МЕЖДИНЕН ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА 

НА „ПАНГЕА” АД, гр. София

през четвъртото тримесечие на 2007г.,

съгласно чл.100о, ал.4, т.2 от ЗППЦК

1. Важни събития за „ПАНГЕА” АД, настъпили през четвъртото тримесечие на 2007г. (01.10.2007г. – 31.12.2007г.)
На 05.12.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство – вписване на промяна в предмета на дейност на дружеството в регистъра за търговските дружества

С Решение на СГС от 14.11.2007 год. се вписват в регистъра за търговски дружества следните промени по партидата на Пангеа АД-София /PNG/:
- Вписва промяна на предмета на дейност на дружеството.
На 13.11.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ допълнение към междинен финансов отчет към първото тримесечие на 2007г.

На 31.10.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ междинен финансов отчет към третото тримесечие на 2007г.

2. Важни събития за „ПАНГЕА” АД, настъпили от началото на финансовата година до края на четвъртото тримесечие на 2007г. с натрупване

На 05.12.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство – вписване на промяна в предмета на дейност на дружеството в регистъра за търговските дружества

С Решение на СГС от 14.11.2007 год. се вписват в регистъра за търговски дружества следните промени по партидата на Пангеа АД-София /PNG/:
- Вписва промяна на предмета на дейност на дружеството.
На 13.11.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ допълнение към междинен финансов отчет към първото тримесечие на 2007г.

На 31.10.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ междинен финансов отчет към третото тримесечие на 2007г.

На 23.08.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ допълнение към годишен финансов отчет за 2006г.

На 03.08.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ междинен финансов отчет към второто тримесечие на 2007г.

На 17.05.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство – решения на ОСА

На проведено ОСА от 15.05.2007 год. на Пангеа АД-София /PNG/ са взети следните решения:
- Приема доклада на управителните органи за дейността на дружеството през 2006 год.;
- Приема годишния финансов отчет на дружеството за 2006 год.;
- Приема доклада на специализираното одиторско предприятие за извършената проверка на годишния финансов отчет на дружеството за 2006 год.;
- Избор на регистриран одитор;
- Приема доклада на Директора за връзки с инвеститорите;
- Освобождава от отговорност членовете на управителните органи за дейността им през 2006 год.;
- Промени в устава на дружеството;
- Не разпределя дивидент за 2006 год.
- Приема решение за допълнение предмета на дейност на дружеството.
На 16.05.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство – решение на ОСА за разпределяне на дивидент

На проведено ОСА от 15.05.2007 год., на Пангеа АД-София /PNG/ е взето решение дивидент за 2006 год., да не се разпределя.
На 02.05.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ междинен финансов отчет към първото тримесечие на 2007г.

На 24.04.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство – решение за свикване на ОСА

На проведено заседание на Съвета на директорите на Пангеа АД-София /PNG/ от 29.03.2007 год.е прието решение за свикване на ОСА, както следва:
Пангеа АД-София /PNG/ свиква ОСА на 15.05.2007 год. от 10.00 ч. в гр. София, ул. Калояново 14 при следния дневен ред:
- Доклад на управителните органи за дейността на дружеството през 2006 год.;
- Приемане на годишния финансов отчет на дружеството за 2006 год.;
- Доклад на регистрирания одитор за 2006 год.;
- Отчет на Директора за връзка с инвеститорите;
- Избор на регистриран одитор;
- Освобождаване на членовете на управителните органи от отговорност за дейността им през 2006 год.;
- Промени в устава на дружеството;
- Решение за разпределение на финансов резултат. Проект за решение: поради отрицателен финансов резултат, ОСА не разпределя печалба за финансовата 2006 год.;
- Приемане на решение за допълнение предмета на дейност на дружеството;
- При липса на кворум събранието ще се проведе на 29.05.2007 год. от 10.00 ч. на същото място и при същия дневен ред.
- Поканата за ОСА предстои да бъде публикувана в Д.В.
Право на глас в ОСА имат лицата, вписани в регистрите на Централен депозитар като акционери 14 дни преди датата на ОСА, или към 27.04.2007 год.

На 02.04.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ годишен финансов отчет за 2006г.

На 02.02.2007г. дружеството е представило на КФН и БФБ междинен финансов отчет към четвъртото тримесечие на 2006г.

3. Влияние на важните събития за „ПАНГЕА” АД, настъпили през четвъртото тримесечие на 2007г. върху резултатите във финансовия отчет

Важните събития за „ПАНГЕА” АД, настъпили през четвъртото тримесечие на 2007г., отразени в предходните точки, не са оказали влияние върху резултатите на дружеството във финансовия отчет.

4. Описание на основните рискове и несигурности, пред които е изправено „ПАНГЕА” АД през следващия финансов период

I. Рискове свързани с извършената промяна на предмета на дейност

1. Риск от липса на опит и утвърдени позиции на пазара на недвижими имоти
С Решение на СГС от 14.11.2007г. се вписва в регистъра за търговските дружества по партидата на ПАНГЕА АД промяна в предмета на дейност на дружеството, както следва: Инвестиции в недвижими имоти посредством придобиване на право на собственост и всякакви други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и всякакви подобрения, включително преустройства и обзавеждане, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и продажбата им, придобиване, оценка и продажба на участия в български и чуждестранни дружества, търговия със стоки в страната и чужбина, превозна, хотелиерска, туристическа и рекламна дейност, комисионна, спедиционна, складова дейност и други услуги, търговско представителство и посредничество, консултантска дейност, осъществяване на големи инвестиционни проекти чрез създаване на повече от 100 нови работни места и всякакви други сделки и дейности в страната и чужбина, незабранени от закона.

До отчетното тримесечие дружеството произвежда трикотажни изделия и спортно облекло и продава готовата продукция в страната и чужбина, както и отдава под наем собствената си сграда. Навлизането на пазар, който се характеризира с голям брой участници, много от които оперират в тази област отдавна, и със значителен интерес от навлизане на нови конкуренти, изисква опит и познаване на спецификата на дейността. Съществува вероятност ръководството на Пангеа АД да не успее да подбере най-подходящите и рентабилни инвестиционни проекти, да не успее да ги реализира по най-добрата за дружеството стойност или да претърпи други загуби от инвестиционната си дейност

2. Необходимост от преквалификация на персонала

Във връзка с променения предмет на дейност е наложителен нов подбор на кадри или значителни разходи за преквалификация

II. Рискове свързани със сферата на дейност, съгласно променения предмет на дейност

1. Неблагоприятни промени в цените

Неблагоприятните промени могат да бъдат по посока намаляване на цените на недвижимите имоти, намаляване на наемите и увеличаване на цените на строителството.

Цени на недвижими имоти. При евентуален спад в цените на недвижимите имоти ще намалее пазарната стойност на притежаваните от Дружеството недвижими имоти. Това от своя страна може да доведе до спад на приходите при продажбата им, което ще се отрази неблагоприятно на оперативната печалба на дружеството. В следствие на това е възможен спад в нетните финансови резултати. 

През 2007 година строителството продължи да бъде един от икономическите сектори с най-висок реален растеж  Движещият фактор за този растеж е високият интензитет на инвестициите. През втората половина на  2007 г. оценките на предприемачите за бизнес климата в строителството са по-малко оптимистични в сравнение с резултатите от анкетите на НСИ от предходните няколко месеца. Налице са няколко проблема, затрудняващи дейността на предприятията – недостиг на работна ръка, нарастващи цени на материалите, финансови проблеми. 
Въпреки това все още  е налице висок инвеститорски интерес както в офис строителството така и в строителството на търговски молове, като бяха започнати много нови проекти в този сегмент.

Проучване от декември 2007 г. на международната изследователска група Global Property Guide показва че през 2007г. България е била най-горещият пазар за недвижими имоти. Цените на недвижимите имоти в страната ни са се увеличили през тази година с 30.60% като реалното увеличение без влиянието на инфлацията остава високо и е в размер на 15.40% Прогнозите са пазарът на недвижими имоти в България да се развива без да търпи драстични ценови шокове. Въпреки това, оценката на експертите е, че цените на недвижимите имоти на българския пазар са нереално високи като се очаква в близко бъдеще да бъде отчетен известен  спад в ценовите равнища. Същото ще е резултат от измененото съотношение търсене/предлагане, от своя страна породено от влошаване на предлаганите от банките възможности за финансиране на купувачите в последно време вследствие на световната финансова криза. Като цяло прогнозите за развитието на пазара на недвижими имоти в Източна Европа са по-скоро оптимистични.


От своя страна в глобален мащаб се наблюдава негативна тенденция като обемът на инвестициите в имоти в Европа е отбелязал спад от 13% през 2007 г. след забавянето на пазара през втората половина на годината, сочи проучване на консултантската компания Jones Lang LaSalle (JLL) Последните проучвания показват, че американският пазар за недвижими имоти е в дълбока криза, европейският трайно забавя развитието си,  като бурен  растеж се отчита само по отношение на държавите в Азиатско-Тихоокеанския регион

Наемите на недвижимите имоти. Евентуален спад в наемите ще предизвика ефектите описани в горния параграф. 

Цените на строителството. Покачване на цените на строителните материали и труда, влаган при осъществяване на инвестиционните проекти, може да доведе до увеличаване себестойността на строителството, което означава по-високи разходи за дружеството, съответно по-ниски печалби.

2. Риск от изместване на страната като най-привлекателна инвестиционна дестинация в Югоизточна Европа

Наблюдения на експерти сочата румънският пазар на недвижими имоти и по-специално на търговски площи като бъдещата най-привлекателна дестинация в Югоизточна Европа . Въпреки слабия старт през 2004г. този пазар се намира в период на истински бум и продължава да представлява съществена възможност за световните инвеститори и предприемачи.

Обемът на капиталите, насочени към този сегмент в Румъния, продължава да бъде голям въпреки световната кредитна криза. Главната спънка за инвеститорите е липсата на качествен продукт на пазара.

3. Повишение на застрахователните премии
При ръст на застрахователните премии разходите на дружеството ще нарастват, което ще доведе до по-нисък финансов резултат. Застрахователните премии, които дружеството заплаща при застраховане на притежаваните имоти, заемат малък дял от разходите на дружеството. Освен това застрахователният пазар е силно конкурентен, което позволява лесна смяна на застрахователя и постигане на по-изгодни условия при ниски транзакционни разходи. 

4. Удължаване на сроковете на проектите
Дружеството участва във всички фази на развитието на инвестиционните проекти в областта на недвижимите имоти – закупуване на терени, преотреждане на терените, строителство, продажба и отдаване под наем. Забавянето на някоя отделна фаза от изпълнението ще доведе до удължаване на сроковете за изпълнение на целия проект. Това от своя страна означава намаляване на нормата на възвращаемост на проектите, тъй като свободните средства ще трябва да бъдат вложени краткосрочно при по-ниска доходност. С цел минимизиране на този риск дружеството провежда задълбочени проучвания преди старта на всеки проект. Освен това се стреми към активно и възможно най-ефективно управление на свободния паричен ресурс.

5. Слаба ликвидност на инвестициите
Инвестициите в недвижими имоти, въпреки защитеността си срещу други рискове, като например инфлационния, са едни от най-слабо ликвидните активи като продажбата им е свързана с продължителни периоди от време и при високи транзакционни разходи. Управлението на този вид риск може да бъде осъществено само на база оптимизиране на капиталовата структура на дружеството чрез използване на механизмите на дълговото финансиране, както и чрез хеджиране на риска чрез поддържане на многократно по-ликвидните финансови активи

6. Зависимост от контрагенти (наематели )
Влиянието на този вид риск включва негативни последствия от неефективно управление на събирането на наемните плащания, както и разваляне на съществени за приходния поток договори за наем. Друг аспект на посочения риск е генерирането на разходи по преустройството на недвижимите имоти от наемателите, съответно по привеждането на имота във вид подходящ за последващо пренаемане.
7. Непокрити от застраховка загуби
В съответствие с изискванията на закона Дружеството ще застрахова притежаваните от него недвижими имоти в съответствие с обичайната благоразумна практика в страната. Съществуват обаче рискове, които не се покриват от застрахователните компании или чието застраховане по действителна стойност на имуществото не е икономически оправдано поради високите премии, които ще следва да се заплатят (например риск от терористичен акт). Ако произтекат вреди от застрахователно събитие над застрахователното покритие, Дружеството ще претърпи загуби, които могат да бъдат до размера на инвестирания в съответния недвижим имот капитал, като Дружеството ще продължи да бъде задължено по евентуално теглените заеми за придобиване и въвеждане в експлоатация на имота. 

8. Инфлационен риск
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. 

В бъдеще анализатори очакват ново активизиране на инфлационните процеси в страните от Централна и Източна Европа (ЦИЕ) като основен фактор оказващ инфлационен натиск може да бъде посочен ръста в цените на горивата и пшеницата. В най-голяма степен това е валидно за новоприетите държави в Европейския съюз (ЕС), в това число и България, тъй като очакванията са цените в тези държави да нарастват по – бързо отколкото същите в 15-те стари страни – членки в процеса на уеднаквяване на ценовите равнища в Еврозоната Това ще важи в най-голяма степен за цените на земята и недвижимата собственост, както и на услугите.

Въпреки че в страната е въведен валутен борд, редица външни фактори като напр. повишаването цената на петрола оказват натиск в посока на увеличение на ценовите нива. В последните няколко години се наблюдаваше тенденцията за покачване на цените на суровия петрол и петролните продукти, но започналата  в края на 2007 г. нова глобална криза в резултат от опасения за икономическа рецесия на най-силната световна икономика САЩ вероятно ще се отрази съществено върху изключително чувствителната към сътресения на световните пазари цена на петрола. Първоначално кризата възникна на финансовите пазари но с тенденция за пренасяне и в реалната икономика, като очакванията са 2008 година да  премине в условията на забавен растеж, свито потребление, висок ръст на безработицата.
5. Информация за сключени големи сделки между свързани лица през четвъртото тримесечие на 2007г.

През отчетното тримесечие не са извършвани големи сделки със свързани лица. 

ДЕКЛАРАЦИЯ 

по чл. 100о, ал.4, т.3 от ЗППЦК

Долуподписаните,

1. Джордж Тсагарис – Изпълнителен член на Съвета на директорите на „ПАНГЕА” АД и

2. Константинос Каридис –  Главен счетоводител на „ПАНГЕА” АД,

ДЕКЛАРИРАМЕ, че доколкото ни е известно:

1. Комплектът финансови отчети за четвъртото тримесечие на 2007г., съставени съгласно приложимите счетоводни стандарти, отразяват вярно и честно информацията за активите и пасивите, финансовото състояние и печалбата или загубата на „ПАНГЕА” АД;

2. Междинният доклад за дейността на „ПАНГЕА” АД за четвъртото тримесечие на 2007г. съдържа достоверен преглед на информацията по чл.100о, ал.4, т. 2 от ЗППЦК;

30.01.2008г.                                         Декларатори:

гр. София







     

1..............................

/Изп. член на СД/

                                                                               

 2...............................









 / Главен счетоводител /

