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AOKNAA HA HE3ABHCI,IMHfl OAHTOP

Io arquoxeplrre xa

A IlPOI'I,PTH AI

Msenue

Hne aaetpu.l,rxue oAHr Ha QuuaxcosNn orqer Ha A IIPOITbPTH Af f,,flpyxecraoro"),
rbA'Lpxaq crjeToeo4Hun 6a.raHc K,bM 3l AeKeMBpH 2020 r. H orqera ga up[xoAlrTe H pa3xoAHTe,

orqera 3a co6crseHr.iq KarrHTaJr H ortrera sa nap[qHllt norotlr 3a roAnHara, 3aB'bpuBalqa Ha

Ta3H Aara, KaKTo a npHJroxeHHe KaM 0HHaHcoBHg or,{er, c-u4tpxaulo o6o6u1exo onoaectaeaue
Ha cBlqecraeHHTe ct{eroBoAHH noJrH'IL4RL4 u Apyta tlo*cxxre.nua nHQopuaqur.

llo Haue MHeHHe, rpHJroxeHr.rrr QnHaucoa orqer rrpeAcTaBq AocroBepHo, B'bB BCr,rqKH

c'brqecrBeHH acnexra, Snuaucosoro crcronuNe Ha,{p}r(ecrBoro rG,M 31 gereuapu 2020 r. n sa

HeroBHTe QnuaHcoan pe3ynrarh or 4efiuocrra h rtapuqHhre My rrororlu 3a toAuHara,
3aB'bprlBaqa Ha ra3!r Aara, B ctorBercrBxe c Haquoua,ruu,e cqeroBoAHa crau4aprra (HCC),

npu/,Io)i{t Mr,r e Er,rrapua.

Easa aa aapasnBaHe Ha MHeHue

Hae Nssrpuraxlre Ha[rHfl oAHT B c'borBercrsNe c Mex4ynapoAnnre oAHTopcKI.r craHAaprrl
(MOC). HauHTe orroBopHocrH c'r,r,,racHo re3H maHAaprH ca oIlncaHH AontJIHHTenHo B pa3AeJIa

or Ha[rfil gor:ra4 ,,OrroaopHocrri Ha oAHTopa 3a oAHTa Ha Qnnaucoaun orqer". HHe cl.{e

He3aBHCHMH or.{,pyNecrsoro B cborBercrBne c Mext4yuapo4ut{n eraqeH KoAeKc Ha

npoQecnoxa,rxnre cqeroBoAnre,'IH (sxltovNre.nxo Mexgyuapo4Htt craHAaprlr 3a

xesasacur'rocr) Ha crsera 3a xexAyHapoAHH cTaHAapTH rro eT11Ka 3a cqeToBoAI4TeJIH (KO4erCa

xa CMCEC),3aeAHo c erntrHHTe H3HCKBaHHq sa 3aroHa 3a He3aBI,tcI.lMHfl Qauancoa ognr
(3HOO), npn.noxuMa no orHollreHae Ha Ha[IHs o4ur ua QnuaucoB[q orqer s Etlrapna, raro
HHe n3ntJlHrrxMe H Ha[rr.rre ApyrH erHqHH orfoBopHocrn B c'boTBercrB[e c I,l3['ICKBaHHqra Ha

3H<DO n Ko4erca na CMCEC. Hue c.{HraMe, qe oAHTopcKure AoKa3arencrBa, norfleHH or Hac, ca

Aocrarbr{Hn H yMecrHH,3a Aa ocurypnr 6a:a sa Ha[Iero MHeHI4e,

{pyra uxQoprvraqur, pa3JlrrqHa or QunancoBlrfl orqer n oAlrropcxus AoKnaA
Bapxy Hero
PRKoBoACTBoTo Hoca orroBopHocr 3a Apyrara nHQopuaqut. fl,pyrara nur]opuaql-rfl ce c'bcroH

or AoKnaA sa gefiuocrra, H3rorBeH or p'hroBoAcrBoro cbr,qacHo f.nasa ce4ua or 3aroHa:a

J.
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cqeToBoAcTBoTo, K'bAeTo e npHJIolKrrMo, Ho He BKJItoqBa 0HHaHCOBHq OTqeT H HatUHfl OAr,tTOpCKl,

AOKnaA I'bpxy Hero.

Hauero uHeHue oruocHo QuHaucoBus orqer He o6xBarqa gpyrara uxQopr,larlHn H HHe He
x3pa3sBaMe KaKBaro H Aa e Qopva ua 3arJltoqeHr{e 3a cnrypHocr orHocHo Her, ocBeH aKo He e
H3plrqHo flocoqeHo B AoKnaAa HH H Ao cTeneHTa, Ao KogTo e flocoqeHo.

Bra aptara c Ha[rHr oAHT Ha Qnuaucorua orqer, Ha[rara orroBopHocr ce ca,croH B ToBa Aa
npo!rereM Apyrara nuQopuaqux H rro ro3r.r HaqHH Aa npeqeHHM AarH rasx 4pyra uuQopr,,raqar
e B c'brqecrBeHo Hecrorsercrane c $HHaHcoBuq ortler HJrr.t c Ha[rHTe no3HaH uA,lpu1olurla to
BpeMe Ha oAATa, AnLl. no Apyr HaqnH t.{3fJrexAa Aa c'bAlpxa rbrrlecTBeHo HenpaBHnHo

AoKJIaA,BaHe, B c.nyrafi qe Ha 6aeara Ha pa6orara, KoflTo cMe H3BLplxHJIH, HHe Aocrt{rHeM Ao
3aK,rxrqeHlre, qe e Hanaqe c?,qecrBeHo HeIpaBHJrHo AoKJIaABaHe B Ta3H 4pyra xHQopuaqna, or
Hac ce H3ncKBa Aa 4ox,ra4saue roau Qarr.

Hluaue raxao 4a AoKJraABaMe B ToBa orHo[IeHHe.

,[ontnxumetxu aenpocu, Koumo nocmaeg sa AoKtadeane 3axontm za cqemoaoAcmeomo

B 4ont.nHeHue Ha HauHTe orroBopHocrH H AoKnaABaHe c'br.rracHo MOC, ro orxorueune sa

4Or.naga:a 4efiHocTTa, Hne H3n'b./rHHxMe H npoqeAypH're, Ao6aBeHH rrr.r sacrsaHare no MOC,

clr.[acHo ,,Vxasanus orHocHo HoaH H pa3uHpeHH oAHTopcKH AoKnaAH H KoMyH]rKaqnn or
crpaHa Ha oAHTopa" ua npoQecnoua,rHara opraHu3arlhq Ha perncTpupaHhre oAr,rropn B

Ea,nrapfis, [,lHcrHTyra Ha AHnnoMnpaHtlTe eKcnepr-cqero BoAA"rerv (I4AEC)". Te:x npoqe4ypx
Kacasr npoBepKH 3a Har'rltqrero, KaKTo r, rtpoBepKH Ha Qopr'rara u cr4rpxaHr]ero Ha ra3h Apyra
NHQopuaqar c qen Aa HH noA[oMorHar ara r[opt'lnpaue Ha craHoBHI{e orHocHo roBa AaJIH

4pyrara nnQopr',raquq BKJrloqBa o[oBecrqBaHl.rsra H AoKnaABaHHsra, npe4en4exu a f.nasa
ceAMa oT 3aKoHa 3a cqeToBoA,crBoro, npH,,roxHM s Erarapax.

Cmaxoeuuqe ete epb3Ka c \,,1. 37, aa, 6 om 3axoxa za c,remoeoicmeomo

Ha 6a:ara na HssrpueHHTe npoL(eAypr.r, Hauero craHoBHu-(e e, qe:

a) HHrlopr"raquara, BKrror{eHa B AoKnaAa sa 4efinocrra 3a Q[HaHcoBara roAHHa, 3a Koqro e

H3rorBeH +HHaHcoansr orqer, cborBercrBa Ha SnHaHcosun orver.
6) flox.na4rr:a gefiuocrra e H3rorBeH B c'borBercrBhe c H3HcKBaH[qra Ha fnaBa ceAMa or

3aKoHa 3a c.{eroBoAcrBoro.

OT roBopHosrn Ha prKoBoAcrBoro 3a Q[HaHcoBus orqer
PlKoBoAcrBoro HocH orroBopHocr 3a H3rorBcHero H AocroBepHoro npeAcraBqHe Ha ro3H

Qnuancoa orqer B caorBercrsHe c HCC, npHnoxHMH a Etnrapnl I.I 3a raKaBa cHCTeMa 3a

B'bTpeueH KoHTpon, KaKBaTo ptKoBoAmBoTo onpeAenq xaro Heo6xo4aua 3a ocHrypqBaHe

r-r:toTslHero Ha QHHaHCoBIa orqerH, KoHTo He cbA'bpxaT c'bu{ecrBeHI.I HenpaBHIIHl'l oTt{HTaHHfl,

He3aBHCHMO Aa.rrh AbrXalIlH Ce Ha I{3MaMa HJIH rpeulKa.

llpu uarorsnue Ha QaHaecosan orqer p'bKoBoAcrBoro HocH orl'oBopHocr 3a oqeHrlBaHe

cuoco6Hocrra xa ,{pyr(emBoro Aa trpoA'bnxH Aa OyHKIIHoHHpa Karo AeftcrBaqo rrpeArlpt-lErHe,

onosecrqsafirH, Koraro roBa e npHnoxHMo, Btnpocn, cBGp3aHH c flpeAnoJloxeHuero 3a

4eficrsaqo npeAnpusrne t.t lrgno,l:aafixN cqeroBoAHara 6aza Ha ocHoBara Ha

rrpeAIo,,roxeHHero 3a AeficrBanlo npeA[pHsrne, ocBeH aKo pBKoBoAcrBoro He Ba,3HaMepflBa Aa



nAKBAAupa ApF(ecTBoTo nna Aa npeymaHoBa Ae HocTTa My, anfi aKo plKoBoAcTBoTo Ha

npaKTHKa HflMa Apyra anTepHaTrBa, ocBeH Aa rrocrbIH r]o To3H HaqHH.

Orronopnocrr Ha oAHTopa 3a o4ura na QnHaHcoBHfl orqer
Haunre qe.rn ca Aa noryrlrM pa3yMHa crerreH Ha chrypHocr orHocHo roBa AaJrH Qnnaucoarur
oTr{eT KaTo l{sno He rbA'bpxa cf,qecTBeHH HenpaBnJrHH oTrtt{TaHl,tg, He3aaHchMo AaJIH

A'bnxaqlt ce Ha H3MaMa Hnlr rpeuKa, w Aa A3AaAeM oAHTopcKH Aor<.laA, roiro Aa BKr]oqBa
Hauero oAHTopcKo MHeHne, Pa:yuHara creneu Ha cHrypHocr e BHcoKa creneH Ha ct-lrypHocr, Ho

He e rapaHrlnfl, qe oAHT, u3B'bpueH B c'borBercrBne c MOC, suHaru Iqe pa3KpHBa cbtqec,TBeHo

HenpaBxnHo orr{HTaHe, Kofaro raKoBa c'brlecrByBa. Henpasn,rua orrHTaHHfl Morar Aa
B63HHKHar B pe3ynrar Ha H3MaMa HrH rpeuKa H ce ct{HTar sa cBIIlecrBeHH. aKo 6H MotJIo
pasyMHo Aa ce ogaKBa, ye re, caMocrosrerro yutl,t Karo ctBKyrrHocr,6nxa uorr^ Aa oKax(ar
BrHqHHe B'bpxy HKoHoMHTIecKHTe pe[IeHHt xa norpe6nre.nxre, B3eMaH[ B'f.3 ocHoaa Ha ro3a
Qauaucoa otvet.

Karo ,{acr or oAHTa B c'borBercrBhe c MOC, HHe H3floJr3BaMe npoQecuoHa.nua [perleHKa H

3arra3BaMe npoQecuoua.neu cKerrr],u-lH3'bM rro BpeMe Ha rlenHa o4xr. Hne ctulo rara:

N4eurnQnqupave a oqeHsBaMe pHcKoBere or cLrIecrBeHH HenpaBHnHH orrruTaHns B'bB

QNuaucosux orqer, He3aBHCHMo AanH Aanxau.(H ce Ha H3MaMa HnH rpeuKa, pa3pa6orBaMe

H H3rrl,JrHrBaMe OAHTOpCKH nporleAypr{ B OTTOBOp Ha Te3H pHCKOBe }r rrOJIr{aBaMe

0AHTOpCKH AOKa3are.rrcTaa, KOnTO Aa Ca AOCTaT'b!.tHH H yMeCTHH, Sa 4a OCXrypflr 6aSa:a
Ha[rero MHeHHe. Pacrcrr 4a ae 6rge pa:npNro c]qecrBeHo HenpaBHJIHo ort{tITaHe, Koero e

pe3ynTaT oT H3MaMa, e IIo-BI-tcoK, oTKo.rIKoTo pHcKa oT c'btr(ecTBeHo HenpaBrIJIHo oTqHTaHe,

Koero e pe3yrrar or rpeuxa, rri Karo H3MaMara Moxe aa aK.nro,iBa rafiHo cnopa3yMsBaHe,

Qa,rurnQnqupaae, npeAHaMepeHH nponycKH, lz.3sBlleHlus sa Ba'BexAaHe Ha oAHTopa B

:a6.ryrr4eHue, raxro n npeHe6pergaHe N,na sao6nra,rqHe Ha B'brpeuH fl KoHTpor''I.

noJlr{aBaMe pa:6apaue 3a BLTpeuHr.rf KoHTpon, HMarrl oTHo[IeHHe K1,M oAHTa, 3a Aa
pa:pa6orur'r oAr.rropcxa npor{eAyplr, KoHTo Aa ca noAxoAqlqn npt-r KoHKperHIrre
o6crosre-flcraa, Ho He c qe./I H3pa3qBaHe Ha MHeHhe oruocuo eQerrusHocrra Ha B'brpeuIHHq

KoHTpon Ha ApyxecrBoro.
oqeHsBaMe yMecTHocTTa Ha H3floJl3BaHHTe Cr{eTOBOAHn nOJIt THKI4 H pa3yMHOCTTa Ha

Ct{ETOBOAHHTE IPVT6IIUZ,,TCIUA OIIEHKI,I H CB'bP3AHHTE C TflX OTIOBECTflBAHHg, HANPABEHH OT

p'bKoBoACTBOTO.

AOCTHTaMe AO 3aKJIrcqeHHe OTHOCHO yMeCTHOCTTa Ha Il3nOJI3BaHe OT CTpaHa Ha p'bKOBOACTBOTO

Ha cqeroBoAHara 6a:a sa ocsoga'ra Ha rrpeArlonoxeHnero sa geficrsaulo rtPeAnpHqrhe H, Ha

6agara sa nonfieHHTe oAHTopcKH AoKa3arencrBa, orHocHo roBa AanH e Hanlqe
ct,ulecrBeHa HecurypHocr, orHacflrla ce Ao c'1,6t'ITHfl vrt4 ycnoRl4s, xouro 6nxa MoTJIH Aa

nopoAqr 3HaqHTerHH c'bMHeHnq orsocHo cnoco6Hocrra Ha Apfr(ecrBoro Aa npoA'bnxH Aa

Qyuxqr.ronupa xaro 4eilcrsauqo npeAnpHrITHe, Axo sae AocrHrHeM Ao 3aK.IItotIeHHe, qe e

HarHqe c'bulecTBeHa HecHrypHocT, oT Hac ce H3HCKBa Aa [pHBIeqeM BHHMaHHe B

oAHTOpCKHs Clr AOKJIaA Ka,M CB'bp3aHHTe C Ta3H HeCfiTpHOCT O[OBeCTflBaHUf BT'B

QNHaHcoaut orqer H.IIH B cnyqaf qe re3H onoBecrsBaHt,Ifl ca HeaAeKBarHH, Aa

MoAuot{tlHpaMe MHeHHeTo cH. HauHTe 3aKJItoqeHHs ce ocHoBaBar Ha oAI'ITopcKHTe

AoKa3areJrcrBa, nonfleHa Ao Aarara Ha oAHTopcKHq HH AoKraA. Bt 6etlu cu6urut unu
yc,rosNa o6ave uorar Aa craHar [pt4vuna.{pyNecrsoro Aa IpeycraHoBrl QyHrqnounpauero
cH Karo AeficrBarqo IIpeAIIpHflThe.

orleHflBaMe llr,nocrHoro [peAcraBqHe, crpyKTypa H c'bA'bpxaHae ua QnHaHcorua orver,
BKJITOIIHTC.IIHO ONOBCCTSBAHUqTA, H AANII{ QUUAHCOEUIT OTqET NPCACTABS



ocHoBorrojralau{}iTe 3a Hero cAenKH h c't 6ATA9 rro HaqHH, KoiiTo nocTHra AocToBepHo
rrpeACTaB9He.

Hne ronyunxNpaMe c p'bKoBoACTBoro, HapeA c ocraHa,rrnTe Brnpoca, nnaHnpaHuq o6xsar H

BpeMe Ha H3nRJ'lHeHI4e Ha OAHTa H C'blqeCTBeHhTe KOHCTaTaIIHH OT OAHTa, BKJIIOqHTe,TIHO

c'bulecrBeHn HeAocrarrqh Bl,B Bbrpe[Hns KoHTpon, roxro a4eHrrQxr{HpaMe rro BpeMe Ha

H3B'bplxBaHH' OT HaC OAHT.

25.06.2021t.
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,A fIPOfI'bPTI,I'AA

IOAHIXEH @IIHAHCOB OTI,IET
s,u 31.12.2020 r.

@urlanconN.sr or.rer 3a roArrgara 3aBaprxBar{a sa 31.12.2020 r. e o4o6peu u rroArrrrcas or rrMero
ua "A fIPOII'bPTH" A[ or:

C,lcrasrlrea:

I,IaaHos Mapuana

AOKAAA HA TbKOBOACTBOTO 3A AEIZHOCTTA 3A IOALI I IATA 3AB}PIIIBAIIIA
HA 31.12.2020 r.

.A,oxaa,a,,rr xa paKoBoAcrBoro sa 4eftnocrra 3a roArrnara 3aBlprxBaura sa 31.72.2020 r. e o4o6peH
rr rroArrrrcaH or rMero sa "A fIPOII'bPTH" AA or:

P,uxoaoAu,rea:

Enrenn I{saHor flerxos
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 : ПОЯСНИТЕЛНИ СВЕДЕНИЯ 
 
 
ОБЩА ИНФОРМАЦИЯ 
 
 
Наименование на предприятието 
„А ПРОПЪРТИ“  АД 
 
Съвет на директорите 
Евгени Иванов Петков 
Елизабет Христова Даскалова  
ДОМ МЛАДОСТ ЕООД 
 
Изпълнителен директор 
Евгени Иванов Петков 
 
Съставител 
Мариана Корсакова 
 
 
Държава на регистрация на предприятието 
РБългария 
 
Седалище и адрес на регистрация 
Гр. София, район Витоша, ж.к. Манастирски ливади-запад, бул./ул. "Ралевица" № 73Б, вх. Б, ет. 
Партер, ап. Ат.Б49. 
 
Обслужващи банки 
Инвестбанк АД 
 
Предмет на дейност и основна дейност на предприятието 
Строеж и обзавеждане, на недвижими имоти с цел продажба, отдаване под наем и експлоатация на собствени 
недвижими имоти 
 
Дата на финансовия отчет 
21.05.2021 г. 
 
Отчетен период  
Годината започваща на 01.01.2020 г. и завършваща на 31.12.2020 г. 
 
Сравнителна информация за предходен период 
Годината започваща на 01.01.2019 г. и завършваща на 31.12.2019 г. 
 
Дата на одобрение за публикуване 
28.06.2021 год. 
 
Орган одобрил отчета за публикуване 
Съвет на директорите, чрез решение вписано в протокол от дата  28.06.2021 год. 
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БАЗА ЗА ИЗГОТВЯНЕ НА ФИНАНСОВИТЕ ОТЧЕТИ И ПРИЛАГАНИ 
СЪЩЕСТВЕНИ СЧЕТОВОДНИ ПОЛИКИ 
 
Финансовият отчет е изготвен съгласно изискванията на Националните счетоводни стандарти 

(загл. изм. – ДВ, бр. 3 от 2016 г.), приети с Постановление № 394 от 30 декември 2015 година за 

изменение и допълнение на Националните стандарти за финансови отчети за малки и средни 

предприятия, приети с Постановление № 46 на Министерски съвет от 2015 г., обн. ДВ бр.3 от 2016 

г., в сила от 01.01.2016 г. 

Този финансов отчет е индивидуалният отчет на „А ПРОПЪРТИ” АД, където инвестициите в 

дъщерни предприятия са представени по цена на придобиване. Дружеството е решило да спази 

изискванията на Закона за счетоводството и да изготви консолидиран финансов отчет на групата.  

 

Годишният финансов отчет е съставен в националната валута на Република България – български 
лев.  
Стойностите в отчета са посочени в хиляди български лева. 
От 1 януари 1999 година българският лев е с фиксиран курс към еврото: 1.95583 лева за 1 евро. 
 
Промени в счетоводната политика 

Възприетата счетоводна политика е последователна с прилаганата през предходната година. 
 
 
Действащо предприятие 

Финансовия отчет е изготвен на принципа на действащо предприятие и ръководството счита, че 
предприятието ще остане действащо.  
 
Текущи и нетекущи активи 

Активите се представят в счетоводния баланс като текущи (краткотрайни/краткосрочни) или 
нетекущи (дълготрайни/дългосрочни) в зависимост от целта при придобиването им. 
Активите, които са придобити с цел да бъдат използвани или реализирани в оперативния цикъл 
на предприятието, се представят като текущи активи. 
Активите, които са придобити с цел да бъдат използвани/държани за продължителен период от 
време (през повече от един оперативен цикъл) в дейността на предприятието, се представят като 
нетекущи активи. 
Активите, които са придобити с цел последваща продажба (търговска цел), се представят като 
текущи активи. 
Актив се класифицира като нетекущ ако не отговаря на критериите за класифициране като текущ. 

 
Дълготрайни материални активи 

Като дълготрайни материални активи се отчитат активи които отговарят на критериите на СС 16 и 
имат стойност при придобиването равна или по-висока от 700 лв.. Активите които имат стойност 
по ниска от посочената се отчитат като текущи разходи за периода на придобиване в съответствие 
с одобрената счетоводна политика. 
Всеки дълготраен материален актив се оценява при придобиването му: 

- по цена на придобиване определена в съответствие с изискванията на СС 16.,   

- по себестойност - когато са създадени в предприятието;   

- по справедлива стойност - когато са получени в резултат на безвъзмездна сделка;  

- по оценка, приета от съда, и всички преки разходи  - когато са получени в резултат на 
апортна вноска по реда на Търговския закон. 

Последващото оценяване се отчита по цена на придобиване, намалена с начислените амортизации 
и натрупаната загуба от обезценка. Направените обезценки се отчитат като разход и се признават в 
отчета за приходи и разходи за съответния период . 
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Обезценка на дълготрайни материални яктиви  

Съгласно изискванията на СС36 към датата на изготвяне на финансовия отчет се прави преценка   
дали съществуват индикации, че стойността на даден дълготраен материален астив  е обезценена. 
В случай на такива индикации се изчислява възстановимата стойност на актива и се определя 
загубата от обезценка. 
Финансови активи 

Предприятието прилага СС32  при отчитане на финансови активи. 
Финансов актив е всеки актив който е: 
Парична сума; 
Договорно право за: 

- получаване на парични суми или друг финансов актив от друго предприятие; 

- размяна на финансов инструмент с друго предприятие при потенциално благоприятни 
условия; 

- инструмент на собствения капитал на друго предприятие; 

- компенсаторен инструмент по смисъла на чл. 2 от Закона за сделките с компенсаторни 
инструменти. 

Финансовите активи се класифицират в зависимост от целта на придобиване, а когато са част от 
портфейл, се класифицират в зависимост от целта, която предприятието си е поставило за 
постигане с портфейла. 
Финансовите активи се класифицират в следните категории съгласно изискванията на СС 32: 

- Финансови активи, държани за търгуване - тези, които са придобити от предприятието с 
цел получаване на печалба, произтичаща от краткосрочни колебания в цените или в 
дилърски марж. 

- Финансови активи, държани до настъпване на падеж - финансови активи с фиксирано или 
определяемо плащане и фиксиран падеж, които предприятието има положителното 
намерение и възможност да запази до настъпване на падежа им. 

- Кредити и вземания, възникнали първоначално в предприятието - финансови активи, 
създадени от предприятието посредством директно предоставяне на пари, стоки или 
услуги на дадени дебитори. 

- Обявени за продажба - всички финансови активи, които не могат да се класифицират в 
предходните групи. 

Финансви активи се признават в баланса, когато предприятието стане страна по договорните 
условия на инструмента. 
Финансовите активи  се оценяват при първоначалното придобиване по цена на придобиване, 
която включва: 
Справедливата стойност на даденото ; 
Разходите по извършване на сделка с финансови инструменти, като: 

- хонорари, комисиони и други възнаграждения, изплатени на агенти, брокери, консултанти, 
дилъри и други, пряко ангажирани със сделката лица; 

- данъци, такси, разрешения и други, изплатени на борси и на регулационни органи; 

- трансферни данъци и мита и други. 
След първоначалното признаване предприятието оценява финансовите активи както следва: 

- по справедлива стойност, която не се коригира с очакваните разходи по продажбата или 
друг вид освобождавания на финансовите активи, класифицирани като: 

Фнансови активи, държани за търгуване; 
Финансови активи, обявени за продажба. 

- по амортизируема стойност с помощта на метода на ефективната лихва финансовите 
активи, класифицирани като: 

Инвестиции, държани до настъпване на падеж, и 
Заеми и вземания, предоставени от предприятието и недържани за търгуване, които имат 
фиксиран падеж. 
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- По себестойност  - заеми и вземания, предоставени от предприятието, които нямат 
фиксиран падеж,  

Разликите от промените в оценката на финансовите активи се отчита както следва : 
Разликите от промените в оценките на финансовите активи , отчитани по справедлива стойност и 
класифицирани като: 

- държани за търгуване (включително производните финансови инструменти) се отчитат 
като текущи финансови приходи или текущи финансови разходи; 

- обявени за продажба се отчитат катотекущи финансови приходи или текущи финансови 
разходи, или увеличение или намаление на резерв от преоценка за финансови 
инструменти, който може да бъде положителна или отрицателна величина; 

- заеми и вземания, предоставени от предприятието и държани за търгуване (включително 
производните финансови инструменти), се отчитат като текущи финансови приходи или 
текущи финансови разходи. 

- Обезценката на финансовите активи, отчетени по амортизируема стойност, се отчита като 
финансов разход. 

Финансови активи се отписват  изцяло или частично  единствено когато договорените права по 
тях бъдат погасени. Погасяване (изцяло или частично) на договорени права , произтичащи от 
финансов инструмент, е налице при: 

- реализиране на правата или уреждане на задълженията; 

- отказ от правата или отменяне на задълженията; 

- изтичане на срока за реализиране на правата или за уреждане на задълженията. 
Когато финансовият актив  отписан, създаденият за него резерв от преоценка се отчита като текущ 
финансов разход или текущ финансов приход. 
 
Инвестиционни имоти 

Като инвестиционни имоти  съгласно СС 40 с отчитат земи и /или сгради, и/или части от сгради, 
които се държат по-скоро с цел получаване на приходи от наем или за увеличаване стойността на 
капитала или за двете. 
Инвестиционни имоти - отчитат се като дългосрочни финансови активи, с изключение на:  

- изгражданите имоти, които се отчитат по начин, идентичен на начина за ползваните в 
дейността имоти, независимо от това, че предполагаемото им предназначение може да 
бъде като инвестиционни имоти; 

- разработваните имоти (без разработваните инвестиционни имоти), които се отчитат по 
начин, идентичен на начина за ползваните в дейността имоти, независимо от това, че 
разработването може да е с цел да станат инвестиционни имоти. 

Първоначалното оценяване на инвестиционен имот се извършва по неговата цена на придобиване 
определена съгласно СС 40. Разходите по сделката се включват в първоначалната оценка. 
При  първоначалната оценка на инвестиционния имот се включват всички трайно прикрепени 
дълготрайни материални активи, без които инвестиционният имот не би могъл да осъществява 
предназначението си  
Последващи разходи, свързани с инвестиционен имот, които могат надеждно да бъдат измерени и 
съотнесени към инвестиционния имот, се отразяват като увеличение на балансовата му стойност, 
когато водят до увеличаване на очакваните икономически изгоди спрямо първоначално 
предвидените.  
Всички други последващи разходи се признават като текущи разходи за периода, през който са 
понесени. 
Предприятието е избрало модела на цената на придобиване като своя счетоводна политика, която 
се прилага към всеки от инвестиционните имоти при последващото оценяване на 
инвестиционните имоти. 
Инвестиционните имоти се представят в баланса на предприятието като дългосрочни инвестиции, 
съгласно СС1 Представяне на финансовите отчети. 
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Обезценка на инвестиционни имоти 

Съгласно изискванията на СС 36 към датата на изготвяне на финансовия отчет се прави преценка 
дали съществуват индикации, че стойността на  инвестиционните имоти е обезценена. В случай на 
такива индикации се изчислява възстановимата стойност на инвестиционните имоти и се определя 
загубата от обезценка. 
 
Дялове и участия 

Инвестициите в дъщерни предприятия се отчитат и представят по себестойност в съответствие с 
избраната счетоводна политика и СС 27.  
Инвестициите в асоциирани предприятия се отчитат и представят по себестойност в съответствие 
с избраната счетоводна политика и СС 28. 
Инвестициите които представляват малцинствени дялове се отчитат по справедлива стойност 
класифицирани като обявени за продажба финансови активи, съгласно изискванията на СС32 
 
Стоково – материални запаси  

Стоково-материални запаси са краткотрайни материални активи под формата на: 

- материали, придобити главно чрез покупка и предназначени основно за влагане в 
производствения процес с цел произвеждане на продукция или услуги. Те могат да са 
обект и на преки продажби, когато това се прецени от предприятието; 

- продукция, създадена в резултат на производствен процес в предприятието и 
предназначена за продажба; 

- стоки, придобити главно чрез покупка и предназначени за продажба; 

- незавършено производство, представляващо съвкупност от разходи, от които се очаква да 
се произведе продукция, с изключение на незавършеното производство, възникнало по 
договори за строителство, включително пряко свързани с тях договори за предоставяне на 
преки услуги; 

- инвестиция в материален запас - материални активи, придобити за инвестиционни цели, а 
не за ползване. 

Нетна реализируема стойност е предполагаемата продажна цена в нормалния ход на стопанската 
дейност, намалена с необходимите разходи за завършване на производствения цикъл и разходите, 
необходими за осъществяване на продажбата. 
Материалните запаси се оценяват от предприятието по по-ниската от доставната и нетната 
реализируема стойност, като разликата се отчита като други текущи разходи за дейността. 
Доставната стойност включва сумата от всички разходи по закупуването,преработката, както и 
други разходи,направени във връзка с доставянето им до сегашното състояние и местоположение. 
Потреблението на материални запаси се оценява по средно претеглена стойност. 
Недвижимите имоти, придобити с цел продажба се отчитат като материални запаси 

 
Вземания 

Като кредити и вземания възникнали първоначално в предприятието се класифицират вземания 
възникнали от директно предоставяне на стоки,  услуги, пари или парични еквиваленти на 
дебитори. 
Първоначално тези вземания и кредити се оценяват по себестойност. 
След първоначалното признаване кредитите и вземанията от клиенти и доставчици които са без 
фиксиран падеж се отчитат по себестойност. 
Кредитите и вземанията от клиенти и доставчици които са с фиксиран падеж се отчитат по 
амортизираната им стойност.Ефективният лихвен процент е оригиналният процент пределен с 
договора. 
Определянето на обезценката се извършва на база на индивидуален подход за всяко вземане по 
решение на ръководството. 
Обезценката на вземанията е отчетена в съответствие с СС 32 ”Финансови инструменти” като 
разлика между балансовата стойност на вземането от клиента и неговата възстановима стойност  се 
отчита като текущи разходи  за периода . 
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Данъците за възстановяване се представят по оригиналния размер на сумата на вземането. 
Другите вземания се представят по себестойност. 
Като краткосрочни се класифицират вземания които са: 

- без фиксиран падеж  

- със фиксиран падеж и остатъчен срок до падежа до една година от датата на финансовия 
отчет 

Като дългосрочни се класифицират вземания които са със фиксиран падеж и остатъчен срок до 
падежа над една година от датата на съставяне на годишния финансов отчет 
  
Парични средства 

Паричните средства  включват парични средства в брой и в безрочни депозити, съответно в лева и 
във валута.  
Паричните еквиваленти са краткосрочни, високоликвидни инвестиции, които са лесно обръщаеми  
в конкретни парични суми и съдържат незначителен риск от промяна в стойността им. 
 
Разходи за бъдещи периоди 

Като разходи за бъдещи периоди се представят предплатените разходи които касаят следващи 
отчетни периоди и извършени разходи за получаването на приходи,  за които приходите  немогат 
да бъдат надеждно определени към датата на финансовия отчет.  
 
Собствен капитал 

Предприятието  прилага концепцията за поддържане на финансовия капитал. 
Счита се, че предприятието поддържа собствения си капитал, когато неговият стойностен размер в 
края на отчетния период е най-малко равен на размера му в началото на отчетния период, след 
приспадане на: вложения капитал от собствениците през периода; сумите, разпределени между 
собствениците; преоценката, отразена в собствения капитал. Подържането се измерва в номинални 
парични единици. 
Собственият капитал на предприятието се състои от: 
Основен капитал включващ : 
Записан  капитал –представен по номинална стойност съгласно съдебно решение за регистрация 
Премии от емисии 
Други резерви – образувани по решение на собствениците на капитала  
Финансов резултат включващ: 
Неразпределена към датата на финансовия отчет натрупана печалба от предходни периоди. 
Непокрита към датата на финансовия отчет натрупана загуба от предходни периоди. 
Печалба/загуба от периода. 
Предприятието е приело счетоводна политика да отразява корекции от промяна на счетоводна 
политика и фундаментални грешки чрез коригиране на салдото на неразпределената 
печалба/загуба в началото на отчетния период съгласно СС8. Сравнителната  информация за 
предходите периоди се преизчислява с размера на корекциите . Когато намалението на 
неразпределената печалба е по-голямо от салдото на неразпределената печалба преди 
намалението, разликата се отчита като непокрита загуба от минали години. 
 
Финансови пасиви 

Финансов пасив е всеки пасив, който представлява договорно задължение за:  

- предоставяне на парични суми или финансов актив на друго предприятие;   

- размяна на финансови инструменти с друго предприятие при потенциално 
неблагоприятни условия;  

Класификация на финансовите пасиви според СС 32: 

- Държани за търгуване -  финансови пасиви, поети от предприятието с цел получаване на 
печалба, произтичаща от краткосрочни колебания в цените или в дилърските маржове. 



 А ПРОПЪРТИ АД 

ГОДИШЕН ФИНАНСОВ ОТЧЕТ КЪМ 31.12.2020  
____________________________________________________________________________ 

 

 14 

- Държани до настъпване на падеж - финансови пасиви с фиксирано или определяемо 
плащане и фиксиран падеж, които предприятието има положителното намерение и 
възможност да запази до настъпване на падежа им. 

- Възникнали първоначално в предприятието финансови пасиви. 
След първоначалното признаване предприятието оценява по: 

- По амортизируема стойност - финансовите пасиви, класифицирани като държани до 
настъпване на падеж и финансовите пасиви, класифицирани като възникнали 
първоначално в предприятието,  

- По справедлива стойност - финансовите пасиви, класифицирани като държани за 
търгуване. 

Финансовите пасиви, с които дружеството оперира са класифицирани в категория Финансови 
пасиви отчитани по амортизирана стойност. В тази категория финансовите пасиви на дружеството 
се включват банкови и търговски заеми, овърдрафти, търговски и други задължения и задължения 
по финансов лизинг.  
Финансовите пасиви се признават тогава, 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, се признават като финансови разходи в  Отчета за   
приходи и разходи. 
Първоначално финансовите пасиви  се признават в баланса по справедлива стойност, нетно от 
преките разходи по транзакцията, а последващо – по амортизируема стойност по метода на 
ефективната лихва. 
Печалби и загуби от финансови пасиви, които се отчитат по амортизирана стойност се признава в 
отчета за приходи и разходи, когато финансовия пасив се отписва и чрез процеса на 
амортизиране. 
Предприятието отписва финансов пасив /или част от финансовия пасив/, когато  той е погасен - 
т. е. когато  задължението, определено в договора, е отпаднало, анулирано или срокът му е  
изтекъл. 
При отписване на финансов пасив разликата между балансовата стойност на финансов пасив /или 
на част от финансов пасив/, който е прекратен или прехвърлен на трета страна, и  платеното 
възнаграждение, включително прехвърлените и поети непарични активи  и пасиви, се признава в 
отчета за приходи и разходи. 
 
Задължения  

Като краткосрочни се класифицират задължения които са: 
- без фиксиран падеж  
- със фиксиран падеж и остатъчен срок до падежа до една година от датата на финансовия отчет 
Като дългосрочни се класифицират задължения които са със фиксиран падеж и остатъчен срок до 
падежа над една година от датата на съставяне на финансовия отчет  
Кредити , търговски и други задължения задължения са финансови пасиви възникнали от 
директно предоставяне на стоки , услуги ,пари или парични еквиваленти от кредитори. 
След първоначалното признаване кредитите и търговските задълженията, които са без фиксиран 
падеж  се отчитат по оценената при придобиването им стойност. 
Кредитите и задълженията, които са с фиксиран падеж се отчитат по амортизираната им стойност. 
Ефективният лихвен процент е оригиналният процент определен с договора. 
 
Данъчни задължения 

Текущите данъчни задължения на предприятието не произтичат от договорни взаимоотношения и 
не се класифицират като финансови пасиви. 
Текущият данък за текущия и предходни периоди се признава като пасив до степента, до която не 
е платен.Текущите данъчни пасиви за текущия и предходни периоди се оценяват по сумата, която 
се очаква да бъде платена на  данъчните органи при прилагане на данъчни ставки и данъчни 
закони, действащи  към датата на баланса. 
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Доходи на персонала 

Доходите на персонала са възнагражденията предоставени от предприятието на персонала в 
замяна на положения от него труд, включващи: краткосрочни доходи, доходи след напускане, 
други дългосрочни доходи, доходи при напускане, доходи под формата на компенсации с акции 
или дялове от собствения капитал. 
В доходите на персонала се включват и възнагражденията по договори за управление и контрол, 
възнагражденията по извънтрудови правоотношения на наети лица. 
Като задължения към персонал и осигурителни организации се класифицират задължения на 
предприятието по повод на минал труд положен от наетия персонал и съответните осигурителни 
вноски, които се изискват от законодателството. Съгласно изискванията на СС се включват и 
начислените краткосрочни доходи на персонала с произход неползвани отпуски на персонала и 
начислените на база на действащите ставки за осигуряване, осигурителни вноски върху тези 
доходи. 
Полагащите се суми за компенсируеми отпуски на персонала се отчитат като задължение и като 
разход, свързан с краткосрочните доходи на персонала. 
За ненатрупващите се компенсируеми отпуски предприятието не признава задължение и разход до 
момента на отпуска, тъй като трудовият стаж на персонала не увеличава размера на обезщетението 
 
Провизии, условни задължения и условни пасиви  

Провизия се признава, когато  са изпълнени следните критерии: 

- предприятието има текущо правно или конструктивно задължение като резултат от минали 
събития към датата на изготвянето на баланса; 

- има вероятност за погасяване на задължението да бъде необходим паричен поток от 
ресурси, включващи икономически изгоди; 

- може да бъде направена надеждна оценка на размера на задължението. 
Размерът на признатата провизия трябва да бъде най-добрата приблизителна оценка на разходите, 
необходими за покриване на текущото задължение към датата на баланса: 
Най-добрата оценка на разходите, необходими за покриване на текущо задължение, е сумата, която 
предприятието би платило пропорционално за погасяване на задължението към датата на баланса 
или за да го прехвърли към трета страна по същото време; често обаче е невъзможно или 
неоправдано скъпо да се погаси или прехвърли задължение към датата на баланса; въпреки това 
оценката на сумата, която предприятието би платило, за да погаси или прехвърли задължението, 
представлява най-добрата оценка на разходите, които биха били необходими за покриване на 
текущо задължение към датата на баланса; 
Провизиите се  преразглеждат към датата на всеки баланс и се преизчисляват с цел да се отрази 
текущата най-добра оценка. Ако вече не е вероятно да бъде необходим изходящ поток ресурси, 
включващи икономически ползи, за погасяване на задължението, поддържането на провизията 
следва да се прекрати. 

Отписаната неизплатена част от задължението, формирано от провизии, се отчита като финансов 
приход. 
Условни задължения 
Условните задължения не се признават в баланса на предприятието. 
Условното задължение се оповестява, освен ако вероятната необходимост от изходящ паричен 
поток ресурси, включващи икономически ползи, за погасяване на задължението е отдалечена във 
времето. 
Когато предприятието е отговорно заедно и поотделно за дадено задължение, частта от 
задължението, която трябва да се покрие от другите страни, се третира като условно задължение. 
Предприятието признава провизия за частта от задължението, за която съществува вероятна 
необходимост от изходящ паричен поток ресурси, включващи икономически изгоди, освен в 
изключително редките случаи, когато не може да бъде направена надеждна оценка. 
Условни активи 
Условните активи не се признават във финансовите отчети, до момента ,когато  реализацията на 
прихода е практически сигурна, тогава свързаният с нея актив не е условен актив и признаването 
му е необходимо. 
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Предприятието оповестява условен актив , когато постъпването на поток икономически ползи е 
вероятно. 
 
Чуждестранна валута 

Сделките в чуждестранна валута се вписват първоначално като към сумата на чуждестранната 
валута се прилага централния курс на Българска Народна Банка (БНБ) към датата на сделката.  
Закупената валута се оценява по валутния курс на придобиване. 
Продадената валута се оценява по валутния курс на продажбата. 
Курсовите разлики, възникващи при уреждането на тези парични позиции или при отчитането на 
тези парични позиции при курсове, различни от тези, по които са били заведени, се отчитат като 
финансови приходи или финансови разходи за периода, в който възникват. Паричните позиции в 
чуждестранна валута към 31 декември са оценени в настоящия финансов отчет по заключителния 
курс на БНБ.  
 
Данъци от печалбата  

Текущите данъци от печалбата за текущия и предходни данъчни периоди  се признаят като пасив 
до размера, до който не са платени. В случай, че  вече платените данъци от печалбата за текущия и 
предходни периоди надвишават дължимата сума за тези периоди, превишението следва да се 
признае като актив. 
Текущият данък от печалбата се определя по данъчните ставки, които се прилагат към датата на 
финансовия отчет. 
Текущият данък от печалбата се представя в отчета за приходите и разходите като разход за 
данъци от печалбата за периода, с който се намалява счетоводната печалба или се увеличава 
счетоводната загуба, освен в случаите когато данъкът възниква в резултат на операция или 
събитие, което е признато през същия или различен отчетен период директно в собствения 
капитал. 
Актив по отсрочени данъци се признава до степента, до която е вероятно да има бъдещи данъчни 
печалби, срещу които може да се приспадне намаляемата временна разлика, данъчната загуба или 
данъчния кредит. Предприятието преразглежда към датата на всеки отчет непризнатите активи по 
отсрочени данъци и балансовата стойност на признатите активи по отсрочени данъци , за да се 
прецени отново степента на вероятност да има достатъчни бъдещи данъчни печалби, срещу които 
може да се приспадне намаляемата временна разлика, данъчната загуба или данъчния кредит. 
Определеният върху облагаемите временни разлики данък от печалбата се признава като пасив по 
отсрочени данъци. 
Пасив по отсрочени данъци се признава задължително за всички възникнали облагаеми временни 
разлики. 
Активите и пасивите по отсрочени данъци се оценяват по данъчните ставки съгласно данъчното 
законодателство, действащо за периодите, в които се очаква активът да се реализира или пасивът 
да се уреди. Оценяването следва да отразява данъчните ефекти на начина, по който предприятието 
очаква да възстанови активите или да уреди пасивите. 
В случаите когато за различните компоненти  на данъчна печалба се прилагат различни данъчни 
ставки ,активите и пасивите по отсрочени данъци се оценяват по ефективната (и/или конкретната 
очаквана) данъчна ставка съгласно данъчното законодателство на база на очакваната данъчна 
печалба за периодите, в които активът се реализира или пасивът се уреди. 
Измененията на активите и пасивите по отсрочени данъци, освен тези , които са дебитирани или 
кредитирани директно в собствения капитал,  се представят във финансовия отчет като разход за 
данъци от печалбата. 
Промяната в сумата на активите и пасивите по отсрочени данъци, които са дебитирани или 
кредитирани директно в собствения капитал се отчита в същата балансова статия. 
 
Печалба, загуба за отчетния период 

Признатите за отчетния период приходи и разходи се включват в отчета за приходите и разходите 
при определяне на печалбата или загубата за отчетния период, освен ако счетоводен стандарт 
изисква или позволява друго. 
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Печалбата или загубата за отчетния период включва печалбата или загубата от обичайната 
дейност, 
Когато естеството на приходните или разходните статии при определянето на печалбата или 
загубата от обичайната дейност е важно за обясняване на резултатите от дейността, естеството и 
размерът на такива статии се отразява отделно. 
 
Приходи  

Приход е брутен поток от икономически ползи през периода, създаден в хода на обичайната 

дейност на предприятието, когато тези потоци водят до увеличаване на собствения капитал, 

различни от увеличенията, свързани с вноските на акционерите 

Предприятието отчита текущо приходите от обичайната дейност по видове дейности. 

Приходът се определя по справедливата стойност на полученото или подлежащото за получаване 

възнаграждение под формата на парични средства. 

Признаването на приходите се извършва при спазване на приетата счетоводна политика за 

следните видове приходи: 

Приходът от продажбата на продукция и стоки се признава, когато са изпълнени едновременно 

следните условия: 

- продавачът е прехвърлил на купувача значителни рискове и изгоди, свързани със 
собствеността на продукцията и стоките; 

- продавачът не запазва участие в управлението или ефективен контрол върху продаваните 

продукция и стоки; 

- сумата на прихода може да бъде надеждно изчислена; 

- продавачът има икономическа изгода, свързана със сделката по продажбата; 

- направените разходи или тези, които ще бъдат направени във връзка със сделката, могат 

надеждно да бъдат изчислени. 

Приходът, свързан със сделката за извършване на услуги, се признава в зависимост от етапа на 
завършеност на сделката към датата на съставянето на счетоводния баланс, при условие че 
резултатът от сделката може да се оцени надеждно. 
Резултатът от една сделка може да се оцени надеждно, когато са изпълнени всички следващи 

условия: 

- сумата на прихода може да бъде надеждно изчислена; 

- предприятието има икономическа изгода, свързана със сделката; 

- етапът на завършеност на сделката за извършване на услуги към датата на съставянето на 

счетоводния баланс може надеждно да се определи; 

- разходите, направени по сделката, както и разходите за завършване на 

сделката могат надеждно да бъдат измерени. 

Приходът, създаден от ползването на активи на предприятието от други лица във вид на лихви, 
лицензионни такси и дивиденти, се признава, когато: 

- сумата на приходите може да бъде надеждно изчислена; 

- предприятието има икономическа изгода, свързана със сделката. 
Приходите се признават, както следва: 

- лихвите се признават текущо пропорционално на времевата база, която отчита 
ефективния доход от актива; 

- лицензионните възнаграждения се признават според разпоредбите на съответното 
споразумение; 

- дивидентите се признават, когато се установи правото за тяхното получаване. 

- Излишък на активи -приходът се признава при установяване на излишъка. 

- Отписани задължения- приходът се признава при изтичане на давностния срок или при 
наличие на други основания за отписване на задълженията. 
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- Глоби, неустойки, лихви и други - приходът се признава след установяване на правото за 
тяхното получаване съгласно договор или чрез съдебен иск. 

- Ценови разлики по липси и начети - признават се за приход при плащане на липсите или 
начетите. 

Когато неплатена лихва се е натрупала преди придобиването на лихвоносна инвестиция, 
последвалите лихвени постъпления се разпределят между периода преди придобиването и 
периода след придобиването.  Частта след придобиването се признава като приход, а с частта 
преди придобиването се намалява балансовата стойност на инвестицията. 
Когато дивиденти от капиталови ценни книжа се обявят от нетния доход преди придобиването, 
тези дивиденти се приспадат от балансовата стойност на ценните книжа. 
 
Разходи  

Предприятието  отчита текущо разходите за дейността по икономически елементи и след това 
същите се отнасят по функционално предназначение с цел формиране размера на разходите по 
направления и дейности.Признаването на разходите за разход за текущия период се извършва при 
начисляване на съответстващите им приходи. 
Към разходите за дейността се отнасят и финансови разходи които предприятието отчита и са 
свързани с обичайната дейност. 
Разходите се отчитат на принципа на текущо начисляване. Оценяват се по справедливата стойност 
на платеното или предстоящо за плащане. 
 
Свързани лица  

Предприятието спазва разпоредбите на СС24 при определяне и оповестяване  на свързаните лица.  
Сделка между свързани лица е прехвърляне на ресурси, услуги или задължения между свързани 
лица без те да се отличават от тези между несвързани лица . 
 
Събития, настъпили след датата на годишния финансов отчет  

Събития след датата на баланса са онези събития, както благоприятни, така и неблагоприятни, 
които възникват между датата на баланса и датата, на която годишният финансов отчет е одобрен 
за публикуване. 
Коригиращи са тези събития, които доказват условия, съществували на датата на годишния 
финансов отчет. 
Некоригиращи събития – са събития, които са показателни за условия, настъпили след датата на 
годишния финансов отчет. 
Предприятието  коригира сумите, признати във финансовите отчети, за да отрази коригиращите 
събития след датата на баланса и осъвременява оповестяванията. 
Предприятието не коригира сумите, признати във финансови отчети, за да отрази 
некоригиращите събития след датата на баланса.Когато некоригиращите събития след датата на 
баланса са толкова съществени, че неоповестяването би повлияло на способността на 
потребителите на финансовите отчети да вземат стопански решения, предприятието оповестява 
следната информация за всяка съществена категория на некоригиращото събитие след датата на 
баланса: 
-естеството на събитието;  
-оценката на финансовия му ефект или изявление, че такава оценка не може да бъде направена. 
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Допълнителна информация към статиите на финансовия отчет 
 

Баланс 
 
Нетекущи активи  
 
Нетекущи финансови активи 

Балансовите стойности и движението на нетекущите финансови активи е посочено в Приложение 

1 към финансовия отчет. Класификацията им е както следва: 

 

Нетекущи финансови активи 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Инвестиции в дъщерни предприятия 7 755 6 306 

Инвестиции в асоциирани предприятия - 200 

Инвестиции в смесени предприятия 4 644 - 

Общо 12 399 6 506 

 

 
Инвестиции в дъщерни предприятия 

Инвестициите в дъщерни предприятия са акции и дялове в предприятия от група, както следва: 

Участия 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

размер % стойност размер % стойност 

Инвестмънтс Пропъртис ЕООД 100 % 1 100% 1 

Алпим ЕООД - - 100 % 5 

Инвестмънт Кънтракшънс ЕООД - - 100 % 1 

Асева Консулт ЕАД 100 % 299 100 % 299 

Дом Младост ЕООД 100 % 6 000 100 % 6 000 

Алегро Пропърти ЕООД 100 % 1 - - 

Фемили баланс ЕАД 100 % 1 204 - - 

МЛ Строй ООД 76 % 250 - - 

Общо  7 755  6 306 

 

През отчетния период А Пропърти АД е придобило чрез поkупка 100% участия в следните 
Дружества: Алегро припърти ЕООД и Фемили Баланс ЕАД. 

Инвестиции в асоциирани предприятия 

Инвестициите в асоциирани предприятия са акции и дялове в асоциирани и смесени предприятия, 
както следва: 

Участия 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

размер % стойност размер % стойност 

МЛ Строй ООД - - 40% 200                    

Общо   -   200 

 

През отчетния период дружеството е придобило чрез покупка допълнително 795 220 дяла от 
капитала на МЛ Строй ООД, с което общото участие в дружеството е нарастнало на 76 %, и 
инвестицията е била класифицирана като участие в дъщерно предприятие. 
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Инвестиции в смесени предприятия 

Инвестициите в смесени предприятия са акции и дялове в асоциирани и смесени предприятия, 
както следва: 

Участия 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

размер % стойност размер % стойност 

Инвестбанк АД 2.99% 4 644 - - 

Общо   4 644 - - 

 

Инвестиционни имоти 

  Земи Сгради Общо 

Цена на придобиване     

Към 31.12.2019 г. 43 13 56 

към 31.12.2020 г. 43 13 56 

Амортизация     

Към 31.12.2019 г.  8 8 

към 31.12.2020 г. - 8 8 

Балансова ( Справедлива ) стойност към 31.12.2019 г. 43 5 48 

Балансова ( Справедлива ) стойност към 31.12.2020 г. 43 5 48 

 
 
Текущи (краткотрайни ) активи 
 
Материални запаси 

Вид 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Стоки /нето/                  1 229                   1 229  

Земи                 1 204                  1 204  

Сгради                      25                       25  

Общо                  1 229                   1 229  

 
Стоките включват недвижими имоти придобити от дружеството с цел продажба.  
 
Вземания   

Вид 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Общ 
размер 

До 1 година Общ 
размер 

До 1 година 

Вземания от свързани лица в групата 
/нето/ 

1 423 1 423 2 344 2 344 

Вземания по предоставени аванси на 
доставчици  

- - 500 500 

Плащания вместо дружества от групата 2 2 - - 

Вземания по заеми свързани лица 1 404 1 404 - - 
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Вземания по лихви по заеми – свързани лица 16 16 - - 

Вземания по споразумения – свързани лица 1 1 - - 

Вземания по цесии свързани лица - - 1 844 1 844 

Вземания от клиенти по продажби в /нето/ 2 2 3 3 

Вземания бруто 2 2 3 3 

Други вземания  7 225 7 225 - - 

Вземания по цесии 6 616 6 616 - - 

Вземания по заеми 600 600 - - 

Вземания по лихви по заеми 9 9 - - 

Общо 8 650 8 650 2 347 2 347 

 

*Вземанията от свързани лица в групата са представени в раздел оповестяване на свързани лица. 

Ръководството на дружеството е приело, че всички вземания на Дружеството са представени вярно 
и точно в отчета и не е налице необходимостта от обезценка. 

   

Парични средства 

Вид 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Парични средства в разплащателни сметки в т.ч. 1 898 15 

В лева 1 898 14 

Във валута - 1 

Общо 1 898 15 

 
Валутният курс, използван за преизчисляване в отчетната валута на паричните позиции в 
чуждестранна валута към датата на отчета е : 1.95583 лева за 1 евро.  
 
Собствен капитал  
 
Записан капитал 

Към 31.12.2020 год. Регистрираният капитал на дружеството е в размер на 812 х.лв., (31.12.2019 год. 
– 812 х.лв.) разпределен на 812 броя поименни акции с номинална стойност 1000 лева всяка една. 
През предходния период е настъпило вливане на „Златни пясъци сървисис“ АД в патримониума 
на предприятието. 
 
Премии от емисии 

Към 31.12.2020  год. – 11 457 хил. лв. (респ. 31.12.2019 г. – 11 457 х.лв.) 
Увеличението е от превишение на емисионната над номиналната стойност при увеличението на 
капитала на дружеството. 
 
Други резерви 
В резултат на извършеното вливане на „Златни пясъци сървисис“ АД, А Пропърти АД, в 
предходния период, е придобило други резерви в размер на 4 096 хил. лв. 
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Натрупана печалба, загуба от минали години, текуща печалба (загуба) 

Финансов резултат Стойност 

Неразпределена Печалба към 31.12.2018 г. 96  

Печалба към 31.12.2019 г.  96  

Увеличения от: 3 706 

Печалба  за годината 2020 г. 3 706 

Печалба към 31.12.2020 г. 3 802 

Загуба към 31.12.2018 г. (673) 

Увеличения от: (9 043) 

Загуба  за годината 2019 г. (9 043) 

Загуба към 31.12.2019 г. (9 716) 

Загуба към 31.12.2020 г. (9 716) 

Финансов резултат  към 31.12.2018 г. (577) 

Финансов резултат към 31.12.2019 г. (9 620) 

Финансов резултат към 31.12.2020 г. (5 914) 

 

Задължения  

Текущите пасиви на дружеството за текущия и предходен отчететни периоди, включват: 

Вид 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Общ 
размер 

До 1 година Общ 
размер 

До 1 година 

Текущи финансови пасиви 1 707 1 707 2 904 2 904 

Текущи търговски и други задължения 12 021 12 021 451 451 

Задължения към персонала - - - - 

Общо 13 728 13 728 3 355 3 355 

 

 
Текущите финансови пасиви са отчетени по амортизирана стойностна задължения по получени 
заеми, както следва:  

Вид  31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Задължения по кредити към свързани лица в групата - 1 535 

Задължения по лихви по кредити към свързани лица в групата - 133 

Задължения по кредити към несвързани лица 1 535 1 200 

Задължения по лихви по кредити към несвързани лица 172 36 

Общо 1 707 2 904 

 
 

Задълженията към свързани лица в групата са придобити в следствие на вливането на „Златни 

пщсъци сървисис“ АД, за текущия и предходен период включват задължения по следните сделки, 

както следва: 

  2020 г. 
хил. лв. 

2019 г. 
хил. лв. 

Асева Консулт ЕАД Заем   - 1 500 



 А ПРОПЪРТИ АД 

ГОДИШЕН ФИНАНСОВ ОТЧЕТ КЪМ 31.12.2020  
____________________________________________________________________________ 

 

 23 

Асева Консулт ЕАД Заем - 9 

Асева Консулт ЕАД Заем - 10 

Асева Консулт ЕАД Заем - 16 

Общо  - 1 535 

 

Отчет за приходи и разходи 
 
ПРИХОДИ 

Нетни приходи от продажби 

Вид приход 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Приходи от услуги 24 3 

Наеми - 3 

Комисионни по продажби 24 - 

Общо 24 3 

 

Финансови приходи 

Вид приход 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Други лихви и финансови приходи  в т.ч. - 5 

Лихви по краткосрочни заеми 9 5 

Лихви по краткосрочни заеми – свързани лица 16 - 

Други финансови приходи – цесии 2 655 2 036 

Признати приходи от обезценки на вземания 1 118 - 

Общо             3 798             2 041 

 

 

РАЗХОДИ  

 
Разходи за суровини и  материали и външни услуги 

Вид разход 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Консултански и други договори 3 2 

Правни услуги 9 - 

Нотариални такси 6 1 

Експертна оценка - 2 

Други разходи за външни услуги 3 - 

Общо 21 5 
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Разходи за персонала 

Разходи за: 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Разходи за заплати на управители 10 12 

Разходи за осигуровки 2 3 

Общо 12 13 

 

Категории персонал Средно списъчен състав 

Средно списъчен брой 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Ръководители 1 1 

Общо 1 1 

 

Разходи за амортизации и обезценка 

Разходите за амортизация са показани в Приложение 1 „Справка за нетекущите (дълготрайните) 
активи“ към финансовия отчет. 
 

Други разходи 

Вид разход 31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

Разходи от обезценка на вземания - 1 118 

Местни данъци и такси 23 8 

Такса КФН 1 - 

Разходи без документ 7 6 

Общо 31 1 132 

 
Финансови разходи 

Вид разход 31.12.2019 г. 31.12.2018 г. 

Разходи за лихви в т.ч. 45 40 

Разходи за лихви по заеми 25 40 

Разходи за лихви по заеми – свързани лица 20 - 

От операции с финансови инструменти  5 9 893 

Други финансови разходи 2 1 

Общо 52 9 934 

 
Разходите от операции с финансови инструменти през текущия период включват загуба от 
продажбата на инвестиции в дъщерни предприятия, както следва: Алпим ЕООД и Инвестмънт 
Кънстракшънс ЕООД. 
 
Разход за данъци 

Съгласно действащото законодателство печалбите се облагат с корпоративен данък в размер 10%. 

За изчисляване размера на отсрочените данъци е ползвана ставка 10%, която се очаква да е валидна 

при обратното проявление. Предприятието е продължило да спазва и през текущия отчетен 

период политиката на неначисляване на отсрочени данъци. 
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Примерно изчисляване на разхода за данъци върху дохода (печалбата) и отсрочени дануъци би 

изглеждало, както следва: 

Компоненти 

31.12.2020 г. 31.12.2019 г. 

данъчна  
основа 

% 
корпоративен   

данък 
данък 

данъчна  
основа 

% 
корпоративен   

данък 
данък 

Печалба/загуба преди  
разходи за данъци 

3 706 10% 371 (9 043) 10% (904) 

Суми по данъчна декларация 3 706  371 1 123  112 

Сума на увеличенията по  
данъчна декларация 

8 10% - 1 125 10% 112 

Сума на намаленията по  
данъчна декларация 

(3 714) 10% (371) (2) 10% - 

Печалба/загуба за  
данъчно облагане 

-  - (7 920)  (792) 

Печалба/загуба за  
изчисляване на разход за данък 

-  - (7 920)  (792) 

в.т.ч за сметка на 
печалба/загуба в 
отчет за доходите 

 
10% - - 10% - 

 

 
 
Други оповестявания 
 

1. Свързани лица и сделки със свързани лица 
 
Предприятието оповестява следните свързани лица: 
Мажоритарен собственик на капитала на Предприятието упражняващ контрол е Ес Пи 
Технолоджи ЕООД с ЕИК 204810391, България, притежаващ 99,26 % от капитала. 
 
Съвместно контролирани предприятия 

Съвместно контролирани предприятия са оповестени в бележка Нетекущи финансови активи 
 
Ключов ръководен персонал на предприятието: 

- Съвет на Директорите 
1. Евгени Иванов Петков 
2. Елизабет Христова Даскалова  
3. ДОМ МЛАДОСТ ЕООД  

- Представляващ 
1. Евгени Иванов Петков  

 
През 2020 г. респективно 2019 г. са начислявани възнаграждения на ключовия ръководен персонал 
за управление, както и осигурителните вноски са показани в бележка Разходи за персонала. Като 
дружеството уповестява, че към 31.12.2020 няма неиздължени суми по договори с ключовия 
ръководен персонал. 
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Текущите активи за текущия и предходен период включват вземания по следните сделки, както 

следва: 

  2020 г. 
хил. лв. 

2019 г. 
хил. лв. 

Инвестмънт Кънтракшънс ЕООД Предоставени аванси - 500 

Фемили баланс ЕАД Платени суми, 
подлежащи на връщане 

2 - 

Алегро Пропърти ЕООД Предоставен заем 680 - 

Алегро Пропърти ЕООД Лихви по заем 12 - 

Инвестмънтс Пропъртис ЕООД Предоставен заем 500 - 

Инвестмънтс Пропъртис ЕООД Лихви по заем 4 - 

МЛ Строй ООД Предоставен заем 224 - 

МЛ Строй ООД Суми по споразумение 1 - 

Общо  1 423 500 

 

Текущите финансови пасиви за текущия и предходен период включват задължения по следните 

сделки, както следва: 

  2020 г. 
хил. лв. 

2019 г. 
хил. лв. 

Асева Консулт ЕАД Заем   -  1 500 

Асева Консулт ЕАД Заем - 9 

Асева Консулт ЕАД Заем - 10 

Асева Консулт ЕАД Заем - 16 

Асева Консулт ЕАД Лихви по заеми - 133 

Общо  - 1 668 

През 2020 г. Дружеството е продало задължението си по заем и лихви към Асева Консулт ЕАД на 

Терис Къмпани АД, като е отчело разхода по лихви по заеми от свързани лица до момента на 

сделката. 

 

Общата сума на сделките със свързани лица и дължимите салда за текущия и предходен отчетен 

период са представени както следва:  

 

Продажби на свързани лица в групата: 

Клиент Вид сделка 
2020 г. 
хил. лв. 

2019 г. 
хил. лв. 

Златни пясъци сървисис АД Приходи от лихви - 5 

Алегро Пропърти ЕООД Приходи от лихви 12 - 

Инвестмънтс Пропъртис ЕООД Приходи от лихви 3  

МЛ Строй ООД Суми по споразумение 1  

Общо  16 5 

Покупки от свързани лица в групата: 

Доставчик Вид сделка 
2020 г. 
хил. лв. 

2019 г. 
хил. лв. 

Асева Консулт ЕАД Разходи за лихви  20 10 

Общо  20 10 
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2.  Условни активи и пасиви 
Дружеството няма съществени условни вземания или задължения, потенциални искове и други 
подобни  към 31.12.2019 година. 
Срещу дружеството не са предявявани съдебни искове. 

3.  Действащо предприятие 

Ръководството на дружеството счита, че предприятието е действащо и ще остане действащо  няма 

планове и намерения за преустановяване на дейността.  

Стратегията на дружеството и плановете на ръководството за бъдещо развитие са насочени 

основно към реализиране на недвижимите имоти притежавани от дружеството с цел продажби.  

За годината завършваща на 31 декември 2020 год. то е реализирало счетоводна печалба в размер на 

3 706 хил. лв., като е приспаднало част от натрупаните до момента загуби. Текущите активи 

непревишават текущите пасиви и разликата възлиза на 1 951 хил.лв., като Ръководството 

предприема действия за разширяване на дейността, увеличаване на обема на приходите и 

печалбите с цел покриване на натрупаните загуби и намаляване на задлъжнялостта.  

Дружеството има подкрепата на акционерите за да продължи своята дейност като действащо 

предприятие. 

Очакванията и предприетите действия от ръководството по отношение на бъдещото съществуване 

на дружеството са, че то ще продължи да работи като действащо предприятие поне през 

следващия едногодишен период. Поради това активите и пасивите на дружеството са отразени във 

финансовия отчет при прилагане на принципа на действащо предприятие. 

 
4.  Събития настъпили след датата на годишния финансов отчет 
 
След края на отчетния период са настъпили следните некоригиращи събития: 

 През м. Юни 2021 г. ръководството на Дружеството очаква завършването на сделка 
по продажбата на притежаваните 100% дяловете на дъщерно Дружество Дом 
Младост ЕООД; 

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

5. Одобрение на годишния финансов отчет 

Настоящият финансов отчет (включително сравнителната информация за предходната година), 
заедно с доклада за дейността на дружеството е приет и одобрен за публикуване от Eдноличния 
собственик на капитала на дружеството с решение от 28.06.2021 г. 


