“СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ФОНД” АДСИЦ


ФИНАНСОВИ ОТЧЕТИ

към 31 декември 2006г.

и 2005г.

ОТЧЕТ ЗА ДОХОДИТЕ

За годините, приключващи на 31 декември 2006г. и 2005г.

В хиляди лева

	
	Бележка
	2006г.
	2005г.

	Приходи
	1
	9875
	

	Други доходи
	
	
	

	Промени в запасите от готова продукция и незавършено производство
	
	
	

	Използвани суровини, материали и консумативи
	
	
	

	Разходи за персонала
	2
	(1)
	

	Разходи за амортизации
	
	
	

	Доставени услуги
	3
	(130)
	

	Други разходи
	4
	(1)
	

	Продадени активи
	5
	(874)
	

	
	
	
	

	Печалба от дейността
	
	8869
	-

	
	
	
	

	Нетни финансови приходи/разходи
	6
	2
	

	
	
	
	

	Извънредни статии
	
	
	

	
	
	
	

	Печалба преди данъчно облагане
	
	8871
	-

	
	
	
	

	Разход за данък
	7
	
	

	
	
	
	

	Печалба след облагане с данъци
	
	8871
	-


Дата: 15.02.2007г.

Съставител:..............

Изп.директор:...............





/Зорница Ботинова./



/Илиан Лангаров/

БАЛАНС

Към 31 декември 2006г. и 2005г.

В хиляди лева

	
	Бележка
	2006г.
	2005г.

	АКТИВИ
	
	
	

	Нетекущи активи
	
	
	

	Имоти, машини и съоръжения
	
	
	

	Инвестиционни имоти
	
	
	

	Нематериални активи
	8
	4
	

	Финансови активи (други)
	
	
	

	Инвестиции, отчетени по метода на собствения капитал
	
	
	

	Биологични активи
	
	
	

	Търговски и други вземания
	
	
	

	Активи по отсрочени данъци
	
	
	

	Общо нетекущи активи
	
	4
	

	
	
	
	

	Текущи активи
	
	
	

	Материални запаси
	
	
	

	Търговски и други вземания
	9
	1571
	

	Пари и парични еквиваленти
	10
	8676
	

	Предплатени разходи
	
	
	

	Общо текущи активи
	
	10247
	

	
	
	
	

	Общо АКТИВИ
	
	10251
	-

	
	
	
	

	КАПИТАЛ И ПАСИВИ
	
	
	

	Капитал и резерви
	
	
	

	Акционерен капитал
	11, 12
	650
	

	Резерви
	13
	459
	

	Печалби/Загуби
	14
	8871
	

	Общо капитал и резерви
	
	9980
	

	
	
	
	

	Нетекущи пасиви
	
	
	

	Търговски и други задължения
	
	
	

	Пасиви по отсрочени данъци
	
	
	

	Общо нетекущи пасиви
	
	
	

	
	
	
	

	Текущи пасиви
	
	
	

	Търговски и други задължения
	15, 16
	271
	

	Провизии
	
	
	

	Финансови пасиви (други)
	
	
	

	Данък върху печалбата
	
	
	

	Общо текущи пасиви
	
	271
	

	
	
	
	

	Общо КАПИТАЛ И ПАСИВИ
	
	10251
	-


Дата: 15.02.2007г.

Съставител:..............

Изп.директор:..............................





/Зорница Ботинова/

/Илиан Лангаров/

ОТЧЕТ ЗА ПАРИЧНИЯ ПОТОК

За годините, приключващи на 31 декември 2006г. и 2005г.

В хиляди лева

	
	Бележка
	2006г.
	2005г.

	Основна дейност
	
	
	

	Парични постъпления от продажбата на стоки и извършването на услуги
	
	
	

	Парични постъпления от възнаграждение за права, такси, комисионни и други приходи
	
	
	

	Парични плащания на доставчици на стоки и услуги
	17
	(14)
	

	Парични плащания на и от името на персонала 
	
	
	

	Платени/въстановени подоходни данъци
	
	
	

	Парични постъпления и плащания по договори, държани за дилърски или търговски цели
	
	
	

	Нетен поток от лихви/комисионни
	
	
	 

	Други парични потоци от основна дейност
	
	(1)
	

	Нетен паричен поток от основна дейност
	
	(15)
	

	
	
	
	

	Инвестиционна дейност
	
	
	

	Парични плащания за придобиване на имоти, машини, съоръжения, нематериални и други дългосрочни активи
	
	(898)
	

	Парични постъпления от продажбата на имоти, машини, съоръжения, нематериални и други дългосрочни активи
	
	8480
	

	Парични плащания за придобиване на капиталови или дългови инструменти на други предприятия и дялови участия в смесени предприятия
	
	
	

	Парични постъпления от продажбата на капиталови или дългови инструменти на други предприятия и дялови участия в съвместни предприятия
	
	
	

	Парични аванси и кредити, предоставени на трети страни
	
	
	

	Парични постъпления от възстановяването на аванси и погасяването на кредити, предоставени на трети страни
	
	
	

	Парични потоци за фючърсни договори, форуърдни договори, опционни договори и суапови договори
	
	
	

	Нетен паричен поток от инвестиционна дейност
	
	7582
	

	
	
	
	

	Финансова дейност
	
	
	

	Парични постъпления от емитирането на акции или други капиталови инструменти
	11, 13
	1109
	

	Изплащане на парични суми на собственици за придобиването или обратното изкупуване на акции на предприятието
	
	
	

	Парични постъпления от емитиране на дългови облигации, заеми, кредити, полици, облигации, ипотеки и други краткосрочни или дългосрочни заемни средства
	
	
	

	Парични погасявания на получени в заем средства
	
	
	

	Парични плащания за намаляването на размера на неизплатеното задължение по финансов лизинг
	
	
	

	Нетен паричен поток от финансова дейност
	
	1109
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	Нетно увеличение /намаление на пари и
	
	8676
	

	парични еквиваленти
	
	
	

	
	
	
	

	Пари и парични еквиваленти към 1 януари
	
	-
	-

	
	
	
	

	Пари и парични еквиваленти към 31 декември
	10
	8676
	-


Дата: 15.02.2007г.

Съставител:..............

Изп.директор:...............................





/Зорница Ботинова/



/Илиан Лангаров/

ОТЧЕТ ЗА ПРОМЕНИТЕ В СОБСТВЕНИЯ КАПИТАЛ И РЕЗЕРВИТЕ

За годините, приключващи на 31 декември 2006г. и 2005г.

В хиляди лева

	
	Бележка
	Регистриран капитал
	Резерви
	Печалби и загуби
	Общо

	Баланс към 31 декември 2004г.
	
	
	
	
	

	Операции със собствениците на капитала
	
	
	
	
	

	Отсрочени данъци, начислени за сметка на капитала и резервите
	
	
	
	
	

	Приходи/разходи, признати директно в собствения капитал
	
	
	
	
	

	Отписани имоти, машини и съоръжения
	
	
	
	
	

	Печалба/загуба за периода
	
	
	
	
	

	Баланс към 31 декември 2005г.
	
	-
	-
	-
	-

	Операции със собствениците на капитала
	11, 13
	650
	459
	
	1109 

	Отсрочени данъци, начислени за сметка на капитала и резервите
	
	
	
	
	

	Приходи/разходи, признати директно в собствения капитал
	
	
	
	
	

	Печалба/загуба за периода
	14
	
	
	8871
	8871

	Баланс към 31 декември 2006г.
	
	650
	459
	8871
	9980


Дата: 15.02.2007г.

Съставител:..............

Изп. Директор:..............................





/Зорница Ботинова/



/Илиан Лангаров/

ПОЯСНЕНИЯ КЪМ ФИНАНСОВИТЕ ОТЧЕТИ

(представляват неразделна част от финансовите отчети)

А. СТАТУТ И ПРЕДМЕТ НА ДЕЙНОСТ

"СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ФОНД"  е акционерно дружество със специална инвестиционна цел (“Дружеството”), регистрирано във Варненски окръжен съд по фирмено дело №1977/2006г. Седалището на дружеството е в Република България – гр.Варна. Адресът на управление е гр. Варна, ул. “Сан Стефано” № 3.

Дружеството притежава лиценз №32-ДСИЦ/18.09.06г., издаден от Комисията за финансов надзор за извършване на следните сделки по чл.4, ал.1, т.1 и 2 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ) като дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти:

· набиране на средства чрез издаване на ценни книжа;

· покупка на недвижими имоти, находящи се на територията на Република България, и вещни права върхиу недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и продажбата им.

Предмет на дейността на “СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ФОНД” АДСИЦ е: Инвестиране на паричните средства набрани чрез издаване на ценни книжа в недвижими имоти /секюритизация на недвижими имоти/ посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения в тях с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и / или продажбата им.

Съгласно чл.18, ал. 1 и 2 от ЗДСИЦ, “Дружеството” не може да осъществява пряко дейностите по експлоатация и поддръжка на придобитите недвижими имоти, за което възлага на едно или повече търговски дружества, разполагащи с необходимите организация и ресурси (обслужващо дружество), обслужването и поддържането на придобитите недвижими имоти, извършването на строежи и подобрения, воденето и съхраняването на счетоводна и друга отчетност и кореспонденция, както и извършването на други необходими дейности.

Обслужващо дружество на “СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ФОНД” АДСИЦ е “СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ИНВЕСТМЪНТ”  АД. Седалището на дружеството е в Република България – гр.Варна. Адресът на управление е гр. Варна, ул. “Сан Стефано” № 3.

“Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ е вписано в регистъра на публичните дружества с Решение №1172 – ПД/06.12.06г.  на Комисията за финансов надзор.

Към 31.12.2006г. акциите на “Дружеството” все още не се търгуват на Българската фондова борса.

Основни акционери във "СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ФОНД" АДСИЦ към 31.12.06г. са: Добромир Стефанов Андонов с 25.64% акционерен дял; Ивайло Николов Коевски с 25.64% акционерен дял и "СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ИНВЕСТМЪНТ" АД, гр.Варна с 20.00% акционерен дял.

“Дружеството” се управлява от Съвет на директорите в състав:

1) Христо Петков Чоевски – председател на Съвета на директорите

2) Драгомир Христов Боев – заместник - председател на Съвета на директорите

3) Илиан Христов Лангаров – член на съвета и Изпълнителен договор

Към 31.12.2006г. в Дружеството няма заети лица въз основа на трудов договор. С изпълнителния директор е сключен договор за управление и контрол.

Настоящите финансови отчети не са консолидирани.

Одобрени са за издаване от Съвета на директорите от 27.03.2007 г.
Б. ЗНАЧИМИ СЧЕТОВОДНИ ПОЛИТИКИ

(а) Изразяване на съответствие

Финансовите отчети са изготвени, във всички съществени аспекти, в съответствие с изискванията на Международните стандарти за финансово отчитане (МСФО), вкл. Международните счетоводни стандарти (МСС), одобрени от Съвета за Международни счетоводни стандарти.

(б) База за изготвяне

Финансовите отчети се изготвят и представят в български лева, закръглени до хиляда. Те се изготвят при спазване на принципа на историческата цена, модифициран в определени случаи с преоценката на някои активи и пасиви по тяхната справедлива стойност.

(в) Сравнителни данни

Сравнителната информация се рекласифицира с цел да се осигури сравнимост спрямо текущия период, като характерът, размерът и причините за рекласифицирането се оповестяват. Когато е практически невъзможно да се рекласифицират сравнителните данни, Дружеството оповестява причината за това и каква е същността на промените, които биха били направени, ако сумите бяха рекласифицирани. 

При изготвянето на Годишния финансов отчет на “Дружество”  не се посочват сравнителни данни за 2005г., тъй като “Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ е създадено през текущата отчетна година.

(г) Използване на приблизителни счетоводни оценки и предположения

Изготвянето на финансов отчет по МСФО изисква ръководството да направи някои приблизителни счетоводни оценки и предположения, които се отнасят до докладваните балансови активи и пасиви, оповестените условни активи и пасиви, както и до признатите разходи и приходи за периода. Реалните резултати биха могли да се различават от приблизителните счетоводни оценки.

(д) Имоти, машини и съоръжения

* Собствени активи 

Имоти, машини и съоръжения се класифицират като нетекущи активи, когато се държат от предприятието, за да се използват за производство или доставка на стоки или услуги, за отдаване под наем на други лица или за административни цели, очаква се да се използват през повече от един отчетен период, стойността им е надеждно изчислена и предприятието очаква да получи бъдещи икономически изгоди, свързани с тези активи.

Активи, чиято цена на придобиване е еквивалентна или надвишава 500 лв., се капитализират.

След първоначалното признаване за актив всеки имот, машина, съоръжение и оборудване, чиято справедлива стойност може да се оцени надеждно, е възприето да се отчита по преоценена стойност, която е справедливата стойност на актива към датата на преоценката без всички последвали натрупани амортизации, както и последвалите натрупани загуби от обезценка. Предприятието е приело да извършва преоценки на недвижимите имоти в края на всяка финансова година или при настъпване на промяна с повече от 5 на сто в индекса на цените на недвижимите имоти или в индекса на инфлация, определен от Националния Статистически Институт.

Възприето е преоценките да се правят достатъчно редовно, така че балансовата сума да не се различава съществено от тази, която би била определена при използването на справедливата стойност към датата на счетоводния баланс.

Справедливата стойност на земя и сгради се определя на базата на пазарни доказателства чрез оценка, извършена от професионални квалифицирани оценители. Справедливата стойност на машини и съоръжения обикновено е пазарната им стойност, определена чрез оценка.

* Последващи разходи

Разходите за ежедневно обслужване на активи не се признават в балансовата им стойност, а се отчитат като текущи разходи в момента на извършването им. Това са предимно разходи за труд и консумативи и може да включват стойността на малки резервни части. Разходи, свързани с експлоатацията на активите се капитализират, когато отговарят на принципите за признаване като имоти, машини и съоръжения, посочени по – горе в предходната точка.

Към момента на изготвяне на отчета “Дружеството” не притежава Имоти, машини и съоръжения.

(е) Нематериални активи

* Нематериални активи и последващи разходи

Нематериални активи (разграничими непарични активи) се признават, когато е вероятно предприятието да получи очакваните бъдещи икономически изгоди, които са свързани с тези активи и стойността на актива може да бъде определена надеждно. Това изискване се прилага и към разходите, направени впоследствие за разширяването, замяната на част от актива или поддръжката му.

Активи, чиято цена на придобиване е еквивалентна или надвишава 500 лв., се капитализират.

Нематериалните активи, придобити от дружеството, се отчитат по цена на придобиване, намалена с натрупаната амортизация и загуби от обезценка. 

* Амортизация

Амортизацията се начислява в Отчета за доходите на база линейния метод въз основа на очаквания срок на полезен живот на нематериалните активи. Амортизацията на актив започва, когато той е налице за употреба, т.е. когато е на мястото и в състоянието, необходими за неговата експлоатация по начина, предвиден от ръководството. Амортизирането на актива се преустановява на по – ранната от датата, на която активът е класифициран като държан за продажба и датата, на която активът е отписан. Амортизацията не се преустановява, когато активът остане в престой или се извади от активна употреба, освен ако активът е изцяло амортизиран. 

Приежаваните към 31.12.06г. нематериални активи с балансова стойност 4 хил.лв. включват платените суми за издаване на лиценз за Дружество със специална инвестиционна цел. Лицензът е издаден без определен срок, поради което е определен неограничен срок на използване на актива и не са начислявани амортизации.

Полезният живот на нематериален актив, който не се амортизира, се преразглежда през всеки отчетен период, за да се определи дали събитията и обстоятелствата продължават да подкрепят оценката на неопределения полезен живот за този актив. Ако те не продължават, промяната в оценката на полезния живот от неограничен на ограничен се отразява счетоводно като промяна в приблизителните счетоводни оценки в съответствие с МСС 8 - Счетоводна политика, промени в счетоводните приблизителни оценки и грешки. Това означава, че от този момент нематериалния актив става амортизируем актив, за който започва начисляване на амортизация за  периода на неговия полезен живот.

(ж) Инвестиционни имоти

Дружеството отчита като инвестиционни имоти притежаваните земи и сгради, отдавани под наем. Дружеството оценява първоначално инвестиционния имот по неговата себестойност, включително и разходите по сключването на сделката.

Последващи разходи, свързани с инвестиционен имот, който вече е бил признат, се прибавят към балансовата сума на инвестиционния имот, когато е вероятно, че Дружеството ще получи бъдещи икономически изгоди, надвишаващи първоначалната оценка на представяне на съществуващия инвестиционен имот. Всички други последващи разходи се признават като разходи в периода, в който са възникнали.

При последващо оценяване всички инвестиционни имоти се отчитат по модела на себестойността, прилагайки препоръчителния подход в МСС 16 “Имоти, машини, съоръжения и оборудване”, т.е. по себестойността минус всички натрупани амортизации и всякакви натрупани загуби от обезценка на актива. 

Към датата на настоящия отчет  “Дружеството” не притежава Инвестиционни имоти.

(з) Търговски и други вземания

Търговските и други вземания се отчитат по тяхната амортизируема стойност, намалена със загубите от обезценка.

(и) Материални запаси

Материалните запаси при тяхната покупка са оценявани по цена на придобиване. Оценката на потреблението им е извършвана по метода на средно претеглената стойност. В края на годината ако има налични материални запаси, те се оценяват по по – ниската измежду нетната им продажна стойност и отчетната им стойност. Незавършеното производство се оценява по стойността на основните производствени разходи.

Към датата на баланса “Дружеството” не притежава и не отчита материални запаси.

(и) Пари и парични еквиваленти

Парични средства са парични средства, налични в брой и депозити на виждане.

Като парични еквиваленти се третират краткосрочни, високоликвидни инвестиции, които са лесно обръщаеми в конкретни парични суми и съдържат незначителен риск от промяна в стойността им.

Паричните средства в лева се оценяват по номиналната им стойност. Паричните средства, деноминирани в чуждестранна валута, се оценяват по заключителен курс на БНБ към датата на изготвяне на отчета. 

Дружеството не притежава парични средства, деноминирани в чуждестранна валута към 31 декември 2006г.

(к) Обезценка

Балансовата стойност на активите на Дружеството, с изключение на материалните запаси и отсрочените данъчни активи се преразглежда към всяка дата на изготвяне на баланса, за да се прецени дали не съществуват признаци за обезценка. В случай, че съществуват такива признаци се прави приблизителна оценка на възстановимата стойност на актива. За нематериални активи, които все още не са готови за използване, приблизителната оценка на възстановимата стойност на актива се прави на всяка дата на изготвяне на баланса. Загуба от обезценка се признава в случай, че балансовата стойност на един актив или група активи, генериращи парични постъпления, част от която е той, превишава неговата възстановима стойност. Загуби от обезценка се признават за сметка на преоценъчния резерв на актива и/или се включват в Отчета за доходите.

Загуба от обезценка се възстановява в случай, че има промяна в преценката, послужила за определяне на възстановимата стойност.

Загуба от обезценка се възстановява само до размер на балансовата стойност на актива, която не надвишава балансовата стойност, намалена с акумулираната амортизация, в случай, че не е била признавана загубата от обезценка.

(л) Акционерен капитал

* Акционерен капитал

Акционерният капитал е представен по неговата историческа цена в деня на регистриране и съответства на актуалната му съдебна регистрация.

* Дивиденти

Дивиденти се признават като задължение в периода, в който са декларирани.

(м) Доходи на персонала

* Планове за дефинирани вноски

Правителството на Република България носи отговорността за осигуряването на законовия минимален праг на пенсии по планове за дефинирани вноски. Разходите по ангажимента на Дружеството да превежда вноски по плановете за дефинирани вноски се признават в Отчета за доходите при тяхното възникване.

* Платен годишен отпуск

Дружеството признава като задължение недисконтираната сума на оценените разходи по платен годишен отпуск, очаквани да бъдат заплатени на служителите в замяна на труда им през изминалия отчетен период.

През текущия отчетен период не са отчетени доходи на персонала.

* Други дългосрочни доходи

Дружеството има задължение за изплащане на доходи при напускане на тези свои служители, които се пенсионират в “СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ФОНД” АДСИЦ, в съответствие с изискванията на чл.222, ал.3 от Кодекса на труда. 

Към датата на баланса в Дружеството не е назначен персонал.

(н) Провизии

Провизия се признава в баланса, когато дружеството има правно или конструктивно задължения в резултат на минало събитие и има вероятност определен изходящ поток, съдържащ икономически ползи, да бъде необходим за покриване на задължението. Провизията се оценява по най – добрата приблизителна оценка на възможните икономически изгоди, които ще изтекат при погасяване на задължението към датата на финансовия отчет.

Към датата на баланса “Дружеството” не е признало провизии поради липса на условия за това.

(о) Търговски и други задължения

Търговски и други задължения се отчитат по тяхната амортизируема стойност.

(п) Приходи

Приходите се признават в момента на тяхното възникване, независимо от паричните постъпления и плащания. Приходите в чуждестранна валута се отчитат по централен курс на БНБ към датата на начисляването им.

Приходите, свързани със сделки за извършване на услуги, се признават в зависимост от етапа на завършеност на сделката към датата на съставяне на счетоводния баланс, при условие, че резултатът от сделката може да се оцени надеждно. 

Етапът на завършеност на сделката се определя на база частта, която направените до момента разходи представляват от общия обем на предвидените разходи по сделката като само разходите, които отразяват извършените до момента услуги, се включват в направените до момента разходи и само разходите, които отразяват извършените услуги или тези, които ще бъдат извършени, се включват в общия обем на предвидените разходи по сделката.

Приходите от наем се признават в Отчета за доходите на база линейния метод за времето на продължителност на лизинговия договор.

Приходът, създаден от използването от други лица на лихвоносни активи на предприятието (т.е. приходът от лихви), възнаграждения за права и дивиденти, се признава по метода на ефективната лихва, когато:

- е вероятно предприятието да има икономически ползи, свързани със сделката; и

- сумата на приходите може надеждно да бъде оценена.

Приходите от лихви за забавени плащания на клиенти се начисляват като финансов приход при ефективно плащане, поради съществена несигурност за възстановяване на дължимата стойност преди реалното заплащане.

“Дружеството” през текущия отчетен период е отчело само приходи от продажба на недвижими имоти.

(р) Разходи

Оперативните разходи се начисляват в момента на тяхното възникване, при спазване на принципа за съпоставимост с приходите.

(с) Данък върху печалбата

Данъкът върху печалбата за годината представлява текущи и отсрочени данъци. Данъкът върху печалбата се признава в Отчета за доходите с изключение на този, отнасящ се до статии, които са признати директно в капитала, като в този случай той се представя в капитала.

Текущият данък са очакваните данъчни плащания върху облагаемата печалба за годината, прилагайки данъчните ставки в сила към датата на изготвяне на баланса.

Отсроченият данък се начислява като се прилага балансовия метод и се отнася за временните разлики между балансовата стойност на активите и пасивите за целите на счетоводното им отчитане и балансовата им стойност за данъчни цели. Размерът на отсроченият данък за текущия период се определя като се прилагат данъчните ставки в сила към датата на изготвяне на баланса. Върху него рефлектират и промените в данъчните ставки за отделните отчетни периоди. Размерът на отсрочения данък, начислен за следващи отчетни периоди, е основан на очаквания начин на реализация на активите или уреждане на пасивите, като се прилагат данъчните ставки, които се очаква да бъдат в сила след датата на баланса.

Актив по отсрочени данъци се признава до степента, до която е вероятно да има бъдеща облагаема печалба, срещу която да могат да се използват намаляемите временни разлики. Задълженията по отсрочени данъци се признават по отношение на всички облагаеми временни разлики.

Активи и пасиви по отсрочени данъци се компенсират, когато се отнасят до данъци върху печалбата, дължими на едни и същи данъчни власти и Дружеството възнамерява да уреди текущите данъчни пасиви и активи в нетен размер.

Съгласно чл.62б от ЗКПО за 2006г. лицензираните дружества със специална инвестиционна цел по ЗДСИЦ не се облагат с корпоративен данък.

(т) Промени в счетоводната политика, корекция на грешки

В предприятието не се третира като промяна на счетоводната политика:

- прилагане на счетоводна политика за операции, други събития или условия, които се различават по същество от предишните; и

- прилагане на нова счетоводна политика за операции, други събития или условия, които не са се случвали преди или са били незначителни.

Като съществени се определят грешки, установени през текущия отчетен период, които са от такова значение, че финансовите отчети за един или повече предходни периоди вече не могат да се считат за достоверни към датата на тяхното издаване. Възприетото ниво на същественост за третиране на една грешка като фундаментална, съблюдавано от дружеството е, както следва:

- над 5% от сумата на баланса;

- над 2,5% от сумата на приходите от дейността.
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1. Приходи

* Приходи според техния характер

В хиляди лева

	
	Годината, завършваща на

31 декември 2006г.
	
	Годината, завършваща на 31 декември 2005г.

	Приходи
	
	
	

	в т.ч. от:
	
	
	

	- продажба на сгради
	  848  
	
	

	- продажба на земя
	9 027 
	
	

	- други
	
	
	

	Общо
	9 875
	
	-


* Приходи по клиенти

В хиляди лева

	
	Годината, завършваща на

31 декември 2006г.
	
	Годината, завършваща на 31 декември 2005г.

	Приходи от реализация на свързани лица
	
	
	

	Приходи от реализация на трети лица
	9 975
	
	

	Общо
	9 875
	
	-


2. Разходи за персонала

В хиляди лева

	
	Годината, завършваща на

31 декември 2006г.
	
	Годината, завършваща на 31 декември 2005г.

	
	
	
	

	Заплати и възнаграждения
	1
	
	

	Разходи за социално и здравно осигуряване
	
	
	

	Разходи, свързани с платен годишен отпуск
	
	
	

	Общо
	1
	
	-


В Дружеството няма заети лица въз основа на сключен трудов договор. Представените разходи представляват начислено възнаграждение на изпълнителния директор въз основа на сключен с Дружеството Договор за управление и контрол.

3. Доставени услуги

В хиляди лева

	
	Годината, завършваща на

31 декември 2006г.
	
	Годината, завършваща на

31 декември 2005г.

	Услуги по регистрация на капитала на Дружеството
	4
	
	

	Експертни услуги
	86
	
	

	Адвокатски и нотариални такси
	3
	
	

	Възнаграждение на Обслужващото дружество
	37
	
	

	Общо
	130
	
	-


4. Други разходи за дейността

В хиляди лева

	
	Годината, завършваща на

31 декември 2006г.
	
	Годината, завършваща на

31 декември 2005г.

	
	
	
	

	Местни данъци и такси, други такси
	
1
	
	

	Общо
	1
	
	-


5. Продадени активи

	
	Годината, завършваща на

31 декември 2006г.
	
	Годината, завършваща на 31 декември 2005г.

	Земи
	467
	
	

	Сгради
	407
	
	

	Общо
	874
	
	-


6. Нетни финансови приходи / разходи

В хиляди лева

	
	Годината, завършваща на

31 декември 2006г.
	
	Годината, завършваща на

31 декември 2005г.

	
	
	
	

	Приходи от лихви по банкови сметки
	2
	
	

	Общо
	2
	
	-


7. Разходи за данъци

Съгласно разпоредбите на чл.62б от ЗКПО печалбата на Дружеството за 2006г. не се облага с корпоративен данък, поради което не са начислени разходи за данъци.

8. Нематериални активи

В хиляди лева

	
	
	Лиценз за извършване на дейност като АДСИЦ

	Отчетна стойност
	
	

	Баланс към 1 януари 2006г. 
	
	-

	Придобити активи
	
	4

	Отписани активи
	
	

	Баланс към 31 декември 2006г.
	
	4

	
	
	

	Амортизация
	
	

	Баланс към 1 януари 2006г.
	
	

	Амортизация за годината
	
	

	Амортизация на отписаните активи
	
	

	Баланс към 31 декември 2006г.
	
	4

	
	
	

	Балансова стойност към 

1 януари 2006г.
	
	-

	
	
	

	Балансова стойност към 

31 декември 2006г.
	
	4


Приежаваните към 31.12.2006г. нематериални активи с балансова стойност 4 хил.лв. включват платените суми за издаване на лиценз за Дружество със специална инвестиционна цел. Лицензът е издаден без определен срок, поради което е определен неограничен срок на използване на актива и не са начислявани амортизации.

9. Търговски и други вземания

В хиляди лева

	
	2006г. 
	
	2005г.



	Нетекущи вземания
	
	
	

	Общо
	0
	
	-

	
	
	
	

	Текущи вземания
	
	
	

	Търговски вземания от трети лица
	1 565
	
	

	Данък за възстановяване (ДДС)
	4
	
	

	Вземания за лихви по депозит
	2
	
	

	Общо
	1 571
	
	-


10. Пари и парични еквиваленти

В хиляди лева

	
	2006г.


	
	2005г.



	Парични средства в брой в лева
	586
	
	

	Парични средства в срочен депозит в лева
	8 090
	
	

	Общо
	8 676
	
	-


Всички представени пари са на разположение на Дружеството.

11. Акционерен капитал

* Акционерен (основен) капитал

В брой акции

	
	2006г.
	2005г.

	Издадени към 1 януари  поименни безналични акции
	-
	-



	Новоемитирани акции
	650 000
	-

	Издадени към 31 декември  поименни безналични акции – напълно изплатени
	650 000
	-


Всички акции са с номинал от 1 лев.

Всяка акция дава право на глас в Общото събрание на акционерите, на дивидент и на ликвидационен дял, съразмерни с номиналната стойност на акцията.

12. Доход на акция

Основен доход на акция:

	
	2006г.
	
	2005г.

	Нетна печалба, разпределяема в полза на акционерите – хил.лв.
	7 984
	
	-

	Средно претеглен брой обикновени акции


	334 521


	
	-



	Основен доход на акция – лв.


	23.87
	
	-




Основният доход на акция се изчислява, като се раздели печалбата за периода, подлежаща на разпределение между притежателите на обикновени акции (числител) на среднопретегления брой на държаните обикновени акции за периода (знаменател).

Използването на среднопретегления брой на обикновени акции в обръщение през периода отчита възможността сумата на акционерния капитал да варира през периода в резултат на това, че по - голям или по - малък брой акции са в обръщение към даден момент. Среднопретегленият брой на обикновените акции в обръщение за периода е равен на броя на обикновените акции в обръщение в началото на периода, коригиран с броя на обратно изкупените или новоемитираните обикновени акции през периода, умножен по средновремевия фактор. Средновремевият фактор е равен на броя на дните, през които конкретните акции са били в обръщение, съотнесен към общия брой на дните през периода.

Като числител при изчисляването на основния доход на акция съгласно изискванията на чл.10 от ЗППЦК е използвана сума в размер на 90% от 8 871 хил.лв., т.е. от печалбата за периода или 7984 хил.лв. (съгласно този нормативен текст дружеството следва да разпредели не по – малко от 90% от печалбата за финансовата година като дивидент).

Изчисляването на среднопретегления брой акции е извършено по следния начин:

(500 000 акции х 228 дни /от 17.05.06г./ : 365) + (150 000 акции х 54 дни /от 07.11.06г./ : 365) = 

334 521 акции

13. Резерви

В хиляди лева

	
	2006г.


	
	2005г.



	Премийни резерви при емитиране на ценни книжа
	459
	
	

	Общо
	459
	
	-


Премийните резерви са формирани при увеличение на капитала от 500 хил.лв. на 650 хил.лв. през м.ноември 2006г.

14. Печалби

В хиляди лева

	
	Неразпределена печалба от минали години
	Печалба от текущата година
	Общо

	Баланс към 31 декември 2004г.
	-
	-
	-

	Отписване на активи
	
	
	

	Разпределение на печалба
	
	
	

	Печалба за периода
	
	
	

	Баланс към 31 декември 2005г.
	-
	-
	-

	Отписване на активи
	
	
	

	Разпределение на печалба
	
	
	

	Печалба за периода
	
	8 871
	8 871

	Баланс към 31 декември 2006г.
	-
	8 871
	8 871


Редът за разпределение на печалбите е предвиден в ЗДСИЦ и в Устава на Дружеството.

15. Търговски и други задължения

В хиляди лева

	
	2006г.


	
	2005г.



	Задължения към доставчици на стоки и услуги
	113
	
	

	Задължение към свързани лица
	132
	
	

	Задължения за възнаграждение на изпълнителния директор

и за следващите се осигурителни вноски
	1
	
	

	Други задължения към бюджета (ДДС)
	25
	
	

	Общо
	271
	
	-


16. Свързани лица

Дружеството има отношение на свързано лице със следните предприятия:

- „Супер Боровец Пропърти Инвестмънт” АД (обслужващо дружество), което през голяма част от година притежава контролния пакет от акциите на Дружеството;

- „Еф Екс Студио” ООД (свързано лице по линия на управлението).

През 2006г. са осъществени сделки със свързаните лица, както следва:

- закупени недвижими имоти – за 645 хил.лв.;

- отчетени разходи за възнаграждение – 37 хил.лв.

Към датата на баланса Дружеството има задължения в резултат на тези сделка в размер на 132 хил.лв. 

При осъществените сделки няма отклонение от пазарните цени.

17. Парични плащания на доставчици на стоки и услуги

В хиляди лева

	
	2006г.


	
	2005г.



	Плащания за услуги
	10
	
	

	Плащания за лиценз
	4
	
	

	Общо
	14
	
	-


18. Събития след датата на баланса

Няма събития, настъпили след датата на баланса, които да налагат корекции в годишните финансови отчети или да са съществени, за да бъдат оповестени.

19. Рискове


Възможни са неблагоприятни промени в цените и останалите ключови фактори в сектора „недвижими имоти”. Тъй като основната част от набраните средства ще бъдат инвестирани в недвижими имоти, развитието на този сектор ще има изключително значение за Дружеството. Ако например пазарните цени на недвижимата собственост се понижат значително, „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ може да претърпи значителни загуби, а цените на неговите акции – да паднат значително. Нашето мнение е, че през следващите няколко години вероятността за подобен срив е малка, но то може да се окаже и погрешно. 

Дружеството няма история и опит. Дружеството е новоучредено и тепърва му предстои да изгражда вътрешната си организация и да наема подходящи хора за  осъществяването на своята дейност. Неговите учредители и директори досега не са оперирали на българския пазар на недвижими имоти и нито те, нито Дружеството са познати на участниците на него. 
Дружеството ще е зависимо от лихвените нива по кредитите. Евентуално увеличение на пазарните лихвени проценти от една страна ще доведе до увеличение на разходите на Дружеството по обслужване на ползваните кредити и до съответно намаление на неговата печалба. Освен това по-високите лихви вероятно ще се отразят неблагоприятно и върху цените и търсенето на недвижими имоти, тъй като голяма част от тези сделки се финансират със заеми. Към настоящия момент тенденцията е към понижаване на лихвите, особено на тези по ипотечните кредити. 
Неблагоприятни промени в регулативната рамка. От определящо значение за дохода на акционерите на „Супер Боровец Пропърти Фонд” е запазването на съществуващата в момента данъчна преференция, предвиждаща освобождаване от облагане с корпоративен данък на печалбата на Дружеството. Няма гаранция, че законодателството, засягащо дейността на
Дружеството, няма да бъде изменено в посока, която да доведе до значителни непредвидени разходи и съответно да се отрази неблагоприятно на неговата печалба.

Конкуренцията в сектора е все по-силна. Вследствие на значителния ръст на българския пазар на недвижими имоти през последните години, в сектора навлязоха много нови играчи, в т. ч. и много чуждестранни инвеститори, разполагащи със значителен ресурс. В резултат на това конкуренцията се увеличи значително, а рентабилността на проектите намаля. Всичко това означава, че в краткосрочен план дружеството може и да не успее да реализира предварително очакваната доходност от инвестициите си, освен ако не успее да открие все още подценени сектори и ниши, в които да реализира по-висока рентабилност от средната за сектора.

Възможни са неблагоприятни изменения в бизнессредата. Забавянето на растежа на икономиката може да доведе до по-ниски доходи за населението и фирмите, което неминуемо ще засегне търсенето на недвижими имоти в страната, а оттам и печалбите на Дружеството.
Инвестициите в недвижими имоти са нисколиквидни. За инвестициите в недвижими имоти е характерна по-голямата трудност, а понякога и невъзможност имотите да бъдат продадени бързо и с минимални транзакционни разходи на текущата пазарна цена. Поради това ще бъдат ограничени възможностите на Дружеството да извършва бързи промени в портфейла си от недвижими имоти в отговор на промени в икономическите и пазарните условия. Съществува и рискът „Супер Боровец Пропърти Фонд” да не успее да превърне бързо недвижимите си имоти в ликвидни активи, ако възникне спешна нужда за покриване на определено задължение. За посрещането на краткосрочни нужди от парични средства част от активите на Дружеството ще бъдат вложени в ликвидни инструменти (парични средства в каса и безсрочни или със срок до три месеца банкови влогове). 

Възможно е да измине известен период от време между привличането на средства и придобиването на имоти. Дружеството ще инвестира набрания капитал (а впоследствие и голяма част от допълнително привлечените средства) в недвижими имоти. 
Избраните контрагенти при строителство или ремонт могат да не изпълнят договорните си задължения. Дружеството ще носи риск, свързан със способността на наетите строителни фирми да завършват изгражданите или ремонтираните имоти в рамките на предвидените разходи, с необходимото качество, и особено в рамките на определените срокове. За намаляването на този риск Дружеството ще проучва внимателно потенциалните си контрагенти и ще сключва договори с такива, за които има достатъчно основания да се счита, че са в състояние да извършат възлаганата работа качествено, в срок и в рамките на предвидения за това бюджет. Освен това с оглед защита интересите на дружеството, в договорите ще се предвиждат клаузи за неустойки при неизпълнение на задължения.

Евентуално нарастване на инфлацията може да обезцени активите. Рискът от увеличение на инфлацията е свързан с намаляването на реалната покупателна сила на населението и евентуална обезценка на активите, деноминирани в лева. Системата на валутен борд контролира паричното предлагане, но външни фактори (напр. повишаването цената на петрола) оказват натиск в посока на увеличение на ценовите нива. 

Съществува риск от валутни загуби. Цените на недвижимите имоти на българския пазар се обявяват предимно в евро. Тъй като българският лев е фиксиран към еврото при съотношение 1 EUR = 1.95583 лв., дружеството не носи съществен валутен риск. Такъв би бил налице единствено при обезценка на лева спрямо еврото, което на този етап считаме, че е малко вероятно. 

Други системни рискове. Евентуални бедствия, аварии или терористични актове са фактори, които могат да доведат до значителни загуби. За управлението на тези рискове Дружеството ще сключва застраховки за притежаваните от него имоти.

20. Финансови показатели

	
	2006г.


	2005г.



	Показатели за рентабилност
	
	

	Коефициент на рентабилност на приходите от продажби
	0.90
	-

	Коефициент на рентабилност на собствения капитал
	0.89
	-

	Коефициент на рентабилност на пасивите
	32.73
	-

	Коефициент на капитализация на активите
	0.87
	-

	Показатели за ефективност
	
	

	Ефективност на разходите
	9.82
	-

	Ефективност на приходите
	0.10
	-

	Показатели за ликвидност
	
	

	Коефициент на обща ликвидност
	37.81
	-

	Коефициент на бърза ликвидност
	37.81
	-

	Коефициент на незабавна ликвидност
	32.02
	-

	Коефициент на абсолютна ликвидност
	32.02
	-

	Показатели за финансова автономност
	
	

	Коефициент на финансова автономност
	36.83
	-

	Коефициент на задлъжнялост
	0.03
	-

	Показатели за обръщаемост
	
	

	Времетраене на един оборот в дни
	-
	-

	Брой на оборотите
	-
	-

	Заетост на материалните запаси
	-
	-


Дата: 15.02.2007г.
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