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 Бележки  31.12.2020  31.12.2019 

      

АКТИВИ 

Текущи активи 
    

Вземания 1  - 1 

Парични средства и еквиваленти  2  305 357 

Общо текущи активи   305 358 

ОБЩО АКТИВИ   305 358 

     

СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ      

Собствен капитал     

Основен капитал 3  650 650 

Премийни резерви 4  1 1 

Неразпределена печалба/Непокрита загуба 5  (299) (249) 

Общ всеобхватен доход за текущата година 6  (50) (50) 

Общо собствен капитал   302 352 

ПАСИВИ 

Текущи пасиви 
    

Търговски и други задължения 7  3 6 

Общо текущи пасиви   3 6 

ОБЩО СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ   305 358 

 
Пояснителните приложения от страница 7 до страница 21 са неразделна част от 
финансовия отчет. 
 
Дата:15.02.2021 г. 
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 Бележки  31.12.2020  31.12.2019 

      

Разходи за персонала 8  (33)  (36) 

Разходи за външни услуги 9  (17)  (14) 

      

Оперативна печалба(загуба)   (50)  (50) 

Финансови приходи   1  1 

Финансови разходи   (1)  (1) 

Финансови приходи/разходи, нетно   0  - 

Печалба/загуба за годината   (50)  (50) 

Нетна печалба за годината   (50)  (50) 

Общ всеобхватeн доход за годината   (50)  (50) 

      

  Доход на акция                                          5                      (0.0762)             (0.0769) 

 

Пояснителните приложения от страница 7 до страница 21 са неразделна част от 
финансовия отчет. 
 

Дата:15.02.2021 г. 
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 Основе

н 
капитал 

Премийн
и  

резерви 

Непокр
ита 

загуба 

Общ 
всеобхватен 

доход 

Общо 
собствен 
капитал 

      
Салдо към 01.01.2019 г. 650 1 (196) (53) 402 
Салдо към 01.01.2019 г. 
(преизчислено) 

650 1 (196) (53) 402 

Общ всеобхватен доход за 
годината  

- - - (50) (50) 

-          загуба за годината - - - (50) (50) 
Разпределения на общия 
всеобхватен доход за 
годината, в т.ч.: 

- - (53) 53 - 

-          към непокрита загуба - - - - - 
Салдо към 31.12.2019 г. 650 1 (249) (50) 352 
Салдо към 01.01.2020 г. 650 1 (249) (50) 352 
Салдо към 01.01.2020 
(преизчислено) 

650 1 (249) (50) 352 

Общ всеобхватен доход за 
годината  

- - - (50) (50) 

-          загуба за годината - - - (50) (50) 
Разпределения на общия 
всеобхватен доход за 
годината, в т.ч.: 

- - (50) 50 - 

-          към непокрита загуба - - - - - 
Салдо към 31.12.2020 г. 650 1 (299) (50) 302 
 
Пояснителните приложения от страница 7 до страница 21 са неразделна част от 
финансовия отчет. 
 

Дата:15.02.2021 г. 
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 Бележки  31.12.2020  31.12.2019 

      

ПАРИЧНИ ПОТОЦИ ОТ ОПЕРАТИВНА 

ДЕЙНОСТ 

     

Плащания на доставчици   (19)  (16) 

Възстановени данъци (без данъци върху печалбата)   -  - 

Плащания на и от името на персонала   (34)  (36) 

Други постъпления (плащания), нетно   -   

Нетни парични потоци от оперативната дейност   (53)  (50) 

      

ПАРИЧНИ ПОТОЦИ ОТ ИНВЕСТИЦИОННА 

ДЕЙНОСТ 

  

   

Получени лихви по депозити   1  1 

Нетни парични потоци инвестиционна дейност   1  1 

      

Нетно увеличение/намаление на паричните 

средства и еквиваленти  

  

(52)  (51) 

Парични средства и еквиваленти  в началото на 

периода  

 

357  408 

Парични средства и еквиваленти в края на 

периода  

 

305  357 

 
Пояснителните приложения от страница 7 до страница 21 са неразделна част от финансовия 
отчет. 
 
Дата:15.02.2021 г. 
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Корпоративна информация 

 

ВАЛОР ПРОПЪРТИС АДСИЦ е акционерно дружество, учредено с решение № 
20100323103359/23-03-2010 г. на  Търговския регистър. ЕИК на дружеството е 201089598. 
Към момента на подаване на заявлението за вписване в търговския регистър, капиталът, 
записан на учредителното събрание, е изцяло внесен съгласно изискванията на чл.6 ал.2 
от ЗДСИЦ. 
 
С решение на КФН №756/25-11-2010 г., основната дейност на дружеството включва 
инвестиране на паричните средства, набирани чрез издаване на ценни книжа в недвижими 
имоти ( секюритизация на недвижими имоти ) посредством покупка на право на 
собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и 
подобрения в тях с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, 
аренда и/или продажбата им. 
 

Към 31.12.2020 г., акционерите на Дружеството са:  

 Акционер Брой 
акции 

 % 

 НИД Надежда АД 58 500  9,00% 
 Ски Инжинеринг ООД 500 000  76,90% 
 Приват Турс 2000 ООД 30 500  4,70% 
 Ентра Номер Едно ЕООД 30 500  4,70% 
 Антуеп ЕООД 30 500  4,70% 
  650 000  100% 

 

База за изготвяне 

Финансовият отчет на дружеството е изготвен в съответствие с всички Международни 
стандарти за финансови отчети (МСФО), които се състоят от: стандарти за финансови 
отчети и от тълкувания на Комитета за разяснения на МСФО (КРМСФО), одобрени от 
Съвета по Международни счетоводни стандарти (СМСС), и Международните счетоводни 
стандарти и тълкуванията на Постоянния комитет за разясняване (ПКР), одобрени от 
Комитета по Международни счетоводни стандарти (КМСС), които ефективно са в сила на 
1 януари 2020 г., и които са приети от Комисията на Европейския съюз. МСФО, приети от 
ЕС е общоприетото наименование на рамката с общо предназначение – счетоводна база, 
еквивалевнтана на рамката, въведена с дефиницията съгласно § 1, т.8 от Допълнителните 
разпоредби на Закона за счетоводството под наименованието „Международни счетоводни 
стандарти“ (МСС).   
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. от Комитета за разяснения на МСФО, които са били уместни за неговата 
дейност.  
 
За текущата финансова година дружеството е приело всички нови и/или ревизирани 
стандарти и тълкувания, издадени от Съвета по Международни счетоводни стандарти 
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(СМСС) и респ. от Комитета за разяснения на МСФО, които са били уместни за неговата 
дейност.  
 
От възприемането на тези стандарти и/или тълкувания, практически приложими за 
годишни отчетни периоди, започващи най-рано на 1 януари 2020 г. за предприятията в 
Рeпублика България, са настъпили промени в счетоводната политика на дружеството 
относно принципите, правилата и критериите за отчитане на следните отчетни обекти, 
както и на представянето и оповестяванията на финансова информация за тях: търговски 
вземания, вземания от свързани лица, предоставени заеми, парични средства и парични 
еквиваленти, други дългосрочни капиталови инвестиции, приходи от договори с клиенти, 
други приходи и пасиви по договори с клиенти.  

Стандарти, изменения и разяснения към МСФО/МСС. които са влезли в сила от 01 
януари 2021 г. 

 МСС 1 и МСС 8 (изменени) - Дефиниция на същественост, в сила от 1 януари 
2020 г., приети от ЕС  - Целта на измененията е да се използва една и съща 
дефиниция на същественост в рамките на Международните стандарти за финансово 
отчитане и Концептуалната рамка за финансово отчитане. Съгласно измененията: 
неясното представяне на съществената информация или смесване на съществена с 
несъществена информация има същия ефект като пропускането на важна 
информация или неправилното й представяне. Предприятията решават коя 
информация е съществена в контекста на финансовия отчет като цяло; и „основните 
потребители на финансови отчети с общо предназначение“ са тези, към които са 
насочени финансовите отчети и включват „съществуващи и потенциални 
инвеститори, заемодатели и други кредитори“, които трябва да разчитат на 
финансовите отчети с общо предназначение за голяма част от финансовата 
информация, от която се нуждаят. 

  Изменения на референциите към Концептуална рамка за финансово отчитане 
в сила от 1 януари 2020 г., приети от ЕС - СМСС е издал преработена 
концептуална рамка, която влиза в сила незабавно. Рамка не води до промени в 
нито един от съществуващите счетоводни стандарти. Въпреки това, предприятията, 
които разчитат на концептуалната рамка при определяне на своите счетоводни 
политики за сделки, събития или условия на дейността си, които не са разгледани 
специално в конкретен счетоводен стандарт, ще могат да прилагат преработената 
рамка от 1 януари 2020 г. Предприятия ще трябва да преценят дали техните 
счетоводни политики са все още подходящи съгласно преработената концептуална 
рамка. Основните промени са:  

 за да се постигне целта на финансовото отчитане се фокусира върху ролята на 
ръководството, което трябва да служи на основните потребители на отчетите;  

 отново се набляга на принципа на предпазливостта като необходим компонент, за 
да се постигне неутрално представяне на информацията; 

 дефинира се кое е отчитащото се предприятие, като е възможно да е отделно 
юридическо лице или част от предприятието; 

 преразглеждат се определенията за актив и пасив; 

 при признаването на активи и пасиви се премахва условието за вероятност от 
входящи или изходящи потоци от икономически ползи и се допълват насоките за 
отписване;  
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 дават се допълнителни насоки относно различните оценъчни бази; и  

 печалбата или загубата се определят като основен показател за дейността на 
предприятието и се препоръчва приходите и разходите от другия всеобхватен 
доход да бъдат рециклирани през печалбата или загубата, когато това повишава 
уместността или достоверното представяне на финансовите отчети. 

 МСФО 3 (изменен) – Определение на стопанска дейност, в сила от 1 януари 
2020 г., приет от ЕС - Измененото определение за стопанска дейност изисква 
придобиването да включва входящи материали и съществен процес, които в 
съвкупност значително да допринасят за способността за създаване на изходяща 
продукция. Определението на понятието „продукция“ се изменя така че да се 
фокусира върху стоките и услугите, предоставяни на клиентите, които генерират 
доход от инвестиции и други доходи. Определението изключва възвращаемостта 
под формата на по-ниски разходи и други икономически ползи. Измененията 
вероятно ще доведат до отчитане на повече придобивания, класифицирани като 
придобивания на активи. 

 Изменения на МСФО 9, МСС 39 и МСФО 7: Реформа на референтните 
лихвени проценти (издадена на 26 септември 2019 г.), в сила от 1 януари 2020 
г., приети от ЕС - Предлаганите изменения включват елементи, отразяващи новите 
изисквания за оповестяване, въведени от измененията на МСФО 9, МСС 39 и 
МСФО 7. 

 Изменения на МСФО 16 намаления на наемите, свързани с Covid-19, в сила от 
1 юни 2020, приет от ЕС - Промените касаят единствено лизингополучателите по 
договори за лизинг, които са получили отстъпка от наемната сума или не дължат 
наем за определен период от време в резултат на пандемията от коронавирус Covid-
19. В този случай лизингополучателите може да не считат намалените наемни 
вноски или опростените наеми за периодите до или преди 30 юни 2021 г.  като 
модификация на лизинговия договор, независимо дали наемните суми 
впоследствие са увеличени след 30 юни 2021 г. 

Към датата на издаване за одобряване на този финансов отчет са издадени, но не са все 
още в сила няколко нови стандарти и разяснения, както и променени стандарти и 
разяснения, които не са били приети за по-ранно приложение от дружеството, а 
именно: 

 Изменения в МСС 1 Представяне на финансовите отчети: Класификация на 
пасивите като  текущи и нетекущи, в сила от 1 януари 2023 г., все още не е 
приет от ЕС - Измененията в класификацията на пасивите като текущи или 
нетекущи засягат само представянето на пасивите в индивидуалния отчет за 
финансовото състояние - не и размера или момента на признаване на активи, 
пасиви, приходи или разходи или информацията, която дружествата оповестяват за 
тези елементи. Измененията целят да изяснят следното: 

 класификацията на пасивите като текущи или нетекущи трябва да се 
основава на съществуващи права в края на отчетния период и да се приведе 
в съответствие формулировката на текстовете във всички засегнати 
параграфи, за да се изясни „правото“ на отсрочване на уреждането на пасива 
с поне дванадесет месеца и изрично посочва, че само наличните права „в 
края на отчетния период“ трябва да влияят върху класификацията на пасива; 
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 класификацията не се влияе от очакванията на дружеството дали ще 
упражни правото си да отсрочи на уреждането на пасива; и 

 уреждането на пасивите може да се осъществи чрез прехвърляне на парични 
средства, капиталови инструменти, други активи или услуги на контрагента. 

 Изменения в МСФО 3 Бизнес комбинации, МСС 16 Имоти, машини и 
съоръжения, МСС 37 Провизии, условни пасиви и условни активи, в сила от 1 
януари 2022 г., все още не са приети от ЕС: 

• МСС 3 Бизнес комбинации - Актуализация на препратките към Концептуалната 
рамка с изменения на МСФО 3 „Бизнес комбинации“, които актуализират остаряла 
препратка в МСФО 3, без да променят по същество отчетните изисквания. 

• МСС 16 Имоти, машини и съоръжения - „Приходи преди привеждането на актива в 
местоположението и в състоянието, необходими за неговата експлоатация“ изменя 
стандарта, за да забрани приспадането от стойността на даден имот, машини и 
съоръжения на всякакви приходи от продажба на произведени продукти, преди 
привеждането на този актив в местоположението и в състоянието, необходими за 
неговата експлоатация по начина, предвиден от ръководството. Вместо това 
предприятието признава приходите от продажбата на такива продукти и разходите 
за тяхното производство в печалбата или загубата. 

• МСС 37 Провизии, условни пасиви и условни активи - Промени в обременяващите 
договори - Разходите за изпълнение на договор се прецизират, като уточняват, че 
„разходите за изпълнение на договор“ включват „разходите, които са пряко 
свързани с договора“. Разходите, които са пряко свързани с договор, могат да бъдат 
или допълнителни разходи за изпълнението на този договор, или разпределение на 
други разходи, които са пряко свързани с изпълнението на договорите. 

 Годишни подобрения 2018-2020 г. в сила от 1 януари 2022 г., все още не са 
приети от ЕС: 

• МСФО 1 Прилагане за първи път на международните стандарти за финансово 
отчитане - Изменението позволява на дъщерно дружество, което прилага параграф 
Г16 (а) от МСФО 1, да оценява кумулативни разлики при прилагане за пръв път на 
МСФО, като използва стойностите, отчетени в консолидираните отчети от неговото 
предприятие майка, въз основа на датата на преминаване към МСФО на 
предприятието майка. 

• МСФО 9 Финансови инструменти - Изменението изяснява кои такси включва 
предприятието, когато прилага теста „10%“ в параграф Б3.3.6 от МСФО 9 при 
оценка дали да отпише финансов пасив. Предприятието включва само такси, 
платени или получени между предприятието – кредитополучател, и заемодателя, 
включително такси, платени или получени или от предприятието, или от 
заемодателя, от името на другия. 

• МСФО 16 Лизинг - Изменението на МСФО 16 премахва от илюстративните 
примери този за възстановяването от лизингодателя на подобрения на наети активи, 
за да се елиминира всяко потенциално объркване относно третирането на 
стимулите за лизинг, които могат да възникнат поради начина, по който стимулите 
за лизинг са илюстрирани в този пример. 

• МСС 41 Земеделие - Изменението премахва изискването в параграф 22 от МСС 41 
за предприятията да се изключват данъчните парични потоци при измерване на 



ВАЛОР ПРОПЪРТИС  АДСИЦ     ЕИК 201089598 
Пояснителни приложения, съдържащи значимите счетоводни политики и друга 
пояснителна информация  
За периода 01.01.2020 - 31.12.2020 г. 
 
 

 11

справедливата стойност на биологичен актив, използвайки метода на настоящата 
стойност. Това изменение ще осигури съответствие с изискванията на МСФО 13. 

 Изменения на МСФО 4 Застрахователни договори - отлагане на МСФО 9, в 
сила от 1 януари 2021 г., все още не са приети от ЕС - Отлага се датата на 
първоначално прилагане на МСФО 17 с две години, стандартът влиза в сила за 
годишни периоди, започващи на или след 1 януари 2023 г., и променя на датата на 
изтичане на временното освобождаване в МСФО 4 Застрахователни договори за 
прилагане на МСФО 9 Финансови инструменти, така че застрахователните 
дружества задължително да прилагат МСФО 9 за годишни периоди, започващи на 
или след 1 януари 2023 г. 

 Изменения на МСФО 9, МСС 39, МСФО 7, МСФО 4 и МСФО 16 Реформа на 
лихвените показатели - Фаза 2, в сила от 1 януари 2021 г., все още не са приети 
от ЕС - Предложените изменения разглеждат въпроси, които биха могли да 
засегнат финансовото отчитане след реформата на лихвения процент, включително 
замяната му с алтернативни референтни лихвен индекси. Фаза 2 от проекта 
адресира въпроси, свързани със заместването на лихвените индекси, което от своя 
страна би повлияло на финансовото отчитане, когато съществуващ лихвен индекс 
бъде отменен или заменен с друг.  

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

 МСФО 17 „Застрахователни договори” в сила от 1 януари 2021 г., все още не е 
приет от ЕС - МСФО 17 замества МСФО 4 Застрахователни договори. Той изисква 
прилагането на модел за текущо оценяване, съгласно който преценките се 
преразглеждат през всеки отчетен период. Договорите са оценяват, като се 
използват: дисконтирани парични потоци с претеглени вероятности; изрична 
корекция за риск, и надбавка за договорени услуги, представляваща 
нереализираната печалба по договора, която се признава като приход през периода 
на покритие. Стандартът позволява избор при признаването на промени в нормата 
на дисконтиране или в печалбата или загубата, или в другия всеобхватен доход. 
Новите правила ще се отразят на финансовите отчети и на основните показатели на 
всички дружества, които издават застрахователни договори. 

 
 

Приблизителни оценки и предположения 
Съставянето на финансовия отчет налага ръководството да направи приблизителни оценки 
и предположения, които влияят върху стойността на отчетените активи и пасиви, и 
оповестяването на условни активи и пасиви към датата на отчета, както и върху 
отчетените приходи и разходи за периода. Фактическите резултати в бъдеще могат да се 
различават от направените приблизителни оценки и разликата да е съществена за 
финансовия отчет. Тези оценки се преразглеждат регулярно и ако е необходима промяна, 
последната се осчетоводява в периода, през който е станала известна.  
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Обобщение на съществените счетоводни политики 
Функционална валута и признаване на курсови разлики 
Финансовият отчет е представен в български лева, която е функционалната валута и 
валутата на представяне на Дружеството. Сделките в чуждестранна валута първоначално 
се отразяват във функционалната валута по обменния курс на датата на сделката. 
Монетарните активи и пасиви, деноминирани  в чуждестранни валути се преизчисляват 
във функционалната валута, в края на всеки месец, по заключителния обменен курс на 
Българска Народна Банка за последния работен ден от съответния месец. Всички курсови 
разлики се признават в отчета за доходите. Немонетарните активи и пасиви, които се 
оценяват по историческа цена на придобиване в чуждестранна валута, се превръщат във 
функционалната валута по обменния курс към датата на първоначалната сделка 
(придобиване). 
Признаване на приходи 
Приходите се признават до степента, в която е вероятно икономически ползи да бъдат 
получени от Дружеството и сумата на прихода може да бъде надеждно оценена, 
независимо от това кога е получено плащането. Приходите се оценяват по справедливата 
стойност на полученото или дължимо възнаграждение на база на договорените условия на 
плащане.  
Приходи от лихви 
Приходите от лихви се отчитат като се използва метода на ефективния лихвен процент, 
представляващ процентът, който точно дисконтира очакваните бъдещи парични плащания 
за очаквания срок на финансовия инструмент или за по-кратък период, когато е уместно, 
до балансовата стойност на финансовия актив. Приходът от лихви се включва във 
финансовия приход в отчета за доходите. 
Признаване на разходи 
Разходите в дружеството се признават в момента на тяхното възникване и на база 
принципите на начисляване и съпоставимост. 
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 всеобхватния доход, когато възникнат. 
Инвестиционни имоти 
Инвестиционен имот е имотът (земя или сграда или части от сграда, или и двете), държан 
по-скоро за получаване на приходи от наем или за увеличаване на стойността на капитала, 
или и за двете, отколкото за използване при производството или доставката на стоки или 
услуги или за административни цели или продажба в рамките на обичайната 
икономическа дейност. 
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.  
Преди покупката на имот се получава оценка на имота от от независим лицензиран 
оценител.  
 
Последващо оценяване 
След първоначално признаване  инвестиционните имоти се оценяват и отчитат  по 
справедлива стойност. Справедливата стойност  се определя към 31 декември, на база 
пазарни цени на активен пазар на имотите, с корекции за отразяване на всякакви 
специфични особености в естеството, местонахождението и състоянието на имота, и респ. 
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промените, тенденциите и спецификите на пазара.  При отсъствието на текущи цени на 
активен пазар се използват 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, както и други допустими методи.  
Оценките на справедливата стойност на имотите към датата на отчета се извършва от  
независим квалифициран оценител. 
 Ефектите от преоценката до справедлива стойност се третират и представят като  
основни приходи/разходи от дейността.    
 
Данъци 
Текущ и отсрочен данък върху доходите  
Съгласно Закона за корпоративното подоходно облагане  дружествата със специална 
инвестиционна цел  не се облагат с корпоративен данък. 
 
Данък върху добавената стойност (ДДС) 
Приходите, разходите и активите се признават нетно от ДДС, с изключение на случаите, 
когато: 
 ДДС, възникващ при покупка на активи или услуги не е възстановим от данъчните 
власти, в който случай ДДС се признава като част от цената на придобиване на актива или 
като част от съответната разходна позиция, както това е уместно; и 
 вземанията и задълженията, които се отчитат с включен ДДС. 
Нетната сума на ДДС, възстановима от или дължима на данъчните власти, се включва в 
стойността на вземанията или задълженията в отчета за финансовото състояние. 
 
 
Финансови инструменти – първоначално признаване и последващо оценяване  
 Финансови активи 
Първоначално признаване 
Финансовите активи в обхвата на МСС 39 Финансови инструменти: признаване и 
оценяване се класифицират като финансови активи, отчитани по справедлива стойност в 
печалбата или загубата, или като заеми и вземания, или като инвестиции държани до 
падеж или като финансови активи на разположение за продажба, или като деривативи, 
определени като хеджиращи инструменти при ефективно хеджиране, както това е по-
уместно. Дружеството определя класификацията на своите финансови активи при 
първоначалното им признаване. 
Финансовите активи се признават първоначално по справедливата им стойност, плюс, в 
случай на инвестиции, които не се отчитат по справедлива стойност в печалбата или 
загубата, разходите по сделката, които се отнасят пряко към придобиването на 
финансовия актив. 
Финансовите активи на Дружеството включват парични средства и парични еквиваленти, 
търговски и други вземания. 
             Последващо оценяване 
Последващото оценяване на финансовите активи зависи от тяхната класификация, както 
следва: 
             Заеми и вземания 
Заемите и вземанията са недеривативни финансови активи с фиксирани или определяеми 
плащания, които не се котират на активен пазар. След първоначалното им признаване, 
заемите и вземанията се оценяват по амортизирана стойност, с използването на метода на 
ефективния лихвен процент (ЕЛП), намалена с провизията за обезценка. Амортизираната 
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стойност се изчислява като се вземат под внимание всякакви дисконти или премии при 
придобиването и такси, или разходи, които са неразделна част от ЕЛП. Амортизацията по 
ЕЛП се включва във финансовите приходи в отчета за доходите. Загубите, възникващи от 
обезценка, се признават в отчета за доходите като други разходи. 
Обезценка на финансови активи 
Към всяка отчетна дата Дружеството прави преценка дали съществуват обективни 
доказателства, че даден финансов актив или група от финансови активи може да е 
обезценена. Финансовият актив или групата от финансови активи се счита за обезценена, 
когато съществуват обективни доказателства за обезценка в резултат на едно или повече 
събития, които са възникнали след първоначалното признаване на актива ("събитие за 
понесена загуба") и това събитие за понесена загуба оказва влияние върху очакваните 
бъдещи парични потоци от финансовия актив или групата от финансови активи, които 
могат да бъдат надеждно оценени. Доказателствата за обезценка могат да включват 
индикации, че длъжници или група от длъжници изпитват сериозни финансови 
затруднения или са в неизпълнение или просрочие при изплащането на лихви или 
главници, или вероятност да обявят неплатежоспособност/свърхзадлъжнялост или да 
предприемат финансова реорганизация, или когато наблюдавани данни индикират 
измеримо намаление в очакваните бъдещи парични потоци, като например промени в 
просрочията или икономически условия, които са свързани с неизпълнения от страна на 
длъжниците. 
 Финансови пасиви 
     Първоначално признаване и оценяване 
Финансовите пасиви, в обхвата на МСС 39, се класифицират като финансови пасиви, 
отчитани по справедлива стойност в печалбата или загубата, или като заеми и привлечени 
средства, или като деривативи, които са ефективни хеджиращи инструменти, както това е 
по-уместно. Дружеството определя класификацията на своите финансови пасиви при 
първоначалното им признаване. 
Финансовите пасиви се признават първоначално по справедливата им стойност, плюс, в 
случай на заеми и привлечени средства, разходите по сделката, които се отнасят пряко към 
придобиването на финансовия пасив. 
Финансовите пасиви на Дружеството включват търговски и други задължения и 
лихвоносни заеми. 
           Последващо оценяване 
Последващото оценяване на финансовите пасиви зависи от тяхната класификация, както 
следва: 
         Заеми и привлечени средства 
След първоначалното им признаване, заемите и привлечените средства се оценяват по 
амортизирана стойност при използване на метода на ЕЛП. Печалбите и загубите от заеми 
и привлечени средства се признават в отчета за доходите, когато пасивът се отписва, както 
и чрез процеса на амортизация. 
Амортизираната стойност се изчислява като се вземат под внимание всякакви дисконти 
или премии при придобиването и такси, или разходи, които са неразделна част от ЕЛП. 
Амортизацията по ЕЛП се включва във финансовите разходи в отчета за доходите.  
 
Справедлива стойност на финансовите инструменти  
Към всяка отчетна дата справедливата стойност на финансови инструменти, които се 
търгуват активно на пазарите, се определя на база на котирани пазарни цели или 
котировки от дилъри (цени „купува” за дълги позиции и цени "продава" за къси позиции) 
без да се приспадат разходи по сделката.  
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Справедливата стойност на финансови инструменти, за които няма активен пазар, се 
определя с помощта на техники за оценяване. Тези техники включват използване на 
скорошни пазарни преки сделки; препратки към текущата справедлива стойност на друг 
инструмент, който е в значителна степен същия; анализ на дисконтираните парични 
потоци и други модели за оценка.  
 
Разходи по заеми 
Разходи по заеми, пряко свързани с придобиването, изграждането или производството на 
актив, който по необходимост отнема значителен период от време, за да се подготви за 
предназначението си или за продажбата си, се капитализират като част от неговата цена на 
придобиване. Всички други разходи по заеми се отчитат като разход в периода, в който 
възникват. Разходите по заеми включват лихвите и други разходи, които Дружеството 
извършва във връзка с получаването на привлечени средства.   
Дружеството не капитализира разходите по получения заем към стойността на 
инвестиционните имоти, доколкото не отговарят на условията за капитализиране.   
 
Нематериални активи 
Нематериалните активи, придобити отделно, се оценяват първоначално по цена на 
придобиване. След първоначалното признаване нематериалните активи се отчитат по цена 
на придобиване, намалена с натрупаните амортизации и натрупаните загуби от обезценка. 
 
Провизии 
Провизии се признават, когато Дружеството има сегашно задължение (правно или 
конструктивно) в резултат на минали събития, когато има вероятност за погасяване на 
задължението да бъде необходим поток от ресурси, съдържащ икономически ползи и 
когато може да бъде направена надеждна оценка на стойността на задължението. Когато 
Дружеството очаква, че някои или всички необходими за уреждането на провизията 
разходи ще бъдат възстановени, например съгласно застрахователен договор, 
възстановяването се признава като отделен актив, но само тогава когато е практически 
сигурно, че тези разходи ще бъдат възстановени. Разходите за провизии се представят в 
отчета за доходите, нетно от сумата на възстановените разходи. Когато ефектът от 
времевите разлики в стойността на парите е съществен, провизиите се дисконтират като се 
използва текуща норма на дисконтиране преди данъци, която отразява, когато е уместно, 
специфичните за задължението рискове. Когато се използва дисконтиране, увеличението 
на провизията в резултат на изминалото време се представя като финансов разход. 
 
Основен капитал 
Основният капитал е представен по номиналната стойност на издадените и платени акции. 
Постъпленията от издадени акции над тяхната номинална стойност се отчитат като 
премийни резерви. 
 
Парични средства и парични еквиваленти 
Паричните средства и краткосрочните депозити в баланса включват парични средства по 
банкови сметки, в брой и депозити. 
За целите на отчета за паричните потоци, паричните средства и паричните еквиваленти 
включват паричните средства и парични еквиваленти, както те са дефинирани по-горе. 
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1. Вземания  
 31.12.2020 31.12.2019
  
ДДС за възстановяване - 1
Други вземания - -

Общо: - 1
 
2. Парични средства и краткосрочни депозити 
  31.12.2020 31.12.2019

Парични средства в банкови
сметки 18 2
Краткосрочни депозити 287 355

Общо: 305 357
Паричните средства в банкови сметки се олихвяват с плаващи лихвени проценти, базирани 
на дневните лихвени проценти по банкови депозити.  
Депозитите се олихвяват с договорен фиксиран лихвен процент, който е различен в 
зависимост от срока на държане на паричните средства на депозит. Дружеството има 
право по всяко време да тегли, превежда по други сметки и внася допълнителни суми по 
депозитите. 
 
3. Основен капитал 
Акционерен капитал: 
Капиталът се състои от 650 хиляди обикновени, безналични, поименни акции с право на 
глас и с номинал 1 лев или общо 650 хил.  лв. Капиталът е внесен изцяло.    
Брой издадени и напълно платени акции в хил.: 

 31.12.2020  31.12.2019 

В началото на периода: 650 650

Общо в края на периода:    650    650
 
Към 31 декември 2020 г. акционери в Дружеството са: 
 Акционер Брой 

акции 
%

 ИД Надежда АД 58 500 9,00%
 Ски Инжинеринг ООД 500 000 76,90%
 Приват Турс 2000 ООД 30 500 4,70%
 Ентра Номер Едно ЕООД 30 500 4,70%
 Aнтуеп ЕООД 30 500 4,70%

  650 000 100%

4. Премиен резерв 
Постъпления, получени в допълнение към номиналната стойност на акции, са включени в 
премийния резерв в размер на 1 хил. лв. 
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Дивиденти: 
Дружеството не е разпределяло дивиденти. Финансовият резултат е загуба, като в резултат 
от това не е налице финансов резултат за разпределение съгл. чл. 10 ЗДСИЦ. 
 
 
5. Финансов резултат 
 
  

 
 Към 01 Януари 2019 (249)
 Печалба / Загуба за периода (50)

 Към 31 Декември 2019 (299)
  
 Към 01 Януари 2020 (299)
 Печалба / Загуба за периода (50)

 Към 31 Декември 2020 (349)

 
ДОХОД НА АКЦИЯ 
Доход / (загуба) на акция преди задължителен дивидент                                                      

 
31.12.2020  
BGN '000  

31.12.2019  
BGN '000 

    
Брой акции към края на годината 650 000  650 000 
Средно-претеглен брой акции 650 000  650 000 
Нетна печалба/(загуба) за годината (BGN’000) (50)  (50) 
Нетна печалба/(загуба) на акция  (BGN) (0,08)  (0,08) 

 
Загубата от текущата година се дължи на извършените през годината административни и 
управленски разходи. Ръководството направи оценка на способността на предприятието да 
продължи дейността си като действащо предприятие. 
 
6. Собствен капитал 
 
През 2020 г. дружеството реализира финансов резултат - загуба в размер на 50 хил.лв., в 
резултат на което в края на периода собственият му капитал е по-малък от регистрирания 
основен капитал.  
 
7. Търговски и други задължения 

 31.12.2020 31.12.2019

 
Търговски и други задължения 

3 6

Общо: 3 6
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Краткосрочните пасиви са формирани от провизирани разходи, начислени задължения за 
социални и здравни осигуровки и възнаграждения по ТД и ДУК. 
 
8. Разходи за персонала 
 31.12.2020  31.12.2019

 
Възнаграждения 33  36

Общо: 33  36
Разходите за възнаграждения са формирани основно от възнаграждения на членовете на 
Съвета на директорите, в размер на 28 хил. лв. 
 
9. Разходи за външни услуги 
 31.12.2020  31.12.2019

 
Възнаграждение на обслужващо дружество 7  7
Разходи за независим финансов одит -  2
Други 10  7

Общо: 17  16
 
Разходите за външни услуги са формирани от възнаграждения на обслужващото 
дружество – 7 хил. лв. В други разходи влизат годишна такса и такса разрешение за 
прекратяване към КФН – 5 хил.лв., такса БФБ – 1 хил. лв.,такси депозитарни услуги – 2 
хил.лв.  
 
10. Данъчно облагане 
 
Съгласно ЗКПО дейността на АДСИЦ е освободена от облагане с корпоративен данък. 
Дружеството е регистрирано съгласно Закона за Данъка върху Добавената Стойност на  
28.12.2010 г. Дружеството е дерегистрирано по ЗДДС на 15.10.2020 г. 
 
11. Действащо предприятие 
Финансовият отчет е изготвен на база действащо предприятие.  
 
12. Ангажименти и условни задължения 
 
Данъчно облагане 
 
Данъчната администрация има право по всяко време в рамките на  следващите пет години 
да извърши ревизия и наложи допълнителни данъчни задължения от отчетените от 
Дружеството. 
Не са извършвани данъчни ревизии на Дружеството. 
Ръководството на Дружеството не счита, че съществуват съществени рискове в резултат 
на динамичната фискална и регулаторна среда в България, които биха наложили корекции 
във финансовия отчет за периода, приключващ на 31 декември 2020 г. 
 
Правни искове 
Срещу Дружеството няма заведени правни искове. 
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13. Оповестяване на свързани лица 
 
Крайна компания- майка 
Крайната компания-майка на Дружеството е СКИ ИНЖИНЕРИНГ ООД 
 
Предприятия с контролно участие в Дружеството 
СКИ ИНЖИНЕРИНГ ООД              76.90 % 
 
Други свързани лица  
Дебитум инвест АДСИЦ, Спида трейд ЕООД  и Валор пропъртис АДСИЦ са свързани 
лица, защото са под общ контрол на Ски инжинеринг ООД. През 2020 година не са 
извършвани сделки межу тях. 
 
Възнаграждения на ключов управленски персонал 
През годината са изплатени възнаграждения на Съвета на директорите  в размер на 26 хил. 
лв. 
 
14.Пандемията от коронавируса (COVID-19) 
Към датата на изготвяне на отчета във Фонда няма регистрирани случаи на заразени от 
COVID-19 служители. Няма прекратени договори с клиенти и доставчици. Ръководството 
предриема всички препоръчани мерки за ограничаване разпостранението на заразата 
включително чрез информиране на служителите за изпълнение на определени мерки, 
осигуряване на защитни предпазни средства и дезинфектанти, ограничаване на 
пътуванията, ограничаване достъпа на външни лица, промотиране на работата от вкъщи. 
Ръководството ще продължи да следи развитието на ситуацията и ще предприеме всички 
възможни стъпки да намали възможни последствията.  
 
15. Цели и политика за управление на финансовия риск 
Основните финансови пасиви на Дружеството включват несъществени търговски 
задължения. Основната цел на тези финансови инструменти е да се осигури финансиране 
за дейността на Дружеството. Дружеството притежава финансови активи под форма на 
вземания и парични средства и депозити. 
Управлението на риска се осъществява текущо под прякото ръководство на 
изпълнителния директор и финансовите експерти в обслужващото дружество. То се 
изпълнява съгласно политика, 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. 
През 2020 г., както и през 2019 г., Дружеството не притежава и не търгува с деривативни 
финансови инструменти 
Основните рискове, произтичащи от финансовите инструменти на Дружеството са лихвен 
риск, ликвиден риск, валутен риск и кредитен риск. Политиката, която ръководството на 
Дружеството прилага за управление на тези рискове, е обобщена по-долу. 
 
Лихвен риск 
 
Дружеството не е изложено на лихвен риск от своите краткосрочни задължения, защото те 
са обичайно търговски и безлихвени. 
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Ликвиден риск 
Ефективното управление на ликвидността на Дружеството предполага осигуряване на 
достатъчно оборотни средства.  
Ликвидният риск се изразява в негативната ситуация дружеството да не бъде в състояние 
да посрещне безусловно всички свои задължения съгласно техния падеж. 
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.  
 
Валутен риск 
Експозицията на Дружеството към риска от промени във валутния курс на еврото не е 
значителен. 
 
Кредитен риск 
Няма значителни концентрации на кредитен риск в Дружеството. Кредитният риск, 
възниква от  финансовите активи на Дружеството. Отчетът на дружеството съдържа 
следните видове финансови активи: парични средства и вземания за лихви по депозити. 
Представената кредитна експозиция не представлява висок кредитен риск. 
 
Управление на капитала 
Основната цел на управлението на капитала на Дружеството е да се осигури стабилни 
капиталови показатели, с оглед продължаващото функциониране на предприятието и 
максимизиране на стойността му за акционерите.  
Дружеството управлява капиталовата си структура и я изменя, ако е необходимо, в 
зависимост от  промените в икономическите условия. През 2020 г., както и през 2019 г., 
няма промени в целите, политиките или процесите по отношение на управлението на 
капитала на Дружеството. 
Съгласно ЗДСИЦ капиталът на дружество със специална инвестиционна цел не може да 
бъде по-малък от 500 хил. лева.  Регистрираният капитал на Дружеството е 650 хил. лва.  
 
Справедливи стойности 
Справедлива стойност е сумата, за която един финансов инструмент  може да бъде 
разменен или уреден между информирани и желаещи страни в честна сделка между тях, и 
която служи за най-добър индикатор за неговата пазарна цена на активен пазар.  
Дружеството определя справедливата стойност на финансовите инструменти на база на 
наличната пазарна информация или ако няма такава, чрез подходящи модели за оценка. 
Справедливата стойност на финансовите инструменти, които се търгуват активно на 
организирани финансови пазари, се определя на база на котираните цени „купува” в края 
на последния работен ден на отчетния период. Справедливата стойност на финансови 
инструменти, за които няма активен пазар, се определя чрез модели за оценка. Тези 
модели включват използване на скорошни пазарни сделки между информирани, честни и 
желаещи страни; използване на текущата справедлива стойност на друг инструмент, със 
сходни характеристики; анализ на дисконтираните парични потоци или други техники за 
оценка.  
Ръководството на Валор пропъртис АДСИЦ счита, че справедливите стойности на 
финансовите инструменти, които включват парични средства, търговски и други вземания, 
търговски и други задължения не се отличават от техните балансови стойности. 
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16. Събития след датата на отчета 
На 11.12.2020 г. се проведе извънредно общо събрание на акционерите на „Валор 
Пропъртис“ АДСИЦ, на което се взе решение да се прекрати дружеството и да започне 
процедура по ликвидация. Това решение на ОСА беше одобрено и влезе в сила с Решение 
№ 7 – ДСИЦ от 07.01.2021 г. на Комисията за финансов надзор. Със същото решение беше 
отнет лиценза на „Валор Пропъртис“ АДСИЦ за извършване на дейност като дружество 
със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Предприети са 
фактически действия по прекратяване и ликвидация на дружеството. 
 
 
 

 
 


