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ДОКЛАД 
 

НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ НА „СОФАРМА ИМОТИ“ АДСИЦ 

 

ОТНОСНО ИЗПЪЛНЕНИЕ НА НОРМАТИВНИТЕ ИЗИСКВАНИЯ ЗА ИЗПЛАЩАНЕ 

НА 6-МЕСЕЧЕН ДИВИДЕНТ НА БАЗАТА НА 6-МЕСЕЧНИЯ ФИНАНСОВ ОТЧЕТ НА 

ДРУЖЕСТВОТО ЗА ПЕРИОДА ОТ 01.01.2026 Г. ДО 30.06.2026 Г. 

 

 

ПРЕДМЕТ И ОБХВАТ НА ДОКЛАДА 

 

Настоящият доклад (наричан по-долу „Доклад/а/ът“) е изготвен от Съвета на директорите на 

„Софарма имоти“ АДСИЦ (наричано по-долу „Дружество/то“) на основание чл. 29, ал. 2 от 

Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и за дружествата за секюритизация 

(наричан по-долу „ЗДСИЦДС“) във връзка с чл. 115в, ал. 2, т. 1 от Закона за публичното 

предлагане на ценни книжа (наричан по-долу „ЗППЦК“).  

 

Целта на Доклада е предоставянето на информация относно изпълнението на нормативните 

изисквания за изплащане на 6-месечен дивидент на акционерите на Дружеството на базата на 6-

месечния финансов отчет на Дружеството за периода от 01.01.2026 г. до 30.06.2026 г.  

 

Докладът е изготвен на база счетоводната информация, съдържаща се в 6-месечния финансов 

отчет на Дружеството за периода от 01.01.2026 г. до 30.06.2026 г., и обхваща: 

• анализ на релевантните части от 6-месечния финансов отчет; 

• икономическа обосновка на обстоятелството, че Дружеството разполага с достатъчно 

средства за изплащане на 6-месечен дивидент на база 6-месечния финансов отчет и че 

изплащането му няма да доведе до задлъжнялост на Дружеството към кредитори, 

персонал, бюджет и други. 

 

 

ДИВИДЕНТНА ПОЛИТИКА НА ДРУЖЕСТВОТО 

 

„Софарма имоти“ АДСИЦ разпределя като годишен дивидент не по-малко от 90 на сто от 

печалбата си за финансовата година, определена по реда на чл. 29, ал. 3 от ЗДСИЦДС и при 

спазване на изискванията на чл. 247а от Търговския закон, съобразно чл. 29, ал. 1 от ЗДСИЦДС. 

 

С решение на Общото събрание на акционерите, взето на редовно заседание, проведено на 

05.06.2025 г., бяха приети изменения в Устава на „Софарма имоти“ АДСИЦ, с цел въвеждане, в 

интерес на акционерите на Дружеството, на законоустановената възможност по чл. 29, ал. 2 от 

ЗДСИЦДС, с оглед на което съгласно действащия Устав на „Софарма имоти“ АДСИЦ 

Дружеството може да изплаща и 6-месечен дивидент при условията и по реда на чл. 115в от 

ЗППЦК при наличие на извършена последваща оценка на активите към края на периода, 

обхващащ първите шест месеца на финансовата година, и при съответно прилагане на чл. 29, ал. 

3 от ЗДСИЦДС.  

 

 

ПРЕДЛОЖЕНИЕ ЗА РАЗПРЕДЕЛЕНИЕ НА 6-МЕСЕЧЕН ДИВИДЕНТ 

 

Съобразно чл. 64, ал. 2 от Устава на „Софарма имоти“ АДСИЦ и чл. 29, ал. 2 от ЗДСИЦДС във 

връзка с чл. 29, ал. 3 от ЗДСИЦДС, чл. 115в от ЗППЦК и чл. 247а от Търговския закон, Съветът 

на директорите, като взе предвид, че: 

  

1. Дружеството приключва първото шестмесечие на 2026 г. като отчита печалба в размер 

на 3,249,400.32 евро, а след преобразуване по чл. 29, ал. 3 от ЗДСИЦДС – в размер на 

2,537,024.21 евро; 

 



2 

 

2. чистата стойност на имуществото на „Софарма имоти“ АДСИЦ по чл. 247а, ал. 1 от 

Търговския закон е 54,648,205.31 евро, а капиталът на Дружеството и фонд „Резервен“ са 

в общ размер на 26,537,471.17 евро;  

 

3. извършена е от независим оценител последваща пазарна оценка на активите на „Софарма 

имоти“ АДСИЦ към 30.06.2026 г., съгласно която справедливата стойност на 

инвестиционните имоти на „Софарма имоти“ АДСИЦ е в размер на 54,099,508.30 евро; 

 

предлага на Общото събрание на акционерите да приеме решение за разпределение под формата 

на 6-месечен дивидент на част от печалбата на Дружеството за първото шестмесечие на 2026 

год., при следните параметри:  

 

Вид на дивидента:       паричен 

 

Общ размер на дивидента /бруто/:     EUR 2,195,132 

 

Размер на дивидент за една акция /бруто/:    EUR 0.10 

 

Период на изплащане на дивидента:  в съответствие със срока, 

предвиден в ЗППЦК 

 

 

ЦЕЛ НА ИЗПЛАЩАНЕТО НА 6-МЕСЕЧЕН ДИВИДЕНТ 

 

Съветът на директорите счита, че с изплащането на 6-месечен дивидент ще се затвърди и 

повиши доверието на инвеститорите (както институционални, така и индивидуални) в 

Дружеството. 

 

 

АНАЛИЗ НА ЧАСТИТЕ ОТ 6-МЕСЕЧНИЯ ФИНАНСОВ ОТЧЕТ НА ДРУЖЕСТВОТО ЗА 

ПЕРИОДА ОТ 01.01.2026 Г. ДО 30.06.2026 Г., ОТНОСИМИ КЪМ 6-МЕСЕЧНИЯ 

ДИВИДЕНТ, И ИКОНОМИЧЕСКА ОБОСНОВКА 

 

В таблицата по-долу е дадена подробна информация за преобразуването на финансовия 

резултат на Дружеството, реализиран през периода 01.01.2026 г. – 30.06.2026 г.: 

 

Нормативно 

изискване 

Финансов резултат на Софарма Имоти АДСИЦ за периода:  

01.01.2026-30.06.2026 г. 
Стойност в евро 

  счетоводна печалба 3,249,400.32 € 

  счетоводна загуба   

чл. 29, ал. 3,  т. 

1 от ЗДСИЦДС 

Увеличен/намален с разходите/приходите от последващи 

оценки на недвижими имоти; 
  

  увеличение   

  намаление -712,376.11 € 

чл. 29, ал. 3,  т. 

2 от ЗДСИЦДС 

Увеличен/намален със загубите/печалбите от сделки по 

прехвърляне на собствеността върху недвижими имоти; 
  

  увеличение   

  намаление   

чл. 29, ал. 3,  т. 

3 от ЗДСИЦДС 

Увеличен/намален в годината на прехвърляне на 

собствеността върху недвижими имоти с 

положителната/отрицателната разлика между: 

  

  а) продажната цена на недвижимия имот   
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  увеличение   

  намаление   

  

б) сумата от историческата цена на недвижимия имот и 

последващите разходи, довели до увеличение на балансовата му 

стойност 

  

  увеличение   

  намаление   

чл. 29, ал. 3,  т. 

4 от ЗДСИЦДС 

Увеличен/намален със загубите/печалбите от продажби, 

отчетени в годината на сключване на договори за финансов 

лизинг; 

  

  увеличение   

  намаление   

чл. 29, ал. 3,  т. 

5 от ЗДСИЦДС 

Увеличен/намален в годината на изтичане на срока на 

договора за финансов лизинг с положителната/отрицателната 

разлика между: 

  

  
а) прихода от продажбата на недвижимия имот, вписан в 

началото на срока на договора за финансов лизинг; 
  

  увеличение   

  намаление   

  

б) сумата от историческата цена на недвижимия имот и 

последващите разходи, довели до увеличение на балансовата му 

стойност; 

  

  увеличение   

  намаление   

чл. 29, ал. 3,  т. 

6 от ЗДСИЦДС 

Намален в годината на извършването им с плащанията за 

лихви по дългови ценни книжа по чл. 26, ал. 2, т. 1 от 

ЗДСИЦДС и по банкови кредити по чл. 26, ал. 2, т. 2 от 

ЗДСИЦДС, невключени в отчета за всеобхватния доход; 

  

чл. 29, ал. 3,  т. 

7 от ЗДСИЦДС 

Намален в годината на извършването им с плащанията за 

погасяване на главници по дългови ценни книжа по чл. 26, 

ал. 2, т. 1 от ЗДСИЦДС и по банкови кредити по чл. 26, ал. 2, 

т. 2 от ЗДСИЦДС; 

  

  Сума за разпределяне на дивидент; 2,537,024.21 € 

  

Годишен дивидент - не по-малко от 90 на сто от печалбата за 

финансовата година, определена по реда на ал. 3 и при 

спазване на изискванията на чл. 247а от Търговския закон. 

2,283,321.79 € 

  
Чиста стойност на имуществото по чл. 247а, ал. 1  от Търговския 

закон; 
26,537,471.17 € 

  

Капитала на дружеството, фонд "Резервен" и другите фондове, 

които дружеството е длъжно да образува по закон или устав 

съгласно чл. 247а, ал. 1 от Търговския закон; 

54,648,205.31 € 
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чл. 247а, ал. 3 

от ТЗ 

Коригиран размер на годишния дивидент, в съответствие с чл. 

247а, ал. 3 от Търговския закон: Плащанията на дивидент се 

извършват до размера на печалбата за съответната година, 

неразпределената печалба от минали години, частта от фонд 

"Резервен" и другите фондове на дружеството, надхвърляща 

определения от закона или устава минимум, намален с 

непокритите загуби от предходни години, и отчисленията за 

фонд "Резервен" и другите фондове, които дружеството е 

длъжно да образува по закон или устав. 

  

 

 

Основни финансови показатели 
 Изходни данни 2026 
  EUR '000 

1 Финансов резултат 3,250 

2 Приходи от дейността 4,463 

3 Собствен капитал 54,648 

4 Нетекущи задължения 871 

5 Текущи задължения 2,740 

6 Общо пасиви 3,611 

7 Общо активи 58,259 

8 Текущи активи 4,149 

9 Краткосрочни вземания 152 

10 Краткосрочни инвестиции 0 

11 Парични средства 3,896 

   

 Показатели за рентабилност  

12 Коефициент на рентабилност на приходите (1/2) 0.73 

13 Коефициент на рентабилност на собствения капитал (1/3) 0.06 

14 Коефициент на рентабилност на пасивите (1/6) 0.90 

15 Коефициент на рентабилност на активите (1/7) 0.06 

   

 Финансова автономност  

16 
Дял на нетекущите задължения в общия размер на задължения 

(4/6) 
0.24 

17 Дял на текущите задължения в общия размер на задължения (5/6) 0.76 

18 Коефициент за финансова автономност (3/6) 15.13 

19 Коефициент за задлъжнялост (6/3) 0.07 

   

 Показатели за ликвидност  

20 Нетен оборотен капитал (8-5) 1,409 

21 Коефициент за обща ликвидност (8/5) 1.51 

22 Коефициент за бърза ликвидност (9+10+11)/5 1.48 

23 Коефициент за незабавна ликвидност (10+11)/5 1.42 
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За първото шестмесечие на 2026 г. Дружеството е реализирало общи приходи от 

дейността в размер на  4,463 х. евро, които в по-голямата си част представляват приходи от наем 

и административно обслужване във връзка със сключени договори за оперативен лизинг на 

инвестиционни имоти и рекламна площ. Реализираната печалба е в размер на 3,250 х. евро, а след 

преобразуване по чл. 29, ал. 3 от ЗДСИЦДС – 2,537 х. евро.  

 

Очакванията на Съвета на директорите са Дружеството да запази темпа на реализиране 

на приходите и печалбата и през второто шестмесечие на 2026 г.  

 

Към 30.06.2026 г. нетният оборотен капитал е в размер на 1,409 х. евро, което означава, 

че Дружеството разполага с достатъчно средства да посреща краткосрочните си задължения. Това 

е видно и от показателите за ликвидност, които имат стойности над единица.  

 

Паричните средства към 30.06.2026 г. са в размер на 3,896 х. евро и представляват 94% от 

всички текущи активи на Дружеството.  

 

Съгласно публикувания Междинен финансов отчет за периода от 01.01.2026 г. до 

30.06.2026 г. задълженията на Дружеството са в размер на 3,611 х. евро, разпределени, както 

следва: 

 

ПАСИВИ 2026 2026 

  EUR'000 % 

Нетекущи задължения   

Получени депозити от наематели трети лица            555  15% 

Получени депозити от наематели свързани лица            297  8% 

Дългосрочни задължения към персонала              19  1% 

             871  24% 

Текущи задължения   

Задължения към свързани предприятия         1,883  52% 

Задължения за дивиденти             275  8% 

Търговски задължения            247  7% 

Задължения за данъци            140  4% 

Други текущи задължения            195  5% 

          2,740  76% 

ОБЩО ПАСИВИ         3,611  100% 

 

Към 30.06.2026 г. Дружеството няма сключени договори за банкови или облигационни 

заеми. В по-голямата си част задълженията са към свързани предприятия и представляват 

задължения за дивиденти.  

 

През първото шестмесечие на 2026 г. Дружеството е реализирало нетни парични потоци 

от оперативна дейност в размер на 2,531 х. евро, а нетното увеличение на паричните средства е в 

размер на 2,447 х. евро.  

  

На базата на анализа на релевантните части от 6-месечния финансов отчет на 

Дружеството за периода от 01.01.2026 г. до 30.06.2026 г. Съветът на директорите счита, че 

Дружеството разполага с необходимите средства за изплащане на 6-месечен дивидент, както и че 

не съществува ликвиден риск след изплащането му. 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. То генерира и поддържа достатъчен обем ликвидни 

средства. Дружеството е изготвило финансови прогнози за следващите шест месеца, които 

показват стабилна ликвидна позиция предвид следното: 
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• Дружеството реализира печалба и прогнозата за второто шестмесечие на 2026 г. е темпът 

на реализирани приходи и печалба да се запази; 

• Дружеството реализира положителни нетни парични потоци от оперативна дейност.  

 

Към датата на изготвяне на настоящия Доклад Дружеството няма поети и неизплатени 

задължения, чийто срок на погасяване е изтекъл. Съветът на директорите счита, че след 

изплащането на 6-месечния дивидент Дружеството ще бъде в състояние да изпълни своите 

задължения за текущата финансова година. 

 

 

НАЛИЧИЕ НА УСЛОВИЯТА ЗА ИЗПЛАЩАНЕ НА 6-МЕСЕЧЕН ДИВИДЕНТ 

 

На базата на 6-месечния финансов отчет на Дружеството за периода от 01.01.2026 г. до 

30.06.2026 г. Съветът на директорите счита, че са налице всички нормативни изисквания за 

изплащане на 6-месечен дивидент, включително условията по чл. 29, ал. 2 от ЗДСИЦДС във 

връзка с чл. 115в, ал. 2, т. 1 от ЗППЦК, както следва: 

 

• средствата, с които Дружеството разполага към 30.06.2026 г. и се очаква да разполага през 

второто шестмесечие на 2026 г., са достатъчни за изплащането на 6-месечния дивидент; и  

 

• изплащането на 6-месечния дивидент няма да предизвика затруднения в обслужването на 

текущите и предстоящи задължения на Дружеството към кредитори, персонал, бюджет и други. 

 

 

Настоящият доклад е съставен от Съвета на директорите на „Софарма имоти“ АДСИЦ, приет е с 

Протокол от 05.08.2026 г. и е част от материалите по дневния ред на свиканото за 24.09.2026 г. 

извънредно заседание на Общото събрание на акционерите на Дружеството. 

 

 

Членове на Съвета на директорите: 

 

 

 

 

 

Бисера Лазарова – Председател на СД   ……………………………………. 

 

 

 

 

 

 

Стефка Обрешкова – Заместник-председател на СД  …………………………………….. 

 

 

 

 

 

 

Борис Борисов – Изпълнителен член на СД   ………………………………….… 

 

 

05.08.2026 г. 
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