
ПИСМЕНИ МАТЕРИАЛИ 
СВЪРЗАНИ С ДНЕВНИЯ РЕД НА РЕДОВНО ОБЩО СЪБРАНИЕ НА АКЦИОНЕРИТЕ 

НА „ЕЙЧ БИ ДЖИ ФОНД ЗА ИНВЕСТИЦИОННИ, насрочено на 26.06.2017г. 
 

І. ДНЕВЕН РЕД: 
1. Доклад на Съвета на директорите за дейността на дружеството за 2016г.; (предложение 

за решение: Общото събрание приема Доклада на Съвета на директорите за дейността на 
дружеството за 2016г.)  

2. Изслушване доклада на независимия одитор за финансовия отчет на дружеството за 
2016г.; (предложение за решение: Общото събрание приема доклада на независимия одитор – 
специализирано одиторско предприятие „АКТИВ” ООД за проверка и заверка на годишния 
финансов отчет на дружеството за 2016г.)  

3. Приемане финансовия отчет на дружеството за 2016г., проверен и заверен от 
регистриран одитор; (предложение за решение: Общото събрание приема годишния финансов 
отчет на дружеството за 2016г.;)  

4. Приемане на междинен финансов отчет, във връзка с т.6 от дневния ред, на основание 
чл. 116 в, ал. 7 от ЗППЦК и чл. 49, ал. 3 от Устава, за периода от началото на текущата година до 
последния ден на месеца, предхождащ месеца, в който е обявена поканата за свикване на общо 
събрание; (предложение за решение: Общото събрание, във връзка с т. 6 от дневния ред, на 
основание чл. 116 в, ал. 7 от ЗППЦК и чл. 49, ал. 3 от Устава, приема междинен финансов отчет, 
за периода от началото на текущата година до последния ден на месеца, предхождащ месеца, в 
който е обявена поканата за свикване на общо събрание;)  

5. Разпределение на финансовия резултат за 2016г.; (предложение за решение:  Печалбите 
от текущата и от минали години подлежащи на разпределяне съгласно чл.10 от ЗДСИЦ в размер 
на 337 821.40 лева, да се разпределят за покриване на загуби, съгласно следната справка: 

Година Непокрита загуба Печалба за разпределяне съгласно чл.10 от ЗДСИЦ 
2010 46 194.07лв  

2011 155 829.40лв  
2012 101 004.13лв  

2013 23 368.89лв  

2016  337 821.40лв 
Общо: 326 397.99лв 337 821.40лв 

6. Освобождаване от отговорност членовете на Съвета на директорите за дейността им 
през 2016г.; (предложение за решение: Общото събрание освобождава от отговорност членовете 
на Съвета на директорите за дейността им през 2016г.)  

7. Определяне възнаграждението на членовете на Съвета на директорите за 2017г.; 
(предложение за решение: Общото събрание приема предложението на председателя на СД за 
определяне възнаграждението на членовете на СД за 2017г., а именно: да се запази досегашния 
размер на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите за 2017г.)  

8. Избор на одитор за проверка и заверка на годишния финансов отчет на дружеството за 
2017г.; (предложение за решение: Общото събрание избира специализирано одиторско 
предприятие „Актив” ООД., да провери и завери годишният финансов отчет  на дружеството за 
2017 г.).  

 

ІІ. ДОКЛАД НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ ЗА ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО ЗА 
2016Г.;  

ІІІ. ДОКЛАД НА НЕЗАВИСИМИЯ ОДИТОР – СПЕЦИАЛИЗИРАНО ОДИТОРСКО 
ПРЕДПРИЯТИЕ „АКТИВ” ООД ЗА ПРОВЕРКА И ЗАВЕРКА НА ГОДИШНИЯ ФИНАНСОВ ОТЧЕТ 
НА ДРУЖЕСТВОТО ЗА 2016Г.;  

ІV.ГОДИШЕН ФИНАНСОВ ОТЧЕТ НА ДРУЖЕСТВОТО ЗА 2016Г.;  

V. МЕЖДИНЕН ФИНАНСОВ ОТЧЕТ, ЗА ПЕРИОДА ОТ НАЧАЛОТО НА ТЕКУЩАТА 
ГОДИНА ДО ПОСЛЕДНИЯ ДЕН НА МЕСЕЦА, ПРЕДХОЖДАЩ МЕСЕЦА, В КОЙТО Е ОБЯВЕНА 
ПОКАНАТА ЗА СВИКВАНЕ НА ОБЩО СЪБРАНИЕ. 

 



 
 

 
 
 
 

ГОДИШЕН 
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ДЕЙНОСТТА 
 
 
 
 
 

 
 
 

2016г.   
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Годишният доклад за дейността на “Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ, гр.Варна 
за 2016 г. е изготвен съгласно изискванията на чл. 39 на Закона за счетоводството, чл. 100н, ал. 7 и 8 
от ЗППЦК и Приложение № 10 към Наредба N:2 от 17.09.2003г. за проспектите при публично 
предлагане и допускане до търговия на регулиран пазар на ценни книжа и за разкриването на 
информация (Приложение № 10), на база анализ на развитието, пазарните тенденции и 
присъствие, обществената, макро- и микро-икономическата среда, финансово-икономическото 
състояние на дружеството за 2016 г. и перспективите му за развитие. 
 
 
 
09.03.2017 г.    Изп. директор: ........................................ 
гр. Варна                               (Теодора Попова) 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Годишният доклад за дейността на “Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ, гр.Варна 
за 2016 г. е обсъден, коригиран и приет от Съвета на директорите на свое заседание, проведено на 
09.03.2017 г. и отразено в протокол.  
 
 
 
09.03.2017 г.    Председател на  
гр. Варна                Съвета на директорите: 

   (Теодора Попова) 
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II..  ООББЩЩАА  ИИННФФООРРММААЦЦИИЯЯ  
  

Дружеството е вписано в Търговския регистър към Агенцията по вписванията с ЕИК 148068097 
 

Фирма: “Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ  
Седалище: гр. Варна 
Адрес на управление: гр.Варна, бул.”Цар Освободител” 25 
Предмет на дейност: инвестиране на паричните средства, набрани 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, отдаването им под наем, 
лизинг, аренда и/или продажбата им 

Собственост:  Дружеството е: 100 % - частна собственост; 
Капитал: Дружеството е с капитал  682 500 лв., разпределен в 682 500 бр. акции 

с номинална стойност 1/един/ лв. всяка една. 

• Акционери: Акционери: Участие в капитала: 

Орлин Иванов Попов 36.15% 

„Хестия” ЕООД 32.97% 

„Джулай” ЕООД 18.38% 

Теодора Иванова Попова 10.12% 

Петя Веселинова Митева 2.38% 

Общо: 100.00% 
 

Органи на правление: Дружеството е с Едностепенна форма на управление:  
 

• Съвет на 

директорите: 

Теодора Иванова Попова - председател; 
Цвета Костадинова Валайкова-член; 
Живко Димитров Ставрев-член; 

• Дружеството 

се 

представлява 

от: 

Теодора Иванова Попова - Изп.директор 

Лицензии, 
разрешителни за 

осъществяване на 

дейността: 

Лиценз за извършване на дейност, като дружество със специална 
инвестиционна цел с решение  № 440-ДСИЦ от 14 март 2007 г. на 
Комисията за финансов надзор. 

Клонове  

(чл. 39, т.7 от ЗС): 
Дружеството няма регистрирани клонове. 

Свързани лица: • Хепи ЕАД - контролирано от Хепи България ЕАД, контролирано от акционера Орлин 
Попов. Хепи ЕАД и Хепи България ЕАД са управлявано от акционерите Теодора 
Попова и Орлин Попов, членове на съвета на директорите; 

• Дружества, чийто капитал е 100% собственост на Хепи ЕАД: Аква ЕООД, Ареа ЕООД, 
Джулай ЕООД, Хенд ЕООД, Хенд 2 ЕООД, Бар ЕООД, Хепи 2000 ЕООД,  Ейч Би Джи 
асетс мениджмънт ООД, Май ЕООД, О.К.-2 ЕООД, Привилидж ЕООД, Хепи 2 ЕООД, 
Хепи Лейди ЕООД, Хепи хенд ЕООД, ХБГ парк ЕООД, Темплар ЕООД, Би хепи ЕООД, 
Хепи стил ЕООД, Суит кафе ЕООД, Хепи парадайз ЕООД; 

• Контраст инвест АД – контролирано и управлявано от акционерите Теодора Попова и 
Орлин Попов, членове на съвета на директорите. 

• Дружества, чиийто капитал е 100% собственост Контраст инвест АД: Хенд Бургас ООД, 
Хенд Пловдив ООД, Привилидж Сандански ЕООД, Саут Парк ЕООД, Контраст инвест 
София ЕООД, Контраст инвест Саса ЕООД, Контраст инвест Галата ЕООД; 

• Хотел Орбита ЕАД - контролирано от акционера Орлин Попов и управлявано от 
акционерите Теодора Попова и Орлин Попов, членове на съвета на директорите; 

• Дружества 100% собственост на акционера Орлин Попов: Дин ЕООД, Хестия ЕООД-
100% собственост на Дин ЕООД; 

• Дружества 100% собственост на акционера Теодора Попова: Прешъс ЕООД; Прешъс 
хоум ЕООД 

  
 



IIII..  ХХААРРААККТТЕЕРРИИССТТИИККАА  ННАА  ДДЕЕЙЙННОО
 

Осъществяваната от  “Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” 

� Отдаване под наем на собствени недвижими имоти

Реализираните приходи по видове 
изменение спрямо 2015 г. са както следва:
 

Реализирани приходи от продажби

по видове стоки/ продукти/услуги

Наеми 

Общо приходи от продажби 

 

 

Относителният дял на реализираните стоки/ продукти / услуги в приходите от продажби на 
дружеството за 2016 г. и неговото изменение спрямо 
следва: 
 

Относителен дял в приходите от продажби

по видове стоки/ продукти/услуги

Наеми 

“Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ 
следните пазари (съгл. т.2 от Приложение
 

>>>> Вътрешни 
• България 

 
Реализираните на вътрешните и външните пазари
дейността за 2016 г.  и тяхното изменение 
следва: 
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2016

Реализирани приходи от продажби

ООССТТТТАА  ((ссъъгглл..  ччлл..3399,,  тт..11  оотт  ЗЗСС))  

“Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ основна дейност е:

Отдаване под наем на собствени недвижими имоти; 
 

Реализираните приходи по видове стоки/ продукти / услуги от дейността за 20
г. са както следва: 

(хил.лв.)

Реализирани приходи от продажби 

о видове стоки/ продукти/услуги 2016 2015 
изменение 

% 

503 526 96%

503 526 96%

 

 
 

Относителният дял на реализираните стоки/ продукти / услуги в приходите от продажби на 
дружеството за 2016 г. и неговото изменение спрямо 2015 г. (съгл. т.1 от Приложение

Относителен дял в приходите от продажби 

по видове стоки/ продукти/услуги 2016 2015 
изменение 

% 

100% 100% 

 

 

“Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ реализира своите стоки / п
(съгл. т.2 от Приложение № 10): 

на вътрешните и външните пазари приходи по видове стоки/ 
и тяхното изменение спрямо 2015 г. (съгл. т.2 от Прилож

2015

Реализирани приходи от продажби

Наеми

3 

основна дейност е: 

/ услуги от дейността за 2016 г. и тяхното 

(хил.лв.) 

изменение 

96% 

96% 

Относителният дял на реализираните стоки/ продукти / услуги в приходите от продажби на 
съгл. т.1 от Приложение № 10) е както 

(%) 

изменение 

0% 

реализира своите стоки / продукти/ услуги на 

стоки/ продукти / услуги от 
(съгл. т.2 от Приложение № 10) са както 



Реализирани приходи от продажби

по видове стоки/ 
продукти/услуги 

външни 
пазари

Наеми 

Общо приходи от продажби 

 
 

Основните клиенти на  “Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ
общите приходи от продажби за 2016г.
са както следва: 
 

Основни клиенти на "Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти" АДСИЦ

Наименование 

ЛИДЛ БЪЛГАРИЯ ЕООД ЕНД КО.КД 

Привилидж ЕООД 

Хепи ЕАД 

Общо 

Видно от таблицата основните клиенти на  
относителен дял надхвърля 10% от приходите от продажби са, 
следва: 

Основни клиенти на"Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти" АДСИЦ с относителен дя

Наименование 
относите
лен дял 

% 

ЛИДЛ БЪЛГАРИЯ ЕООД ЕНД 
КО.КД 

92% 

��������  РРИИССККООВВЕЕ,,  ППРРЕЕДД  ККООИИТТОО  ЕЕ  ИИ

При осъществяване на дейността си 
на определени рискове, които оказват въздействие върху неговите резултати.

0

100
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Наеми

Реализирани приходи от продажби на външни и 
вътрешни пазари

Реализирани приходи от продажби 

2016 2015 

външни 
пазари 

вътрешни 
пазари 

външни 
пазари 

вътрешни 
пазари 

външни 
пазари

- 503 - 526 

- 503 - 526 

 
 

“Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ, техния относителен дял в 
общите приходи от продажби за 2016г. и изменението спрямо 2015г. (съгл. т.2 от Приложение

Основни клиенти на "Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти" АДСИЦ 

относителен дял 

2016 2015г. 
Изменение 

% 

92% 92% 100%

5% 6% 83% 

3% 2% 150%

100% 100%   

 

клиенти на  “Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ
ърля 10% от приходите от продажби са, (съгл. т.2 от Приложение

Основни клиенти на"Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти" АДСИЦ с относителен дял над 10% от приходите 
от продажби 

относите
лен дял ЕИК седалище и адрес на управление

131071587 С.РАВНО ПОЛЕ, ОБЩ. ЕЛИН ПЕЛИН, 
ОБЛ. СОФИЯ 

ИИЗЗППРРААВВЕЕННОО  ДДРРУУЖЖЕЕССТТВВООТТОО  
 

При осъществяване на дейността си “Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ
на определени рискове, които оказват въздействие върху неговите резултати. 

Реализирани приходи от продажби на външни и 
вътрешни пазари

2016 външни пазари

2016 вътрешни пазари

2015 външни пазари

2015 вътрешни пазари

4 

(хил.лв.) 

изменение % 

външни 
пазари 

вътрешни 
пазари 

- 96% 

- 96% 

техния относителен дял в 
(съгл. т.2 от Приложение № 10) 

Изменение 

100% 

 

150% 

“Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ, чийто 
(съгл. т.2 от Приложение № 10) както 

л над 10% от приходите 

седалище и адрес на управление 

връзка / 
взаимоотно-

шения с 
дружеството 

договор за наем 

“Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ е изложено 
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� Систематични рискове: 
  

���� Политически риск: 
 
Политическият риск отразява влиянието на политическите процеси в страната, които от своя страна 
влияят върху възвръщаемостта на инвестициите. Определящ фактор за дейността на даден отрасъл и 
респективно дейността на фирмата е формулираната от правителството дългосрочна икономическа 
програма, както и волята да се осъществяват набелязаните приоритетни стъпки. Степента на 
политическия риск се асоциира с вероятността за промени в неблагоприятна посока на водената от 
правителството икономическа политика или в по-неблагоприятния случай - смяна на правителството 
и като следствие от това с опасността от негативни промени в инвестиционния климат. 

В условията на международна нестабилност, породена и от надигащия се тероризъм, политическият 
риск зависи от мерките, които правителството предприема за противодействие и за ограничаване на 
негативните ефекти от кризата. Икономическата и фискална политика на правителството е насочена 
към: 

• постигане на трайна макроикономическа устойчивост; 
• стимулиране конкурентоспособността на икономиката; 
• подобряване качеството на социалните системи и стандарта на живот. 

 

Основните политически рискове за България засягат:  

- Стабилността на българското правителство - от това до голяма степен зависи изпълнението на 
заложените големи енергийни и инфраструктурни проекти, тъй като те са пряко зависими от 
подкрепата на  правителствения орган. Политическата несигурност кара правителството да се 
концентриа върху популистки мерки с цел да се хареса на избирателите за сметка на разходи, 
които да доведадат до растеж в по-дългосрочен план. Бюджет, който да се хареса на всички – и на 
протестиращите за повече социални помощи, и на протестиращите за по-малко корумпирана 
държава, и на бизнеса. На пръв поглед с финансовата рамка на държавата за следващите години 
правителството се е опитало да постигне точно това: да увеличи социалните плащания, като 
едновременно с това маркира намерения за реформи в администрацията, образованието и 
здравеопазването. 

- Бавното възстановяване от икономическата криза. В тази насока следва да се обърне 
внимание на: действителния растеж – дали ще отговори на правителствените прогнози; 
очакваното покачване на износа; възможността на правителството да взима изгодни заеми на 
международните пазари; полаганите усилия за умерено възстановяване на вътрешното 
потребление; 

- Извършените реформи и оптимизирането на процеса по усвояване на средства от ЕС. 
Наблюдение на: реформите в неефективните пенсионно-осигурителни системи, здравната 
система и образованието; административната координация при финансирането на проекти от ЕС, 
подобряване процеса на отпускане, координиране и управление на средствата по европейски 
програми; 

- Борбата срещу корупционните практики и организираната и битова престъпност -  
резултатите рефлектират върху доверието на Европа и чуждестранните инвеститори; 

- Оценката на международните рейтингови агенции за стабилността на публичните финанси на 
страната. 

- Правителствата се ангажират с деклариране, че ще продължават да провежда консервативна и 
дисциплинирана фискална политика, поддържаща референтни нива на бюджетен дефицит и 
стабилност в трансфера на публични финанси. 

 

��������  На база посоченото и познаването на политическата среда в страната, към момента на 

изготвяне на настоящия доклад, оценяваме политическия риск като: нисък. 

 

���� Макроикономически рискове: 
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Икономиката на България като малка държава е силно зависима от европейската и световната 
икономика. Подобрението на водещите индикатори за еврозоната формират очаквания за нейното 
бавно и постепенно възстановяване. В краткосрочен план вътрешното търсене се очаква да бъде 
благоприятно повлияно от забавянето на инфлационните процеси. 

 Конюктурноводещите индикатори показаха известно подобрение през последните месеци, но 
основните пазарни движещи сили се очаква да останат силно променливи. Темповете на 
възстановяване на световната икономика се очаква да останат умерени. В същото време, с 
нарастване на структурните предизвикателства, икономическата активност в развивашите се страни 
показа известна загуба на инерция.  

Пазарните обеми, както и маржове се очаква да продължат да бъдат под натиск, независимо      от 
очакваното възстановяване на икономиката. 

Очакванията за бизнес климата са предпазливо оптимистични. 

Най-голяма все още част от икономическия растеж се дължи на ударното усвояване на европейски 
средства. 

Според министерство на финансите, рамката на бюджета за 2017г. "е изготвена на база 
консервативна прогноза за основните макроикономически показатели". 

 

���� Валутен риск: 
 
Валутният риск обобщава възможните негативни импликации върху възвращаемостта на 
инвестициите в страната, вследствие на промени във валутния курс. Като гарант за 
макроикономическата стабилност, България ще запази паричния съвет при съществуващото равнище 
на фиксиран валутен курс от 1.95583 лева за 1 евро до присъединяването на страната към 
еврозоната.  

Поскъпването на долара влияе пряко върху стойността на номиналния внос и износ, като от гледна 
точка на българската икономика оскъпява вноса в долари. Положителните ефекти за икономиката на 
България от обезценяването на еврото спрямо долара са по-значими от негативните. В търговията си 
с трети страни България се разплаща най-често в долари, делът на които е значително по-висок от 
средния за еврозоната, а делът на доларовите разплащания при вноса е по-голям от този при износа. 
Поскъпването на долара спрямо еврото ще доведе до влошаване на условията на търговия за 
България с държави извън ЕС при запазване на цените на суровините на същото ниво. Негативният 
ефект от поскъпването на долара върху условията на търговия обаче се компенсира частично от 
реакцията на доларовите цени на суровините спрямо динамиката на курса на долара, която е 
низходяща. България е нетен вносител на първични стоки, каквито са металите и храните, и че делът 
на разплащанията в долари във вноса е по-висок от този в износа, БНБ очаква поскъпването на 
долара спрямо еврото да влоши за България условията на търговия за тази група стоки. 

 

От друга страна, в зависимост от степента, в която по веригата на предлагането по-високите вносни 
цени се пренасят в страната, може да се очаква повишаване на крайните цени и/или понижаване на 
печалбите на фирмите. 

��������  На база посоченото и познаването на икономическата среда в страната, към момента на 

изготвяне на настоящия доклад, оценяваме валутния риск като: без риск. 

 

���� Инфлационен риск: 
 
Инфлацията в страната е важен фактор, касаещ реалната възвращаемост на инвестициите в България. 
Основните рискове, свързани с инфлацията се отнасят до развитието на международните цени и до 
темпа на икономически растеж в страната. Средногодишната инфлация остана  ниска под влияние 

на благоприятната конюктура на международните пазари на суровини. Цената на петрола пада 
поради факта, че държавите в ОПЕК и извън картела се задължават да споразумението за понижение 
на добива, което влиза в сила от 1 януари 2017 г. Свиването на продукцията в рамките на общо 1,8 
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млн. барела дневно ще бъде осъществено на няколко етапа.  Това косвено се отразява и върху 
цените на горивата, а оттам върху разполагаемия доход на хората, които могат да купуват стоки и 
услуги с по-висока добавена стойност. Това положение може да е временно предвид несигурната 
политическа обстановка в Близкия изток, която би довела до повишаване цената на петрола. 

Слаб оптимизъм дава Българската енергийна борса, която реално заработи от началото на годината. 
Възможността за сключване на двустранни договори на борсата ще увеличи търгуваните количества, 
а се очаква това да се отрази и на цената - в посока надолу. Но съществува опасност от структурни 
изкривявания на енергийния пазар, а от там и промяна в логиката на икономическия живот. 

В същото време ниският икономически растеж на българската икономика запазва базисната 
инфлация на ниско равнище към днешна дата, тъй като домакинствата се адаптираха към 
несигурната икономическа среда и продължават да спестяват, свивайки вътрешното потребление.  
 

 Годишна инфлация, измерена чрез Индекс на потребителските цени, по години 

2006 г. 2007 г. 2008 г. 2009 г. 2010 г. 2011 г. 2012 г.  2013 г.  2014 г.  2015 г. 2016 г. 

6.50% 12.50% 7.80% 0.60% 4.50% 2.80% 4.20% -1.60% -0.90% -0.40% -0.80% 

Източник: НСИ 

Силно негативен момент както за икономиката, така и за бюджета е, че страната още не е излязла от 
дефлационните процеси. Според МФ вече има сигнали за оттласкване, най-вече заради повишените 
цени на електроенергията. Повишаването на инфлационните очаквания предполага засилване на 
инвестициите в икономиката и нарастване на търсенето на работна ръка, което вече се забелязва. 

��������  На база посоченото по-горе, към момента на изготвяне на настоящия доклад, оценяваме 

инфлационния  риск като: без риск. 

 

���� Риск от лицензионни режими: 
 

Отговорните власти провеждат политика по намаляване броя на отежняващите лицензии и 
разрешителни, и опростяване на тези, които останат в сила. Това ще окаже благоприятно влияние 
върху ограничаването на бюрокрацията и корупционните практики. Създадена е и информационна 
система - административен регистър на регулаторните режими (лицензионни, разрешителни, 
регистрационни, съгласувателни). 
 
Дейността на дружеството не изпитва затруднения от наличните лицензионни режими, свързани с 
основанта му дейност, 

 

��������  На база посоченото по-горе и познаването на регулаторната среда, към момента на 

изготвяне на настоящия доклад, оценяваме риска от лицензионни режими като:  нисък. 

 

���� Други рискове, свързани с влиянието на основните макроикономически фактори: 
 
Рискът, асоцииран със степента на стабилност и перспективите за растеж на националната 
икономика, влияе съществено при формиране на нагласите и поведението на инвеститорите.  
 
Прогнозите на експертите за 2017г. са икономиката ще продължи да расте макар и леко да забавя 
темпото, постигнато през последните две години. И ако през изминалата 2016 г. напредъкът се е 
движел  основно от износ и потребление, очакванията за 2017 г. са водещо да е вътрешното търсене. 
Аргументът - подобрени условия на пазара на труда. В допълнение лихвите по кредити и депозити 
ще останат ниски, като очакванията са заемите за фирмите и домакинствата да нараснат с по-високи 
темпове през новата година, което също ще повлияе на потреблението. То от своя страна ще доведе 
до умерена, но положителна инфлация през новата 2017 г. Очакванията са тя да бъде допълнително 
подкрепена и от по-високите цени на петрола след срещата на ОПЕК в края на ноември миналата 
година. Прогнозите са за забавяне на ръста на износа, което може да има относително негативно 
влияние върху някои от експортните сектори в икономиката. 
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Ако има двигател на икономиката, който през последната година не се активира, това са 
инвестициите. Очакванията обаче са през 2017 г. да има леко ускорение - заради еврофондовете и 
ниската цена на кредита. Според някои анализатори политическата несигурност може да отложи 
този процес за по-късен момент от годината. Други са по-оптимистично настроени – виждат 
политическите промени като шанс да се поведе дискусия за устойчиво развитие на страната - 
например как ръстът на икономиката да е по-бърз, по-балансиран и да се усеща от повече хора. 

В същото време външните рискове за икономиката остават същите като през 2016 г. - свързани с по-
ниския икономически растеж в Китай, забавяне на еврозоната и продължаващо влошаване на 
икономиката на Турция. 

Очакванията на повечето икономисти и организации са през 2017 г. БВП на България да расте с 
между 2.7% и 2.9%. Има и по-оптимистични прогнози, тъй като според анализатори икономическият 
цикъл на България все още е във фаза на растеж, а пикът й ще е към края на 2017 г. - началото на 
2018 г. 

��������  На база посоченото по-горе, към момента на изготвяне на настоящия доклад, оценяваме 

другите рискове, свързани с влиянието на основните макроикономически фактори като: 

ниски. 
 

� Несистематични (микроикономически) рискове: 
 
Традиционно несистематичните рискове се разглеждат на две нива – отраслов риск, касаещ 
несигурностите в развитието на отрасъла ни и общ фирмен риск, произтичащ от спецификите на 
дружеството ни. 

 

���� Отраслов (секторен) риск: 
 
Появява се във вероятността от негативни тенденции в развитието на отрасъла като цяло, 
технологичната обезпеченост, нормативната база, конкурентната среда и характеристиките на 
пазарната среда за продуктите и суровините, употребявани в отрасъла. Рискът се свързва преди 
всичко с отражението върху възможността за реализиране на доходи в рамките на отрасъла и по-
конкретно на технологичните промени или измененията в специфичната нормативна база.  
 
Отраслите с голям потенциал в България, които следва да се стимулират от правителството са: 
туризъм, селско стопанство, IT сектор, иновации и аутсорсинг на услуги. 
 

��������  На база посоченото по-горе и спецификата на отрасъла ни, към момента на изготвяне на 

настоящия доклад, оценяваме отрасловия риск като нисък. 

 

���� Технологичен риск: 
 

Технологичният риск е производен от необходимите нови технологии за обслужване дейността на 
дружеството и от скоростта, с която се развиват те. Налице е обратна зависимост на този риск спрямо  
технологичното фирмено обезпечение. 
 

��������  На база използваните от дружеството ни технологии и познаването на технологичните 

тенденции на развитие на бранша, към момента на изготвяне на настоящия доклад 

оценяваме технологичния риск като: без риск. 

 

���� Фирмен риск: 
 

Свързан е с характера на основната дейност на дружеството, с технологията и организацията на 
цялостната му активност, както и с обезпечеността на дружеството с финансови ресурси. 
Подкатегории на фирмения риск са: бизнес риск и финансов риск. Основният фирмен риск е свързан 
със способността на дружеството да генерира приходи, а оттам и положителен финансов резултат.  
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Управлението на фирмения риск за дружеството ни засяга анализа на продуктите/услугите, които се 
предлагат от “Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ, обезпечеността с човешки ресурси, 
управленските решения на оперативно и стратегическо ниво, контрола върху прилагането на 
приетите планове и стратегии за развитие. 

��������  На база посоченото по-горе и спецификата на дейността ни, към момента на изготвяне на 

настоящия доклад оценяваме фирмения риск като: без риск. 

 

���� Финансов риск: 
 
Финансовият риск на дружеството е свързан с възможността от влошаване на събираемостта на 
вземанията и изплащането на задълженията към банковите и др. институции, което би могло да 
доведе до затруднено финансово състояние. 

Като основен проблем в макроикономически аспект са високите стойности на междуфирмена 
задлъжнялост. Негативен ефект върху предприятията и задлъжнялостта имат ниският ръст на БВП, 
неблагоприятният бизнес климат, свиването на инвестициите, нарастването на случаите с фактическа 
неплатежоспособност, фалитите и бавните процедури по несъстоятелност. Броят на необслужените 
кредити остава висок. Положително влияние върху задлъжнялостта може да се очаква от засилването 
на износа, ниските петролни цени, получаването на средства от ЕС и евентуалното ускоряване на 
икономическия ръст у нас благодарение на постепенното икономическо подобрение в страните на 
ЕС. Но основно решение на проблема засега е ускореното усвояване на еврофондове и по-
достъпното, нисколихвено, банково финансиране за бизнеса, както и директивното налагане на 
срокове за разплащане.  

Управлението на финансовия риск за дружеството ни е фокусирано върху оптимизиране на 
оперативните разходи /повишаване събираемостта на вземанията/ определяне на адекватни и 
конкурентоспособни цени на продуктите и услугите, адекватна оценка на формите на поддържане на 
свободни ликвидни средства. 

��������  На база посоченото по-горе и анализа на финансовото ни състояние, към момента на 

изготвяне на настоящия доклад оценяваме финансовия риск като:  нисък. 

 

���� Ликвиден риск: 
 
Неспособността на дружеството да покрива насрещните си задължения съгласно техния падеж е 
израз на ликвиден риск. Ликвидността зависи главно от наличието в дружеството на парични 
средства или на съответните им алтернативи. Другият основен фактор, който влияе силно  е свързан с 
привлечения капитал. Той трябва да се поддържа в оптимално равнище, като се контролира както 
нивото на заемните средства, така и стойностите на задълженията към доставчиците и към клиентите 
на дружеството. 

Управлението на ликвидния риск за дружеството ни изисква консервативна политика по 
ликвидността чрез постоянно поддържане на оптимален ликвиден запас парични средства, добра 
способност за финансиране на фирмената дейност, осигуряване и поддържане на адекватни 
кредитни ресурси, ежедневен мониторинг на наличните парични средства, предстоящи плащания и 
падежи. 

��������  На база посоченото по-горе и анализа на задълженията на дружеството ни, както и 

съотношението между собствения ни и привлечен капитал, към момента на изготвяне на 

настоящия доклад оценяваме ликвидния риск като: без риск. 

 

���� Ценови риск: 
 

Ценовият риск се определя в две направления: по отношение на пазарната конюнктура и по 
отношение на вътрешнофирмените производствени разходи. Продажната цена трябва да бъде 
съобразена и с двата фактора, като се цели тя да покрива разходите на предприятието и да носи 
определена норма на печалба. Цената, съответно не следва да се отдалечава значително от 
дефинираната на пазара, тъй като това ще рефлектира върху търсенето на фирмените 
продукти/услуги. 
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Управлението на ценовия риск за дружеството ни изисква периодичен анализ и предоговаряне на 
договорните параметри с клиенти и доставчици съобразно пазарните промени. 

��������  На база посоченото по-горе, пазарната конюнктура, както и себестойността на 

произведената от нас продукция / предлагани услуги, както и нивото на вътрешнофирмени 

разходи и нивото на печалбата ни, към момента на изготвяне на настоящия доклад 

оценяваме ценовия риск като: без риск. 

 

���� Риск, свързан с паричния поток: 
 

Рискът, свързан с паричния поток разглежда проблемите с наличните парични средства в 
дружеството. Тук от съществено значение е договорната политика, която следва да защитава 
фирмените финанси, като гарантира регулярни входящи потоци от страна на клиенти, както и 
навременни плащания на задълженията.  
 
Управлението на риска, свързан с паричните потоци за дружеството ни изисква поддържане на 
положителна стойност на ликвидността, т.е. готовност за посрещане на текущите задължения. 
 

��������  На база посоченото по-горе и анализа на входящите и изходящите ни парични потоци, към 

момента на изготвяне на настоящия доклад оценяваме риска, свързан с паричния поток като: 

без риск. 

 

���� Кредитен риск: 
 

Ако дружеството използва заемни средства, то тогава е изложено на кредитен риск. Възниква, когато 
съществува вероятност кредитополучателят да не изпълнява съзнателно или да е в невъзможност да 
изпълни поетия от него ангажимент по сключения договор за заем или когато клиентите на 
дружеството не са в състояние да изплатят изцяло или в обичайно предвидимите срокове 
дължимите от тях суми. 

Управлението на кредитния риск за дружеството ни изисква предоставяне на отсрочени плащания 
(продажби с отложен падеж) на клиенти с дългогодишна история и партньорски взаимоотношения, 
добро финансово състояние и липса на нарушения по спазване на кредитния период. Кредитната ни 
политика има отношение към събираемостта на вземанията, които следва да се контролират текущо 
чрез ежедневен преглед на откритите позиции по клиенти и извършените плащания. 

��������  На база посоченото по-горе, познаването на кредитната политика на банките, състоянието 

на банковавата система по време на финансова криза, както и кредитната политика на 

дружеството, към момента на изготвяне на настоящия доклад оценяваме кредитния риск 

като: без риск. 

 

���� Инвестиционен риск: 
 

Инвестиционният риск се изразява в това дали реалната доходност от направена инвестиция се 
различава от предварително планираната такава. Поради дефицита на финансов ресурс и 
съществуващата финансова криза, банките не финансират много от проектите, класирани по новите 
рискови матрици. Налага се преразглеждане на планираните инвестиции и специално внимание 
върху тези с критична значимост за успеха на дружеството и върху тези с бърза възвръщаемост. 
 
За управление на инвестиционния риск се прилага политика на хеджиране - застраховка срещу 
неблагоприятни събития, която не ги предотвратява, но ограничава последиците от тях.  
 

��������  На база посоченото по-горе и реализираните от нас инвестиционни мероприятия, към 

момента на изготвяне на настоящия доклад, оценяваме инвестиционния риск като: нисък. 

 

���� Регулативен риск: 
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Регулативният риск е свързан с вероятността да се понесат загуби в резултат на нарушения или 
неспазване на законовите и подзаконови нормативни актове или вътрешнодружествените 
документи, както и от загуби в резултат на интервенция на данъчните власти. Този риск се отнася и за 
промени в нормативната база, свързани с опазването на околната среда, както и с вероятността 
дружеството да не бъде в състояние да изпълнява предписанията и изискванията на екологичното 
законодателство и компетентните органи, за което да му бъдат налагани съответните наказания. 
 

��������  На база посоченото по-горе, прилаганата от дружеството ни екологична политика и 

познаването на нормативната база, към момента на изготвяне на настоящия доклад, 

оценяваме регулативния риск като: без риск. 

 

���� Рискове, свързани с продуктите и пазарите: 
 
Този риск се свързва с възможността на дружеството да произвежда продукти / услуги, които не 
могат да се реализират успешно на съществуващия пазар. Рисковете по отношение на пазарите са 
свързани с ограниченията, които налагат международните пазари по отношение стандартите за 
качество. Пазарната война се води предимно на база цена, което води до нейното редуциране. 
 
Управлението на риска, свързан с продуктите и пазарите за дружеството ни изисква прецизна 
сегментация и анализ на потенциала на съществуващите пазарни сегменти и при необходимост – 
проучване на възможностите за диверсифициране на дейността (разработване на нови продукти и 
услуги за нови пазари). 
 

��������  На база посоченото по-горе и изпълнението на продуктовата и пласментната ни политики, 

към момента на изготвяне на настоящия доклад оценяваме рисковете, свързани с 

продуктите и пазарите като: без риск. 

 

���� Риск, свързан с корпоративната сигурност: 
 
Този риск е актуален и засяга редица аспекти от фирмената сигурност като ефективно 
противодействие на нелоялната конкуренция; надеждна защита на търговската тайна; прилагане на 
практически мерки за редуциране и неутрализиране на корпоративни заплахи; мотивиране, 
обучаване и възпитаване на служителите за избягване пропуски в системата за фирмена сигурност. 
 

��������  На база посоченото по-горе и познаване нивото на фирмена сигурност, към момента на 

изготвяне на настоящия доклад оценяваме риска, свързан с корпоративната сигурност като: 

без риск. 

ТТААББЛЛИИЦЦАА  ЗЗАА  ППРРООХХООДДИИММООССТТТТАА  ННАА  ББИИЗЗННЕЕССАА  
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IIIIII..  ААННААЛЛИИЗЗ  ннаа  ФФИИННААННССООВВИИ  ии  ННЕЕФФИИННААННССООВВИИ  ППООККААЗЗААТТЕЕЛЛИИ  ((ссъъгглл..  ччлл..  3399,,  тт..  22  оотт  ЗЗСС))  
 

���� Финансови показатели 
 
Постигнатите от дружеството финансови показатели за 2016 г. спрямо 2015 г. са както следва: 

 

(хил.лв.) 

N: Показатели: 
2016 2015 2016/2015 

 година  година стойност процент 

1 Финансов резултат 338 331 7 2.1% 

2 Нетни приходи от продажби 503 526 -23 -4.4% 

3 Общо приходи от оперативна дейност 503 526 -23 -4.4% 

4 Общо приходи 504 527 -23 -4.4% 

5 Общо разходи за оперативна дейност 165 195 -30 -15.4% 

6 Общо разходи 166 196 -30 -15.3% 

7 Собствен капитал 10888 10441 447 4.3% 

8 Пасиви (дългосрочни и краткосрочни) 1799 1807 -8 -0.4% 

9 Обща сума на активите 12687 12248 439 3.6% 

10 Краткотрайни активи 581 239 342 143.1% 

11 Краткосрочни задължения 1799 1807 -8 -0.4% 

12 Краткосрочни вземания 167 98 69 70.4% 

13 Краткосрочни финансови активи (без парични средства) 0 0 0 0.0% 

14 Парични средства 414 141 273 193.6% 

15 Материални запаси 0 0 0 0.0% 

16 Дългосрочни задължения 0 0 0 0.0% 

Рентабилност: 

17 Коеф. на рентабилност на приходите от продажби (1/2) 0.6720 0.6293 0.0427 6.8% 

18  Коеф. на рентабилност на собствения капитал (1/7) 0.0310 0.0317 -0.0007 -2.1% 

19 Коеф. на рентабилност на пасивите (1/8) 0.1879 0.1832 0.0047 2.6% 

20 Коеф. на капитализация на активите (1/9) 0.0266 0.0270 -0.0004 -1.4% 

Ефективност: 

21 Коеф. на ефективност на разходите (4/6) 3.0361 2.6888 0.3474 12.9% 

22 
Коефициент на ефективност на разходите от оперативна дейност 
(3/5) 3.0485 2.6974 0.3510 13.0% 

Ликвидност: 

23 Коеф. на обща ликвидност (10/11) 0.3230 0.1323 0.1907 144.2% 

24 Коеф. на бърза ликвидност  (12+13+14)/11 0.3230 0.1323 0.1907 144.2% 

25 Коеф. на незабавна ликвидност (13+14)/11 0.2301 0.0780 0.1521 194.9% 

26 Коеф. на абсолютна ликвидност (14/11) 0.2301 0.0780 0.1521 194.9% 

Финансова автономност: 

27 Коеф. на финансова автономност (7/8) 6.0523 5.7781 0.2742 4.7% 

28 Коеф. на платежоспособност (9/8) 7.0523 6.7781 0.2742 4.0% 
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Стойността на дружеството за 2016 
 

  

Стойност на 100% от собствения капитал

Брой акции 

Стойност на 1 акция 

���� Нефинансови показатели

���� Организационна структура
 

     1.Общо сънрание на акционерите
     2.Съвет на директорите
     3.Изпълнителен директор
     3.1.Директор за връзки с инвеститорите
     4.Счетоводство 

 
 
 
 
 

10 200 000

10 300 000

10 400 000

10 500 000

10 600 000

10 700 000

10 800 000

10 900 000

2016

Стойност на 100% от собствения капитал

15

15

15

15

16

16

16

2016

Стойност на 1 акция

2016 г. спрямо 2015 г. е както следва 

(лева) 

2016 2015 

Стойност на 100% от собствения капитал 10 888 000 10 441 000 

682 500 682 500 

15.95 15.30 

 

 

Нефинансови показатели 

 
Организационна структура 

1.Общо сънрание на акционерите 
2.Съвет на директорите 
3.Изпълнителен директор 
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���� Численост и структура на персонала: 
 

(брой) 

Категория 2016 2015 

Общо, в т.ч. 4 4 

Ръководители 3 3 

Специалисти 1 1 

Техници и приложни специалисти 0 0 

Помощен административен персонал 0 0 

Персонал, зает с услуги за населението, търговията и охраната 0 0 

Квалифицирани работници в селското, горското, ловното и рибното 
стопанство 

0 0 

Квалифицирани работници и сродни на тях занаятчии 0 0 

Машинни оператори и монтажници 0 0 

Професии, неизискващи специална квалификация 0 0 

 
���� Производителност на труда: 

 
(лева) 

Производителност на труда  

Години 2016 2015 

Средносписъчен състав 4 4 

Нетни приходи от продажби 503 000 526 000 

Нетни приходи от продажби / 1 лице  125750 131500 

 
 

���� Рентабилност на труда: 

 
(лева) 

Рентабилност на труда  

Години 2016 2015 

Средносписъчен състав 4 4 

Финансов резултат 338 000 331 000 

Финансов резултат / 1 лице  84500 82750 

 
 

���� Издръжка на едно лице от средносписъчния състав на персонала: 

 
(лева) 

Издръжка на едно лице от средносписъчния състав на персонала 

Години 2016 2015 

Персонал 4 4 

Възнаграждения и осигуровки* 28 000 28 000 

Издръжка на 1 лице, лв. 7000 7000 

* От отчета за приходите и 

разходите     
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���� Картина на издръжка на едно лице от средносписъчния състав на персонала спрямо 
производителност на труда и рентабилност на труда: 

 

(лева) 

Години 2016 2015 

Издръжка на едно лице от персонала 7 000 7 000 

Производителност на труда (спрямо нетни приходи от продажби) 125750 131500 

Рентабилност на труда (спрямо финансов резултат) 84 500 82 750 

 
���� Политика по опазване на околната среда 

 
„Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ полага усилия за постигане на непрекъснато 
подобрение на екологичните показатели и резултатността си спрямо околната среда при при 
осъществяване на дейността си, в производството и предлагането на услуги 
 
Основните принципи и приоритети на политиката по опазване на околната среда са:  

• оценка влиянието върху околната среда на осъществяваните от дружеството дейности, 
предлаганите  услуги; 

• съответствие с нормативните изисквания по опазване на околната среда, имащи отношение 
към дейностите и процесите на дружеството и техните аспекти; 

• спазване на всички нормативни актове и вътрешни разпоредби за опазване на околната 
среда; 

• следене на ключовите характеристики  на  процесите  и  дейностите,  имащи  значимо 
въздействие върху околната среда и вземане на предпазни мерки срещу потенциално 
замърсяване на околната среда; 

• представяне на пазара на екологично безопасни продукти и услуги, в които не се използват 
или се използват по-малко вредни вещества, които изискват по-малко природни ресурси и 
консумират по-малко енергия; 

• икономия на енергия, материали и хартия във всички дейности; 
• ефективно управление на генерираните отпадъци, намаляването и рециклирането им; 
• ангажираността и съпричастността на работещите в дружестовото по отношение на политика 

за опазване на околната среда; 
• обучение  и  засилване  на  персоналната  отговорност на работещите към опазване на 

околната среда; 
• популяризация на концепцията за „зелена околна среда” сред персонала, клиентите и 

доставчиците на дружеството. 
 

IIVV..  ННААУУЧЧННООИИЗЗССЛЛЕЕДДООВВААТТЕЕЛЛССККАА  ИИ  РРААЗЗВВООЙЙННАА  ДДЕЕЙЙННООССТТ  ((ссъъгглл..  ччлл..  3399,,  тт..55  оотт  ЗЗСС))  
 
През 2016 г. „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не е е развивало действия, 
свързани с научноизследователската и развойна дейност. 
 

VV..  ВВААЖЖННИИ  ССЪЪББИИТТИИЯЯ,,  ККООИИТТОО  ССАА  ННААССТТЪЪППИИЛЛИИ  ССЛЛЕЕДД  ДДААТТААТТАА,,  ККЪЪММ  ККООЯЯТТОО  ЕЕ  ССЪЪССТТААВВЕЕНН  

ГГООДДИИШШННИИЯЯТТ  ФФИИННААННССООВВ  ООТТЧЧЕЕТТ  ((ссъъгглл..  ччлл..  3399,,  тт..  33  оотт  ЗЗСС))  
 

След съставянето на Годишния финансов отчет за отчетната 2016г. в „Ейч Би Джи фонд за 
инвестиционни имоти” АДСИЦ не са  настъпили важни събития. 
 

VVII..  ИИННФФООРРММААЦЦИИЯЯ  ЗЗАА  ППРРИИДДООББИИВВААННЕЕ  ННАА  ССООББССТТВВЕЕННИИ  ААККЦЦИИИИ,,  ииззииссккввааннаа  ппоо  ррееддаа  ннаа  ччлл..  118877дд  

оотт  ТТЗЗ  ((ссъъгглл..  ччлл..3399,,  тт..66  оотт  ЗЗСС))  
 
• Информация за придобитите и прехвърлени  през годината собствени акции: 

дружеството не е  придобивало и прехвърляло собствени акции 
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• Информация за притежаваните собствени акции: дружеството не притежава собствени 
акции 

 

VVIIII..  ИИННФФООРРММААЦЦИИЯЯ  ЗЗАА  ССККЛЛЮЮЧЧЕЕННИИ  ССЪЪЩЩЕЕССТТВВЕЕННИИ  ССДДЕЕЛЛККИИ  ((ссъъгглл..  тт..  33  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г. в „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не са сключвани 
съществени сделки. 
 

VVIIIIII..  ССДДЕЕЛЛККИИ,,  ССККЛЛЮЮЧЧЕЕННИИ  ММЕЕЖЖДДУУ  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  ФФООННДД  ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  

ААДДССИИЦЦ  ии  ССВВЪЪРРЗЗААННИИ  ЛЛИИЦЦАА,,  ССДДЕЕЛЛККИИ  ИИЗЗВВЪЪНН  ООББИИЧЧААЙЙННААТТАА  ММУУ  ДДЕЕЙЙННООССТТ  ИИ  ССДДЕЕЛЛККИИ,,  ККООИИТТОО  

ССЪЪЩЩЕЕССТТВВЕЕННОО  ССЕЕ  ООТТККЛЛООННЯЯВВААТТ  ООТТ  ППААЗЗААРРННИИТТЕЕ  УУССЛЛООВВИИЯЯ  ((ссъъгглл..  тт..  44  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100  ии  

ччлл..  224477,,  аалл..  22,,  тт..  55  оотт  ТТЗЗ))  
 

• Информация за сключените сделки със свързани лица: 

 
През отчетната 2016г. „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ  е сключило следните 
сделки със свързани лица: 
 

Вид на 

сделката 

Свързано 

лице 

Характер на  

свързаността 

Предложение за 

сключване на 

сделката 

 Договор 
Стойност на 

сделката 

Услуги на 
обслужващо 
дружество 

„ЕЙЧ БИ ДЖИ 
АСЕТС 
МЕНИДЖМЪНТ” 
ЕООД 

Участие в 
собствеността 
на едно и 
също лице 

 Договор 60хил.лв. 

Наем склад „Привилидж” 
ЕООД 

Участие в 
собствеността 
на едно и 
също лице 

 Договор 
за наем 

24хил.лв 

Наем 
рекламна 
табела 

„Хепи” ЕАД Участие в 
собствеността 
на едно и 
също лице 

 Договор 
за наем 

13хил.лв. 

 
• Информация за сключените сделки извън обичайната дейност: 

 
През отчетната 2016г. „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не е е сключвало сделки 
извън обичайната му дейност. 
 

• Информация за сключените сделки, които съществено се отклоняват от пазарните 

условия 

 
През отчетната 2016г. „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не е е сключвало сделки, 
които съществено се отклоняват от пазарните условия. 
 

IIXX..  ССЪЪББИИТТИИЯЯ  ИИ  ППООККААЗЗААТТЕЕЛЛИИ  СС  ННЕЕООББИИЧЧААЕЕНН  ХХААРРААККТТЕЕРР  ((ссъъгглл..  тт..  55  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г. в „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не са се случвали 
събития и показатели с необичаен характер. 
 

XX..  ССДДЕЕЛЛККИИ,,  ВВООДДЕЕННИИ  ИИЗЗВВЪЪННББААЛЛААННССООВВОО  ((ссъъгглл..  тт..  66  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г. „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не е сключвало сделки, 
водени извънбалансово. 
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XXII..  ДДЯЯЛЛООВВИИ  УУЧЧААССТТИИЯЯ  ннаа  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  ФФООННДД  ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  ААДДССИИЦЦ,,  

ООССННООВВННИИ  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИИИ  ВВ  ССТТРРААННААТТАА  ИИ  ЧЧУУЖЖББИИННАА,,  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИИИ  ВВ  ДДЯЯЛЛООВВИИ  ЦЦЕЕННННИИ  ККННИИЖЖАА  

ИИЗЗВВЪЪНН  ННЕЕГГООВВААТТАА  ГГРРУУППАА  ППРРЕЕДДППРРИИЯЯТТИИЯЯ  ИИ  ИИЗЗТТООЧЧННИИЦЦИИТТЕЕ  //  ННААЧЧИИННИИТТЕЕ  ННАА  ФФИИННААННССИИРРААННЕЕ  

((ссъъгглл..  тт..  77  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г. „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ няма дялови участия в 
стараната и чужбина. 

 

XXIIII..  ССККЛЛЮЮЧЧЕЕННИИ  оотт  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  ФФООННДД  ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  ААДДССИИЦЦ,,  ДДЪЪЩЩЕЕРРННОО  

ДДРРУУЖЖЕЕССТТВВОО  ИИЛЛИИ  ДДРРУУЖЖЕЕССТТВВОО  ММААЙЙККАА  ДДООГГООВВООРРИИ  ЗЗАА  ЗЗААЕЕММ  вв  ккааччеессттввооттоо  ннаа  

ззааееммооппооллууччааттееллии  ((ссъъгглл..  тт..  88  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г. „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не е получавало заеми. 
 

XXIIIIII..  ССККЛЛЮЮЧЧЕЕННИИ  оотт  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  ФФООННДД  ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  ААДДССИИЦЦ,,  ДДЪЪЩЩЕЕРРННОО  

ДДРРУУЖЖЕЕССТТВВОО  ИИЛЛИИ  ДДРРУУЖЖЕЕССТТВВОО  ММААЙЙККАА  ДДООГГООВВООРРИИ  ЗЗАА  ЗЗААЕЕММ  вв  ккааччеессттввооттоо  ннаа  ззааееммооддааттееллии  

((ссъъгглл..  тт..  99  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г. „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не е предоставяло 
заеми. 

 

XXIIVV..  ИИЗЗППООЛЛЗЗВВААННЕЕ  ННАА  ССРРЕЕДДССТТВВААТТАА  ООТТ  ИИЗЗВВЪЪРРШШЕЕННАА  ННООВВАА  ЕЕММИИССИИЯЯ  ЦЦЕЕННННИИ  ККННИИЖЖАА  ппрреезз  

ооттччееттннааттаа  ггооддииннаа  ((ссъъгглл..  тт..  1100  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не е извършило нова 
емисия от ценни книжа. 
 

XXVV..  ААННААЛЛИИЗЗ  ННАА  ССЪЪООТТННООШШЕЕННИИЕЕТТОО  ММЕЕЖЖДДУУ  ППООССТТИИГГННААТТИИТТЕЕ  ФФИИННААННССООВВИИ  РРЕЕЗЗУУЛЛТТААТТИИ,,  

ооттррааззееннии  ввъъвв  ффииннааннссооввиияя  ооттччеетт  ззаа  ффииннааннссооввааттаа  ггооддииннаа  ии  ппоо--рраанноо  ППУУББЛЛИИККУУВВААННИИ  

ППРРООГГННООЗЗИИ  ЗЗАА  ТТЕЕЗЗИИ  РРЕЕЗЗУУЛЛТТААТТИИ  ((ссъъгглл..  тт..  1111  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
Няма публикувани прогнози за 2016г. 
 

XXVVII..  ААННААЛЛИИЗЗ  ИИ  ООЦЦЕЕННККАА  ННАА  ППООЛЛИИТТИИККААТТАА  ООТТННООССННОО  УУППРРААВВЛЛЕЕННИИЕЕ  ННАА  ФФИИННААННССООВВИИТТЕЕ  

РРЕЕССУУРРССИИ    ((ссъъгглл..  ччлл..3399,,  тт..88  оотт  ЗЗСС  ии  тт..  1122  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 

���� Политиката  относно управление на финансовите ресурси на „Ейч Би Джи фонд за 
инвестиционни имоти” АДСИЦ касае способността му да: 

• изпълнява задълженията си навременно; 
• реализира добра събираемост на вземанията; 
• генерира приходи, а оттам и печалба; 
• финансира приоритетно ключови инвестиционни проекти; 
• да инвестира в рентабилни инвестиции. 

 
���� Политиката  относно управление на финансовите ресурси на „Ейч Би Джи фонд за 

инвестиционни имоти” АДСИЦ отчита влиянието на ключови фактори като: 
• междуфирмените вземания и задължения; 
• събираемост на вземанията; 
• ценова политика; 
• търговска политика; 
• политиката на хеджиране; 
• данъчна политика и ползването на данъчни облекчения; 
• плащане на санкции; 
• технологичната обезпеченост на дружеството; 
• стимулиране и регулиране на производството и потреблението; 
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• пазари за реализация на произведената продукция / предлаганите услуги; 
• конкурентоспособността на дружеството; 
• взаимоотношения с финансово-кредитни институции; 
• държавни субсидии за подпомагане на дейността; 
• развитие на международните отношения. 

 
���� Политиката  относно управление на финансовите ресурси на „Ейч Би Джи фонд за 

инвестиционни имоти” АДСИЦ включва следните принципи: 
• стриктно спазване на действащото законодателство; 
• мониторинг на ключови финансови показатели; 
• обезпечаване на мениджмънта с финансово - счетоводна информация за вземане на 

решения; 
• своевременно осигуряване на необходимите финансови ресурси за развитие на 

дружеството при възможно най-изгодни условия; 
• ефективно инвестиране на разполагаемите ресурси (собствени и привлечени); 
• управление на капитала и активите на дружествата (включително и привлечените 

капитали); 
• финансово обезпечаване на съхранението и просперитета на дружеството. 

 
• Информация за задълженията на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ  и 

възможностите за тяхното обслужване: 

 
 „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ има следните задължния: 
 

Вид Стойност Основание 
Срок на 

погасяване 

депозити 692 договор Без срок 

аванси 1 013 договор Без срок 

доставчици 85 Фактури 12 мес. 

Данъци, 
осигуровки, 
заплати 

9 
Декларации, 
ведомости 

1 мес 

 
Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ има следните възможности за тяхното покриване: 
 

Стойност на 

вземанията 

Стойност на 

паричните 

средства 

Стойност на 

задълженията 

Възможност да 

обслужването на 

задълженията 

(1) (2) (3) (4) = (1+2 -3) 

167 414 1799 -1 218 

 
От таблицата по-горе е видно, че стойността на задълженията по-голяма от стойността на вземанията 
и  наличните парични средства на  „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ и в резултат 
на това, дружеството е предприело следните мерки за покриване на задълженията: 
 
Най-големите задължения на дружеството са предоставени от клиенти депозити по договори и 
аванси, които задължения подлежат на връщане при определени условия или се приспадат при 
извършване на договорени услуги. Те не подлежат на текущо плащане и не представляват риск за 
платежоспособността на дружеството. 
 
Останалите задължения се покриват изцяло от наличните парични средства. 
 
Евентуалните заплахите, пред които  „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ може да се 
изправи, включително влиянието и неговата експозиця по отношение на ценовия, кредитния и 
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ликвидния риск и риска на паричния поток са посочени в т.II „Характеристика  на дейността“, т. 
„Рискове, пред които дружеството е изправено“ на настоящия Годишен доклад за дейността. 
  

XXVVIIII..  ООЦЦЕЕННККАА  ННАА  ВВЪЪЗЗММООЖЖННООССТТИИТТЕЕ  ЗЗАА  РРЕЕААЛЛИИЗЗААЦЦИИЯЯ  ННАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ННААММЕЕРРЕЕННИИЯЯ  

((ссъъгглл..  тт..  1133  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
„Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ има следните инвестиционни намерения и 
възможности за тяхното реализиране: 

Инвестиционно 

намерение 
Цел Стойност 

Начин на 

финансиране 

Размер на 

разполагаемите 

средства 

Възможни 

промени в 

структурата на 

финансиране 

Отдаване под 
наем на 
свободни 
площи в 
инвестиционен 
имот 

Намиране и 
договаряне с 
наематели 

Комисионна 
за 
посредника в 
размер на 
месечен 
наем  

Собствени 
средства 

414 хил.лв.  

 
 

XXVVIIIIII..  ННААССТТЪЪППИИЛЛИИ  ППРРООММЕЕННИИ  ВВ  ООССННООВВННИИТТЕЕ  ППРРИИННЦЦИИППИИ  ННАА  УУППРРААВВЛЛЕЕННИИЕЕ  ((ссъъгглл..  тт..  1144  оотт  

ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г. в основните принципи на управление на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни 
имоти” АДСИЦ не са настъпили промени. 
 

XXIIXX..  ООССННООВВННИИТТЕЕ  ХХААРРААККТТЕЕРРИИССТТИИККИИ  ННАА  ППРРИИЛЛААГГААННИИТТЕЕ  ССИИССТТЕЕММАА  ЗЗАА  ВВЪЪТТРРЕЕШШЕЕНН  ККООННТТРРООЛЛ  ИИ  

ССИИССТТЕЕММАА  ЗЗАА  УУППРРААВВЛЛЕЕННИИЕЕ  ННАА  РРИИССККАА    ((ссъъгглл..  тт..  1155  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 

Система за вътрешен контрол и управление на риска на Ейч Би Джи фонд за инвестиционни 
имоти” АДСИЦ гарантира правилното идентифициране на рисковете, свързани с дейността 
на дружеството и подпомага ефективното им управление, обезпечава адекватното 
функциониране на системите за отчетност и разкриване на информация. 
 
Вътрешният контрол и управлението на риска са динамични и итеративни процеси, 
осъществявани от управителните и надзорните органи, създадени да осигурят разумна 
степен на сигурност по отношение на постигане на целите на организацията в посока 
постигане на ефективност и ефикасност на операциите; надеждност на финансовите отчети; 
спазване и прилагане на съществуващите законови и регулаторни рамки. 
 
Системата за вътрешен контрол и управление на риска на Ейч Би Джи фонд за 
инвестиционни имоти” АДСИЦ включва: 
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Една от основните цели на въведената системата за вътрешен контрол и управление на 
риска е да подпомага мениджмънта и други заинтересовани страни при оценка 
надеждността на финансовите отчети на дружеството. 
 
Основните характеристики на системата за вътрешен контрол и управление на риска в 
процеса на изготвяне на финансовите отчети за 2016г., са: 
 

Компоненти Принципи 

Среда на контрол Определяне на средата, в която дружеството функционира: 
• индустия, регулаторни фактори, обща рамка за финансово 

отчитане; 
• естеството на предприятието – дейност, собственост, 

организационно – управленска структура, инвестиционна 
политика, структура на финансиране; 

• избор и прилагане на счетоводната политика; 
• бизнес намерения / бизнес програма и  резултати; 
• оценка на финансовите показатели. 

Оценка на риска Идентифициране и оценка на рисковете от съществени отклонения на 
ниво „финансов отчет“ и „вярност на отчитане на сделки и операции, 
салда по сметки и оповестявания“. 

Контрол на дейностите Спазване на правилата и процедури, кореспондиращи с: 
• Оторизацията; 
• Прегледите на резултатите от дейността; 
• Обработка на информацията; 
• Физическите контроли; 
• Разпределение на задълженията 

Информация и комуникация Прилагане на информационните системи – автоматизирани или 
неавтоматизирани за: иницииране, отразяване, обработка и отчитане 
на сделки и операции или други финансови данни, включени във 
финансовия отчет; осигуряване и навременност, наличие и точност на 

Среда на контрол 

Оценка на риска 

 

Контрол на дейностите 

 

Информация и комуникация 

 

Дейности по мониторинга 

 

1. Ангажименти за почтеност и етични ценности. 
2. Независимост на Корпоративното ръковоство. 
3. Структури, вериги на отчитане, власти и отговорности. 
4. Привлича, развива и задържа компетентни хора. 
5. Хората, които носят отговорност за вътрешния контрол. 

6. Определяне на ясни цели. 
7. Идентифициране на риска за постигане на целите. 
8. Разглеждане на възможностите за измами. 
9. Идентифициране и анализ на значими изменения. 

10. Селектиране и развиване на контролни дейности. 
11. Селектиране и развиване на ИТ контроли. 
12. Контроли, въведени чрез политики и процудери. 

13. Придобиване, генериране и използване на качествена 
информация. 

14. Вътрешен обмен на информация за вътрешния контрол. 
15. Външен обмен на информация за вътрешния контрол. 

16. Извършване на текущи и/или самостоятелни оценки. 
17. Оценка и комуникиране за пропуските във вътрешния контрол. 

ККооммппооннееннттии  

ППррииннццииппии  
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информацията, анализ, текущо наблюдение на резултатите от 
дейността, политиките и процедурите, ефективното разпределение 
на задълженията чрез приложимите системи за сигурност в 
приложимите програми, бази данни и операционна система, 
вътрешния и външния обмен на информацията. 

Дейности по мониторинга Текущо наблюдение на въведените системи и контроли, тяхната 
ефективност във времето, извеждане на проблеми или очертаване на 
области, нуждаещи се от подобрение. 

 

XXXX..  ППРРООММЕЕННИИ  ВВ  УУППРРААВВИИТТЕЕЛЛННИИТТЕЕ  ИИ  ННААДДЗЗООРРННИИТТЕЕ  ООРРГГААННИИ  ((ссъъгглл..  тт..  1166  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
През отчетната 2016г. в  управителните и надзорните органи на Ейч Би Джи фонд за инвестиционни 
имоти” АДСИЦ не са настъпили промени. 
 

XXXXII..  РРААЗЗММЕЕРР  ННАА  ВВЪЪЗЗННААГГРРААЖЖДДЕЕННИИЯЯТТАА,,  ННААГГРРААДДИИТТЕЕ  ИИ//ИИЛЛИИ  ППООЛЛЗЗИИТТЕЕ  ННАА  ВВССЕЕККИИ  ООТТ  

ЧЧЛЛЕЕННООВВЕЕТТЕЕ  ННАА  УУППРРААВВИИТТЕЕЛЛННИИТТЕЕ  ИИ  ККООННТТРРООЛЛННИИТТЕЕ  ООРРГГААННИИ  ((ссъъгглл..  ччлл..  224477дд,,  тт..11  оотт  ТТЗЗ  ии  тт..  1177  оотт  

ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 

• Информация за получените възнаграждения на членовете на управителните и 

контролните органи на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ: 

 

���� Съвет на директорите: 

Получател Сума в лева  Основание 

Председател 6000  

Член 6000  

Член 6000  

 
• Информация за условни възнаграждения, възникнали през годината на членовете на 

управителните и контролните органи на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” 

АДСИЦ: 

���� Съвет на директорите: 

Получател 
Вид условно 

възнаграждение 
Стойност  Основание 

Дължими 

към 

Председател     

Член     

Член     

 
• Информация за разсрочени възнаграждения, възникнали през годината на членовете на 

управителните и контролните органи на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” 

АДСИЦ: 

���� Съвет на директорите: Няма разсрочени задължения 

 
• „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ суми за изплащане на пенсии, 

обезщетения при пенсиониране или други подобни обезщетения: няма такива 

 

 
• Информация за дължимите от дъщерните дружества суми за изплащане на пенсии, 

обезщетения при пенсиониране или други подобни обезщетения: 

���� Няма дъщерни дружества 
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XXXXIIII..  ППРРИИТТЕЕЖЖААВВААННИИ  ООТТ  ЧЧЛЛЕЕННООВВЕЕТТЕЕ  ННАА  УУППРРААВВИИТТЕЕЛЛННИИТТЕЕ  ИИ  ККООННТТРРООЛЛННИИТТЕЕ  ООРРГГААННИИ,,  

ППРРООККУУРРИИССТТИИТТЕЕ  ИИ  ВВИИССШШИИЯЯ  РРЪЪККООВВООДДЕЕНН  ССЪЪССТТААВВ  ААККЦЦИИИИ  ИИ  ООББЛЛИИГГААЦЦИИИИ  ННАА  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  

ФФООННДД  ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  ААДДССИИЦЦ  ИИ  ППРРЕЕДДООССТТААВВЕЕННИИ  ИИММ  ООТТ  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  ФФООННДД  

ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  ААДДССИИЦЦ  ООППЦЦИИИИ  ВВЪЪРРХХУУ  ННЕЕГГООВВИИ  ЦЦЕЕННННИИ  ККННИИЖЖАА    ((ссъъгглл..  ччлл..  

224477дд,,  тт..22  оотт  ТТЗЗ  ии  тт..  1188  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 

• Информация за притежаваните от членовете  на управителните и контролните 

органи, прокуристите и висшия ръководен състав акции на „Ейч Би Джи фонд за 

инвестиционни имоти” АДСИЦ: 

 

���� Съвет на директорите:  

Име, презиме, фамилия  Брой акции 
Номинална 

стойност 

% акции от 

клас 

% от 

капитала 

Председател 69 062 69 062лв.  10.12 

Член -    

Член -    

 

���� Прокуристи: няма 
 

���� Висш ръководен състав: 

Име, презиме, фамилия Брой акции 
Номинална 

стойност 

% акции от 

клас 

% от 

капитала 

Теодора Иванова Попова 69 062 69 062лв.  10.12 

 
• Информация за притежаваните от членовете  на управителните и контролните 

органи, прокуристите и висшия ръководен състав облигации на „Ейч Би Джи фонд за 

инвестиционни имоти” АДСИЦ: дружеството няма издавани облигации 

 

• Информация за предоставените от „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” 

АДСИЦ на членовете  на управителните и контролните органи, прокуристите и 

висшия ръководен състав опции върху негови ценни книжа: няма предоставяни опции 

 
 

XXXXIIIIII..  ППРРИИДДООББИИТТИИТТЕЕ  ИИ  ППРРЕЕХХВВЪЪРРЛЛЕЕННИИ  ООТТ  ЧЧЛЛЕЕННООВВЕЕТТЕЕ  ННАА  ССЪЪВВЕЕТТИИТТЕЕ  ААККЦЦИИИИ  ИИ  ООББЛЛИИГГААЦЦИИИИ  

ННАА  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  ФФООННДД  ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  ААДДССИИЦЦ  ИИ  ППРРААВВААТТАА  ННАА  ЧЧЛЛЕЕННООВВЕЕТТЕЕ  

ННАА  ССЪЪВВЕЕТТИИТТЕЕ  ДДАА  ППРРИИДДООББИИВВААТТ  ААККЦЦИИИИ  ИИ  ООББЛЛИИГГААЦЦИИИИ  ННАА  ДДРРУУЖЖЕЕССТТВВООТТОО  ((ссъъгглл..  ччлл..  224477дд,,  тт..22  

ии  тт..33  оотт  ТТЗЗ))  
 

• Информация за придобитите акции на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” 

АДСИЦ от членовете  на съветите: 

 

���� Съвет на директорите: 

Име, презиме, фамилия  Брой акции 
Цена на 

придобиване 

Оснвание за 

придобиване 

Председател 69 062  покупка 

 
• Информация за придобитите облигации на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни 

имоти” АДСИЦ от членовете  на съветите: дружеството няма издавани облигации 

 
• Информация за прехвърлените акции на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” 

АДСИЦ от членовете  на съветите: няма прехвърлени акции 
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• Информация за прехвърлените облигации на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни 

имоти” АДСИЦ от членовете  на съветите: дружеството няма издавани облигации 

 

• Информация за правата на членовете на съветите да придобиват акции и облигации 

на  „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ: 

 
 

XXXXIIVV..  УУЧЧААССТТИИЕЕТТОО  ННАА  ЧЧЛЛЕЕННООВВЕЕТТЕЕ  ННАА  ССЪЪВВЕЕТТИИТТЕЕ  ВВ  ТТЪЪРРГГООВВССККИИ  ДДРРУУЖЖЕЕССТТВВАА  ккааттоо  

ннееооггррааннииччеенноо  ооттггооввооррннии  ссъъддрруужжнниицции,,  ппррииттеежжааввааннееттоо  ннаа  ппооввееччее  оотт  2255  ннаа  ссттоо  оотт  ккааппииттааллаа  

ннаа  ддррууггоо  ддрруужжеессттввоо,,  ккааккттоо  ии  ууччаассттииееттоо  иимм  вв  ууппррааввллееннииееттоо  ннаа  ддррууггии  ддрруужжеессттвваа  ииллии  

ккооооппееррааццииии  ккааттоо  ппррооккууррииссттии,,  ууппррааввииттееллии  ииллии  ччллееннооввее  ннаа  ссъъввееттии  ((ссъъгглл..  ччлл..  224477дд,,  тт..44  оотт  ТТЗЗ))  
 

Член на  НС / УС/ СД Дружество 
Участие в 
капитала 

Участие в 
управлението 

Теодора Попова „Хепи” ЕАД  Изп.директор 
Теодора Попова „Контраст инвест” АД 

 
Член на съвета на 
директорите 

Теодора Попова „Хотел Орбита” ЕАД 
 

Член на съвета на 
директорите 

Теодора Попова „Прешъс” ЕООД 100%  
Теодора Попова „Прешъс хоум” ЕООД 100%  
Теодора Попова „Харвест 2017” ЕООД 100% Управител 
Теодора Попова „Ареа” ЕООД  Управител 
Теодора Попова „Контраст инвест София” 

ЕООД 
 Управител 

Теодора Попова „ХБГ ПАРК” ЕООД  Управител 
Теодора Попова „ХЕНД БУРГАС” EООД  Управител 
Теодора Попова „ХЕНД ПЛОВДИВ” ЕООД  Управител 
Теодора Попова „ХЕПИ КЛЪСТЕР” ДЗЗД  Управител 
Теодора Попова „ХЕПИ ХЕНД” ЕООД  Управител 

 

XXXXVV..  ИИЗЗВВЕЕССТТННИИ  ННАА  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  ФФООННДД  ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  ААДДССИИЦЦ  

ДДООГГООВВООРРЕЕННООССТТИИ,,  вв  ррееззууллттаатт  ннаа  ккооииттоо  вв  ббъъддеещщ  ппееррииоодд  ммооггаатт  ддаа  ннаассттъъппяятт  ппррооммееннии  вв  

ппррииттеежжаавваанниияя  ооттннооссииттееллеенн  ддяялл  ааккццииии  ииллии  ооббллииггааццииии  оотт  ннаассттоояящщии  ааккццииооннееррии  ииллии  

ооббллииггааццииооннееррии    ((ссъъгглл..  тт..  1199  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 
На „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ не са известни договорености (включително и 
след приключване на финансовата година) в резултат на които в бъдещ период могат да настъпят 
промени в притежавания относителен дял акции или облигации от настоящи акционери или 
облигационери. 
 

XXXXVVII..  ИИННФФООРРММААЦЦИИЯЯ  ЗЗАА  ВВИИССЯЯЩЩИИ  ССЪЪДДЕЕББННИИ,,  ААДДММИИННИИССТТРРААТТИИВВННИИ  ИИ  ААРРББИИТТРРААЖЖННИИ  

ППРРООИИЗЗВВООДДССТТВВАА    ((ссъъгглл..  тт..  2200  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  1100))  
 

• Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, 

касаещи негови задължения в размер най-малко 10 на сто от собствения му капитал: 

няма такива производства 

 
• Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, 

касаещи негови вземания в размер най-малко 10 на сто от собствения му капитал: 

няма такива производства 

 

XXXXVVIIII..  ДДААННННИИ  ЗЗАА  ДДИИРРЕЕККТТООРРАА  ЗЗАА  ВВРРЪЪЗЗККИИ  СС  ИИННВВЕЕССТТИИТТООРРИИТТЕЕ    ((ссъъгглл..  тт..  2211  оотт  ППррииллоожжееннииее  №№  

1100))  
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На основание чл. 116г. от ЗППЦК Корпоративното ръководство на „Ейч Би Джи фонд за 
инвестиционни имоти” АДСИЦ е сключил трудов договор с Директор за връзки с 
инвеститорите: 
 

Име, презиме, фамилия Иван Любомиров Игнев 
Адрес за кореспонденция Гр.Варна, бул.”Цар Освободител” 25 
Телефон: 0887 905550 
Факс: 052 602617 
Е-mail: Ignev.ivan@gmail.com 

 

XXXXVVIIIIII..  ППЕЕРРССППЕЕККТТИИВВИИ  ЗЗАА  РРААЗЗВВИИТТИИЕЕ  ННАА  „„ЕЕЙЙЧЧ  ББИИ  ДДЖЖИИ  ФФООННДД  ЗЗАА  ИИННВВЕЕССТТИИЦЦИИООННННИИ  ИИММООТТИИ““  

ААДДССИИЦЦ    ((ссъъгглл..  ччлл..  3399,,  тт..44  оотт  ЗЗСС  ии  ччлл..  224477,,  аалл..  33  оотт  ТТЗЗ))  
 

Основна дейност  • Отдаване под наем на собствени недвижими имоти 

Клиенти 

• Фирми на които имат нужда от големи застроени площи за 
бизнеса си 

Пазарен обхват 

Обхватът на пазара включва клиенти от: 
• Търговски вериги 
• Банки 
• Заведения за обществено хранене 
• Аут-сорс центрове 
Потенциални клиенти, към които ще се насочат маркетингови 
услилия в бъдеще: 
•  Търговски вериги 

Конкуренти • Дружества специализирани в отдаване на имоти под наем 

Производствени 
мощности: 

• 7 500 кв.м застроена площ 

 
Стратегии: 
 
1. Стратегия за пазарно развитие: 

o Задоволяване в максимална степен потребностите на основните потребителски сегменти; 
o Предлагане на конкурентни цени; 
o Бизнес сътрудничество; 

 
2. Стратегия на вътрешно развитие:  

o Оптимизиране на оперативните разходи; 
 

3. Страгения за концентрация / специализация / ограничаване на дейността, закриване на 
дейности, други ограничителни мероприятия. 

 
Цели: 
� Краткосрочни: 

o по отношение на продукта – отдаване под наем на всички свободни площи 
o по отношение на финансовата стабилност – генериране на стабилен и предвидим , 

достатъчен за покриване на задълженията 
паричен поток. 

 
� Дългосрочни: 

o по отношение на продукта – разглеждане на нови възможности за инвестиране в 
недвижими имоти 

o по отношение на финансовата стабилност – оптимално съотношение между привлечени и 
собствени средства 
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Маркетингова дейност: 
В дружеството има разработени политики, свързани със стратегически / тактически маркетинг. В 
стратегическия маркетинг водещи са продукта и целевите групи, за които е предназначен. 
Тактическият маркетинг засяга цената, позиционирането и промоционалните дейности. 
 

Стратегически маркетинг Тактически маркетинг 

o Познаване на клиентите o Реклама и промоции;  

o Познаване в детайли характеристиките на  o Интернет маркетинг; 

      услугите; o Ценообразуване; 
o Дистрибуционна практика; 

o Мониторинг на конкуренцията и 
конкурентните оферти; 

o Управление на връзките с клиенти. 

 
Фирмени политики: 
 
Продуктова политика: 

o Високо качество на произвежданите предлаганите услуги; 
o Стриктно спазване срока за изпълнение; 

 
Пласментна политика: 

o Избор на оптимален дистрибуционен канал и ефективно разпределение на функциите; 
 

Ценова политика: 
o Следящи конкуренцията цени; 
o Използване на “Пазарно-ориентиеран метод на ценообразуване”; 
o Прилагане на метод в ценообразуването “Разходи Плюс”; 
o Принцип на ценови отстъпки; 
o Преференциални цени за контрагенти с дългосрочна договореност;  
o Система на отстъпки за количества; 

 
Рекламна политика: 

o Рекламен бюджет, обвързан с реализираните приходи; 
o Рекламен канал на принципа на снежната топка, т.е. клиент = доволен клиент = двама 

клиенти; 
o Управление на връзките с клиенти; 

 
Договорна политика: 

o Дългосрочно договаряне с клиенти; 
o Дългосрочно договаряне с доставчици; 
o Договорни отношения с постоянните клиенти; 
o Сключване на договори за сделки от съществено значение за дейността на дружеството, а 

именно: 
 

Кадрова политикa: 
o Поддържане на оптимална структура на персонала в зависимост от дейността на 

дружеството; 
o Принцип на съвместяване на длъжности; 

 
Социална политика: 

o Насърчаване на социалния статус на работещите в дружеството; 
o Подобряване условията на труд; 

 
Фирмена култура: 

o Лоялност към продукта, клиента и фирмата; 
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Екологична политика: 
o Прилагане на мерки за техническо подобрение, осигуряващо съответствие с екологичното 

законодателство; 
 
Инвестиционна политика: 

o Стратегически хоризонт на инвестициите; 
o Модернизиране и степен на обновяване на материалната базата; 
o Целесъобразност и приоритет на ключови инвестиционни мероприятия, както следва: 

 
Прогнозни финансови резултати: 

 
(хил.лв.) 

N: Показатели: 

Прогноза 
2017 

2016 
Прогноза 
2017/2016 

 година 
 

година 
стойност процент 

1 Финансов резултат 350 338 12 3.6% 

2 Нетни приходи от продажби 550 503 47 9.3% 

3 Общо приходи от оперативна дейност 550 503 47 9.3% 

4 Общо приходи 550 504 46 9.1% 

5 Общо разходи за оперативна дейност 200 165 35 21.2% 

6 Общо разходи 200 166 34 20.5% 

7 Собствен капитал 11000 10888 112 1.0% 

8 Пасиви (дългосрочни и краткосрочни) 1800 1799 1 0.1% 

9 Обща сума на активите 13000 12687 313 2.5% 

10 Краткотрайни активи 500 581 -81 -13.9% 

11 Краткосробни задължения 1500 1799 -299 -16.6% 

12 Краткосрочни вземания 150 167 -17 -10.2% 

13 Краткосрочни финансови активи (без парични средства) 0 0 0 0.0% 

14 Парични средства 300 414 -114 -27.5% 

15 Материални запаси 0 0 0 0.0% 

16 Дългосрочни задължения 0 0 0 0.0% 

Рентабилност: 

17 Коеф. на рентабилност на приходите от продажби (1/2) 0.6364 0.6720 -0.0356 -5.3% 

18  Коеф. на рентабилност на собствения капитал (1/7) 0.0318 0.0310 0.0008 2.5% 

19 Коеф. на рентабилност на пасивите (1/8) 0.1944 0.1879 0.0066 3.5% 

20 Коеф. на капитализация на активите (1/9) 0.0269 0.0266 0.0003 1.1% 

Ефективност: 

21 Коеф. на ефективност на разходите (4/6) 2.7500 3.0361 -0.2861 -9.4% 

22 
Коефициент на ефективност на разходите от оперативна дейност 
(3/5) 2.7500 3.0485 -0.2985 -9.8% 

Ликвидност: 

23 Коеф. на обща ликвидност (10/11) 0.3333 0.3230 0.0104 3.2% 

24 Коеф. на бърза ликвидност  (12+13+14)/11 0.3000 0.3230 -0.0230 -7.1% 

25 Коеф. на незабавна ликвидност (13+14)/11 0.2000 0.2301 -0.0301 -13.1% 

26 Коеф. на абсолютна ликвидност (14/11) 0.2000 0.2301 -0.0301 -13.1% 

Финансова автономност: 

27 Коеф. на финансова автономност (7/8) 6.1111 6.0523 0.0589 1.0% 

28 Коеф. на платежоспособност (9/8) 7.2222 7.0523 0.1700 2.4% 
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А. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ДРУЖЕСТВОТО 

 

"Ейч Би Джи Фонд за инвестиционни имоти" е търговско акционерно дружество със  
специална инвестиционна цел (със статут по Закона за дружествата със специална инвестиционна 
цел), регистрирано във Варненски окръжен съд по фирмено дело № 4784/2006г. с решение от 
23.11.2006г. Седалището и адреса на управление на дружеството е в Република България – 
гр.Варна. Адресът на управление е в гр.Варна, бул.”Цар Освободител” №25, телефон: +359 52 
602617, факс: +359 52 602618.  
 
Към датата на изготвяне на отчета дружеството няма открити клонове. 
 
През 2011г. дружеството увеличава акционерния си капитал от 650 хил.лева на 683 хил.лева чрез 
издаване на нови 33 хил.броя обикновени безналични акции, всяка с номинална стойност 1 лев и 
емисионна стойност 17,20 лева. 
 
Предмет на дейността на "Ейч Би Джи Фонд за инвестиционни имоти" АДСИЦ е: инвестиране на 
паричните средства, набрани 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 и/или аренда и продажбата им. 
 
Дружеството има едностепенна система на управление със Съвет на директорите от трима 
членове както следва: 
 

1. Теодора Иванова Попова – изпълнителен директор и председател на Съвета на 
директорите 

2. Цвета Костадинова Влайкова – член на Съвета на директорите 
3. Живко Димитров Ставрев - член на Съвета на директорите 

 
Настоящият финансов отчет не е консолидиран.  
 

Коментара на ръководството за ефектите от финансовата криза и предприетите мерки за 
намаляване на влиянието й е, че към 31.12.2016г. в дейността "Ейч Би Джи Фонд за 
инвестиционни имоти" АДСИЦ не се наблюдават съществени последици от всеобщата финансова 
криза. В досегашната си практика дружеството е възприело политика при сключване на 
договорите за отдаване под наем на недвижимите имоти да се договаря първоначален депозит и 
да не бъдат по-кратки от 3 /три/ години. В тази връзка ръководството на дружеството счита, че 
влиянието на кризата няма да се отрази съществено върху обхвата и обема на дейността му и не 
се предвиждат действия по преструктуриране на дейността през 2016г. и 2017 г., които да доведат 
до значителни промени в бизнеса и активите му. 
Във връзка с тенденциите в текущата икономическа среда (кредитна криза и спад в икономиката) 
ръководството е планирало да предприеме мерки за оптимизиране на резултатите от дейността 
си през 2016г. и 2017г., които могат да бъдат обобщени в следното: съкращаване на непреките 
разходи; гарантиране и подобряване събираемостта на вземанията с оглед минимизиране риска 
от бъдещи ликвидни затруднения на дружеството; нови ценови предложения, адекватно 
съобразени с променящата се икономическа обстановка. 
Също така не се планира спиране на строителството на инвестиционни имоти и на експлоатацията 
на инвестиционните имоти, както и прекратяване на съществуващи наемни договори преди 
изтичане на сроковете в подписаните договори, което би довело до условия за обезценка. 
Дружеството не възнамерява през следващите 12 месеца от датата на издаване на финансовия 
отчет да променя статута и дейността си предвид текущата икономическа криза. 
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Б. ОСНОВНИ ПОЛОЖЕНИЯ ОТ СЧЕТОВОДНАТА ПОЛИТИКА НА ДРУЖЕСТВОТО 
 
1. Изразяване на съответствие 
 
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. 
 
За текущата финансова година дружеството е приело всички нови и/или ревизирани стандарти и 
тълкувания, издадени от Съвета по Международни счетоводни стандарти (СМСС) и респ. 
Комитета за разязснения на МСФО, които са били уместни за неговата дейност. 
 
Нови стандарти, изменения и разяснения към МСФО, които са влезли в сила от 1 януари 2016 г. 
 

1.1. Нови стандарти, изменения и разяснения към МСФО, които са влезли в сила от 1 януари 
2016 г. 

Дружеството прилага следните нови стандарти, изменения и разяснения към МСФО, разработени 
и публикувани от Съвета по международни счетоводни стандарти, които имат ефект върху 
финансовия отчет на Дружеството и са задължителни за прилагане от годишния период, 
започващ на 1 януари 2016 г.: 

МСС 1 „Представяне на финансови отчети” (изменен) – Оповестявания, в сила от 1 януари 2016 
г.,приет от ЕС 

Тези изменения са част от инициативата на СМСС за подобряване на представянето и 
оповестяването във финансовите отчети. Те изясняват указанията в МСС 1 относно същественост, 
обобщаване, представянето на междинни сборове, структурата на финансовите отчети и 
оповестяване на счетоводната политика.   

МСС 16 „Имоти, машини и съоръжения“ и МСС 38 „Нематериални активи“ (изменени), в сила от 1 
януари 2016 г., приети от ЕС 

Тези изменения поясняват, че използването на методи за изчисляване на амортизации, базирани 
на приходи, не е подходящо, тъй като приходите, генерирани от определена дейност с 
дълготрайни материални или нематериални активи, не отразяват използването на 
икономическите ползи, които се очакват от активите.. 

1.2. 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 2016 г., и не са били приложени от по-ранна дата от 
Дружеството. Ръководството очаква всички стандарти и изменения да бъдат приети в 
счетоводната политика на Дружеството през първия период, започващ след датата на влизането 
им в сила.  

МСФО 2 „Плащане на базата на акции” (изменен) в сила от 1 януари 2018 г., все още не е приет от 
ЕС 
Изменението пояснява базата за оценяване на сделки на базата на акции, уреждани с парични 
средства и чрез издаване на инструменти на собствения капитал, както и счетоводното отчитане 
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на промени на възнаграждението от предоставяне на парични средства в издаване на 
инструменти на собствения капитал.  

МСФО 9 „Финансови инструменти” в сила от 1 януари 2018 г., все още не е приет от ЕС 
Съветът по международни счетоводни стандарти (СМСС) издаде МСФО 9 „Финансови 
инструменти“, като завърши своя проект за замяна на МСС 39 „Финансови инструменти: 
признаване и оценяване”. Новият стандарт въвежда значителни промени в класификацията и 
оценяването на финансови активи и нов модел на очакваната кредитна загуба за обезценка на 
финансови активи. МСФО 9 включва и ново ръководство за отчитане на хеджирането. 
Ръководството на Дружеството е все още в процес на оценка на ефекта на МСФО 9 върху 
финансовия отчет, но все още не е възможно да предостави количествена информация.  

МСФО 9 „Финансови инструменти” (изменен) – Отчитане на хеджирането,  в сила от 1 януари 2018 
г., все още не е приет от ЕС 
Измененията водят до съществена промяна в отчитането на хеджирането, която позволява на 
дружествата да отразяват техните дейности във връзка с управлението на риска по-добре във 
финансовите отчети. 

МСФО 10 „Консолидирани финансови отчети” и МСС 28 „Инвестиции в асоциирани предприятия и 
съвместни предприятия“ (изменени), датата на влизане в сила още не е определена, все още не 
са приети от ЕС 
Тези изменения са в резултат на несъответствието между изискванията на МСФО 10 и МСС 28 при 
третирането на продажба или апортна вноска на активи между инвеститора и асоциираното 
предприятие или съвместното предприятие. Вследствие на тези изменения се признава печалба 
или загуба в пълен размер, когато сделката включва бизнес независимо дали бизнесът е отделен 
в дъщерно предприятие. Частична печалба или загуба се признава, когато сделката включва 
активи, които не представляват бизнес, дори и тези активи да са собственост на дъщерно 
предприятие.  

МСФО 10 „Консолидирани финансови отчети”, МСФО 12 „Оповестяване на дялови участия в други 
предприятия” и МСС 28 „Инвестиции в асоциирани предприятия и съвместни предприятия“ – 
Инвестиционни дружества (изменени), в сила от 1 януари 2016 г.,все още не са приети от ЕС 
Измененията изясняват прилагането на изключението относно консолидация за инвестиционните 
дружества и техните дъщерни предприятия. Изключението относно изготвянето на 
консолидирани финансови отчети важи и за междинни предприятия майки, които са дъщерни 
предприятия на инвестиционни дружества. То важи, в случай че инвестиционното дружество 
майка оценява своите дъщерни предприятия по справедлива стойност. Междинното 
предприятие майка следва да изпълни и останалите критерии съгласно МСФО 10.  

МСФО 14 „Отсрочени сметки при регулирани цени” в сила от 1 януари 2016 г., все още не е приет 
от ЕС 
МСФО 14 позволява на дружества, прилагащи за първи път МСФО,  да продължат признаването 
на суми, свързани с регулирани цени в съответствие с изискванията на тяхната предишна 
счетоводна база, когато прилагат МСФО. С цел подобряване на съпоставимостта с отчети на 
дружества, които вече прилагат МСФО и не признават такива суми, стандартът изисква да бъде 
представен отделно ефекта от регулираните цени. 

МСФО 15 „Приходи от договори с клиенти” в сила от 1 януари 2018 г., все още не е приет от ЕС 
МСФО 15заменя МСС 18 „Приходи“, МСС 11 „Договори за строителство“ и свързани с тях 
разясненияивъвежда 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.  Допуска се по-ранното прилагане на стандарта. Дружествата 
следва да прилагат стандарта  
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ретроспективно за всеки представен предходен период илиретроспективно като кумулативният 
ефект от първоначалното признаване се отразява в текущия период.  
 

МСФО 15 „Приходи от договори с клиенти” (изменен) в сила от 1 януари 2018 г.,все още не е 
приет от ЕС 
Тези изменения включват указания за идентифициране на задължения за изпълнение, за 
отчитане на лицензи за интелектуална собственост и за преценка дали става въпрос за принципал 
или агент (брутно или нетно представяне на приходите).  

МСФО 16 „Лизинги” в сила от 1 януари 2019 г.,все още не е приет от ЕС 
Този стандарт заменя указанията на МСС 17 и въвежда значителни промени в отчитането на 
лизинги особено от страна на лизингополучателите.  
Съгласно МСС 17 от лизингополучателите се изискваше да направят разграничение между 
финансов лизинг (признат в баланса) и оперативен лизинг (признат извънбалансово). МСФО 16 
изисква лизингополучателите да признават лизингово задължение, отразяващо бъдещите 
лизингови плащания, и ‘право за ползване на актив’ за почти всички лизингови договори. СМСС е 
включил право на избор за някои краткосрочни лизинги и лизинги на малоценни активи; това 
изключение може да бъде приложено само от лизингополучателите.  
Счетоводното отчитане от страна на лизингодателите остава почти без промяна.  
Съгласно МСФО 16 за договор, който е или съдържа лизинг, се счита договор, който предоставя 
правото за контрол върху ползването на актива за определен период от време срещу 
възнаграждение.  

МСС 7 „Отчети за паричните потоци” (изменен) в сила от 1 януари 2017 г.,все още не е приет от ЕС 
Тези изменения изискват допълнително оповестяване, което ще позволи на ползвателите на 
финансови отчети да оценят промените в задължения, произтичащи от финансовата дейност.  

МСС 12 „Данъци върху дохода” (изменен) в сила от 1 януари 2017 г.,все още не е приет от ЕС 
Тези изменения са във връзка с признаването на отсрочени данъчни активи за неизползвани 
загуби и поясняват как да се отчитат счетоводно отсрочени данъчни активи относно дългови 
инструменти, оценявани по справедлива стойност.  
 

2. База за изготвяне 

 
Финансовият отчет е изготвен на база историческата цена с изключение на инвестиционните 
имоти, които са оценени по справедлива стойност. Дружеството води своите счетоводни регистри 
в български лев (BGN), който приема като негова отчетна валута за представяне. Данните във 
финансовия отчет и приложенията към него са представени в хиляди лева, освен ако нещо друго 
изрично не е указано. Представянето на финансов отчет съгласно Международните стандарти за 
финансови отчети изисква ръководството да направи най-добри приблизителни оценки, 
начисления и разумно обосновани предположения, които оказват ефект върху отчетените 
стойности на активите и пасивите, на приходите и разходите, и на оповестяването на условни 
вземания и задължения към датата на отчета. Тези приблизителни оценки, начисления и 
предположения са основани на информацията, която е налична към датата на финансовия отчет, 
поради което бъдещите фактически резултати биха могли да бъдат различни от тях (като в 
условия на финансова криза несигурностите са по-значителни). Обектите, които предполагат по-
висока степен на субективна преценка или сложност на, или където предположенията и 
приблизителните счетоводни оценки са съществени за финансовия отчет, са оповестени в 
Приложение 13. 
 

3. Сравнителни данни 

 
Дружеството представя сравнителна информация в този финансов отчет за една предходна 
година. 
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Когато е необходимо, сравнителните данни се рекласифицират (и/или преизчисляват), за да се 
постигне съпоставимост спрямо промени в представянето в текущата година.  
 

4. Използване на приблизителни счетоводни оценки и предположения 

 
Представянето финансов отчет съгласно Международните стандарти за финансово отчитане 
изисква ръководството да направи най-добри приблизителни счетоводни оценки, начисления и 
разумно обосновани предположения, които оказват ефект върху отчетените стойности активите и 
пасивите, на приходите и разходите, и на оповестяването на условните вземания и задължения 
към датата на отчета. 
Тези приблизителните оценки, начисления и предположения са основани на информацията, 
който е налична към датата на финансовия отчет, поради което бъдещите фактически резултати 
биха могли да бъдат различни от тях (като в условия на финансова криза несигурностите са по-
значителни). 
Обектите, които предполагат по-висока степен на субективна преценка или сложност, или където 
предположенията и прблизителните счетоводни оценки са съществени за финансовия отчет, са 
оповестени в Приложение Б.13. 
 
Функционалната и отчетна валута на дружеството е българският лев. От 01.07.1997 г. левът е 
фиксиран в съответствие със Закона за БНБ към германската марка в съотношение BGN 1:DEM 1, а 
с въвеждането на еврото като официална валута на Европейския съюз - с еврото в съотношение 
BGN 1.95583:EUR 1.  
При първоначално признаване, сделка в чуждестранна валута се записва във функционалната 
валута, като към сумата в чуждестранна валута се прилага обменният курс към момента на 
сделката или операцията. Паричните средства, вземанията и задълженията, деноминирани в 
чуждестранна валута се отчитат във функционалната валута като се прилага обменният курс, 
публикуван от БНБ за последния работен ден на съответния месец. Към 31 декември те се 
оценяват в български лева като се използва заключителния обменен курс на БНБ.  
Немонетарните отчетни обекти в отчета са финансово състояние, първоначално деноминирани в 
чуждестранна валута, се отчитат във функционалната валута като се прилага историческият 
обменен курс към датата на операцията и последващо не се преоценяват в заключителен курс. 
Ефектите от курсовите разлики, свързани с уреждането на сделки в чуждестранна валута, или 
отчитането на търговски сделки в чуждестранна валута по курсове, които са различни, от тези, по 
които първоначално са били признати, се включват в отчета за всеобхватния доход в момента на 
възникването им, като се третират като “финансови приходи и/или разходи”.  
 
5. Инвестиционни имоти 

 
Съставът на инвестиционните имоти на дружеството включват:  

• имоти под строителство, в процес на изграждане за бъдещо използване като 
инвестиционни имоти, и 

• имоти (сгради или части от сгради, с прилежащи права на строеж или идеални части от 
земя), чието предназначение е да се държат дългосрочно с цел предоставянето им под 
наем, лизинг или аренда, и/или за постигане на нарастване на стойността им, като 
получава от тях - изключително приходи от наем.  

• Готовите инвестиционни имоти са представени във финансовия отчет по справедлива 
стойност (Приложение В.4). В стойността на имотите са включени и всички трайно 
прикрепени друг тип дълготрайни активи, без които съответният имот не би могъл да 
осъществява предназначението си. 

Инвестиционните имоти под строителство са представени във финансовия отчет по справедлива 
стойност, намалена със загубите от обезценка.  
Инвестиционните имоти не се амортизират. 
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Съгл. чл.19 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, преди придобиване на 
недвижим имот дружеството възлага оценяването му на експерти с квалификация и опит в тази 
област. 
Съгл. ал.5 на чл.19 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел  придобиването на 
недвижими имоти не може да бъдат на цени значителни по високи от направената оценка, а 
продажбата им на цени значително по-високи от направената оценка.  
 
Първоначално оценяване 

При първоначалното си придобиване имотите се оценяват по цена на придобиване 
(себестойност), която включва покупната цена и всички преки разходи, необходими за 
привеждане на имота като актив в работно състояние. Преките разходи са: разходи за подготовка 
на обекта, разходи за първоначална покупка и/или изграждане, разходи за хонорари на лица, 
свързани с проекта по изграждането на имота, невъзстановяеми такси и данъци и др.  
Покупната цена на всеки имот предварително, преди сделката, се подкрепя от оценка на 
независим лицензиран оценител.  
 
Последващо оценяване 

След първоначално признаване  инвестиционните имоти се оценяват и отчитат  по справедлива 
стойност. Справедливата стойност  се определя към датата на всеки отчет, на база пазарни цени 
на активен пазар на имотите и/или пазарни нива на наеми, възможни за генериране от тях, с 
корекции за отразяване на всякакви специфични особености в естеството, местонахождението и 
състоянието на имота, и респ. промените, тенденциите и спецификите на пазара.  При 
отсъствието на текущи цени на активен пазар дружеството използва алтернативни оценъчни 
методи на основата на скорошни цени на други подобни имоти на по-малко активни пазари или 
прогнози на дисконтирани парични потоци на очаквани доходи от имотите. Оценките на 
справедливата стойност на имотите всяка година се правят със съдействието на независим 
оценител. 
Справедливата стойност на инвестиционните имоти отразява, наред с други фактори и пазарни 
ценови равнища,  обичайните равнища на доходите от наеми на настоящи лизингови договори и 
предположенията относно доходите от наеми на бъдещи лизингови договори, в светлината на 
тенденциите на пазарните условия. Справедливата стойност на имотите също така отразява на 
съпоставима база, и  всички изходящи парични потоци, които могат да се очакват по отношение 
на съответния имот. Някои от тези изходящи парични потоци може вече да са отразени в пасива 
на отчета за финансовото състояние  (задължения по имоти на финансов лизинг), а други (условни 
наеми) – може да се признаят на по-късна дата. 
 Ефектите от преоценката до справедлива стойност се третират и представят в състава на отчет за 
печалбата или загубата и друг всеобхватен доход. 
Инвестицинните имоти се тестват за обезценка ежегодно. 
 
Последващи разходи 

Разходите за ремонти и поддръжка се признават за текущи в периода, през който са направени. 
Извършени последващи разходи, свързани с инвестиционните имоти, които имат характер на 
подмяна на определени възлови части/компоненти , или на преустройство и реконструкция, се 
капитализират към балансовата стойност на съответния актив. Същевременно, неамортизираната 
част на заменените компоненти се изписва от балансовата стойност на активите и се признава в 
текущите разходи за периода на преустройството.  
 
Обезценка на активи 

Балансовата стойност на имотите под строителство подлежат на детайлен преглед за обезценка, 
когато са налице събития или промени в обстоятелствата, които показват, че те биха могли да се 
отличават трайно от възстановимата им стойност. Ако са налице такива индикатори, че 
приблизително определената възстановима стойност е по-ниска от тяхната балансова стойност, то 
последната се изписва до възстановимата стойност на активите. Възстановимата стойност на 
имотите в строителство  е по-високата от двете: справедлива стойност без разходи за продажба 
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или стойност при употреба. За определянето на стойността при употреба на активите бъдещите 
парични потоци се дисконтират до тяхната настояща стойност като се прилага дисконтова норма 
преди данъци, която отразява текущите пазарни условия и оценки на времевата стойност на 
парите и рисковете, специфични за съответния актив. Загубите от обезценка се отчитат в отчет за 
печалбата или загубата и друг всеобхватен доход за годината. 
 
Печалби и загуби от продажба 

Инвестиционните имоти се отписват от отчета за финансовото състояние, когато се извадят 
трайно от употреба и не се очакват от тях бъдещи стопански изгоди или се продадат. Печалбите 
или загубите от продажби на отделни активи от групата на “инвестиционните имоти” се 
определят чрез сравняването на приходите от продажбата и балансовата стойност на актива към 
датата на продажбата. Те се посочват нетно към “други доходи от дейността” на лицевата 

страна на отчета за в печалбата или загубата и другия всеобхватен доход за годината.  

 
6.Търговски и други вземания 

 
Търговските вземания се представят и отчитат по справедлива стойност на база стойността на 
оригинално издадената фактура (себестойност), намалена с размера на обезценката за 
несъбираеми суми.  
Приблизителната оценка за загуби от съмнителни и несъбираеми вземания се прави, когато за 
събираемостта на цялата сума или на част от нея съществува висока несигурност. Несъбираемите 
вземания се изписват, когато се установят правните основания за това. Изписването става за 
сметка на формирания коректив. Обезценката на вземанията се начислява чрез съответна 
кореспондентна корективна сметка към “други разходи за дейността” на лицевата страна на 
отчета за в печалбата или загубата и другия всеобхватен доход за годината.  
 

7.Финансови пасиви 

 
Задълженията към доставчици и другите текущи задължения се отчитат по стойността на 
оригиналните фактури (себестойност), която се приема за справедливата стойност на сделката, 
която ще бъде изплатена в бъдеще срещу получените стоки и услуги.  
 
Лихвоносни заеми и други привлечени финансови ресурси 

Всички заеми и други привлечени финансови ресурси първоначално се признават и оценяват по 
себестойност (номинална сума), която се приема за справедлива стойност на полученото по 
сделката, нетно от преките разходи, свързани с тези заеми и привлечени ресурси. След 
първоначалното признаване, лихвоносните заеми и други привлечени ресурси, последващо се 
оценяват по амортизируема стойност, определена чрез прилагане на метода на ефективната 
лихва. Амортизируемата стойност е изчислена като са взети предвид всички видове такси, 
комисионни и други разходи, вкл. дисконт или премия, асоциирани с тези заеми. Печалбите и 
загубите се признават в отчета за всеобхватния доход като финансови приходи или разходи 
(лихва) през периода на амортизация или когато задълженията се отпишат или редуцират 
Лихвоносните заеми и други привлечени финансови ресурси се класифицират като текущи, освен 
ако и за частта от тях, за която дружеството има безусловно право да уреди задължението си в 
срок над 12 месеца от датата на отчета за финансово състояние.   
 

Пенсионни и други задължения към персонала по социалното и трудово законодателство  

Трудовите и осигурителни отношения с работниците и служителите се основават на разпоредбите 
на Кодекса на труда и на разпоредбите на действащото осигурително законодателство. 
Основно задължение на работодателя е да извършва задължително осигуряване на наетия 
персонал за фонд “Пенсии”, допълнително задължително пенсионно осигуряване (ДЗПО), фонд 
“Общо заболяване и майчинство” (ОЗМ), фонд “Безработица”, фонд “Трудова злополука и 
професионална болест” (ТЗПБ), фонд “Гарантиране вземания на работниците и служителите” 
(ГВРС) и здравно осигуряване. 
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Размерите на осигурителните вноски се утвърждават със Закона за бюджета на ДОО и Закона за 
бюджета на НЗОК за съответната година. Вноските се разпределят между работодателя и 
осигуреното лице в съответствие с правилата по чл. 6, ал. 3 от  Кодекса за социално осигуряване 
(КСО). Общият размер на вноската за фонд “Пенсии”, ДЗПО, фонд “ОЗМ”, фонд “Безработица” и 
здравно осигуряване през 2012, 2013, 2014 г.,2015г. и 2016г. за работещите при условията на трета 
категория труд, каквито са заетите в дружеството, е както следва:  
за 2012 г.: 30.3% (от които 17.4% за сметка на работодателя); 
за 2013 г.: 30.3% (от които 17.4% за сметка на работодателя); 
за 2014 г.: 30.3% (от които 17.4% за сметка на работодателя); 
за 2015 г.: 30.3% (от които 17.4% за сметка на работодателя); 
за 2016 г.: 30.3% (от които 17.4% за сметка на работодателя). 
 
В допълнение, изцяло за своя сметка работодателят прави осигурителна вноска за фонд “ГВРС” в 
размер на 0.1%, както и осигурителна вноска за фонд “ТЗПБ”, която е диференцирана за 
различните предприятия от 0.4% до 1.1% в зависимост от икономическата дейност на 
предприятието, като за дружеството е 0.5%. 
От осигурителните вноски, които са изцяло за сметка на работодателя, се запазва фонд “ТЗПБ” в 
същите размери както през 2015 г. За 2016 г. не се се внасят вноски за фонд “ГВРС”. 
Задълженията за възнаграждения към персонала включват и сумите по неползван платен 
годишен отпуск. Те се отчитат в недисконтиран размер към текущите разходи за периода, през 
който е положен трудът/добито е правото, заедно със съпътстващите ги суми за социално 
осигуряване.    
 
8. Пари и парични еквиваленти 

 
Паричните средства и еквиваленти включват касовите наличности, разплащателните сметки и 
краткосрочните депозити в банки, чиито оригинален матуритет е до 3 месеца. 
За целите на изготвянето на отчета за паричните потоци: 

• паричните постъпления от клиенти и паричните плащания към доставчици са представени 
брутно, с включен ДДС (20%); 

• лихвите по предоставени свободни парични средства под формата на краткосрочни 
депозити с инвестиционна цел се третират като инвестиционна дейност.  

• краткосрочно блокираните парични средства са третирани като парични средства и 
еквиваленти. 

• платеният ДДС при доставка на инвестиционни имоти се посочва на ред “плащания към 
доставчици” към паричните потоци от оперативна дейност, доколкото той участва и се 
възстановява заедно и в оперативните потоци на дружеството за съответния период 
(месец). 

 

9. Акционерен капитал 

 
"Ейч Би Джи Фонд за инвестиционни имоти" АДСИЦ е създадено като акционерно дружество със 
специална инвестиционна цел, учредено е по реда на Търговския закон и Закона за дружествата 
със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ). Предметът му на дейност е ограничен само до 
секюритизация на недвижими имоти в Република България. Основният капитал на дружествата 
със специална инвестиционна цел не може да бъде по-малък от 500 хил. лв. и се набира само от 
парични вноски, което е изпълнено от "Ейч Би Джи Фонд за инвестиционни имоти" АДСИЦ. 
Акционерите отговарят за задълженията на дружеството до размера на своето акционерно 
участие в капитала и могат да претендират връщане на това участие само в производство по 
ликвидация или несъстоятелност. Акционерният капитал е оценен  по номиналната стойност на 
издадените акции.   
Сделките, с които при спазване на специалните изисквания на ЗДСИЦ дружеството инвестира в 
недвижими имоти, са нормативно защитени от предявяването на искове за нищожност или за 
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относителна недействителност по отношение на кредиторите на продавачите на имотите, в 
случаите, когато за някой за тях се открие производство за несъстоятелност.   
Съгласно изискванията на Търговския закон дружеството формира резерв - “фонд Резервен” за 
сметка на  средствата, получени над номиналната стойност на акциите при издаването им 
(премиен резерв).  
Поради статута на дружеството, като акционерно дружество със специална инвестиционна цел, то 
няма законово задължение за разпределяне на 10% от печалбата за годината за фонд Резервен, 
както останалите акционерни дружества, и не прави такова разпределение. 
Средствата от фонда могат да се използват само за покриване на годишната загуба и на загуби от 
предходни години. Дружеството отчита основния си капитал по номинална стойност на 
регистрираните в съда акции. 
 
10.Дивиденти и Доходи на акция   

 
Доходи на акция 

Основните доходи на акция се изчисляват като се раздели нетната печалба или загуба за периода, 
коригирана допълнително по реда на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел 
(чл.10), за да се определи сумата от нея, която подлежи на разпределение между акционерите, 
притежатели на обикновени акции, на средно-претегления брой на държаните обикновени акции 
за периода.  
Средно-претегленият брой акции представлява броят на държаните обикновени акции в началото 
на периода, коригиран с броя на обратно изкупените обикновени акции и на новоиздадените 
такива през периода, умножен по средно-времевия фактор. Този фактор изразява броя на дните, 
през които конкретните акции са били държани, спрямо общия брой на дните през периода. 
Доходи на акции с намалена стойност не се изчисляват, тъй като няма издадени потенциални 
акции с намалена стойност.   
Доходи на акции се изчислява чрез два показателя: “доход на една акция (нетен резултат за 
годината)” и “доход на една акция (резултат от всеобхватен доход)”.  
 
Разпределение за дивиденти 

Статутът на дружеството като акционерно дружество със специална инвестиционна цел определя 
специфичната политика на разпределение на дивидентите на акционерите: 
Дружеството е задължено по закон да разпредели като дивидент не по-малко от 90% от 
реализираната печалба за съответната финансова година след нейното преизчисление по реда на 
чл. 10 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. 
Разпределението на останалите 10% се определя с решение на Общото събрание на акционерите 
по общия ред на Търговския закон, в т.ч. за изплащане на дивидент. 
Поради тази специфика задължителният по закон дивидент в размер на не по-малко от 90% от 
реализираната печалба се признава като задължение в текущата година и намаление на текущата 
печалба за годината.  
 
През 2016г. дружеството приключва с финансов резултат - печалба от дейността. 
 
11.Сегментно отчитане  

 
Дружеството идентифицира своите отчетни сегменти и оповестява информация по сегменти в 
съответствие с организационната и отчетна структура, използвана от ръководството. 
Оперативните сегменти са компоненти на бизнеса, които се оценяват редовно от членовете на 
ръководството, вземащи оперативните решения - като се използва финансова и оперативна 
информация, изготвена конкретно за сегмента, за целите на текущото наблюдение и оценяване 
на резултатите от дейността (изпълнението) и разпределението на ресурсите на дружеството. 
Финансовата сегментна информация в публичните му отчети се оповестява на същата основа, 
каквато се използва за вътрешни цели, което да позволява на инвеститорите да видят 
дружеството през очите на ръководството. 
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Оперативните сегменти на дружеството текущо се наблюдават и направляват поотделно, като 
всеки оперативен сегмент представлява отделна бизнес област, която обслужва различни пазари 
и тип клиенти, и респ. е носител на различни бизнес ползи и рискове – според типа на 
инвестиционните имоти. Оперативните сегменти на "Ейч Би Джи Фонд за инвестиционни имоти" 
АДСИЦ през 2016г. са инвестиционните имоти в процес на строителство са разпределени на база 
експертно мнение и проектосметна документация в съответствие с бъдещото им 
предназначение. 
 
Информация по оперативни сегменти 

Дружеството управлява задълженията по привлечени финансови средства на ниво предприятие и 
те не се разпределят на сегментно ниво, освен ако не са пряко обвързани с финансирането на 
дейности на определен сегмент, както и задълженията за  дивиденти и по данъци.  
В дружеството няма практика да се извършват междусегментни продажби и трансфери. 
Прехвърлянето на активи в рамките на или между сегментите не се разглеждат като 
междусегментни продажби и се отчитат без да се признават печалби или загуби. Резултатите от 
дейности, които се считат за случайни спрямо основните типове операции (дейности) на 
дружеството, както и неразпределяемите разходи, пасиви и активи, се отчитат отделно към 
позицията „общи на ниво предприятие”. Тези суми по принцип включват лихвените приходи и 
разходи (освен ако не са пряко свързани с определен сегмент) разходите и разчетите, свързани с 
общото управление и администриране на дружеството, данъците и дивидентите. Прилаганата 
счетоводна политика за отчитането по сегменти се основава на тази, използвана от дружеството 
за изготвяне на публичните си отчети по закон.  
 
12.Финансови инструменти 

 
Финансови активи 

Дружеството класифицира своите финансови активи в  категорията “кредити и вземания”. 
Класификацията е в зависимост от същността и целите (предназначението)  на финансовите 
активи към датата на тяхното придобиване. Ръководството определя класификацията на 
финансовите активи на дружеството към датата на първоначалното им признаване в отчета за 
финансово състояние. 
Обичайно дружеството признава в отчета за финансово състояние финансовите активи на “датата 
на търгуване” - датата, на която то е поело ангажимент да закупи съответните финансови активи. 
Всички финансови активи се оценяват по тяхната справедлива стойност плюс преките разходи по 
транзакцията. 
Финансовите активи се отписват от отчета за финансово състояние на дружеството, когато правата 
за получаване на парични средства от тези активи са изтекли, или са прехвърлени и дружеството 
е прехвърлило съществената част от рисковете и ползите от собствеността върху актива на друго 
дружество (лице). Ако дружеството продължава да държи съществената част от рисковете и 
ползите асоциирани  със собствеността на даден трансфериран финансов актив, то продължава 
да признава актива в отчета за финансово състояние си, но признава също и обезпечено 
задължение (заем) за получените средства. 
 
Кредити и вземания 

Кредити и вземания са недеривативни финансови активи с фиксирани или установими плащания, 
които не се котират на активен пазар. Те се оценяват в отчета за финансово състояние по тяхната 
амортизируема стойност при използването на метода на ефективната лихва, намалена с 
направена обезценка. Тези активи се включват в групата на текущите активи, когато матуритетът 
им е в рамките на 12 месеца или в обичаен оперативен цикъл на дружеството, а останалите – като 
нетекущи. 
Тази група финансови активи включва: търговски вземания и парични средства и парични 
еквиваленти от отчета за финансово състояние. Лихвеният доход по “кредитите и вземанията” се 
признава на база ефективна лихва, освен при краткосрочните вземания под 3 месеца, където 
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признаването на такава лихва е неоснователно като несъществено и в рамките на обичайните 
кредитни условия. Той се представя в отчета за всеобхватния доход, към „финансови приходи”. 
На датата на всеки отчет за финансовото състояние дружеството оценява дали са настъпили 
събития и обстоятелства, които показват наличието на обективни доказателства, налагащи 
обезценка на кредитите и вземанията. 
 
Финансови пасиви 

Финансовите пасиви включват заеми (кредити), задължения към доставчици и други контрагенти. 
Първоначално те се признават в отчета за финансово състояние по справедлива стойност, нетно 
от преките разходи по транзакцията, а последващо – по амортизируема стойност по метода на 
ефективната лихва. 
 
13.Преценки от определящо значение при прилагане счетоводната политика на дружеството. 

Ключови приблизителни оценки и предположения с висока несигурност.  

 
Определяне на справедливите стойности на инвестиционните имоти. 

Позицията на ръководството е, че добра основа за определяне на справедлива стойност са 
текущите цени на активен пазар за подобен имот със същото местонахождение и състояние, 
комбинирани с пазарна доходност на лизинговите (наемните) договори. При отсъствието на 
информация за текущи цени на активен пазар то определя тази стойност на база информация за: 
а) текущи цени на активен пазар за подобни имоти или с различни характеристики, които 
стойности се коригират чрез фактри за да се отчетат разликите; б) последни цени на имоти при 
по-малко активен пазар с корекции, които да отразят промените в икономическите условия от 
датата на сделките на тези цени до настоящия момент и спицификата на оценяваните имоти; и  в) 
прогнози на дисконтирани парични потоци, които да отразяват както условията на лизинговите 
договори, така и външните условия, като равнищата на наемите за подобни имоти, при подобни 
условия и качества.   
Също така ръководството е възприело политика да назначава и използва професионалната услуга 
на независими лицензирани оценители за определяне на справедливите стойности на имотите. 
Такава експертна оценка е извършена към 31.12.2014г. При нея оценителите са приложили 
приоритетно следните подходи и оценъчни методи: 
„Метод на пазарните аналози” – базира се на цената на съпоставими обекти по обобщени 
показатели, отчитйки специфичните особености на конкретния обект. 
Процедурите на метода позволяват на базата на т.нар. пазарни множители да се достигне до 
оценка на пазарната стойност на оценявания обект, като се използва информация за пазарните 
цени на еталонните имоти. 
Справедливата стойност на оценяваните обекти е определена при съобразяване с факторите: 
местоположението; състоянието на пазара на недвижими имоти и наемите – ценови равнища, 
предлагане, обеми сделки.  
Основните източници за информация, използвани при изчисленията и преценките във връзка с 
определянето на справедливите стойности са: перспективи за използване на активите, 
публикувани цени за реализирани сделки на пазарите за недвижими имоти, данни за 
реализирани или оферирани сделки по покупко - продажба на аналогични активи от 
специализирани източници,  статистическа информация на строителните материали и видовете 
работи,  анализи на специализирани агенции за степента и тенденциите на заетост на наемните 
площи и изменението на наемните нива. 
Към 31.12.2016г. дружеството е направило подробен сравнителен анализ на промените в 
пазарните цени на притежаваните от него имоти и като резултат на наблюдавания общ спад 
поради установяващата се в страната икономическа и финансова криза и стагнацията на пазара за 
имоти. Ръководството е обмислило и съществуващите несигурности (следствие на кризата), 
свързани с прилаганите от него справедливи стойности за приблизителна счетоводна оценка на 
държаните от дружеството имоти. Неговото решение е да запази прилагания от предходните 
отчетни периоди оценъчен подход за постигане на последователност, като отчита несигурностите, 
които биха могли в бъдеще да доведат до други фактически резултати.   
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Обезценки на вземания 

Приблизителната оценка за загуби от съмнителни и несъбираеми вземания се прави от 
ръководството в края на всяка финансова година.  
Провизия за обезценка на търговски вземания се формира когато са налице обективни 
доказателства, че дружеството няма да може да събере цялата сума по тях съгласно оригиналните 
условия на вземанията. Значителни финансови затруднения на длъжника по вземането, 
вероятност длъжникът да влезе в процедура по несъстоятелност, или друга финансова 
реорганизация, неизпълнението или просрочието в плащането повече от 360 дни се вземат под 
внимание от ръководството, когато се определя и класифицира дадено вземане за обезценка. 
При преценката на събираемостта на вземанията ръководството прави анализ на цялата 
експозиция от всеки контрагент, с оглед установяване на реалната възможност за събирането им. 
При установяване на висока несигурност относно събираемостта на дадено вземане се прави 
преценка каква част от него е обезпечена – депозит, гаранция, залог – и доколко е гарантирано 
получаването на средствата. В зависимост от гаранциите вземанията се обезценяват с оценената 
загуба до 100%. Стойността на обезценката е разликата между балансовата стойност на даденото 
вземане и сегашната стойност на прогнозираните бъдещи парични потоци, дисконтирани по 
оригинален ефективен лихвен процент. Балансовата стойност се коригира чрез използването на 
корективна сметка, където се натрупват всички обезценки, а сумата на загубата от обезценка за 
периода се признава в отчета за всеобхватния доход (към печалбата или загубата за годината) 
към „други разходи за дейността”. Загубата от обезценка се възстановява, ако това 
възстановяване може да бъде обективно отнесено към събитие, станало след като е била 
призната загуба от обезценка. В случаите на последващо възстановяване на обезценка то се 
посочва в намаление на загубата от обезценка на реда “други разходи за дейността” за сметка на 
намаление на коректива. 
 
14. Приходи 

 
Приходите в дружеството се признават на база принципа за начисляване и до степента, до която 
стопанските изгоди се придобиват от дружеството и доколкото приходите могат надеждно да се 
измерят. 
При предоставянето на услуги, приходите се признават, отчитайки етапа на завършеност на 
сделката към датата на отчета за финансово състояние, ако този етап може да бъде надеждно 
измерен, както и разходите, извършени по сделката и разходите за приключването й, вкл. като се 
вземат под внимание всички допълнителни условия по приемането на услугата от страна на 
клиента. 
Приходите се оценяват на база справедливата цена на продадените услуги, нетно от косвени 
данъци (акциз и данък добавена стойност).  
Приходите от наем се признават на линеен принцип за периода, за който ефективно се отнасят 
получените и/или подлежащите за получаване суми на наемната площ. 
Финансовите приходи се включват в отчета за печелбата и загубата и другия всеобхватен доход, 
когато възникнат, и се състоят от: лихвени приходи по депозити с инвестиционна цел и други 
банкови сметки, положителни курсови разлики от валутни операции и положителни ефекти 
(доходи) по преоценка на получени заеми.  
Печалбите или загубите, възникващи от промяната в справедливата стойност на инвестиционните 
имоти се представят на отделен ред в отчета за печалбата и загубата и другия всеобхватен доход 
– за периода, през който възникват. 
 

15.Разходи 

 
Разходите в дружеството се признават в момента на тяхното възникване и на база принципите на 
начисляване и съпоставимост, но само доколкото последното не води до признаването на 
отчетни обекти за активи или пасиви, които не отговарят на критериите на МСФО и рамката към 
тях. 
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Разходите за бъдещи периоди се отлагат за признаване като текущ разход за периода, през който 
договорите, за които се отнасят, се изпълняват. 
Финансовите разходи се включват в отчета за печалбата и загубата и другия всеобхватен доход, 
когато възникнат, като се състоят от: лихвени разходи, свързани с получени заеми, както и такси и 
други преки  разходи по кредити и банкови гаранции, и курсови разлики от валутни заеми. 
 
16. Данък върху печалбата 

 
Текущите данъци върху печалбата се определят в съответствие с изискванията на българското 
данъчно законодателство – Закона за корпоративното подоходно облагане. Номиналната 
данъчна ставка за 2016 г. е 10% (2015 г.: 10%). 
Като лицензирано дружество със специална инвестиционна цел не се облага с корпоративен 
данък (ЗКПО чл. 175). 
 
17.Оперативен лизинг 

  
Лизинг, при който наемодателят продължава да притежава съществената част от всички рискове 
и стопански изгоди от собствеността върху дадения актив се класифицира като оперативен 
лизинг.  
Приход от наеми от оперативен лизинг на инвестиционни имоти се признава на базата на 
линейния метод в продължение на срока на съответния лизинг.  
Първоначално направените преки разходи във връзка с договарянето и уреждането на 
оперативния лизинг, се добавят към балансовата стойност на отдадените активи и се признават 
на базата на линейния метод в продължение на срока на лизинга.  
Плащанията във връзка с оперативния лизинг се признават като разходи в отчета за всеобхватния 
доход на база линеен метод за периода на лизинга. 
 

 

В. БЕЛЕЖКИ КЪМ ФИНАСОВИЯ ОТЧЕТ 

 

1. Приходи 

 
Приходи от наеми 

 
2016  

BGN '000 
2015  

BGN '000 

Приходи от наеми 465 488 

Приходи от такси за обслужване на недвижими имоти 38 38 

Общо 503 526 

 
Другите доходи и загуби от дейността включват: 2016  

BGN '000 
2015  

BGN '000 

   

Приходи от застрахователни обезщетения 1 1 

Общо 1 1 

 
2. Разходи 

 

Разходи за материали 2016  
BGN '000 

2015  
BGN '000 

Режийни разноски имоти 23 47 
Общо 23 47 

 

Разходи за външни услуги  
 

2016  
BGN '000 

2015  
BGN '000 
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Възнаграждение на обслужващо дружество, счетоводни, 
одиторски услуги 62 62 
Консултантски услуги; преводи, легализации, и др. 3 3 
Абонаментна подръжка 1 1 
Застраховки 5 5 
Юрид. услуги; съдебни, нотариални и такси централен 
депозитар 3 3 
Ремонти на активи 1 - 
Услуги Почистване, Сметоизвозване, Депаратизация 19 21 
Общо 94 95 

                                                                                    
Разходи за персонала 

 

2016  
BGN '000 

2015  
BGN '000 

Възнаграждения на членовете  
на Съвета на директорите 

18 18 

Текущи възнаграждения на персонала 10 10 
Вноски за социални осигуровки 6 6 
Общо 34 34 

 
Други разходи от дейността 

 

2016  
BGN '000 

2015  
BGN '000 

Такса битови отпадъци - 1 
Данък недвижими имоти 1 1 
Други такси - - 
Отписани вземания - 4 
Глоби и санкции по наказателни постановления - - 
Общо 1 6 

 

  
Други финансови приходи /(разходи), нетно 

 

2016  
BGN '000 

2015  
BGN '000 

Банкови такси (1) (1) 
Общо (1) (1) 

 
3. Данък върху печалбата 

 

Дружеството не облага финансовия си резултат и други доходи за 2016 година с преки 
корпоративни данъци, предвид специалния данъчен режим за акционерните дружества със 
специална инвестиционна цел по Закона за корпоративното подоходно облагане.  
 

4. Инвестиционни имоти 

 

Инвестиционните имоти на дружеството включват 2 инвестиционни имота с цел дългосрочното 
им отдаване под наем (2015г.: 2 имота).  
През 2011г. се завършва етап „груб строеж” на Сграда със смесено предназначение в Студенски 
град в гр.София. Намеренията на дружеството са всички притежавани обекти да бъдат отдавани 
под наем. 
 

В хил.лева 

Инвести-
ционни 
имоти 

Под 
строителство  

(“груб строеж”) 

Мате-
риални 
активи Общо 

Баланс към 31.12.2015г. 1 351 10 627 46 12 024 

Покупка     

Строителство     
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Преоценка на активи -23 131  108 

Баланс към 31.12.2016г. 1 328 10 758 46 12 132 

     
Амортизация       - 

     
Баланс към 31.12.2015г. -  -  16 16 

Амортизация за годината   13 13 
Баланс към 31.12.2016г.     29 29 

     
Балансова стойност към 31.12.2015г. 1 351 10 627 30 12 008 

     
Балансова стойност към 31.12.2016г. 1 328 10 758 17 12 103 

 
Оценяване по справедлива стойност  

 
Дружеството редовно наблюдава значимите ненаблюдаеми входящи данни и оценъчни 
корекции. В случай е направило сравнителен анализ на промените в пазарните цени на 
притежаваните от него имоти и като резултат на наблюдавания общ спад поради установената в 
страната икономическа и финансова криза и стагнацията на пазара за имоти. Ръководството е 
обмислило и съществуващите несигурности (следствие на кризата), свързани с прилаганите от 
него справедливи стойности за приблизителна счетоводна оценка на държаните от дружеството 
инвестиционни имоти. Неговото решение е да запази прилагания от предходните отчетни 
периоди оценъчен подход за постигане на последователност, като отчита несигурностите, които 
биха могли в бъдеще да доведат до други фактически резултати. Позицията на ръководството е, 
че добра основа за определяне на справедлива стойност са текущите цени на активен пазар за 
подобен имот със същото местонахождение и състояние, комбинирани с пазарна доходност на 
лизинговите (наемните) договори.  
Справедливите стойности се категоризират на различни нива в йерархията на пазарните оценки 
въз основа на входящи данни, използвани в техниката на оценяване, както следва: 
Ниво 1: котирани цени (некоригирани) на активни пазари за индентични активи или пасиви; 
Ниво 2: входящи данни, различни от котирани цени , включени на ниво 1, които са достъпни за 
наблюдение по отношение на този актив или пасив – пряко (т.е. като цени), или косвено  (т.е. 
изведени на база цени); 
Ниво 3: входящи данни по отношение на актива или пасива, които не се базират на наблюдаеми 
пазарни данни (ненаблюдаеми входящи данни). 
Ако входящите данни, използвани за оценяване на активи или пасив, биха могли да бъдат 
категоризирани на различни нива от йерархията на справедливите стойности, то тогава оценката 
по справедлива стойност се категоризира изцяло на същото ниво от йерархията, както най-
ниското ниво на входящи данни, които са осъществени за цялостната оценка. 
При отсъствието на информация за текущи цени на активен пазар то определя тази стойност на 
база информация за: а) текущи цени на активен пазар за подобни имоти или с различни 
характеристики, които стойности се коригират чрез фактори за да се отчетат разликите; б) 
последни цени на имоти при по-малко активен пазар с корекции, които да отразят промените в 
икономическите условия от датата на сделките на тези цени до настоящия момент и спецификата 
на оценяваните имоти; и в) прогнози на дисконтирани парични потоци, които да отразяват както 
условията на лизинговите договори, така и външните условия, като равнищата на наемите за 
подобни имоти, при подобни условия и качества. 
Ръководството е възприело политика да назначава и използва професионалната услуга на 
независими лицензирани оценители за определяне на приблизителните оценки по 
справедливите стойности на инвестиционните имоти. Такава експертна оценка е извършена към 
31.12.2016 г. 
 
Оценителите са приложили следните техники за оценяване по отношение на ненаблюдаемите 
входящ данни:  
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>Инвестиционен имот в процес на изграждане "Сграда със смесено предназначение" в 

местността "Студенски град" град София.  
 
>>Подход на пазарните сравнения. 

 
При подхода на пазарните сравнения се използват цени и друга полезна информация, генерирана 
от пазарни сделки с идентични или сравними (т.е. подобни) активи. Методите за остойностяване 
в съответствие с подхода на пазарните сравнения често използват например пазарни множители, 
получени от набор от сравними елементи. Множителите могат да се поместват в определени 
диапазони, като за всеки един сравняван елемент има различен множител. Изборът на 
подходящия множител в рамките на диапазона изисква да бъдат взети предвид и преценени 
качествените и количествените фактори, специфични за оценяването. 
За изготвяне на оценката е използвана информация от Агенцииза недвижими имоти в гр. София, 
както и интернет порталите imot.bg, imoti.net и officespace.bg. Тъй като пряко сравнение е 
невъзможно поради различия в големината на имотите и местоположението им са използвани 
определени допускания. Поради липса на актуална информация за последните три месеца, за 
реализирани сделки с аналогични недвижими имоти в района, като пазарни аналози са ползвани 
предложени за продажба имоти. Оценителският екип е приел допускането, че получената на база 
офертни цени осреднена стойност на 1 кв.м. ще се намали с 10% при реализация на пазара на 
недвижими имоти. Сравнителната стойност на пазарните аналози е коригирана с коефициенти, в 
зависимост от характеристиките им спрямо оценяваните. Отчетена е степента на незавършеност 
на всеки отделен обект в проценти.  

Обобщените резултати са показани в следващата таблица. 
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>>Подход на базата на доходите.  

 
Подходът на базата на доходите превръща бъдещи суми (например парични потоци или приходи 
и разходи) в единна текуща (т.е. сконтирана) сума. При използването му оценката на 
справедливата стойност отразява текущите пазарни очаквания за тези бъдещи суми. 
Оценката на имота по приходен метод  произтича от естеството и възможностите на обекта, които 
позволяват сега и в бъдеще собствениците му да извличат приходи от него преди всичко от 
отдаването му под наем, по пазарни цени. Приема се, че отдаването под наем ще бъде на 
пазарни нива, актуални към датата на оценката. За целите на настоящата оценка оценителският 
екип е приел допускането, че отдаването под наем ще бъде целогодишно и аналогично на 
метода на пазарните аналози обектите са разделени на подобекти в зависимост от тяхното 
предназначение. Месечният наем от отдаването на имота е прогнозиран след направено 
проучване на пазара на наемните отношение при подобни обекти в съответните райони. 
Използвана е информация от печатни специализирани издания и публикувани в интернет обяви, 
основно в imot.bg, imoti.net и officespace.bg. Въз основа на конкретните характеристики на обекта 
и на своя опит, оценителският екип е приел стойностите на месечните наеми по подобекти. 
Необходимите оперативни разходи, разходи за стопанисване, данъци и такси са определени 
експертно като процент от брутния приход и са обичайните разходи по поддръжката на сгради на 
подобна възраст и сходна големина. Рискът от неотдаване под наем или отпадане на наема е 
определен по същия начин и се основава на направени проучвания на заетостта в подобни 
обекти. Нормата на капитализация се определя от пазара и е индикатор за степента на развитие и 
ликвидност на пазара, както и за риска при инвестиция в съответния вид имоти. Тя се определя 
след задълбочено проучване и анализ на пазарни свидетелства за наеми на подобни имоти, в 
рамките на един разумен период от време преди датата на експертната оценка. Коефициентът на 
капитализация е в пряка зависимост от възвращаемостта на инвестицията в подобни имоти, 
изчислена на базата на капиталните стойности от сравнителни пазарни аналози. При наличие на 
съпоставима и надеждна информация са направени собствени проучвания за търсената 
доходност на пазара на съответните имоти чрез съпоставка на офертни пазарни и наемни цени на 
едни и същи имоти. След съответните проучвания е определена норма на капитализация както 
следва: за търговски обекти на партер - 11%; за търговски и офис площи (вкл. Апартаменти) на 
надпартерни нива –8,5%; за складови помещения в сутерен – 10%; за надземни и подземни 
паркоместа – 8,5%. 
Справедливата стойност на имотите е определена на база нетен годишен приход от отдаване под 
наем и множител, зависещ от нормата на капитализация и остатъчния експлоатационен срок. 
Отчетена е степента на незавършеност на всеки отделен обект в проценти. 

Обобщените резултати са показани в следващата таблица. 
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>>Крайна оценка 
 
Крайната оценка на недвижимите имоти представлява претеглена стойност от резултатите, 
получени по двата метода. Оценителският екип е използвал теглови коефициенти на оценките на 
базата на сравнителната стойност и на базата на доходите съответно 30%:70%. Получената по този 
начин справедливата стойност на Заведения за хранене, офиси, апартаменти, подземни и 
надземни паркоместа, находящи се в СГРАДА СЪС СМЕСЕНО ПРЕДНАЗНАЧЕНИЕ, на етап „груб 
строеж“, в Урегулиран поземлен имот (УПИ) ІІ-2925, 3455, 3456, 3507, 3854, 3855, 4435, от квартал 
100 по плана на град София, местността „Студентски град”, собственост на „ЕЙЧ БИ ДЖИ ФОНД ЗА 
ИНВЕСТИЦИОННИ ИМОТИ" АДСИЦ, към 28.02.2017 г. възлиза на: 
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>Инвестиционен имот "Поземлен имот" в местността "Манол чешме" кв.”Галата” град Варна  

 
>>Подход на сравнителната стойност .  

 
Използва се при оценка на земя и се базира на информация за действително извършени 
продажби или оферти за продажби на подобни имоти, с характеристики близки до тези на 
оценявания имот като: големина на парцела, степен на застрояване, местоположение, степен на 
изграденост на елементите на комплексното обществено обслужване, инженерна 
инфраструктура, степен на транспортна достъпност, екологични условия, привлекателност на 
населеното място и района. 
Справедливата стойност на поземлените имоти, е определена по сравнителния подход . Пораид 
липса на реално сключени сделки в района за еталонни имоти са приети офертни имоти, сходни 
на оценяваните по местонахождение, големина и параметри , като е използвана информация от 
Агенции за недвижими имоти в района и база данни в Интернет. В предвид на естоположението, 
големината на парцелите, екологичното и геоморфологичното състояние на конкретните райони, 
степента на привлекателността (респ. пазарен интерес) и обичайната редукция на офертната цена 
от 10 % оценителският екип е определил аналози използвани в оценката. 
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Оценки по справедливи стойности, при които са използвани значими ненаблюдаеми входящи 
данни (Ниво 3) – равнение на оценките по справедлива стойност, категоризирани на ниво 3 от 
йерархията на справедливите стойности. 
 

BGN '000 

Отчет за 
финансово 
състояние 

Котирани 
цени  

(ниво 1) 

Значими 
други 

наблюдаеми 
Входящи 

данни  
(ниво 2) 

Значими 
ненаблюдаеми 

Входящи 
данни  

(ниво 3) 

Инвестиционни имоти  1 351 - - 1 351 
Инвестиционни имоти под 
строителство 10 627 - - 10 627 
Машини и оборудване 30  - 30 
Баланс към 31.12.2015г. 12 008 - - 12 008 

     

Инвестиционни имоти  1 328 - - 1 328 
Инвестиционни имоти под 
строителство 10 758 - - 10 845 
Машини и оборудване 17  - 17 
Баланс към 31.12.2016г. 12 103 - - 12 103 

 

5. Търговски и други вземания 

 

Търговските и други вземания са вземания в лева, текущи и са безлихвени. 
 
Текущи вземания Към 

31.12.2016BGN 
'000 

Към 
31.12.2015 
BGN '000 

Вземания от свързани лица 137 93 
Търговски вземания  38 3 
ДДС за възстановяване 2 2 
Общо 167 98 

 
6. Пари и парични еквиваленти 

 

Парите и паричните еквиваленти включват налични парични средства и разплащателни сметки в 
банки. 
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Парите и паричните еквиваленти в лева са оценени по номиналната им стойност. Към 31.12.2015г. 
дружеството притежава парични средства, деноминирани в чуждестранна валута по 
разплащателните сметки в евро в Уникредит Булбанк АД и Райфайзенбанк АД. Същите са 
преоценени към 31.12.2015г. по фиксинга на БНБ. 
 

 Към 
31.12.2016 
BGN '000 

Към 
31.12.2015 
BGN '000 

Парични средства в брой 25 64 
Парични средства по банкови сметки в лева 389 77 
Парични средства по банкови сметки във валута  -  - 
Общо: 414 141 

 
7. Банкови заеми 

 

През 2016г. и 2015г. дружеството няма банкови заеми. 
 

8. Търговски и други задължения 

 

Вземанията от свързани предприятия са възникнали по повод на транзакции за депозити, 
предоставени аванси и финансирания за активи под строителство. Вземанията са в лева, текущи и 
са безлихвени. 
 
 Към 

31.12.2016 
BGN '000 

Към 
31.12.2015 
BGN '000 

Задължения към свързани предприятия 1 665 1 393 
Задължения към персонала 2 81 
Задължения към осигурителни предприятия 1 1 
Търговски задължеиня 124 324 
Данъчни задължения 7 8 
Общо 1 799 1 807 

 

9. Акционерен капитал 

 

Основен акционерният капитал "Ейч Би Джи Фонд за инвестиционни имоти" 

 
АДСИЦ по актуалната му съдебна регистрация към 31.12.2016г. е 683 хил.лева. Цялата стойност на 
записания капитал е внесена към датата на настоящия отчет. Капитала е разпределен в 682 500 
броя обикновени безналични акции с номинална стойност  от 1 лев. (31.12.2015г. : 683 хил.лева), 
(31.12.2014г. : 650 хил.лева). 
 
Законови резерви 

 
Законовите резерви представляват Фонд Резервен по смисъла на Търговския закон и Закона за 
дружествата със специална инвестиционна цел. Те включват премия от емисия, формирана в 
резултат на първото увеличение на капитала на дружеството, както и увеличението през 2007г. и 
м.декември 2011г.  
През месец декември 2010г. са предприети действия по увеличаване на капитала на дружеството, 
чрез нова емисия на акции. За целта е изготвен проспект, който е представен за одобрение пред 
Комисията за финансов надзор. На 08.04.2011г. проспекта е одобрен от Комисията за финансов 
надзор. Дружеството проведе увеличение на капитала, което приключи през юни 2011г. По 
набирателната сметка на дружеството постъпиха 559 хил. лв.  Акциите от увеличението на 
капитала, се търгуват на Българска фондова борса-София АД от 20.07.2011г.  Размерът на 
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емисията акции преди увеличението е 650 000 лева, размерът на увеличението е 32 500 лв., а 
емисията след увеличението е 682 500 лева. Номиналната стойност на една акция е 1 лев, а 
емисионната стойност 17,20 лева. 
 
Дивиденти 

 
През 2016г. дружеството приключва с финансов резултат - печалба в размер на 341 хил.лева.  
Дружеството ще разпределя дивиденти по реда и при условията, предвидени в Закона за 
дружествата със специална инвестиционна цел и при условие, че приключва финансовата година 
на печалба от дейността. 
 
Основен доход на акция 

 
За годината, 

завършваща на 
31.12.2016г. 

За годината, 
завършваща на 

31.12.2015г. 

Нетна печалба/загуба за годината – хил.лв. 338 331 
Средно претеглен брой обикновени акции 682 500 682 500 
Печалба / Загуба на акция  
за нетен резултат за годината (BGN) 0.50 0.48 
Печалба/загуба от общ всеобхватен доход за 
годината – хил.лв. 

447 87 

Средно претеглен брой обикновени акции 682 500 682 500 
Печалба/загуба на акция  
за общ всеобхватен доход за годината (BGN) 0.65 0.13 

 

Основният доход на акция се изчислява, като се раздели печалбата за периода, подлежаща на 
разпределение между притежателите на обикновени акции (числител) на среднопретегления 
брой на държаните обикновени акции за периода (знаменател). 
Изчисляването на среднопретегления брой акции за 2016г. е извършено по следния начин: 
(682 500 акции х 365 дни /от 01.01.2016г. до 31.12.2016 г./ : 365) = 682 500 акции 
 

10. Преоценъчен резерви 

 
Оценка от лицензирани оценители 

 
Към 31 декември на всяка отчетна година е правена експертна оценка от независими 
лицензирани оценители, въз основа на която е определяна балансовата стойност на 
инвестиционните имоти.  
BGN 

Наименованиe на 
инвестиционният имот Мярка Площ 

Справедлива 
цена към 

31.12.2016 
Разлика при 
преоценка 

Справедлива 
цена към 

31.12.2016 

УПИ 10135.551.139 по плана 
на КЗ Прибой землище 
Галата, гр.Варна 

кв.м. 7 650 972 600.00 -22 800.00 949 800.00 

УПИ II-
2925,3455,3456,3507,3854,385
5,4435 по плана на кв.100, м-
ст Студентски град, гр.София 

кв.м. 5 225 374 996.20 
 

374 996.20 

Разлика в площа при 
урегулиране на имот 

кв.м. 76 3 207.53 
 

3 207.53 

ОБЩО ЗЕМИ:   12 951 1 350 873.73 -22 800.00 1 328 003.73 

Всичко инвестиционен имот-

сграда на етап "груб строеж" лв. 10 627 000.00 131 300.00 10 758 300.00 
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ВСИЧКО ИНВЕСТИЦИОННИ ИМОТИ 11 977 803.73 108 500.00 12 086 303.73 

11. Свързани лица 

 
Дружеството има отношение на свързано лице със следните лица: 
 

• Хепи ЕАД - контролирано от Хепи България ЕАД, контролирано от акционера Орлин 
Попов. Хепи ЕАД и Хепи България ЕАД са управлявано от акционерите Теодора Попова и 
Орлин Попов, членове на съвета на директорите; 

• Дружества, чийто капитал е 100% собственост на Хепи ЕАД: Аква ЕООД, Ареа ЕООД, 
Джулай ЕООД, Хенд ЕООД, Хенд 2 ЕООД, Бар ЕООД, Хепи 2000 ЕООД,  Ейч Би Джи асетс 
мениджмънт ООД, Май ЕООД, О.К.-2 ЕООД, Привилидж ЕООД, Хепи 2 ЕООД, Хепи Лейди 
ЕООД, Хепи хенд ЕООД, ХБГ парк ЕООД, Темплар ЕООД, Би хепи ЕООД, Хепи стил ЕООД, 
Суит кафе ЕООД, Хепи парадайз ЕООД; 

• Контраст инвест АД – контролирано и управлявано от акционерите Теодора Попова и 
Орлин Попов, членове на съвета на директорите. 

• Дружества, чиийто капитал е 100% собственост Контраст инвест АД: Хенд Бургас ООД, 
Хенд Пловдив ООД, Привилидж Сандански ЕООД, Саут Парк ЕООД, Контраст инвест София 
ЕООД, Контраст инвест Саса ЕООД, Контраст инвест Галата ЕООД; 

• Хотел Орбита ЕАД - контролирано от акционера Орлин Попов и управлявано от 
акционерите Теодора Попова и Орлин Попов, членове на съвета на директорите; 

• Дружества 100% собственост на акционера Орлин Попов: Дин ЕООД, Хестия ЕООД-100% 
собственост на Дин ЕООД; 

• Дружества 100% собственост на акционера Теодора Попова: Прешъс ЕООД; Прешъс хоум 
ЕООД 

 
През отчетният период са осъществени сделки със свързани лица както следва: 
 
BGN’000 

№
 по р

е
д 

Наименование на свързаното лице 

Услуги 
Kъм края на периода 

с вкл. ДДС 

по
купки 

пр
о
д
а
ж
б
и 

В
зе
м
а
н
и
я 

З
а
д
ъ
л
ж
е
н
и
я 

1 ЕЙЧ БИ ДЖИ АСЕТС МЕНИДЖМЪНТ ЕООД 60 0 0 78 

2 ХЕПИ ЕАД 0 13 46 0 

3 ПРИВИЛИДЖ ЕООД 0 24 91 0 

4 ХБГ ПАРК ЕООД 0 0 0 1 387 

5 КОНТРАСТ ИНВЕСТ ГАЛАТА ЕООД 0 0 0 200 

  Общо: 60 37 137 1 665 

 
12.Матуритетен анализ 
  
По-долу са представени финансовите недеривативни активи и пасиви на дружеството към датата 
на финансовия отчет, групирани по остатъчен матуритет, определен спрямо договорения 
матуритет и парични потоци. Таблицата е изготвена на база недисконтирани парични потоци и 
най-ранна дата, на която вземането, респ. задължението е станало изискуемо. Сумите включват 
главници и лихви. 
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31 декември 2016 г. 
на 

виждане до 1 м. 2-12 м. 1 - 3 г. над 3 г. Общо 

 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 

Финансови активи       

Вземания от свързани 
предприятия - - 137 - - 137 

Търговски вземания -  31   31 

Други вземания   2   2 

Парични средства и парични 
еквиваленти 414 - - - - 414 

Общо  414 - 170 - - 584 

Финансови пасиви       

Банкови заеми - - - - - - 

Задължения към свързани 
лица - - 1 665 - - 1 665 

Търговски задължения - - 7 - - 7 

Други задължения - - 127 - - 127 

Общо - - 1 799  - 1 799 

 

31 декември 2016 г. 
на 

виждане до 1 м. 2-12 м. 1 - 3 г. над 3 г. Общо 

 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 

Финансови активи       

Вземания от свързани 
предприятия - - 137 - - 52 

Търговски вземания -  31   18 

Парични средства и парични 
еквиваленти 414 - - - - 414 

Общо  414 - 168 - - 582 

Финансови пасиви       

Банкови заеми - - - - - - 

Задължения към свързани 
лица - - 1 665 - - 1 665 

Търговски задължения - - 7 - - 7 

Общо - - 1 672  - 1 672 

 
На реда банкови заеми в матуритетния анализ на финансовите пасиви към края на отчетния 
период задълженията са посочени на база съществуващата структура на пасивите (главница и 
лихва) към датата на баланса. Не са включени очакваните през следващите периоди усвоявания 
по разрешените заеми и бъдещите лихви, т.е. не са взети предвид очакваните прогнозни парични 
потоци. 
 
13. Сегметно отчитане 
 

Приходите, разходите, активите, пасивите и финансовия резултат по оперативни сегменти на 
дружеството са представени по-долу: 
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 Текущи активи Нетекущи активи Общо активи 

Оперативен сегмент 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 

 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 

Инвестиционни имоти - - 1 351 1 328 1 328 1 328 

Инвестиционни имоти 
под стоителство, 
отдадени под наем   10 627 10 758 10 627 10 758 

Maшини и оборудване - - 30 17 30 17 

Общи на ниво 
предприятие 238 583 -  238 583 

Общо  238  12 008 11 995 12 246 12 686 

 
В нетекущите активи по сегменти са отчетени всички инвестиционни имоти. Текущите активи по 
сегменти представляват вземания, възникнали по повод на сделки от продажба на наеми и 
консумативни разходи. Неразпределените активи включват парични средства, предоставени 
аванси на доставчици и други текущи активи общи за дейността на дружеството. 
                                                                                

 Сегментен дълг Инвестиции 

Оперативен сегмент 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 
 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 

Инвестиционни имоти     
Инвестиционни имоти под 
стоителство, отдадени под наем     

Общи на ниво предприятие     
Общо      

 

Сегментния дълг включва задълженията по получени банкови кредити и задължения към 
доставчици по поддръжка и експлоатацията на имотите, респ. към 31.12.2012г. 
Неразпределените пасиви към 31 декември и на двата периода включват задълженията за 
извършени услуги по администрирането и управлението на дружеството. 
Инвестициите представляват само извършените през годината капиталови разходи по 
инвестиционните имоти в сегмента. 
 
 Сегментни приходи, разходи и резултати 

 

 
Приходи от  
наеми и др. Преоценка Други доходи, нето 

Оперативен сегмент 2015 2016 2015 2016 2015 2016 

 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 

Инвестиционни имоти - - (3)  - - 

Инвестиционни имоти под 
стоителство, отдадени под 
наем 526 503 -244  - - 

Общи на ниво предприятие - -   1 1 

Общо  526 503 -244  1 1 

 
Приходите от оперативни сегменти се наблюдават по местоположение на обектите и респективно 
по клиенти. През 2016г. и 2015г. няма извършени междусегментни продажби и трансфери. В 
други доходи, нето (бруто приходи минус балансова стойност) се представят доходите от 
продажба на инвестиционни имоти.      
                                          



“Ейч Би Джи Фонд за инвестиционни имоти” АДСИЦ 
 

 

Финансов  отчет, изготвен по МСФО, пояснителни бележки, 31 Декември  2016г   

31 

 Разходи Обезценка Финансов резултат 
Оперативен сегмент 2015 2016 2015 2016 2015 2016 

 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 BGN’000 

Инвестиционни имоти - - - - - - 

Инвестиционни имоти под 
стоителство, отдадени под 
наем (195) (162) - - 331 338 

Общи на ниво предприятие (1) (1) - -   
Общо  (196) (163) - - 331 338 

 
Общите на ниво предприятие разходи включват разходите по цялостно управление и 
администриране на дружеството. В разходите са вкл.и финасовите разходи са съответните 
години. 
 

14. Управление на финансовия рисков 

 
В хода на обичайната си дейност дружеството може да бъде изложено на различни финансови 
рискове, най-важните от които са: пазарен риск (включващ валутен риск, риск от промяна на 
справедливата стойност и ценови риск), кредитен риск, ликвиден риск и риск на лихвено-
обвързани парични потоци. Общото управление на риска е фокусирано върху трудностите на 
прогнозиране на финансовите пазари и за постигане минимизиране на потенциалните 
отрицателни ефекти, които могат да се отразят върху финансовите резултати и състояние на 
дружеството. Текущо финансовите рискове се  идентифицират, измерват и наблюдават с помощта 
на различни контролни механизми, въведени, за да се определят адекватни цени на продуктите 
на дружеството и  на привлечения от него заемен капитал, както и да се оценят адекватно 
пазарните обстоятелства на правените от него инвестиции и формите на поддържане на 
свободните ликвидни средства, без  да се допуска  неоправдана концентрация на даден риск. 
Управлението на риска се осъществява текущо под прякото ръководство на изпълнителния 
директор и финансовите експерти в обслужващото Ейч Би Джи Асетс дружество. То се изпълнява 
съгласно политиката, определена от Съвета на директорите, който е разработил основните 
принципи на общото управление на финансовия риск, на базата на които са разработени 
конкретните  процедури за управление на отделните специфични рискове, като валутен, ценови, 
лихвен, кредитен и ликвиден, и за риска при използването основно на недеривативни 
инструменти. 
 
Валутен риск 

Дружеството не е изложено на значителен валутен риск, защото всички негови операции и сделки 
са деноминирани в български лева и/или евро, доколкото последното е с фиксиран курс спрямо 
лева по закон. 
 

Ценови риск 

Дружеството e изложено на риск от промени в пазарните цени на инвестиционни имоти и на 
цените на самите наеми. Дружеството периодично прави преглед на пазарните цени, по които 
предлага услугите си, спрямо общите ценови равнища в страната, за да може при необходимост 
да се извършат плавно и постепенно корекции на тези цени. При отдаването под наем на имотите 
ще се стреми да сключва дългосрочни договори с благоприятни за бизнеса на дружеството 
клаузи. Клиентите (наемателите) ще се проучват внимателно от гледна точка на надеждност при 
събиране на вземанията. Извършва се предварително проучване на дружеството, желаещо да 
сключи договор за оперативен лизинг, по отношение на свързаност и задлъжнялост, съдебна 
регистрация и регистрация по БУЛСТАТ.  
Дружеството не е изложено на пазарен риск, произтичащ от операции с финансови инструменти. 
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Кредитен риск 

При осъществяване на своята дейност дружеството е изложено на кредитен риск, който е свързан 
с риска някой от контрагентите му да не бъде в състояние да изпълни изцяло и в обичайно 
предвидените срокове задълженията си към него. 
Финансовите активи на дружеството са концентрирани в две групи: парични средства (депозити) 
и търговски вземания. 
Паричните средства в дружеството се влагат в първокласна банка, с висока репутация и стабилна 
ликвидност, което значително ограничава риска. 
По отношение на клиентите, политиката на дружеството е да извършва продажбите си при 
условията на строго лимитирани срокове на плащане. Събираемостта и концентрацията на 
вземанията се контролират текущо, съгласно установената политика на дружеството и при 
индикатори за проблем – ще се прави контакт със съответния клиент за определяне на мерки за 
лимитиране на риска от загуби.  
 
Ликвиден  риск 

Ликвидният риск се изразява в негативната ситуация дружеството да не бъде в състояние да 
посрещне безусловно всички свои задължения съгласно техния падеж. То провежда 
консервативна политика по управление на ликвидността, чрез която постоянно поддържа 
оптимален ликвиден запас парични средства, добра способност на финансиране на стопанската 
си дейност, включително чрез осигуряване на адекватни кредитни ресурси и улеснения, 
постоянно контролно наблюдение на фактическите и прогнозни парични потоци по периоди 
напред и поддържане на равновесие между матуритетните граници на активите и пасивите на 
дружеството.  
Допълнително, дружеството има сключен договор за инвестиционен заем за финансиране 
строителството на Сграда със смесено предназначение в Студенски град ГрСофия. 
Дружеството управлява ликвидността на активите и пасивите си чрез текущ анализ и наблюдение 
на структурата и динамиката на измененията им, и чрез прогнозиране на бъдещите входящи и 
изходящи парични потоци и факторите за негативни ефекти върху тях. 
 
Капиталов риск 

С управлението на капитала дружеството цели да създава и поддържа  възможности то да 
продължи да функционира като действащо предприятие и да  осигурява съответната 
възвръщаемост на инвестираните средства на акционерите,  стопански ползи на другите 
заинтересовани лица и участници в неговия бизнес, както и да поддържа оптимална капиталова 
структура, за да се редуцират разходите по поддържане на капитала. 
Дружеството текущо наблюдава осигуреността и структурата на капитала на база съотношението 
на задлъжнялост. Това съотношение се изчислява между нетния дългов капитал към общата сума 
на ангажирания капитал. Нетният дългов капитал се определя като разлика между всички 
привлечени заемни средства (краткосрочни и дългосрочни), така както са посочени в отчета за 
финансово състояние, и паричните средства и парични еквиваленти. Общата сума на ангажирания 
капитал е равна на собствения капитал и нетния дългов капитал. 
В таблицата по-долу са представени съотношенията на задлъжнялост на база структурата на 
капитала към края на отчетния период: 
 
 31.12.2016 

BGN '000 
31.12.2015 
BGN '000 

Общо дългов капитал, т.ч.:  1 799 1 807 

• Банкови заеми - - 

Намален с паричните средства и парични еквиваленти           (414)           (141) 

Нетен дългов капитал 1 385          1 666  
Общо собствен капитал 10 788 10 441 

Общо капитал 12 687 12 248 

Съотношение на задлъжнялост 10.00% 13.60% 
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15.Ключов управленски персонал 

 

Съставът на ключовия управленски персонал е оповестен в Приложение А.1. Размерът на 
възнагражденията на управленския персонал за 2016г. е 18 хил. лв.  
 

16. Събития след датата на баланса 

 
Няма събития, настъпили след датата на финансовия отчет, които да налагат корекции във 
финансовия отчет или да са съществени, за да бъдат оповестени. 
Към датата на изготвяне на настоящия отчет няма тенденции, настъпили и/или предстоящи 
събития, както и рискове, известни на ръководството на „Ейч Би Джи фонд за инвестиционни 
имоти” АДСИЦ, които да окажат негативно влияние върху бъдещото развитие на дружеството. 
 
Дата: 06.03.2017г. 
 
Съставил: 
/Иван Игнев /   
 
  
 
Ръководител:                   
/Теодора Попова – изпълнителен директор/ 
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ОТЧЕТ ЗА ПЕЧАЛБАТА ИЛИ ЗАГУБАТА И ДРУГИЯ ВСЕОБХВАТЕН ДОХОД  
ЗА ПЕРИОДА ОР 01.01.2017Г. ДО 30.04.2017Г. 

В хил.лева Бележка 

За периода  
от 

01.01.2017г. 
до 

30.04.2017г. 

За годината 
завършваща 

на 
31.12.2016г. 

Приходи от продажби 170 503 
Отчетна стойност на продадените активи 0 0 
Други доходи от дейността 1 0 1 
Общо доходи   170 504 

Разходи за материали 2 (8) (23) 
Разходи за външни услуги 2 (28) (94) 
Разходи за персонала 2 (11) (34) 
Разходи за амортизации (4) (13) 
Други разходи 2 (1) (1) 
Общо разходи   (52) (165) 

Резултат от оперативна дейност   118 339 

Разходи за лихви  0 0 
Други финансови разходи 0 (1) 
Финансови приходи /(разходи), нетно 2 0 (1) 

Резултат за годината   118 338 

Разходи за данъци 3 0 0 

Нетна печалба/(загуба) за годината   118 338 

Преоценка на инвестиционни имоти  до 
справедлива стойност 10 0 109 

Други компоненти на всеобхватния доход       

Общ всеобхватен доход за годината   118 447 

 

 

 

 

Съставил:                                                              Ръководител: 

/Иван Игнев /                                                                          /Теодора Попова – изпълнителен директор/ 
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ОТЧЕТ ЗА ФИНАНСОВОТО СЪСТОЯНИЕ КЪМ 30.04.2017Г. 

В хил.лева Бележка 
Към  

30.04.2017г. 
Към 

31.12.2016г. 

АКТИВИ 

Нетекущи активи 

Инвестиционни имоти 4 1 328 1 328 

Инвестиционни имоти под строителство 4 10 758 10 758 

Машини и оборудване 4 12 17 

Предплатени разходи 2 3 3 

Общо нетекущи активи   12 101 12 106 

Текущи активи 

Пари и парични еквиваленти 6 535 414 

Търговски и други вземания 5 189 165 

Данъци за възстановяване 5 2 2 

Общо текущи активи   726 581 

Общо АКТИВИ   12 827 12 687 

СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ 

Собствен капитал 

Акционерен капитал 9 683 683 

Премиен резерв 9 1 076 1 076 

Преоценъчен резерв 10 5 496 5 496 

Неразпределена печалба 3 751 3 633 

Общо собствен капитал   11 006 10 888 

Нетекущи пасиви 

Дългосрочни банкови заеми 7 0 0 

Общо нетекущи пасиви   0 0 

Текущи пасиви 

Търговски и други задължения 8 1 821 1 799 

Краткострочни банкови заеми 7 0 0 

Общо текущи пасиви   1 821 1 799 

Общо СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ   12 827 12 687 
 

 

Съставил:                                                              Ръководител: 

/Иван Игнев /                                                                          /Теодора Попова – изпълнителен директор/ 

 


