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ЮНИВЪРСЪЛ ПРОПЪРТИС АДСИЦ 
 Финансов отчет

За периода приключващ на 30 Септември 2008 

Изготвен на 30.09.2008г., гр.София
	Счетоводен баланс

	
	
	
	
	

	Към  30 Септември 2008
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	В хиляди лева
	Бележка
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007

	
	
	
	
	

	Активи
	
	
	
	

	Машини, съоръжения и оборудване
	1
	892
	
	16

	Нематериални активи
	2
	7

	
	-

	Инвестиционни имоти
	3
	40099
	
	10042

	Обща сума на дълготрайните активи
	
	40998

	
	10058



	
	
	
	
	

	Продукция
	
	310
	
	-

	Стоки
	
	64
	
	-

	Незавършено производство
	21
	6533
	
	-

	Търговски и други вземания
	4
	9924
	
	786

	Парични средства
	5
	1966
	
	2301

	Разходи за бъдещи периоди
	14
	10
	
	333

	Обща сума на краткотрайни активи
	
	18807
	
	3420

	Общо активи
	
	59805
	
	13478

	Условни активи
	3
	23 523
	
	-

	
	
	
	
	

	Капитал и резерви
	
	
	
	

	Акционерен капитал
	6
	6500
	
	650

	Премии свързани с дружествения капитал
	
	1050
	
	1050

	Финансов резултат предходен период
	
	33943
	
	(55)

	Финансов резултат текущ период
	
	713
	
	1120

	Обща сума на капитал и резерви
	
	42206
	
	2765

	
	
	
	
	

	Търговски и други задължения към свързани лица
	8
	-
	
	2442

	Задължение за разпределение на дивидент 2007г.
	
	4745
	
	-

	Търговски и други задължения
	7,9,10,11,12
	10257
	
	6688

	Приходи за бъдещи периоди
	15
	2597
	
	1583

	Обща сума на краткосрочните задължения
	
	17599
	
	10713

	Общо задължения
	
	17599
	
	10713

	Общо капитал и пасиви
	
	59805
	
	13478

	Условни пасиви
	
	23 523
	
	-

	
	
	
	
	


Счетоводният баланс следва да се разглежда заедно с пояснителните бележки към него, представляващи неразделна част от  годишния финансов отчет представен на страници от 5 до 21.
	Съставител: Счетоводна кантора К и К
	Изп.директор:

	                      С ръководител Катя Крънчева
	              /Илиян Стоянов/

	
	

	
	


	Отчет за промените в капитала
	
	
	
	
	
	

	За периода приключащ на 30.09.2008
	
	
	
	
	
	
	

	В хиляди лева
	
	Акционерен капитал
	Обратно изк. акции
	Фонд резервен
	Преоценъчен резерв
	Неразпределена печалба/(загуба)
	Общо

	
	
	
	
	
	
	
	

	Баланс към 1 януари 2007
	
	650
	-
	1050
	-
	(55)
	1645

	Увеличение на капитала за сметка на собствениците
	
	-
	-
	-
	-
	-
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Текущ финансов резултат
	
	-
	-
	-
	-
	1120
	1120

	Баланс на 30 септември 2007
	
	650
	-
	1050
	-
	1065
	2765

	Баланс към 01 януари 2008
	
	6500
	-
	1050
	-
	38744
	46294

	Покриване на загуба от 2006 година
	
	
	-
	-
	-
	(55)
	(55)

	Разпределяне на дивидент от неразпределена печалба 2007
	
	
	
	
	
	(4745)
	(4745)

	Текущ финансов резултат към 30 септември 2008
	
	-
	-
	-
	-
	713
	713

	Баланс на 30 септември 2008г.
	
	6500
	-
	1050
	-
	34657
	42207

	
	
	
	
	
	
	


Отчетът за промените в капитала следва да се разглежда заедно с пояснителните бележки към него, представляващи неразделна част от годишния финансов отчет представен на страници от 5 до 21. 
	
	

	Съставител: Счетоводна кантора К иК
	Изп.директор:

	                      С ръководител Катя Крънчева
	              /Илиян Стоянов/

	
	

	
	


	Отчет за доходите

	

	Финансов отчет за периода приключващ на 30.09.2008г.

	
	
	
	
	

	В хиляди лева
	Бележка
	30 септември 2008
	
	30 септември 2007

	
	
	
	
	

	Приходи от продажба на недвижими имоти
	17
	2094
	
	2571

	Приходи от продажби на стоки
	18
	1044
	
	-

	Приходи от продажби на услуги
	19
	268
	
	-

	Други приходи
	20
	324
	
	-

	
	
	3730
	
	2571

	
	
	
	
	

	Материали
	
	     (678)
	
	(135)

	Външни услуги
	
	(4171)
	
	(3602)

	Амортизации
	
	(84)
	
	(4)

	Разходи за заплати и социално осигуряване
	12
	(22)
	
	(22)

	Балансова стойност на продадени активи
	
	(620)
	
	

	Изменение на запасите от продукция и незавършено производство
	
	(3333)
	
	(2522)

	Други
	
	                   (97)
	
	(25)

	
	
	(2339)
	
	(1266)

	Печалба от оперативна дейност
	
	
	
	

	Нетни финансови приходи/(разходи)
	13
	(678)
	
	(185)

	Печалба преди данъци
	
	713
	
	1120

	
	
	
	
	

	Печалба след данъци
	
	713
	
	1120

	
	
	
	
	

	Нетна печалба за периода 
	
	713
	
	1120

	
	
	
	
	

	


	Отчетът за доходите следва да се разглежда заедно с пояснителните бележки към него, представляващи неразделна част от годишния финансов отчет представен на страници от 5 до 21. 


	
	

	Съставител: Счетоводна кантора К иК
	Изп.директор:

	                      С ръководител Катя Крънчева
	              /Илиян Стоянов/

	
	

	
	


	Отчет за паричния поток

	
	За периода приключващ на 30 септември 2008г.

					
	В хиляди лева

	Бел.

	30 септември 2008
		30 септември 2007

					
	Основна дейност
				
	Постъпления от клиенти
		5025
		
	Плащания на доставчици

		(2886)

		(45)


	Плащания, свързани с трудови правоотношения 
		(20)

		(23)


	Постъпления от лихви

		2
		-


	Плащания за лихви и комисионни

		(8)

		(10)


	Плащания, свързани с данък върху добавена стойност

		(206)
		(98)

	Плащания за положителни и отрицателни валутни курсови разлики

		(3)

		(5)

	Нетен паричен поток от оперативната дейност
		1904
		(181)


					
	Инвестиционна дейност

				
	Постъпления от инвестиционни имоти

		335
		3951

	Придобиване на инвестиционни имоти и дълготрайни материални активи

		(1011)

		(8426)


	Предоставени заеми 
		(9500)
		-

	Други постъпления от инвестиционната дейност

				-


	Други плащания от инвестиционната дейност

		-
		-


	Нетен паричен поток от инвестиционна дейност
		(10176)

		(4475)

					
	Финансова дейност
				
	Постъпления от емитиране на ценни книжа

		-
		
	Постъпления от заеми

		3124
		6542

	Плащания по заеми

		-

		
	Плащания на лихви по заеми

		(462)
		(675)

					
	Нетен паричен поток от финансова дейност
		2115
		5867

	Нетно увеличение /(намаление) на паричните средства

		(5610)
		1211
	
	Парични средства и парични еквиваленти в началото на периода

		7576
		1090
	
	Парични средства в края на периода
		1966
		2301


	

	

	Отчетът за паричния поток следва да се разглежда заедно с пояснителните бележки към него, представляващи неразделна част от годишния финансов отчет представен на страници от 5 до 21.


	Съставител: Счетоводна кантора К иК
	Изп.директор:

	                      С ръководител Катя Крънчева
	              /Илиян Стоянов/

	
	

	
	


	
	ПОЯСНЕНИЯ КЪМ ФИНАНСОВИЯТ ОТЧЕТ

	
	Статут и предмет на дейност

	
	“Юнивърсъл пропъртис” АДСИЦ, гр. София, (Дружеството) е акционерно дружество със специална инвестиционна цел със седалище в България, регистрирано в Софийски градски съд по фирмено дело № 1950 от 2006 год.  Адресът на управление на Дружеството е град София, ул. “Жолио Кюри” 16, ет.3, ап.5.

Телефон: 02/971 22 55, e-mail: universal_reit@yahoo.com
Съгласно Решение № 6/24.10.2007 г. на Софийски градски съд е вписана промяна на основание чл. 496 от ГПК:

· Увеличение на капитала на дружеството от  650 000 (шестстотин и петдесет хиляди) лева на 6 500 000 (шест милиона и петстотин хиляди) лева, чрез издаване на нови 5 850 000 броя обикновени безналични, поименни акции с право на глас с номинална стойност 1 лев всяка една;
Предметът на дейност на “Юнивърсъл пропъртис” АДСИЦ обхваща: е инвестиране на парични 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, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и продажбата им.

Дружеството е учредено за неопределен срок.

Дружеството се представлява от Елизар Спасов Спасов, ЕГН 6701196804- председател и Илиян Йорданов Стоянов, ЕГН 7401103504 - заместник председател и изпълнителен директор, заедно и поотделно. 

Дружеството е с едностепенна структура на управление- съвет на директорите, който има следните членове:

Елизар Спасов Спасов, ЕГН 6701196804- председател

Илиян Йорданов Стоянов, ЕГН 7401103504 - заместник председател и изпълнителен директор

Татяна Андрейчева Христова, ЕГН 7301076299.

Капиталът на дружеството е в размер на 6 500 000 (шест милиона и петстотин хиляди) лева, разпределен в обикновенни поименни безналични акции, всяка една с номинална стойност 1 (един) лев.

Дейността на дружеството се регулира от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и Закона за публичното предлагане на ценни книжа.




	2.
	Счетоводна политика

	
	

	
	

	(а)
	Основа за изготвяне на финансовите отчети
Основа за изготвяне на финансовите отчети Международните стандарти за финансова отчетност (МСФО), ПОСТАНОВЛЕНИЕ № 207 на МС от 7.08.2006 г, ДВ брой 66 от 2006 година.

	
	

	(б)
	База за изготвяне
Финансовите отчети на дружеството се представят в хиляди лева, освен в случаите, когато е посочено друго. Българският лев е фиксиран към еврото при курс 1.95583 лева = 1 евро.

Всяка съществена статия се представя отделно в счетоводните отчети. Несъществени суми се окрупняват със сумите от подобен характер или функция и не се нуждаят от отделно представяне.



	
	

	(в)
	Операции с чуждестранна валута

	
	Операциите в чуждестранна валута се отчитат в български лева по официалния курс в деня на сделката. Паричните средства, деноминирани в чуждестранна валута при изготвянето на счетоводните отчети – междинни или годишни се оценяват по заключителния курс на Централната банка на Р България. Централната банка на България е БНБ. Курсовите разлики, които възникват при извършване на валутни операции с парични средства, вземания и задължения в чужда валута или по курсове, различни от тези, по които са били отчетени първоначално, се включват в отчета за доходите в момента на възникването им.



	
	

	(г)
	Имоти, машини, съоръжения и оборудване

	
	Първоначалното оценяване на имотите, машините, съоръженията и оборудването се извършва по цена на придобиване. В нея се включват разходите по сделката и други разходи, които се приписват пряко на придобития актив /професионалните хонорари за правни услуги, данъци по прехвърлянето на имота и други разходи по сделката/.

За имот, притежаван за продажба в хода на обичайната дейност или в процес на строителство или разработване за такава продажба, например имот, придобит изключително с цел за последваща продажба в близко бъдеще или с цел разработване и препродажба се прилагат условията на МСС 2 Материални запаси.

За имот, който се изгражда или разработва от името на трета страна се прилага МСС 11 Договори за строителството.

Всеки имот, машина, съоръжение или оборудване следва да се признае за актив само ако:

(а) е вероятно дружеството да получи в бъдеще икономически изгоди, свързани с актива; и

(б) цената на придобиване на актива може да бъде надеждно оценена

Възприетият стойностен праг на същественост, под който всички новозакупени материални активи, независимо от факта, че са с дългосрочен характер, се отчитат като текущ разход при придобиването им, е 500.00 (петстотин) лева.



	
	Дълготрайните материални активи на Дружеството включват земи, производствени, административни и други сгради, съоръжения, машини, оборудване, транспортни средства и друг инвентар. Всички дълготрайни активи се представят по себестойност (цена на придобиване), намалена с начислената амортизация и загуби от обезценки, с изключение на земите, които се представят само по себестойност, намалена с обезценката, тъй като не се амортизират.

Новопридобитите имоти, машини и съоръжения се признават по себестойност.

Ако имоти, машини и съоръжения включват компоненти, които са с различна продължителност на полезния живот, те се признават като отделни видове дълготрайни активи.

Притежаваната от Дружеството земя не се амортизира.

Незавършеното строителство не се амортизира.

Разходите по заеми, свързани с изграждането на активи, се капитализират като част от стойността на актива, когато съществува вероятност те да имат за резултат бъдещи икономически изгоди за Дружеството и разходите могат надеждно да се измерят. Капитализацията им се прекратява щом са приключени всички дейности, необходими за завършването и подготовката на актива за използване или продажба.

Всички други разходи по заеми се признават в Отчета за доходите за периода, в който са извършени.

	
	

	
	


	(д)
	Нематериални дълготрайни активи
Дружеството класифицира активите като дълготрайни нематериални активи /ДНА/, ако са установими нефинансови ресурси, придобити и контролирани от дружеството, които нямат физическа субстанция и се очаква да се получават икономически изгоди за предприятието през повече от един отчетен период.

Възприетият стойностен праг на същественост, под който всички новозакупени нематериални активи, независимо от факта, че са с дългосрочен характер, се отчитат като текущ разход при придобиването им, е 500.00 (петстотин) лева.

Придобити чрез покупка, ДНА се оценяват първоначално по цена на придобиване, която включва покупната цена, включително вносни мита и невъзстановими данъци и такси, свързани със закупуването, както и всички преки разходи за подготовката на актива за използването му по предназначение. Административните и други общи разходи не се включват в първоначалната оценка, освен ако са пряко свързани с придобиването и привеждането на нематериалния актив в работно състояние.

След първоначално признаване като актив, всеки ДНА се отчита в съответствие с препоръчителния подход по цена на придобиване, намалена с натрупаната амортизация и натрупаната загуба от обезценка.

ДНА се амортизират систематично въз основа на оптималната оценка за полезен живот, който не може да бъде по – дълъг от 20 години от датата на предоставянето на актива за употреба.

	
	

	(ж)
	Инвестиционни имоти

Инвестиционни имоти се държат за дългосрочно получаване на приходи от наеми. 
Когато имот включва част, предназначена за получаване на приходи от наеми и част, предназначена за ползване в дейността и тези части не могат да се отчитат отделно, са възприети следните критерии за класифициране на имота като инвестиционен:

1.
Основното /преобладаващо/ предназначение е за отдаване под наем /офиси, жилища и др./, а не за предоставяне на услуги на наемателите;

2.
Имоти, отдавани под наем за офиси и ползвани за административни цели се идентифицират като инвестиционни имоти, ако частта ползвана от Дружеството е до 30 на сто от общата квадратура на имота.

Първоначалното оценяване на инвестиционните имоти се извършва по цена на придобиване. В нея се включват разходите по сделката и други разходи, които се приписват пряко на придобития актив /професионалните хонорари за правни услуги, данъци по прехвърлянето на имота и други разходи по сделката/.

Цената на придобиване на инвестиционни имот не се увеличава с:

(а) първоначални разходи (освен ако те са необходими, за да приведат имота в работното му състояние, предвидено от ръководството);

(б) първоначалните оперативни загуби, понесени преди инвестиционния имот да достигне планираното ниво на заетост, или

(в) необичайно големи количества бракуван материал, труд или други ресурси в строителството или разработването на имота.
Цената на придобиване на инвестиционен имот, построен по стопански начин, е неговата цена на придобиване към датата, когато строителството или разработването е завършено. В цената на придобиване се включват и всички разходи по прехвърлянето на вещни права върху недвижими имоти. До тази дата Дружеството прилага МСС 16 Имоти, машини и съоръжения.

Ако плащането на инвестиционен имот е отложено, неговата цена на придобиване е еквивалент на цената в брой. Разликата между тази сума и общата сума на плащанията се признава като разход за лихви през периода на кредита.

За имот, притежаван за продажба в хода на обичайната дейност или в процес на строителство или разработване за такава продажба, например имот, придобит изключително с цел за последваща продажба в близко бъдеще или с цел разработване и препродажба се прилагат условията на МСС 2 Материални запаси.

За имот, който се изгражда или разработва от името на трета страна се прилага МСС 11 Договори за строителството.

Дружеството признава в отчета за доходите в момента на извършването им разходите за ежедневно обслужване на инвестиционните имоти.

В съответствие с МСС 16, разходите за подмяна на част от актив от имоти, съоръжения, машини и оборудване, която е призната в балансовата стойност на този актив, то тогава Дружеството отписва балансовата стойност на това, което е подменено, за да избегне отчитането и на подменената, и на заменящата част като активи. Такова отписване се явява, независимо дали това, което е подменено е или не е част от актива, който предприятието амортизира отделно.

	
	Съгласно специфичните изисквания на правната рамка, съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, преди придобиване на инвестиционни и всякакви други имоти, дружеството възлага оценяването им на един или повече експерти с квалификация и опит в тази област.

Цените, по които дружеството придобива недвижими имоти, не могат да бъдат значително по-високи, а цените, по които ги продава - значително по-ниски от направената оценка, освен при изключителни обстоятелства. В този случай лицата, които управляват и представляват дружеството, трябва да обяснят действията си в следващия периодичен отчет.

Притежаваните от дружеството недвижими имоти се оценяват 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.

Справедливата стойност на земя и сгради е пазарната им стойност. Тя се определя чрез оценка, която се извършва от лицензиран оценител.

Справедливата стойност на останалите инвестиционни имоти е оценената им пазарна стойност, на база надеждни доказателства – цени на извършени продажби към датата на оценката. Справедливите стойности се оповестяват в годишните финансови отчети.

Прехвърляния от или в инвестиционен имот се правят само, когато има промяна в използването, доказана чрез:

1.
Започване на ползването от собственика – отчита се като ДМА.

2.
Започване на разработване с цел продажба – отчита се като СМЗ.

3.
Край на ползването от собственика – прехвърля се от ДМА в инвестиционен имот.

4.
Започване на оперативен лизинг към друга страна – прехвърля се от СМЗ в инвестиционен имот.

Когато дружеството реши да се освободи от инвестиционен имот без разработване, то продължава да третира имота като инвестиционен, докато го отпише и не го третира като СМЗ. По подобен начин, ако дружеството започне отново да разработва един съществуващ инвестиционен имот, той остава инвестиционен имот и не се прекласифицира като ползван от собственика имот през периода на повторното разработване.

Освобождаване от инвестиционен имот възниква при продажба или чрез встъпване във финансов лизинг. След освобождаването всички пасиви, които остават за дружеството, се третират като провизии.


	
	

	(з)
	Договори за строителство

	
	Разходите по договори за строителство се признават текущо. Ако резултатът от договора 
не може да бъде оценен надеждно, приходи се признават само до степента, до която е вероятно понесените загуби по договора да се възстановят. Ако резултатът по договор за строителство може да бъде оценен надеждно и има голяма вероятност договора да е печеливш, прихода се признава за срока на договора. Ако общата стойност на извършените разходи по договора надвиши общата стойност на приходите по него, то загубата веднага се признава в Отчета за доходите.

Дружеството прилага метода етап на завършеност за определяне на общата сума по договора, която да се признае в даден период. Етапът на завършеност се оценява чрез съотнасяне на понесените до датата на баланса разходи като процент от общите предполагаеми разходи по всеки договор. Разходите, извършвани през годината във връзка с бъдеща дейност по договор, не се включват в разходите по договора при определяне на етапа на завършване. Те се представят като материални запаси, авансови плащания или други активи, в зависимост от тяхната форма и естество.

Дружеството представя брутната сума, дължима от клиенти за работа по договор като актив, за всички незавършени договори, за които понесените разходи плюс признатите печалби (минус признатите загуби) надвишават фактурираните до момента суми. Дружеството представя като пасив брутната сума, дължима по работа по договор към клиенти, за всички незавършени договори, за които издадените до момента фактури надвишават понесените разходи плюс признатите печалби (минус признатите загуби).

	
	

	(и)
	Търговски и други вземания

	
	Търговските (дебиторски) вземания първоначално се признават по справедлива стойност, а в последствие се тестват за обезценки към датата на баланса и се декларират в баланса по първоначална стойност, намалена със стойността на признатата обезценка за несъбираеми и трудносъбираеми вземания. Обезценки се признават, когато е налице обективно обстоятелство, че търговските вземания няма да могат да бъдат събрани съгласно първоначалните им срокове на погасяване. Начисленията за обезценка на търговски вземания се правят на база възрастов анализ на вземанията в дружеството от датата на падежа им до датата на баланса. 

	
	

	(й)
	Материални запаси

	
	Материалните запаси включват закупените и предназначени за продажба стоки, завършената продукция и продукцията в процес на производство, материали и запаси, предназначени да се използват в процеса на производство и разходите за предоставени услуги, чиито приходи Дружеството не е признало към датата на баланса. Материалните запаси при тяхната покупка се оценяват по себестойност (цена на придобиване). Себестойността и потреблението им се определят по формулата среднопретеглена стойност. Себестойността на завършената продукция и незавършеното производство включва разходите за преки материали и разходи за преработка (пряк труд и систематично начисляваните променливи общи разходи на база реалното използване на производствените мощности и постоянните общи разходи, които са направени в процеса на производство – на база нормалния капацитет на производство). В баланса материалните запаси се признават по по – ниската от себестойността и нетната реализируема стойност. Нетната реализируема стойност е предполагаемата продажна цена в обичайния ход на бизнеса.

	
	

	(к)
	Парични средства

	
	Паричните средства се оценяват по тяхната номинална стойност. Паричните средства в чуждестранна валута при закупуване се оценяват по валутния курс на придобиване. Към датата на съставяне на годишният финансов отчет и при съставянето на междинни финансови отчети по реда на приложимите счетоводни стандарти се извършва оценка по централния курс на БНБ. Дружеството е избрало да прилага прекият метод за изготвяне на отчети за паричните потоци.



	
	

	(л)
	Акционерен капитал 

Разходите, пряко свързани с емитирането на акции, освен тези по бизнес комбинация, се приспадат от собствения капитал, без свързания с тях данък. Премията платена над номиналната стойност на издадени обикновени поименни акции се отчита при емитирането в премиен резерв. Дивидентите по обикновените акции се отчитат в собствения капитал в периода, в който са декларирани.

Резервите се признават като част от собствения капитал на Дружеството. Формират се при спазване на установени законови изисквания и в съответствие с устава на дружеството. Представят се в баланса по номинална стойност. Дружеството няма задължение да заделя 1/10 от печалбата си, докато средствата достигнат 1/10 или по-голяма част от капитала определена в устава.

	
	

	(м)
	Задължения по получени заеми

Разходите по заеми се отразяват в момента на възникването им. Някои разходи по заеми, които са свързани с придобиването на дълготрайни материални активи, в съответствие с приложимия МСС 23 се капитализират в стойността на актива. 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, ако не подлежат на капитализиране, като се използва методът на ефективната лихва.
Търговските задължения се признават първоначално по номинална стойност и впоследствие се оценяват по амортизируема стойност, намалена с плащания по уреждане на задължението.

	
	

	(н)
	Принципи за признаване на 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 продажба на стоки, приходът се признава, когато са изпълнени следните условия:

(а) значителните рискове и ползи от собствеността върху стоките са прехвърлени върху купувача;

(б) не е запазено продължаващо участие в управлението на стоките или ефективен контрол върху тях;

(в) сумата на прихода може да бъде надеждно оценена;

(г) вероятно е икономическите изгоди от сделката да бъдат получени;

(д) 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. Приходи и разходи за лихви се отчитат на принципа на начислението.  Приходите от дивиденти се признават в момента на тяхното разпределение.

При замяна на активи се прави оценка дали сделката има търговски характер или не и се прилагат съответните правила на приложимите счетоводни стандарти.

	(0)
	Данъци върху печалбата

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 изчисляват 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.

Дружеството е учредено, съгласно ЗДСИЦ и е освободено от облагане с български корпоративен данък върху печалбата, при условие, че разпределя в полза на акционерите 90% от печалбата си или 90% от финансовия си резултат, ако той е по – малък от печалбата.

	
	

	(п)
	Дивиденти

Дружеството разпределя не по-малко от 90% от печалбата си за финансовата година, определена по реда на ЗДСИЦ и при спазване на изискванията на приложимото търговско законодателство и според неговия Устав.Дивидентите се изплащат на акционерите в срок до 6 (шест) месеца от края на съответната финансова година.

	
	


Бележки към годишен финансов отчет

	1.
	Имоти, машини, съоръжения и оборудване

	
	

	В хиляди лева
	
	Компютърна техника
	Транспортни средстава
	Обзавеждане и оборудване за инвестиционни имоти
	Общо

	
	
	
	
	
	

	Отчетна стойност
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2007
	
	-
	20
	-
	20

	Придобити
	
	-
	-
	
	

	Салдо 30 септември 2007
	
	-
	20
	-
	20

	
	
	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2008
	
	57
	20
	783
	860

	Придобити
	
	6
	-
	135
	141

	Салдо 30 септември 2008
	
	63
	20
	918
	1001

	
	
	
	
	
	

	Амортизации и загуби от обезценка
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2007
	
	-
	-
	-
	-

	Амортизация за периода
	
	-
	4
	-
	3

	Салдо 30 септември 2007
	
	-
	4
	-
	3

	
	
	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2008
	
	4
	5
	18
	27

	Амортизация за периода
	
	15
	4
	63
	82

	Салдо 30 септември 2008
	
	19
	9
	81
	109

	
	
	
	
	
	

	Балансова стойност
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Към 1 януари 2007
	
	-
	20
	-
	20

	Към 30 септември 2007
	
	-
	16
	-
	16

	
	
	
	
	
	

	Към 1 януари 2008
	
	53
	15
	765
	833

	Към 30 септември 2008
	
	44
	11
	837
	892


	2.
	Нематериални активи

	
	

	В хиляди лева
	
	Програмни продукти
	Общо

	
	
	
	

	Отчетна стойност
	
	
	

	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2007
	
	-
	-

	Придобити
	
	
	

	Салдо 30 септември 2007
	
	-
	-

	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2008
	
	10
	

	Придобити
	
	-
	-

	Салдо 30 септември 2008
	
	10
	10

	
	
	
	

	Амортизации и загуби от обезценка
	
	
	

	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2007
	
	-
	-

	Амортизация за периода
	
	-
	-

	Салдо 30 септември 2007
	
	-
	-

	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2008
	
	1
	1

	Амортизация за периода
	
	2
	2

	Салдо 30 септември 2008
	
	3
	3

	
	
	
	

	Балансова стойност
	
	
	

	
	
	
	

	Към 1 януари 2007
	
	-
	-

	Към 30 септември 2007
	
	-
	-

	
	
	
	

	Към 1 януари 2008
	
	9
	9

	Към 30 септември 2008
	
	7
	7


	3.
	Инвестиционни имоти

	В хиляди лева
	
	Земи (инвестиционни имоти)
	Сгради (инвестиционни имоти)
	Общо

	
	
	
	
	

	Отчетна стойност
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2007
	
	745
	-
	745

	Придобити
	
	7639
	3767
	11406

	Продадени
	
	(1221)
	(887)
	(2108)

	Салдо 30 септември 2007
	
	7163
	2880
	10043

	
	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2008
	
	33429
	8578
	42007

	Придобити
	
	1035
	56
	1091

	Продадени
	
	(40)
	(2959)
	(2999)

	Салдо 30 септември 2008
	
	34424
	5675
	40099

	
	
	
	
	

	Преоценка на инвестиционни имоти
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2007
	
	-
	-
	-

	Преоценка за периода
	
	-
	-
	-

	Салдо 30 септември 2007
	
	-
	-
	-

	
	
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2008
	
	-
	-
	-

	Преоценка за периода
	
	-
	-
	-

	Салдо 30 септември 2008
	
	-
	-
	-

	
	
	
	
	

	Балансова стойност
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Към 1 януари 2007
	
	745
	-
	745

	Към 30 септември 2007
	
	7163
	2880
	10043

	
	
	
	
	

	Към 1 януари 2008
	
	33429
	8578
	42007

	Към 30 септември 2008
	
	34424
	5675
	40099

	
	
	
	
	


	Инвестиционни имоти, заложени като обезпечения по задължения

	Kато обезпечение по получения заем от “Българо –Американска Кредитна Банка”АД са заложени  недвижими имоти - земи в местността “Садина”, “Мацаница” и Мотел Изток и прилежащия му терен на обща стойност 23 523 хил. лева.


4. Търговски и други вземания

	4.1.
	 Предоставени аванси на доставчици
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	
	

	
	Общо:
	343
	
	-


	4.2.
	 Вземания от клиенти
	
	
	

	
	В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	
	

	
	Общо:
	81
	
	

360


	5.
	Парични средства

	
	

	
	В хиляди лева
	30 Септември 2008   
	
	30 Септември  2007 

	
	
	
	
	

	
	Парични средства в каса
	107
	
	2265

	
	Парични средства по банкови сметки
	1859
	
	36

	
	Парични средства общо
	1966
	
	2301

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	6.
	Акционерен капитал и резерви
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	Акционерният капитал на дружеството се състои от обикновенни акции с номинална стойност в размер на 1 (един) лев за акция. Всички акции са с право на получаване на дивидент и ликвидационен дял, съразмерно с номиналната й стойност.

	
	

	
	Акционерен (основен) капитал

	
	В брой акции
	30 Септември 2008 година
	
	30 Септември 2007 година

	

	
	Издадени към 30 септември – напълно платени
	6 500 000 
	
	650 000 

	
	

	
	

	.
	Акционери

	
	Списъкът на основните акционери е представен както следва:

Име                                                                       Брой акции                 %

Юнивърсъл ООД
                                             3323075                    51.12%

Любомир Георгиев Манчоров                              150625                       2.32%

Инвестик  ООД                                                      1998000                   30.74%

Болкан Интернешънъл Лимитид ООД                 900045                     15.39%

Росица Петрова Петрова                                     1130                          0.02%

Роман Николов Василев                                      19980                        0.31%

МБАЛ Хигия АД                                                     7140                          0.10%



	
	Общо капитал                                                     6500000                  100.00%


	7.
	Лихвени кредити и заеми



	
	Тази бележка дава информация за договорените условия на получените заеми.За повече информация за лихвения и валутния риск, на който Дружеството е изложена, виж бележка 18.

	
	

	
	
В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	
	

	
	Краткосрочни задължения
	
	
	

	
	Заем от “Българо –Американска Кредитна Банка”АД в евро (при лихва 10.5%)
	9666
	
	6542

	
	Общо
	9666
	
	6542

	
	
	
	
	


Като условни пасиви следва да се оповести обезпечението по получения заем от “Българо –Американска Кредитна Банка”АД – недвижими имоти - земи в местността “Садина”, “Мацаница” и Мотел Изток и прилежащия му терен на обща стойност 23 523 072.42 лева.

	8.
	Сделки със свързани лица

	
	
В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	
	

	
	Задължения  към свързани лица
	-
	
	2442

	
	Вземания по предоставени заеми на свързани лица
	9500
	
	-

	
	Общо
	9500
	
	                  2442


Сделките със свързани лица са извършени по справедливи пазарни стойности.
	9.
	Търговски и други задължения
	
	
	

	
	В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	Задължения към доставчици
	293
	
	144

	
	Задължения към персонала
	2
	
	2

	
	Задължения към осигурителни предприятия
	1
	
	-

	
	Задължения към бюджета
	278
	
	-

	
	Други
	4743
	
	-

	
	Общо
	5317
	
	           146


	10.
	Получени аванси   
	
	
	

	
	В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	
	

	
	Общо
	19
	
	-


	11.
	Задължения към доставчици
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	
	

	
	Общо
	293
	
	144

	
	

	12.
	Персонал

	12.1
	 Разходи за персонала                                                              2008                                   2007             

	
	Разходите включват:

	
	Разходи за заплати                                                                         18                                      18                                                          

	
	Разходи за социални осигуровки                                                     4                                        4 

	
	Общо                                                                                                22                                      22

	
	

	12.2
	 Задължения към персонала и осигурителни организации   2008                              2007

	
	Задължения за заплати на персонала                                             2                                      2                                                              

	
	Задължения за осигуровки                                                                1                                      -                                          

	
	Общо:                                                                                                  3                                      2                                       


	13.
	Нетни финансови разходи

	
	

	
	В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	
	

	
	Разходи за лихви
	(479)
	
	(166)

	
	Нетни курсови разлики
	(3)
	
	                      (5)

	
	Други финансови приходи(разходи), нетно
	(198)
	
	(15)

	
	
	(680)
	
	(186)

	
	
	
	
	


	14. Разходи за бъдещи периоди

	

	В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	

	Предплатени лихви по получения заем от “Българо –Американска Кредитна Банка”АД
	-
	
	333

	Абонаменти, такси подръжка
	
10
	
	-

	
	2
	
	250


	15. Приходи за бъдещи периоди

	

	В хиляди лева
	30 Септември 2008
	
	30 Септември 2007 

	
	
	
	

	Получени плащания по сделки с инвестиционни имоти, по които не е прехвърлена собствеността
	2597
	
	1583

	
	2597
	
	1583

	
	
	
	

	16.
	Управление на финансовия риск

	
	

	
	Оперативната дейност на Дружеството не създава предпоставки за кредитен риск и лихвен риск. През отчетния период са предприети действия за менажиране на валутния и кредитния риск.

	
	

	16.1
	Лихвен риск

	
	Оперативните парични потоци на Дружеството биха могли да зависят от сключените договори по лизинги, депозити и встъпване в банкови заеми. Ръководството на дружеството периодично преразглежда програма за управление на свободните парични ресурси при подходящи лихвени проценти, съобразно необходимост от бъдещото им инвестиране.

	
	


	16.2
	Ликвиден риск

	
	Управлението на ликвидния риск предполага поддържането на достатъчно налични парични средства. Ръководството на Дружеството се стреми да поддържа свободни парични наличности за осигуряване на постоянна ликвидност.

	16.3
	Валутен риск

	
	Дейността на дружеството се осъществява изцяло в България и понастоящем риска от курсови разлики съществува поради това, че дружеството би могло да има валутни задължения / вземания. Валутен риск възниква и от бъдещи търговски операции. – тогава, когато те са деноминирани във валута, която не е функционалната валута на Дружеството. Ръководството на Дружеството е отговорно за управлението на валутните му позиции и избор на подходяща функционална валута при сключване на търговските договори.

	
	

	17.
	Приходи от продажба на недвижими имоти

	
	Приходи от продажба на недвижими имоти, посочени в отчета за доходите са формирани от:

-продажбите от Обект Люлин Център, с административен адрес гр.София, ж.к.Люлин -7 м.р., бул.Панчо Владигеров, блок 796 (30 септември 2008г. – 2094 хил.лв.). Обектът представлява сграда, която “Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ е придобил с издадено удостоверение за въвеждане в експлоатация на строеж № 3/31.01.2008.


	
	

	18.
	Приходи от продажби на стоки

	
	Приходи от продажби на стоки, посочени в отчета за доходите са формирани от приходите от приходите от продажба на стоки, съответно в магазин, фреш бар, ресторант и кафе на Мотел Ихтиман (30 септември 2008г. –1044 хил.лв.)


	
	

	19.
	Приходи от продажби на услуги

	
	Приходи от продажби на услуги , посочени в отчета за доходите са формирани от продажбата на услуги на рецепцията на мотел Ихтиман (30 септември 2008г. –268 хил.лв.)



	
	

	20.
	Други приходи

	
	Други приходи, посочени в отчета за доходите са формирани от :

-продажба на 2броя Монолитни трансформатори и оборудване (30 септември 2008г. –82 хил.лв.) Прихода е отразен в това перо, тъй като оборудването е придобито при покупката на мотел Ихтиман , като прилежаща част към него. Към 19.05.2008г. е продадено на Електроразпределение-Столично.
-отдаване под наем на рекламни площи на мотел Ихтиман (30 септември 2008г.-14 хил.лв.)
-отдаване под наем на офис, находящ се в Обект Дружба (30 юни 2008г. -10 хил.лв.)
-продажба Права на ползване от Обект Дружба ( 30 септември 2008г. – 41 хил.лв)
-продажбата на офис №14 в ж.к. Дружба 1, кв.55 ( 30 септември 2008г. – 177 хил.лв.). Офисът се намира в сграда, която “Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ е придобил и е получил разрешение за ползване №ДК-07-275/19.06.2007Г.


	
	

	21.
	Незавършено производство

	
	Стойността на незавършеното производство към 30.09.2008г. е формирана от разходите за придобиване на три обекта: жилищни сгради “Люлин Царица Йоанна” /2795 хил.лв./, “Дървеница УПИ VI-878, кв. 9А” /404 хил.лв./ и логистичен център в с.Горни Лозен, община Панчарево /3191 хил. лв./, които са в процес на изграждане; реконструкция на мотел Ихтиман /143 хил.лв./.
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	Изп.директор:

	             С ръководител Катя Крънчева
	              /Илиян Стоянов/

	
	

	
	


1


