ОТЧЕТ ЗА УПРАВЛЕНИЕТО

НА “СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” АД КЪМ ГОДИШЕН ФИНАНСОВ ОТЧЕТ 2006 г.

Информация, съгласно чл.33, ал.1 от Закона за счетоводството и чл. 94, ал. 3 от ЗППЦК.

І. Развитието на дейността и състоянието на “СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” ЕАД /бивше „ТИ ЕЛ ПРОПЪРТИ КАМПЪНИ” ЕАД/ през 2006 година.

“СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” е акционерно дружество, учредено през 2002 г. като еднолично АД от учредителя “Промота Елас“ АД- Гърция, с основен предмет на дейност: промишлена и преработвателна дейност на стоки за подаръци и сходни с тях стоки от какъвто и да е материал, търговия с по-горе описаните стоки на дружеството в страната и износ в чужбина, внос и износ, търговия на едро и обща търговия, както и представителство на дружеството от страната и чужбина от всякакъв вид, доставка на сходни стоки, предоставяне на услуги по рекламна дейност и лансиране и експлоатация на магазини и най-общо организация на такива.


В началото на м. декември 2003 г. Дружеството вписва увеличение на капитала от 50 000 лв. на 2 850 000 лв. чрез издаване на нови 2 800 000 бр. поименни безналични акции с право на глас, с номинална стойност 1 лв. всяка.

През месец 12.2003 г. е осъществена сделка с 700 бр. акции на “Промота БЪЛГАРИЯ” АД, гр. София, в резултат на което “Промота Елас“ АД - Гърция вече не е едноличен собственик на капитала. Акции на “Промота БЪЛГАРИЯ” АД са придобити от трети лица, с което Дружеството изгубва едноличния си характер.

С Решение №6 / 11.12.2004г. СГС вписва промяната в правноорганизационната форма на Дружеството от ЕАД на АД.   

На 19.05.2005 г. “София Еърпорт Център” ЕООД, със седалище и адрес на управление – гр. София, ул. Цветна градина № 5, вх. 3, ет. 2, законно представлявано от г-н Алън Леви, става едноличен собственик на капитала на „Ти Ел Пропъти Кампъни” ЕАД, чрез покупка на 100% от капитала на Дружеството, а именно 2 850 000 акции за цена от 3.8496 лв. за една акция, или 10 971 360 лева. 

На 26.09.05 г. на проведено Общо събрание на акционерите е променено името на дружеството – от „Промота Бъгария” АД на “ТИ ЕЛ ПРОПЪРТИ КАМПЪНИ” ЕАД” и неговата правноорганизационна форма. Променен е състава на съвета на директорите и седалището и адреса на управление на дружеството. Тези обстоятелства са вписани в търговския регистър с решение на СГС № 7 от 11.10.2005г. 

Актуалният адрес на дружеството е : гр. София, Бизнес Център „Белисимо”, Бул. „България 102”, етаж 2, офис 18. Актуален телефон за връзка :  80 81 040. Лице за контакт – Директор за връзки с инвеститорите – Пепа Димитрова. 

С протоколно решение на Съвета на директорите от 31.10.2005г. е взето решение дружеството да се представлява от Алън Леви - председател на СД и Джулиан Едуардс – Изпълнителен член, поотделно, което обстоятелство е вписано в търговския регистър с Решение на СГС № 8 от 12.12.2005 г. 

Дружеството запазва своя предмет на дейност: промишлена и преработвателна дейност на стоки за подаръци и сходни с тях стоки от какъвто и да е материал, търговия с по-горе описаните стоки на дружеството в страната и износ в чужбина, внос и износ, търговия на едро и обща търговия, както и представителство на дружеството в страната и чужбина от всякакъв вид, доставка на сходни стоки, предоставяне на услуги по рекламна дейност и лансиране и експлоатация на магазини и най-обща организация на такива.

С решение от 20.10.2006г. на Софийски Градски Съд, “София Еърпорт Център” ЕООД се влива в Еднолично акционерно дружество „ТИ ЕЛ ПРОПЪРТИ КАМПЪНИ” ЕАД и цялото имущество на дружеството преминава върху „ТИ ЕЛ ПРОПЪРТИ КАМПЪНИ” ЕАД при условията на общо правоприемство.
С решение от 06.03.2007г. на Софийски Градски Съд вписва промяна на наименованието от „ТИ ЕЛ ПРОПЪРТИ КАМПЪНИ” ЕАД на “СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” ЕАД.
Рискът е икономическа категория, която присъства във всички видове активности. Той стои в основата на всеки инвестиционен проект и всяко инвестиционно решение. В най-общ план рисковите фактори се определят като възможност, при която в резултат на настъпването на едно или няколко събития прогнозите да не съвпаднат с действителните бъдещи резултати и емитентът да претърпи загуба или да пропусне ползи. Няма направление на финансовата активност, което да не се съобразява с очакванията за възвръщане на инвестираните капитали и което да не се характеризира със специфични рискови характеристики.

Една от приетите класификации на видовете рискове е:

- общи

- систематични

- несистематични рискове.

Като общи се характеризират рисковете, свързани с природни бедствия, социални катаклизми, войни, крупни производствени аварии, екологични катастрофи и др. извънредни обстоятелства. Влиянието на този тип риск не може да се отстрани, а само в известна степен да се ограничи чрез разумна и внимателна политика от страна на дружеството с цел минимизиране неблагоприятното действие на отделните рискови фактори. По правило те също се минимизират чрез използване на съответни застрахователни продукти.

Систематичните рискове са резултативна величина от макроикономическите рискове и от пазарния риск и са свързани с макросредата, в която едно дружество функционира, поради което същите не подлежат на управление от страна на неговия ръководен екип. Те влияят с различна тежест върху дейността на “СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” АД и се появяват в различни периоди.

Несистематични рискове са пряко относимите към дейността на дружеството рискове, които зависят предимно от мениджмънта. Те могат да се класифицират в две групи: отраслов риск и фирмен риск.


- Отрасловият риск е свързан със състоянието и тенденциите в развитието на отрасъла – суровини и материали, технологии, конкуренция, рентабилност.


- Фирменият риск е свързан с професионалните качества на мениджмънта. За минимизирането му се разчита на повишаване на ефективността от вътрешно-фирменото планиране и прогнозиране, които ще осигурят възможности за преодоляване на евентуални негативни последици от настъпило рисково събитие. Разновидности на този вид риск са: бизнес рискът, рискът, свързан с ликвидността, дебиторски и финансов риск и др.

Рискови фактори, относими към дейността на “СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” АД (несистематични рискове)


Описаните по-долу рискови фактори са анализирани в съответствие с изискванията на т. 2.2.1 и т. 2.2.2 от Приложение N 2 на НАРЕДБА № 2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа, аранжирането им е базирано на прякото им въздействие върху дейността на емитента и респективно върху очакванията за доходността и ликвидността на предлаганите ценни книжа.

Намеренията за пласиране на емисията и очакванията за значим инвеститорски интерес са главно по линия на гръцки инвеститори. Това обстоятелство още веднъж налага сериозното анализиране на рисковите фактори от групата на факторите, свързани с държавата, в която оперира емитентът, както и тези, свързани с отрасъла на услугите и адекватността на самото Дружество.

Отрасловата диверсификация на портфейла на “СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР”ЕАД включва отрасли със специфични рискови характеристики, които не могат да бъдат обхванати в цялост.


Таблица 2: Отраслова структура на инвестициите( настоящи и бъдещи) на “СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР”

	Операции с недвижими имоти

	Строителство

	Консултации

	Управление на недвижими имоти

	Управление на инвестиционни проекти


Влиянието на системните рискове върху външната среда и за дейността на Дружеството е представено във възходяща поредност и значимост (от оценка за нисък към умерен риск).

1. Цялостен риск за ефективност на бизнес операциите 

Цялостният риск за бизнес операциите е нисък. По същество той е обобщаващ и отразява кумулативно влиянието на основните системни рискове. Неговата оценка е от изключително значение и влияе при формирането на нормална инвестиционна среда, завишаване на чуждестранния инвеститорски интерес и по-конкретно за навлизане на гръцки капитали на българския пазар. България има малка история на политическа несдържаност; налице е необратим демократичен процес. По отношение на бизнеса данъчните задължения по корпоративните печалби бяха намалени до 19.5% в началото на 2004 г., а от началото на 2005 година – до 15%, за 2007г. ставката е намалена на 10%. Ефекта от намалението се очаква да повлияе на паричния поток, с които фирмите работят. 

2. Риск за сигурността на държавата

Рискът за сигурността на България е нисък. В страната няма въоръжена опозиция на правителството или на свързаните с него институции, а възможността от възникването на подобен риск е изключително ниска. Изненадващо е, но на Балканите няма съществени етнически напрежения, поради което възникването на риск от въоръжен конфликт между етнически групи е също слабо вероятен. В същото време ролята на България в Ирак и близостта на страната до Турция може да я превърне в мишена за терористите. Мащабните протести в България са редки и са насочени предимно към държавните институции. Организираната престъпност бе намалена в значителна степен от правителството за периода на 1997-2001 г., въпреки че напоследък вълната от показни разстрели и бомбени взривове създава очаквания за активизиране на престъпността. Криминалните групировки са въвлечени главно в сфери като трафик на хора и наркотици, като легитимните чуждестранни компании рядко са обект на престъпността. Компаниите, които са подложени на рекет, са главно от местния пазар и по правило работят в сферата на “сивата икономика”.

3. Риск за политическата стабилност 

Рискът за политическата стабилност на България е нисък. Всички политически партии подкрепят усилията на правителството в процеса за присъединяване на страната към ЕС, както и към НАТО. България се присъедини към Атлантическия пакт в края на март 2004 г. и продължава да се придържа към режима на Валутен борд. От друга страна, коалиционното правителство, доминирано от НДСВ, не успя да изпълни поетите от него ангажименти към избирателите за повишаване на жизнения стандарт на бедните, което и към момента все още е трудно за осъществяване. След проведените парламентарни избори в средата на 2005 година, България се управлява от коалиционно правителство, съставено от БСП, НДСВ и ДПС. От 01.01.2007 г. страната е членка на ЕС. Вследствие на продължената от правителството политика за присъединяване на страна към ЕС, членството й в съюза е вече факт от 01.01.2007 г..

4. Правен и регулаторен риск 

Правният и регулаторният риск е нисък. По закон не съществува дискриминация на чуждестранните компании. Налице е силен закон за конкуренцията. Правата на интелектуалната собственост защитават бизнес интересите. Контролът върху цените е премахнат. От друга страна, правната система е бавна и непрозрачна, което означава, че на практика договорите се придвижват бавно. Това повишава риска на правната система и възможността за пренасочването му от местните компании към чуждестранните. Независимо от декларациите за подкрепа на правната реформа от всички политически партии и приемането на законопроект за премахване на някои законови имунитети на магистратите, въздържаната промяна на законно придобитите имуществени права по същество се появява няколко години преди подобренията в правната система да станат видими.

5. Макроикономически риск

Макроикономическият риск е нисък. Реалният БВП за 2003 г. нарасна с 4,3% на базата на засилено вътрешно търсене, докато дефицитът по текущата сметка нараства силно и достига до 8% от БВП. Поскъпването на лева затрудни разширяването на износа, което може да доведе до забавяне на вътрешното потребление и до леко свиване на растежа през 2005 г. Валутният борд ще държи цените под контрол. Отношението на външния дълг към БВП показва постоянна тенденция на свиване.

6. Риск за търговския баланс и плащанията

Рискът за търговския баланс и плащанията е нисък. Като член на Световната Търговска Организация (СТО) и кандидат за присъединяване към Европейския Съюз, България все по-рядко попада под въздействието на дискриминационни тарифи. Транзакциите по текущата сметка са свободни, а Валутният закон от 1999 г. отмени забраната за използването на чуждестранна валута за вътрешни разплащания, отмени редица лицензионни изисквания за износ на капитал, като ги замени с регистрационни процедури. 

7. Данъчен риск

Данъчният риск е нисък. Процентът на корпоративните данъци бе намален до 19,5% през януари 2004 г. Правителството предприе допълнително намаление на корпоративните данъци (до 15%, а от 01.01.2007 г. – 10%) и на доходите на физическите лица при едновременно увеличение на задълженията по акцизите. Международният Валутен Фонд е загрижен за бюджетния дефицит и политическия натиск за по-високи публични разходи, както и за възможните промени в правителството. Енергичните мерки за подобряване на публичната администрация и въвежданите технологии в значителна степен ще намали фаворизирането на политически обвързания бизнес. Главният риск за данъчната политика са честите данъчни промени и възможността от по-слаб растеж, което може да доведе до забавяне в плановете за намаляване на преките данъци.

8. Риск за пазара на труда

Рискът за пазара на труда е умерен. В сравнение с източноевропейските стандарти заплатите са ниски. Профсъюзите са със слабо влияние и въпреки че не липсва информация за тежкото положение, в страната са били организирани само няколко големи стачки на работници. Очаква се производителността на труда да нарасне през следващите две години по линия на чуждестранните инвестиции, които навлизат в България. Главният риск е свързан с набирането и поддържането на работници със специализирани умения, доколкото възможностите за емиграция подпомагат тяхното напускане на страната. Усилията на правителството за намаление на безработицата ще доведат до евентуално намаляване на цените на труда. 

9. Финансов риск 

Финансовият риск е умерен. Той се покрива основно от валутния, инфлационния и лихвения риск, както и от институционалната стабилност на финансовия сектор в страната.

Валутният борд в България фиксира лева към еврото при строги условия и елиминира волатилността спрямо валутата на основните търговски партньори, въпреки че по-голямата инфлация в страната означава, че на практика има известно надценяване спрямо еврото в реално изражение. Очакванията бяха националната валута да поскъпва спрямо щатския долар през 2004 г. Валутната стабилност може да се наложи като риск само в случай, че високият дефицит по текущата сметка продължи трайно да се увеличава през следващите няколко години. 

Възможността от покачване на нивото на инфлацията в страната над очакванията на инвеститорите носи известен риск по отношение на реалната възвращаемост от инвестицията в акции. В този случай реалната доходност се намалява с разликата между прогнозната и реализираната стойност на инфлацията. За България стойностите на инфлацията за 2007 г. са в диапазона 3,5%-4%.

Основният лихвен процент (ОЛП) има ролята на референтна лихва на паричния и капиталовия пазар в България. Колебанията в нивото му водят до движения на цените на ценните книжа поради промяна на съотношението риск÷доходност. В хипотезата на нарастване на инфлацията повишаването на ОЛП е сигурно като резултат от по-високата номинална доходност, която инвеститорите биха изисквали. Като цяло, описаният лихвен риск не би имал отражение върху доходността от инвестицията, ако инвеститорите изберат да задържат акциите (които в случая предлагат добра алтернативна доходност).

В банковия сектор не съществуват условия за криза. Малките и средните предприятия все още имат труден достъп до банково кредитиране. Банките се конкурират силно за чуждестранните компании в страната, както и за големите български фирми (blue-chip).

Капиталовият пазар е все още слаб, но се очаква през следващите години да се развие и използва като източник на допълнително финансиране и увеличение на капитала.

10. Инфраструктурен риск

Инфраструктурният риск е умерен. Главният риск произтича от ненадеждното качество на телефонната мрежа и забавянето на Интернет връзките. Очаква се качеството на телекомуникационните връзки да се подобри след приватизацията на БТК. Рисковете, произтичащи от лошите пътища, железопътната и пристанищна инфраструктура, са в обсега на транспортната мрежа, която е подчинена на различни инстанции, поддържа се лошо и не е в състояние да осигури потребностите на бизнеса. Проектите с ЕС ще подпомогнат намаляването на този риск, но това е бавен процес. Рискът от недостиг на електроенергия е нисък, въпреки натиска на ЕС за затваряне на ядрения реактор в Козлодуй, тъй като се предвижда изграждане на нова ядрена централа през следващите години (проект АЕЦ-Белене).

11. Риск за ефективността на правителството

Рискът за ефикасността на правителството е умерен. Основните слабости в тази категория са обществените услуги, които страдат от недостиг на ресурси вече години наред, корупцията и забавеното развитие на културата. Правителството на НДСВ си налага да намали публичната корупция и провежда разследвания по редица приключили приватизационни сделки. Развитието на антикорупцията означава, че рискът за компаниите е предмет на допълнителна намеса, въпреки че на практика по-голямата част от разследванията са насочени към местни компании, включени във вече приключени приватизационни сделки. Друг тип бизнес риск може да произтече от това, че бюрократите могат да не проявят инициатива и гъвкавост за разкриване на корупцията. По този начин бюрокрацията също продължава да бъде проблем. 

Специфични рискове

Специфичните рискове се пораждат от конкретния характер на дейността на Дружеството и специфичната среда на отрасъла, към който емитентът принадлежи. Той включва: отраслов и фирмен риск.

12. Отраслов риск

Отрасловият риск е нисък. Оценката на този вид риск е свързана изключително с естеството на дейност на Дружеството. “„СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” АД е свързано с покупки, продажба и отдаване под наем на недвижими имоти и управление на проекти, свързани с недвижими имоти, проектиране, строителство на сгради с цел продажба или отдаване под наем, търговия със строителни материали, внос, износ, търговско представителство и посредничество, агентство на чужди и местни физически и юридически лица, реекспорт, консигнация и бартерни сделки и търговия. Този отрасъл се характеризира със сложност на процедурите и високи изисквания към качествата на мениджмънта и ангажирания персонал. В тази ситуация няма реален риск от изоставане в отрасъла, в т.ч. и на дружеството спрямо международната конкуренция, тъй като се очаква покачване на търсенето на този вид услуги. 

13. Фирмен риск

Фирменият риск е нисък. Оценката на този риск е свързана с естеството на дейност на “„СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” АД. Този риск включва общ бизнес риск и финансов риск. Бизнес рискът е резултат от възможните изменения на търсенето и предлагането на продуктите на фирмата в резултат на промени в предпочитанията на потребителите на този тип услуги или в резултат на конкуренцията на фирмите в отрасъла. Продуктите са инвестиционни стоки и търсенето им е производно на общата инвестиционна активност. За този вид услуги цената на реално произведения продукт не зависи от себестойността на продукта, а от договорената цена между компанията и клиента и конкуренцията на пазара. Цената на продукта ще се определя в зависимост от мащаба на компанията и типа услуга. 

Рискове, свързани с ликвидността

Обикновено ликвидните рискове се свързват с възможността дадено дружество да не може да погаси в договорения размер или въобще финансов пасив, както и възможността дружеството да погаси в пълен размер финансов пасив, но на по-късна дата от уговорената. В това отношение за “„СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” АД този риск е сведен до минимум, тъй като дружеството разполага с недвижими имоти в размер на 150 декара, които са в края на процедура по получаване статут на урегулирани имоти, което от своя страна ги прави още по – атрактивни и многократно ще увеличи пазарната им стойност. 

Валутен риск

През 1997 година в България е въведен валутен борд, при което българският лев е фиксиран към еврото. Системата на валутен борд доведе до стабилизиране на българската икономика, намаляване на инфлацията, устойчив растеж, редуциране на големия бюджетен дефицит и положителна оценка от международните рейтингови агенции. Системата на фиксиран курс пренася движението на курса евро/щатски долар в движение на курса щатски долар/лев. В този смисъл валутния т риск от една страна е близък до валутния риск при движението на цената на евро/щатски долар, а от друга страна, е еквивалентен на политическия риск на страната.

Политически риск

Политическият риск се свързва с риска от смяна на Правителството на една държава и промени в законодателната система, в частност данъчната уредба, което да доведе до допълнително облагане на доходите от инвестиции. Политическата ситуация в страната може да се опише като стабилна. През 2002 година България получи положителен отговор на дългогодишните си усилия за присъединяване към НАТО и ЕС. Общият риск от преориентация на България е сравнително нисък, поради ефективното присъединяване на България към тези организации. Правителството на България се стреми да следва политиката на страните – членкиси на член на Европейския съюз, която политика изисква спазване на определени критерии, сред които е и законодателната стабилност. Ето защо рискът от изменение на нормативната база в по-дългосрочен план е минимален и се свежда до евентуалното привеждане на българското законодателство в съответствие с европейското.

Инфлационен риск

Инфлационният риск е рискът от намаление на покупателната сила на местната валута, което би довело до увеличаване на цените на стоките и услугите. Инфлацията намалява реалните доходи и се отразява в намаление на вътрешното потребление. След въвеждането на валутния борд през 1997 година хиперинфлацията в България е овладяна. От друга страна, фиксирането на българския лев към еврото създава възможност за внос на инфлация чрез покачване на цените на суровините и автоматично пренасяне на движенията на еврото спрямо щатския долар. В тази връзка започналата през 2002 година тенденция силно евро/слаб долар повлия благотворно върху инфлацията в страната.

“СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” АД стартира дейността си на база на ясно определени правила за корпоративно управление, насочени към активно управление на рисковете, присъщи за дейността на Дружеството и постигането на оптимално съотношение между доходността от операциите и риска, който ги съпътства. Политиката на управление на риска на Дружеството ще се развива в съответствие с всички действащи законови и подзаконови нормативни актове, предполага създаването на вътрешна система от принципи, правила, процедури и ограничения за идентификация, измерване, оценка и контрол на основните видове риск. “СОФИЯ ЕЪРПОРТ ЦЕНТЪР” АД работи и ще работи в строго регламентирана среда, която няма да допуска необосновано поемане на риск в ежедневните операции и която ще бъде насочена към ефективно регулиране на фирмения и отрасловия риск.

1. Ликвидност

Коефициент на обща ликвидност

Този коефициент е изчислен като съотношение между краткотрайни активи и краткосрочни пасиви.  

	2006г.
	2005г.
	2004г.

	0.057
	0.063
	0.320



Забелязва се тенденция за увеличаване на краткосрочните пасиви, което се дължи на факта, че през 2007г. са падежите на повечето договори за заем, което е сключило дружеството през 2005г. и 2006г. Тъй като в момента Дружеството не реализира приходи от дейността тъй като е в етап преди започване на строителство има тенденция към запазване темпа на намаляване на текущите активи към текущите пасиви. 

Коефициент на бърза ликвидност

Този коефициент е изчислен като съотношение между краткотрайните активи минус материалните запаси и разходите за бъдещи периоди към краткосрочните пасиви 

	2006г.
	2005г.
	2004г.

	0.057
	0.063
	0.320


Този коефициент се покрива с този за общата ликвидност, тъй като Дружеството не разполага с Материални запаси,  а разходите за бъдещи периоди са малко по размер. 

Коефициент на абсолютна ликвидност

Този коефициент е изчислен като съотношение на паричните средства и краткосрочните задължения и изразява способността на дружеството да посреща краткосрочните си задължения с наличните си парични средства.

	2006г.
	2005г.
	2004г.

	0.043
	0.050
	0.051


Съотношението през годините и тук се запазва. Засега дружеството не среща проблеми с покриване на краткосрочните си задължения и в бъдеще смятаме тенденцията да се запази. Финансирането на проекта, който Дружеството ще стартира през първо полугодие на 2007г. ще бъде подсигурен с привлечени финансови средства, които ще бъдат дългосрочни като издължаване. 

2. Капиталови ресурси
Структурата на пасива на баланса  към 31.12.2006 г. е както следва:

	ПОКАЗАТЕЛИ
	2006 г.

хил. лв.
	2005 г.

хил. лв.
	2004 г.

хил. лв.

	1. Собствен капитал 
	61
	982
	3,428

	2. Дългосрочни задължения
	2,456
	5,789
	3,356

	3. Краткосрочни задължения
	21,782
	238
	1,040

	Общо собствен капитал и пасиви
	24,299
	7,009
	7,824


Поради увеличаващия се дял на привлечения капитал над собствения капитал на Дружеството се забелязва тенденция на намаляване дела на собствения капитал. Съотношението изчислено в % е съответно за :

· 2004 г. – 77.98 % / собствен капитал към всички задължения/

· 2005 г. – 16.29 %

· 2006г. –  0.25%

Намалението на съотношението към 31.12.2006г. се дължи на това, че Дружеството е сключило през 2005г. и през 2006г.няколко големи заеми, които са както с инвестиционна цел така и за оборотни средства. 

Дружеството има сключени няколко договора за кредит с:

· Тишман Бългеран Риал Порпърти ГмбХ, Австрия – заем с падеж - 25 Май 2007г. за 11,734,980 лева,чиято лихва до 31.12.2006г. е 1,456,091 лева. Лихвата все още не е платена. 

· Тишман Бългеран Риал Порпърти ГмбХ, Австрия – заем с падеж – 22 Декември 2011г. за 977,915 лева,чиято лихва до 31.12.2006г. е 1,949.53 лева. Лихвата все още не е платена. 

· Тишман Бългеран Риал Порпърти ГмбХ, Австрия – заем с падеж – 19 Април 2008г. за 881,101 лева,които заем е безлихвен и Дружеството смята да увеличи основния си капитал с тази вноска от едноличния му собственик през 2007г. 

· Емпорики Банк АД- инвестиционен кредит за 4,000,000 евро, с падеж на издължаване  Май 2007г. 

3. Резултати от дейността:

През последните три години Дружеството е било на отрицателен финансов резултата, поради това, че през тези години се е съсредоточило в покупки на земи, върху които то сега смята да осъществи проекта „ София Еърпорт Център” – офис сгради, складове и хотел в близост до Летището. Усилията са насочени в това строителството да започне през първата половина на 2007г. Поради тази причина Дружеството не е имало приходи от обичайна дейност. Очаква се през 2008г. да бъдат реализирани приходи от наеми на имоти. 

 Резултатът от дейността е бил отрицателен финансов резултат по години:

	2006г.
	2005г.
	2004г.

	1,204 хил. лева
	1,441 хил. лева
	462 хил. лева


Разходите за дейността са били съответно :

	
	2006г.
	2005г.
	2004г.

	Разходи по икономически елементи
	
	
	

	 Разходи за външни услуги 
	411
	9
	85

	 Разходи за амортизации
	-
	-
	2

	 Разходи за възнаграждения
	20
	8
	3

	 Разходи за осигуровки
	2
	1
	1

	Общо 
	433
	18
	91


Очаква се разходите да се увеличат през следващите години, когато стартира строителството, но част от тях ще се капитализират като разходи за изграждане на инвестиционни имоти, а друга част ще останат текущи. 

Приходите от дейността са по скоро инцидентни отколкото от основна дейност. Приходите са реализирани от продажби на по-малки парцели земя, а също така и от други приходи несвързани с дейността. 

	Приходи от дейността
	2006г.
	2005г.
	2004г.

	Продажба на земя
	144
	4
	-

	Други продажби
	88
	-
	-

	Предоставени услуги
	-
	-
	40

	Общо
	232
	4
	40


4. 1. Цел на инвестицията
„София Еърпорт Център” е проект с търговско предназначение, предвиждащ изграждането на над 280,000 кв. метра  търговски площи в близост до новия терминал на Летище София. В проекта са включени Логистичена и складова база, Офис Парк и Хотел.  
Целта на инвестицията е след завършването на проекта собствеността да се управлява като актив носещ  доходност с намерение тя да бъде продадена частично или изцяло, когато пазарните условия станат най-благоприятни за това.

4. 2. Инвестиционен план

Планирани са три висококачествени логистични бази. Те обхващат приблизително 22,000 кв. метра застроена площ. 15-20% от всяка логистична сграда са предвидени за офиси с висок стандарт, което позволява една компания да извършва всичките си операционни дейности на едно място. Цялата логистичната база се планира да бъде изградена до края на 2007г.

До края на 2008 година се предвижда да бъде изградена първата офис сграда А02 от 17,910 кв. метра застроена площ (над земя). Останалите 6 клас „A” офис сгради и хотела ще бъдат изграени по време на следващите етапи. Проекта се планира да бъде завършен в рамките на 6 години, тоест до края на 2013г. С приключване на първия етап през декември 2008г. приблизителният размер на инвестициата ще бъде около €100 милиона.Сумата на инвестицията при планираното завършване на проекта през  2013г. ще възлезе на над € 250 милиона.
4.3. Източници на финансиране

Около 20 % от финансирането на проекта или приблизително €20 милиона ще бъдат осигурени от „София Еърпорт Център” АД под формата на земя или парични средства. Останалите 80% ще бъдат осигурени под формата на банков заем.  За следващите етапи финансовата структура остава същата.  
4.4. Икономическо влияние на проекта     

При завършването на проекта ще бъде осигурена нова работна среда за над 10 000 човека. Поради насочеността на маркетинговата и лизингова политика към чуждестранни компании поне 30% от бъдещите наематели в София Еърпорт Център ще бъдат или нови компании за българския пазар или такива разширяващи дейността си. По тази начин ще бъдат открити приблизително 3 500 нови работни места.

Освен по отношение на работните места, икономическият „верижен ефект”, резултат от разширяването на дейността на фирмите, се очаква да бъде значителен. Логистичната база ще увеличи капацитета на София и България като централно място за внос и износ и ще подобри достъпа на продукти до местните пазари. Офис базата ще подпомогне международните фирми да изберът София и България като център за техните Балкански и Източно-европейски операции. Хотелската база ще допълни бизнес центъра и новия терминал на летището, като осигури предлагането на хотелски услуги и място за провеждане на бизнес срещи надвишаващи като качество тези предлагани в съседните страни и отговарящи на тези предлагани в големите Европейски градове. 

5. Събития настъпили след датата на съставяне на отчета:

На 06.03.2007 със Съдебно Решение 11 на СГС името на Дружеството от „Ти Ел Пропърти Кампъни”ЕАД се променя на „ София Еърпорт Център” ЕАД.

За акциите на емитента е постъпило уведомление от мажоритарния собственик „Тишман Бългериън Риъл Пропърти” ГмбХ, Австрия, че на 05.04.2007 г. ще бъде регистрирано търгово предложение за закупуване на акциите от миноритарния акционер. 

Целта на търговото предложение е отписване на Дружеството от регистъра на публичните дружества, воден от КФН.

6. Важни научни изследвания и разработки

Не се осъществява изследователска и развойна дейност.

7. Предвиждано развитие на дружеството.

Започват проучвателни и строителни работи по изграждане на административни сгради върху земята, собственост на дружеството. Стойността на предвижданата инвестиция ще е в размер на 250млн. евро, от които по-голяма част ще са от привлечени средства. Целта на проекта е отдаване под наем на помещенията и сградите, а също така продажба и управление. 


8. Промени в цената на акциите на дружеството

Няма промени в цените на акциите.

9. Информация, изисквана по реда на чл. 187д от Търговския закон
Брой и номиналната стойност на придобитите и прехвърлените през годината собствени акции, частта от капитала, която те представляват, както и цената, по която е станало придобиването или прехвърлянето; основанието за придобиванията, извършени през годината

През 2006 година „София еърпорт център” АД не е придобивало и не е прехвърляло собствени акции.

Брой и номинална стойност на притежаваните собствени акции и частта от капитала, която те представляват.

Към датата на този годишен доклад Дружеството не притежава собствени акции.

10. Случаи, приравнени на придобиване на собствени акции


Акции на Дружеството не са придобивани и не се притежават от едно лице за сметка на дружеството.
Акции на Дружеството не са придобити и не се притежават от друго дружество, в което Дружеството пряко или непряко притежава мнозинство от правото на глас или върху което може пряко или непряко да упражнява контрол.

Дружеството не е приемало собствени акции или акции на Дружество по предходното изречение в залог.

11​​. Информация, изисквана по реда на чл. 187д от Търговския закон 

Възнаграждения, получени общо през годината от членовете на съветите  

Г-н Алън Дейвид Леви, Гражданин на САЩ – Председател на Съвета на Директорите e получил през 2006 г. възнаграждения общо в размер на 6 000 лева.
Г-н Джулиан Ричард Едуардс, Гражданин на Великобритания - Изпълнителен директор e получил през 2006 г. възнаграждения общо в размер на 6 000 лева.

Г-жа Весела Георгиева Кацарова, Български гражданин – независим член на съвета на директорите e получила през 2006 г. възнаграждения общо в размер на 6 000 лева.

Членовете на съвета на директорите през 2006 година не са придобивали и прехвърляли акции на Дружеството.

· Членовете на Съвета на директорите на емитента не притежават акции от капитала на Дружеството.

Дружеството не е предоставяло на членовете на Съвета на директорите опции върху свои ценни книжа.

Не са налице договорености за участие на служителите в капитала на емитента, включително чрез издаване на акции, опции или други ценни книжа на емитента.

Членовете на съвета на директорите на Дружеството не притежават права, различни от правото на всеки акционер да придобиват акции и облигации на дружеството.

Членовете на съвета на директорите на Дружеството не участват в търговски дружества като неограничено отговорни съдружници и не притежават повече от 25 на сто от капитала на друго дружество. 
Г-н Алън Дейвид Леви, Гражданин на САЩ, притежател на паспорт № 701042576, изд. на 27.01.1997 г. – Председател на Съвета на Директорите


Качество – Управител; юридическо лице: „Тишман Мениджмънт Кампъни" ЕООД, регистрирано по ф.д.4355/2005 година на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Лозенец, ул. „Цветна градина” №5Б, ет.2; 

Качество - Директор; юридическо лице: „Тишман Бългериън Риъл Пропърти” Гмбх., регистрирано в Австрия, Виена под рег.№256908 на Търговския регистър на Виена, Австрия.

Г-н Джулиан Ричард Едуардс, Гражданин на Великобритания, притежател на карта за продължително пребиваващ в Република България чужденец № 712080182, изд. на 19.09.2005 г. - Изпълнителен директор

Качество – Управител; юридическо лице: „Тишман Мениджмънт Кампъни" ЕООД, регистрирано по ф.д.4355/2005 година на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Лозенец, ул. „Цветна градина” №5Б, ет.2.

Качество – Директор; юридическо лице: „Тишмън Бългериън Риъл Пропърти” Гмбх., регистрирано в Австрия, Виена под рег.№256908 на Търговския регистър на Виена, Австрия, със седалище и адрес на управление: Виена, Австрия, Шотенгасе №1, А1010.

Качество – Директор; юридическо лице: „Тишман Мениджмънт Компани Лимитид”, регистрирано във Великобритания, Лондон, под рег.№ 05342797, със седалище и адрес на управление: Паладиум Наус, ул. „Аргил Стрийт” 1-4, Лондон W1V 2LD.

Качество – Директор; юридическо лице: „Тишман Инвестмънт Лимитид”, регистрирано във Великобритания, Лондон, под рег.№ 05342793, със седалище и адрес на управление: Паладиум Наус, ул. „Аргил Стрийт” 1-4, Лондон W1V 2LD.

Качество – Директор; юридическо лице: „Тишман Интернешънъл Мениджмънт Компани Лимитид”, регистрирано във Великобритания, Лондон, под рег.№ 02383513, със седалище и адрес на управление: Паладиум Наус, ул. „Аргил Стрийт” 1-4, Лондон W1V 2LD.

Качество – Директор; юридическо лице: „Блесъм Лимитид”, регистрирано във Великобритания, Есекс, под рег.№ 01203280, със седалище и адрес на управление: Трий Хорсшу Наус, ул. „Хай Стрийт” 139, Билерикей, Есекс CM12 9AT.

Качество – Директор; юридическо лице: Дъ Бърстед Груп Лимитид, регистрирано във Великобритания, Лондон, под рег.№ 03619596, със седалище и адрес на управление: Паладиум Наус, ул. „Аргил Стрийт” 1-4, Лондон W1V 2LD.

Качество – Директор; юридическо лице: Цтема Инвестмънт Кампъни, регистрирано в Португалия, Лисабон, със седалище и адрес на управление: Португалия, Лисабон, Руа Мужиньо да Силвиера, 12.1250.

Качество – Директор; юридическо лице: Сиера Пропърти Инвестмънт Кампъни, регистрирано в Португалия, Лисабон, със седалище и адрес на управление: Португалия, Лисабон, Руа Мужиньо да Силвиера, 12.1250.

Весела Георгиева Кацарова, Български гражданин, притежател на лична карта № 188148551, издадена на 27 септември 2004 година от МВР – София

Не участва в управителни или контролни органи на юридически лица, не е прокурист на юридически лица.

Между никой от членовете на съвета на директорите или свързани с тях лица не са сключвани договори с Дружеството, които излизат извън обичайната му дейност или съществено се отклоняват от пазарните условия, сключени през годината.

12. Наличие на клонове 
През 2006 г. Дружеството няма открити клонове.

13. Изпълнение на програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление 

Изготвената програма, приложена към ГФО – 2005 год. се спазваше и през 2006 г. Ръководните органи, при изпълнение на задълженията си са спазвали заложените параметри в програмата.

Не е налице несъответствие между дейността на ръководните органи и изготвената програма.

Не се предприемат мерки за преодоляване на причините по т.2.

Ръководните органи не предвиждат да променят програмата за добро корпоративно управление.

14. Анализ и разяснение на информацията по Приложение 11 от Наредба 2
Информацията по Приложение №11 е посочена изчерпателно, като конкретните текстове от Устава на Дружеството, отнасящи се до съответното обстоятелство, са цитирани изцяло за по-голяма яснота.

15. Друга информация
Управителният органи на Дружеството смята, че представената в този документ информация отразява обективно и изчерпателно дейността, състоянието и перспективите за развитие на Дружеството. Към датата на изготвяне на настоящия документ на управителните органи на Дружеството не е известна друга информация от съществено значение, която да бъде предоставена на неговите акционери.

Изпълнителен директор:
/Джулиан Едуардс/
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