството.

ОПИСАНИЕ НА ОСНОВНИТЕ РИСКОВЕ, ПРЕД КОИТО ДРУЖЕСТВОТО Е 
ИЗПРАВЕНО

Въпреки че инвестирането в недвижими имоти е сред най-консервативните и 
нискорисковите по своя характер инвестиции, има множество рискове относими и към 
този вид инвестиции, а от там и към инвестирането в акции на дружество със специална 
инвестиционна цел, каквото е „Недвижими имоти София” АДСИЦ.

Рискове при инвестирането в недвижими имоти

По-долу са посочени по-важните рискови фактори, които биха могли да повлияят 
неблагоприятно върху дейността на дружеството, съответно върху инвестицията в ценни 
книжа на „Недвижими имоти София” АДСИЦ:

• Неблагоприятни изменения на пазарните цени:
• Намаление на пазарните цени на недвижимите имоти
• Намаление на равнището на наемите
• Увеличаване на цените на строителството
• Повишение на застрахователните премии;
• Забава при придобиването на имоти;
• Неликвидни инвестиции;
• Зависимост на Дружеството от наемателите на недвижими имоти;
• Свободни имоти и необходимост от преустройство; 3



• Рискове, свързани със строителството/ремонтирането на недвижими имоти;
• Конкуренция за ограничените обекти на инвестиране;
• Непокрити от застраховка загуби;
• Напускане на ключови служители.

Приходите, печалбата и стойността на активите на Дружеството могат да бъдат 
неблагоприятно засегнати от редица фактори, свързани със спецификата на 
инвестирането в недвижими имоти: конюнктура на пазара; способността на Дружеството 
да осигури ефективно управление, поддръжка и застраховка на имотите; финансово 
състояние на наемателите на притежаваните от дружеството имоти и други. Ако 
инвестициите на Дружеството не генерират достатъчно приходи за покриване на 
неговите разходи, включително по обслужване на евентуално взети заеми, ще се наложи 
Дружеството да увеличи задлъжнялостта си или да продаде част от своите активи. Това 
би оказало негативно отражение върху финансовия резултат на Дружеството и съответно 
върху размера на разпределяните дивиденти между неговите акционери, както и на 
пазарните цени на акциите на Дружеството.

Общи рискове.

Общите рискове са тези, които се отнасят до всички икономически субекти в страната и 
са резултат от външни за Дружеството фактори, върху които емитентът не може да 
оказва влияние.
Към общите рискове се отнасят:

• Неблагоприятни промени в законодателството;
• Финансиране на инвестициите в недвижими имоти;
• Риск от забавен икономически растеж;
• Кредитен риск;
• Валутен риск;
• Инфлационен риск;
• Политически риск;
• Други системни рискове.

Основните методи за ограничаване на влиянието на тези рискове са събиране и 
анализиране на текущата информация и прогнозиране на бъдещото развитие по отделни 
и общи показатели

ИНВЕСТИЦИОННИ ЦЕЛИ И СТРАТЕГИЯ НА ДРУЖЕСТВОТО 

Инвестиционни цели на „Недвижими имоти София” АДСИЦ

Основната инвестиционна цел на Дружеството е запазване и нарастване на стойността на 
инвестициите на акционерите и получаване на доход на базата на разпределение на4



риска и диверсификация на портфейла от недвижими имоти. Дружеството инвестира в 
недвижими имоти (сгради и земя), на територията на Република България, като чрез 
обслужващо дружество осъществява експлоатация на придобитите имоти посредством: 
отдаване под наем, лизинг, аренда или продажба.

Стратегията за постигане на инвестиционните цели:

• реализиране на текущи доходи от експлоатация на недвижими имоти под формата 
на наеми и други текущи плащания;

• нарастване стойността на инвестициите в недвижимите имоти, притежавани от 
Дружеството.

„ Недвижими имоти София” АДСИЦ инвестира в закупуването на недвижими имоти 
(парцели и сгради) на територията на Република България. С цел намаляване на 
несистематичния риск за акционерите, стратегията на дружеството е изграждане на 
динамичен и добре диверсифициран портфейл от активи, формиран от различни видове 
недвижими имоти. Придобиването на нови недвижими имоти може да става посредством 
финансиране,чрез издаване на ценни книжа от дружеството и банкови кредити при 
спазване на ограниченията в закона и Устава.

ПОРТФЕЙЛ НА ДРУЖЕСТВОТО,

20X3 г.:
- През 2013 г. емитентът е извършил сделка по предмета на дейността си -  продажба на 
собствен инвестиционен имот, находящ се в гр. София, кв. „Младост”, на стойност от 5 
250 000 (пет милиона двеста и петдесет хиляди) евро..
- В резултат на описаната сделка дружеството погасява своите задължения към 
„Уникредит Булбанк” АД по банкови кредити общо в размер на 4 350 000 евро.

2014 г.:
Дружеството е реализирало следните инвестиционни проекти, като е закупило или 
продало следните недвижими имоти:

I. УПИ XXVI с административен адрес: гр. София, бул. „Г. М. Димитров“ №16Б, с площ 
от 1485 кв.м., ведно с находяща се върху имота ЕДНОЕТАЖНА МАСИВНА СГРАДА, 
състояща се от склад РЗП 638 кв.м. и дърводелска работилница с РЗП от 138 кв.м.
УПИ XXVIII с административен адрес: гр. София, бул. „Г. М. Димитров“ №14А ,с площ 
от 747 кв.м.
УПИ XXX с административен адрес: гр. София, бул. „Г. М. Димитров“ №12А, с площ от 
567кв.м., ведно с построената върху него АДМИНИСТРАТИВНА СГРАДА на четири 
етажа с РЗП от 1820кв.м

Н.Сграда административна №2 -  масивна стоманено-бетонова монолитна рамкова
5



конструкция, построена 1975 г., на два етажа, плюс частичен полуподземен етаж, 
застроена площ 365 кв.м., разгънато застроена площ от 730 кв.м., застроена площ на 
полуподземния етаж 92 кв.м. построена в Урегулиран поземлен имот (УПИ) И-ри за 
администрация, складове и обслужваща дейност, в кв. 1, по плана на гр. София, местност 
„Дианабад”, с административен адрес: „Г.М. Димитров” №12, целия с площ от 10750 
кв.м., при граници на УПИ: изток -  бул. „Г.М. Димитров”, запад -  локална улица, север -  
УПИ XIV и УПИ XV, юг -  УПИ XXVI, УПИ XXVIII и УПИ XXX.

III. Урегулиран поземлен имот /УПИ / Н-ри за администрация, складове и обслужваща 
дейност, в кв. 1 /едно / по плана на гр. София, местност ,Дианабад”, с административен 
адрес: бул.”Г.М.Димитров” No 12, целият с площ от 10 750 /десет хиляди седемстотин и 
петдесет/ кв.м., при граници на УПИ: изток -  бул. „Г.М.Димитров”, запад локална улица, 
север -  УПИ XIV и УПИ XV, юг -  УПИ XXVI, УПИ XXVIII и УПИ XXX , заедно със 
следните застроени в УПИ II сгради:
- Сграда административна Nol , стоманенобетонова монолитна рамкова конструкция, 

построена 1975г., на четири етажа, плюс полуподземен етаж, застроена площ от 637 кв.м. 
разгъната застроена площ 2 548 кв.м., застроена площ на полуподземен етаж 637кв.м.
- Проход между Административна сграда Nol и Административна сграда No2, 
стоманенобетонова монолитна рамкова конструкция, построена 1975г., частично на два 
етажа, плюс полуподземен етаж, застроена площ от 57 кв.м., разгъната застоена площ от 
114 кв. М., застроена площ на полуподземен етаж от 93 кв.м.
- Сграда каменорезачна, конструкция -  носещи тухлени стени с отделни 
стоманенобетонови елементи, построена през 1975г., на един етаж, застроена площ от 
108 кв.м.
- Навес Nol, конструкция -  носещи тухлени стени, построен през 1975г., на един етаж , 
застроена площ от 62 кв.м.
- Сграда заготовка на материали, конструкция носещи тухлени стени, частично 
изградена рамкова стоманобетонова конструкция, на един етаж, построена през 1975г., 
застроена площ от 222 кв.м.
- Навес Склад Nol, конструкция -  тухлени стени с отделни стоманобетонови елементи, 
построена през 1975г., на един етаж, застроена площ от 208 кв.м.
- Навес Склад No2, полумасивна сграда, долепена до Сграда каменорезачна и Сграда 

Навес, конструкция -  тухлени стени, построена през 1975г., на един етаж, застроена 
площ 61 кв.м.
- Сграда лабораторна, метална конструкция с ограждащи екструдирани панели, 
построена през 1975г., на два етажа застроена площ 31 кв.м., разгърната застроена площ 
62 кв.м.
- Сграда лабораторна, метална конструкция, построена през 1975г., на един етаж 
застроена площ от 221 кв.м.
- Сграда Оксиженов апарат -  конструкция тухлени стени , построена през 1975г.,на един 
етаж застроена площ 16 кв.м.
- Сграда Взривни материали -  конструкция тухлени стени, построена през 1975г., на6



един етаж, застроена площ от 19кв.м.
- Сграда Строителни изследвания (Механика на скалите)- конструкция носещи тухлени 

стени с отделни стоманобетонови елементи, построена през 1975г., на един етаж, 
застроена площ от 219 кв.м.
- Сграда Складове- Навес склад, конструкция -  носещи тухлени стени и метална 
конструкция, построена през 1975г., на един етаж, застроена площ от 439 кв.м.
- Сграда Ремонтна работилница -  два броя масивни едноетажни сгради, от които едната 
частично надстроена с втори етаж, конструкция стоманобетонова за двуетажната сграда 
и носещи тухлени стени за едноетажната сграда, построена през 1975г., застроена площ 
671 кв.м.разгърната застроена площ 758 кв.м.
- Сграда незавършено строителство, на два етажа, в близост до сграда Лабораторна, без 
строителни книжа.
- Сгради Метален Навес и Масивни сгради Складове, съставляващи навес и пристройки, 
масивни сгради, конструкция -  носещи тухлени стени и метална конструкция, построена 
през 1975г., на един етаж, със застроена площ 288 кв.м.
Описанието на сградите и техните площи са съгласно Решение от 25.04.2006г.на СГС, I- 
во, ГО, 4 с-в по гр.д. 1439/2005 г., влязло в сила на 12.06.2007г. вписано в том XII, 
Nol 18/28.05.2008г.

IV. Урегулиран поземлен имот /УПИ/ XXIX -  двадесет и девет за администрация и 
офиси, в кв. 1 /едно/, по плана на гр. София, местност „Дианабад”, с административен 
адрес: бул. „Г.М.Димитров” No 14, целият с площ от 547 /петстотин четиридесет и 
седем/ кв.м., с граници: запад -  вътрешен път, юг-вътрешен път, изток-бул. 
„Г.М.Димитров” , север-УПИ XXX, със застроената в него Административна сграда -  
стоманенобетонова монолитна рамкова конструкция, построена през 1975г., на три етажа 
плюс полуподземен етаж, застроена площ от 255кв.м., разгъната застроена площ 765 
кв.м., застроена площ на полуподземния етаж 255 кв.м.Стълбищната клетка, която е 
граница между тази сграда и сградата на „Енергоразпределение Столично” ЕАД, 
находяща се в УПИ XXX е предназначена да обслужва и двете сгради.
Описанието на сградата и нейната площ са съгласно Решение от 25.04.2006г.на СГС, I- 
во, ГО, 4 с-в по гр.д. 1439/2005 г., влязло в сила на 12.06.2007г. вписано в том XII, 
Nol 18/28.05.2008 г.

V- УПИ IV, отреден за жилищно строителство, с площ 2 850 кв.м, от кв.257, местност 
„Павлово-Бъкстон”, находящ се на ул. „Казбек” по плана на гр. София, утвърден със 
Заповед №РД-09-50-255/19.06.1996г., актуван с акт за частна общинска собственост 
№1616/09.06.2005г., ведно с всички подобрения в имота, включително и бъдещи 
постройки

VI - ПИ с пл.№610 с площ 2 550 кв.м от кв.257, местност „Павлово-Бъкстон”,находящ се 
на ул .’’Казбек” по плана на гр.София, утвърден със Заповед №РД-09-50-255/19.06.1996г. 
и Заповед №РД-50-182/01.09.2006г. на кмета на район Витоша, актуван с акт за частна 
общинска собственост № 1617/09.06.2005г., ведно с всички подобрения в имота,7



включително и бъдещи постройки.

VII - ПИ с пл.№598 в квартал № 265, по план за регулация на гр. София, квартал 
"Павлово”, местност "Павлово-Бъкстон", одобрен със Заповед № РД-09-50-255 от 1996 г. 
и Заповед № РД-50-182 от 2004 г., с площ на имота по скица от 2 261 кв.м., за който имот 
съгласно цитираните заповеди е отреден Урегулиран поземлен имот XXXIV-за училище, 
ведно с всички подобрения в имота, включително и бъдещи постройки

2015 г.:
Дружеството е реализирало следните инвестиционни проекти, като е закупило или 
продало следните недвижими имоти:

На 23.03.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби:
1. Самостоятелен обект в сграда с предназначение гараж, с площ от 46,27 кв.м. 
(четиридесет и шест цяло и двадесет и седем стотни кв.м.), находяща се в гр. Враца. 
Продажна цена - 25 000.00 лева (двадесет и пет хиляди лева).
2. Незастроено дворно място с площ от 645 кв.м. (шестстотин четиридесет и пет 
квадратни метра), находящо се в с. Професор Иширково.
Продажна цена -3 000.00 лева (три хиляди лева).
3. Три самостоятелни обекта в сграда с предназначение - гараж, находящи се в гр. Русе. 
Обща продажна цена - 30 000 лева (тридесет хиляди лева).

На 24.03.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби:

1. Самостоятелен обект, представляващ банков офис, находящ се в гр. Завет. 
Продажна цена - 50 000.00 лева (петдесет хиляди лева).
2. Самостоятелен обект в сграда с предназначение офис, находящ се в гр. Кубрат. 
Продажна цена - 30 000.00 лева (тридесет хиляди лева).
3. Самостоятелен обект със застроена площ от 72.53 (седемдесет и две цяло и петдесет и 
три стотни) квадратни метра, находящ се на първи етаж на масивна триетажна сграда, 
находяща се в гр. Исперих.
Продажна цена - 22 000.00 лева (двадесет и две хиляди лева).
4. Два броя масивен гараж, всеки със застроена площ от 17.50 (седемнадесет цяло и 
петдесет стотни) квадратни метра, находящи се в гр. Пазарджик.
Обща продажна цена -10 000 лева (десет хиляди лева).
5. Самостоятелен обект в сграда, предназначен за офис, с площ от 93 кв.м. (деветдесет и 
три кв.м.), и сграда с предназначение: складова база, склад, находящи се в гр. Тутракан. 
Обща продажна цена - 40 000.00 лева (четиридесет хиляди лева).

На 25.03.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби: 8



1. поземлен имот с площ от 213 кв.м. (двеста и тринадесети кв.м.), находящ се в гр. 
Видин, и построената в поземления имот сграда със застроена площ от 196 кв.м. (сто 
деветдесет и шест кв.м.), брой етажи: 2 (два), предназначение: Административна делова 
сграда Същата представлява паметник на културата.
Обща продажна цена - 804 579.00 лева (осемстотин и четири хиляди петстотин 
седемдесет и девет лева)
2. Самостоятелен обект в сграда с предназначение „За делова и административна 
дейност” с площ от 134.00 кв.м. (сто тридесет и четири квадратни метра), Самостоятелен 
обект в сграда с предназначение „За търговска дейност” с площ от 86.00 кв.м. (осемдесет 
и шест квадратни метра), Сграда с предназначение „Друг вид производствена, складова, 
складова, инфраструктурна сграда” с площ от 18.00 кв.м. (осемнадесет квадратни метра), 
Сграда с предназначение „Хангар, депо, гараж” с площ от 21.00 кв.м. (двадесет и един 
квадратни метра), и Сграда с предназначение „Хангар, депо, гараж” с площ от 22.00 кв.м. 
(двадесет и два квадратни метра), находящи се в гр. Гоце Делчев.
Обща продажна цена - 60 000.00 лева (шестдесет хиляди лева).
3. Самостоятелен обект в сграда, находяща се в гр. Мъглиж, с предназначение за 
търговска дейност с площ от 144.30 кв.м. (сто четиридесет и четири цяло и тридесет 
стотни кв.м.). Съгласно документа за собственост имотът представлява: Кафе -  
сладкарница, състояща се от търговска зала и обслужващи помещения на приземно ниво. 
Продажна цена - 185 377.00 лева (сто осемдесет и пет хиляди триста седемдесет и седем 
лева).
4. Едноетажна масивна сграда, находяща се в гр. Тополовград, със застроена площ от 178 
кв.м. (сто седемдесет и осем квадратни метра), предназначена за банков офис.
Продажна цена - 40 000.00 (четиридесет хиляди) лева.
5. Банков офис на две нива, с обща застроена площ от 112.90 (сто и дванадесет цяло и 
деветдесет стотни) кв. метра, от която 56.45 (петдесет и шест цяло и четиридесет и пет 
стотни) кв. метра на партерния етаж, предназначен за салон за банкови операции и 56.45 
(петдесет и шест цяло и четиридесет и пет стотни) кв. метра на сутеренния етаж, 
предназначен за помещение за охрана и трезор, находящ се в град Чирпан.
Продажна цена - 82 745.00 лева (осемдесет и две хиляди седемстотин четиридесет и пет 
лева).

На 26.03.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби:
1. Недвижим имот, находящ се в град Плевен, а именно 519.98/751 ид.ч. (петстотин и 
деветнадесет цяло и деветдесет и осем стотни върху седемстотин петдесет и едно 
идеални части) от поземлен имот ведно с цялата построена в имота сграда със застроена 
площ от 408 кв.м. (четиристотин и осем квадратни метра), брой етажи - 6 (шест), 
предназначение: Административна, делова сграда.
Продажна цена - 9 780 956.00 лева (девет милиона седемстотин и осемдесет хиляди 
деветстотин петдесет и шест лева).
2. Поземлен имот с площ на имота по кадастрална карта - 506 кв.м. (петстотин и шест 
кв.м.), находящ се в гр. Пловдив. 9



Продажна цена - 150 000.00 лева (сто и петдесет хиляди лева).
3. Самостоятелен обект в сграда - банков офис със застроена площ от 50.00 (петдесет) 
квадратни метра, находящ се в гр. Берковица.
Продажна цена - 56 575.00 лева (петдесет и шест хиляди петстотин седемдесет и пет 
лева).

На 27.03.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби:
1. Магазинно помещение със застроена площ от 108 (сто и осем) квадратни метра, 
находящо се в град Първомай, заедно с прилежащото му избено помещение, застроено 
на площ от 42.42 (четиридесет и две цяло и четиридесет и две стотни) квадратни метра. 
Продажна цена - 55 000.00 лева (петдесет и пет хиляди лева).
2. Партерен етаж, находящ се в гр. Севлиево, с площ от 236.64 (двеста тридесет и шест 
цяло и шестдесет и четири стотни) кв. м., който етаж се състои от кабинет, пет стаи за 
персонал, три помещения за каси, хранилище, помещение за ценности, оперативен 
салон, стая за охрана, стая за чистачка, помещение за бюфет -  кафе и сервизни 
помещения; ведно с котелно пемещение с полезна площ от 28.94 (двадесет и осем цяло и 
деветдесет и четири стотни) кв. м., помещение за архива, с полезна площ от 4.65 (четири 
цяло и шестдесет и пет стотни) кв.м., както и 18.769 % (осемнадесет цяло и седемстотин 
шестдесет и девет хилядни) идеални части от общите части на сградата и съответното 
право на строеж върху държавна земя.
Продажна цена - 608 135.00 лева (шестстотин и осем хиляди сто тридесет и пет лева).
3. Три помещения с обща площ от 45 кв. метра, съставляващи част от приземен етаж на 
административна сграда, находяща се в село Стоките.
Продажна цена - 1 000.00 лева (хиляда лева).

На 30.03.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби:
1. Апартамент, находящ се в гр. Бобов дол, етаж партерен, състоящ се от спалня, дневна, 
кухня, входно антре и сервизни помещения със застроена площ от 60.16 квадратни 
метра, ведно с прилежащите: таванско помещение с полезна площ 7.21 квадратни метра 
и избено помещение с полезна площ 16.65 квадратни метра, ведно с 2,824% идеални 
части от общите части на сградата и съответните идеални части от правото на строеж 
върху държавно дворно място.
Продажна цена - 25 000.00 лева (двадесет и пет хиляди лева).
2. Партерен етаж със застроена площ от 108 кв. м., ведно със съответното право на 
строеж, находящ се в триетажна масивна жилищна сграда в гр. Сандански.
Продажна цена - 60 000.00 лева (шестдесет хиляди лева).
3. Самостоятелен обект в сграда, с обща площ на помещенията - 474.26 кв. м. 
(четиристотин седемдесет и четири цяло и двадесет и шест квадратни метра), както и 
188.74 (сто осемдесет и осем цяло и седемдесет и черти стотни квадратни метра) общи 
части; самостоятелен обект в сграда с площ от 649.62 кв.м. (шестстотин четиридесет и 
девет цяло и шестдесет и две стотни квадратни метра) и 69.65 (шестдесет и девет цяло и 
шестдесет и пет стотни квадратни метра) общи части, както и Ул (една четвърт) идеални
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части от недвижим имот, представляващ поземлен имот целият с площ от 1 653 (хиляда 
шестстотин петдесет и три) квадратни метра, ведно с приземен етаж със застроена площ 
от 663 /шестстотин шестдесет и три/ квадратни метра и първи етаж със застроена площ 
от 724 (седемстотин двадесет и четири) квадратни метра от построената в имота масивна 
административна сграда. Имотите се намират в гр. Мадан.
Обща продажна цена >335 000.00 (триста тридесет и пет хиляди) лева.
4. Самостоятелен обект в сграда, находяща се в гр, Рудозем, с площ от 126.89 (сто 
двадесет и шест цяло и осемдесет и девет стотни) квадратни метра, с предназначение -  за 
склад; Самостоятелен обект в сграда с предназначение: за обществено хранене с площ от 
889.81 (осемстотин осемдесет и девет цяло и осемдесет и една стотни) квадратни метра. 
Обща продажна цена - 225 000.00 лева (двеста двадесет и пет хиляди лева).
5. Самостоятелен обект в сграда, находяща се в гр. Троян, с предназначение: За делова и 
административна дейност, с площ: 250.00 кв.м. (двеста и петдесет квадратни метра). 
Продажна цена - 123 991.00 лева (сто двадесет и три хиляди деветстотин деветдесет и 
един лева).

На 22.04.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко 
продажба, по силата на който придоби: ИЗТОЧНАТА ЧАСТ ОТ ПРОИЗВОДСТВЕНА 
ДВУЕТАЖНА СГРАДА СЕК, масивна конструкция, находяща се в гр.София, със 
застроена площ от 246.24 кв.м. (двеста четиридесет и шест цяло двадесет и четири 
стотни квадратни метра) и разгъната застроена площ от 495.21 кв.м. (четиристотин 
деветдесет и пет цяло и двадесет и една стотни квадратни метра), за продажна цена в 
размер на 435 000 лева (четиристотин тридесет и пет хиляди лева).

На 28.05.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби:

1. Четириетажна стоманобетонна сграда, находяща се гр. Ловеч, със застроена 
площ 212.30 (двеста и дванадесет цяло и тридесет стотни) квадратни метра, разгърната 
застроена площ 696.60 (шестстотин деветдесет и шест цяло и шестдесет стотни) 
квадратни метра, с предназначение: административна, делова сграда.
Продажна цена - 2 278 551.00 лева (два милиона двеста седемдесет и осем хиляди 
петстотин петдесет и един лева).

2. Самостоятелен обект в сграда, находяща се в с. Лесидрен, община Угърчин, 
област Ловеч, ведно с 1/10 (една десета) идеална част от собствеността върху парцела 
върху който е застроена, и общите части на сградата. Обектът представлява търговско 
помещение с площ от 82.00 (осемдесет и два) квадратни метра.
Продажна цена - 25 000.00 лева (двадесет и пет хиляди лева).

На 29.07.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който прехвърли собствеността на Урегулиран поземлен имот - 
за училище, с площ от 1977 кв.м. (хиляда деветстотин седемдесет и седем квадратни 
метра), находящ се град София, квартал „Павлово”, за продажна цена от 1 890 000 лева 
(един милион осемстотин и деветдесет хиляди лева) без ДДС. 11



Ha 18.09.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи предварителен 
договор за покупка на следните недвижими имоти, а именно:

1. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ с планоснимачен номер 210 /двеста и десет/, попадащ в 
УПИ II -  за паметник на културата, к-с „Захарна фабрика“ от квартал 15 /петнадесети/ по 
подробен устройствен план (ЗРП, ИПРЗ) на м. НПЗ „Захарна фабрика“, гр. София, 
одобрен с Решение № 118 по Протокол № 24/30.03.2001 г. на СОС и попълване по чл. 32, 
ал. 2 от ЗТСУ и чл. 90, ал. 1 от ППЗТСУ, със Заповед № РД-09-31/13.03.1998 г. на кмета 
на район „Илинден“, с обща площ от 5725 кв.м. /пет хиляди седемстотин двадесет и пет 
квадтратни метра/ по документ за собственост и по графтични данни. Построените в 
същия поземления имот постройки не са предмет на Предварителния договор.

2. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, бул. „Европа“ № 116 /сто и 
шестнадесет/, съставляващ имот планоснимачен номер № 103 /сто и три/, попадащ в 
УПИ II (втори) -  за паметник на културата к-с „Захарна фабрика“ от квартал 15 
/петнадесет/ по подробен устройствен план (ЗРП, ИПРЗ) на м. НПЗ „Захарна фабрика“, 
гр. София, одобрен с Решение № 118 по Протокол № 24/30.03.2001 г. на СОС и 
попълване по чл. 32, ал. 1, т. 2 от ЗТСУ и чл. 86, ал. 1 и чл. 90, ал. 1 от ППЗТСУ със 
Заповед № РД-09-184/29.10.1999 г. и попълване по чл. 134, ал. 2, т. 2 от ЗУТ със заповед 
№ РД-09-153/03.06.2013 г. на кмета на район „Илинден“, който имот е нанесен през 1986 
г. (хиляда деветстотин осемдесет и шеста година) в кадастрален лист № 265 /двеста 
шестдесет и пет/, целият имот с площ по нотариален акт от 27 400 /двадесет и седем 
хиляди и четиристотин/ кв.м., а съгласно АДС /частна/ № 00178 от 21.03.1997 г. с площ 
от 18 540 /осемнадесет хиляди петстотин и четиридесет/ кв.м., а по графични данни 
съгласно скица, издадена по молба с вх. № СА-7000-57 от 01.04.2009 г. на СО -  район 
„Илинден“ - с площ от 22 450 /двадесет и две хиляди четиристотин и петдесет/ кв.м. ) и 
съгласно скица, издадена по заявление № СА 7000-56/27.03.2015 г. и с вх. № СА 7000- 
56(1)/27.03.2015 г. - с площ от 12 979 кв.м. /дванадесет хиляди деветстотин седемдесет и 
девет квадтрадни метра/, при граници на имота по нотариален акт: юг -  ЕООД „Зърнени 
храни“, север -  жп коловози, Зах. фабрика, изток -  улица, запад -  автобаза, и при 
граница на имота по скица: поземлен имот № 210 /двеста и десет/, поземлен имот № 780/ 
седемстотин и осемдесет/, УПИ VI /шести/ - товарна гара „Захарна фабрика“ и улица. 
Построените в същия поземления имот постройки не са предмет на Предварителния 
договор. Продажна цена -  9 000 000 /девет милиона/ лева без ДДС.

На 21.09.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи предварителен 
договор за покупка на следните недвижими имоти, а именно:

СМЕСЕНА СГРАДА С ПОЛИКЛИНИЧНА ЧАСТ, ХОТЕЛСКА ЧАСТ И 
КАФЕТЕРИЯ, изградена в груб строеж, находяща се в гр. София, СО, район „Илинден”, 
ж.к. „Захарна фабрика”, бул. „Сливница” № 116 /сто и шестнадесет/, със застроена площ 
от 419.60 кв.м. /четиристотин и деветнадесет цяло и шестдесет стотни/ кв.м. и разгърната 
площ от 1258.80 /хиляда двеста петдесет и осем цяло и осемдесет стотни/ кв.м., заедно 
със земята под сградата, съставляваща имот пл. № 780 /седемстотин и осемдесет/, за 
който е отреден УПИ /парцел/11-780 /втори за имот планоснимачен номер седемстотин и 
осемдесет/ от кв. 15 /петнадесет/ по плана на гр. София, местност НПЗ „Захарна12



фабрика” при съседи на поземления имот по документ за собственост: изток -  улица, 
запад -  ЕООД „Мелничен комбинат” -  София, север -  улица, юг -  ЕООД „Мелничен 
комбинат” -  София, и при съседи на урегулирания поземлен имот по скица УПИ 
/парцел/ II /втори/ за паметник на културата к-с „Захарна фабрика”, улица, УПИ 
/парцел/ III /трети/ за автосервиз и Коо, ПИ 781 /седемстотин осемдесет и едно/. 
Продажна цена -  1 083 280,00 (един милион и осемдесет и три хиляди двеста и 
осемдесет) лева с включен данък върху добавената стойност

На 05.11.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби: Урегулиран ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в 
гр. София, район Илинден с площ от 9160 кв.м. (девет хиляди сто и шестдесет квадратни 
метра). Продажна цена - 4 500 000 (четири милиона и петстотин хиляди) лева.

Изброените по-горе имоти в гр. София, район Илинден представляват укрупнен 
терен в размер на 28.4 хил. кв. м.

На 29.12.2015 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби поземлен имот, находящ се в гр. Дупница, 
община Дупница, област Кюстендил, с площ по графични данни от 222 (двеста двадесет 
и два) квадратни метра, за цена в размер на 160 000.00 лева (сто и шестдесет хиляди 
лева).

2QI6 г.:
Дружеството е реализирало следните инвестиционни проекти, като е закупило следните 
недвижими имоти:

На 30.11.2016 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ склюва договор за покупко- 
продажба, по силата на който придобива:

1. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, район Илинден с площ от 
12991 кв.м. (дванандесет хиляди деветстотин деветдесет и един квадратни метра) и две 
сгради, разположени в поземления имот.

2. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, район Илинден с площ от 
5694 кв.м. (пет хиляди шестстотин деветдесет и четири квадратни метра) и шест сгради, 
разположени в поземления имот.

Общата продажна цена е 10 096 357,61 (десет милиона деветдесет и шест хиляди 
триста петдесет и седем лева и шестдесет и една ст.) с ДДС.

На 09.12.2016 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключва договор за 
покупко-продажба, по силата на който придобива:

1. Сграда, находяща се в гр. София, район Илинден, със застроена площ от 
983 кв.м. (деветстотин осемдесет и три) на един етаж, с предназначение - промишлена 
сграда.

13



2. Сграда, находяща се в гр. София, район Илинден, със застроена площ от 
678 кв.м. (шестотин седемдесет и осем) на един етаж, с предназначение - промишлена 
сграда.

Общата продажна цена е 242 865,00 лв (двеста четирдесет и две хиляди 
осемстотин шестдесет и пет.) без ДДС.

2017 гл
Дружеството е реализирало следните инвестиционни проекти, като е закупило или 
продало следните недвижими имоти:

На 30.03.2017 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който прехвърли собствеността на недвижим имот, находящ се в 
гр. София, район „Сердика“, ул. „202“ № 6, ет. 1, за продажна цена от 550 000.00 лв. 
(петстотин и петдесет хиляди лева) без включен ДДС.

На 24.07.2017 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за 
покупко-продажба, по силата на който продаде:

3. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, район Витоша с площ от 
2880 кв.м. (две хиляди осемдтотин и осемдесет квадратни метра).

4. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, район Витоша с площ от 
2561 кв.м. (две хиляди петстотин шестдесе и един квадратни метра.

Общата продажна цена е 3 000 000 евро (три милиона евро) без включен ДДС.

На 27.07.2017 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби:

I. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, район Сердика с площ от 
59012 кв.м. (петдесет и девет хил. и дванадесет квадратни метра).

Общата покупна цена е 9 500 000 лева (девет милиона и петстотин хил. лева) без 
включен ДДС.

На 14.08.2017 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ сключи договор за покупко- 
продажба, по силата на който придоби:

1. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, район Изгрев с площ от 483 
кв.м. (четиристотин осемдесет и три квадратни метра).

2. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, район Изгрев с площ от 479 
кв.м. (четиристотин седемдесет и девет квадратни метра).

3. ПОЗЕМЛЕН ИМОТ, находящ се в гр. София, район Изгрев с площ от 65 
кв.м. (шестдесет и пет квадратни метра).

Общата покупна цена е 76 922,30 лева (седемдесет и шест хил. лева) без включен
ДДС. 14



АНАЛИЗ НА ФИНАНСОВИТЕ ОТЧЕТИ И РЕЗУЛТАТИТЕ ОТ ДЕЙНОСТТА НА 
ДРУЖЕСТВОТО.

Обобщени финансови отчети.

Представените по-долу избрани финансови данни за Дружеството се основават на 
изготвените съгласно Международните счетоводни стандарти, одитирани финансови 
отчети към 31.12.2016 г. и към 31.12.2017 г.

Отчет за финансовото състояние
В хиляди лева

2017 2016 г.
ОБЩО АКТИВИ 61 620 59 647

ОБЩО СОБСТВЕН КАПИТАЛ 9123 8 075

Б.НЕТЕКУЩИ ПАСИВИ 31 025 36 596

В.ТЕКУЩИ ПАСИВИ 21 472 14 976

ОБЩО СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ 61620 59 647

Съгласно одитирания финансов отчет на дружеството за 2017 г. стойността на активите 
възлиза на 61 620 хил.лв.
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ОТЧЕТ ЗА ВСЕОБХВАТНИЯ ДОХОД 
за периода, приключващ на 31 декември 2017 г.

Пояснение 31.12.17 31.12.16

BGN’000 BGN’000

Приходи о т  продаж би 5 8 029 1 752

Н етна п ечал ба  о т  п р о м ен и  в справедливата 
с т о й н о стн а  инвестиционните имоти

5 2 261 3 185

Д руги  прихода 5 603 125
Приходи от дейността 10 893 5 062

Разхода за външ ни услуги 6 (129) (192)

В ъзнаграж дения на обслуж ващ ото  друж ество 6 (16) (14)

П реки оперативни  разходи, свързани  с имоти 6 (438) (397)

Разходи за възнаграж дения 6 (19) (22)

Разходи за  оси гуровки 6 (2) (3)

Балансова стой ност  н а  продадени  активи 6 (6 527) -

Д руги  разходи 6 (84) (2)

Разходи за дейността (7 2 1 5 ) (630)

Резултат от дейността 3 6 7 8 4432

Ф инансови  прихода/разхода 7 (2 630) (2889)

Печалба/загуба за периода преди данъчно  
облагане

1 0 48 1543

Нетна печалба/загуба за периода 1 048 1543

шшштш

Финансови показатели

31.12.2017 31.12.2016

Показатели Финансова автономност

коефициент на финансова 
автономност -  собствен 
капитал/привлечени средства

0.17 0.16

коефициент на задлъжнялост = 
привлечен капитал/собствен капитал 6.50 6.39
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Показатели за рентабилност

Коефициент на рентабилност на 
приходите от продажби = (финансов 
резултат) : (нетен размер на 
приходите от продажби)

0.10 0.30

Коефициент на рентабилност на 
собствения капитал = (финансов 
резултат): (собствения капитал)

0.11 0.19

Показатели за ликвидност

Коефициент на обща ликвидност = 
(краткотрайни активи) / 
(краткосрочни задължения)

0.11 0.39

Коефициент на абсолютна 
ликвидност = (парични средства) / 
(текущи задължения)

0.04 0.104

ИНФОРМАЦИЯ ПО ВЪПРОСИ, СВЪРЗАНИ С ЕКОЛОГИЯТА И 
СЛУЖИТЕЛИТЕ

Дейността на „Недвижими имоти София” АДСИЦ няма отношение към 
екологията и не оказва негативно влияние по отношение опазването на околната среда.

През 2017 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ има назначени на трудов 
договор следните служители:

1. Директор за връзки с инвеститорите

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ВАЖНИ СЪБИТИЯ, НАСТЪПИЛИ СЛЕД ГОДИШНОТО 
СЧЕТОВОДНО ПРИКЛЮЧВАНЕ.

Няма настъпили важни събития, настъпили след годишното счтоводно 
приключване.

ВЕРОЯТНО БЪДЕЩО РАЗВИТИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО

През 2018 година дружеството ще продължи своята инвестиционна политика в 
съответствие с поставените стратегически цели. И през 2018 г. основна задача на 
корпоративното ръководство на „Недвижини имоти София” АДСИЦ е да продължи 
успешния мениджмънт на дружеството. Усилията на ръководството продължават в 
посока подобряване на имущественото и финансово състояние на емитента и 
постигането на финансови резултати. 17



Реализирането на инвестиционните намерения през 2018 г. ще бъде основно чрез 
собствени средства от оперативна дейност и привлечен капитал.

Възможните промени в структурата на финансиране на инвестиционната 
дейност са свързани с промените в пазарните условия.

ДЕЙСТВИЯ В ОБЛАСТТА НА НАУЧНОИЗСЛЕДОВАТЕЛСКАТА И РАЗВОЙНА 
ДЕЙНОСТ

Към 31.12.2017 г. Дружеството не е осъществявало научноизследователска и 
развойна дейност и няма патенти и лицензии.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПРИДОБИВАНЕ НА СОБСТВЕНИ АКЦИИ, ИЗИСКВАНА 
ПО РЕДА НА ЧЛ. 187д ОТ ТЪРГОВСКИЯ ЗАКОН

1. Броят и номиналната стойност на придобитите и прехвърлените през 
годината собствени акции, частта от капитала, която те представляват, както и цената, по 
която е станало придобиването или прехвърлянето

През 2017 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ не е придобивало и не е 
прехвърляло собствени акции.

2. Броят и номиналната стойност на притежаваните собствени акции и частта 
от капитала, която те представляват.

Дружеството не притежава собствени акции.

НАЛИЧИЕ НА КЛОНОВЕ НА ДРУЖЕСТВОТО

Дружеството няма регистрирани клонове в страната и чужбина.

ИЗПОЛЗВАНИТЕ ОТ ПРЕДПРИЯТИЕТО ФИНАНСОВИ ИНСТРУМЕНТИ

„Недвижими имоти София” АДСИЦ не използва финансови инструменти

П ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ ПО РАДЗЕЛ VIА ОТ ПРИЛОЖЕНИЕ № 10
НА НАРЕДБА № 2 НА КФН 18



ИНФОРМАЦИЯ В СТОЙНОСТНО И КОЛИЧЕСТВЕНО ИЗРАЖЕНИЕ 
ОТНОСНО ОСНОВНИТЕ КАТЕГОРИИ СТОКИ, ПРОДУКТИ И/ИЛИ 
ПРЕДОСТАВЕНИ УСЛУГИ С ПОСОЧВАНЕ НА ТЕХНИЯ ДЯЛ В ПРИХОДИТЕ 
ОТ ПРОДАЖБИ НА ДРУЖЕСТВОТО КАТО ЦЯЛО И ПРОМЕНИТЕ 
НАСТЪПИЛИ ПРЕЗ ОТЧЕТНАТА ФИНАНСОВА ГОДИНА.

Основният продукт, който предлага Дружеството от своето учредяване до настоящия 
момент е недвижими имоти закупени или изградени с цел продажба или отдаване под 
наем.

Дружеството притежава динамичен и добре диверсифициран портфейл от активи, 
формиран от различни видове недвижими имоти.

Подробна информация във връзка с относителния дял на приходите от отдадените за 
управление (под наем) недвижими имоти спрямо общия обем на приходите от дейността 
се съдържа съответно в т. „Информация за общите приходи по категория дейност” и т. 
„Информация за общите приходи по географски принцип”.

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 
КУПУВАЧЯЮТРЕБИТЕЛ, КАТО В СЛУЧАЙ, ЧЕ ОТНОСИТЕЛНИЯ ДЯЛ НА 
НЯКОЙ ОТ ТЯХ НАДХВЪРЛЯ 10 НА СТО ОТ РАЗХОДИТЕ ИЛИ ПРИХОДИТЕ 
ОТ ПРОДАЖБИ, ИНФОРМАЦИЯ ЗА ВСЯКО ЛИЦЕ ПООТДЕЛНО, ЗА 
НЕГОВИЯ ДЯЛ В ПРОДАЖБИТЕ ИЛИ ПОКУПКИТЕ И ВРЪЗКИТЕ МУ С 
ЕМИТЕНТА.

Информация за общите приходи по категория дейност.

Приходи от дейността

В хиляди лева
31.12.2017 31.12.2016
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Приходи от продажба на недвижими 
имоти 6 417 .

Приходи от продажба на услуги 1 612 1 752
Други приходи 603 125
Нетна печалба от промени в 
справедливата стойност на 
инвестиционни имоти 2 261 3185
ОБЩО: 10 893 5 062

Като дружество със специална инвестиционна цел основния продукт, който предлага 
„Недвижими имоти София” АДСИЦ е продажба или отдаване под наем на притежавани 
от Дружеството недвижими имоти. През 2017 приходите на Дружеството са от отдаване 
на недвижими имоти под наем и продажба на имоти.

Дружеството няма доставчици на материали, необходими за производството на стоки 
или предоставянето на услуги.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА СКЛЮЧЕНИ ГОЛЕМИ СДЕЛКИ И ТАКИВА ОТ 
СЪЩЕСТВЕНО ЗНАЧЕНИЕ ЗА ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО.

Информация за сключените големи сделки на Дружеството се съдържа в т. Портфейл на 
„Недвижими имоти София” АДСИЦ, за които Съветът на директорите е поел твърди 
ангажименти.

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 ДРУЖЕСТВОТО ИЛИ НЕГОВО 
ДЪЩЕРНО ДРУЖЕСТВО Е СТРАНА С ПОСОЧВАНЕ НА СТОЙНОСТТА НА 
СДЕЛКИТЕ, ХАРАКТЕРА НА СВЪРЗАНОСТТА И ВСЯКА ИНФОРМАЦИЯ, 
НЕОБХОДИМА ЗА ОЦЕНКА НА ВЪЗДЕЙСТВИЕТО ВЪРХУ ФИНАНСОВОТО 
СЪСТОЯНИЕ НА ЕМИТЕНТА.

Не са сключвани сделки между емитента и свързани лица.

„Недвижими имоти София” АДСИЦ не е сключвало съществени/значителни договори, 
различни от договорите, сключени по повод обичайната му дейност.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА СЪБИТИЯ И ПОКАЗАТЕЛИ С НЕОБИЧАЕН ЗА 
ДРУЖЕСТВОТО ХАРАКТЕР, ИМАЩИ СЪЩЕСТВЕНО ВЛИЯНИЕ ВЪРХУ 
ДЕЙНОСТТА МУ И РЕАЛИЗИРАНИТЕ ОТ НЕГО ПРИХОДИ И ИЗВЪРШЕНИ20



РАЗХОДИ. ОЦЕНКА НА ВЛИЯНИЕТО ИМ ВЪРХУ РЕЗУЛТАТИТЕ ПРЕЗ 
ТЕКУЩАТА ГОДИНА.

През 2017 г. няма събития и показатели с необичаен за Дружеството характер.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА СДЕЛКИ, ВОДЕНИ ИЗВЪНБАЛАНСОВО - ХАРАКТЕР И 
БИЗНЕС ЦЕЛ, ПОСОЧВАНЕ ФИНАНСОВОТО ВЪЗДЕЙСТВИЕ НА СДЕЛКИТЕ 
ВЪРХУ ДЕЙНОСТТА, АКО РИСКЪТ И ПОЛЗИТЕ ОТ ТЕЗИ СДЕЛКИ СА 
СЪЩЕСТВЕНИ ЗА ДРУЖЕСТВОТО И АКО РАЗКРИВАНЕТО НА ТАЗИ 
ИНФОРМАЦИЯ Е СЪЩЕСТВЕНО ЗА ОЦЕНКАТА НА ФИНАСОВОТО 
СЪСТОЯНИЕ НА ЕМИТЕНТА.

През 2017 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ, не води сделки извънбалансово.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ДЯЛОВИ УЧАСТИЯ НА ЕМИТЕНТА, ЗА ОСНОВНИТЕ МУ 
ИНВЕСТИЦИИ В СТРАНАТА И ЧУЖБИНА, КАКТО И ИНВЕСТИЦИИ В 
ДЯЛОВИ ЦЕННИ КНИЖА ИЗВЪН НЕГОВАТА ГРУПА И 
ИЗТОЧНИЦИТЕ/НАЧИНИТЕ ЗА ФИНАНСИРАНЕ.

Дружеството няма дялови участия и инвестиции в дялови ценни книжа. Подробна 
информация относно инвестициите на Дружеството в страната се съдържа в т. Портфейл 
на дружеството.

През 2017 г. година проектите на Дружеството се финансират основно чрез използване 
на банкови кредити.

ИНФОРМАЦИЯ ОТНОСНО СКЛЮЧЕНИТЕ ОТ ДРУЖЕСТВОТО, ОТ НЕГОВО 
ДЪЩЕРНО ДРУЖЕСТВО ИЛИ ДРУЖЕСТВОТО МАЙКА, В КАЧЕСТВОТО ИМ 
НА ЗАЕМОПОЛУЧАТЕЛИ ДОГОВОРИ ЗА ЗАЕМ С ПОСОЧВАНЕ НА 
УСЛОВИЯТА ПО ТЯХ, ВКЛЮЧИТЕЛНО НА КРАЙНИТЕ СРОКОВЕ ЗА 
ИЗПЛАЩАНЕ, КАКТО И ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПРЕДОСТАВЕНИ ГАРАНЦИИ И 
ПОЕМАНЕ НА ЗАДЪЛЖЕНИЯ.

„Недвижими имоти София” АДСИЦ е сключило договори за кредити за закупуване на 
недвижимите имоти, посочени в т. Портфейл на Дружеството, които са обезпечени със 
придобитите недвижими имоти.

Нетекущи пасиви

В хиляди лева
31.12.2017 31.12.2016

Задължения по банкови заеми 15 378 18 994
Задължения по облигационен заем 15 647 17 602
ОБЩО: 31 025 36 59621



Към 31,12.2017 г. Дружеството е кредитополучател по следните банкови заеми:

1. Банков кредит № 80600КР-АБ-3530 и Анекс №1 от 26.04.2016 г. към него 

Дата на сключване: 23.12.2014 г.

Размер на кредита: 15 270 хил. лв.

Условия на договора: покупка на недвижими имоти 

Срок на погасяване: 23.12.2024 г.

Остатък към 31.12.2017 г. -  дългосрочна част -  13 025 хил. лв.

Размер на лихвата -  2,5 % + надбавка 1 пункт

Обезпечение -  27 бр. недвижими имоти, находящи се в различни общини на страната, с отчетна 
стойност към 31.12.2017 г. в размер на 20 725 хил. лв.

2. Банков кредит № 05000КР-АА-0866 

Дата на сключване: 25.07.2017 г.

Размер на кредита: 2 740 хил. лв.

Условия на договора: покупка на недвижим имот 

Срок на погасяване: 25.07.2024 г.

Остатък към 31.12.2017г. -  дългосрочна част -  2 353 хил. лв.

Размер на лихвата -  1М SOFIBOR + надбавка 3 пункта, но не по-малко от 3,5 %.

Обезпечение -  недвижим имот, находящ се в гр. София, с отчетна стойност към 31.12.2017 г. в 
размер на 9 638 хил. лв.

На 16 септември 2015 г. Дружеството емитира облигации в размер на 9 000 000 (девет милиона) 
евро, разпределени в 9 000 броя обикновени, свободно прехвърляеми, безналични, лихвоносни, 
поименни и обезпечени облигации с номинална и емисионна стойност 1 000 евро всяка една.

Лихвата по емисията облигации е фиксирана и е в размер на 6,3 % годишна лихва, начислявана 
при лихвена конвенция ISMA act/act (реален брой дни в периода към реален брой дни в 
годината). Облигационният заем е за срок от 7 години с шестмесечни лихвени плащания. 
Падежите на главницата са на 9 равни вноски по 1 000 000 евро, дължими на датата на всяко 6- 
месечно лихвено плащане от третата година на облигационния заем до пълния падеж на 
емисията.

Емитентът е сключил договор с „Тексим Банк” АД за банка-довереник на облигационерите.

За обезпечение на погасяването на всички вземания на облигационерите по облигационния заем, 
Дружеството е учредило ипотеки върху собствени недвижими имоти, находящи се в гр. София.
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Текущи пасиви

В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016
Краткосрочна част на дългосрочни 
банкови заеми - главница

10 236 5 679

Краткосрочна част на дългосрочни 
банкови заеми - лихва

57 66

Задължение по краткосрочни банкови 
заеми

8 138 5 986

Краткосрочни задължения по 
облигационен заем -  главница

1 956

Краткосрочни задължения по 
облигационен заем -  лихва

322 322

Задължения към доставчици 9 852
Получени аванси 622 274
Задължения към персонала 2 1
Данъчни задължения 119 209
Други краткосрочни задължения 11 1 587
ОБЩО: 21 472 14 976

Към 31.12.2017 г. Дружеството е получило следните краткосрочни банкови заеми:

1. Банков кредит № 80600КР-АБ-3147, Анекс№1 от 27.02.2017 г., Анекс № 2 от 27.04.2017 г ., 
Анекс № 3 от 30.11.2017 г. към него

Дата на сключване: 31.05.2014 г.

Размер на кредита: 5 400 хил. лв.

Условия на договора: покупка на недвижими имоти

Срок на погасяване: 12.11.2018 г.

Остатък към 31.12.2017г. -  4 050 хил. лв.

Размер на лихвата -  3 % + надбавка 1,5 пункта

Обезпечение -  недвижими имоти, находящи се в гр. София, с отчетна стойност към 31.12.2017 г. 
в размер на 11 122 хил. лв.

2.Банков кредит № 80600КР-АБ-3435, Анекс №1 от 30.06.2015 г., Анекс №2 от 30.12.2015 г, 
Анекс №3 от 30.12.2016 г., Анекс №4 от 30.03.2017 г, Анекс №5 от 21.07.2017 г., Анекс №6 от 
01.09.2017 г., Анекс №7 от 30.11.2017 г. към него

Дата на сключване: 31.10.2014 г.

Размер на кредита: 4 850 хил. евро (9 486 хил. лв.) 

Условия на договора: покупка на недвижими имоти 23



Остатък към 31.12.2017 г. -  2 541 хил. евро (4 970 хил. лв)

Размер на лихвата -  4 % + надбавка 2 пункта

Обезпечение -  залог върху бъдещо вземане за покупко-продажба на недвижим имот в размер на 
14 669 хил. лв.

3. Кредит овърдрафт № 80600РО-АА-3334, Анекс № 1/05.03.2015г., Анекс №2 от 23.04.2015 г., 
Анекс №3 от 29.12.2015 г, Анекс №4 от 30.12.2016 г, Анекс №5 от 30.03.2017 г., Анекс №6 от 
27.04.2017 г., Анекс №7 от 30.11.2017 г.,към него

Дата на сключване: 30.12.2014 г.

Размер на кредита: 3 300 хил. лв.

Условия на договора: за оборотни средства 

Срок на погасяване: 12.11.2018 г.

Остатък към 31.12.2017 г. -  2 750 хил. лв.

Размер на лихвата -  3 % + надбавка 1,5 пункта

Обезпечение -  6 бр. недвижими имоти, находящи се в различни общини на страната, с отчетна 
стойност към 31.12.2017 г. в размер на 18 168 хил. лв., обезпечаващи до различно ниво 
задължението по кредита.

4. Кредит овърдрафт № 05000РО-АА-0028, Анекс № 1/27.04.2017г., Анекс №2 от 30.11.2017 г., 
към него

Дата на сключване: 20.05.2016 г.

Размер на кредита: 2 700 хил. лв.

Условия на договора: за оборотни средства 

Срок на погасяване: 12.11.2018 г , .

Остатък към 31.12.2017 г. -  2 700 хил. лв.

Размер на лихвата -  1М SOFIBOR + надбавка 3,5 пункта, но не по-малко от 4 %.

Обезпечение -  първи по ред особен залог върху 1 200 000 бр. безналични поименни акции, 
представляващи 2.29% от капитала на Велграф Асет Мениджмънт АД, собсвеност на Холдинг 
Център АД

5. Кредит овърдрафт № 05000РО-АА-0064 

Дата на сключване: 25.07.2017 г.

Размер на кредита: 2 760 хил. лв.

Условия на договора: за оборотни средства

Срок на погасяване: 12.11.2018 г.
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Остатък към 31.12.2017 г. -  2 688 хил. лв.

Размер на лихвата -  1М SOFIBOR + надбавка 3 пункта, но не по-малко от 3,5 %.

Обезпечение -  недвижим имот, находящ се в гр. София, с отчетна стойност към 31.12.2017 г. в 
размер на 9 638 хил. лв.

Срок на погасяване: 25.07.2018 г.

• ХОЛДИНГ ЦЕНТЪР АД КАТО ДРУЖЕСТВО-МАЙКА, В 
КАЧЕСТВОТО СИ НА ЗАЕМОПОЛУЧАТЕЛ:

Задължения към финансови институции
„Холдинг Център” АД е сключило договори за кредити за придобиване и управление на 

участия в български и чуждестранни дружества, както следва:

13.1. Банкови заеми 6 146 11 556
Общо 6146 11556

Инвестиционен кредит с референция 01100КР-АА-4051
Дата на сключване -  29.08.2014г.
Размер на кредита - 2 200 хил. лв .;
Условия на договора -  закупуване на 285 885 бр.безналични акции, представляващи 

95,29% от капитала на Орел-Разград АД
Срок на погасяване -  29.08.2019 г.
Остатъкът към 31.12.2017 г. - дългосрочна част -  328 хил. лв. -  главница, 

краткосрочна част 488 хил.лева
Размер на лихва -  годишната лихва по банковия кредит е формирана като сбор от базов 

лихвен процент 4% плюс надбавка 2,5%.
Обезпечение: 285 885 бр.безналични акции от капитала на Орел-Разград АД и 

недвижими имоти собственост на Орел-Разград АД.

Инвестиционен кредит с референция номер 05000КР-АА-0561 
Дата на сключване -  04.11.2016г.
Размер на кредита - 1 100 хил. лв.;
Усвоен размер -  7 100 хил.лв.
Условия на договора -  закупуване на поземлен имот 
Срок на погасяване -  04.11.2023 г.
Остатъкът към 31.12.2017 г. - дългосрочна част -  5 818 хил. лв. главница и 

краткосрочна част 1 184 хил лева.
Размер на лихва -  лихвен процент, определен като сбор на стойността на тримесечен 

SOFIBOR и надбавка от 3,8 пункта, но не по- малко от 4,2%
Обезпечение: първа по ред договорна ипотека, върху закупените със средства от кредита25



недижими имоти ( сгради) в община Стара Загора, с. Калояовец 

Кредит овърдрафт
Кредит овърдарфт с референция 05000РО-АА-0074 
Дата на сключване -  21.12.2017.
Размер на кредита -  5 700 хил лв.;
Условия на договора -  рефинансиране на кредит 
Срок на погасяване -  21.12.2018 г.
Остатъкът към 31.12.2017 г. - краткосрочна част 5 676 хил лева.
Размер на лихва -  лихвен процент, определен като сбор на стойността на едномесечен 

SOFIBOR и надбавка от 3,8 пункта, но не по- малко от 4%
Обезпечение: първи по ред особен залог : 53 500 броя акции от капитала на Химснаб 

България АД, 3 300 000 броя акции от капитала на Родна земя Холдинг АД, 87 950 броя 
акции от капитала на Болкан енд сий пропъртис АДСИЦ и 245 000 броя акции от капитала 
на Супер Боровец пропъртис АДСИЦ.

Задължения по облигационен заем

Облигационен заем 19 558 19 558
Общо 19 558 19 558

На 22.12.2015г. “Холдинг Център” АД издава емисия облигация със следните 
параметри:

1SIN код: BG2100018154
Размер на облигационния заем: 10 000 000 (десет милиона) Евро 
Валута па облигационния заем: ЕВРО 
Брой корпоративни облигации: 10 000 (десет хиляди) броя 
Дата на издаване: 22 Декември 2015 г.
Вид на корпоративните облигации: обикновени, лихвоносни, безналични, поименни, 

свободно прехвърляеми, обезпечени 
Срочност: 8 (осем) години
Обезпечение: застраховка „Финансов риск”, валидна за срока на облигационния заем. 
Дружеството има сключен договор за довереник на облигационерите по емисията 

облигации.

ИНФОРМАЦИЯ ОТНОСНО СКЛЮЧЕНИТЕ ОТ ДРУЖЕСТВОТО, ОТ НЕГОВО 
ДЪЩЕРНО ДРУЖЕСТВО ИЛИ ДРУЖЕСТВОТО МАЙКА, В КАЧЕСТВОТО ИМ 
НА ЗАЕМОДАТЕЛИ, ДОГОВОРИ ЗА ЗАЕМ, ВКЛЮЧИТЕЛНО ПРЕДОСТАВЯНЕ 
НА ГАРАНЦИИ ОТ ВСЯКАКЪВ ВИД, В ТАВА ЧИСЛО НА СВЪРЗАНИ ЛИЦА, С26



ПОСОЧВАНЕ НА КОНКРЕТНИТЕ УСЛОВИЯ ПО ТЯХ, ВКЛЮЧИТЕЛНО НА 
КРАЙНИТЕ СРОКОВЕ ЗА ПЛАЩАНЕ И ЦЕЛТА, ЗА КОЯТО СА БИЛИ 
ОТПУСНАТИ.

Към 31.12.2017 г. „Недвижими имоти София” АДСИЦ не е предоставяло заеми.

• ХОЛДИНГ ЦЕНТЪР АД КАТО ДРУЖЕСТВО-МАЙКА, В 
КАЧЕСТВОТО СИ НА ЗАЕМОДАТЕЛ:

Краткосрочните заеми на Дружеството са предоставени при годишни лихвени равнища 
от 5,00 % до 7.00%. Срокът на погасяване на заемите към 31.12.2017 г. не е по-дълъг от една 
година. Заемите са без предоставени обезпечения.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ИЗПОЛЗВАНЕТО НА СРЕДСТВАТА ОТ ИЗВЪРШЕНА 
НОВА ЕМИСИЯ ЦЕННИ КНИЖА ПРЕЗ ОТЧЕТНИЯ ПЕРИОД.

През отчетния период Дружеството не е издавало нова емисия ценни книжа.

АНАЛИЗ НА СЪОТНОШЕНИЕТО МЕЖДУ ПОСТИГНАТИТЕ ФИНАНСОВИ 
РЕЗУЛТАТИ, ОТРАЗЕНИ ВЪВ ФИНАНСОВИЯ ОТЧЕТ ЗА ФИНАНСОВАТА 
ГОДИНА И ПО-РАНО ПУБЛИКУВАНИ ПРОГНОЗИ ЗА ТЕЗИ РЕЗУЛТАТИ.

Ръководството на „Недвижими имоти София” АДСИЦ не е публикувало прогнози за 
постигане на финансови рузултати за 2017 г.

АНАЛИЗ И ОЦЕНКА НА ПОЛИТИКАТА ОТНОСНО УПРАВЛЕНИЕТО НА 
ФИНАНСОВИТЕ РЕСУРСИ С ПОСОЧВАНЕ НА ВЪЗМОЖНОСТИТЕ ЗА 
ОБСЛУЖВАНЕ НА ЗАДЪЛЖЕНИЯТА И ЕВЕНТУАЛНИТЕ ЗАПЛАХИ И 
МЕРКИ, КОИТО ДРУЖЕСТВОТО Е ПРЕДПРИЕЛО ИЛИ ПРЕДСТОИ ДА 
ПРЕДПРИЕМЕ С ОГЛЕД ОТСТРАНЯВАНЕТО ИМ

През 2017 г. година проектите на Дружеството се финансират основно чрез използване 
на комбинирана схема от собствени средства от оперативна дейност и банкови кредити.
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В таблиците са представени данни за нетната стойност на активите към 31.12.2017 г., 
както и за капиталовата структура на Дружеството.

Хил.лв.
Активи Пасиви
1. Текущи активи 2 405 1. Текущи пасиви, 21 472

в това число:
Краткосрочна част на 
дългосрочни банкови заеми

10 293

Задължение по краткосрочни 
банкови заеми

8 138

Краткосрочни задължения по 
облигационен заем - лихва

322

2. Нетекущи активи 59215 2 .Нетекущи пасиви 31 025
Общо активи: 61 620 Общо пасиви: 52 497
Нетна стойност на активите (NAV) 9 123

Хил.лв.
Собствен капитал 9 123
Банкови заеми 15 378
Задължения по облигационен заем 15 647

Към края на 2017 г. привлеченият капитал на дружеството възлиза на 52 497 хил.лв. и се 
формира главно от получените кредити.

Към 31.12.2017 година съотношението Дългосрочни пасиви/Собствен капитал е 3.4 %.

ОЦЕНКА НА ВЪЗМОЖНОСТИТЕ ЗА РЕАЛИЗАЦИЯ НА ИНВЕСТИЦИОННИТЕ 
НАМЕРЕНИЯ С ПОСОЧВАНЕ РАЗМЕРА НА РАЗПОЛАГАЕМИТЕ СРЕДСТВА И 
ОТРАЗЯВАНЕ НА ВЪЗМОЖНИТЕ ПРОМЕНИ В СТРУКТУРАТА НА 
ФИНАНСИРАНЕ НА ТАЗИ ДЕЙНОСТ.

Инвестиционните намерения на Дружеството са свързани с изпълнението на 
консервативна инвестиционна програма. Реализирането им през 2017 г. ще бъде основно 
чрез собствени средства от оперативна дейност и привлечен капитал. 28



Възможните промени в структурата на финансиране на инвестиционната дейност са 
свързани с промените в пазарните условия.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА НАСТЪПИЛИ ПРОМЕНИ ПРЕЗ ОТЧЕТНИЯ ПЕРИОД В 
ОСНОВНИТЕ ПРИНЦИПИ НА УПРАВЛЕНИЕ НА ЕМИТЕНТА И НА 
НЕГОВАТА ИКОНОМИЧЕСКА ГРУПА.

През отчетния период няма настъпили промени в основните принципи на управление 
както на Дружеството, така и на икономическата група към която то принадлежи.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ОСНОВНИТЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ НА ПРИЛАГАНИТЕ ОТ 
ЕМИТЕНТА В ПРОЦЕСА НА ИЗГОТВЯНЕ НА ФИНАНСОВИТЕ ОТЧЕТИ 
СИСТЕМА НА ВЪТРЕШЕН КОНТРОЛ И СИСТЕМА ЗА УПРАВЛЕНИЕ НА 
РИСКОВЕ.

Информация за основните характеристики на прилаганите от Дружеството в процеса на 
изготвяне на финансовите отчети система на вътрешен контрол и система на управление 
на рисковете се съдържа в т. 4 от ДЕКЛАРАЦИЯ ЗА КОРПОРАТИВНО 
УПРАВЛЕНИЕ НА “НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ” АДСИЦ СЪГЛАСНО 
ИЗИСКВАНЕТО НА РАЗПОРЕДБИТЕ НА ЧЛ. 100Н, АЛ. 8 ОТ ЗППЦК, която е 
неразделна част от Доклада за дейността.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПРОМЕНИТЕ В УПРАВИТЕЛНИТЕ И НАДЗОРНИТЕ 
ОРГАНИ ПРЕЗ ОТЧЕТНАТА ФИНАНСОВА ГОДИНА.

През отчетната финансова година няма настъпили промени в управителните и 
надзорните органи на Дружеството.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА РАЗМЕРА НА ВЪЗНАГРАЖДЕНИЯТА, НАГРАДИТЕ И/ИЛИ 
ПОЛЗИТЕ НА ВСЕКИ ОТ ЧЛЕНОВЕТЕ НА УПРАВИТЕЛНИТЕ И НА 
КОНТРОЛНИТЕ ОРГАНИ ЗА ОТЧЕТНАТА ФИНАНСОВА ГОДИНА, 
ИЗПЛАТЕНИ ОТ ДРУЖЕСТВОТО И НЕГОВИ ДЪЩЕРНИ ДРУЖЕСТВА.

Възнагражденията, получени общо през годината от членовете на Съвета на 
Директорите:

Борис Николов -  6000,00 лв.
Иван Ярков -  6000,00 лв.
Бегония Трендафилова -  0,00 лв.

Информация за участие на членовете на СД в търговски дружества като 
неограничено отговорни съдружници, притежаването на повече от 25 на сто от
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капитала на друго дружество и участие в управлението на други дружества или 
кооперации като прокуристи, управители или членове на съвети.

Борис Михайлов Николов -  няма участия;
Бегония Стефанова Трендафилова -  няма участия;
Иван Стоянов Ярков - Изпълнителен директор на „Холдинг Център” АД; Съдружник с 
50% от капитала на Финансови и бизнес консултации ООД,

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПРИТЕЖАВАНИ ОТ ЧЛЕНОВЕТЕ НА УПРАВИТЕЛНИТЕ И 
НА КОНТРОЛНИТЕ ОРГАНИ, ПРОКУРИСТИТЕ И ВИСШИЯ РЪКОВОДЕН 
СЪСТАВ АКЦИИ НА ДРУЖЕСТВОТО КЪМ 31.12.2017г.

Членовете на СД на „Недвижими Имоти София“ АДСИЦ не притежават акции от
Дружеството.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ИЗВЕСТНИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО ДОГОВОРЕНОСТИ, В 
РЕЗУЛТАТ НА КОИТО В БЪДЕЩ ПЕРИОД МОГАТ ДА НАСТЪПЯТ ПРОМЕНИ 
В ПРИТЕЖАВАНИЯ ОТНОСИТЕЛЕН ДЯЛ АКЦИИ ИЛИ ОБЛИГАЦИИ ОТ 
НАСТОЯЩИ АКЦИОНЕРИ ИЛИ ОБЛИГАЦИОНЕРИ.

Към 31.12.2017 г. на Дружеството не са известни договорености в резултат на които в 
бъдещ период могат да настъпят промени в притежавания относителен дял акции от 
настоящи акционери.

ИНФОРМАЦИЯ ЗА ВИСЯЩИ СЪДЕБНИ, АДМИНИСТРАТИВНИ ИЛИ 
АРБИТРАЖНИ ПРОИЗВОДСТВА, КАСАЕЩИ ЗАДЪЛЖЕНИЯ ИЛИ ВЗЕМАНИЯ 
ОТ ДРУЖЕСТВОТО В РАЗМЕР НАЙ-МАЛКО 10 НА СТО ОТ СОБСТВЕНИЯ МУ 
КАПИТАЛ.

Към 31.12.2017 г. Дружеството няма висящи съдебни, административни или арбитражни 
производства, касаещи задължения или вземания в размер най-малко 10 на сто от 
собствения му капитал.

ДАННИ ЗА ДИРЕКТОРА ЗА ВРЪЗКИ С ИНВЕСТИТОРИТЕ.

Директор за връзки с инвеститорите -  Надя Русева Буди нова.

Адрес за кореспонденция и телефон:

Гр. София бул. Тодор Александров 141 ет.9 
+359 (2)/816 43 70 
e-mail: nis.adsiz@gmail.com
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ПРОМЕНИ В ЦЕНАТА НА АКЦИИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО.

Промените в цената на акциите на дружеството Недвижими имоти София АДСИЦ (RSS 
/ NIS)npe3 отчетния период са в следните граници:

Ценова статистика От 01.01.2017 До 31.12.2017

! Последна цена Промяна Промяна проценти i Обем (лева) ; Последна сделка

5.400 лв. *0.750 *16.13% j 242 455 18 Декември 201716:32

в абсолютна стойност /  в проценти

Изменение спрямо
Цена Към дата

Начална Минимална Максималн
а Средна Последна

Начална 4.850 09.01.2017 - 0.00% ▼10.19% ▼3.88% ▼ 10.19%

Минимална 4.850 08.02.2017 0.00% - ▼10.19% ▼3.88% ▼ 10.19%

Максимална 5.400 18.12.2017 *11.34% *11.34% - *7.02% 0.00%

Средна 5.046 - *4.04% *4.04% ▼6.56% - ▼6.56%

Последна 5.400 18.12.2017 *11.34% *11.34% 0,00% *7.02% -

Исторически данни

Месечно

Дата Отваряне Мин. Макс. Затваряне А д% Обем(лота) Обем(лева)

12/2017 5.400 5.400 5.400 5.400 0.000 0.00 % 100 540

11/2017 5.000 5.000 5.400 5.400 *0.400 , *8 .00 % 5 550 29 950

10/2017 5.000 5.000 5.000 5.000 0.000 0.00 % 50: 250

09/2017 5.000 5.000 5.000 5.000 0.000 0.00 % 50 250

08/2017 5.000 5.000 5.000 5.000 0.000 0.00% 31 975 159 875

07/2017 5.000 5.000 5.000 5.000 0.000 0.00 % 50 250

06/2017 5.000 5.000 5.000 5.000 0.000 0.00 % 50 250

05/2017 5.000 5.000 5.000 5.000 0.000 0.00 % 100 500

04/2017 5.000 5.000 5.000 5.000 0.000 0.00 % 50 250

03/2017 5.000 • 5.000 5.000 5.000 *0.150 *3.09 % 10 000 50 000

02/2017 4.850 : 4.850 4.850 4.850 0.000 0.00 % 50 243

01/2017 4.850 4.850 4.850 4.850 *0.200 *4.30 % 20 97
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III. АНАЛИЗ И РАЗЯСНЕНИЕ НА ИНФОРМАЦИЯТА ПО ПРИЛОЖЕНИЕ №11.

Структура на капитала на „Недвижими имоти София” АДСИЦ. Класове акции, 
правата и задълженията, свързани с всеки от класовете акции, и частта от общия 
капитал, която съставлява всеки отделен клас.

Към 31.12.2017 г. основният капитал на дружеството възлиза на 650 000 лв. Неговата 
структура е както следва:

№ Вид на акционерите Бр. акционери Бр.акции

1. индивидуални участници 0
2. юридически лица 21 бр. 650 000

Общо: 650 000

Акциите са безналични, обикновени, с право на глас и с единична номинална стойност 
един лев с ISIN код на емисията - BG1100101069

Дружеството няма ценни книжа, които не са допуснати до търговия на регулиран пазар в 
Република България или друга държава членка.

Ограничения върху прехвърлянето на ценните книжа, като ограничения за 
притежаването на ценни книжа или необходимост от получаване на одобрение от 
дружеството или друг акционер.

Няма ограничения върху прехвърлянето на ценни книжа, в т.н. ограничения за 
притежаване на ценни книжа или необходимост от получаване на одобрение от 
дружеството или друг акционер.

Информация относно прякото и непрякото притежаване на 5 на сто или повече от 
правата на глас в общото събрание на дружеството, включително данни за 
акционерите, размера на дяловото им участие и начина, по който се притежават 
акциите.

ХОЛДИНГ ЦЕНТЪР АД притежава 273 074 броя акции, които представляват 42,01% от 
капитала на „Недвижими имоти София“АДСИЦ.
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Данни за акционерите със специални контролни права и описание на тези права.

Дружеството няма акционери със специални контролни права.

Системата за контрол при упражняване на правото на глас в случаите, когато 
служители на дружеството са и негови акционери и когато контролът не се 
упражнява непосредствено от тях.

Дружеството няма специална система за контрол при упражняване на правото на глас, 
когато служители на дружеството са и негови акционери и когато контролът не се 
упражнява директно от тях.

Ограничения върху правата на глас, като ограничения върху правата на глас на 
акционерите с определен процент или брой гласове, краен срок за упражняване на 
правата на глас или системи, при които със сътрудничество на дружеството 
финансовите права, свързани с акциите, са отделени от притежаването на акциите.

Дружеството няма ограничения върху правата на глас.

Споразумения между акционерите, които са известни на дружеството и които могат 
да доведат до ограничения в прехвърлянето на акции или правото на глас.

Няма споразумения между акционерите, които са известни на дружеството и които могат 
да доведат до ограничения в прехвърлянето на акции или правото на глас.

Разпоредбите относно назначаването и освобождаването на членовете на 
управителните органи на дружеството и относно извършването на изменения и 
допълнения в устава.

Съветът на директорите (СД) се избира от Общото събрание за срок от 5 (пет) години. 
Членовете на първия Съвет на директорите се избират за срок от 3 (три) години. 
Членовете на Съвета на директорите могат да бъдат преизбирани без ограничения. 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.

Правомощията на управителните органи на дружеството, включително правото да 
вземат решения за издаване и обратно изкупуване на акции на дружеството.

Съгласно изискванията на ЗДСИЦ, „Недвижими имоти София“ АДСИЦ има 
едностепенна система на управление. Органите на Дружеството са Общо събрание на 
акционерите и Съвет на директорите.
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Общото събрание включва акционерите с право на глас. Те участват в Общото събрание 
лично или чрез представител, упълномощен с изрично писмено пълномощно по чл. 116, 
ал. 1 ЗППЦК.

Дружеството се управлява от Съвет на директорите в състав:

- Борис Михайлов Николов -  Председател на Съвета на директорите; 
Бегония Стефанова Трендафилова -  независим член на Съвета на 
директорите;

- Иван Стоянов Ярков -  член на Съвета на директорите и Изпълнителен 
директор.

Съществени договори на дружеството, които пораждат действие, изменят се или се 
прекратяват поради промяна в контрола на дружеството при осъществяване на 
задължително търгово предлагане, и последиците от тях.

Дружеството няма съществени договори, които пораждат действие, изменят се или се 
прекратяват поради промяна в контрола на дружеството при осъществяване на 
задължително търгово предлагане.

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.

Между „Недвижими имоти София” АДСИЦ и негови служители няма споразумения за 
изплащане на обезщетение при напускане или уволнение без правно основание или при 
прекратяване на трудовите правоотношения по причини, свързани с търгово предлагане.

IV. ИНФОРМАЦИЯ ПО ЧЛ. 41, АЛ. 2, Т. 5 ВЪВ ВРЪЗКА С АЛ. 1, Т. 7 ОТ 
НАРЕДБА №2/17.09.2003 г. ЗА ПРОСПЕКТИТЕ ПРИ ПУБЛИЧНО ПРЕДЛАГАНЕ 
НА ЦЕННИ КНИЖА И ЗА РАЗКРИВАНЕТО НА ИНФОРМАЦИЯ ОТ 
ПУБЛИЧНИТЕ ДРУЖЕСТВА И ДРУГИТЕ ЕМИТЕНТИ НА ЦЕННИ КНИЖА 
КЪМ 31.12.2013 Г.

1. ОТНОСИТЕЛЕН ДЯЛ НА АКТИВИТЕ, ОТДАДЕНИ ЗА ПОЛЗВАНЕ СРЕЩУ 
ЗАПЛАЩАНЕ, СПРЯМО ОБЩИЯ РАЗМЕР НА СЕКЮРИТИЗИРАНИТЕ 
АКТИВИ.

Отдадените под наем активи представляват 49,72 % от общия размер на
секюритизираните активи на Дружеството. 34



2. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПРОДАЖБА ИЛИ ПОКУПКА НА НОВ АКТИВ НА 
СТОЙНОСТ НАДВИШАВАЩА С 5 НА СТО СТОЙНОСТТА НА 
СЕКЮРИТИЗИРАНИТЕ АКТИВИ, КАКГО И ЗА ТАКИВА СДЕЛКИ, СЛЕД 
ДАТАТА НА ИЗГОТВЯНЕ НА ГОДИШНИЯ ФИНАНСОВ ОТЧЕТ.

Информацията е подробно описана в т. 4. Портфейл на Дружеството.

3. ИЗВЪРШЕНИ СТРОЕЖИ, РЕМОНТИ И ПОДОБРЕНИЯ НА НЕДВИЖИМИТЕ 
ИМОТИ.

Дружеството е извършило подобрения и текущи ремонти върху недвижимите имоти на 
обща стойност 46 хил. лв.

4. ОТНОСИТЕЛЕН 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

Към 31.12.2017 г. неплатените наеми към дружеството са в размер на 42 хил. лв., 
представляващи 2,28 % от търговските вземания, произтичащи по договори за отчетния 
период.

ДОКЛАДВАНЕ НА НЕФИНАНСОВА ИНФОРМАЦИЯ

Съгласно изискванията на Директива 2014/95/EU на Европейския парламент за 
докладване на нефинансова информация и разпоредбите на Закона за счетоводството за 
част от компаниите възниква задължение за публикуват нефинансова информация 
самостоятелно или като част от годишните доклади за дейността.

Задължението възниква за големи предприятия от обществен интерес, които към 
31 декември на отчетния период надвишават критерия за среден брой служители през 
финансовата година от 500 души. Предприятия от обществен интерес са: публичните 
дружества и други емитенти на ценни книжа; кредитни институции; финансови 
институции; застрахователи и презастрахователи, пенсионноосигурителни дружества и 
управляваните от тях фондове; инвестиционни посредници; търговски дружества, които 
произвеждат, пренасят и продават електрическа енергия и топлоенергия; търговски 
дружества, които внасят, пренасят, разпределят и транзитират природен газ; търговски 
дружества, които предоставят водоснабдителни, канализационни и телекомуникационни 
услуги; "Български държавни железници" ЕАД и дъщерните му предприятия.

Като големи предприятия са дефинирани такива с нетни приходи от продажби - 
76 млн. лв. или балансова стойност на активите -  38 млн. лв.

Предвид посочените в Закона за счетоводството може да бъде направен извод, че 
за „Недвижими имоти София” АДСИЦ не възниква задължение за докладване на35
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ДОКЛАД НА НЕЗАВИСИМИЯ ОДИТОР

До акционерите на НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ

Доклад относно одита на финансовия отчет 

Мнение

Ние извършихме одит на финансовия отчет на НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ 
(„Дружеството“), съдържащ отчета за финансовото състояние към 31 декември 2017 г. и 
отчета за всеобхватния доход , отчета за промените в собствения капитал и отчета за 
паричните потоци за годината, завършваща на тази дата, както и пояснителните приложения 
към финансовия отчет, съдържащи и обобщено оповестяване на съществените счетоводни 
политики.

По наше мнение, приложеният финансов отчет представя достоверно, във всички 
съществени аспекти, финансовото състояние на Дружеството към 31 декември 2017 г. и 
неговите финансови резултати от дейността и паричните му потоци за годината, завършваща 
на тази дата, в съответствие с Международните стандарти за финансово отчитане (МСФО), 
приети от Европейския съюз (ЕС).

База за изразяване на мнение

Ние извършихме нашия одит в съответствие с Международните одиторски стандарти 
(МОС). Нашите отговорности съгласно тези стандарти са описани допълнително в раздела от 
нашия доклад „Отговорности на одитора за одита на финансовия отчет“. Ние сме независими 
от Дружеството в съответствие с Етичния кодекс на професионалните счетоводители на 
Съвета за международни стандарти по етика за счетоводители (Кодекса на СМСЕС), заедно с 
етичните изисквания на Закона за независимия финансов одит (ЗНФО), приложими по 
отношение на нашия одит на финансовия отчет в България, като ние изпълнихме и нашите 
други етични отговорности в съответствие с изискванията на ЗНФО и Кодекса на СМСЕС. 
Ние считаме, че одиторските доказателства, получени от нас, са достатъчни и уместни, за да 
осигурят база за нашето мнение.

Ключови одиторски въпроси

Ключови одиторски въпроси са тези въпроси, които съгласно нашата професионална 
преценка са били с най-голяма значимост при одита на финансовия отчет за текущия период. 
Тези въпроси са разгледани като част от нашия одит на финансовия отчет като цяло и 
формирането на нашето мнение относно него, като ние не предоставяме отделно мнение 
относно тези въпроси.

Оценка на инветиционните имоти (59 215 хил. лв. инвестиционни имоти -  приложение 8; 
нетна печалба от промяна на справедливата стойност на инвестиционни имоти- 2 261 хил. 
лв,- приложение 5)
Виж приложение /5 и 8/ към финансовия отчет.

1\.1шчни и им преки въпрос А./„ пича . oiinninpi < п ..чери> ч. ни
адресиран при проведения от нае одит

„ В хода на нашия одит ние прегледахме иОценката на инвестиционните имоти на
Дружеството е ключов въпрос за нашия оценихме информацията, използвана за 
одит, тъй като тя изисква съществено ниво определяне размера на оценката на 
на преценка и в същото време инвестиционните имоти към края на 
секюритизацията на инветиционните имоти е годината. По-конкретно ние прегледахме
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дейността на Дружеството. Поради тази 
причина ние сме идентифицирали оценката 
на инвестиционните имоти като съществен 
риск. Законът за дружествата със специална 
инвестиционна цел предвиждат
инвестиционните имоти да се оценяват в 
края на всяка година. Дружеството е 
възложило на независими лицензирани 
оценители да извършат оценка на 
инвестиционните имоти. Основните 
предположения, които са използвани при 
оценката на инвестиционните имоти са 
оценка по метода на вещната стойност, 
метода на приходната стойност, метода на 
сравнителните продажби. Отчитайки всички 
факти по състоянието на оценяваните имоти, 
тяхното местоположение, както и общата 
макро-икономическа обстановка в страната, 
оценителският екип е предложил крайната 
пазарна стойност на инвестиционните имоти. 
Справедливата стойност на инвестиционните 
имоти в отчета за финансовото състояние е 
59 215 хил.лв. - приложение 8 към 
финансовия отчет. Нетната печалба от 
оценката на инвестиционните имоти по 
справедлива стойност в размер на 2 261 хил. 
лв. -  приложение 5 към финансовия отчет.

документите за придобиване на 
недвижимите имоти, техните
характеристики, местоположението им. 
Анализирахме данните за отдаването под 
наем на недвижимите имоти, реализираните 
приходи, разходите за поддръжка и 
подобрения. Взехме под внимание
обективността, независимостта и 
експертизата на външни оценители. 
Оценихме верността на входящите данни, 
свързани с базовата информация за анализа и 
предположенията на екипа на оценителите 
относно оценката на земите и сградите. 
Също така се фокусирахме върху 
направените оповестявания по отношение на 
справедливата стойност на инвестиционните 
имоти Оповестяванията са включени в 
приложение 5 и приложение 8 към 
финансовия отчет.

Друга информация, различна от финансовия отчет и одиторския доклад върху 
него

Ръководството носи отговорност за другата информация. Другата информация се състои от 
доклад за дейността и декларация за корпоративно управление, изготвени от ръководството 
съгласно Глава седма от Закона за счетоводството, но не включва финансовия отчет и нашия 
одиторски доклад, върху него, която получихме преди датата на нашия одиторски доклад.

Нашето мнение относно финансовия отчет не обхваща другата информация и ние не 
изразяваме каквато и да е форма на заключение за сигурност относно нея, освен ако не е 
изрично посочено в доклада ни и до степента, до която е посочено.

Във връзка с нашия одит на финансовия отчет, нашата отговорност се състои в това да 
прочетем другата информация и по този начин да преценим дали тази друга информация е в 
съществено несъответствие с финансовия отчет или с нашите познания, придобити по време 
на одита, или по друг начин изглежда да съдържа съществено неправилно докладване.
В случай че на базата на работата, която сме извършили, ние достигнем до заключение, че е 
налице съществено неправилно докладване в тази друга информация, от нас се изисква да 
докладваме този факт.
Нямаме какво да докладваме в това отношение.

Отговорности на ръководството и лицата, натоварени с общо управление за 
финансовия отчет

Ръководството носи отговорност за изготвянето и достоверното представяне на този 
финансов отчет в съответствие с МСФО, приложими в ЕС и за такава система за вътрешен 
контрол, каквато ръководството определя като необходима за осигуряване изготвянето на
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финансови отчети, които не съдържат съществени неправилни отчитания, независимо дали 
дължащи се на измама или грешка.

При изготвяне на финансовия отчет ръководството носи отговорност за оценяване 
способността на Дружеството да продължи да функционира като действащо предприятие, 
оповестявайки, когато това е приложимо, въпроси, свързани с предположението за 
действащо предприятие и използвайки счетоводната база на основата на предположението за 
действащо предприятие, освен ако ръководството не възнамерява да ликвидира Дружеството 
или да преустанови дейността му, или ако ръководството на практика няма друга 
алтернатива, освен да постъпи по този начин.

Лицата, натоварени с общо управление, носят отговорност за осъществяването на надзор над 
процеса по финансово отчитане на Дружеството.

Отговорности на одитора за одита на финансовия отчет
Нашите цели са да получим разумна степен на сигурност относно това дали финансовият 
отчет като цяло не съдържа съществени неправилни отчитания, независимо дали дължащи се 
на измама или грешка, и да издадем одиторски доклад, който да включва нашето одиторско 
мнение. Разумната степен на сигурност е висока степен на сигурност, но не е гаранция, че 
одит, извършен в съответствие с МОС, винаги ще разкрива съществено неправилно 
отчитане, когато такова съществува. Неправилни отчитания могат да възникнат в резултат на 
измама или грешка и се считат за съществени, ако би могло разумно да се очаква, че те, 
самостоятелно или като съвкупност, биха могли да окажат влияние върху икономическите 
решения на потребителите, вземани въз основа на този финансов отчет.

Като част от одита в съответствие с МОС, ние използваме професионална преценка и 
запазваме професионален скептицизъм по време на целия одит. Ние също така:

идентифицираме и оценяваме рисковете от съществени неправилни отчитания във 
финансовия отчет, независимо дали дължащи се на измама или грешка, разработваме 
и изпълняваме одиторски процедури в отговор на тези рискове и получаваме 
одиторски доказателства, които да са достатъчни и уместни, за да осигурят база за 
нашето мнение. Рискът да не бъде разкрито съществено неправилно отчитане, което 
е резултат от измама, е по-висок, отколкото риска от съществено неправилно 
отчитане, което е резултат от грешка, тъй като измамата може да включва тайно 
споразумяване, фалшифициране, преднамерени пропуски, изявления за въвеждане на 
одитора в заблуждение, както и пренебрегване или заобикаляне на вътрешния 
контрол.
получаваме разбиране за вътрешния контрол, имащ отношение към одита, за да 
разработим одиторски процедури, които да са подходящи при конкретните 
обстоятелства, но не с цел изразяване на мнение относно ефективността на 
вътрешния контрол на Дружеството.
оценяваме уместността на използваните счетоводни политики и разумността на 
счетоводните приблизителни оценки и свързаните с тях оповестявания, направени от 
ръководството.
достигаме до заключение относно уместността на използване от страна на 
ръководството на счетоводната база на основата на предположението за действащо 
предприятие и, на базата на получените одиторски доказателства, относно това дали 
е налице съществена несигурност, отнасяща се до събития или условия, които биха 
могли да породят значителни съмнения относно способността на Дружеството да 
продължи да функционира като действащо предприятие. Ако ние достигнем до 
заключение, че е налице съществена несигурност, от нас се изисква да привлечем 
внимание в одиторския си доклад към свързаните с тази несигурност оповестявания 
във финансовия отчет или в случай че тези оповестявания са неадекватни, да 
модифицираме мнението си. Нашите заключения се основават на одиторските
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доказателства, получени до датата на одиторския ни доклад. Бъдещи събития или 
условия обаче могат да станат. причина Дружеството да преустанови 
функционирането си като действащо предприятие.
оценяваме цялостното представяне, структура и съдържание на финансовия отчет, 
включително оповестяванията, и дали финансовият отчет представя 
основополагащите за него сделки и събития по начин, който постига достоверно 
представяне.

Ние комуникираме с лицата, натоварени с общо управление, наред с останалите въпроси, 
планирания обхват и време на изпълнение на одита и съществените констатации от одита, 
включително съществени недостатъци във вътрешния контрол, които идентифицираме по 
време на извършвания от нас одит.

Ние предоставяме също така на лицата, натоварени с общо управление, изявление, че сме 
изпълнили приложимите етични изисквания във връзка с независимостта и че ще 
комуникираме с тях всички взаимоотношения и други въпроси, които биха могли разумно да 
бъдат разглеждани като имащи отношение към независимостта ни, а когато е приложимо, и 
свързаните с това предпазни мерки.

Сред въпросите, комуникирани с лицата, натоварени с общо управление, ние определяме 
тези въпроси, които са били с най-голяма значимост при одита на финансовия отчет за 
текущия период и които следователно са ключови одиторски въпроси. Ние описваме тези 
въпроси в нашия одиторски доклад, освен в случаите, в които закон или нормативна уредба 
възпрепятства публичното оповестяване на информация за този въпрос или когато, в 
изключително редки случаи, ние решим, че даден въпрос не следва да бъде комуникиран в 
нашия доклад, тъй като би могло разумно да се очаква, че неблагоприятните последствия от 
това действие биха надвишили ползите от гледна точка на обществения интерес от тази 
комуникация.

Доклад във връзка с други законови и регулаторни изисквания
Допълнителни въпроси, които поставят за докладване Законът за счетоводството и 
Законът за публичното предлагане на ценни книжа

В допълнение на нашите отговорности и докладване съгласно МОС, описани по-горе в 
раздела „Друга информация, различна от финансовия отчет и одиторския доклад върху него“ 
по отношение на доклада за дейността и декларацията за корпоративно управление, ние 
изпълнихме и процедурите, добавени към изискваните по МОС, съгласно „Указания 
относно нови и разширени одиторски доклади и комуникация от страна на одитора“ на 
професионалната организация на регистрираните одитори в България, Института на 
дипломираните експерт-счетоводители (ИДЕС)“. Тези процедури касаят проверки за 
наличието, както и проверки на формата и съдържанието на тази друга информация с цел да 
ни подпомогнат във формиране на становища относно това дали другата информация 
включва оповестяванията и докладванията, предвидени в Глава седма от Закона за 
счетоводството и в Закона за публичното предлагане на ценни книжа, (чл. 100н, ал. 10 от 
ЗППЦК във връзка с чл. ЮОн, ал. 8, т. 3 и 4 от ЗППЦК), приложими в България.

Становище във връзка с чл. 37, ал. 6 от Закона за счетоводството 

На базата на извършените процедури, нашето становище е, че:

а) Информацията, включена в доклада за дейността за финансовата година, за която е 
изготвен финансовият отчет, съответства на финансовия отчет.
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б) Докладът за дейността е изготвен в съответствие с изискванията на Глава седма от 
Закона за счетоводството и на чл. 100(h), ал. 7 от Закона за публичното предлагане на 
ценни книжа.

в) В декларацията за корпоративно управление за финансовата година, за която е изготвен 
финансовият отчет, е представена изискваната съгласно Глава седма от Закона за 
счетоводството и чл. 100 (н), ал. 8 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа 
информация.

Становище във връзка с чл. 100(h), ал. 10 във връзка с чл. 100 н, ал. 8, т. 3 и 4 от Закона за 
публичното предлагане на ценни книжа

На база на извършените процедури и на придобитото познаване и разбиране на дейността на 
предприятието и средата, в която то работи, по наше мнение, описанието на основните 
характеристики на системите за вътрешен контрол и управление на риска на предприятието 
във връзка с процеса на финансово отчитане, което е част от доклада за дейността (като 
елемент от съдържанието на декларацията за корпоративно управление) и информацията по 
чл. 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 година относно предложенията за поглъщане, не 
съдържат случаи на съществено неправилно докладване.

Допълнително докладване относно одита на финансовия отчет във връзка с чл. 
100(h), ал. 4, т. 3 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа
Изявление във връзка с чл. 100(h), ал. 4, т. 3, б. „б“ от Закона за публичното предлагане на 
ценни книжа

Информация относно сделките със свързани лица е оповестена в Приложение 15 към 
финансовия отчет. На база на извършените от нас одиторски процедури върху сделките със 
свързани лица като част от нашия одит на финансовия отчет като цяло, не са ни станали 
известни факти, обстоятелства или друга информация, на база на които да направим 
заключение, че сделките със свързани лица не са оповестени в приложения финансов отчет 
за годината, завършваща на 31 декември 2016 г., във всички съществени аспекти, в 
съответствие с изискванията на МСС 24 „Оповестяване на свързани лица“. Резултатите от 
нашите одиторски процедури върху сделките със свързани лица са разгледани от нас в 
контекста на формирането на нашето мнение относно финансовия отчет като цяло, а не с цел 
изразяване на отделно мнение върху сделките със свързани лица.

Изявление във връзка с чл. 100(h), ал. 4, т. 3, б. „в” от Закона за публичното предлагане на 
ценни книжа

Нашите отговорности за одит на финансовия отчет като цяло, описани в раздела на нашия 
доклад „Отговорности на одитора за одита на финансовия отчет“, включват оценяване дали 
финансовият отчет представя съществените сделки и събития по начин, който постига 
достоверно представяне. На база на извършените от нас одиторски процедури върху 
съществените сделки, основополагащи за финансовия отчет за годината, завършваща на 31 
декември 2017 г., не са ни станали известни факти, обстоятелства или друга информация, на 
база на които да направим заключение, че са налице случаи на съществено недостоверно 
представяне и оповестяване в съответствие с приложимите изисквания на МСФО, приети от 
Европейския съюз. Резултатите от нашите одиторски процедури върху съществените за 
финансовия отчет сделки и събития на Дружеството са разгледани от нас в контекста на 
формирането на нашето мнение относно финансовия отчет като цяло, а не с цел изразяване 
на отделно мнение върху тези съществени сделки.
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Докладване съгласно чл. 10 от Регламент (ЕС) Ж» 537/2014 във връзка с изискванията на 
чл. 59 от Закона за независимия финансов одит

Съгласно изискванията на Закона за независимия финансов одит във връзка с чл. 10 от 
Регламент (ЕС) № 537/2014, ние докладваме допълнително и изложената по-долу 
информация.

Златка Тодорова Капинкова е назначена за задължителен одитор на финансовия 
отчет за годината, завършваща на 31 декември 2017 г. на Недвижими имоти София 
АДСИЦ („Дружеството“) от общото събрание на акционерите, проведено на 30 юни 
2017 г., за период от една година.
Одитът на финансовия отчет за годината, завършваща на 31 декември 2017 г. на 
Дружеството представлява трети пълен непрекъснат ангажимент за задължителен 
одит на това предприятие, извършен от нас.
Потвърждаваме, че изразеното от нас одиторско мнение е в съответствие с 
допълнителния доклад, представен на одитния комитет на Дружеството, съгласно 
изискванията на чл. 60 от Закона за независимия финансов одит.
Потвърждаваме, че не сме предоставяли посочените в чл. 64 от Закона за 
независимия финансов одит забранени услуги извън одита.
Потвърждаваме, че при извършването на одита сме запазили своята независимост 
спрямо Дружеството.
За периода, за който се отнася извършеният от нас задължителен одит, освен одита, 
ние не сме предоставили други услуги на Дружеството и контролираните от него 
предприятия, които не са посочени в доклада за дейността или финансовия отчет на 
Дружеството.
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НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
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ПОЯСНЕНИЯ
към

Финансов отчет за периода, 

приключваш на 31 декември 2017 г.
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Пояснения към финансовия отчет към 31 декември 2017 г.

1.Корпоративна информация

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ е акционерно дружество със специална 
инвестиционна цел, регистрирано в Република България по фирмено дело 12625 от 2006 
г. със седалище и адрес на управление гр. София ,район Слатина, бул. Професор Цв. 
Лазаров № 13.

Дружеството притежава лиценз за извършване на дейност като акционерно дружество 
със специална инвестиционна цел, издаден от Комисията за финансов надзор с Решение 
№ 1193-ДСИЦ от 13.12.2006 г.

Предметът на дейност на дружеството е инвестиране на паричните средства, набирани 
чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти /секюригизация на недвижими имоти/ 
посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими 
имоти, извършване на сгроежи и подобрения в тях, с цел предоставянето им за 
управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им.
Дейността на Дружеството не се ограничава със срок или друго прекратително условие.

Дружеството е вписано в Търговския регистър с ЕИК 175163724. Регистрирано е по 
закона за ДДС.

Дружеството е с капитал 650 000,00 лева , разпределен в 650 000 броя обикновенни 
безналични свободнопрехвърляеми акции с право на глас с номинална стойност един лев 
всяка една.

Акциите на Недвижими имоти София АДСИЦ са регистрирани на БФБ -  ISEN код на 
емисията: BG1100101069.

Разпределението на акционерния капитал е както следва:.

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.

Акционер Брой акции

ХОЛДИНГ ЦЕНТЪР АД 273 074

друга 376 926

Всичко: 650 000

Дружеството има едностепенна система на управление. Към 31.12.2017г. Съвет на 
директорите в състав, както следва:

Борис Михайлов Николов Председател

Иван Стоянов Ярков Изпълнителен директор

Бегония Стефанова Трендафилова -  
Гамизова

Независим член

6



Дружеството се представлява от изпълнителния директор Иван Стоянов Ярков и 
Председателя на Съвета на директорите Борис Михайлов Николов само заедно.

На проведено на 30.06.2017 г. редовно годишно Общо събрание на акционерите на 
Дружеството е избран Одитен комитет. На същото Общо събрание е одобрен и статут на 
Одитния комитет.

Към 31 декември в Дружеството има назначен един служител.

2. База за изготвяне на годишния финансов 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 2016 г.), освен ако не е посочено друго. Доходът на акция е 
посочен в лева.

Към датата на изготвяне на настоящия финансов отчет ръководството е 
направило преценка на способността на Дружеството да продължи своята 
дейност като действащо предприятие на база на наличната информация за 
предвидимото бъдеще. Освен това ръководството няма намерение нито 
необходимост да ликвидира или да намали обема на дейност на Дружеството. 
След извършения преглед на дейността на Дружеството, ръководството очаква, 
че то има възможности да продължи оперативната си дейност в близко бъдеще и 
продължава да прилага принципа за действащо предприятие при изготвянето на 
годишния финансов отчет.

3. Промени в счетоводната политика

3.1.Нови стандарти, изменения и разяснения към М СФО, които са влезли в сила от 

1 януари 2017 г.

Дружеството е приложило следните нови стандарти, изменения и разяснения към 
МСФО, разработени и публикувани от Съвета по международни счетоводни стандарти, 
които са задължителни за прилагане от годишния период, започващ на 1 януари 2017 г., 
но нямат съществен ефект от прилагането им върху финансовия резултат и финансовото 
състояние на Дружеството:

МСС 7 „Отчети за паричните потоци” (изменен) в сила от 1 януари 2017 г., приет от 

ЕС

Тези изменения изискват допълнително оповестяване, което ще позволи на ползвателите 
на финансови отчети да оценят промените в задължения, произтичащи от финансовата

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.
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дейност. Дружеството категоризира тези промени като промени, произтичащи от 
парични потоци и непарични промени с допълнителни категории съгласно изискванията 
на МСС 7 {пояснение 14).

МСС 12 „Данъци върху дохода” (изменен) в сила от 1 януари 2017 г„ приет от ЕС

Годишни подобрения на МСФО 2014-2016 г„ в сила от 1 януари 2017 г,

МСФО 12 “Оповестяване на дялови участия в други предприятия“

Изискванията за оповестяване се прилагат към дялови участия в други предприятия, 
които са класифицирани като държани за продажба с изключение на обобщената 
финансова информация.

3.2.Стандарти, изменения и разяснения, които все още не са влезли в сила и не се 

прилагат от по-ранна дата от Дружеството

Към датата на одобрение на този финансов отчет са публикувани нови стандарти, 
изменения и разяснения към съществуващи вече стандарти, но не са влезли в сила или не 
са приети от ЕС за финансовата година, започваща на 1 януари 2017 г., и не са били 
приложени от по-ранна дата от Дружеството. Информация за тези стандарти и 
изменения, които имат ефект върху финансовия отчет на Дружеството, е представена по- 
долу.
Ръководството очаква всички стандарти и изменения да бъдат приети в счетоводната 
политика на Дружеството през първия период, започваш след датата на влизането им в 
сила.

М СФО 2 „П лащ ане на базата на акции” (изменен) в сила от 1 януари 2018 г„ все 

още не е приет от ЕС

М СФО 4 „Застрахователни договори” (изменен) в сила от 1 януари 2018 г„ приет от

ЕС

МСФО 9 Финансови инструменти

МСФО 9 Финансови инструменти определя изискванията за признаване и оценяване на 
финансови активи, финансови задължения и някои договори за покупка или продажба на 
нефинансови активи. Този стандарт заменя МСС 39 Финансови инструменти: 

признаване и оценяване.

(i) К ласификация -  финансови активи

МСФО 9 съдържа нов подход за класификация и оценяване на финансови активи, който 
отразява бизнес модела, по който се управляват активите и характеристиките на техните 
парични потоци.

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
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МСФО 9 включва три основни категории за класификация на финансовите активи: 
измервани по амортизируема стойност, чрез справедлива стойност в друг всеобхватен 
доход и чрез справедлива стойност в печалба или загуба . Стандартът елиминира 
съществуващите в МСС 39 категории държани до падеж, кредити и вземания, и на 
разположение за продажба.

Съгласно МСФО 9, деривативи, внедрени в договори, където приемният актив е 
финансов актив в обхвата на стандарта, никога не се разделят. Вместо това, хибридният 
финансов инструмент като цяло се оценява за класификация.

Въз основа на своята оценка, Дружеството не смята, че новите изисквания за 
класификация биха имали съществено влияние върху счетоводното отчитане на 
притежаваните от Дружеството търговски и други вземания, заеми и парични средства.

(и) Обезценка - Финансови активи и активи по договор

МСФО 9 замества модела „възникнали загу би“ в МСС 39 с модел на „очаквана кредитна 
загуба“. Това ще изисква значителна субективна преценка, за това как промените в 
икономическите фактори влияят на очаквана кредитна загуба , които ще бъдат 
определени на базата на анализиране на вероятностите за тяхното настъпване.
Новият модел на обезценка ще се прилага за финансови активи, отчитани по 
амортизирана стойност или по справедлива стойност в друг всеобхватен доход, с 
изключение на инвестиции в капиталови инструменти и активи по договори.
Съгласно МСФО 9, загубите от обезценката ще се оценяват на база на едно от следните 
основания:

- Очаквана кредитна загуба в следващите 12 месеца. Това са загуби, които 
произтичат от възможни събития на неизпълнение в рамките на 12 месеца след 
датата на отчета; и

- Очаквана кредитна загуба за целия живот на финансовия актив. Това са загуби, 
които са резултат от всички възможни събития на неизпълнение през очакваната 
продължителност на живота на финансов инструмент.

Измерването на очакваната кредитна загуба за целия живот на финансовия актив се 
прилага, ако кредитният риск се е увеличил значително от датата на първоначалното 
признаване на актива, а 12-месечна очаквана кредитна загуба се прилага, ако не са 
настъпили горните обстоятелства. Дружеството може да определи, че кредитният риск 
на финансовия актив не се е увеличил значително, ако активът има сравнително нисък 
кредитен риск към датата на отчета.
Обезценка на базата на очакваната загуба следва да бъде призната относно търговските 
вземанията. Дружеството не очаква съществен ефект от първоначалното прилагане на 
модела на очакваната загуба. На базата на извършени до момента изчисления
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Дружеството очаква обезценка на търговски вземания с приблизително до 5 % във 
връзка с дълговите инструменти, отчитани по амортизирана стойност.
Ръководството продължава работата по изчисляване на ефекта и крайния резултат би 
могъл да се различава от оценката на ефекта към момента.
МСФО 9 „Финансови инструменти” (изменен) -  Отчитане иа хеджирането, в сила 
от 1 януари 2018 г., приет от ЕС

МСФО 9 „Финансови инструменти” (изменен) -  Предплащания с отрицателно 
компенсиране, в сила от 1 януари 2019 г., все оше не е приет от ЕС

МСФО 10 „Консолидирани финапсови отчети” и МСС 28 „Инвестиции в 
асоциирани предприятия к съвместни предприятия“ (изменени), датата на влизане 
в сила още не е определена, 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 15 „Приходи от договори с клиенти” в сила от 1 януари 2018 г., приет от ЕС

МСФО 15 заменя МСС 18 „Приходи“, МСС 11 „Договори за строителство“ и свързани с 
тях разяснения и въвежда нов модел за признаване на приходите на базата на контрол. 
Новият стандарт променя правилата за определяне дали приходите са признават към 
даден момент или през даден период от време и води до разширяване и подобряване на 
оповестяванията относно приходите. МСФО 15 е базирано на основен принцип, който 
изисква дружеството да признава приход по начин, който отразява прехвърлянето на 
стоки или предоставянето на услуги на клиентите и в размер, който отразява очакваното 

възнаграждение, което дружеството ще получи в замяна на тези стоки или услуги .

МСФО 15 „Приходи от договори с клиенти” (изменен) в сила от 1 януари 2018 г„ 
приет от ЕС

МСФО 16 „Лизинги” в сила от 1 януари 2019 г„ приет от ЕС

МСФО 17 „Застрахователни договори” в сила от 1 януари 2021 г., все още не е 
приет от ЕС

МСС 28 „Инвестиции в асоциирани предприятия и съвместни предприятия“ 
(изменен)— Дългосрочни участия в асоциирани и съвместни предприятия в сила от 
1 януари 2019 г„ всс още не е приет от ЕС

МСС 40 “Инвестиционни имоти” (изменен) — Трансфер на инвестиционни имоти в 
сила от 1 януари 2018 г„ все още не е приет от ЕС

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.
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КРМ СФО 22 “Сделки и авансови плащания в чуждестранна валута” в сила от 1 

януари 2018 г., все още не е приет от ЕС

КРМ СФО 23 “Несигурност относно отчитането на данък върху дохода” в сила от 1 

януари 2019 г., все оше не е приет от ЕС

Годишни подобрения на М СФО 2014-2016 г., в сила от 1 януари 2018 г., все още не 

са приети от ЕС

• МСФО 1 “Прилагане за първи път на МСФО”

• МСС 28 “Инвестиции в асоциирани и съвместни предприятия”.

4. Счетоводна политика

4.1. Общи положения

Най-значимите счетоводни политики, прилагани при изготвянето на този 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 МСФО. Базите за оценка са 

оповестени подробно по-нататък в счетоводната политика към финансовия отчет.

4.2. Представяне на финансовия отчет

Финансовият отчет е представен в съответствие с МСС 1 „Представяне на финансови 
отчети” (ревизиран 2007 г.). Дружеството прие да 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) прекласифицира позиции във финансовия отчет

и това има съществен ефект върху информацията в отчета за финансовото състояние към 
началото на предходния период.
В останалите елементи на финансовия отчет и съответстващите им пояснителни сведения 
сравнителната информация се представя само към края на предходния отчетен период.

4.3. Сделкн 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

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.
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уреждането на тези сделки и преоценяването на паричните позиции в чуждестранна 
валута към края на отчетния период, се признават в печалбата или загубата.
Непаричните позиции, оценявани по историческа цена в чуждестранна валута, се отчитат 
по обменния курс към датата на сделката (не са преоценени). Непаричните позиции, 
оценявани по справедлива стойност в чуждестранна валута, се отчитат по обменния курс 
към датата, на която е определена справедливата стойност.

4.4. Инвести циинни имоти

Предметът на дейност на дружеството е инвестиране на паричните средства, набирани 
чрез издаване 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 в тях, с цел предоставянето им за 
управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им.
Дружеството отчита недвижимите имоти като инвестиционни имоти 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.

Инвестиционните имоти се преоценяват на годишна база и се признават в отчета за 
финансовото състояние по пазарните им стойности. Те се определят от независими 
оценители с професионална квалификация 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.

Дружеството отписва инвестиционните си имоти при продажбата им или при трайното им 
изваждане от употреба, в случай че не се очакват никакви икономически изгоди от 
тяхното освобождаване. Печалбите или загубите, възникващи от изваждането им от 
употреба или тяхната продажба, се признават във всеобхватния доход.

4.5. 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
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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 сделката /датата на уреждането.

Финансовите активи и финансовите пасиви се оценяват последващо, както е посочено по- 
долу

4.5.1.Финансови активи

Финансовите активи включват търговски и други вземания както и парични средства

Търговските и други вземания, възникнали първоначално в Дружеството, са 
недеривативни финансови инструменти с фиксирани плащания, които не се търгуват на 
активен пазар. 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, 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.

Значими вземания се тестват за обезценка по отделно, когато са просрочени към датата 
на финансовия отчет или когато съществуват обективни доказателства, че контрагентът 
няма да изпълни задълженията си. Всички други вземания се тестват за обезценка по 
групи, които се определят в зависимост от индустрията и региона на контрагента, както и 
от други кредитни рискове, ако съществуват такива. В този случай процентът на 
обезценката си определя на базата на исторически данни относно непогасени задължения 
на контрагенти за всяка идентифицирана ipyna. Загубата от обезценка на търговските 
вземания се представя в от чета за доходите на ред ,Други разходи”.

4.5.2.Финансови пасиви

Финансовите пасиви на Дружеството включват банкови заеми, овърдрафти, 
облигационен заем, търговски и други задължения.

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. 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 приходи/разходи” .

Финансовите пасиви се оценяват последващо по амортизирана стойност, като се 
използва методът на ефективната лихва.

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

4.6.Парн и парични еквиваленти
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Паричните средства в лева са оценяват по номиналната им стойност, а паричните 
средства, деноминирани в чуждестранна валута- по заключителния курс на БНБ към 31 
декември 2017 г. За целите на съставянето на отчета за паричните потоци парите и 
паричните еквиваленти са представени като парични средства по банковите сметки на 
дружеството.
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4.7.Данъци върху дохода

Съгласно чл. 175 от ЗКПО, Дружествата със специална инвестиционна цел по Закона за 
дружествата със специална инвестиционна цел не се облагат с корпоративен данък.

4.8.Собствен капитал

Акционерният капитал е представен по номинална стойност на емитираните акции и 
съотвесгва на актуалната съдебна регистрация на Дружеството.

В преоценъчен резерв се включват печалби и загуби от преоценка на активи.

Други резерви включват общите резерви на Дружеството.

Не разпределената печалба/ Натрупаната загуба включва текущия финансов резултат и 
натрупаните печалби и непокрити загуби от минали години.

4.9.Приходи

Приходите включват приходи от отдаване под наем и разпореждане с инвестиционните 
имоти.
Приходите се оценяват по справедлива стойност на полученото или подлежащото на 
получаване възнаграждение, като не се включват данък добавена стойност или друг вид 
косвен данък, всички търговски отстъпки и количествени рабати, направени от 
Дружеството.
Приходът се признава, когато са изпълнени следните условия:
• Сумата на прихода може да бъде надеждно оценена;
• Вероятно е икономическите ползи от сделката да бъдат получени;
• Направените разходи или тези, които предстои да бъдат направени, могат надеждно 

да бъдат оценени;

Приходите от продажба на активите, се признават, когато значителните рискове и изгоди 
свързани със собствеността върху активите са прехвърлени па купувача.

Приходите от оценка на инвестиционни имоти по справедлива стойност се признават в 
момента на начисление и се отнасят в текущия период в отчета за всеобхватния доход.

4.1 ((.Разходи
Оперативните разходи се начисляват в момента на тяхното възникване, при спазване на 
принципа за съпоетавимост с приходите
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4.11.Пенсионни и краткосрочни 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 груда, свързан с тези отпуски. Краткосрочните задължения към персонала 
включват заплати и социални осигуровки.

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. Ръководството е взело решение да не начислява провизии за 
задължения, тъй като дружеството няма голям брой служители.

Дружеството не е разработвало и не прилага планове за възнаграждения на служителите 
след напускане.

Краткосрочните доходи на служителите, включително и полагаемите се отпуски, са 
включени в текущите пасиви на ред „Задължения към персонала” по недисконтирана 
стойност, която Дружеството очаква да изплати.

4.12.Финансови приходи /(разходи)

Финансовите приходи включват приходи от лихви по разплащателни сметки. Разходите 
включват разходи за лихви по банкови заеми, по облигационен заем, такси и комисионни 
свързани с получени заеми.

4.13.Провнзии, условни пасиви и условни активи

Провизиите сс 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, 
например гаранции, правни спорове или обременяващи договори. Провизиите за 
преструктуриране се признават само ако е разработен и приложен подробен формален 
план за преструктуриране или ръководството е обявило основните моменти на плана за 
преструктуриране пред тези, конто биха били засегнали. 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.
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Обезщетения от трети лица във връзка с дадено задължение, за които Дружеството е 
сигурна, 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.

4.14. 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.

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.

4.14.1. Обезценка на вземания
Ръководството преценява адекватността на обезценката на трудно-събираеми и 
несъбираеми вземания от контрагенти на база на възрастов анализ на вземанията, 
исторически опит за нивото на отписване на несъбираеми вземания, както и анализ на 
платежоспособността на съответния контрагент, промени в договорените условия на 
плащане и др. Ако финансовото състояние и резултатите от дейността на клиентите се 
влошат над очакваното, стойността на вземанията, които трябва да бъдат отписани или 
обезценени през следващи отчетни периоди, може да бъде по-голяма от очакваната към 
отчетната дата. Към 31 декември 2017 г. най-добрата преценка на ръководството е, че 
няма индикация за обезценка на вземанията. Допълнителна информация е предоставена 
в пояснение 9.

4.14.2. Справедлива стойност на инвестиционните имоти
Ръководството полага усилия за оценяване на справедливата стойност на 
инвестиционните имоти. Съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна 
цел преди придобиване на имот и към края на всяка финансова година инвестиционните 
имоти се оценяват от експерти с квалификация в тази област. Оценките се представят във 
финансовите отчети съгласно изискванията на счетоводното законодателство. Приходите 
и разходите от оценката на справедливата стойност на инвестиционните имоти се 
признава във всеобхватния доход.
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БЕЛЕЖКИ КЪМ ФИНАНСОВИЯ ОТЧЕТ

5. Приходи от дейността

В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016
Приходи от продажба на недвижими имоти 6417 -
Приходи от наем 1 612 1 752
Общо приходи от продажби 8 029 1 752
Нетна печалба от промени в справедливата 
стойност на инвестиционни имоти /5.1/ 2 261 3 185
Други приходи 603 125
ОБЩО: 10 893 5 062

Отдадените под наем активи през 2017 г. представляват 49,72 % (2016: 40,92%) от общия 
размер на сеюоритизираните активи на Дружеството.

Към 31.12.2017 г. неплатените наеми към Дружеството са в размер на 42 хил. лв.(2016: 39 
хил. лв.), представляващи 2,28 % (2016: 2,32%) от търговските вземания, произтичащи от 
договори за отчетния период.

5.1. Промени в справедливата стойност на инвестиционните имоти:

В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016
Печалба от промени в справедливата стойност 
на инвестиционните имоти

2 740 4 884

Загуба от промени в справедливата стойност на 
инвестиционните имоти

(479) (1 699)

Нетна печалба от промени в справедливата 
стойност на инвестиционни имоти 2 261 3 185

Други приходи в размер на 603 хил. лв. представляват лихви за забава на неуредени 
вземания, отписани задължения, както и възстановени местни данъци и такси от клиенти, 
произтичащи от договорни отношения:

■ Лихви за забава — 409 хил. лв.
• Отписани задължения — 98 хил. лв.
• Такса битови отпадъци -48 хил. лв.(2016: 78 хил. лв.)
• Данък върху недвижимите имоти -  47 хил. лв. (2016: 47 хил. лв.)
• Други — 1 хил. лв.
6. Разходи за дейността

В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016
Разходи за външни услуги (129) (192)
Възнаграждения на обслужващото дружество (16) (14)
Преки оперативни разходи, свързани с имоти (438) (397)
Разходи за възнаграждения (19) (22)
Разходи за осигуровки (2) (3)
Балансова стойност на продадени активи (6 527) -
Други разходи (84) (2)
ОБЩО: (7 215) (630)
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^Разходите за външни услуги са формирани, както следва:

• Консултантски услуги -  43 хил. лв.

• Такси -  39 хил. лв.(2016: 45 хил. лв.)

• Възнаграждения за банка-доверител -  18 хил. лв.(2016: 18 хил. лв.)

• Пазарни оценки — 18 хил. лв.(2016: 27 хил. лв.)

• Одиторски услуги — 5 хил. лв. (2016: 3 хил. лв.)

Регистрираният одитор не е предоставял други услуги, извън 
задължителния финансов одит на годишния финансов отчет за 2017 г.

• Други -  6 хил. лв.(2016: 18 хил. лв.)

> Преките оперативни разходи, свързани с имоти са формирани, както следва:

• Местни данъци и такси -  329 хил. лв. .(2016: 339 хил, лв.)

• Ремонти и подобрения — 46 хил. лв. .(2016: 21 хил. лв.)

• Охрана на недвижими имоти -  37 хил. лв.

• Застраховки -  22 хил. лв. .(2016: 31 хил. лв.)

■ Електро- и топлоенергия -  4 хил. лв. .(2016: 6 хил. лв.)

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.

7. Финансови приходи и разходи

В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016
Разходи за лихви по заеми и др. (2 559) (2 823)
Банкови такси и комисиони (71) (66)
ОБЩО: (2 630) (2 889)

Финансовите разходи представляват разходи за лихви и заплатени такси и комисионни 
във връзка с получени банкови кредити и облигационен заем.

8. Инвестиционни имоти

В хиляди лева Земи-терени Сгради и 
конструкции

Общо

Отчетна стойност
Салдо към 1 януари 2016 г. 17 045 23 619 40 664
Придобити 9 271 658 9 929
Промени в справедливата стойност 3 518 (333) 3 185
Продадени - -
Салдо към 31.12.2016 г. 29 834 23 944 53 778

18



НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.

В хиляди лева Земи- терени Сгради и 
конструкции

Общо

О тчетна стойност
Салдо към 1 януари 2017 г. 29 834 23 944 53 778
Придобити 9 703 - 9 703
Капитализирани последващи разходи 2 703 (2 703) -
Промени в справедливата стойност 2 344 (83) 2 261
Продадени (6 093) (434) (6 527)
Салдо към 31.12.2017 г. 38 491 20 724 59 215

През месец Март 2017 г. Дружеството склюва договор за покупко-продажба, по силата 
на който продава СГРАДА, находяща се в гр. София, район Сердика, с площ от 495 кв.м.
През месец Юли 2017 г. Дружеството сключва договор за покупко-продажба, по силата 
на който продава ЗЕМЯ, находяща се в гр. София, район Витоша, с площ от 5 441 кв.м.
Общата стойност па сделките по продажбата на инвестиционни имоти е в размер на 6 417 
хил. лв. без ДДС.
През месец Юли 2017 г. Дружеството сключва договор за покупко-продажба, по силата 
на който придобива ЗЕМЯ, находяща се в гр. София, район Сердика, с площ от 59 012 
кв.м.
През месец Август 2017 г. Дружеството сключва договор за покупко-продажба, по силата 
на който придобива ЗЕМЯ, находяща се в гр. София, район Изгрев, с площ от 1 027 кв.м.
Общата стойност на сделките за придобиване на инвестиционни имоти е в размер на 
9 577 хил. лв.
В края на финансовата година недвижимите имоти са оценени по справедлива стойност. 
Оценката е представена във финансовия отчет на Дружеството.
Оценка но справедлива стойност

Дружеството е възложило на независими лицензирани оценители да извършат оценка на 
справедливата стойност на инвестиционните имоти. Основните предположения, които 
са използвани при оценката на справедливите стойности на инвестиционните имоти са 
оценка по метода на вещната стойност, метода на приходната стойност, метода на 
сравнителните продажби. Отчитайки всички факти по състоянието на оценяваните 
имоти, тяхното местоположение, както и общата макро-икономическа обстановка в 
страната, оценител ските екипи са предложили крайната пазарна стойност на 
инвестиционните имоти.
Към 31 декември 2017 г. недвижимите имоти с обща отчетна стойност 58 917 хил. лв. са 
заложени като обезчение за банкови и облигационни заеми. Подробна информация е 
описана в пояснение 12 и 13.

9. Търговски и други вземания

В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016

Вземания от клиенти и доставчици 42 296
Предоставени аванси I 524 2 401
Данъци за въстановяване - 1 603
Други вземания 42 6
ОБЩ О: I 608 4 306

19



НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.

Вземанията от клиенти и доставчици са формирани от неплатени наеми към 31.12.2017 г.
Предоставените аванси от Дружеството са за подобрения и за покупка на недвижими 
имоти. Съгласно клаузите в предварителните договори, собствеността върху имотите 
следва да бъде прехврълена в срок до 31.12.2018 г.
Всички търговски и други вземания са краткосрочни. Балансовата стойност на 
търговските вземания се приема за разумна приблизителна оценка на справедливата им 
стойност и Дружеството смята, че няма индикации за обезценка на вземанията.

10. Парични средства и парични еквиваленти

В хиляди лева 31.12.2017 г. 31.12.2016
Парични средства в брой 1 1
Парични средства в банки 796 1 562
ОБЩО: 797 1563

Паричните средства в лева са оценени по номиналната им стойност, а тези в 
чуждестранна валута по заключителния курс на БНБ към края на отчетния период. 
Разликите от промяна на валутните курсове са отчитани като текущи приходи, съответно 
разходи.

11. Капитал

Към 31.12.2017 г. собственият капитал е в размер на 9 123 хил. лева, който структурно се
разпределя както следва:

• записан капитал 650
» резерв от последващи оценки 3 888
• законови резерви 844
• неразпределена печалба 4 659
• непокрита загуба (1 966)
■ текуща печалба 1 048

11.1. Регистриран капитал

Дружеството е с капитал 650 000,00 лева , разпределен в 650 000 броя обикновенни 
безналични свободнопрехвърляеми акции с право на глас с номинална стойност 1 лев 
всяка една.

Основният капитал е записан по неговата номинална стойност и е изцяло внесен.

Вид 31.12.2017 31.12.2016

Акции напълно платени 650 650
- в началото на годината 650 650
- емитирани през годината - -
Акции напълно платени 650 650
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• Собствениците ни капитала на Дружеството са представени както следва

31 декември 31 декември 31 декември 31 декември

2017 2017 2016 2016

Брой акции % Брой акции %

ХОЛДИНГ ЦЕНТЪР АД 273 074 42.01 369 074 56.78
ДРУГИ 376 926 57.99 280 926 43.22

650,000 100 650,000 100

Доход на акция

2017 2016
Текуща печалба (в лв.) 1 048 775 1 543 219
Брой акции 650 000 650 000
Доход на акции (в лв. за акция) 1.61 2.37

11.2. Резерви

Към 31.12.2017 г. законовите резерви са в размер на 844 хил лева и резерв от последваща 
оценка на активи в размер на 3 888 хил. лв. Общо резерви в размер на 4 732 хиллв. Няма 
промяна в размера на резервите в сравнение с предходния период.

12. Нетекущи пасиви
В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016
Задължения по банкови заеми 15 378 18 994
Задължения по облигационен заем 15 647 17 602
ОБЩ О: 31 025 36 596

Към 31.12.2017 г. Дружеството е кредитополучател по следните банкови заеми:

1. Банков кредит № 80600КР-АБ-3530 и Анекс №1 от 26.04.2016 г. към него 

Д ат а на склю чване: 23.12.2014 г.

Разм ер на кредит а: 15 270 хил. лв.

Условия на договора: покупка на недвижими имоти 

С рок на погасяване: 23.12.2024 г.

О ст ат ък към 31 .12 .2017  г. -  дългосрочна част -  13 025 хил. лв.

Размер на ли хват а 2,5 %  + надбавка 1 пункт

О безпечение — 27 бр. недвижими имоти, находяши се в различни общини на страната, с 
отчетна стойност към 31.12.2017 г. в размер на 20 725 хил. лв.

2. Банков кредит № 05000КР-АА-0866 

Д ат а на склю чване: 25.07.2017 г. 21
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Размер на кредита: 2 740 хил. лв.

Условия на договора: покупка на недвижим имот 

Срок на погасяване: 25.07.2024 г.

Остатък към 31.12.201 ? А — дългосрочна част — 2 353 хил. лв.

Размер на лихвата -  1М SOFIBOR + надбавка 3 пункта, но не ио-малко от 3,5 %.

Обезпечение — недвижим имот, находящ се в гр. София, с отчетна стойност към
31.12.2017 г. в размер на 9 638 хил. лв.

На 16 септември 2015 г. Дружеството емитира облигации в размер на 9 000 000 (девет 
милиона) евро, разпределени в 9 000 броя обикновени, свободно прехвърляеми, 
безналични, лихвоносни, поименни и обезпечени облигации с номинална и емисионна 
стойност 1 000 евро всяка една.

Лихвата по емисията облигации е фиксирана и е в размер на 6,3 %  годишна лихва, 
начислявана при лихвена конвенция ISMA act/act (реален брой дни в периода към реален 
брой дни в годината). Облигационният заем е за срок от 7 години с шестмесечни лихвени 
плащания. Падежите на главницата са на 9 равни вноски по 1 000 000 евро, дължими на 
датата на всяко 6-месечно лихвено плащане от третата година на облигационния заем до 
пълния падеж на емисията.

Емитентьт е сключил договор с „Тексим Банк” АД за банка-довереник на 
облигационерите.

За обезпечение на погасяването на всички вземания на облигационерите по 
облигационния заем, Дружеството е учредило ипотеки върху собствени недвижими 
имоти, находящи се в гр. София.

13. Текущи пасиви
В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016
Краткосрочна част на дългосрочни банкови заеми - главница 10 236 5 679
Краткосрочна част на дългосрочни банкови заеми - лихва 57 66
Задължение по краткосрочни банкови заеми 8 138 5 986
Краткосрочни задължения по облигационен заем -  главница 1 956
Краткосрочни задължения по облигационен заем -  лихва 322 322
Задължения към доставчици 9 852
Получени аванси 622 274
Задължения към персонала 2 1
Данъчни задължения 119 209
Други краткосрочни задължения 11 1 587
ОБЩО: 21472 14 976

Към 31.12.2017 г. Дружеството е получило следните краткосрочни банкови заеми:

1. Банков кредит № 80600КР-АБ-3147, Анекс№1 от 27.02.2017 г., Анекс № 2 от
27.04.2017 г ., Анекс № 3 от 30.11.2017 г. към него

Дата на сключване: 31.05.2014 г.
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Рахчер на кредита: 5 400 хил. лв.

У отвия на договора: покупка на недвижими имоти 

Срок на погасяване: 12.11.2018 г.

Остатък към 31.12.2017 д -  4 050 хил. лв.

Размер на лихвата — 3 %  + надбавка 1,5 пункта

Обезпечение -  недвижими имоти, находяши се в гр. София, с отчетна стойност към
31.12.2017 г. в размер на 11 122 хил. лв.

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
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2. Банков кредит № 80600КР-АБ-3435, Анекс №1 от 30.06.2015 г., Анекс №2 от
30.12.2015 г, Анекс №3 от 30.12.2016 г., Анекс №4 от 30.03.2017 г, Анекс №5 от
21.07.2017 г,, Анекс №6 от 01.09.2017 г., Анекс №7 от 30.11.2017 г. към него

Дата на сключване: 31.10.2014 г.

Размер на кредита: 4 850 хил. евро (9 486 хил. лв.)

Условия на договора: покупка на недвижими имоти 

Срок на погасяване: 12.11.2018 г.

Остатък към 31.12.2017г. -  2 541 хил. евро (4 970 хил. лв)

Размер на лихвата -  4 %  + надбавка 2 пункта

Обезпечение -  залог върху бъдещо вземане за покупко-продажба на недвижим имот в 
размер на 14 669 хил. лв.

3. Кредит овърдрафт № 8О60ОРО-АА-3334, Анекс № 1/05.03.2015г., Анекс №2 от
23.04.2015 г., Анекс №3 от 29.12.2015 г, Анекс №4 от 30.12.2016 г, Анекс №5 от
30.03.2017 г., Анекс №6 от27.04.2017 г., Анекс №7 от30.11.2017 г.,към него

Дата на сключване: 30.12.2014 г.

Размер на кредита: 3 300 хил. лв.

Условия на договора: за оборотни средства 

Срок на погасяване: 12.11.2018 г.

Остатък към 31.12.2017 г. — 2 750 хил. лв.

Размер на лихвата -  3 % + надбавка 1,5 пункта

Обезпечение -  6 бр. недвижими имоти, находящи се в различни общини на страната, с 
отчетна стойност към 31.12.2017 г. в размер на 18 168 хил. лв., обезпечаващи до различно 
ниво задължението по кредита.

4. Кредит овърдрафт № 05000РО-АА-0028, Анекс № 1/27.04.2017г.( Анекс №2 от
30.11.2017 г., към него
Дата на сключване: 20.05.2016 г.

Размер на кредита: 2 700 хил. лв.
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Условия на договора: за оборотни средства 

Срок на погасяване: 12.11.2018 г..

О ст ат ък към 3 1 .1 2 .2 0 /7 г. — 2 700 хил. лв.

Разм ер на ли хват а  -  1М SOFIBOR + надбавка 3,5 пункта, но не по-малко от 4 %.

О безпечение -  първи по ред особен залог върху 1 200 000 бр. безналични поименни 
акции, представляващи 2,29% от капитала на Велграф Асет Мениджмънт АД, собсвеност 
на Холдинг Център АД

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.

5. Кредит овърдрафт № 05000РО-АА-0064 

Д ат а на склю чване: 25.07.2017 г.

Разм ер на кредит а: 2 760 хил. лв.

Условия на договора: за оборотни средства 

Срок н а  погасяване: 25.07.2018 г.

О ст ат ък към 31 .12 .2017  г. -  2 688 хил. лв.

Разм ер на ли хват а  -  1М SOFIBOR + надбавка 3 пункта, но не по-малко от 3,5 %.

О безпечение -  недвижим имот, находящ се в гр. София, с отчетна стойност към
31.12.2017 г. в размер на 9 638 хил, лв.

Данъчните задължения включват задължения за местни данъци н такси в размер на 94
хил. лв. и ДДС за внасяне в размер на 25 хил. лв.

14. Равнение на задълженията, произтичащи от финансова дейност

Промените в задълженията на Дружеството, произтичащи от финансова дейност, могат 
да бъдат класифицирани, както следва:

31 .12 .2016
П арични

потоци

П ром ени  с непари чен  характер

31.12 .2017
П ридобивания

П р о м ен и  от 
валутни  
курсове

Д ългосрочни  заем и 36 596 2 740 (8 311) - 31 025

К раткосрочни  заем и 12 053 764 7 892 - 20  709

О бщ о пасиви  от 
ф инансови  дей н о сти

48  649 3 504 (419) - 51 737

П арични
потоци

П р о м ени  с н еп ар и чен  характер

31.12 .2015
П ридобивания

П ром ени  от 
валутни  
курсове

31.12 .2016
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Д ългосрочни  заем и 40  902 - (4 306) 36 596

К раткосрочни  заем и 7 579 (121) 4 595 - 12 053

О бщ о пасиви от 
ф инансови  дейности

48 481 (121) 289 - 48 649

Отнет за паричните потоци е съставен по прекия метод. Постъпленията и плащанията 
за покупка и продажба на имоти, представени в сектора на инвестиционна дейност в 
отчета за паричните потоци са свързани с основната дейност на дружеството — 
секюритизация на недвижими имоти.
Отчет за собствения капитал с отразени увеличения и намаления на собствения 
капитал в резултат на осъществената дейност.

15. Свързани лица

Свързаните лица на Дружеството включват

• Холдинг Център АД -  дружество майка

■ Орел Разград АД — дружество под общ контрол

• 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.

15.1. Сделки със свързани лица

Дружеството има сключен предварителен договор за покупко-продажба на недвижим 
имот с Холдинг Център АД. Съгласно клаузите в предварителния договор, собствеността 
върху имот следва да бъде прехврълена в срок до 31.12.2018 г.

15.2. Сделки с ключов управленски персонал

Ключовият управленски персонал на Дружеството включва Съвет на директорите и 
Изпълнителен директор. Разходите за възнагражденията на ключовия управленски 
персонал са следните:

Краткосрочни възнаграждения за текущата година :

• Възнаграждение 12
> Осигуровки_________________________________________ 1__

Общо: ___________________________________ 13

15.3. Разчети със свързани лица в края на периода

Към 31.12.2017 г. има задължение но получен аванс от Холдинг Център в размер на 622 
хил. лв., съгласно предварителен договор за покупко-продажба на недвижим имот..
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16. Провизии, условни активи и условни пасиви

През периода не са признати условни активи и пасиви. Съгласно Закона за дружествата 
със специална инвестиционна цел Чл. 10. (1) (Доп., ДВ, бр. 107 от 2004 г.) Дружеството 
със специална инвестиционна цел разпределя като дивидент не по-малко от 90 на сто от 
печалбата за финансовата година, определена по реда на ал. 3 на чл.10 и при спазване на 
изискванията на чл. 247а от Търговския закон. На база на изчисления за коригиране на на 
финансовия резултат съгласно чл.10, ал.З от Закона за дружествата със специална 
инвестиционна цел, дружеството не е признало провизия за дивиденти към 31.12.2017 г.

През месец Април 2016 г. Дружеството е сключило предварителен договор за продажба 
на недвижими имоти, находящи се в гр. София, бул. Г. М. Димитров за продажна цена в 
размер на 7 500 000 Евро без ДДС. Съгласно разпоредбите на Предварителния договор. 
Купувачът е депозирал сума в размер на 750 000 евро по доверителна (ескроу) сметка на 
името на купувача. Сделката следва да бъде реализирана в срок до м.11.2018 г.

16. Категории финансови активи и пасиви

Балансовите стойности на финансовите активи и пасиви на Дружеството могат да бъдат 
представени в следните категории:

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ ддсиц
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.

В хиляди лева 31.12.2017 31.12.2016
Финансови активи
Кредити и вземания:

Вземания от клиенти и доставчици 1 566 2 697
Други вземания 42 1 609
Пари и парични еквиваленти 797 1 563

2 405 5 869
Финансови пасиви
Нетекущи пасиви:

Задължения по банкови заеми 15 378 18 994
Задължения по облигационни заеми 15 647 17 602

Текущи пасиви:
Краткосрочна част на дългосрочни 

банкови заеми
10 293 5 745

Задължения по краткосрочни банкови 
заеми

8 138 5 986

Задължения по облигационни заеми 2 278 322
Търговски задължения 631 1 126
Други задължения 130 1 796

52 497 51 571

17. Рискове, свързани с финансовите инструменти

Дружеството е изложено на различни видове рискове по отношение на финансовите си 
инструменти. Най-значимите финансови рискове, на които е изложено Дружеството са 
пазарен риск, кредитен риск и ликвиден риск.
Управлението на риска на Дружеството се осъществява от съвета на директорите. 
Приоритет на ръководството е да осигури краткосрочните и средносрочни парични 
потоци.
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ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.

Вследствие на използването на финансови инструменти Дружеството е изложено на 
пазарен риск и по-конкретно на риск от промени във валутния курс, лихвен риск, както и 
риск от промяната на конкретни цени, което се дължи на оперативната и 
инвестиционната дейност на Дружеството.

Анализ на пазарния риск
• Валутен риск - по-голямата част от сделките на Дружеството се осъществяват в 

български лева. Дружеството има сделки и в евро, което не предполага излагане 
на валутен риск, поради фиксирания курс на еврото спрямо лева.

• Лихвен риск - политиката на Дружеството е насочена към минимизиране на 
лихвения риск при дългосрочно финансиране. Затова дългосрочните заеми са с 
фиксирани лихвени проценти. Към 31 декември 2017 г. Дружеството е изложено 
на риск от промяна на пазарните лихвени проценти по банковите си заеми, които 
са е променлив лихвен процент. Всички други финансови активи и пасиви на 
Дружеството са с фиксирани лихвени проценти. Всички инвестиции в облигации 
на Дружеството, се изплащат на базата на фиксирани лихвени проценти

• Други ценови рискове - Дружеството няма краткосрочни инвестиции, които да 
се търгуват на публичен пазар и да имат променливи нива на цените.

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.

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

Загуба от обезцснка не е признавана по отношение на другите вземания. Балансовите 
стойности описани по-горе, представляват максимално възможното излагане на кредитен 
риск на Дружеството по отношение на тези финансови инструменти.

Анализ на ликвидния риск
Ликвидният риск представлява рискът Дружеството да не може да погаси своите 
задължения. Дружеството посреща нуждите си от ликвидни средства, като внимателно 
следи плащанията по погасителните планове на дългосрочните финансови задължения, 
както и 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
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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.

19. Събития, възникнали след датата на баланса

Няма възникнали събития след датата на баланса, които следва да се оповестят и имат 
отношение към отчетните данни за 2017 г.

20. Одобрение на финансов отчет

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ФИНАНСОВ ОТЧЕТ
КЪМ 31 ДЕКЕМВРИ 2017 г.

Изготвил:

Иван Ярков

гр.София
28.03.2018 г.
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НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ
ОТЧЕТ ЗА ФИНАНСОВОТО СЪСТОЯНИЕ 
към 31.12.2017 година

А к т и в и

Н е т е к у щ и  а к т и в и

П ояснение 31.12.2017

BltIN '000

31.12.2016

BG N ’000

Инвестиционни имоти 8 59 215 53 778

Обшо н е т е к у ш и  а к т и в и 59 215 53 778

Т е к у щ и  а к т и в и

Търговски и други вземания 

Пари и парични еквиваленти 

О б ш о  т е к у ш и  а к т и в и  

<Кино къчпяи ■

К а п и т а л

9 1 608 4 306

10 797 1 563

2 405 5 869

— :__

Регистриран капитал 11.1 650 650

Резерви 11.2 4 732 4 732

Натрупана печалба/загуба от минали години 11 2 693 1 150

Текуща печалба/загуба 11 1 048 1 543

О б щ о  к а п и т а л 9 123 8 075
П а с и в и

Н е т е к у щ и  п а с и в и

Задължения по банкови заеми 12 15 378 18 994

Задължения по облигационен заем 12 15 647 17 602

Общо н е т е к у щ и  п а с и в и 31 025 36 596

Текуши пасиви

Краткосрочни банкови заеми 13 18 431 11 731

Краткосрочни задължения по облигационен заем 13 2 278 322

Задължения към доставчици и клиенти 13 631 1 126

Задължения към персонала 2 1

Данъчни задължения 13 119 209

Други краткосрочни задължения 13 11 1 587

Общо текуши пасиви 21 472 14 976

Прилож енията i а а п ш н н ч и  от 5 до  28 са неразделна част от настоящия ф инансов отчет.

Изготвил:.........

"Сателит X" АД 

Дата: 28.03.2018 г.г /Ж ^А ТЕЛИ 7у*д
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Заверил, съгласно одиторски доклад от 29,03.2018 г.

Златка Капинкова 

регистриран одитор



НЕДВИЖ ИМ И И М ОТИ  СО ФИ Я АДСИЦ
ОТЧЕТ ЗА ВСЕОБХВАТНИЯ ДОХОД
за периода, приключваш на 31 декември 2017 г.

Пояснение 31.12.2017 31.12.2016

BG N ’000 BG N ’000

П риходи о т  продаж би 5 8 029 1 752
Н етна печалба о т  пром ени  в справед ли вата

2 261 3 185
стойност на и нвестиционните им оти
Д руги приходи 5 603 125
Приходи от дейността 10 893 5 062
Разходи за външ ни услуги б (129) (192)

В ъзнаграж дения на обслуж ващ ото  друж ество 6 (16) (14)

П реки оперативни разходи , свързани  с имоти 6 (438) (397)

Разходи за възнаграж дения 6 (1 9 ) (22)

Разходи за осигуровки 6 (2 ) (3)

Балансова стойност на продадени  активи 6 (6 527) -

Д руги  разходи 6 (84) (2)

Разходи за дейността (7 215) (630)

Резултат от дейността 3678 4432
Ф инансови приходи/разходи 7 (2 630) (2889)

Печалба/загуба за периода преди данъчно 
о б л а га н е

1 048 1543

Нетна печалба/загуба за периода 1 048 1543

!'ото 1 н:i'дкн5я 1 я
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Прилож енията на страници от 5 до 28 са неразделна част от паст .нщия ф инансов ojAvem.
1 1кД 'X / .

■ATEA1/JTV'
Счетоводна къща Х \

Изготвил:...............1 \\1
"Сателит X" АД 

Дата: 28.03.2018 г.

Изпъл

Иван

[ректор

Заверил, съгласно одиторски доклад от 29.03.2018 г.

Златка Калинкова 
регистриран одитор



ОТЧЕТ ЗА ПРОМЕНИТЕ В СОБСТВЕНИЯ КАПИТАЛ 
за периода, приключващ на 31 декември 2017 г.

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ

Йа«Е!й.1 utP-< .
Ч- - И* £

"ТГ~Т
—------—

*• :>.j х ft’1
а 1 1 3 4 5 6 7 B

Салдо към I януари 2016 гол 11 650 3 888 844 -1 966 3 116 6 532

Покриване нй загуба 3116 -3  116 0

Общ всеобхватен доход за периода
1 543 1 543

Салдо към 31 декември 2016 г. 650 3 888 844 0 3 116 -1 966 1 543 8 075

Покриване на загуба 1 543 -I 543 0

Обш всеобявяхен доход >а периода 1 «48 1 048

Приложенията ни страници от 5 до 28 са неразделна част от настоящия финансов отчет. / /
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"Сателит X" АД \  ' ( ^ С А Т Е Л И Т У  
Дата: 28.03.2018 г. / ] \  д овод и* «ъшп

1

Заверил, съгласно одиторски доклад от 29.03.2018 г. 
Златка Капинкова 
регистриран одитор
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ОТЧЕ I ЗА ПРОМЕНИТЕ В СОБСТВЕНИЯ К А П И Т А Л  
за периода, приключваш на 3) декември 20)7 г.

НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СОФИЯ АДСИЦ

е 1 2 3 4 5 6 7 8

Салдо към 1 яиуари 2016 гад 1 1 650 3 888 844 -1 966 3 116 6 532

Покриване ни загуба 3 116 -3 116 0

Обш всеобхватен доход зя периода
1 543 1543

Салдо към 31 декември 2016 г. 6S0 3 888 844 0 3 116 -1 9 6 6 1 543 8 075

Покриване на загубя 1 543 -1 543 0

Обш всеобхватен доход за периода 1 048 1 048
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Приложенията нр д^;юници от 5 до 28 са неразделна част от настоящия финансов отчет

Изготвил:..............

"Сателит X" АД 

Дата: 28.03.201* г.

АТЕЛИТу*»
Счетоводна къщя /  \  А

Заверка, съгласно одиторски доклал от 29.03.2018 г. 
Златка Каттинкова 
регистриран одитор
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