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„Cl!lИ Имоти" АДСИЦ 

Го,цr1ше11 до1<Лац за дсйнос1·1'а 

2017г. 

Настоящият доклад за дейността на „СИИ Имоти" АДСИЦ за финансовата 
2017 г. (наричан по-нататък „Доклада") е изготвен от членовете на Съвета на 

директорите на ,,СИИ Имоти" AДCVll.J;, в съответствие с разпоредбите на чл. 33, 
ал. 1 от Закона за счетоводството, -щr. lООн, ал. 7 от Зако1-rа за публичното 
пред.лагане на ценни книжа (ЗIШЦК), Приложение NolO към чл. 32, ал. 1, т. 2 от 
НАРЕДБА № 2 на КФН от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане 
и допускане до търговия на регулиран пазар на цеIШи кrшжа и за разкриването 

на информация от публичrrите дружества и другите емитенти на ценни книжа. 
Предметът на дейност на „СИИ Имоти" АДСИЦ, съгласно неговия устав е 

инвестиране на паричните средства, набрани чрез издаване на цеr-rни книжа, в 

недвижими имоти: / секюритизация на I'lедвижи:ми имоти/ посредством покупка 
на право на собсгвеr-rост и други веш;ни права върху недВИ)КИМИ имоти, 

извършване на строежи и подобрения в тях, с цел предоставянето им за 

управление, отдаване под наем, JП1ЗИНг, аренда и/или продажбата им. 

Инвеспщионните цели на „СИИ Имоти" АДСИЦ предв'ИЖДат: 

Да предостави възможност на акционерите си да инвестират в 

диверсиф-ьщира1'1 портфейл от недвю1mми: имоти, като действа на принципа на 

разпределение на риска за акционерите си; 

Да осигури на своите акционери запазване и нараствсu-1е стой:ноСIТа на 

инвеспщиите им чрез реализиране на стабилен доход при балансирано 

разпределение на риска. 

Настъпилите през 2017 г. обстоятелства, които ръководството на 

Дружеството е счело, че биха могли да бъдат от з1-1ачение за инвеститорите при 

вземането на решение да придобият, да продадат или да продължат да 

притежават акции на „СИИ Имоти" АДGЩ са разкрити пред реrули:рания 

пазар на финансови инструменти и инвестиционната общност по предвидените 

в ЗПIЩК и актовете по прилагането му начини. 

Обща информация за Дружеството 

„СИИ Имоти" АДСИЦ е учредено на 15.11.2005 г. и е вписано в търговския 
регистър на Софийски градски съд на 20 декември 2005 г. 

„СИИ Имоти" АДGЩ получи лиценз за извършване на дейност като 

дружество със специална инвестиционна цел - се:кюритизация на недвИ):КИМИ 

и::моти, с Решение No 334 - ДСИЦ от 17 май 2006 г. на Комисията за фvш:ансов 
надзор. 

Към датата на изготвяне на настоЯIЦИЯ ДоЮiад, седалище и адрес на 

управление на Дружеството е: в гр. София, ул. „Петър Делян" No 7, вх. А, ет. 3, ап. 
7. Дру)кеството няма регистрирани Юiонове. 

„СИИ Имоти" АДСИЦ е публично дружество и акциите му се тьрrуват на 

"Българска Фондова Борса - София" АД. 
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„СИИ Имоти" АЦСИЦ 

Год1,1ше1-1 ,LJ;OK'JaJJ; за 1-J:ейностга 
2017г. 

С оглед предм:ета на дейност на „СИИ Имоти" АДСТ,Щ, Дружеството 

следва да формира приходи главно посредством: еl\fИтиране на ценни книжа и 
инвестиране на набраr-rите средС'IВа в недвихm::ми имоти и права върху 

недвижи:ми и::м:оти; извършване на строе)IСИ:, подобрения и обзавеждане в 

последните, с цел предоставянето им: за управлеI01е, ощаването им под наем, 

ли:зи!П' или аренда и/mти последващата им продажба. 

Структура на капитала 

ЛliЩата, притежавтци: пряко и непряко най-малко 5% от гласовете в 

Общото събрание на „СИИ Имоти" АДСИЦ към 31.12.2017 г. са: 
„Загора Финиивест" АД, БИК 123017547 със седалище гр. Стара Загора 

бул. „Руски" No 26, притежаващо пряко 362 800 бр. акции или 55.82% от капитала 
и правата на глас в ОСА на Дружеството. 

Вид и клас на предлаганите акции 

Към 31.12.2017 г. Дружеството е с регистриран капитал от 650 000 
(шестстотин и петдесет хиляди) лева, разпределен в размер на 650 000 броя 
обикновени, поименни, безнаJIУГIНИ, свободно прехвърляеми акции, с право на 

глас, с номинална стойност 1 (едю'I) лев всяка една, реги<_:трирани за търговия на 
„БФБ - София" АД. 

Всички издадеIП1 от "СИИ Имоти" АДСVПJ; акции са от един и същи клас и 

дават еднакви права на притежателите си. Всяка обикновена акция дава право на 

едИI'I глас в Общото събрание на акционерите, право на дивидент и право на 

ликвидационен дял, съразмерно с номиналната стойност на акцията. Към 

момента редът за упражняване на правата rro акциите се определя от 

разпоредбите на ЗППЦК, Търговския зако1'1 и другите приложими нормативни 

актове. 

Не съществуват ограничения върху прехвърлянето на акциите, като 

ограничения за притежаването на акции или необходимост от получаване на 

одобрение от Дружеството ШIИ друг акционер. 

Не съществуват акционери със специалlП1 конгролI01 права. 

Използвани от предприятието финансови инструменти 

Дружеството не € използвало специални финансови инструменги при 

осъществяване на финансовата си политика, вЮiючително за управление и 

хедх(иране на риска. 

управление на дру)кеството 

„СИИ Имоти" АДС11Щ е с едностепенна система на управление. 
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„СИИ Имоти" АДСИЦ 

f(J,LJ,Иuteн /~ОJ<..тта.ц за .ri;e-C-rnOL"'ТТa 

2017г. 

С решение на Общото събрание на акционерите от 11.09.2017 г. е приета 
промяна в Съвета на директориге, като са освободени са досегаппrnте членове 

Христо Петков Чоевски, Никола Ивайлов Коевски и Иглика Цветкова Мишева и 

са избрани за нови членове Светослав Иванов Дечев, Даниел Мирчев Мирчеви 

Мая Мирославова Огнянова. 

„СИИ Имоти" АДСИЦ се представлява от ИзпьлнигеJПiия директор 

Светослав Иванов Дечев. 

Преглед на дей:ноmа и състоянието на „СИИ Имоти" .АДС!Щ 

Предметът на дейност 1-1а ,,СИИ Имоrn" АДСИЦ, съгласно неговия устав е 

инвестиране на паричните средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в 

недвижим:и и::моти / секюритизация на недвижими имоти/ посредством покупка 
I-Ia 11раво на собсгвеност и други веш;ни права върху I-1едвижими имоти, 

извършване на строежи и подобрения: в тях, с цел предоставянето им за 

управлеI01е, отдаване под наем, лизинг, аренда и/ или·продажбата им. 

Дружеството не MO)J::<e да извършва други търговски сделки извън 

посочените в предходното изречение и пряко свързаните с тяхното 

осъществяване, освен ако са позволеlП1 от ЗДСИЦ 

Инвестиционниге цели на „СИИ Имоти" АДСИЦ са обусловеI01 от 

характера на Дружеството и установената стратегия за осъществяване на 

дейността му съобразно приетите инвестvщионна програма и Устав. Приоритет 

за „СИИ Им:оти'' АДСТ-Щ е нарастването на стой1'!остта И пазарната цена на 

акциите му и увеличаване размера на дивиденгите, изплащаlП1 на акционерите, 

при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал и при 

съблюдаване на по-долу посочените ограниче1П1Я. 

По О'IНошение на дейностга на нСИИ Имоти" АДСVЩ са установени и 

следните законови оrраниче1П1Я: 

Дружеството е освободено от корпораnmен данък; 

Дружеството не може да се преобразува в друг вид търговско дру)1<еството; 

Дружеството то 1-1е може да променя предмета си на дейност; 

Дружеството не може да извършва други търговски сделки, освен ако са 

пряко свързани с дейността му; 

Дружеството не може да дава заеми или да обезпечава задължения на трети 
mща; 

Дружеството не може да получава заеми, освен: 

• като емитенг на дългови ценни книжа, регистрирани за търговия на 
регулиран пазар на ценни книжа; 

• по банкови кредити с целево предназначеimе за придобиване на активите 
за се:кюрИ'ГИЗац~; 

• по банкови кредити в размер до 20 на сто от бала1-1совата стойност на 
акnmите, които се използват за изплащане на лихви, ако кредитът е за срок не 

повече от 12 месеца. 
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„СИИ Имоти" АДСИЦ 

rодv1шен док;1ад 3а цст1т-тостга 

2017г. 

Дружеството може да инвесmра до 10 на сто от капитала си в обслу):кващото 
дру)I(ество. 

Към 31.12.2017 г. „СИ:И: Имоти" АДСИЦ не притежава дялови участия в 
други дружества. 

Важни събития за "СИИ Имотии АДСИЦ, настъпили през периода 
01.01.2017 г. - 31.12.2017 г. 

>- През първото тримесечие 

Н€ са настьпитти важни събития, свързани с дейността на „СИИ Имоти" 
АДСИЦ. 

» През второто тримесечие 
На 30 юни 2017 г., в гр. София, ул. „Петър Делян" No: 7, се проведе редовно 

годИIШiо Общо събрание на акционерите на „СИИ Имоти" АДСИIJ;. Събранието 

е свикано от Съвета на директорите на Дружеството, в сьоmетствие с 

изискванията на чл. 223 от Търговския закон и на чл. 115 от Закона за публичното 
преДТiагане на ценните к1-rюка (ЗППЦК). Редовното годишно общо събрание на 

акционерите прие: 

1. Докладна Съвета на директорите за дейноСIТа на Дру)кесrвото за 2016 г. 
2. Докладът на регис'Iрирания одитор за извършена проверка на годишния 

финансов отчет на Дружесrвото за 2016 г.; 
3. Годипmият финансов отчет на Дружеството за 2016 г.; 
4. Докладът на одитния комитет на Дружеството; 

5. Докладът на директора за връзки с инвеститорите; 

6. Политика за възнаграждеI01Ята на членовете на Съвета I'la директорите; 

7. Избра регистриран одитор за финансовата 2017 г.; 
8. Освободи от оттоворност на членовете на Съвета на директорите за 

дейностга им през 2016 г.; 
9. Промени в състава на Съвета на директорите на дру)I(еството и определяне 

на възнаграждение - Общото събрание на акционерите прие решение за 
освобождаване на досегашните членове на Съвета на директорите - Христо 
Петков Чоевски, Иглика Цветкова Мишева - Брусева и Никола Ивайлов 

Коевски и избра за нови членове на Съвета на директорите - Светослав 

Иванов Дечев, Иван Кирилов Тилоев и Мая Мирославова ОпIЯНова; 

10. Промени в състава на Одитния комитет и определяне на мандат - Общото 
сьбрание на акционерите прие решение за освобо:нщаване на членовете на 

Съвета на директорите - Христо Петков Чоевски, Иг~а Цветкова Мишева 
- Брусева и Никола Ивайлов Коевски като членове на Одитния комитет и 
избра за нови членове на Одитния комитет - Евгения Вълканова Благоева, 

Нора Петьова Божилова и Таня Димитрова Иванова. Мандатът на Оди'П:IИЯ 

комитет е 5 години. 
11. ПравliVIНик на Одитния комитет; 
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„01И Имоти" АДСИЦ 

Годт,1шен дою1а;:::~; за п;е:v1ност·1·а 

2017г. 

12. Решение за разпределение на фиr-Jансовия Резултат за 2016 г. - да не бъде 
разпределян дивидент за 2016 г., тъй като съгласно приетия годишен 

финансов отчет за 2016 г., не е реализиран подлежащ на раз11ределение 
финансов резултат, определен по реда на чл. 10, ал. 1 във връзка с ал. 3 от 
ЗДС11Щ и чл. 247а от Търговския закон; 

13. ПромеI01 в Устава на Дружеството - „Чл. 43, ал. 1 от Устава се изменя, както 
следва: „ В срок до 5 /пет/ години: от вписване на това изменени: е на устава 
в Търговския регистър, Съветът на директорите може да приема решения 

за увеличаване регистрирания капитал на Дружеството до номинале1-1 

размер от 20 000 000 /двадесет :милиона/ лева чрез издаване на нови 
обикновени или привилегировани акции." ЧЛ. 44 от У става се изменя, 
както следва: „ В срок до 5 /пет/ години от вrmсване на това изменение на 
устава в Търговс:кия регистьр, Съветът на директорите може да приема 

решения за издаваr-1е на обJШгации в лева, евро liШИ друга валуга при общ 

размер на обJП1гациоr-mия заем до равностойността на 20 000 000 /двадесет 
милиона/ лева. Вида на обJ1игациите, начина за формиране на дохода по 

тях, размера и всички останали параметрите на облигационния заем се 

определят в решението на Съвета на директорите при спазване 

разпоредбите на действащото законодателство и устава." 

>- През третото тримесечие 

Поради отказ за вписване в Търговския регистър на Иван Кирилов Тилоев 

като член на Съвета на директорите, беше свикано извънредно Общо събрание 

на акционерите r-1a „СИИ Имо-rи" АДСИЦ, което се проведе на 11 септември 2017 
г., в гр. София, ул. „Петър Делян" No 7. 

Събранието е свикано от Съвета на директорите на Дружеството на 

заседание, проведено на 01.08.2017 г. на адреса на „СИИ Имоти" АДСИЦ в 

съответствие с изискванията на чл. 223, ал. 1 от Търговския закон и на чл. 115 от 
Закона за публичното предлагане на цеmrите Kirn)I<a (ЗППЦК). Поканата за 
събранието е обявена в Търговския регистър на 8 август 2017 г., и оповестена при 
условията и по реда на чл. 100т, ал. 1 и З от Зrnnu<, съгласно чл. 115, ал. 4 от 
ЗIШЦК 

Извънредното Общо събрание на акционерите прие промени в състава на 

Съвета на директорите на Дру)кеството и определяне на възнаграждение. 

Общото събрание на акционерите прие решение за освобождаване на 

досегаппrите членове на Съвета на директорите - Христо Петков Чоевски, Т1глика 
Цветкова Мишева - Брусева и Никола Ивайлов Коевски и избра за нови членове 
на Съвета на директорите - Светослав Иванов Дечев, Даниел Мирчев Мирчев и 

Мая Мирославова Огнянова. 

>- През четвъртото тримесечие 

На 27 ноември 2017 г. беше проведено заседание на Съвета на директорите 
на „СИИ Имоти" АДСИЦ, на което беше взето решение за провеждане на 
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„СИИ Имоти" АДСИЦ 

Годт![шен 11ок~1ад ~а де~1-ността 

20171. 

извънредно общо събрание на акционерите на Дружеството във връзка с промени 
в Устава и Одитния комитет. 

Влияние на важните събития за аСИИ Имоти'' АдСИЦ 

настъпили през периода 01.01.2017 г. - 31.12.2017 г. върху резултатиге във 
финансовия отч:ет 

През разглеждания отчетен период не са настъпили съществени събития, 
който да окажат влияние върху финансовия отчет на „СИИ Имоти" АДGЩ. 

Информация за съществени вземания и/или задължения за 
съответния отчетен период. 

Към 31.12.2017 г. „СИИ Имоти" АДСИЦ няма сюпочени Банкови кредити. 

Сделки със свързани и/или заинтересовани лица 

През периода 01.01.2017 г. - 31.12.2017 г. „СИИ Имоти" АДСИЦ е сключило 

сделки със свързани m:rцa, оповестени: в Приложение 16.1 и 16.2 към Годипmия 
финансов отчет. 

Дружеството планира да се възползва от действието на следните 

фактори върху пазара на недвижими имоти: 

Ръст на недвижимите имоти може да се очаква от действието на няколко 

фактора: 

)- Чувствително намаляване на банковите лихви по кредитите, което увеличава 

съвкупното търсене на имо'Пf; 

);:> Липсата на качествени проек'Пf през годината на кризата, което ограничава 

предпагането; 

Оптимизирането на оперативния доход и придобиването на Юiючови 

активи ще даде възможност на дружеството да: 

> Увеличи размера на потенциалния дивидент, подлежаIЦ на разпределение 

сред акционерите; 

> Даде достатъчно свобода на дружеството, за да може свободно да обслу)ква 

лихвените си задължения; 

> Горното от своя страна би дало допыn1ителна възможност на Дружеството да 

изчака появата на добри пазарни условия, при които да реализира свот-пе активи. 

„СИИ Им.о'Пf" АДСИЦ ВIП1Мателно изгоwя своите бизнес планове, за да обезпечи 

нормалното си функциониране дори и през периоди на застой на пазара на 

недвюrсим:и имо'Пf или на кредитните пазари. 

Дру)r<еството прилага поmrгика на активно управление на портфейла, като 

непрекъснато анализира пазара на недвижими имо'Пf и съответните подсектори, 

в които оперира, БЮI. и условията на хотелския бизнес. Съгласно законовите 

ограничения: 
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> Дружеството не може да придобива имоти, които са предмет на правен спор; 
};> Дружеството може да инвестира свободmтге си пapwnru: cpeдcrna в банкови 

депозити или ценни книжа, които са издадени или гарантирани от държавата с 

цел опги::м:изиране на доходите. 

Основни рискове, пред които са изправени акционерите на 
Дружеството: 

Акционерите на „СИИ Имоти" АДСТ-Щ са изложени 1-ra следните по-важни 
рискове: 

а) Ценови риск 

Ценовият риск се изразява във възмол<НОСIТа за понижение на цените на 

акциите на фондовата борса. Намалението на цените на акциите мо)ке да бъде 

резулгат от влошаване на финансовото състояние на Дружеството, слабо търсене 

на акциите при високо предлагане за прода:л<ба, общо понижаване на интереса 

към инвеспщии във финансови инсrрументи: и дpyrn. Този риск е съпътстващ за 

инвеститорите във всички видове финансови инструменти: и е предмет на 

реrулиране чрез общоприетите форми на диверсификация на портфейла, 

ограничаване на част от инвестициите във финансови инструменти, повишаване 

на стойността на Дружеството, създаване на ликвидност на фондовите пазари. 

б) Ликвиден риск 

Ликвидният риск представлява невъзможността акционерите да продадат 

своите акции, съответно да закупят дpyrn (да увеличат инвестицията си), поради 

липсата на тьрсене и предлагане на съответните акции. Ликвидният риск 

ограничава способността на акцио1-rерите да реализират печалба или да 

ограничат евентуална заrуба чрез покупката, респективно продажбата на 

акциите на Дружеството. Огра!П1чаването Ii:a този риск се постига с наличието на 
значителен обем свободни акции в МИii:ОритарIП1 акционери. 

в) Промяна на режи:м:а на данъчно облагане на инвестициите във 

финансови инструменти 

Капиталовата печалба от продажба на акции на публични дружества е 

необлагаема. Рискът от промя1ы на режи:ма на данъчно облагане се състои във 

възможността да бъде измене1-1 посочения данъчен статут на приходите от 

финансови vш:струменти в посока на увеличаване r1a данъчното бреме за 

акционерите и намаляване на техните печалби. 

г) Инфлационен риск и заrуба на стойност 

Инфлацията като фактор, влияещ върху цялата икономика, оказва своето 

въздействие и върху юmесгициите във финансови инструменти:. Инфлационният 

риск се изразява във възмол<ността за общо повишаване на цените на стоките и 
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уотугите, в резулгат на което получените доходи от акционерите да бъдат с 

намалена покупателна способност. 

Основни рискове, пред които е изправено Дружеството 

„СИИ Имоти" АДСИU: е изложено на различни: рискове - рискове, 
специфични: за самото Дружесwо, рискове, типични за дейността, с която то ще 

се занимава (инвестиране на паричните средства, набрани чрез издаване на 
ценни книжа, в недвижи:м:и имоти / секюритизация на недви)КИМИ имоти/ 
посредством покупка на право на собсmеносг и други вещни права върху 

недвижими имоти, извърnmане на строежи и подобрения в тях, с цел 

предоставянето и:м за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или 

продажбата им), както и обш;и рискове, типични за всички сгопански субекти в 

страната. 

Специфични рискове, свързани с дейноспа на „СИИ Имоти" АДСИЦ 

Специфичните рискове намират проявление и са свързани с конкретната 

сфера на дейн.ост на „СИИ Имоти" АДСИЦ, а именно: изграждане, покупко­

продажба и експлоатация на недвижими имоти. Дружеството, изпъmIЯвай:ки 

инвестиционниге си проекти, ще бъде изложено на следниге групи от рискове: 

а) Конкурентна среда 

Поради тенденцията за увеличаване на броя на лицензираните друх<ества 

със специална инвестициоЮiа цел и засилването на конкуренцията в страната е 

възможно „СИИ Имоти:" АДСИЦ да r'le успее да посrиrне поставените си цели и 
да бъде изместено от конкурентни компании. Участието на значителен брой 

конкуренти: в предлагането на обекти за продажба или отдаване под наем ще 

стимулира пазара на недвижими имоти към намаляване на пазарните цени и 

съответно към снижаване на възвращаемосrта от "ИНВестираrrите средства. 

б) Ценови риск и инфлационен риск 

Съществува риск цените на недвИ)КИМJ.пе имоти да се променят и цените 

на придобитите имоти от „СИИ Имоти" АДСИЦ да се понижат, в резултат на 

което е възможно Друх<еството да не постигне прогнозираната норма на печалба 

или да реализира загуба от дейността си. 

Подобен негативен ефект за Дружеството MO)I<e да се получи и вследствие 
на повишаване на li1Нфлацията в страната. Съществува риск извършените разходи 

от Дружеството за покупка или построяване (себестойносrта) на недвИ)I<ИМИ 

имоти да не бъдат покрити в желаната степен или да са по-високи от продажната 

цена на имотите, което да доведе до по-ниска печалба или дори затуба от 

дейността. Инфлациоrп-rият риск в дей:носrта на „СИИ Имоти" АДСИЦ е 

лимитиран в известна степен, поради факта, че в световен мащаб е доказана 

тенденцията цениге на недвю:кимиге имоти да следват темпа на инфлацията. 
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Дружеството ще се стреми към ограничаване на въздействието на 

посочените рискове чрез всички познати методи и техники, като сЮiючване на 

предварителни договори за продажба на liIМОТИ, уговаряне на дългосрочни наеми, 

подписване на лизингови договори, обвързани с плаващ лихвен процент съгласно 

общото ниво на цеЮfГе на недвижи:м:ите имоти и/ или: индекса на 

потребителските цени, който е отражение на инфлацията в страната, и пр. 

в) Достъп до източници и цена на финансиране. Ли:квидносr 

Проблемите, свързани с ликвидния риск, най - общо могат да бъдат 

характеризирани като потребност от средсгва за заШiащане J-Ia текущи разходи на 

Дружеството или за покриване на настояш;и, изискуеми към момента задължения. 

Планирането на JП1:квидните нужди Iia компанията в дългосрочен и краткосрочен 

аспект в едно с договарянето на кредитни банкови mпrии ще минимизира риска 

от липсата на ликвидни средства. 

С цел осигуряване на ликвидност на 

Имоти
11 

АДСИЦ ще подцържа взаимоотношения 

инвестициите си „CVIИ 

с утвърдени аге~щии за 

недвижими имоти, които разполагат с широка :клонова :мрежа в страната и голям 

набор от клиенти. 

г) Политически риск 

Политическият риск е свързан с възмола-rостга за възникване на 

вътрешнополитически сътресения и неблагоприятна про:мяна в държавната 

регулацията на бизнеса в сrраната. Така например, ако правителството внезаШiО 

промени политиката си, в резуJГГат на което бизнес средата за компаниите се 

промени неблагоприя'IНо, а "ИНБеститорите започват да понасят загуби. 

д) Валутен риск 

Валуп~ият риск крие опасност от понижаване на реалните цени в левове 

вследствие на неблагоприятно изменение на съоП1ошението на валутните двойки 

"евро/лев", "щатски долар/лев" и т.н. В резуJГГат на това покупателната 

способност на българската валута ще се понижи, което ще се отрази върху 

доходите на населението, сьответно върху приходите и печалбите на стопанските 

субек'ГИ. Преимущество за „СИИ Имоти
11 

АДСИЦ при осъществяване на 

дейността му ще бъде прилаганият метод на ценообразуване в ть рговията с 

недвижими имоти в страната. 

е) Други рискове 

В дейността си „01И Имоти" АДСИЦ е изложено и на всички други 

форсмажорни рискове, които могат да въздействат на стопанските субекти, като 

природни бедствия (земетресе1-rия, урагани, наводнения и др.), терористични: 

актове и военни действия на територията на страната и/ или в региона. Т е.Зи 

рискове са 1-rепредс:казуеми, но могат да бъдат до извес'IНа степен оrраничени чрез 

застраховане на имуш;еството, следене и опит за предвюrщане на негативни 

явления в средносрочен и дългосрочен rmaн и дpyrn. 
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Общи (систематични) рискове 

На обIЦИ рискове са изложени всички стопански субекти в рамките на една 

дьржава и изразяват възможността за негативни: промени в иконо:миката и бизнес 

Юiимата като цяло. Проме1-1ите на макрои:кономическо рав1'IИ1Це рефлектират 

върху реалния и финансовия сектор. КоАПiаниите, изло:н<ени на систематичните 

рискове, не подлежат на превантивни мерки срещу предотвратяването им. Ог 

друга страна, постоянното наблюдение и анализиране на състоянието на 

икономиката и на бизнес ютимата в страната могат да бъдат надлежна преве:mщя 

за минимизиране на последствията от този род рискове. 

„СИИ Имоти!/ АДСИЦ ще извършва де-ИН-ост и ще и1-rnестира средства в 

Република България, поради което от основно значение за Дружеството са 

икономическото състояние и перспективите за развитието на нашата икономика. 

Съобразявт-1ето на българското законодателство с европейските стандарти 

и постига1-rето на зададените икономически критерии от Европейския съюз са 

гаранция за подцържане и в известна степен за подобряване на бизнес климата в 

страната. Въвеждането на Валутен борд през 1997 r., с фиксиране на българския 
лев към еврото, предопределят запазване на ико1-1о:мическата стабилност в 

средносрочен шrан и шrавно интегриране на страната ни в Европейската 

иконо:мическа обш;ност. 

Систематизирана Финансова информация 

АКТИВИ 

Нетекущи активи 

Нетекущите активи на Дружеството към 31.12.2017 г. са в размер на 898 000 лв. 
Струкrурата на нетекущите активи е следната: 

Инвестиционни и:моти - 898 000 лв. 

Текущи активи 

Текущите активи на Дружеството към 31.12.2017 г. са в размер на 2 000 лв. 
Струкrурата на текущите активи е следната: 

Пари и парични еквивалеIПи - 2 000 лв. 

Общо активи - 900 000 лв. 

СОБСТВЕН КАПИТАЛ 

Собсгвен капитал 

Собствения капитал на Друя<еството към 31.12.2017 г. е в размер на 677 000 лв. 

Структурата на собствения капитал е следната: 
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Основен капитал : 650 000 лв. 
Резерви: 172 000 лв. 
Натрупана загуба: -145 000 лв. 

Дружесгвото приключва финансовата 2017 г. с Печалба в размер на 1 000 лв. 

Настоящи тенденции и вероятно бъдещо развитие на Дружеството 

През 2017 г. не са наmще събития или показатели с необичаен за емитенга 
характер. През отчетния период не са настъпвали промеI01 в основните 

принциШ1 за управление на „СИИ Имоти" АДСИЦ. 

Прогнозни парични потоци 

Основни допускания на прогнозния план: 

Не се предвижда ръст в техните цени през 2018 г.; 
Не са предвидени и приходи от наем от направеюrге нови инвесnщии от 

придобивания на недвижими имоти с цел запазване на консервативния 

характер на прогнозните парични постьшrения; 

Заложените разходи за лихви са по-високи в сравнение с банковите 

извлечения с цел застраховане среrцу евенгуални повишения на лихвите в 

бъдеще; 

Дру)r<еството е залоЖИJiо разходи за МДТ за всичките си имоти, съобразено 

с темпа им: на придобиване и реализиране; 

Част от финаr-rсовият ресурс, който остава в дружеството след обоrужване 

на задълженията си е предвиден за реинвестиране в нови активи, които да 

бъдат управлявани или реализирани с печалба; 

Фондът rианира да продъmr<ава да инвестира в придобиване на 
инвестициоr-rни имоти с цел възползване от благоприятните пазарI01 

ДВИ)Кения, както и увеличаване на приходите от наеми. 

Основното направление, в което емигентьт планира да извършва 

инвесrиционни разходи и дейности през 2018 г. 

Инвестиционните цели на „СИИ Имоти" АдСИЦ са обусловени от 

установената сrратегия за осъществяване на дейносrта и приетите 

инвестиционна проrрама и устав. 

През 2018 г. Съветът на директорите на Дружеството ще се стре:ми към 
нарастване на стойността на инвестициите и получаване на текущ доход при 

контролиране на риска чрез диверсификация на портфейла от недвижи:ми имоти. 

Инвестиционната стратегия на „СИИ Т1м:оти" АДСИЦ е подчинена на 

стремежа за реа.m1зиране на основните си цели - макси:мизиране на доходността 

за акционерите на фонда, увеличаване на портфейла от качествени активи, 

професионално управлеI01е с цел постигане на комбинация от поло):кителен 
оперативен доход и печалба от прода)rсба на активи при це1-rи, по-високи от 
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цеr'lите на придобиване: Дружеството планира да постиrnе диверсификация на 
портфейла си с активи, което би допринесло за намаляване на бизнес риска. По 
тази причина то не смята да се фокусира към конкретен клас активи от сектора 

на недвижимите имоти. Към определени моменги, в зависимост от наличието на 
интересни предло)кения JiШИ пазарни: условия, „СИИ Имоти" АДСИЦ може да 

управлява портфейл, състоящ се само от активи, носеIЦИ регулярен доход JШИ 
предимно от такива, които ще държа с цел последваща разпродажба. Дружеството 

няма да се оrраничава в придобиването на имоти в определен географски район 
на страната. 

„СИИ Имоти" АДСИЦ планира да провежда актив1-1а инвестиционна 
стратегия и да се възползва от пазарIП1Те условия, даваш;и възможност за 

придобиване на имоти на цени, по-ниски от справедливите им като резултат от 
продължаващите високи нива на необслужвани банкови кредити. Това подтиква 

банките да предприемат продажба на придобити: акТ11ВИ и често преДТiол<ените 
цени са по-ниски от пазарните. 

Научноизследователска и развойна дейност 

Поради специфичния предмет на дейност „СИИ Имоти" АДСИЦ не се 

занимава с научни: изследвания и разработки. 

Важни събития, настъпили след датата към която е съставен годишния 

финансов отчет 

На 16.01.2018 г. на адреса на Дружеството - гр. София, ул. Петър Делян № 

7, беше проведено извънредно Общо събрание на акционерите, на което бяха 
взеТ11 следните решения: 

1. Освобож;цаване на досегапmите членове на Одитния комитет - Нора 

Петьова Божилова и Таня Димитрова Иванова и избор за нови членове на 

ОдИ'ПIИЯ комитет - Мариана Георгиева Георгиева и Ирина Вескова Цветанова. 

Общото събрание на акционерите определя ма~щат на Одитния комитет - 5 
години; 

2. Промени в Устав, както следва: 
„чл. 2. (2) Фирмата на Дрркеството се изписва и на латиница по следния; начин: "СЕЕ Imot:i" 
RETT" 

чл. 3. (2) (Из.м. с решение на ОС от 21.07.2007г.;реше11ие11а ОС от 27.06.2016 ~.;решение на 
ОС от 16.01.2018 г.) Адресът на управление на Дружеството е: ул. Алосгол_ Карамитев No 16, 
вх. 1\, ап. 9-1" 

Информация, изисквана по реда на чл. 187д и чл. 247 от Търговския 
закон 
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„СИИ Имоти" АДСИЦ 

Г <Jдv1шcr1 дот<п ад -за дет7п1остга 

2017г. 

1. Брой и номинална стойност на придобитите и прехвърлените през 
годината акции, издадени от Дружеството, частта от капитала„ която те 

предсrавляват, както и цената, по кояго е станало придобиването или 

прехвърлянето: 

През 2017 г. „СИИ Имоти" АДСИЦ не е придобивало/ прехвърляло 
собствени акции. 

2. Брой и номинална стойност на притежаваните собствени акции и 
час'IТа от капитала, която те представляват: 

Към 31.12.2017 г. Дружеството не притежава собстве1-rn акции. 

3. Политика за възнагражденията членовете на Съвета на директорите: 
През 2017 г. Съветът на директорите изготви Политика за 

възнаrражденията на членовете на съвета на директорите, която беше приета от 

Общото събрание на акционерите проведено на 30 юни 2017 г. 

4. ПридобИ111, притежавани и прехвърлените от членовете на Съвета на 
директорите през годината акции и облигации на дружеството 

Към 31.12.2017г., членовете на Съвета на директорите на пС11И Имоти" 

АДСVIЦ не притежават акции от капитала на Дружеството. 

5. Правата на членовете на съветите да придобиват акции и облигации 
на дружеството 

Членовете на СД на дружеството могат да придобиват свободно акции от 

капитала на „СИИ Имоти" АДСИЦ на регулира1-r пазар на финансови 

инструменти при спазване на разпоредбите на Закона срещу пазарните 

злоупотреби с финансови инструменти и Закона за публичното предлагане на 

ценни книжа. 

6. Участието на членоnете на съветите в търговски дружества като 
неограничено отговорни съдружници, притежаването на повече от 25 на сто 
от капитала на друго друх<ество, както и участието им в управлението на други 

дружества или кооперации като прокуристи, управители или членове на 

съвети: 

участие в 

управитеJПIИТе и Участие (повече от 25 Дружества, в които 

Име надзорни органи на сто) в :капитала на лицето упражнява 

на други други дружества контрол 

дружества 
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Светоrnав 

Иванов Дечев 

Мая 

Мирославова 

Огнянова 

Даниел 

Мирчев 

Мирчев 

„СИИ Имоти" АДСИЦ 

Годт,ПIIе1-.:r докт1а.ц за .1J,ей:t-1остга 

2017г. 

„Загора 
Непряко, като 

Фининвест'' АД, 

ЕИК 123017547 представител на „Загора 

Фини:нвест'' АД 

ЕИК 123017547 

Не притежава 
Не прителmва участие 

участие 

„Данпекс" ООД 
Непряко, като член на 

ЕИК: 200355195 
СД на „Загора 

„Загора 
Фининвест" АД 

ЕИК 123017547 и 
Фининвест" АД, 

съдружник и управител 
ЕИК 123017547 

на „Данпекс" ООД 

ЕИК: 200355195 

„ Загора Фи:r-rинвест'' 
АД 

ЕИК 123017547 

Не упрЮiснява 

контрол 

„Даrmекс" ООД 

ЕИК: 200355195 
„Загора Фининвест" 

АД, ЕИК 123017547 

7. Сключени през 2017 г. договори с членове на Съвета на директорите 
или свързани с тях лица, които излизат извън обичайната дейност на 

дружеството или съществено се отклоняват от пазарните условия 

През 2017 г. I'Ie са сюпочвани договори с дружеството от членовете на СД 
или свързани с тях JП1Ца, които излизат извън обичайната дейност на „СУIИ 

Им:оти" АДСИЦ ИШ1 съществено се отклоняват от пазарните условТ1Я. 

8. Планираната стопанска политика през следващата година, в т.ч. 

очакваните инвестиции и развитие на персонала, очакваният доход от 

инвесrиции и развитие на дружеството, както и предстоящите сделки от 

съществено значение за дейността на дружеството 

Ръководството на „СИИ Имоти" АДСVЩ очаква изпъШiение на зало:л<ените 

инвестиционни планове, както и liIКОномически растеж и бъдещо цялос1Но 

разгръщане на дей:носrта на Дружеството. 

При наличието на перспективни инвестиционни проекти и 

необходим:осrта от допълнително финансиране на дейноС'IТа, осве1-:I емитирането 

на акции, „СИИ 11моrги" АДС1Щ може да увеличи JП1:квидните парични потоци 

чрез емитирането на облигации и/ или договарянето на банкови заеми. Т!Iзборът 

на допьл1-1итеJПiо финансиране за Дружеството ще зависи, както от конюнктурата 

на каrnrгаловТ1Я пазар, така и от конкретната необходимост на ликвидни средства. 

Допълнителна информация по приложение 10 към чл. 32, ал. 1, т. 2 от 
НАРЕДБА 2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане и 

допускане до търговия на реrулиран пазар на ценни книжа и за разкриването 

на информация 

1. Информация, дадена в стойностно и количествено изражение относно 
основните категории стоки, продукти и/или предоставени услуги, с посочване 
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„сии Имопi' АДСИЦ 

Г одтппе1-I доr<..'Iад за ,цейr-Iостта 

21117т. 

на техния дял в приходите от продажби на емитента като цяло и промените, 

настъпили през отчетната финансова година. 

„СИИ Имоти" AДCVil.:( не реализира приходи от продажби през отчетната 

година. 

2. Информация относно приходите, разпределени по отделните категории 
дейности, вътрешни и външни пазари, както и информация за източниците 

за снабдяване с материали, необходими за производството на стоки или 

предоставянето на услуги с отразяване степента на зависимост по отношение 

на всеки отделен продавач или купувач/потребител, като в случай, че 

оПiосителният дял на някой от тях надхвърля 10 на его от разходите "ИЛИ 
приходите от продажби, се предоставя информация за всяко лице поотделно, 

за неговия дял в продажбите или покупките и връзките му с емитента. 

Според спецификата на деИностга на дружеството „СИИ Имоти" АДСИЦ, 

няма доставчици на материали. 

През 2017 г. ня:м:а с:ключени договори, които да реализират над 10% от 
разходите на Дружеството. 

З. Информация за сключени сделки от съществено значение за дейностга на 

емитента. 

През отчетния период, не са направени значителни сделки за деИностга на 

„СИИ Имоти" АДСИЦ. 

4. Информация относно сделките, сключени между емитенга и свързани 
лица, през отчетния период, предложения за сключване на такива сделки, 

както и сделки, които са извън обичайната му дейност или същесгвено се 

отклоняват от пазарните условия, по които емитентьт или негово дружесrво 

е страна с посочване на стойността на сделките, характера на свързаностга и 

всяка информация, необходима за оценка на въздействието върху 

финансовото състояние на емитенга. 

През 2017 г. не са сключвани сделки между Дружеството :и членове на 
Съвета на директорите и/или свързани с тях JП1Ца. 

5. Информация за събития и показатели с необичаен за емитента характер, 
имащи съществено влияние върху дейността му, и реализираните от него 

приходи и извършени разходи; оценка на влиянието им върху резулгатите 

през текущата година. 

През 2017 г. не са настъпили събития с необичаен характер, имаIЦИ 

съществено влияние върху деИностга на емитенга. 

6. Информация за сделки, водени извънбалансово - характер и бизнес цел, 
посочване финансовото въздействие на сделките върху дейността, ако рискът 

и ползите от тези сделки са съществени за емитента и ако разкриването на тази 
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„СИИ Имоти" АДСИЦ 

Годишс11 дor<Jia,ri; за µ,ейrrостга 

2017г. 

информация е същесгвено за оценката на финансовото състояние на емитента. 

Дружеството няма сделки, водени извънбалансово. 

7. Информация за дялови участия на емитента, за основните му инвестиции 
в страната и в чужбина (в ценни книжа, финансови инструменти, 
нематериални активи и недвижими имоти), както и инвестициите в дялови 

ценни книжа извън неговата икономическа група и източницитеfначините на 

финансиране. 

Източниците на финансиране на нСИИ Имо111" АДСИЦ, са собствени 
средства. 

8. Информация относно сключените от емитента, от негово дъщерно 

дружество или дружество майка, в качеството им на заемополучатели, 

договори за заем с посочване на условията по тях, включително на крайните 

срокове за изплащане, както и информация за предоставени гаранции и 

поемане на задължения. 

Към 31.12.2017г. „СИИ Имоти" АДСИЦ няма сключеаи кредити, 

9. Информация относно сЮiючените от емитента, от негово дъщерно 

дружество или дружество майка, в качеството им на заемодатели, договори за 

заем, вЮiючително предоставяне на гаранции от всякакъв вид, в това число на 

свързани лица, с посочване на конкретните условия по тях, вЮiючително на 

крайните срокове за плащане, и целта, за която са били отпуснати. 

Към 31.12.2017 г. няма предоставени заеми от страна на Дружесгвото. 

10. Информация за използването на средсгвата от извършена нова емисия 
ценни книжа през отчетния период. 

Към 31.12.2017 г. „СИИ Имоти" АДСИЦ не е извършвано увеличение на 

:капитала чрез нова еми:сия на акции. 

11. Анализ на съотношението между посгигнатите финансови резултати, 
отразени във финансовия отчет за финансовата година, и по-рано 

публ-и:кувани прогнози за тези резултати. 

Дружеството не е в състояние да направи подобен анализ, тьй като през 

отчетния период не са изготвяffi1 прогнози за тези резултати. 

12. Анализ и оценка на политиката относно управлението на финансовите 
ресурси с посочване на възможностите за обслужване на задълженията, 

евенrуалниге заплахи и мерки, които емитенгьт е предприел или предстои да 

предприеме с оглед отсrраняването им. 
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„СИИ Имоти" АДСИЦ 

Год~1т~тстт доr<..тта.п: за дейносе1·а 

2017т. 

„СИИ Имоти" АДСИЦ посреща своите задъm1<ения без затруднения. При 

необходимост Дру)r<еството би могло да привлече финансиране чрез кредит, 

както и да привлече доПЫПIИтелен собствен капитал. 

13. Оn;енка на възможностите за реализация на инвестиционните намерения с 
посочване на размера на разполагаемите средства и отразяване на възмо_)кните 

промени в структурата на финансиране на тази дейност. 

ИнвестициоIПIИте цели на „СИИ Имоти" АДСИЦ са обусловени от характера 

на Дружеството и неговият Устав. Приоритет за Дружееmото е нарастването на 

стойнос1Та и пазарната цена на акциите и изплащане на дивиденти на 

акционерите, при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал. 

За финансиране на своята дейност „СИИ Имоти" АДСИЦ използва собствен 

капитал, коИто към 31.12.2017 г. е в размер на 677 000 лв. 
Ръководството на Дружеството очаква изпълнение на заложе1-rите 

инвестиционни Шiанове на „СИИ Имоти" АДС11Щ, както и икономически растеж 

и бъдещо цялостно разгръщане на деЙНосrга на Дружеството. 

При наличието на перспективни инвесТiiЩИОIПIИ проекти и необходимосrта 

от допълнително финансиране на дейността, освен емитира1"1ето на акции, 

Дружеството може да увеличава парични потоци чрез емитирането на облигации 

и/или договарянето на банкови заеми. "Изборът на допълнително финансиране 

за Дружеството ще зависи от коmонктурата на капиталовия пазар. 

14. Информация за настъпили промени през отчетния период в основните 
принципи за управление на емитента и на неговата икономическа група. 

Не са насгьпmти промени в основните принципи за управление на емитента. 

15. Информация за основните характерисrики на прилаганите от емитеIПа 

в процеса на изготвяне на финансовите отчети сисrема за вътрешен контрол 

и система за управление на рискове. 

„СИИ Имоти" АДСИЦ прилага правила и процедури, регламентиращи 

ефективното функциониране на системите за отчетност и разкриване на 

Юiформация от Дружеството. В правилата са описани различните видове 

Юiформация, създавани и разкривани от Дру)кеството, процесите на 

вътреnmофирмения до:куменгооборот, различните нива на дос'lъп до видовете 

информация на о'IТоворrrите лица и сроковете за обработка и управление на 

информационните потоци. Създадената система за управление на рисковете 

оапурява ефективното осъществяване на вътрешен контрол при създаването и 

управлението на всички фирмени документи в т .ч. финансовите отчети и другата 

регулирана информация, която Дружествсrго е длъжно да разкрива в съответствие 

със законовите разпоредби. 

16. Информация за промените в управитеJПiите и надзорните органи през 
отчетната финансова година. 
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„СИИ Имоти" ЛДСИЦ 

Г одт1тт1ет-т дoт<Jia,:J; за дей:нос1·та 

20171·. 

През отче'IНата финансова година са настъпили промени в състава на Съвета 

1-ra директорите на дру)кеството, както следва: 
Освобо):кдаване на досегапmите членове на Съвета на директорите - Христо 

Петков Чоевски, Иглика Цветкова Мишева - Брусева и Никола Ивайлов Коевски: 
и избор за нови членове на Съвета на директорите - Светослав Иванов Дечев, 

Даниел Мирчев Мирчев и Мая Мирославова Огня1-1ова 

17. Информац-ия за размера на възнагражденията, наградите и/или ползит_е на 
всеки от членовете на управителните и на контролните органи за отчетната 

финансова год"J1На, изплатени от емитента и негови дъщерни дружества, 

независимо от това, дали са били включени в разходите на емитенга или 

произтичат от разпределение на печалбата, вЮiючително: 

а) получени суми и непарични възнаграждения; 

б) условни или разсрочени възнаrраждения, възникнали през годината, дори 

и ако възнаrраждението се дължи към по-късен момент; 

в) сума, дължима от емитента или негови дъщерни дружества за изrmащане 

на пенсии, обезщетения при пенсиониране или други подобни обезщетения. 

През 2017 г. размерът на получените парични възнаграждения от -~теновете 
на управителните оргаI01 на дружесrвото е общо в размер на 5 хил. лв., както 
следва: 

Светослав Иванов Дечев - 1 500 лв. 
Даниел Мирчев Мирчев - 1 500 лв. 
Мая Мирославова Огнянова- 1 500 лв. 

18. За публичните дружества - информация за притежавани от членовете на 
управителните и на контролните органи, прокуристите и висшия ръководен 

състав акции на емитента, включително акциите, притежавани от всеки от тях 

поотделно и като процент от акциите от всеки клас, както и предоставени им 

от емитента опции върху негови ценни книжа - вид и размер на ценните 
книжа, върху които са учредени опциите, цена на упражняване на опциите, 

покупна цена, ако има такава, и срок на опциите. 

Към 31.12.2017г., членовете на Съвета на директорите на „СИИ Имоти" 

АДСТ1Ц не притежават акции от ка1П1тала на Дружеството. 

19. Информация за известните на дружеството договорености (вЮiючително и 
след приЮiючване на финансовата година), в резултат на които в бъдещ 

период могат да настъпят промени в притежавания относителен дял акции 

или облигации от настоящи акционери или облигационери. 

Не са известни такива договореносги. 

20. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни 
производства, касаещи задължения или вземания на емитента в размер най­

малко 10 на сто от собствения му капитал; ако общата стойност на 

задълженията или вземанията на емитента по всички образувани 
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производсгва надхвърля 10 на сто от собствения му капитал, се представя 
информация за всяко производство поотделно. 

Дружеството ня:ма висящи съдебни, а,п;м:miИстративни или арбитра)IШИ 
производсmа касаеIЦИ задължения VVIИ вземания на емитента в размер най-малко 

10 на сто от собствения му капитал. 

21. Данни за директора за връзка с инвеститорите, включително телефон и 
адрес за кореспонденция. 

Директор за връзки с инвеститорите на „СИИ Имоти" АДСИЦ е Вилизар 
Чупетловски, тел. 0883 323 363, адрес за кореспонденция: гр. София, ул. „Апостол 
Карамитев" No 16, вх. А, ап. 9-1 

Отчетът на дружеството е приет от Съвета на директорите на 22 март 2018 г. 
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