
1.УЧРЕДЯВАНЕ И РЕГИСТРАЦИЯ

„ЛЮК” АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизиране на недвижими имоти, по смисъла на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, вписано в Регистъра на търговските дружества при Софийски градски съд с Решение № 1/05.07.2006 г. по ф.д. № 7855/2006 г., парт. № 106182, том 1428, стр. 68. Код по БУЛСТАТ: 175111631. Предметът на дейност на Дружеството е инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в покупка на недвижими имоти и ограничени вещни права върху тях, развитие на собствени недвижими имоти чрез извършване на строежи и подобрения, продажба на недвижими имоти, отдаване под наем, или за управление на собствени недвижими имоти и всяка друга дейност, пряко свързана със секюритизацията на недвижими имоти.

„ЛЮК” АДСИЦ се управлява от Съвет на директорите в състав от трима члена:

· Атанас Иванов Фурнаджиев – председател на Съвета на директорите и Изпълнителен директор;

· Филип Майкъл Пфое - заместник-председател на Съвета на директорите;
· Владислав Стефанов Дамаскинов – независим член на Съвета на директорите.
„ЛЮК” АДСИЦ се представлява от Изпълнителния директор Атанас Фурнаджиев.

2.СЧЕТОВОДНА ПОЛИТИКА НА ДРУЖЕСТВОТО

С тази счетоводна политика се цели изготвяните финансови отчети да представят достоверно резултатите и финансовото състояние на предприятието, да отразяват икономическата същност на събитията, както и да дадат информация която е неутрална и безпристрастна, предпазлива и пълна във всички съществени аспекти.

2.1.База за изготвяне на финансовия отчет


Финансовият отчет на дружеството е изготвен в съответствие и при съблюдаване изискванията на Международните стандарти за финансови отчети, които се състоят от стандарти за финансови отчети и тълкувания на Комитета за разяснения на МСФО и МСС и тълкувания на Постоянния комитет за разясняване(ПКР), одобрени от Комитета по Международни счетоводни стандарти, които ефективно са в сила от 1 януари 2007г., и които са приети от Комисията на Европейския съюз.


Приложеният годишен счетоводен отчет е изготвен във всички аспекти на същественост, съгласно изискванията на българското счетоводно и данъчно законодателство. Основните счетоводни принципи при изготвянето на счетоводния отчет са: 

· принцип на действащо предприятие – предприятието е действащо и ще остане такова в предвидимо бъдеще; 

· принцип на текущо начисляване на приходите и разходите към момента на тяхното възникване и включването им във финансовите отчети за периода, за които се отнасят;

· предпазливост – с цел получаване на действителен финансов резултат, предполагаемите рискове и очаквани загуби се оценяват и отчитат при третиране на стопанските операции;

· принцип на историческа цена – с изключение на онези елементи на финансовите отчети или части от тях, за които съществува специално законодателство;

· предимство на съдържанието пред формата – сделките и събитията се отразяват счетоводно съгласно икономическата им същност и финансова реалност, а не формално според правната им форма;

· принцип на съпоставимост между приходите и разходите – разходите, извършвани във връзка с определена сделка, дейност се отразяват във финансовия резултат за периода, през който предприятието е отчело приходи за тях, а приходите се отразяват за периода, през който са отчетени разходите за тяхното получаване;

· сравнимост на информацията – запазване по възможност на прилаганата счетоводна политика с цел постигане на съпоставимост на финансовите показатели;

Всяка съществена статия се представя отделно в счетоводните отчети. Несъществените суми се окрупняват със сумите от подобен характер  и не се нуждаят от отделно представяне. Представянето на финансов отчет съгласно Международните стандарти за финансови отчети изисква ръководството да направи най-добри приблизителни оценки, начисления и разумно обосновани предположения, които оказват ефект върху отчетените стойности на активите и пасивите, приходите и разходите, и на оповестяването на условни вземания и задължения към датата на отчета. Тези приблизителни оценки, начисления и предположения са основани на информацията, която е налична към датата на финансовия отчет, поради което бъдещите фактически резултати биха могли да бъдат различни от тях.   
2.2. Сравнителни данни

Дружеството представя сравнителна информация в този финансов отчет за една предходна година. Когато е необходимо, сравнителните данни се рекласифицират и/или преизчисляват, за да се постигне съпоставимост спрямо промени в представянето в текущата година.

2.3.Отчетна валута

Функционалната и отчетна валута на представяне на финансовия отчет на дружеството е българският лев. От 01.07.1997 г. левът е фиксиран в съответствие със Закона за БНБ към германската марка в съотношение BGN 1:DEM 1, а с въвеждането на еврото като официална валута на Европейския съюз - с еврото в съотношение BGN 1.95583:EUR 1.00000.

При първоначално признаване, сделка в чуждестранна валута се записва във функционалната валута, като към сумата в чуждестранна валута се прилага обменният курс към момента на сделката или операцията. Паричните средства, вземанията и задълженията се отчитат във функционалната валута като се прилага обменният курс, публикуван от БНБ за последния работен ден на съответния месец. Към 31 декември те се оценяват в български лева като се използва заключителният обменен курс на БНБ. 

2.4. Приходи и разходи

Оценка на приходите - Приходът се определя по справедливата стойност на полученото или подлежащото на получаване възнаграждение под формата на парични средства или парични еквиваленти, нетно от косвените данъци (данък върху добавената стойност). 

Оперативните разходи, както и финансовите приходи  и  разходи  се признават  в  момента  на  тяхното      възникване,     при    спазване   на   принципите   на съпоставимост  и текущото начисляване. Основните разходи на дружеството са формирани от:

· разходи за обслужващо дружество;

· разходи за административни такси;

· заплати и осигуровки на служители и персонал по договор за управление.

Финансовите приходи и разходи са нетирани в отчета  за доходите.

Разходите за бъдещи периоди се отлагат за признаване като текущ разход за периода, за които се отнасят.

2.5.Дълготрайни активи и амортизации

Пьрвоначалната оценка на ДМА се извьршва по цена на придобиване, доколкото придобиването се осьществява чрез директни покупки от доставчици, образувана от покупната им стойност и допълнителните разходи, извършени по придобиването им. След пьрвоначалното признаване като актив всеки отделен ДМА се отчита по цена на придобиване, намалена с начислените амортизации.
При оценка след първоначално признаване ще бъде прилаган модела на преоценка според МСС 16, а именно ДМА ще се отчитат по преоценена стойност, която е справедливата стойност на актива към датата на преоценката без всички последвали натрупани амортизационни отчисления, както и последвалата натрупана загуба от обезценка. Увеличенията в балансовата стойност, произтичащи от преоценка ще се отнасят в преоценъчен резерв.

Активи в процес на изграждане се оценяват на база акумулирани разходи, които се отнасят директно към изграждането на съответния актив.

Стойностният праг на сьщественост, определен в счетоводната политика на предприятието вьзлиза на 500 лв.
2.6. Търговски и други вземания 

Търговските вземания се представят и отчитат по стойността на оригинално издадената фактура, намалена с размера на обезценката за несъбираеми суми. 
Приблизителната оценка за загуба от съмнителни и несъбираеми вземания се прави, когато за събираемостта на цялата сума или на част от нея съществува висока несигурност. Несъбираемите вземания се изписват, когато се установят правните основания за това.

Провизия за обезценка на търговски вземания се формира, когато са налице обективни доказателства, че дружеството няма да може да събере цялата сума по тях съгласно оригиналните условия на вземанията. Значителни финансови затруднения на длъжника по вземането, вероятност длъжникът да влезе в процедура на несъстоятелност или друга финансова реорганизация, неизпълнението или просрочието в плащането (повече от 60 дни закъснение) се вземат под внимание от ръководството, когато се определя и класифицира дадено вземане за обезценка. Стойността на обезценката е разликата между балансовата стойност на даденото вземане и сегашната стойност на прогнозираните бъдещи парични потоци, дисконтирани по оригинален ефективен лихвен процент. 



Към датата на съставяне на годишния финансов отчет дружеството  не отчита несъбираеми взевания.


2.7.Парични средства и парични еквиваленти

      
Паричните средства и паричните еквиваленти включват: касови наличности и депозити на  виждане  –  разплащателни и други  текущи сметки. За целите  на  изготвянето на отчета за паричните потоци, паричните плащания  към  контрагентите  са  представени  брутно, с включен ДДС – 20%, а  платеният  ДДС  при  покупки  се  представя  на  реда  “Плащания  на доставчици”            към  паричните  потоци  от  оперативна дейност, доколкото той участва и се възстановява заедно  и  в  оперативните  потоци  на  дружеството  за  съответния  период (месец). Получените лихви по разплащателни сметки са представени в паричните потици от оперативна дейност, а лихвите по получени инвестиционни кредити се включват като плащания за финансова дейност.

2.8. Задължения към доставчици и други задължения

Задълженията към доставчици и другите текущи задължения се отчитат по стойността на оригиналните фактури, която се приема за справедливата стойност на сделката и ще бъде изплатена в бъдеще.

2.9.  Лихвоносни заеми 


Всички заеми са представени по цена на придобиване (номинална сума), която се приема за справедлива стойност на полученото по сделката, нетно от преките разходи, свързани с тези заеми и привлечени ресурси. Лихвите за  тях се признават в отчета за доходите като  финансови  разходи през периода  на ползване.
2.10.Задължения към персонала по социалното и трудово законодателство

Трудовите и осигурителни отношения с работниците и служителите в “ЛИАМ” АДСИЦ се основават на разпоредбите на Кодекса на труда и на разпоредбите  на  действащото  осигурително  законодателство.

Основно задължение на работодателя е да извършва задължително осигуряване на наетия персонал за фонд “Пенсии”, допълнително задължително пенсионно осигуряване (ДЗПО), фонд “Общо заболяване и майчинство” (ОЗМ), фонд “Безработица”, фонд “Трудова злополука и професионална болест” (ТЗПБ), фонд “Гарантиране вземания на работниците и служителите” (ГВРС) и здравно осигуряване.

Размерите на осигурителните вноски се утвърждават конкретно със Закона за бюджета на ДОО и Закона за бюджета на НЗОК за съответната година. Вноските се разпределят между работодателя и осигуреното лице в съотношение, което се променя ежегодно и е определено в чл. 6, ал. 3 от  Кодекса за социално осигуряване (КСО). Общият размер на вноската за фонд “Пенсии”, ДЗПО, фонд “ОЗМ”, фонд “Безработица” и здравно осигуряване през 2007 г., е както следва:

· за периода 01.01.2007 г. – 30.09.2007 г. - 35.5% (разпределено в съотношение работодател : осигурено лице 65:35) за работещите при условията на трета категория труд, каквито са заетите в дружеството. 

· През 2006 г. размерът на вноската е бил същият при същото съотношение. 

· за периода 01.10.2007 г. – 31.12.2007 г.  - 32.5% (разпределено в съотношение работодател : осигурено лице 65:35) за работещите при условията на трета категория труд, каквито са заетите в дружеството. 

В допълнение, изцяло за своя сметка работодателят прави осигурителна вноска за фонд  “ГВРС” в размер на 0.5%, както и осигурителна вноска за фонд “ТЗПБ”, която е диференцирана за различните предприятия от 0.4% до 1.1% в зависимост от икономическата дейност на предприятието.

През 2008 г. се запазва общият процент от 32.5%,  но разпределено в съотношение работодател : осигурено лице 60:40.


В дружеството има назначен само един служител, съгласно изискванията на закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

2.11.Капитал и резерви

Акционерният капитал на Дружеството е записан по историческа цена. Всяка промяна в неговия размер се регистрира в Търговския регистър и се отразява счетоводно в промана на броя или номиналната стойност на акциите. 

2.12.Текущи данъци върху печалбата

Разпоредби на ЗКПО регламентират специален ред за данъчно третиране на АДСИЦ по отношение облагането с корпоративен данък. Съгласно тези разпоредби лицензираните дружества със специална инвестиционна цел по ЗДСИЦ  не  се  облагат с корпоративен данък.

2.13. Събития, настъпили  след  годишното счетоводно приключване

От своето учредяване до датата на годишното счетоводно приключване не са настъпили важни събития в развитието на “ЛЮК” АДСИЦ, а именно: дружеството не е било преобразувано или консолидирано, не е осъществявано прехвърляне или залог на предприятието, няма дъщерни дружества, срещу дружеството не са завеждани искови молби за откриване на производство по несъстоятелност, предметът на дейност не е претърпял никакви промени.

2.14.Промени в счетоводната политика

Промени в счетоводната политика се првят само при изменения в законодателството, промени в счетоводните стандарти или ако промяната ще доведе до по – подходящо представяне на събитията или сделките във финансовите отчети на предприятието.

Пояснителни бележки към финансовия отчет съм 31.12.2007г.

Дружество “ЛЮК” АДСИЦ е регистрирано през предходната финансова година, съгл.Решение на Софийски градски съд от 05.07.2006г., поради която причина представя сравнителна информация за първи път към същия период за предходната година.  Дружеството води своите счетоводни регистри в български лев, който приема като своя отчетна валута за представяне. Данните в баланса и приложенията към него са представени в хиляди лева.


1. Приходи

Към датата на съставяне на ГСО  дружеството  реализира  за  първи  път  приходи  от стопанска  дейност, реализирани изцяло от предоставени услуги на вътрешен пазар.  На 01.12.2007г. отвори врати първият МОЛ в гр.Варна – ПФОЕ МОЛ. Реализираните приходи от дружеството са от отдадените отделни обекти под наем.

	Приходи от наеми
	485

	Приходи от допълнителни услуги
	42

	Приходи от неустойки за забава
	8

	Други приходи
	13

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА ПРИХОДИТЕ
	548


Приходите от допълнителни услуги са формирани от извършването на допълнителни довършителни услуги за въвеждането в експлоатация на отделни обекти на наемателите. Тези приходи нямат постоянен характер. Също еднократни по своята същност са приходите отчетени като други приходи, които са свързани с рекламната дейност при откриването на  ПФОЕ МОЛ.

Оперативните приходи и разходи, както и финансовите приходи  и разходи се  признават  в момента на тяхното възникване. Финансовите приходи и разходи се представят нетирано. Основните разходи на дружеството са формирани от:

· Разходи за реклама;

· разходи за обслужващите дружества;

· заплати и осигуровки на персонал по трудов договор и договор за управление;

· Разходи за лихви;

2.Разходи за външни услуги                                           31.12.2007г.

	Разходи за горива и резервни части за собствени автомибили
	3

	Разходи за рекламни материали
	19

	Разходи за дребно оборудване 
	77

	Разходи за други материали при въвеждане на имоти в експлоатация
	38

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА РАЗХОДИТЕ
	137


3.Разходи за външни услуги                                    31.12.2007г.

	РАЗХОДИ ЗА НАЕМИ
	5

	РАЗХОДИ ЗА ОХРАНА
	42

	РАЗХОДИ ЗА ЕЛ.ЕНЕРГИЯ
	47

	РАЗХОДИ УПРАВЛЕНИЕ 
	41

	РАЗХОДИ ЗА РЕКЛАМА
	278

	РАЗХОДИ ЗА СЧЕТОВОДНИ УСЛУГИ
	10

	РАЗХОДИ ЗА ЮРИД.ОБСЛУЖВАНЕ И СЪДЕБНИ ТАКСИ
	1

	РАЗХОДИ ЗА ЗАСТРАХОВАНЕ
	16

	РАЗХОДИ ЗА КОНСУЛТАНТСКИ УСЛУГИ
	75

	РАЗХОДИ ЗА ДРУГИ ВЪНШНИ УСЛУГИ
	95

	РАЗХОДИ ЗА ПРИДОБИВАНЕ НА ИНВЕСТИЦИОННИ ИМОТИ
	17 609

	РАЗХОДИ ЗА ДАНЪЦИ, ТАКСИ И ДР. ПЛАЩАНИЯ
	10

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА РАЗХОДИТЕ
	18 229


4.Разходи за персонала

	РАЗХОДИ ЗА ВЪЗНАГРАЖДЕНИЯ
	56

	НАЧИСЛЕНИ ТВ ЗА НЕПОЛЗВАН ПЛАТЕН ОТПУСК
	3

	РАЗХОДИ ЗА ВНОСКИ ПО СОЦИАЛНОТО ОСИГУРЯВАНЕ
	5

	НАЧИСЛЕНИЯ ЗА ДОО ЗА НЕПОЛЗВАН ПЛАТЕН ОТПУСК
	1

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА РАЗХОДИТЕ
	65


5.Други разходи

	РАЗХОДИ ЗА КОМАНДИРОВКИ
	8

	ПРЕДСТАВИТЕЛНИ РАЗХОДИ
	8

	РАЗХОДИ ЗА  ЕДНОКРАТНИ ДАНЪЦИ ПО ЗКПО
	1

	ДРУГИ, ДРУГИ РАЗХОДИ
	1

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА ДРУГИТЕ РАЗХОДИ
	18


6.Финансови разходи

	РАЗХОДИ ЗА ЛИХВИ
	835

	РАЗХОДИ ПО ВАЛУТНИ ОПЕРАЦИИ
	9

	ДРУГИ ФИНАНСОВИ РАЗХОДИ - БАНКОВИ ТАКСИ
	1

	ДРУГИ ФИНАНСОВИ РАЗХОДИ - ТАКСИ ПО ОБСЛУЖВАНЕ НА КРЕДИТИ
	73

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА РАЗХОИДТЕ
	918


7. Имоти и разходи за придобиване на ДА

Към 31.12.2007г. дружеството е натрупало разходи за придобиване на инвестиционен имот  в размер на 19 417 хил.лв.:

· инвестиционни разходи за изгражане на търговски комплекс  Пфое МОЛ в  гр. Варна,  състоящ се от  135  бр. търговски  обекти /магазини/,   167 бр. паркоместа,  ресторант,  нощен клуб, пиано бар и вътрешна  зелена зона с общата  разгъната  застроена  площ    на   търговско – развлекателния   комплекс е  22 159,14 кв.м.

На 30.11.2007г. дружеството получава Разрешение за ползване от ДНСК за горе описания имот. Същият е открит на 01.12.07г. и влиза в експлоатация, като е прехвърлен в групата на инвестиционните имоти на стойност 19 253 хил.лв. 

Закупило е уреголирани поземлени имоти с обща стойност 581 хил.лв., които също отчита като инвестиционен имот и трайни активи с цена на придобиване 10 хил.лв., придобити през м.12.2006г., за които е начислило амортизации  в размер на 1 хил.лв. През м.февруари 2007г. придобива лек автомобил Форд Фокус за 5 хил.лв., за който е начислило амортизации в размер на 1 хил.лв.

Като активи държани за продажба дружеството отчита изграден трафопост на териториата на ПФОЕ МОЛ, чиято стойност е в размер на 164 хил.лв.

8.Данъци за възстановяване

          Данъците за възстановяване представляват Данък добавена стойност за възстановяване, съгласно справка – декларация в размер на 559 хил.лв.

9.Вземания  от  доставчици  и  клиенти

В тази група са включени вземанията от клиенти – наематели на Пфое МОЛ в размер на 200 хил.лв. и 1 хил.лв. от предоставен аванс на доставчик.

10. Вземания по аванси

Тези вземания отразяват отчетените разходи за бъдещи периоди в размер на 39 хил.лв.  и финансовите разходи за бъдещи периоди в размер на 10 хил.лв. И двата вида разходи за бъдещи периоди са свързани с предоставения инвестиционен кредит от Пиреос България АД. Още вземанията по аванси отразяват предоставените такива на обслужващите дружества във връзка с основната дейност на дружеството, които към 31.12.2007г. възлизат на 147 хил.лв.

11. Парични средства

          Паричните средства към 31.12.07г. са формирани от наличности по разплащателни сметки на дружеството в размер на 896 хил. лева, предимно в Пиреос България АД, клон Витоша, от които в лева – 545 хил.лв. и в евро – 351 хил.лв.                         

12. Собствен капитал

	ЗАПИСАН ОСНОВЕН КАПИТАЛ
	1 500

	РЕЗЕРВ
	199

	НАТРУПАНИ ЗАГУБИ, В Т.Ч.
	          (1 350)

	       НЕПОКРИТА ЗАГУБА ОТ МИНАЛИ ПЕРИОДИ
	               (74)

	       НЕТНА ЗАГУБА ЗА ГОДИНАТА
	          (1 276)

	ОБЩО
	349


Резервът е свързан с дружествения капитал сформиран от търгуемите права за записване на акции, в края на предходиня отчетен период.

13.Задължения към доставчици

         Задълженията към доставчиците са текущи, безлихвени, в лева с матуритет до 12 месеца  и  са   свързани  с  обичайната  дейност  на  дружеството. Задълженията към доставчиците са по повод извършването на строително – монтажни работи, свързани с обичайната дейност на  дружеството  и са задържани гаранции за добро и срочно изпълнение от обслужващото дружество “Топ Билд” ООД, гр.Варна на стойност 91 хил.лв. Посочени са и гаранционните депозити от клиенти във връзка със сключваните наемни договори в размер на 344 хил.лв. 1 548 хил.лв. са задължения към доставчици, свързани с обичайната  дейност на дружеството. Включени са и задълженията към клиенти в размер на 525 хил.лв. свързани с авансови плащания на наеми.

14. Дългосрочни и краткосрочни банкови заеми

През 2006г. на дружеството е отпуснат дългосрочен инвестиционен  кредит в евро от Пиреос България АД със срок на издължаване 72 месеца, в т.ч. и едногодишен гратисен период. Към 31.12.2007г.  кредитът в размер 19 558  хил.лв.  е усвоен изцяло.   С отчитането на първите приходи от наеми са внесени първите погасителни вноски в размер на 652 хил. лв. Разходите за лихви, свързани с кредита и признати през отчетния период са в размер на 835 хил.лв.

          15.Данъчни задължения

               Тези задължения също са текущи и представляват дължими данъци върху доходите на персонала и членове на СД в размер на 1 хил.лв., задължения за местни данъци и такси  за периода от влизане в експлоатация на  инвестиционния  имот  до 31.12.2007г. в размер на 8 хил.лв. и  задължения за еднократни данъци по ЗКПО на стойност 1 хил.лв. 

16.Задължения към персонала и социалното осигуряване

Задължения към персонала

          Задълженията към персонала са текущи и към 31.12.2007г. са в размер на 10 хил.лв. и включват:

· чистата сума на неизплатените възнаграждения за декември 2007 г. -  7 хил. лв.  

· начисления за дължими възнаграждения за неползван платен отпуск от персонала – 3 хил. лв. 

Задължения към социално осигуряване

Задълженията към социалното осигуряване към 31.12.2007 г. съдържат:

· дължимите социални осигуровки върху неизплатените възнаграждения за месец декември – 1 хил. лв. 

· начислени осигуровки върху сумите за неползвани платени отпуски от персонала – 1 хил. лв.  


17. Други текущи задължения

Тези задължения  включват  задълженията по застраховки на стойност 13 хил.лв. 
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