ЛИАМ АДСИЦ


ГОДИШЕН ФИНАНСОВ ОТЧЕТ ЗА 2008 година

1.УЧРЕДЯВАНЕ И РЕГИСТРАЦИЯ

„ЛИАМ” 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 № 1/12.07.2006 г. по ф.д. № 7854/2006 г., парт. № 106397, том 1432, стр. 2. Код по БУЛСТАТ: 175112605. 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, лизинг, аренда или за управление на собствени недвижими имоти и всяка друга дейност, пряко свързана със секюритизацията на недвижими имоти.

„ЛИАМ” 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.
„ЛИАМ” 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 ЛИАМ АДСИЦ е изготвен в съответствие с  всички Международни стандарти за финансови отчети (МСФО), които се състоят от: стандарти за финансови отчети и от тълкувания на Комитета за разяснения на МСФО (КРМСФО), одобрени от Съвета по Международни счетоводни стандарти (СМСС),  и Международните счетоводни стандарти и тълкуванията на Постоянния комитет за разясняване (ПКР), одобрени от Комитета по Международни счетоводни стандарти (КМСС), които ефективно са  в сила на 1 януари 2008 г., и които са приети от Комисията на Европейския съюз.

 За текущата финансова година дружеството е приело всички нови и/или ревизирани стандарти и тълкувания, издадени от Съвета по Международни счетоводни стандарти (СМСС) и  респ. от Комитета за разяснения на МСФО, които са били  уместни за неговата дейност. Те са: 

· КРМСФО 11  МСФО 2 - Операции с групови и обратно изкупени акции (в сила за годишни периоди от 01.03.2007 г.);

· КРМСФО 12 Договори по концесионни услуги (в сила за годишни периоди от 01.01.2008 г.- все още не е прието от ЕК); 

· КРМСФО 14  МСС 19 – Лимит относно актив от дефинирани доходи, минимални изисквания за фондиране и тяхното взаимодействие (в сила за годишни периоди от 01.01.2008 г.);

· МСС 39 „Финансови инструменти: признаване и оценяване” и МСФО 7 „Финансови инструменти: оповестяване” – промени относно правилата за възможностите за прекласификация на определени финансови активи от категорията ”държани за търгуване” при наличие на необичайни обстоятелства (публикувани през м. октомври 2008 г. с ретроспективно действие от 1 юли 2008 г). 

От възприемането на новите или ревизирани стандарти и/или тълкувания, в сила от 1 януари 2008 г., не са настъпили преки промени в счетоводната политика на дружеството и не са се наложили промени в класификацията или оценката на отделни отчетни обекти. 

Към датата на издаване за одобряване на този финансов отчет са издадени, но не са все още в сила няколко стандарти, променени стандарти и тълкувания, които не са били приети за по-ранно приложение от дружеството. От тях ръководството е преценило, че единствено промените в МСС 1 Представяне на финансовите отчети (в сила за годишни периоди от 01.01.2009 г.) биха имали потенциален ефект в бъдеще за промени в счетоводната политика и финансовите отчети на дружеството. МСС 1 въвежда отчет за всеобхватния (съвкупния) доход, като поставя акцент на разделението на промените в собствения капитал в резултат на операции със собствениците (капиталови операции) от тези, които не са резултат от операции със собствениците. Общият всеобхватния (съвкупен) доход може да бъде представен или в един отчет на всеобхватния (съвкупния) доход (обхващайки отчета за доходите и всички ефекти в собствения капитал, които не са резултат от операции със собствениците), или в два отчета – отчет за доходите и отделен отчет за всеобхватния/съвкупния доход. Допълнително, наименованието на счетоводния баланс е променено на отчет за финансовото състояние. Ръководството на дружеството е обмислило новите изисквания и промени на МСС 1. То очаква те да доведат до съществена промяна в представянето във финансовите отчети за 2009 г., особено по отношение на различните компоненти на доходите на дружеството. То е избрало да прилага двата отчета за представяне на съвкупния доход.

Дружеството води своите счетоводни регистри в български лев (BGN), който приема като негова отчетна валута за представяне. Данните в отчета и приложенията към него са представени в хиляди лева.

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. 

Ефектите от курсовите разлики, свързани с уреждането на сделки в чуждестранна валута, или отчитането на сделки в чуждестранна валута по курсове, които са различни от тези, по които първоначално са били признати, се включват в отчета за доходите в момента на възникването им, като се третират като “финансови приходи/(разходи).

2.4. Приходи и разходи

Приходите в дружеството се признават на база принципите за начисляване и за съпоставимост,  до степента, до която стопанските изгоди се придобиват от дружеството и доколкото приходите могат надеждно да се измерят.

При предоставянето на услуги приходите се признават, отчитайки етапа на завършеност на сделката към датата на баланса, ако този етап може да бъде надеждно измерен, както и разходите, извършени по сделката и разходите за приключването й.

Оценка на приходите - Приходите се оценяват на база  справедливата цена на продадените услуги, нетно от косвените данъци (данък върху добавената стойност).
Разходите в дружеството се признават в момента на тяхното възникване и на база принципите на начисляване и съпоставимост.

Разходите за бъдещи периоди се отлагат за признаване като текущ разход за периода, през който договорите, за които се отнасят, се изпълняват.

Финансовите разходи включват разходи за лихви и такси по получени кредити, определени по метода на ефективната лихва.

2.5.Дълготрайни активи и амортизации

Пьрвоначалната оценка на ДМА се извьршва по цена на придобиване, (себестойност) доколкото придобиването се осьществява чрез директни покупки от доставчици, образувана от покупната им стойност и допълнителните преки разходи, извършени по придобиването им. 

Дружеството е определило стойностен праг от 700 лв., под който придобитите активи, независимо че притежават характеристиката на дълготраен актив, се третират като текущ разход в момента на придобиването им.

При оценка след пьрвоначалното признаване като актив всеки отделен ДМА се отчита по цена на придобиване (себестойност), намалена с начислените амортизации и загубите от обезценка.
Активи в процес на изграждане се оценяват на база акумулирани разходи, които се отнасят директно към изграждането на съответния актив.

Методи на амортизация

Възприет метод на амортизация за всички дълготрайни активи през 2008 г. е линейния до достигане на остатъчна стойност на всеки актив за определен срок на ползване.
Определеният срок на годност на имотите, машините, съоръженията и оборудването се преглежда в края на всеки отчетен период и при установяване на значителни отклонения спрямо бъдещите очаквания за срока на използването на активите, същият се коригира.

Земята не се амортизира, тъй като се приема, че същата има неограничен живот. Дружеството не отчита временно извадени от употреба ДМА през 2008 г.
Последващи разходи

Разходите за ремонти и поддръжка се признават за текущи в периода, през който са направени. Извършени последващи разходи, свързани с имоти, машини и оборудване, които имат характер на подмяна на определени възлови части и агрегати, или на преустройство и реконструкция, се капитализират към балансовата стойност на съответния актив и се преразглежда остатъчния му полезен живот към датата на капитализация. Същевременно неамортизираната част на заменените компоненти се изписва от балансовата стойност на активите и се признава в текущите разходи за периода на преустройството.

Преглед за обезценка

Балансовите стойности на имотите, машините и оборудването подлежат на преглед за обезценка, когато са налице събития или промени в обстоятелствата, които показват, че те биха могли да се отличават трайно от възстановимата им стойност. Ако са налице такива индикатори, че приблизително определената възстановима стойност е по-ниска от тяхната балансова стойност, то последната се изписва до възстановимата стойност на активите. Възстановимата стойност на дълготрайните материални активи е по-високата от двете: справедлива стойност без разходите по продажба или стойност при употреба. За определянето на стойността при употреба на активите бъдещите парични потоци се дисконтират до тяхната настояща стойност, като се прилага дисконтова норма преди данъци, която отразява текущите пазарни условия и оценки на времевата стойност на парите и рисковете, специфични за съответния актив. Загубите от обезценка се отчитат в отчета за доходите.

2.6.Парични средства и парични еквиваленти

      Паричните средства и паричните еквиваленти включват: касови наличности и депозити на  виждане  –  разплащателни и други  текущи сметки. 

Предприятието изготвя Отчета за паричните потоци по прекия метод чрез получаване на информация за брутните парични постъпления и плащания през отчетния период от счетоводните регистри на предприятието за движение на паричните средства.

За целите на изготвянето на отчета за паричните потоци:

· паричните постъпления от клиенти и паричните плащания към доставчици са представени брутно, с включен ДДС (20%);

· платеният ДДС при покупки на дълготрайни активи се представя  на реда “Парични потоци, свързани с търговски контрагенти” 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 потоци от оперативна  дейност; 

· лихвите по получени инвестиционни кредити се включват като плащания за финансова дейност.

2.7. 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.
2.8.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 2008 г., е както следва:
· за периода 01.01.2008 г. – 31.12.2008 г. - 32.5% (разпределено в съотношение работодател : осигурено лице 60:40) за работещите при условията на трета категория труд, каквито са заетите в дружеството. 

· През 2007 г. размерът на вноската е бил 35.5% при съотношение 65:35. 

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” – 0.7%.


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

2.9.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 промяна на броя или номиналната стойност на акциите. 

2.10.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.

Пояснителни бележки към финансовия отчет съм 31.12.2008г.

“ЛИАМ” АДСИЦ представя сравнителна информация 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

За отчетната година дружеството не реализирира приходи от стопанска дейност. През предходния отчетен период то реализира приходи от продажба и замяня на земеделски земи на стойност 1 293 хил.лв. 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 обслужващо дружество;

· разходи за административни такси;

· разходи за юридическо обслужване;

· заплати и осигуровки на персонал по договор за управление.

2.Разходи за външни услуги                       

	Период
	2008г.
	2007г.

	Разходи за управление
	2
	2

	Разходи за счетоводни услуги
	11
	10

	Разходи за юридическо обслужване 
	8
	-

	Разходи за други външни услуги
	1
	2

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА РАЗХОДИТЕ
	22
	14


3.Разходи за персонала

	Период
	2008г.
	2007г.

	Разходи за възнаграждения и осигуровки - СД
	16
	16

	Разходи за възнаграждения и осигуровки - ТВ
	5
	2

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА РАЗХОДИТЕ
	21
	18


4. Финансови приходи и разходи

	ПЕРИОД
	2008г.

	РАЗХОДИ ЗА ЛИХВИ
	243

	РАЗХОДИ ПО ВАЛУТНИ ОПЕРАЦИИ
	3

	ДРУГИ ФИНАНСОВИ РАЗХОДИ - БАНКОВИ ТАКСИ
	2

	ДРУГИ ФИНАНСОВИ РАЗХОДИ - ТАКСИ ПО ОБСЛУЖВАНЕ НА КРЕДИТИ
	11

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА РАЗХОДИТЕ
	259


5. ДА държани за търгуване

Текущо се оценяват по цена на придобиване, образувана от покупната им стойност и допълнителните разходи, извършени по придобиването им. Към 31.12.2008г. следвайки политика на окрупняване на придобитите имоти, дружеството продължава закупуването на поземлени имоти – земеделски ниви, находящи се в землището на с. Локорско, местност Хърто, район Нови Искър и с.Чепинци, местност Валого Крушата отново в район Нови Искър, чиято обща стойност на придобиване вече е 7 865 хил. лева, в  сравнение с предходния  отчетен период – 31.12.2007г., когато тяхната стойност е била  2 761 хил.лв.  

Чл.20, ал.1 от ЗАДСИЦ има изисквания за експертна оценка за установяване на справедлива пазарна стойност на притежаваните от дружеството недвижими имоти. По такава оценка, изготвена към 31 декември от независим оценител, недвижимите имоти са оценени на стойност 15 054 хил.лв. Разликата в размер на 7 189 хил.лв. представлява нереализиран приход съгласно възприетия счетоводен подход.

6.Данъци за възстановяване

          Данъците за възстановяване представляват Данък добавена стойност за възстановяване, съгласно справка – декларация в размер на 8 хил.лв. в сравнение с предходната година, когато данъците за възстановяване също са били  Данък добавена стойност, но в размер на 7 хил.лв.

7. Вземания по аванси

Тези вземания отразяват отчетените разходи за предплатени суми в размер на 8 хил.лв.  и  предплатени финансови разходи в размер на 8 хил.лв. И двата вида предплатени разходи са свързани с предоставените инвестиционни кредити от СЖ Експресбанк АД и Емпорики банк ЕАД. 

8. Парични средства

          Паричните средства и еквиваленти са формирани от наличности по разплащателни сметки на дружеството в размер на 40 хил. лева и касова наличност в размер на 2 хил.лева.   Паричните плащания към контрагентите са представени брутно, с включен ДДС – 20%.

9. Собствен капитал

Записан основен капитал                                                   1 700

Резерв                                                                                    376

Финансов резултат от минали години                                   545

Финансов резултат за текущата година                               (302)  

Общо                                                                             2 319
В края на м.януари 2007г. дружеството формира премиен резерв, свързан с дружествения капитал сформиран от търгуемите права за записване на акции в размер на 376 хил.лева. 

10. Дългосрочни и краткосрочни банкови заеми

През мес. Януари 2008г. на дружеството е отпуснат мостови  кредит в размер на 2 млн.евро от Сосиете Женерал Експресбанк  АД със срок на погасяване 18 месеца от датата на предоставянето му. Към 31.12.2008г.  кредитът е усвоен в размер на 1 953 хил.евро. Разходите за лихви, свързани с кредита и признати през отчетния период са в размер на 203 хил.лв.

През месец Май 2008г. на дружеството е отпуснат инвестиционен  кредит в размер на 1 000 хил.евро от Емпорики банк - България ЕАД със срок на издължаване 24 месеца, в т.ч. и осемнадесет месечен  гратисен период. Към 31.12.2008г.  кредитът е усвоен в размер 695 хил.евро. Разходите за лихви, свързани с кредита и признати през отчетния период са в размер на 39 хил.лв.

11.Задължения към доставчици

         Задълженията към доставчиците са текущи, безлихвени  и  са   свързани  с  обичайната  дейност  на  дружеството. Задълженията са към обслужващите дружества и са в размер на 425 хил.лв. към Инфраструктура ООД  и 1 хил.лв. към Алрад ЕООД.

12.Задължения  към  персонала  и  социалното  осигуряване

          Задълженията към членовете на СД и към служителите са текущи и към 31.12.2008г. са в размер на 4 хил.лв./ към 31.12.2007г. също в размер на 4 хил.лв., задължения  към осигурителни предприятия – 2 хил.лв./31.12.2007г. – 1 хил.лв.
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