ПРИЛОЖЕНИЕ КЪМ ФИНАНСОВИЯ ОТЧЕТ към 31.12.2004 г.


ОТЧЕТ 
ЗА ДЕЙНОСТТА НА  “ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД 

                      за 2006 година от Михаил Терианос- изпълнителен директор

          пред годишното общо събрание на акционерите на дружеството на 
          29 юни 2007 година в гр.София




Дружество “ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД ,  гр. София е регистрирано с Решение № 1 по ф.д.6219/2003г. на Софийски градски съд и през отчетния период до 01.01.2006г - 31.12.2006 г. в Търговския регистър е вписана следната промяна,а именно:

1. С  Решение  на СГС се вписва увеличение на капитала от 2 000 000/два милиона/ лева , на 7 000 000 /седем милиона /лева,разпределени в 7 000 000 броя безналични поименни акции с право на глас,с номинална стойност 1 лев всяка от тях.
     2. Членове на Съвета на директорите (СД) на Дружеството са: 

· Михаил Пантазис Терианос – Изпълнителен директор и Председател на СД

· Олга Христос Териану – Член на СД

· Румен Георгиев Николов - Член на СД /независим член/


Предметът  на дейност не е променян,като приоритетни са: Придобиване и управление на недвижимо имущество,брокерски и консултантски услуги в областта на недвижимите имоти,предоставяне на услуги и инвестиции в областта на строителството,както и всякакви други услуги свързани с управлението и техническата подръжка на недвижимо имущество и всяка друга стопанска дейност незабранена със закон.

На 15.09.2006 г. „ЕУРОТЕРРА България” АД е увеличило акционерния си капитал от 2 000 000 лв. до 7 000 000 лв., което е увеличило възможностите за набавяне на средства от вътрешните източници на ликвидност. Вноските са направени с лични средства от акционерите, както следва:
· Олга Христос Териану  -  2 500 000 лева.






· Михаил Пантазис Терианос – 1 874 985  лева.
· Пантазис Михаил Терианос -  625 000 лева.
· Румен Георгиев Николов   -  15 лева.
Средствата са постъпили по набирателна сметка  в Пиреос Банк-София   от личните  сметки на акционерите  Олга Христос Териану, Михаил Пантазис Терианос и Пантазис Михаил Терианос в Пиреос Банк-Атина. След съдебната регистрация на увеличението на капитала,сумата на увеличението постъпва в разплащателната сметка на дружеството.
Дружеството води своята  стопанска отчетност и изготвя финансовите си отчети в съответствие с изискванията на българското търговско и счетоводно законодателство. 


Счетоводната политика е изготвена така, че да се избегне подвеждащо представяне на информацията.


Дружеството осъществява дейността си основно на територията на гр. София. През 2006т. „ЕУРОТЕРРА България” АД е имала приходи само от наеми от предоставено собствено имущество, а именно от сградата находяща се на бул. „Витоша”. Приходите на Дружеството за последните три години показват възходяща градация и са както следва:

	
	Показател /хил. лв./
	2004 г.
	2005 г.
	2006 г.

	
	Приходи от основна дейност, в т.ч.
	1
	862
	1665

	
	продукция
	0
	0
	0

	
	стоки
	0
	0
	0

	
	услуги
	0
	822
	1510

	
	други
	1
	40
	155


Имайки предвид характера на дейността на „ЕУРОТЕРРА България” АД, а именно инвестиция в недвижими имоти с цел строителство и/или реконструкция и последваща продажба, както и отдаване под наем, като директни конкуренти на Дружеството могат да бъдат посочени всички дружества, учредени и опериращи по Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (с изключение на тези занимаващи се със секюритизация на вземания).
 „ЕУРОТЕРРА България” АД осъществява планираните инвестиции със собствени и привлечени средства под формата на заеми от финансиращи институции. 
Базирано на очакванията в сектора за запазване на възходящия тренд на цените на недвижимите имоти, включително на наемните отношения, свързано и с приемането на България за страна членка на Европейския съюз през 2007 г., очакванията на управителните органи на Дружеството са за реализиране на печалби от вече извършените или бъдещите инвестиции.
 Конкурентните предимства на „ЕУРОТЕРРА България” АД са свързани с възможността за осигуряване на чуждестранни капитали и с професионалните умения на управителните органи (за повече информация виж раздел 5. Членове на управителните и на контролните органи, висш ръководен състав и служители). 

Положително влияние от общия възходящ тренд се изразява в реализиране на възможни печалби от вече направените инвестиции, но би довело до затрудняване на намирането на подходящи бъдещи инвестиции при вече повишени цени на недвижимите имоти. Слабите страни на „ЕУРОТЕРРА България” АД се изразяват най-вече в необходимостта за привличане на допълнителни заемни средства за осъществяване на бъдещи инвестиции. С оглед осигуряване на стабилен паричен поток и запазване на добро ниво на ликвидност, Дружеството договаряше получаваните кредити с гратисни периоди върху главницата, даващи възможност за отсрочка на изплащане на значителна част от задълженията му до момента на реализиране на необходимите за това приходи.
Дружеството няма придобито дялово участие в други дружества и не е осъществило капиталови разходи.
· През 2006г Дружеството е закупило още терени в района на Ботаническата градина с което общата площ на масива нарастна на 55 дка,като пазарната му стойност към 31.12.2006г. е около 11 000 000евро.
· На 28.12.2004 г. Дружеството е закупило терен за жилищно строителство, находящ се в гр. София, кв. Слатина, с обща площ от 840 м2 и обща стойност на сделката 230 000 лева.Към настоящия момент за този обект има одобрен проект и разрешение за строеж.Пазарната цена на този имот  към настоящия момент е

     1 000 000евро.

· През 2006г.Дружеството закупи и земи в района около гр.Пловдив  за около 470000 евро.

Дружеството приключва 2006г с печалба  от 505 х.лв.Спрямо предходните години размерът на загубата е намален в голяма степен,в резултат на реализираната  печалба от наеми на имот.

	Показател /хил. лв./
	2004 г.
	2005 г.
	2006 г.

	приходи от основна дейност
	0
	861
	1631

	печалба/загуба от основна дейност
	-906
	-157
	505

	нетна печалба/загуба от дейността
	-906
	-157
	505

	нетна печалба/загуба за периода на акция
	-18.12
	-0.08
	0,07

	сума на активите
	9176
	9468
	15878

	нетни активи
	-881
	912
	6416

	акционерен капитал
	50
	2000
	7000

	брой акции
	50
	2000
	7000

	
	
	
	


 
През отчетния период Дружеството погаси задълженията си по двата дългосрочни заема към Българска Пощенска Банка чрез рефинансиране от Банка Пиреос,за което уведоми КФН и получи съгласие от същата, за тази сделка.  

Към 31.12.2006година, Дружеството има дългосрочни задължения по два заема  към Банка Пиреос в общ размер на 5 000 000евро :

І  – 3 811 505 евро със срок до 2016година и 

ІІ – 1 188 495 евро със срок до 2016 година

Дружеството има ограничения върху правото на собственост само върху един  ДМА, а именно:

- ипотека на сграда на бул.Витоша №1 за 5.000.хил евро, в полза на Пиреос Банк София, във връзка със ползувани банкови кредити. 

ЕУРОТЕРРА България” АД не е използвало специализирани финансови инструменти от момента на учредяването си. Вземанията, отчетени в годишните и междинните финансови отчети са образувани от вземания от доставчици и клиенти ,като всички са текущи. 
По отношение на структурата на наличностите във валута следва да се отбележи че Дружеството поддържа наличности само в лева и евро. Наемните отношения по сключените договори за наем и покупко-подажбата на недвижими имоти от основната дейност на Дружеството се уреждат в евро. 
Основните тенденции за последната финансова година в дейността на „ЕУРОТЕРРА България” АД са:

· Увеличение на размера на сумата на актива с 6 410 хил. лв., като увеличението е за сметка на увеличение в размера на дълготрайните материални активи в размер на 2 523 хил. лв. и увеличение на краткотрайните активи с 3 887 хил. лв.;

· Увеличение на размера на дългосрочните пасиви с 1 135хил. лв. за сметка на получено дългосрочно финансиране под формата на кредити;

· Намаление на размера на краткосрочните задължения с 229 хил. лв.

· Подписаните вече договори за отдаване на административни площи под наем от собствената на Дружеството сграда, находяща се на бул. „Витоша” дава добри перспективи за бъдещи положителни финансови резултати и добро финансово състояние. До този момент са сключени четири  договора за наем, като цялата сграда на бул.Витоша е отдадена под наем.Условията по договорите  са, както следва: 

1.Договор  с Банка Пиреос за за 3-ти етаж за 233кв.м.за 3500евро месечен наем и корекция всяка година на наема.Срок 2010г.

2.Договор с Пощенска Банка за 1078кв.м. за 33500 евро месечен наем и корекция всяка година на наема.Срок 2015г.

3.Договори с  Банка Пиреос България за 1601 км.м. за 26000 евро месечен наем и корекция всяка година на наема.Срок 2010г.

За отчетния период , няма възникнали стопански операции с извънреден характер,  отчетени като извънредни приходи и разходи.

Няма и  коригиращи събития, настъпили между датата на годишния финансов отчет и датата, на която Годишния Финансов Отчет /ГФО/е одобрен за публикуване от ръководството.
„ЕУРОТЕРРА България” АД планира запазване на сегашната дейност чрез запазване на политиката на инвестиции в недвижими имоти с потенциал за нарастване на тяхната стойност, както и инвестиции в имоти с възможност за отдаване под наем и реализиране на приходи от предоставените услуги. Предвижда се   изменение в дейността на Дружеството поради изпълнението на нови проекти.
Предвижда се и ново увеличение на капитала. 

Основните предположения, на чиято база са направени предвижданията и оценките, залегнали в прогнозите на Дружеството за текущата и следващите финансови години, са свързани пряко със запазване на политиката на осъществяване на потенциално печеливши инвестиции.Планираната печалба за 2007година е около 1,500хил.лева
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