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Пояснения към финансовия отчет 
1. Предмет на дейност 

РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД АДСИЦ има за основна дейност:  набиране на средства чрез 
издаване на ценни книжа и последващо инвестиране на набраните средства в 
недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи, 
подобрения и обзавеждане в последните, с цел предоставянето им за управление, 
отдаването им под наем, лизинг или аренда и/или последващата им продажба. 

РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна 
цел, регистрирано в Република България със седалище и адрес на управление гр. 
София, район Красно село, бул. Христо Ботев № 17. 

Акциите на Дружеството са регистрирани на Българската фондова борса. 

Дружеството се управлява по едностепенна форма на управление, съгласно 
изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ). 
Съвета на директорите е в състав: 

Илия Нешев Каранешев – Председател на Съвета на директорите; 
Николай Димов Атанасов – Изпълнителен директор и член на Съвета на директорите; и 
Таня Димитрова Анастасова – член на Съвета на директорите. 

Дружеството се управлява и представлява от Изпълнителния директор Николай Димов 
Атанасов. 

Към 31 декември 2015 г. е наето едно лице на трудов договор. 

 

2. Основа за изготвяне на финансовия отчет 

Финансовият отчет на Дружеството е съставен в съответствие с Международните 
стандарти за финансово отчитане (МСФО), разработени и публикувани от Съвета по 
международни счетоводни стандарти (СМСС) и приети от Европейския съюз (ЕС). 

Финансовият отчет е съставен в български лева, което е функционалната валута на 
Дружеството. Всички суми са представени в хиляди лева (‘000 лв.) (включително 
сравнителната информация за 2014 г.), освен ако не е посочено друго.  

Финансовият отчет е съставен при спазване на принципа на действащо предприятие. 
Към датата на изготвяне на настоящия финансов отчет ръководството е направило 
преценка на способността на Дружеството да продължи своята дейност като 
действащо предприятие на база на наличната информация за предвидимото бъдеще. 
След извършения преглед на дейността на Дружеството ръководството очаква, че 
Дружеството има достатъчно финансови ресурси, за да продължи оперативната си 
дейност в близко бъдеще и продължава да прилага принципа за действащо 
предприятие при изготвянето на финансовия отчет. 
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3. Промени в счетоводната политика 

3.1. Нови стандарти, изменения и разяснения към МСФО, които са влезли в сила 
от 1 януари 2015 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 2015 г.: 

Годишни подобрения 2012 г. в сила от 1 юли 2014 г., приети от ЕС за годишни 
периоди на или след 1 февруари 2015 г. 
Тези изменения включват промени от цикъла 2010-12 на проекта за годишни 
подобрения, които засягат 7 стандарта: 

 МСФО 13 „Оценяване на справедлива стойност“; 
 МСС 16 „Имоти, машини и съоръжения“ и МСС 38 „Нематериални активи“; 

Годишни подобрения 2013 г. в сила от 1 юли 2014 г., приети от ЕС за годишни 
периоди на или след 1 януари 2015 г. 
Тези изменения включват промени от цикъла 2010-12 на проекта за годишни 
подобрения, които засягат 4 стандарта: 

 МСФО 13 „Оценяване на справедлива стойност“; 
 МСС 40 „Инвестиционни имоти“. 

3.2. Стандарти, изменения и разяснения, които все още не са влезли в сила и не се 
прилагат от по-ранна дата от Дружеството 

Следните нови стандарти, изменения и разяснения към съществуващи вече стандарти 
са публикувани, но не са влезли в сила за финансовата година, започваща на 1 януари 
2015 г. и не са били приложени от по-ранна дата от Дружеството: 

МСФО 9 „Финансови инструменти” в сила от 1 януари 2018 г., все още не е приет от ЕС 

МСФО 9 „Финансови инструменти” (изменен) – Отчитане на хеджирането,  в сила от 1 
януари 2018 г., все още не е приет от ЕС 

МСФО 10 „Консолидирани финансови отчети” и МСС 28 „Инвестиции в асоциирани 
предприятия и съвместни предприятия“ (изменени), в сила от 1 януари 2016 г., все още 
не са приети от ЕС 

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 

МСФО 11 „Съвместни ангажименти” (изменен) – Придобиване на дял в съвместна 
дейност, в сила от 1 януари 2016 г., все още не е приет от ЕС 

МСФО 14 „Отсрочени сметки при регулирани цени” в сила от 1 януари 2016 г., все още 
не е приет от ЕС 

МСФО 15 „Приходи от договори с клиенти” в сила от 1 януари 2017 г., все още не е 
приет от ЕС  
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МСС 1 „Представяне на финансови отчети” (изменен) – Оповестявания, в сила от 1 
януари 2016 г., все още не е приет от ЕС 

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

МСС 16 „Имоти, машини и съоръжения“ и МСС 41 „Земеделие“ (изменени) – 
Плодоносни растения, в сила от 1 януари 2016 г., все още не са приети от ЕС 

МСС 27 „Индивидуални финансови отчети“ (изменен), в сила от 1 януари 2016 г., все 
още не е приет от ЕС 

Годишни подобрения 2014 г. в сила от 1 януари 2016 г., все още не са приети от ЕС 

4. Счетоводна политика 

4.1. Общи положения 

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

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

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

4.2. Представяне на финансовия отчет 

Финансовият отчет е представен в съответствие c МCC 1 „Представяне на финансови 
отчети”. Дружеството прие да представя отчета за печалбата или загубата и другия 
всеобхватен доход в единен отчет. 

4.3. Сделки в чуждестранна валута 

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

Непаричните позиции, оценявани по историческа цена в чуждестранна валута, се 
отчитат по обменния курс към датата на сделката (не са преоценени). Непаричните 
позиции, оценявани по справедлива стойност в чуждестранна валута, се отчитат по 
обменния курс към датата, на която е определена справедливата стойност. 

4.4. Отчитане по сегменти 

Ръководството на Дружеството определя един оперативен сегмент „Секюритизация на 
недвижими имоти“. 

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

4.5. Приходи 

Приходите включват приходи от продажба на услуги. Приходите от продажби са 
представени в пояснение 13. 

Приходите се оценяват по справедлива стойност на полученото или подлежащото на 
получаване възнаграждение, като не се включва данък добавена стойност.  

Приходът се признава, когато са изпълнени следните условия: 

 Сумата на прихода може да бъде надеждно оценена; 
 Вероятно е икономическите ползи от сделката да бъдат получени; 
 Направените разходи или тези, които предстои да бъдат направени, могат 

надеждно да бъдат оценени; 
 Критериите за признаване, които са специфични за всяка отделна дейност на 

Дружеството, са изпълнени. Те са определени в зависимост от продуктите или 
услугите, предоставени на клиента, и на договорните условия, както са изложени 
по-долу. 

4.6. Оперативни разходи 

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

4.7. Разходи за лихви и разходи по заеми 

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

Разходите по заеми следва да се признават като разход за периода, в който са 
възникнали, в отчета за печалбата или загубата и другия всеобхватен доход на ред 
„Финансови разходи”.  

4.8. Нематериални активи 

Нематериалните активи включват лиценза на Дружеството. Те се отчитат по цена на 
придобиване, включваща всички направени преки разходи във връзка с подготовка на 
актива за експлоатация, при което капитализираните разходи се амортизират въз 
основа на линейния метод през оценения срок на полезен живот на активите, тъй като 
се счита, че той е ограничен.  

Последващото оценяване се извършва по цена на придобиване, намалена с 
натрупаните амортизации и загуби от обезценка, ако има такива. 

Амортизацията се изчислява, като се използва линейният метод върху оценения 
полезен срок на годност на отделните активи, както следва: 

 Лиценз  За счетоводни цели                          За данъчни цели 
                                         15 %                                                    15 % 
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Разходите за амортизация са включени в отчета за печалбата или загубата и другия 
всеобхватен доход на ред „Разходи за амортизация ”. 

Избраният праг на същественост за нематериалните активи на Дружеството е в размер 
на 700 лв. 

4.9. Оборудване и активи в процес на изграждане  

Оборудването и активите в процес на изграждане се оценяват първоначално по 
себестойност, включваща цената на придобиване, както и всички преки разходи за 
привеждането на актива в работно състояние.   

Последващото им оценяване се извършва по цена на придобиване, намалена с 
натрупаните амортизации.  

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

 Кампютърно оборудване 50 %    
 Други ДМА                         15 % 

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

Като активи в процес на изграждане са обособени разходите направени във връзка с 
инвестиционен проект.  

4.10. Тестове за обезценка на нематериални активи и имоти, машини и 
съоръжения        

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

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

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



РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД АДСИЦ 
Годишен финансов отчет 
31 декември 2015 г.  
 

    11 
 

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

4.11. Инвестиционни имоти 

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

Инвестиционните имоти се оценяват първоначално по себестойност, включваща 
покупната цена и всякакви разходи, които са пряко свързани с инвестиционния имот, 
например хонорари за правни услуги, данъци по прехвърляне на имота и други 
разходи по сделката.  

Инвестиционните имоти се преоценяват на годишна база и се включват в отчета за 
финансовото състояние по пазарните им стойности. Те се определят от независими 
оценители с професионална квалификация и значителен професионален опит в 
зависимост от характера и местонахождението на инвестиционните имоти, базирайки 
се на доказателства за пазарните условия.  

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

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

4.12. Финансови инструменти 

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

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

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

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

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

4.12.1. Финансови активи 

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

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

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

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

Кредити и вземания 

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

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

4.12.2. Финансови пасиви 

Финансовите пасиви на Дружеството включват банкови заеми, търговски и други 
задължения.  
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 Финансовите пасиви се признават, когато съществува договорно задължение за 
плащане на парични суми или друг финансов актив на друго предприятие или 
договорно задължение за размяна на финансови инструменти с друго предприятие 
при потенциално неблагоприятни условия. Всички разходи, свързани с лихви, и 
промени в справедливата стойност на финансови инструменти, ако има такива, се 
признават в печалбата или загубата на ред „Финансови разходи” или „Финансови 
приходи”. 

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

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

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

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

4.13. Данъци върху дохода 

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

4.14. Пари и парични еквиваленти 

Парите и паричните еквиваленти се състоят от наличните пари в брой и парични 
средства по банкови сметки. Паричните средства в лева са оценени по номинална 
стойност, която съответства на справедливата им стойност към датата на отчета. 
Паричните средства във валута /евро/ се оценяват в левовата им равностойност по 
фиксиран курс на еврото.  

4.15. Собствен капитал 

Акционерният капитал на Дружеството отразява номиналната стойност на 
емитираните акции. 

Неразпределената печалба включва текущия финансов резултат и натрупаните 
печалби и непокрити загуби от минали години.  
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4.16. Пенсионни и краткосрочни възнаграждения на служителите 

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

Съгласно изискванията на Кодекса на труда при прекратяване на трудовото 
правоотношение, след като служителят е придобил право на пенсия за осигурителен 
стаж и възраст, Дружеството е задължено да му изплати обезщетение в размер до 
шест брутни работни заплати. Дружеството не е начислило правно задължение за 
изплащане на обезщетения на наетите лица при пенсиониране в съответствие с 
изискванията на МСС 19 „Доходи на наети лица” на база на прогнозирани плащания за 
следващите одини, дисконтирани към настоящия момент с дългосрочен лихвен 
процент на безрискови ценни книжа, тъй като не очаква такива на този етап. 

Краткосрочните доходи на служителите са включени в текущите пасиви на ред 
„Задължения към персонала” по недисконтирана стойност. 

4.17. Провизии, условни пасиви и условни активи 

Провизиите се признават, когато има вероятност сегашни задължения в резултат от 
минало събитие да доведат до изходящ поток на ресурси от Дружеството и може да 
бъде направена надеждна оценка на сумата на задължението. Провизии за бъдещи 
загуби от дейността не се признават. 

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

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

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

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

Вероятни входящи потоци на икономически ползи, които все още не отговарят на 
критериите за признаване на актив, се смятат за условни активи.  
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4.18. Значими преценки на ръководството при прилагане на счетоводната  
политика 

Значимите преценки на ръководството при прилагането на счетоводните политики на 
Дружеството, които оказват най-съществено влияние върху финансовите отчети, са 
описани по-долу. Основните източници на несигурност при използването на 
приблизителните счетоводни оценки са описани в пояснение 4.19. 

4.19. Несигурност на счетоводните приблизителни оценки 

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

Действителните резултати могат да се различават от предположенията, оценките и 
допусканията на ръководството и в редки случаи съответстват напълно на 
предварително оценените резултати. 

Информация относно съществените предположения, оценки и допускания, които 
оказват най-значително влияние върху признаването и оценяването на активи, пасиви, 
приходи и разходи е представена по-долу. 

4.19.1. Обезценка на нефинансови активи 

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

В повечето случаи при определянето на приложимия дисконтов фактор се прави 
оценка на подходящите корекции във връзка с пазарния риск и рисковите фактори, 
които са специфични за отделните активи. 

4.19.2. Полезен живот на амортизируеми активи 

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

Към 31 декември 2015 г. ръководството определя полезния живот на активите, който 
представлява очакваният срок на ползване на активите от Дружеството. 
Действителният полезен живот може да се различава от направената оценка поради 
техническо и морално изхабяване. 
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4.19.3. Справедлива стойност на инвестиционните имоти 

Ръководството използва доклади на независими лицензирани оценители за 
определяне на справедливата стойност на инвестиционните имоти в размер на 39 732 
хил. лв. към 31 декември 2015 г. Те са базирани в максимална степен на пазарни 
данни и предположения, които пазарните участници биха възприели при оценяването 
на даден недвижим имот, които са коригирани относно специфичните особености на 
активите на Дружеството.  

 

5. Отчитане по сегменти 

  
31.12.2015 

 ‘000 лв. 
Приходи на сегмента 17 
  
Разходи за външни услуги (250) 
Разходи за персонал (32) 
Промяна в справедливата стойност на инвестиционните имоти, нето 6 615 
Други разходи (1) 
Оперативна печалба на сегмента 6 349 
  
Активи на сегмента 40 471 
  
 31.12.2014 
 ‘000 лв. 
Приходи на сегмента 22 
  
Разходи за външни услуги (155) 
Разходи за персонал (3) 
Амортизация (3) 
Оперативна загуба на сегмента (149) 
  
Активи на сегмента 30 447 
 

Всички приходи на Дружеството са с източник България, където е и седалището на 
Дружеството  

Към 31 декември 2015 г. 17 хил. лв. или 100 %  от приходите на Дружеството са по 
договор за наем.  

През 2015 г. Дружеството  е придобило нетекущи активи – инвестиционни имоти. 

Общата сума на приходите, оперативната печалба и активите на сегмента не се 
различава от оповестената във финансовия отчет за Дружеството. 
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 31.12.2015 31.12.2014 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Приходи на Дружеството 17 22 
   
Печалба /(Загуба)   
Оперативна печалба /(Загуба) на Дружеството 6 349 (149) 
   
Финансови разходи, нето (1 972) (13) 
Печалба /(Загуба) на Дружеството 4 377 (162) 

 
 31.12.2015 31.12.2014 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
Активи   
Общо активи на сегмента 40 471 30 447 
Активи на Дружеството 40 471 30 447 

 
 

6. Разходи за придобиване на ДМА 

Като активи в процес на изграждане са отразени разходи, направени във връзка с 
инвестиционен проект в размер на 64 хил. лв. 
 

7. Инвестиционни имоти 

Към 31.12.2015 г. дружеството притежава инвестиционни имоти, представляващи земи 
на стойност 7 416 х. лв. (2014 г.: 615 хил. лв.) и сгради на стойност 32 316 х. лв. (2014 г.: 
22 278 хил. лв.) 

 ‘000 лв. 
  
Балансова стойност към 1 януари 2014 г. 210 
Новопридобити чрез покупка 22 683 
Нетна печалба/(загуба) от промяна на справедливата стойност - 
Балансова стойност към 31 декември 2014 г. 22 893 
  
Балансова стойност към 1 януари 2015 г. 22 893 
Новопридобити активи чрез покупка 10 224 
Нетна печалба от промяна на справедливата стойност 6 615 
Балансова стойност към 31 декември 2015 г. 39 732 

 

Оценъчните техники, приложени при определянето справедливата стойност на 
инвестиционните имоти на дружеството съответстват на ниво 2 от въведената с МСФО 
13 Йерархия на справедливите стойности по отношение на всички финансови и 
нефинансови активи и пасиви, попадащи в обхвата на стандарта. Справедливата 
стойност се определя на база, изготвени оценки от независими оценители при 
претегляне на различните оценителски методи в зависимост от вероятността за 



РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД АДСИЦ 
Годишен финансов отчет 
31 декември 2015 г.  
 

    18 
 

сбъдване на заложените хипотези при прилагане на въведената от МСФО 13 
презумпция за определяне на справедливата стойност на база на пазарните очаквания 
за максимизиране на стойността на актива в зависимост от употребата му. Съответно 
основна тежест при оценката на по-горе изброените активи, поради тяхната същност се 
дава на метода на сравнителните продажби, както и на комбинация на следните 
методи: метода на вещната стойност  с отчитане на пазарните условия, метод на 
приходната стойност и метод на пазарните аналози. 

Към 31 декември 2015 г. балансовата стойност на инвестиционните имоти, които са 
заложени като обезпечение по заеми възлиза на 39 097 хил. лв. (2014: 22 683 х. лв.). 
 

8. Търговски и други вземания 

  31.12.2015 31.12.2014 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Доставчици по аванси 369 6 335 
Данъци за възстановяване 18 532 
Предплатени разходи 60 114 
Търговски и други вземания 447 6 981 

 
 

Всички вземания са краткосрочни. Нетната балансова стойност на вземанията се 
приема за разумна приблизителна оценка на справедливата им стойност.  

Предоставените аванси са във връзка с предварителен за придобиване на недвижим 
имот (2014 г.: 6 335 х. лв.) 

Данъкът за възстановяване в размер на 18 хил. лв е ДДС (2014 г.: 532 х. лв.) 

 

9. Пари и парични еквиваленти 

Парите и паричните еквиваленти включват следните елементи: 

 31.12.2015 31.12.2014 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Парични средства в банки: 228 508 

- в български лева 228 508 
Пари и парични еквиваленти 228 508 
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10. Основен капитал 
 
Основният капитал на Дружеството е в размер на 616 250 лева, разпределен в 616 

250 бр. обикновенни акции с номинал 1 лв.  
Към 31.12.2015 г. основен основният акционер притежава 65.24% от капитала. 

Няма други акционери, притежаващи над 5% от капитала в дружеството. 
Политика за управление на капитала 
Дружеството управлява капитала си така, че да осигури: 
- спазване на законовите изисквания относно дружества със специална 

инвестиционна цел; 
- функционирането си като действащо предприятие; 
- максимална възвращаемост за собствениците, чрез оптимизация на 

съотношението между дълг и капитал (възвращаемостта на инвестирания капитал).  
Целта на Ръководството е да поддържа доверието на инвеститорите, кредиторите 

и пазара и да гарантира бъдещото развитие на дружеството. 
Ръководството на Дружеството определя размера на необходимия капитал 

пропорционално на нивото на риск, с който се характеризират отделните дейности. 
Поддържането и коригирането на капиталовата структура се извършва в тясна връзка с 
промените в икономическите условия, както и в зависимост от нивото на риск, 
присъщо на съответните активи, в които се инвестира. Основните инструменти, които 
се използват за управление на капиталовата структура са: дивидентна политика; 
продажба на активи, с цел намаляване на нивото на задлъжнялост и др. Всички 
решения за промени в тази насока се вземат при отчитане на баланса между цената и 
рисковете, присъщи на различните източници на финансиране. 

Съотношението дълг/капитал е представено по-долу: 
    31.12.2015 31.12.2014
 (хил. лв.) (хил. лв.) 

Дълг (общо заеми и задължения) 35 875 30 228 
Парични средства (228) (508) 
Нетен дълг 35 647 29 720 
Собствен капитал 4 596 219 
Съотношение дълг - капитал 7.76 135.71 

 
11.  Заеми 
Дружеството отчита заемите си по амортизирана стойност. Информацията за тях може 
да бъде систематизирана по следния начин: 

 31.12.2015 31.12.2014 

Нетекущи ‘000 лв. ‘000 лв. 

Финансови пасиви, отчитани по амортизирана стойност:   

    Банкови заеми 33 140 29 640 
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Текущи ‘000 лв. ‘000 лв. 

Финансови пасиви, отчитани по амортизирана стойност:   

    Банкови заеми 1 335 459 

Общо балансова стойност 34 475 30 099 

В стойността на текущите задължения по банкови кредити са включени задължения по 
лихви в размер на 74 х. лв. 
 
Дружеството е сключило договори за банкови заеми с цел финансиране покупката на 
инвестиционните имоти. Дългосрочните кредити са с падежи 2022 г. и 2024 г. 
Краткосрочните банкови кредити са с падеж 31.12.2016 г.  
 
Инвестиционните заеми са обезпечени с инвестиционните имоти придобити с тях.  

Съгласно клаузите на договора за банков инвестиционен кредит Дружеството е 
застраховало предоставените обезпечения в полза на банката за своя сметка. 
 
Към 31 декември 2015 г. балансовата стойност на активите заложени като обезпечение 
по договора за банков инвестиционен кредит е в размер на 39 097 хил. лв. (2014: 
22 683 х. лв.). 
 
Балансовата стойност на банковите заеми се приема за разумна приблизителна 
оценка на справедливата им стойност. 

12. Търговски и други задължения, различни от заеми 

Текущите задължения, отразени в отчета за финансовото състояние, включват: 

 31.12.2015 31.12.2014 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 

Текущи:   
Задължения по получени аванси 1 291 - 
Търговски задължения към доставчици 107 127 
Задължения към персонала 1 1 

     Задължения за осигуровки 1 1 
Текущи търговски и други задължения 1 400 129 

 
Нетната балансова стойност на текущите задължения се приема за разумна 
приблизителна оценка на справедливата им стойност. Получените аванси са от 
предварителни договори за продажба на инвестиционни имоти. 
 

13. Приходи от продажби 

Приходите от продажби на Дружеството могат да бъдат анализирани, както следва: 
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 2015 2014 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Приходи от наеми 17 - 
Отписани задължения - 22 
Приходи от продажби 17 22 

 

14. Промяна в справедливата стойност на инвестиционни имоти, нето 

 
 2015 2014 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Приходи от преоценка на инвестиционни имоти 6 641 - 
Приходи от преоценка на инвестиционни имоти (26) - 

Промяна в справедливата стойност на инвестиционни 
имоти, нето 

6 615 - 

15. Разходи за външни услуги  

Разходите за външни услуги включват: 

 2015 2014 
 ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Разходи за независим финансов одит (3) (2) 
Разходи за ел. енергия (16) (5) 
Счетоводно обслужване (15)  
Нотариални такси (35)  
Изготвяне на пазрни оценки (7)  
Застраховки (19)  
Охранителни услуги (64)  
Такси обслужващо дружество (70) - 
Други разходи за външни услуги (21) (5) 
 
 

(250) (12) 

16. Разходи за персонала 

Разходите за възнаграждения на персонала включват: 
  2015 2014 
  ‘000 лв. ‘000 лв. 
   
Разходи за заплати (25) (11) 
Разходи за социални осигуровки (7) (2) 
 (32) (13) 


