МЕЖДИНЕН ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА 

НА „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД, гр. София 

през четвъртото тримесечие на 2008г.,

съгласно чл.100о, ал.4, т.2 от ЗППЦК

1. Важни събития за „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД, настъпили през четвъртото тримесечие на 2008г. (01.10.2008г. – 31.12.2008г.)
На 30.10.2008 г. дружеството е представило на КФН и БФБ тримесечен отчет към трето тримесечие на 2008г.
2. Важни събития за „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД, настъпили от началото на финансовата година до края на четвъртото тримесечие на 2008г. с натрупване

На 30.01.2008 г. дружеството е представило на КФН и БФБ отчет към четвърто тримесечие на 2007 год. 
На 04.02.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство: Еуротерра България АД-София има сключен договор за наем, с който дружеството предоставя на Банка Пиреос България АД, за временно ползване за период от 10 години следният недвижим имот, собственост на дружеството: Партерен етаж от четириетажна сграда с площ 246 кв. м. и дворно място, цялото с площ 435 кв. м., находящи се в гр Пловдив,. ул. „П.Евтимий” 13а

Договорът влиза в сила на 01.02.2008г. и е свързан с обичайната дейност на Еуротерра България АД-София – съгласно предмета на дейност на дружеството. 

В сделката не участват свързани и заинтересовани лица по смисъла на ЗППЦК.

На 01.04.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство:
На проведено заседание на Съвета на директорите на Еуротерра България АД-София от 28.03.2008 год. е прието решение за свикване на ОСА на 25.06.2008 год. от 11.30 ч. в гр. София бул. Витоша 1, при следния дневен ред:

- Доклад на управителните органи за дейността на дружеството през 2007 год.;
- Приемане на годишния финансов отчет на дружеството за 2007 год.;
- Доклад на регистрирания одитор за 2007 год.;
- Отчет на Директора за връзка с инвеститорите;
- Избор на регистриран одитор;
- Освобождаване на членовете на управителните органи от отговорност за дейността им през 2007 год.;
- Промени в устава на дружеството;
- Решение за разпределение на финансов резултат.


На 01.04.2008 г. дружеството е представило на КФН и БФБ годишен финансов отчет за 2007 год. 

На 08.04.2008г. на проведено заседание на Съвета на директорите на БФБ-София АД по Протокол № 10/08.04.2008 год., е взето следното решение:
На основание чл. 156а, ал. 4, т. 1 от Правилника на Борсата премества емисия акции, издадени от Еуротерра България АД-София /TERRA/, ISIN код BG1100013058, регистрирана на Неофициален пазар на финансови инструменти, от Неофициален пазар на акции, сегмент „В” на Неофициален пазар на акции, сегмент „А” считано от 14.04.2008 год.

На 22.04.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство:   

Еуротерра България АД-София /TERRA/  завърши първата корпоративна презентация на дружеството пред гръцки институционални инвеститори.
След покана от страна на Еуротерра България АД, Гръцката Асоциация на Институционалните Инвеститори (AGII) осъществи на 18 и 19 Април 2008 г. посещение-обиколка на сградите, имотите и проектите на компанията в София  и Пловдив, където Еуротерра България АД осъществява дейността си. В презентацията и посещението взеха участие 20 представители на гръцки компании – институционални инвеститори, взаимни фондове и портфолио мениджъри. Пред гръцките инвеститори освен дейността на компанията и бъдещите инвестиционни намерения беше представен инвестиционния климат в България, възможностите за инвестиции в страната ни като привлекателна дестинация за гръцките капитали
ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ АД е учредено през 2003 г. с гръцки капитали, а от 2005 г. ценните книжа на компанията се търгуват на БФБ – София АД. Към настоящия момент дружеството е с капитал 7 000 000 лв. и пазарна капитализация в размер на 133 700 000 лева и се търгува на Неофициален пазар, Сегмент А на БФБ. Дружеството осъществява основната си дейност си в областта на строителството, придобиване и управление на недвижимо имущество; предоставяне на брокерски и консултантски услуги в областта на търговията с недвижими имоти; предоставяне на услуги и инвестиции в областта на строителството, както и всякакви други услуги свързани с управлението и техническата поддръжка на недвижимо имущество. Към настоящия момент придобитата от дружеството земя възлиза на 122 850 кв.м. и 14 120 кв.м. с  право на строеж и се намира на стратегически места в двата най-големи града на България – София и Пловдив. През 2008 г.  са в процес на изграждане 25 500 кв.м. жилищна и 15 355 кв.м.  търговска площ, като в следващите три години се очаква да се застроят около 120 000 кв.м.
С проведеното Road Show в София се поставя началото на поредица от публични изяви на дружеството пред инвеститори. До средата на месец юни 2008 г. е планирано и провеждането на Road Show пред български инвеститори,  пред които ще бъде представена инвестиционната програма на дружеството за периода 2008 – 2012 г.   

На 29.04.2008 г. дружеството е представило на КФН и БФБ междинен финансов отчет към първо тримесечие на 2008 год. 

На 10.05.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ писмени материали и покана за свикване на редовно ОСА на Еуротерра България АД-София на 25.06.2008 год. от 11.30 ч. в гр. София бул. Витоша 1.  


На 26.05.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство:
Поканата  за свикване на редовно заседание на ОСА на Еуротерра България АД на 25.06.2008г. е обявена в търговския регистър на 15.05.2008г. и публикувана в един централен ежедневник вестник „ПАРИ” на 22.05.2008г., съгласно изискванията на чл.223, ал.3 от ТЗ.

На 25.06.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следните значителни инвестиции на Еуротерра България АД в България: 
- До края на септември 2008 год. ще бъде завършен обект на ул. Слатинска в гр. София. Стойността на недвижимия имот възлиза на 2,25 млн. евро по оценка от края на 2007 г. Обектът е изграден на собствен терен от 840 кв.м. с обща разгърната площ от 2.450 кв.м. 
- До края на 2008 г. се очаква да бъдат довършени работите по реновиране на пететажна офис сграда с магазини в гр. Пловдив, собственост на Еуротерра България. Сградата е с обща площ от 2.005 кв.м. в централната част на града, на улица „Патриарх Евтимий”. Стойността на недвижимия имот по оценка от края на 2007 г. възлиза на 10 млн. евро. 

- През лятото на 2009 година ще бъде завършен луксознен жилищен комплекс и паркинг Luxor Glava в южната част на София. Комплексът е в непосредствена близост до Дипломатическия клуб в Бояна, с обща площ 4.140 кв.м. Строителните работите по комплекса стартираха през в края на месец април 2008 г. 

На 25.06.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ уведомление относно взето решение за разпределяне на дивидент в акции (увеличение на капитала със собствени средства). Решението е взето на общо събрание на акционерите на дружеството проведено на 25-06-2008 в София - 1000. Гласуваният дивидент е за 2007 г. и е в общ размер на 84000000 лв. Размерът на капитала преди увеличението е – 7000000 лв. Размерът на дивидента в акции е – 84000000 лв. Размерът на капитала след увеличението ще бъде – 91000000 лв.

На 25.06.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ Протокол от проведеното ОСА, както следва:
На проведено ОСА от 25.06.2008 год. на Еуротерра България АД-София са взети следните решения:


- Приема доклада на управителните органи за дейността на дружеството през 2007 год.;
- Приема годишния финансов отчет на дружеството за 2007 год.;
- Приема доклада на специализираното одиторско предприятие за извършената проверка на годишния финансов отчет на дружеството за 2007 год.;
- Избор на регистриран одитор;
- Приема доклада на Директора за връзки с инвеститорите;
- Освобождава от отговорност членовете на управителните органи за дейността им през 2007 год.;
- Промени в устава на дружеството.ОСА приема промените във връзка с увеличения размер на капитала, както и:
“В срок от 5 години от вписване на това изменение на Устава на дружеството в търговския регистър, СД може да приема решения за увеличаване на капитала на дружеството с нови 20 000 000 лева, чрез издаване на нови обикновени, или привилегировани акции”.
- Разпределение на печалбата. ОСА приема следните решения:
1. Сумата от 101 159 х. лева, формираща резерв от последващи оценки на активи, да бъде отнесена във Фонд “Резервен”;
2. ОС приема решение да не бъде разпределян дивидент на акционерите, а част от реализираната през 2007 г. печалба на дружеството в размер до 584 х. лева да бъде използвана за покриване на загуби от предходни периоди, а остатъкът от печалбата да бъде отнесена във фонд “Резервен”;
3. ОС приема решение капиталът на дружеството да бъде увеличен от 7 000 000 лева на 91 000 000 лева по реда на чл. 246, ал. 4 от ТЗ чрез преобразуване на част от резервите на дружеството в капитал и издаване на нови 84 000 000 броя поименни безналични акции с право на глас и номинална стойност 1 лев всяка една. Новите акции се разпределят между акционерите, съразмерно на участието им в капитала до увеличението, като срещу една своя акция получава 12 нови.


На 27.06.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство:

На 27.06.2008г. дружеството „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД със седалище и адрес на управление в гр. София бул. „Витоша”, № 1, рег. по ф.д. 6219/2003 г., БУЛСТАТ: 131104838  сключи договор с Туин Груп АД, гр. София за учредяване в полза на „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД на право на строеж върху следния недвижим имот: урегулиран поземлен имот IV-994, находящ се в гр. София, район Витоша, местността Гърдова глава, квартал 18, с площ от 1 950 кв.м. Сделката е изповядана пред нотариус Мариела Калоянова - № 200.

Сделката е извършена съгласно на решение на извънредното общо събрание на акционерите на „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД, проведено на 12.12.2007г. въз основа на приет от общото събрание мотивиран доклад по чл.114а, ал.1 от ЗППЦК за целесъобразността и условията на сделката и изрично овластяване на Съвета на директорите на дружеството да сключи сделката.       

Съгласно решението на общото събрание на акционерите на „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД от 12.12.2007г., учредителят Туин Груп АД, гр. София учреди в полза на „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД право на строеж за построяване върху гореописания урегулиран поземлен имот на жилищни сгради, като учредителят си запазва правото на строеж върху обекти, представляващи около 20% от новопостроените жилищни сгради, които приемателят „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД ще построи със собствени средства срещу отстъпеното му право на строеж. Съгласно условията на договора, след изграждането на сградите Туин Груп АД, гр. София ще бъде собственик на около 20 % от новопостроените сгради, а „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД ще бъде собственик  на около 80 % от новопостроените сгради. 
На 29.07.2008 г. дружеството е представило на КФН и БФБ финансов отчет към второ тримесечие на 2008г.. 

На 13.08.2008г. дружеството е представило на КФН и БФБ информация относно следното обстоятелство:

Въз основа на приети решения на ОСА на дружеството от 25.06.2008г., увеличението на капитала на „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД от 7 000 000 лева на 91 000 000 лева чрез преобразуване на част от резервите на дружеството в капитал чрез издаване на нови 84 000 000  броя поименни безналични акции с право на глас и номинална стойност 1 лев всяка една, както и приетите промени в Устава на дружеството са вписани в търговския регистър. 

На 30.10.2008 г. дружеството е представило на КФН и БФБ тримесечен отчет към трето тримесечие на 2008г.
3. Влияние на важните събития за „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД, настъпили през четвъртото тримесечие на 2008г. върху резултатите във финансовия отчет

Важните събития за „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД, настъпили през четвъртото тримесечие на 2008г., отразени в предходните точки,  не са оказали влияние върху резултатите на дружеството във финансовия отчет. 

Към 31.12.2008г. дружеството реализира общо приходи от дейността в размер на 3288 хил.лв., и общо разходи от дейността в размер на 2991 хил.лв. Финансовият резултат към края на четвъртото тримесечие на 2008г. е нетна печалба в размер на 267 хил.лв. 

4. Описание на основните рискове и несигурности, пред които е изправено „ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД през следващия финансов период
Българската икономика и пазарът на недвижими имоти ще са в ситуация на продължителен растеж през следващите тримесечия въпреки високите темпове на растеж, вече достигнати през последните няколко години.

Българската икономика
Българската икономика, в условията на световната икономическа криза, може да регистрира сериозен спад в БВП. Прогнозите за предстоящата година са за ръст на БВП през 2009 с 4,7%. Това обаче е трудно постижимо. Главна роля ще играе мястото на инвестициите. В сектора, в който Дружеството реализира своята дейност, а именно строителство и недвижими имоти, се наблюдава отдръпване на чуждестранните инвеститори. Въпреки това търсенето остава високо. Предвиждания сочат, че 2009 година ще бъде година, в която ще стартират най-малко проекти в сравнение изминалите 15 години. Обемите на работа на фирмите значително намаляват, което ще доведе до увеличение на безработицата вследствие на освобождаването на работници. Строителният сектор в икономиката и по точно пазара на недвижими имоти ще се свие през следващите 2 години. За инвестиции в този сектор са нужни значителни капиталови вложения. Тези вложения са свързани с набиране на средства. Все повече банки повишават контрола при отпускане на кредити и това води до затруднения при получаване на необходимите средства. Друг елемент, на който трябва да се обърне внимание е фактът че през 2008г. разрешението за строеж е поскъпнало с близо 16%. Започва и прилагането на по – стриктни изисквания  към опазването на околната среда, което е причина да се изисква и сертификат за енергийна ефективност. Тези обстоятелства натоварват още повече процедурата по вземане на разрешение за строеж. В резултат от влошената икономическа конюнктура се очаква и спад в цената на недвижимите имоти. Това най – ясно ще проличи в ниско – качествените имоти, които са с лоша локация и инфраструктура. Редуциране ще има и в областта на строителните материали. Очакваният спад ще бъде в рамките на 10%-15%. Това се отнася най – вече  до новите проекти. Основните предположения в тази насока са, че процента в спада на цената на строителните материали ще бъде по – нисък отколкото спада в цените на недвижимостите.
Що се отнася до икономическата ситуация няма как да не отбележим спада на Българската Фондова Борса, който наблюдаваме в последните няколко месеца. Значителен спад регистрират основните индекси в страната. В последната борсова сесия за 2008г. резлизирана на 23 декември Sofix регистрира стойност от 358.66 пункта. Това е значителен спад в сравнение с началото на годинта когато индексът на сините чипове бе на 1422.00 пункта. Другият водещ индекс BG40 също бележи силен спад като за сравнение може да се покаже негова стойност – 107,81 в края на 2008г. при  407,37 в началото на годината.
Българският пазар на недвижими имоти

	Инвестиционни рискове
	Смекчаващи фактори



	1. След първоначалния бум на българския пазар на недвижими имоти, сега очакванията са годишния ръст на цените да се забави до 10-15%, в сравнение с 30-35% през последните 5 финансови години.


	Доколкото не е вероятно вътрешният пазар на недвижими имоти да стане свидетел на внезапни и неочаквани скокове в цените в бъдеще, то очакванията са да се поддържа положителна тенденция на растеж за годините като се създаде благоприятна среда за пазарните субекти, развиващи недвижимите имоти, които предлагат имоти от добро качество.

	2. Настоящата глобална кредитна криза се предполага да редуцира чуждестранните инвестиции на българския пазар за недвижими имоти главно чрез големи проекти, финансирани от големи инвестиционни фондове и банки, и развитие на ваканционни имоти


	Засега този сценарий не показва признаци за реализиране. Още повече изключително невероятно е да има по-широк негативен ефект върху местния пазар на недвижими имоти като се има предвид факта че предлагането на добри имоти все още е по-ниско от търсенето

	3. Изключително високия темп на растеж отчетен от българския пазар на недвижими имоти през последните 4-5 години предполага сериозен риск от прегряване  


	При създадените негативни условия, понастоящем преобладаващи на чуждестранните кредитни пазари, също така бихме очаквали и известно забавяне в експлозивното потребителско кредитиране вътре в  българската икономика 



	4. Всяка година повече от 20 случая на измами, свързани с покупки и продажби на недвижими имоти, се представят пред българските власти. Още повече, половината от сделките с недвижими имоти в България остават от страната на сивата икономика.
	Това е временно обстоятелство на българския пазар като се има предвид ангажимента на страната като пълноправен член на Европейския съюз да легитимира всички транзакции вътре в икономиката.


5. Информация за сключени големи сделки между свързани лица през четвъртото тримесечие на 2008г.

Дружеството няма сключени големи сделки със свързани лица през четвъртото тримесечие на 2008г.
30.01.2009г.
гр. София 




За “ ЕУРОТЕРРА БЪЛГАРИЯ” АД:................................






                                      /Михаил Пантазис Терианос/









      Изпълнителен директор
