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МЕЖДИНЕН ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА 

НА ГРИЙНХАУС ПРОПЪРТИС АД ЗА ЧЕТВЪРТО 

ТРИМЕСЕЧИЕ 

  НА 2020 Г. 

ОТНОСНО: Информация за важни събития, настъпили през четвърто тримесечие на 
2020 г. и с натрупване от началото на финансовата година, съгласно чл. 100о, ал.4, т.2 
от ЗППЦК. 

 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД е търговско дружество, регистрирано в България и със 
седалище и  адрес на управление: София – п.к. 1592 бул. “Христофор Колумб” № 43. 
Съдебната регистрация на дружеството е 2009 г., гр. Варна.  

Основния предмет на дейност на „Грийнхаус Пропъртис“ АД e консултантски бизнес 
услуги. 

Дружеството е едноличен собственик на капитала на „Еврохотелс“ ЕАД, притежаващо 
х-л ЕЛА, к.к. Боровец. 

 

 

 

І. ВАЖНИ СЪБИТИЯ ЗА ГРИЙНХАУС ПРОПЪРТИС АД, 

НАСТЪПИЛИ ПРЕЗ ЧЕТВЪРТО ТРИМЕСЕЧИЕ НА 2020 г.  

Не са възникнали други важни събития между датата на индивидуалния финансов 
отчет и датата на оторизирането му за издаване, с изключение на следното събитие 
влияещо върху резултатите през отчетния период и след датата на отчета: 

В началото на 2020 година поради разпространeние на новия коронавирус COVID - 19 
в световен мащаб се появиха затруднения в бизнеса и икономическата дейност на 
редица предприятия и цели икономически отрасли. На 11.03.2020 г. Световната 
здравна организация обяви и наличието на пандемия от коронавирус. Предвид 
извънредността на ситуацията и динамичните мерки предприети от държавните 
власти, ръководството на Групата не е в състояние да оцени надежно влиянието на 
коронавирусната пандемия върху бъдещото финансово състояние и резултатите от 
дейността на групата. Въпреки това, Ръководството на „Грийнхаус Пропъртис“ АД 
счита че въздействието му ще има негативен ефект, както върху икономиката на 
страната, така и върху дейността на Дружеството-майка и в частност върху цените на 
финансовите активи, включени в инвестиционния му потфейл, както и върху дейността 
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на дъщерното-дружество опериращо в една от най-засегнатите областти на 
икономиката - туризма. 

 

В тази връзка мениджмънта на „Грийнхаус Пропъртис“ АД продължава внимателно да 
следи ситуацията и да търси начини за намаляване на отражението ѝ върху 
Дружеството, като в бъдеще ще продължи да анализира потенциалното въздействие с 
оглед вземане на навременни и адекватни решения за смекчаване на възможните 
евентуални ефекти върху дейността на дружеството. Поради непредсказуемата 
динамика на COVID-19 и на практика неизвестността от бъдещото развитие на 
епидемията, е практически невъзможно да бъдат направени количествени и 
качествени оценки за обхвата и ефектите върху развитието на дружеството и 
финансовото му състояние за по-дълъг период от време.  

 

Въпреки това, към настоящия момент ръководството счита, че възникналата 
извънредна ситуация от появата на COVID-19 няма да окаже съществено влияние 
върху активите и кредитния риск на дружеството и няма да постави под съмнение 
възможността да продължит да функционира като действащо предприятие. 
Ръководството следи текущо развитието на пандемията и извършва детайлна и 
обективна преценка на факторите и ефектите, които влияят върху бизнеса на групата. 
Включително се извършва и изследване на отражението върху прилагането на МСФО 
9 при отчитането на дейността на групата за следващи отчетни периоди, а именно 
влиянието му върху кредитния риск за очаквания живот на финансовите активи и 
необходимост от преразглеждане на очакваните кредитни загуби. Също така се 
извършва анализ на събираемостта на вземанията, анализират се текущите условия, 
свързани с COVID – 19 и всякакви разумни и подържащи прогнози, доколкото е 
възможно да се направят такива, които влияят върху очакваната събираемост на 
бъдещите парични потоци. Дружеството стриктно следи кредитния риск и не очаква 
съществени отклонения и просрочия по задълженията и несъбираемост на 
вземанията. 

 

 
Реализирани финансови резултати през четвърто тримесечие на 2020 година 

Съгласно междинния финансов отчет на „Грийнхаус Пропъртис“ АД за четвърто 
тримесечие на 2020 г. финансовият резултат е загуба в размер на 266 хил. лв. спрямо 
загуба в размер на 718 хил. лв., отчетена през същия период на 2019 година.  

През отчетния период дружеството е реализирало печалба от 1333 хил. лв. спрямо 
печалба от 435 хил. лв. за предходния отчетен период. В следствие на извършена 
през 2019 г. промяна на основната дейност, дружеството отчита едва 19 хил. лв. 
загуба от основната си дейност, докато за 2019 г. реализираната загуба е в размер на 
575 хил. лв., която основно се дължи на прекратената в средата на 2019 г. дейност по 
наемане и преотдаване на недвижими имоти. „Грийнхаус Пропъртис“ АД насочи 
дейността си към консултантски бизнес услуги, като все още е в процес на набиране на 
достатъчно клиенти, за да може изцяло да покрива всички текущи разходи. Процесът 
по сключване на нови договори с клиенти беше повлиян от разразилата се в световен 
мащаб пандемия от коронавирус и намаляване на икономическата активност. 



 

4 
 

Към 31.12.2020 г. са отчетени приходи от основна дейност в размер на 424 хил. лв., от 
които 352 хил. лв.  приходи от комплексни бизнес услуги, 56 хил. лв. от наеми и 16 хил. 
лв. други приходи. За сравнение за 219 г. реализираните приходи възлизат на 2 746 
хил. лв., от които 282 хил. лв. приходи от комплексни бизнес услуги, 2 458 хил. лв. от 
наеми и 6 хил. лв. други приходи. Голямата разлика в реализираните приходи се 
дължи на преустановената в края на месец юни 2019 г. дейност, свързана с 
преотдаване на недвижими имоти. В тази връзка не би следвало да се прави 
сравнителен анализ по този показател поради несъпоставимост на дейностите. 

Отчетените оперативни разходи през четвърто тримесечие на 2020 г. са в размер на 
443 хил. лв., в т.ч.: разходи за материали 2 хил. лв., 62 хил. лв. разходи за външни 
услуги, 266 хил. лв. разходи за персонала, 112 хил. лв. разходи за амортизации и 1 
хил. лв. други разходи. Съответно за 2019 г. отчетените разходи от основна дейност са 
били в размер на 3 321 хил. лв., в т.ч. 22 хил. лв. разходи за материали, 2 876 хил. лв. 
разходи за външни услуги, 180 хил. лв. разходи за персонал, 162 хил. лв. разходи за 
амортизации и 81 хил. лв. други разходи. 

Финансовите приходи към 31.12.2020 г. възлизат на 2 322 хил. лв. представляващи - 
приходи от лихви в размер на 17 хил. лв., нетни печалби от операции с финансови 
активи, отчитани по справедлива стойност през печалбите и загубите 2 292 хил. лв. и 
приходи от оценки до справедлива стойност на финансови активи, отчитани по 
справедлива стойност през печалбите и загубите в размер на 13 хил. лв. Финансовите 
приходи, генерирани от дружеството за съпоставимия период възлизат на 1 704 хил. 
лв. представляващи - приходи от лихви в размер на 369 хил. лв., нетни печалби от 
операции с финансови активи, отчитани по справедлива стойност през печалбите и 
загубите 1 285 хил. лв. и приходи от оценки до справедлива стойност на финансови 
активи и инвестиция в дъщерно дружество, отчитани по справедлива стойност през 
печалбите и загубите в общ размер на 48 хил. лв., Приходи от дивиденти от 
капиталови инструменти 2 хил. лв. 

Финансовите разходи за дванадесетте месеца на 2020 г. намаляват своя размер с 324 
хил. лв., като възлизат на 370 хил. лв., в т.ч.: 303 хил. лв. разходи за лихви по 
облигационен заем и други заеми, разходи за лихви по лизингови договори 30 хил. лв., 
нетни загуби от операции с финансови активи 35 хил. лв., и 2 хил. лв. други финансови 
разходи. За съпоставимия период на 2019 г. финансовите разходи на дружеството са 
били в размер на 694 хил. лв., в т.ч. 477 хил. лв. разходи за лихви по облигационен 
заем и други заеми, разходи за лихви по лизингови договори 21 хил. лв., 81 хил. лв. 
нетни загуби от операции с финансови активи, разходи от оценки до справедлива 
стойност на активи отчитани по справедлива стойност през печалбите и загубите 114 
хил. лв. и други финансови разходи 1 хил. лв.  

Към 31.12.2020 г. активите на Дружеството възлизат на 8 911 хил. лв. като към края на 
2019 година са били в размер на 7 415 хил. лв. и отбелязват ръст от 20,2%.  

В същото време пасивите са в размер на 7 426 хил. лв. като отбелязват намаление от 
437 хил. лв. спрямо края на 2019 г. От своя страна текущите задължения значително 
намаляват от 1 000 хил. лв. към 31.12.2019 г. до 630 хил. лв. към 31.12.2020 г. докато 
нетекущите задължения остават почти непроменени и възлизат на 6 796 хил. лв. като 
намаляват с 67 хил. лв. 
Собственият капитал ва Дружеството в края на 2020 г. е в размер на 1 485 хил. лв. 
спрямо (448) хил. лв. към 31.12.2019 г. 
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ІІ. НАСТЪПИЛИ СЪБИТИЯ ЗА ГРИЙНХАУС ПРОПЪРТИС АД СЛЕД 

ДАТАТА НА БАЛАНСА КЪМ 31.12.2020 г.  

За „Грийнхаус Пропъртис“ АД не са настъпили други важни събития след датата на 
баланса към 31.12.2020 г., които да окажат влияние върху финансовите резултати на 
Дружеството освен оповестените по-горе. 

 

ІІІ. РИСКОВИ ФАКТОРИ, ПРЕД КОИТО Е ИЗПРАВЕНО ГРИЙНХАУС 

ПРОПЪРТИС АД ПРЕЗ ОСТАНАЛАТА ЧАСТ ОТ ФИНАНСОВАТА 

ГОДИНА 

Рисковете, оказващи влияние върху дейността и резултатите на Дружеството могат да 
бъдат класифицирани в зависимост от техния характер, проявление, специфики на 
дружеството и възможността рискът да бъде елиминиран, ограничаван или не. 
 
СИСТЕМАТИЧНИ РИСКОВЕ 

Риск произтичащ от общата макроикономическа, политическа и социална система 
и правителствените политики 

Макроикономическата ситуация и икономическия растеж на България и Европа са от 
основно значение за развитието на Дружеството, като в това число влизат и 
държавните политики на съответните страни и в частност регулациите и решенията 
взети от съответните Централни Банки, които влияят на монетарната и лихвената 
политика, на валутните курсове, данъците, БВП, инфлация, бюджетен дефицит и 
външен дълг, процента на безработица и структурата на доходите. 

Изброените външни фактори, както и други неблагоприятни политически, военни или 
дипломатически фактори, водещи до социална нестабилност може да доведат до 
ограничаване на потребителските разходи. 

Общите промени в политиката на правителството и регулаторните системи може да 
доведе до увеличаване на оперативните разходи на Дружеството и на капиталовите 
изисквания. Ако факторите описани по-горе се материализират, изцяло или частично, 
то те биха могли да имат значително негативно влияние и последствия за 
перспективите на „Грийнхаус Пропъртис“ АД, резултатите и или финансовото му 
състояние. 

Политически риск 

Това е рискът, произтичащ от политическите процеси в страната – риск от политическа 
дестабилизация, промени в принципите на управление, в законодателството и 
икономическата политика. Политическият риск е в пряка зависимост от вероятността 
за промени в неблагоприятна посока на водената от правителството дългосрочна 
политика. В резултат възниква опасност от негативни промени в бизнес климата.  

Дългосрочният политически климат на България и Европа е стабилен и не предполага 
големи рискове за бъдещата икономическа политика на страните. Евроинтеграция на 
страните от региона и последователността на външната и вътрешната политика 
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гарантират липсата на сътресения и значителни промени в провежданата политика в 
бъдеще. 

Кредитен риск на държавата  

Кредитният риск представлява вероятността от влошаване на международните 
кредитни рейтинги на дадена страна. Ниските кредитни рейтинги на страната могат да 
доведат до по-високи лихвени нива, по-тежки условия на финансиране на 
икономическите субекти, в това число и на Емитента. 

На 21.08.2020 г. международната рейтингова агенция Fitch Ratings потвърди 
дългосрочния кредитен рейтинг в чуждестранна и местна валута ‘BBB’ със стабилна 
перспектива. 
Стабилната перспектива отразява степента на икономическа устойчивост срещу 
пандемията от коронавирус, дължаща се на дългогодишната фискална стабилност, 
значителните по размер международни валутни резерви и възможността за 
съществени трансфери от ЕС през прогнозирания период. Влизането на страната във 
Валутния механизъм II (ERM II) и постепенният процес по подготовка за приемане на 
еврото също ще спомогнат за поддържането на макроикономическа и фискална 
стабилност в контекста на негативните рискове пред растежа и нарастващата 
политическа несигурност. 

Според Fitch, приемането на България в ERM II и Банковия съюз през юли 2020 г. е 
важно постижение, което обхваща двугодишен процес на успешно прилагане на 
реформи и подобряване на устойчивостта на банковия сектор. То също така отразява 
ангажимента, поет от държавите и институциите от еврозоната, към разширяване на 
обхвата на еврото във време, в което макроикономическите и политическите рискове 
значително нараснаха в Европа. Оттук нататък фокусът ще бъде насочен към 
спазването на критериите за конвергенция, както и към другите специфични за 
България ангажименти, които включват продължаване на усилията за реформи. 
Предвид изискването за участие на българския лев в ERM II за минимум две години и 
обичайния срок за оценка от 6 до 12 месеца, според Агенцията, България може да 
приеме еврото най-рано през януари 2024 г. 
Източник: www.minfin.bg   

На 09.10.2020 г. Moody’s повиши дългосрочния рейтинг на България в чуждестранна и 
местна валута на Baa1 със стабилна перспектива.  

Стабилната перспектива показва очакванията на рейтинговата агенция, че фискалните 
показателите ще останат устойчиви дори и при развитие на неблагоприятен сценарий, 
над медианата за страните с рейтинг Baa1. Също така стабилната перспектива отчита 
и баланса между подобряването на икономическата и институционална среда в 
България и наличието на ключови предизвикателства пред рейтинга, свързани 
предимно с отрицателното въздействие на демографските процеси в страната върху 
потенциалния растеж в средносрочен хоризонт, както и необходимостта от 
продължаване на реформите в борбата с корупцията, независимостта на съдебната 
система и върховенството на закона. 

Кредитният профил на страната е подкрепен и от силната фискална позиция на 
правителството. След четири години на нарастващи структурни бюджетни излишъци, 
съотношението дълг/БВП е достигнало до 20.4 % през 2019 г., което е второто най-
ниско ниво в Европейския съюз след Естония. Отчетено е и подобрението по 
отношение на по-благоприятните възможности за финансиране, като отношението 
между плащанията по лихви и бюджетните приходи се е понижило до 1.5 % през 2019 
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г. спрямо 2.5 % през 2016 г. Moody's очакват също и фискалният резерв да остане 
стабилен на около 10 % от БВП. 

Според Агенцията пандемията ще се отрази негативно на публичните финанси на 
страната ни. Спадът на БВП е оценен на 3.5 % през 2020 г., последван от 
възстановяване от 2.7 % през 2021 г. Очакваният спад и необходимостта от подкрепа 
на икономическата активност за справяне с пандемията ще окажат натиск върху 
приходите и разходите на бюджета и ще доведат до дефицит от 3 % от БВП през 2020 
г. и 1.6 % през 2021 г. Moody’s очакват държавният дълг да се повиши до 23.9 % през 
2020 г. и 24.2 % през 2021 г., след което постепенно да се понижи до 23.5 % през 
2022г.   
Източник: www.minfin.bg  

Риск от високи нива на безработица 

В страните с пазарна икономика безработицата е призната за социален риск по повод 
на труда. Като обществено оценен риск, безработицата подлежи на задължително 
обществено осигуряване и обещетяване при определени условия. Цялостната дейност 
по формирането и провеждането на държавната политика по социалното осигуряване 
на безработицата, както и насърчаването и подпомагането на безработните лица, при 
търсенето и започване на работа и/или друг тип икономическа дейност, дава 
съдържанието на процеса на управлението на този социален риск. 

През трето тримесечие на 2020 г. общият брой на заетите лица на възраст 15 и повече 
навършени години е 3 173.2 хил., от които 1 703.0 хил. мъже и 1 470.2 хил. жени. В 
сравнение с третото тримесечие на 2019 г. броят на заетите лица намалява с 3.8%. 
Относителният дял на заетите лица от населението на възраст 15 и повече навършени 
години е 53.5%, като при мъжете този дял е 59.9%, а при жените - 47.6%.  

През третото тримесечие на 2020 г. броят на безработните лица е 160.4 хил., от които 
95.4 хил. (59.5%) са мъже и 65.0 хил. (40.5%) - жени. Коефициентът на безработица е 
4.8%, съответно 5.3% за мъжете и 4.2% за жените. В сравнение с третото тримесечие 
на 2019 г. коефициентът на безработица се увеличава с 1.1 процентни пункта, като 
увеличението при мъжете и жените е съответно с 1.5 и 0.8 процентни пункта.  
Източник: www.nsi.bg      

Инфлационен риск 

Инфлационният риск се свързва с вероятността инфлацията да повлияе на реалната 
възвръщаемост на инвестициите.  

Основните рискове, свързани с прогнозата за инфлацията, се отнасят до динамиката 
на международните цени и до темпа на икономически растеж в България. 
Международните цени на суровините могат да нараснат по-значително в резултат от 
политическите кризи или нарастване на търсенето.  

По данни на НСИ, индексът на потребителските цени за ноември 2020 г. спрямо 
октомври 2020 г. е 100.1%, т.е. месечната инфлация е 0.1%. Инфлацията от началото 
на годината (ноември 2020 г. спрямо декември 2019 г.) е минус 0.4%, а годишната 
инфлация за ноември 2020 г. спрямо ноември 2019 г. е 0.4%.  Средногодишната 
инфлация за периода декември 2019 - ноември 2020 г. спрямо периода декември 2018 
- ноември 2019 г. е 2.0%.  
Източник: www.nsi.bg   

Инфлацията може да повлияе върху размера на разходите на Дружеството, тъй като 
част от пасивите на дружеството са лихвени. Тяхното обслужване е свързано с 
текущите лихвени нива, които отразяват и нивата на инфлация в страната. Затова 
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поддържането на ниски инфлационни нива в страната се разглежда като значим 
фактор за дейността на „Грийнхаус Пропъртис” АД.  

Към настоящият момент и като цяло механизмът на валутен борд осигурява гаранции, 
че инфлацията в страната ще остане под контрол и няма да има неблагоприятно 
влияние върху икономиката на страната, и в частност върху дейността на Дружеството, 
а от там и върху възможността му да обслужва облигационната емисия. Няма 
индикации за съществени флуктуации в нивото на инфлация през периода обхващащ 
срока на облигационния заем. 

Валутен риск  

Този риск е свързан с възможността за обезценка на местната валута. 

За България конкретно това е риск от преждевременен отказ от условията на Валутен 
борд при фиксиран курс на националната валута. Предвид приетата политика от 
страна на правителството и Централната банка, очакванията са за запазване на 
Валутния борд до приемането на страната в Еврозоната. 

Всяко значимо обезценяване на валутите в региона и главните пазари на Дружеството 
може да има значителен неблагоприятен ефект върху стопанските субекти в страната, 
включително върху „Грийнхаус Пропъртис“ АД. Риск съществува и тогава, когато 
приходите и разходите на една компания се формират в различни валути.  

Лихвен риск  

Лихвеният риск е свързан с възможността за промяна на преобладаващите лихвени 
равнища в страната. Неговото влияние се изразява с възможността нетните доходи на 
компаниите да намалеят вследствие на повишение на лихвените равнища, при които 
Дружеството финансира своята дейност. Лихвеният риск се включва в категорията на 
макроикономическите рискове, поради факта, че основна предпоставка за промяна в 
лихвените равнища е появата на нестабилност във финансовата система като цяло. 
Този риск може да се управлява посредством балансираното използване на различни 
източници на финансов ресурс. Типичен пример за проявлението на този риск е 
глобалната икономическа криза, предизвикана от ликвидни проблеми на големи 
ипотечни институции в САЩ и Европа. В резултат на кризата лихвените надбавки за 
кредитен риск бяха преосмисляни и повишени в глобален мащаб. Ефектът от тази 
криза има осезателно проявление в Източна Европа и на Балканите, изразено в 
ограничаване свободния достъп до заемни средства. 

Повишаването на лихвите, при равни други условия, би се отразило върху цената на 
финансовия ресурс, използван от Дружеството при реализиране на различни бизнес 
проекти.  

Рискове, свързани с промени в нормативната уредба  

Резултатите на „Грийнхаус Пропъртис“ АД могат да бъдат повлияни от промените в 
нормативната уредба. Възможността от по-радикални промени в регулаторната рамка 
в България може да има неблагоприятен ефект върху дейността на Дружеството като 
цяло, оперативните му резултати, както и финансовото му състояние. 
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НЕСИСТЕМАТИЧНИ РИСКОВЕ  

Риск от форсмажорни обстоятелства 

Форсмажорни обстоятелства са всички природни, политически и други катаклизми 
(наводнения, земетресения, граждански неподчинения, сблъсъци, стачки и др.), които 
са с непредвиден характер. Форсмажорни обстоятелства могат да бъдат и грешки  и 
аварии на материалната база от механичен хараткер, дължащи се на човешка или не 
системна грешка. Настъпването на такива събития могат да нарушат обичайния ред на 
Дружеството до отстраняване на причинените щети.  

Възможно е да настъпят и форсмажорни обстоятелства, които да имат силно 
отражение върху цялостната макроикономическа и международна среда. Пример за 
такъв риск е обявената от световната здравна организация „Пандемия“ от развилият 
се в края на 2019 г., нов коронавирус COVID-2019 (Ковид-19), който бързо се 
разпространи в целия свят като Европа е силно засегната.  

През първите месеци на 2020 г. до края на месец май пандемията от COVID-19 е в 
своя разгар, а всички световни икономики силно забавиха икономическата си 
активност. Пандемията оказва неблагоприятно влияние върху икономическата 
активност на глобално ниво, включително и в България, засегнати бяха фондовите 
пазари, туризма, транспорта, недвижимите имоти и много други сектори на 
икономиката.  

Обстановката с разпространението на коронавируса се развива много динамично и с 
различни темпове в отделните страни. Редица държави предприеха драстични мерки 
за овладяване на заразата с коронавиуса, включително и Република България. На 13 
март 2020 г. на територията на страната бе обявено извънредно положение, като 
такова е обявено и в редица държави в Европа и в целия свят. Въведоха се строги 
противоепидемични мерки и ограничения, имащи за цел да ограничат социалните 
контакти и разпространението на вируса.  

През месец май 2020 г., разпространението на Пандемията намали своя интензитет, в 
следствие на което на 13 май правителството на Република България взе решение 
извънредното положение да не бъде удължавано и започна постепенно да отхлабва 
ограничителните мерки. Работата в редица сектори беше поетапно възобновена при 
стриктно спазване предписаните мерки ограничаващи разпространението на 
коронавируса. Въпреки предприети мерки последва ново повишаване на 
заболяемостта като през последните дни считано към датата на настоящия доклад се 
наблюдава увеличение в нивото на заболелите както в Р. България, така и в световен 
мащаб. Това поражда мнение от анализаторите, че на глобално ниво тенденциите са 
към настъпване на една доста сериозна икономическа и социална криза. 

Като цяло настоящата криза породена от пандемия от коронавирус (СOVID-19) 
поражда значителна неизвестност и несигурност за бъдещите процеси в световната 
макроикономика, като прогнозите за 2020 г. са за свиване на глобалната икономика, 
тъй като вътрешното търсене и предлагане, търговия и финанси са сериозно 
нарушени и последващо бавно и постепенно възстановяване от 2021 г. 

Кредитен риск 

Това е рискът, произтичащ от невъзможността на Дружеството да посрещне 
задълженията си по привлечените средста. Той е свързан с ненавременно, частично 
или пълно неизпълнение на задълженията на „Грийнхаус Пропъртис“ АД за изплащане 
на лихви и главници по заемните му средства. 
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Риск от невъзможност дружеството да обслужва облигационната емисия 

Този риск за Дружеството е свързан с вероятността за негативно въздействие на 
различни фактори, които могат да повлияят на успешното изплащане на 
облигационния заем. Такова влияние може да окаже така наречения „проектен риск“, 
който възниква при недостатъчно обмислена финансова схема на облигационния заем 
и липсата на качествен анализ и оценка на неговата инвестиционна насоченост, и най-
вече на неговото откупуване. Грешки възникнали в резултат на недостатъчно добре 
обмислена схема могат да доведат до частична или пълна невъзможност на 
Дружеството да обслужва облигационната емисия.  

Рискове, свързани с дейността на дружеството 

„Грийнхаус Пропъртис” АД е акционерно дружество и евентуалното влошаване на 
неговите оперативни резултати, финансово състояние и перспективи за развитие може 
да има негативен ефект върху рузултатите от дейността и финансовото състояние на 
дружеството. 

Основният риск, свързан с дейността на Дружеството е да не успее да реализира 
сделки, който да формират положителен резултат от дейността. 

Рискове, свързани със стратегията за развитие на дружеството  

Бъдещите печалби и икономическа стойност на „Грийнхаус Пропъртис“ АД зависят от 
стратегията, избрана от мениджърския екип на компанията. Изборът на неподходяща 
стратегия може да доведе до значителни загуби, за това е нужно внимателно 
анализиране на пазара. 

Рискове, свързани с управлението на дружеството 

Рисковете, свързани с управлението на дружеството са следните: 
 вземане на грешни решения за текущото управление на дейността , а от там и 

влошаване на  ликвидността на фирмата, както от висшия мениджърски състав 
така и оперативните служители на Компанията; 

 невъзможността на мениджмънта да сключи изгодни договори за управление на 
недвижими имоти; 

 напускане на ключови служители и невъзможност да се назначи персонал с 
нужните качества; 

 риск от прекомерно нарастване на разходите за управление и администрация, 
водещ до намаляване на общата рентабилност на компанията. 

Рискове, свързани с привличането и задържането на квалифицирани кадри  

      Бизнесът на „Грийнхаус Пропъртис” АД е зависим в значителна степен от приноса 
на членовете на Съвета на директорите. Към момента в Дружеството e назначаван 
оперативен персонал-2-ма човека. Успехът на компанията ще е относим и към 
способността й да задържа и мотивира тези лица. Невъзможността на Дружеството да 
поддържа достатъчно лоялен, опитен и квалифициран персонал за мениджърски, 
оперативни и технически позиции може да има неблагоприятен ефект върху дейността 
на Дружеството, оперативните му резултати, както и финансовото му състояние. 
Разрастването на дейността на Дружеството ще доведе до необходимостта от 
назначаването на допълнителен, квалифициран персонал. 
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Риск от затруднение или невъзможност за осигуряване на необходимото за 
осъществяване на дейността на дружеството финансиране. 

Съществува риск от затруднение или невъзможност Дружеството да осигури 
необходимите допълнителни средства за осъществяване на дейността си. Такова 
затруднение би възпрепятствало дейността и развитието на Дружеството, а от там и 
възможността му да изпълнява ангажиментите си. „Грийнхаус Пропъртис“ АД е 
направил изчисления за необходимото финансиране за осъществяване на дейността 
си и евентуално затруднение или липса на финансиране ще принуди Дрежеството да 
оперира до размерът на наличните ресурси, което ще рефлектира върху способността 
му да генерира допълнителни входящи парични потоци. 

Риск от невъзможност или затруднение за дружеството да събира вземанията си. 

Същността на този риск се изразява в затруднение или невъзможност Дружеството да 
събира вземанията си по сключени договори. За да се минимизира този риск, във 
всички скюлчвани договори за наем и управление от Дружеството се имплементират 
условия за начисление на наказателни лихви и/или предоставяне на обезщетение. 
Така „Грийнхаус Пропъртис“ АД обезпечава  евентуални финансови проблеми 
произтичащи от такива затруднениея или невъзможност да събира вземанията си. 

Риск от сключване на значителни договори извън обичайната дейност на 
Дружеството. 

Към момента няма съществени договори,  сключени извън обичайната дейност и 
които могат да доведат до задължения или права различни от тези възникващи в 
обичайната му дейност, както и договори влияещи на способността на Дружеството да 
изпълнява задълженията си по сключената облигационна емисия. 

Финансов риск 

Финансовия риск зависи от дела на дълга в целия капитал на фирмата. Акционерите 
носят общия бизнес риск за всички активи на фирмата и допълнителен риск от 
използването на заеми при формиране на нейния капитал. Този допълнителен риск, 
наречен финансов, е породен от обстоятелството, че разходите на фирмата за 
плащане на лихвите и погашенията по нейния дълг са фиксирани. Колкото по- висок е 
делът на дълга, толкова по-голяма е вероятността да възникнат затруднения при 
облужване на дълга. 

Тази допълнителна финансова несигурност допълва бизнес риска. Когато част от 
средствата, с които фирмата финансира дейността си, са под формата на заеми или 
дългови ценни книжа, то плащанията за тези средства представляват фиксирано 
задължение. 

Приемливата или “нормалната” степен на финансовия риск зависи от бизнес риска. 
Ако за фирмата съществува малък бизнес риск, то може да се очаква, че 
инвеститорите биха били съгласни да поемат по–голям финансов риск и обратно. 

Валутен риск  

Дружеството осъществява своите сделки основно на вътрешния пазар. Основните  
доставки и продажбите на услуги се осъществяват в лева. Дружеството не е изложено 
на значителен валутен риск, защото почти всичи негови операции и сделки са 
деноминирани в българсkи лева и евро, а последното е с фиксиран курс спрямо лева 
по закон.  
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Ликвиден риск  

Ликвидният риск е свързан с възможността „Грийнхаус Пропъртис“ АД да не погаси в 
договорения размер и/или в срок свои задължения, когато те станат изискуеми. 
Наличието на добри финансови показатели за рентабилност и капитализация на 
дадено дружеството не са гарант за безпроблемно посрещане на текущите плащания. 
Ликвиден риск може да възникне и при забавени плащания от клиенти. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД провежда консервативна политика по управление на 
ликвидността, чрез която постоянно поддържа оптимален ликвиден запас от парични 
средства и има добра способност на финансиране на стопанскака си дейност. При 
необходимост Дружеството може да ползва привлечени заемни средства. 

Дружеството осъществява наблюдение и контрол върху фактическите парични потоци 
по периоди и поддържа  равновесие между матуритетните граници на активите и 
пасивите на дружеството. 
 

МЕХАНИЗМИ ЗА УПРАВЛЕНИЕ И МИНИМИЗИРАНЕ НА РИСКА 

Пазарен дял, ценова политика, извършване на маркетингови проучвания и 
Елементите, очертаващи рамката на управление на отделните рискове, са пряко 
свързани с конкретни процедури за своевременно предотвратяване и решаване на 
евентуални затруднения в дейността на „Грийнхаус Пропъртис“ АД.  

Те включват текущ анализ в следните направления: 
 изследвания на развитието на пазара; 
 цялостна политика по управлението на активите и пасивите на дружеството с 

цел оптимизиране на структурата, качеството и възвръщаемостта на активите 
на дружеството; 

 оптимизиране структурата на привлечените средства с оглед осигуряване на 
ликвидност и намаляване на финансовите разходи на дружеството; 

 ефективно управление на паричните потоци; 
 оптимизиране на разходите за управление и за външни услуги; 

Настъпването на непредвидени събития, неправилната оценка на настоящите 
тенденции, както и множество други микро- и макроикономически фактори, могат да 
повлияят на преценката на мениджърския екип на дружеството. Единственият начин за 
преодоляването на този риск е работата с професионалисти с многогодишен опит, 
както и поддържане на максимално пълна и актуална информационна база за 
развитието и тенденциите на пазара на управление на недвижими имоти. 

 

УПРАВЛЕНИЕ НА РИСКА 

Общото управление на риска е фокусирано върху прогнозиране на резултатите от 
определени области на пазара на недвижими имоти за постигане на минимизарене на 
потенциалните отрицателни ефекти, които биха могли да се отразят върху 
финансовите резултати. Извършва се постоянно наблюдение и анализиране на 
пазарните цени на наемите на офис помещения, за да се минимизира риска от 
сключването на потенциално неизгодни договори за наем. Също така аналализирането 
на пазара на недвижими имоти дава индикация кога е най-подходящият момент за 
Дружеството да извършва инвестиция. 
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ІV. ИНФОРМАЦИЯ ЗА СКЛЮЧЕНИ ГОЛЕМИ СДЕЛКИ МЕЖДУ 
СВЪРЗАНИ ЛИЦА ПРЕЗ ЧЕТВЪРТО ТРИМЕСЕЧИЕ НА 2020 г. 

 

През отчетния период „Грийнхаус Пропъртис” АД няма сключени големи сделки между 
свързани лица. 
  

 

  

  

25.01.2020 г.   Ива Гарванска-Софиянска,  

                                                                                               Изпълнителен директор  
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ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ 
КЪМ МЕЖДИНЕН ФИНАНСОВ ОТЧЕТ ЗА ДЕЙНОСТТА НА 
ГРИЙНХАУС ПРОПЪРТИС АД 
ЗА ЧЕТВЪРТО ТРИМЕСЕЧИЕ НА 2020 г. 

съгласно изискванията на чл.33, ал.1, т.7 от 
НАРЕДБА № 2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично 

предлагане и допускане до търговия на регулиран пазар на ценни 
книжа и за разкриването на информация  

1. Информация за промените в счетоводната политика през отчетния период, 

причините за тяхното извършване и по какъв начин се отразяват на 

финансовия резултат и собствения капитал на емитента 

Няма настъпили промени в счетоводната политика на „Грийнхаус Пропъртис“ АД през 

отчетния период. 

2. Информация за настъпили промени в група предприятия по смисъла на 

Закона за счетоводството на емитента, ако участва в такава група 

Няма настъпили промени в групата предприятия по смисъла на Закона за 

счетоводството на емитента. 

3. Информация за резултатите от организационни промени в рамките на 

емитента, като преобразуване, продажба на група предприятия по смисъла 

на Закона за счетоводството, апортни вноски от дружеството, даване под 

наем на имущество, дългосрочни инвестиции, преустановяване на дейност 

Не са извършвани организационни промени в рамките на емитента през отчетния период. 

4. Становище на управителния орган относно възможностите за реализация на 

публикувани прогнози за резултатите от текущата финансова година, като се 

отчитат резултатите от текущото тримесечие, както и информация за 

факторите и обстоятелствата, които ще повлияят на постигането на 

прогнозните резултати най-малко до края на текущата година 

Няма публикувани прогнози за 2020 година. 

5. Данни за лицата, притежаващи пряко и непряко най-малко 5 на сто от 

гласовете в общото събрание към края на съответното тримесечие, и 

промените в притежаваните от лицата гласове за периода от началото на 

текущата финансова година до края на отчетния период 

 Име Брой акции % от капитала 

1. Камалия Трейдинг Лимитид 2 308 500 81% 

2. „Пауър Лоджистикс“ ЕАД 541 500 19% 

6. Данни за акциите, притежавани от управителните и контролни органи на 

емитента към края на съответното тримесечие, както и промените, настъпили 

за периода от началото на текущата финансова година до края на отчетния 

период за всяко лице поотделно 
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Няма членове на Съвета на директорите на „Грийнхаус Пропъртис“ АД, които да 

притежават акции, емитирани от дружеството към 31.12.2020 г. 

7. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни 

производства, касаещи задължения или вземания в размер най-малко 10 на 

сто от собствения капитал на емитента; ако общата стойност на задълженията 

или вземанията на емитента по всички образувани производства надхвърля 

10 на сто от собствения му капитал, се представя информация за всяко 

производство поотделно. 

Няма висящо съдебно или арбитражно дело, отнасящо се до дружеството или негово 

дъщерно дружество, с цена на иска най-малко 10 на сто от собствения капитал на 

Дружеството. 

8. Информация за отпуснатите от емитента или от негово дъщерно дружество 

заеми, предоставяне на гаранции или поемане на задължения общо към едно 

лице или негово дъщерно дружество, в това число и на свързани лица с 

посочване на характера на взаимоотношенията между емитента и лицето, 

размера на неизплатената главница, лихвен процент, краен срок на 

погасяване, размер на поето задължение, условия и срок 

Информация за сделките със свързани лица се съдържа в Приложенията към междинния 

финансов отчет за отчетния период. 

 

25.01.2021 г. Ива Гарванска, 

 Изпълнителен директор на 

“Грийнхаус Пропъртис“ АД 



 

ВЪТРЕШНА ИНФОРМАЦИЯ 

по чл.7 от Регламент (ЕС) №596/2014 на Европейския парламент и на Съвета 

от 16 април относно пазарната злоупотреба за обстоятелствата, настъпили 

през отчетния период  

В периода 01.01.2020г. – 31.12.2020г. „Грийнхаус Пропъртис“ АД е оповестило 

вътрешна информация, както следва: 

15 декември, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД публикува уведомително писмо за плащане на осмо 

лихвено плащане по емисия корпоративни облигации ISIN BG2100017164; 

26 ноември, 2020 г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен отчет за периода 01-01-2020г. - 30-

09-2020г. за спазване на задълженията на емитента към облигационерите за емисия 

BG2100017164; 

26 ноември, 2020 г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен консолидиран отчет за Трето 

тримесечие на 2020г.; 

13 ноември, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД публикува уведомително писмо за плащане на осмо 

лихвено плащане по емисия корпоративни облигации ISIN BG2100017164; 

30 октомври, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен отчет за Трето тримесечие на 2020г.; 

30 септември, 2020 г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен отчет за периода 01-01-2020г. - 31-

06-2020г. за спазване на задълженията на емитента към облигационерите за емисия 

BG2100017164; 

30 септември, 2020 г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен консолидиран отчет за Второ 

тримесечие на 2020г.; 

30 септември, 2020 г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен отчет за периода 01-01-2020г. - 31-

03-2020г. за спазване на задълженията на емитента към облигационерите за емисия 

BG2100017164; 

30 септември, 2020 г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен консолидиран отчет за Първо 

тримесечие на 2020г.; 

30 септември, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен отчет за Второ тримесечие на 

2020г.; 

30 септември, 2020г. 



 
„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен отчет за Първо тримесечие на 

2020г.; 

31 юли, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД публикува Годишен консолидиран отчет на публично 

дружество и емитент на ценни книжа към 31-12-2019г.; 

15 юни, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД публикува уведомително писмо за плащане на седмо 

лихвено плащане по емисия корпоративни облигации ISIN BG2100017164; 

13 май, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД публикува уведомително писмо за отлагане на седмо 

лихвено плащане по емисия корпоративни облигации ISIN BG2100017164; 

31 март, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД публикува Годишен отчет на публично дружество и емитент 

на ценни книжа към 31-12-2019г.; 

02 март, 2020 г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен отчет за периода 01-01-2019г. - 31-

12-2019г. за спазване на задълженията на емитента към облигационерите за емисия 

BG2100017164; 

02 март, 2020 г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен консолидиран отчет за Четвърто 

тримесечие на 2019г.; 

30 януари, 2020г. 

„Грийнхаус Пропъртис“ АД представи тримесечен отчет за Четвърто тримесечие на 

2019г. 

 

25.01.2021 г. Ива Гарванска, 

 Изпълнителен директор на 

“Грийнхаус Пропъртис“ АД 



 

 

ИНФОРМАЦИЯ ПО ПРИЛОЖЕНИЕ №9 

съгласно изискванията на чл.33, ал.1, т.3 от НАРЕДБА № 2 от 17.09.2003 г. за 

проспектите при публично предлагане и допускане до търговия на регулиран 

пазар на ценни книжа и за разкриването на информация  

1. Промяна в лицата, упражняващи контрол върху дружеството 

Няма промяна в лицата, упражняващи контрол върху дружеството. 

2. Откриване на производство по несъстоятелност за дружеството или за 

негово дъщерно дружество и всички съществени етапи, свързани с 

производството 

Не е откривано производство по несъстоятелност за Дружеството или 

за негово дъщерно дружество. 

3. Сключване или изпълнение на съществени сделки 

През отчетния период не са сключвани или изпълнявани съществени 

сделки. 

4. Решение за сключване, прекратяване и разваляне на договор за 

съвместно предприятие 

Не е приемано решение за сключване, прекратяване и разваляне на 

договор за съвместно предприятие. 

5. Промяна в одиторите на дружеството и причини за промяната 

Не е извършвана промяна в одиторите на дружеството. 

6. Образуване или прекратяване на съдебно или арбитражно дело, 

отнасящо се до задължения или вземания на дружеството или негово 

дъщерно дружество, с цена на иска най-малко 10 на сто от собствения 

капитал на дружеството 

Не е образувано или прекратено съдебно или арбитражно дело, 

отнасящо се до задължения или вземания на Дружеството или негово 

дъщерно дружество, с цена на иска най-малко 10 на сто от собствения 

капитал на Дружеството. 

7. Покупка, продажба или учреден залог на дялови участия в търговски 

дружества от емитента или негово дъщерно дружество 

През отчетния период не е извършвана покупка, продажба или учреден 

залог на дялови участия в търговски дружества. 

8. Други обстоятелства, които дружеството счита, че биха могли да бъдат 

от значение за инвеститорите при вземането на решение да придобият, 

да продадат или да продължат да притежават публично предлагани 

ценни книжа 

В връзка с пандемията на COVID_19, мениджмънта на „Грийнхаус 

Пропъртис“ АД продължава внимателно да следи ситуацията и да търси 

начини за намаляване на отражението ѝ върху Дружеството, като в бъдеще 

ще продължи да анализира потенциалното въздействие с оглед вземане на 



 

 

навременни и адекватни решения за смекчаване на възможните евентуални 

ефекти върху дейността на дружеството. Поради непредсказуемата динамика 

на COVID-19 и на практика неизвестността от бъдещото развитие на 

епидемията, е практически невъзможно да бъдат направени количествени и 

качествени оценки за обхвата и ефектите върху развитието на дружеството и 

финансовото му състояние за по-дълъг период от време.  

Въпреки това, към настоящия момент ръководството счита, че 

възникналата извънредна ситуация от появата на COVID-19 няма да окаже 

съществено влияние върху активите и кредитния риск на дружеството и няма 

да постави под съмнение възможността да продължит да функционира като 

действащо предприятие. Ръководството следи текущо развитието на 

пандемията и извършва детайлна и обективна преценка на факторите и 

ефектите, които влияят върху бизнеса на групата. Включително се извършва 

и изследване на отражението върху прилагането на МСФО 9 при отчитането 

на дейността на групата за следващи отчетни периоди, а именно влиянието му 

върху кредитния риск за очаквания живот на финансовите активи и 

необходимост от преразглеждане на очакваните кредитни загуби. Също така 

се извършва анализ на събираемостта на вземанията, анализират се текущите 

условия, свързани с COVID – 19 и всякакви разумни и подържащи прогнози, 

доколкото е възможно да се направят такива, които влияят върху очакваната 

събираемост на бъдещите парични потоци. Дружеството стриктно следи 

кредитния риск и не очаква съществени отклонения и просрочия по 

задълженията и несъбираемост на вземанията. 

През отчетния период „Грийнхаус Пропъртис” АД няма сключени 

големи сделки между свързани лица. 

 

25.01.2021 г. Ива Гарванска, 

 Изпълнителен директор на 

“Грийнхаус Пропъртис“ АД 


