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Пояснения към финансовия отчет

1 Обща информация

Дружеството е регистрирано  на 08.12.2006 год. като Акционерно Дружество със  Специална Инвестиционна Цел и вписано  с решение на СГС в регистъра на търговските дружества под №111849 по ф.д.14841/2006 . Седалището и адресът на управление на Дружеството е Р.България, гр. София, р-н Триадица, ул. „Кърниградска” № 19.
Акциите на Дружеството са регистрирани на „Българска Фондова Борса – София” АД.

Дейността на дружеството се състои в инвестиране на средства, набрани чрез емитиране на ценни книжа, в недвижими имоти посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения върху тях, с цел предоставянето им за управление, отдаването им под наем, аренда, продажба включително и при условията на финансов лизинг.
Дружеството има едностепенна система на управление. Органите за управление на дружеството са Общо събрание на акционерите и Съвет на директорите.

Членове на съвета на директорите са:

Весела Огнянова Кюлева – Председател на Съвета на Директорите;

Елена Великова Николова – Заместник председател на Съвета на Директорите;

Десислава Христова Тотева – Изпълнителен директор. то)

Финансовият отчет към 31 декември 2006 г. (включително сравнителната информация към 31 Декември 2005 г.) е одобрен и приет от Съвета на Директорите на „Сердика Пропъртис” АДСИЦ . 

2 Основа за изготвяне на финансовите отчети
Финансовите отчети на Дружеството са изготвени в съответствие с Международните стандарти за финансови отчети от (МСФО), разработени и публикувани от Комитета по Международни счетоводни стандарти (КМСС), приети от Европейската комисия, в редакцията им към 01.01.2005 год. утвърдени за прилагане в Р.България с постановление №207/07.08.2006 год.  на Министерски съвет и обнародвани в Държанен вестник.

3.2
Стандарти, прилагани от по-ранна дата
МСФО 7 Финансови инструменти: Оповестявания и съответната промяна в МСС 1 Представяне на финансови отчети са приети на по-ранна дата през 2006 г. МСФО 7 изисква нови оповестявания по отношение на финансовите инструменти. Този стандарт не влияе на класифицирането или оценката на финансовите инструменти на дружеството.

3.3
Стандарти, проемни и разяснения в сила от 2006 г., но които не са приложими за дружеството
Следните промени в стандарти и разяснения са задължителни за финансовите периоди, започващи на или след 1 януари 2006 г., но не касаят дейността на дружеството:

МСС 21, промяна по отношение на Нетни инвестиции в чуждестранни операции;

МСС 39, промяна по отношение на счетоводното третиране на хеджиращи инструменти с парични потоци на прогнозни вътрешногрупови транзакции;

МСС 39, промяна по отношение на справедливата стойност;

МСС 39 и МСФО 4 (промяна), промяна по отношение на договорите за финансови гаранции;

МСФО 1, промяна по отношение на първоначално прилагане на МСФО и МСФО 6 Проучване и оценка на минерални ресурси;

МСФО 6 Проучване и оценка на минерални ресурси;

КРМСФО 4, Определяне доколко споразумение съдържа лизинг;

КРМСФО 5, Права за лихви, възникващи от фондовете за демонтиране, възстановяване и рехабилитация на околната среда;

КРМСФО 6, Задължения, възникващи от участие на специфични пазари – изхабено електрическо и електронно оборудване.

3 Счетоводна политика
3.1 Общи положения

Най-значимите счетоводни политики, прилагани при изготвянето на тези финансови отчети, са представени по-долу.

Финансовият отчет е изготвен при спазване на принципа на историческата цена, модифициран в определени случаи с преоценката на някои активи и пасиви. Базите за оценката са оповестени подробно в счетоводната политика към финансовия отчет.  

Следва да се отбележи, че при изготвянето на представените финансови отчети са използвани счетоводни оценки и допускания. Въпреки че тези оценки са базирани на най-пълното познаването на текущите събития и действия от страна на ръководството, реалните резултати могат да бъдат различни от направените оценки и допускания.

3.2 Приходи и разходи

Приходите се оценяват по справедлива стойност на полученото или подлежащото на получаване плащане или възмездяване, като се отчита сумата на всички търговски отстъпки и количествени рабати, направени от Дружеството. При замяна на сходни активи, които имат сходна цена, размяната не се разглежда като сделка, която генерира приходи.  

При продажба на стоки, приходът се признава, когато са изпълнени следните условия:

· значителните рискове и ползи от собствеността върху стоките са прехвърлени върху купувача;

· не е запазено продължаващо участие в управлението на стоките или ефективен контрол върху тях;

· сумата на прихода може да бъде надеждно оценена;

· вероятно е икономическите изгоди от сделката да бъдат получени;

· направените разходи или тези, които предстои да бъдат направени могат надеждно да бъдат оценени. 

Приходът, свързан със сделка по предоставяне на услуги, се признава, когато резултатът от сделката може надеждно да се оцени.  

Оперативните разходи се признават в Отчета за дохода в момента на ползване на услугата или към датата на тяхното възникване. Разходите по гаранции се признават и се отразяват срещу направената провизия при признаване на съответния приход. Приходи и разходи за лихви се отчитат на принципа на начислението.  Получените дивиденти, с изключение на тези от инвестиции в асоциирани дружества, се признават в момента на тяхното разпределение. 
3.3 Получени заеми

Всички разходи по заеми се отразяват в момента на възникването им. При първоначалното им признаване заемите се отразяват по справедлива стойност, нетно от разходите по сделката. Последващото оценяване на заемите се извършва по амортизируема стойност. Разликите между сумата на получените заеми, нетно от разходите по сделката, и стойността на изплащане се признават в Отчета за дохода за периода на заема, като се използва методът на ефективната лихва.  
3.4 Нематериални дълготрайни активи

Нематериалните дълготрайни активи се оценяват първоначално по себестойност. В случаите на самостоятелно придобиване тя е равна на покупната цена, както и всички платени мита, невъзстановими данъци и направените преки разходи във връзка с подготовка на актива за експлоатация. При придобиване на нематериален актив в резултат на бизнескомбинация, себестойността му е равна на справедливата му стойност в деня на придобиването.

Последващото оценяване се извършва въз основа на препоръчителния подход, т.е. цена на придобиване, намалена с натрупаните амортизации и загуби от обезценка. Направените обезценки се отчитат като разход и се признават в отчета за дохода за съответния период. 

Последващите разходите, които възникват във връзка с нематериалните активи след първоначалното признаване, се признават в отчета за дохода в периода на тяхното възникване, освен ако има вероятност те да спомогнат на актива да генерира повече от първоначално предвидените бъдещи икономически изгоди и когато тези разходи могат надеждно да бъдат оценени и отнесени към актива. В тези случаи разходите се добавят към себестойността на актива.

Амортизацията се изчислява, като се използва линейният метод върху оценения полезен срок на годност на отделните активи, както следва:
· софтуер

2 години
· други

         6.7 години


Дружеството извършва внимателна преценка, когато определя дали критериите за първоначално признаване като актив на разходите по разработването са били спазени. Преценката на ръководството е базирана на цялата налична информация към датата на баланса. В допълнение всички дейности, свързани с разработването на нематериален дълготраен актив, се наблюдават и контролират текущо от ръководството.

Избраният праг на същественост за нематериалните дълготрайни активи на Групата е в размер на  500 лв.

3.5 Данъци върху дохода

Текущите данъчни активи и/или пасиви представляват тези задължения или вземания от бюджета, които се отнасят за текущия период и които не са платени към датата на баланса. Те са изчислени в съответствие с приложимата данъчна ставка и данъчни правила за облагане на дохода за периода, за който се отнасят, на база на облагаемия финансов резултат за периода. Всички промени в данъчните активи или пасиви са признати като елемент от разходите за данъци в Отчета за дохода.  

Отсрочените данъци се изчисляват по пасивния метод за всички временни разлики. Това включва сравнение между балансовата сума на активите и пасивите и тяхната съответна данъчна основа. В съответствие с изискванията на МСС 12 не се признават отсрочени данъци  във връзка с репутация, временни разлики, свързани с акции в дъщерни дружества и съвместно контролирани предприятия, ако обратното проявление на тези разлики може да бъде контролирано от Дружеството и е вероятно, че обратното проявление на тези разлики няма да се случи в близко бъдеще. Съществуващи данъчни загуби се оценяват по отношение на налични критерии за признаване във финансовите отчети преди да бъде отразен актив по отсрочени данъци. Такъв се признава, когато съществува вероятност за реализирането му посредством бъдещи данъчни печалби.  

Пасиви по отсрочени временни разлики се признават в пълен размер. Активи по отсрочени временни разлики се признават само до степента, че съществува вероятност те да бъдат усвоени чрез бъдещи данъчни печалби.

За определяне на размера на активите и пасивите по отсрочени данъци се прилагат данъчни ставки, които се очаква да бъдат валидни през периода на тяхната реализация. 

Значителна част от промените в отсрочените данъчни активи или пасиви се отразяват като компонент на разхода за данък в Отчета за дохода за периода. Промяната в отсрочените данъчни активи или пасиви, дължаща се на промяна в справедливата стойност на активи или пасиви, която е отразена директно в капитала (такива като преоценка на земя) се отразяват директно в капитала.  

3.6 Пари и парични еквиваленти

Дружеството отчита като пари и парични средства наличните пари в брой, парични средства по банкови сметки, депозити, краткосрочни и високоликвидни инвестиции, които са лесно обращаеми в паричен еквивалент и съдържат незначителен риск от промяна в стойността си. 
3.7 Капитал

Акционерният капитал на Дружеството отразява номиналната стойност на емитираните акции.

Финансовият резултат включва текущия за периода финансов резултат и натрупаните печалби и непокрити загуби, определени от Отчета за дохода. 

3.8 Пенсионни и други задължения към персонала

Дружеството не е разработвало и не прилага планове за възнаграждения на служителите след напускане или други дългосрочни възнаграждения и планове за възнаграждения след напускане или под формата на компенсации с акции, или с дялове от собствения капитал. 

Дружеството отчита краткосрочни задължения по компенсируеми отпуски, възникнали на база неизползван платен годишен отпуск в случаите, в които се очаква отпуските да възникват в рамките на 12 месеца след датата на отчетния период, през който наетите лица са положили труда, свързан с тези отпуски. Краткосрочните задължения към персонала включват надници, заплати и социални осигуровки. 

3.9 Финансови пасиви

Финансовите пасиви включват банкови заеми и овърдрафти, търговски и други задължения и задължения по финансов лизинг. 

Финансовите пасиви се признават тогава, когато съществува договорно задължение за плащане на парични суми или друг финансов актив на друго предприятие или договорно задължение за размяна на финансови инструменти с друго предприятие при потенциално неблагоприятни условия. Всички разходи, свързани с лихви, се признават като финансови разходи в Отчета за дохода.

Банковите заеми са взети с цел дългосрочно подпомагане дейността на Дружеството. Те са отразени в баланса на Дружеството, нетно от разходите по получаването на кредита. Финансови разходи като премия, платима при уреждане на дълга или обратното му изкупуване, и преки разходи по сделката се отнасят в Отчета за дохода на принципа на начислението, при използване на метода на ефективната лихва и се прибавят към преносната стойност на финансовия пасив до степента, в която те не се уреждат към края на периода, в който са възникнали.  

Задълженията по финансов лизинг се оценяват по първоначална стойност, намалена с капиталовия елемент на лизинговата вноска.

Търговските задължения се признават първоначално по номинална стойност и впоследствие се оценяват по амортизируема стойност, намалена с плащания по уреждане на задължението.

Дивидентите, платими на акционерите на Дружеството, се признават, когато дивидентите са одобрени на Събрание на акционерите.

4 Нематериални дълготрайни активи

	
	Програмни

продукти
	Патенти 

 лицензии
	Общо

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	‘000 лв
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	
	

	Към 1 януари 2006 г.
	
	
	

	Отчетна стойност
	
	
	

	Натрупана амортизация и обезценка
	
	
	

	Балансова стойност
	
	
	

	
	
	
	

	За  2006 г.
	
	
	

	Начално салдо балансова стойност
	000
	000
	000

	Новопридобита
	
	4
	4

	Амортизации
	
	
	

	Към 31 Декември 2006
	
	
	

	Отчетна стойност
	
	4
	4

	Натрупана амортизация и обезценка
	
	
	

	Балансова стойност
	
	4
	4


5 Други вземания

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	Вземания от персонала -
	3
	

	
	3
	


6 Парични средства

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	Парични средства в банки
	500
	

	
	500
	

	
	
	


7 Капитал

7.1 Акционерен капитал

Акционерният капитал на Дружеството се състои от обикновени акции с номинална стойност в размер на XXX лв за акция. Всички акции са с право на получаване на дивидент и ликвидационен дял и представляват един глас от Общото събрание на акционерите на Дружеството.

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	Брой акции напълно платени
	500
	

	- в началото на годината
	0
	

	- емитирани през годината
	500
	

	Брой акции напълно платени към 31 декември 2006 г.
	500
	

	
	
	


Списъкът на основните акционери на Дружеството е представен както следва: 

	
	2006
	2006
	2005
	2005

	
	Брой
	%
	Брой
	%

	
	акции
	
	акции
	

	
	
	
	
	

	Име
	
	
	
	

	„КОНТРАКТ СОФИЯ”ООД
„ДЗИ-ОБЩО ЗАСТРАХОВАНЕ”АД
	350000
150000
	70%
30%
	
	

	
	
	
	
	

	
	500000
	100
	
	100


8 Персонал

8.1 Разходи за персонала

Разходите включват:

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	Разходи за заплати
	2
	

	Разходи за социални осигуровки
	
	

	
	2
	


8.2 Задължения към персонала и осигурителни институции

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	Задължения за заплати към персонала
	2
	

	
	2
	


9 Търговски задължения

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	„БУЛБРОКЪРС”АД
	3
	

	„АЛФА ДИВЕЛОПМЪНТС МЕНИДЖМЪНТ”ЕООД
	1
	

	
	5
	


Не са представени справедливи стойности на търговските и други задължения, тъй като поради краткосрочния им характер, ръководството на Дружеството счита, че стойностите, по които те са представени в баланса, отразяват тяхната справедлива стойност.  

10 Други задължения

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	
	
	

	Депозирани възнаграждения
	5
	

	
	5
	


11 Разходи за външни услуги

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	Разходи по предоставени консултантски услуги
	5
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	5
	


12 Разходи за данъци

Очакваните разходи за данъци, базирани на ефективната данъчна ставка в размер на  10 % (2006г.: 15 %) и действително признатите данъчните разходи в Отчета за дохода могат да бъдат равнени както следва:
	
	
	2006
	
	2005

	
	
	‘000 лв
	
	‘000 лв

	
	
	
	
	

	Печлба/(загуба) за периода преди данъци
	
	7
	
	

	Данъчна ставка
	
	15 %
	
	15 %

	Очакван разход за данък
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	Базисна сума 
	Данъчен ефект 
	Базисна сума 
	Данъчен ефект 

	
	
	при 10%
	
	при 15 %

	
	
	
	
	

	Корекции за приходи, неподлежащи на облагане с данък
	
	
	
	

	- очаквано намаление на финансовият резултат през следващ финансов период
	7
	1
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Текущ разход за данък
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Действителен разход за данък, нетно
	
	(1)
	
	


13 Доходи на акция и дивиденти 

Основният доход на акция и доходът на акция с намалена стойност са изчислени като за знаменател е използвана величината – нетен печалба, подлежаща на разпределение между притежателите на обикновени акции.

Среднопретегленият брой акции, използван за изчисляването на основния доход на акция, както и нетната печалба подлежаща на разпределение между притежателите на обикновени акционерите, е както следва:

	
	2006
	2005

	
	
	

	Нетна печалба/(загуба), подлежаща на разпределение
	(6)
	

	
	
	

	Среднопретеглен брой акции 
	500
	

	
	
	

	Основен доход на акция (лева за акция)
	(0,012)
	

	
	
	


14 Сделки със свързани лица

Транзакциите със свързани лица не са извършвани при специални условия и никакви гаранции не са били предоставяни или получавани.  

14.1 Сделки с ключов управленски персонал

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	
	
	

	Краткосрочни възнаграждения
	
	

	- заплати
	2
	

	- разходи за социални осигуровки
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	


14.2 Салда към края на годината

	
	2006
	2005

	
	‘000 лв
	‘000 лв

	Вземания от:
	
	

	 - управленски персонал
	5
	

	
	
	

	Задължения към:
	5
	

	 - управленски персонал
	
	


15 Условни активи и условни пасиви

Различни гаранции и правни искове са отправени към Дружеството през годината. Ръководството на Дружеството счита, че отправените искове са неоснователни и че вероятността те да доведат до изискване за уреждането им е малка. Тази преценка на ръководството е подкрепена от становището на независим правен консултант. 

Събития, настъпили след датата на баланса

Съгласно учредителният акт на „Сердика Пропъртис”АДСИЦ в изпълнение на законовите изисквания дружеството е стартирало процедура по увеличение на акционерният капитал с емисия на нови акции с номинал 1 лев, в размер на 150 000 бр. обикновени акции с право на глас.
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