ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА
на Домокат АД
към финансов отчет към 31.03.2009 г.
Информация, съгласно чл.33, ал.1 от Закона за счетоводството и чл.100о, от ЗППЦК и чл.33  от Наредба №2  от 17.09.2003г
Развитието на дейността и състоянието на Домокат АД през периода 01.01.2009 – 31.03.2009  година.
Домокат АД e регистрирано със съдебно решение №1/20.01.2004. Дружеството е публично по смисъла на ЗППЦК
Седалище и адрес на управление – гр. София, кв.Южен парк бл.28 вх.Б, ап. 1. Идентификационен номер 131186714.

Основната дейност на Дружеството е покупка, строеж или обзавеждане на недвижими имоти с цел продажба, отдаване под наем на недвижими имоти и принадлежащите към тях технически съоръжения за жилищни, търговски или административни нужди, предоставяне на всякакъв вид услуги, свързани с поддръжката и техническото обслужване  на недвижими имоти, предоставяне на консултански и всякакъв друг вид услуги, свързани с управлението на недвижима собственост, хотелиерски, туристически, рекламни и информационни услуги, транспортна и спедиторска дейност, всякаква друга незабранена от закона стопанска дейност. 
Персоналът на фирмата към края на 2009 г. наброява 4 човека.


Домокат АД е с капитал, разделен на 1 690 000 бр. акции с номинална стойност на 1 акция 1,00 лв. През отчетния период няма промяна в размера (увеличение или намаление) на капитала.
През изтеклата финансово-счетоводен период, дружеството е реализирало дейност като е инвестирало в проектиране и строителство на жилищни сгради в кв. Драгалевци, осъществяване на процедури по участие в търгове, придобиване на права и визи в различни области на строителното предприемачество. 

Рискове, пред които е изправено дружеството:

В хода на обичайната си стопанска дейност дружеството може да бъде изложено на различни финансови рискове, най-важните от които са: пазарен риск (включващ валутен риск, риск от промяна на справедливата стойност и ценови риск), кредитен риск, ликвиден риск и риск на лихвено-обвързани парични потоци. 

Управлението на риска се  осъществява текущо под прякото ръководство на изпълнителния директор и финансовите експерти на дружеството съгласно политиката, определена от Съвета на директорите, който е разработил основните принципи на общото управление на финансовия риск, на базата на които са разработени конкретните процедури за управление на отделните специфични рискове, като валутен, ценови, лихвен, кредитен и ликвиден, и за риска при използването на деривативни и недеривативни (основно) инструменти.

По-долу са описани различните видове рискове, на които е изложено дружеството при осъществяване на търговските му операции, както и възприетият подход при управлението на тези рискове.

Пазарен риск 

 Валутен риск

Дружеството осъществява своите сделки основно на вътрешния пазар. То не е изложено на значителен валутен риск, защото почти всички негови операции и сделки са деноминирани в български лева и евро, а последното е с фиксиран курс спрямо лева по закон.

	31 март 2009 г.
	в лева
	
	в EUR
	
	в $
	
	Общо

	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.

	Финансови активи
	
	
	
	
	
	
	

	Парични средства и еквиваленти
	48
	
	2
	
	-
	
	50

	Търговски вземания
	304
	
	
	
	
	
	304

	Вземания от свързани лица
	103
	
	
	
	
	
	103

	Общо
	455
	
	2
	
	
	
	457


	Финансови пасиви
	
	
	
	
	
	
	

	Банкови заеми
	
	
	1350
	
	
	
	1350

	Търговски задължения
	950
	
	
	
	
	
	950

	Задължения към свързани лица
	
	
	261
	
	
	
	261

	Общо
	950
	
	1611
	
	
	
	2561


	31 декември 2008 г.
	в лева
	
	в EUR
	
	в $
	
	Общо

	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.

	Финансови активи
	
	
	
	
	
	
	

	Парични средства и еквиваленти
	8
	
	308
	
	-
	
	316

	Търговски вземания
	314
	
	
	
	
	
	314

	Вземания от свързани лица
	89
	
	
	
	
	
	89

	Общо
	411
	
	308
	
	
	
	719


	Финансови пасиви
	
	
	
	
	
	
	

	Банкови заеми
	
	
	1643
	
	
	
	1643

	Търговски задължения
	2004
	
	
	
	
	
	2004

	Задължения към свързани лица
	
	
	261
	
	
	
	261

	Общо
	2004
	
	1904
	
	
	
	3908


	31 декември 2007 г.
	в лева
	
	в EUR
	
	в $
	
	Общо

	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.

	Финансови активи
	
	
	
	
	
	
	

	Парични средства и еквиваленти
	182
	
	2
	
	
	
	184

	Търговски вземания
	169
	
	
	
	
	
	169

	Вземания от свързани лица
	1
	
	
	
	
	
	1

	Общо
	352
	
	2
	
	
	
	354


	Финансови пасиви
	
	
	
	
	
	
	

	Банкови заеми
	-
	
	1057
	
	
	
	1057

	Търговски задължения
	469
	
	
	
	
	
	469

	Задължения към свързани лица
	
	
	127
	
	
	
	127

	Общо
	469
	
	1184
	
	
	
	1653


Анализ на валутната чувствителност

Ръководството е на мнение, че анализът на валутната чувствителност по-горе показва ограничена като риск валутната чувствителност на дружеството.

Ценови риск

Дружеството не е повлияно от специфичен ценови риск, свързан с внос на материали, тъй като такива сделки се осъществяват по изключение и за минимални стойности. Минимизирането на ценовия риск за негативни промени в цените на строителните продукти и услуги се постига чрез периодичен анализ и обсъждане на договорните отношения за преразглеждане и актуализиране на цените спрямо промените на пазара.

Дружеството не притежава акции и ценни книжа, които са обект за търгуване, както и няма практика да търгува с финансови инструменти - съответно не е изложено на рискове от негативни промени на фондовите пазари.

Домокат АД не притежава инвестиции в дъщерни дружества.

Кредитен риск

Финансовите активи на дружеството са концентрирани в две групи: парични средства (в брой и по банкови сметки) и вземания от клиенти.

Кредитен риск е основно рискът, при който клиентите на дружеството няма да бъдат в състояние да изплатят изцяло и в обичайно предвидените срокове дължимите от тях суми по търговските вземания. Последните са представени в баланса в нетен размер, след приспадане на начислените обезценки по съмнителни и трудносъбираеми вземания. Такива обезценки са направени където и когато са били налице събития, идентифициращи загуби от несъбираемост съгласно предишен опит.

Дружеството няма значителна концентрация на кредитен риск. Неговата политика е да договаря кредитен период по-дълъг от 30 дни само на клиенти, които имат дълга история и търговско сътрудничество с дружеството. За останалата част от клиентите - плащанията от продажбите се извършват предимно по банков път и с предплащане на аванси.

Събираемостта и концентрацията на вземанията се следи текущо, съгласно установената политика на дружеството. За целта ежедневно се прави преглед от финансово-счетоводния отдел на откритите позиции по клиенти, както и получените постъпления, като се извършва анализ на неплатените суми.

Паричните средства в дружеството и разплащателните операции са разпределени в солидни банки, което ограничава риска относно паричните средства и паричните еквиваленти.

Ликвиден риск

Ликвидният риск се изразява в негативната ситуация дружеството да не бъде в състояние да посрещне безусловно всички свои задължения, съгласно техния падеж.

То провежда консервативна политика по управление на ликвидността, чрез която постоянно поддържа оптимален ликвиден запас парични средства и добра способност на финансиране на стопанската си дейност. Дружеството ползва и привлечени кредитни ресурси.

За да контролира риска дружеството следи за незабавно плащане на нововъзникналите задължения, а натрупаните стари задължения се погасяват по индивидуални споразумения с длъжниците.

Матуритетен анализ

По-долу са представени финансовите недеривативни активи и пасиви на дружеството към датата на баланса, групирани по остатъчен матуритет, определен спрямо договорения матуритет и парични потоци.
Риск на лихвоносните парични потоци

Дружеството няма значителна концентрация на лихвоносни активи, с изключение на свободните парични средства по разплащателни сметки в банки, затова приходите и входящите оперативни парични потоци са в голяма степен независими от промените в пазарните лихвени равнища.

Заемните средства с плаващ лихвен процент, ползвани от дружеството през 2009г. и респ. 2008 г. и 2007 г., са дългосрочен банков заем с инвестиционно предназначение и краткосрочни кредитни линии за оборотен капитал  Те откриват експозиция за риск за дружеството спрямо промените в справедливата стойност на лихвените равнища.

За останалите финансови пасиви дружеството не е изложено на лихвен риск, защото те са обичайно търговски и безлихвени. 
	31 март 2009 г.


	Безлихвени
	С плаващ лихвен %
	С фиксиран лихвен %
	Общо

	
	хил. лв.
	хил. лв.
	хил. лв.
	хил. лв.

	Финансови активи
	457
	
	
	457

	Финансови пасиви
	1211
	1350
	
	2561

	31 декември 2008 г.


	Безлихвени
	С плаващ лихвен %
	С фиксиран лихвен %
	Общо

	
	хил. лв.
	хил. лв.
	хил. лв.
	хил. лв.

	Финансови активи
	719
	
	
	719

	Финансови пасиви
	2265
	1643
	
	3908

	31 декември 2007 г.


	Безлихвени
	С плаващ лихвен %
	С фиксиран лихвен %
	Общо

	Финансови активи
	354
	
	
	354

	Финансови пасиви
	596
	1057
	
	1653


Средствата по разплащателни сметки се олихвяват с лихвени проценти, съгласно тарифите на съответните банки, които се запазват относително постоянни за по-дълъг период от време.

Ръководството на дружеството текущо наблюдава и анализира неговата експозиция спрямо промените в лихвените равнища. Симулират се различни сценарии на рефинансиране, подновяване на съществуващи позиции и алтернативно финансиране. Изчисления се правят за значителните лихвоносни позиции.

В периода от 31 декември 2009 г. до 30 април 2009 година не са възникнали сделки и събития от съществено значение и (или) с необичайно естество, които да изискват корекции или отделно оповестяване към 31.03.2009 г.
Дружеството възнамерява да продължи да изгражда проекта Панорама в София, кв. Драгалевци, като продължи със строежа на блок 4.
Дружеството не е осъществяло дейност в областта на научноизследователската и развойната дейност;
Дружеството не е придобивало или прехвърляло собствени акции, не е изплащало дивиденти.
Дружеството няма клонове.
Приходите на Дружеството за 2009 г. са резултат от продажби, както следва:
	Наименование
	към 31.03.2009 г.
	към 31.12.2008 г.
	към 31.12.2007 г.

	Приходи от прод. на апартаменти 
	1358
	785
	1372

	Приходи от други продажби
	-
	-
	180

	Приходи от услуги
	-
	-
	81

	ОБЩО 
	1210
	1210
	1633


100% от реализираните приходи са от продажба на апартаменти в София, кв. Драгалевци.

През 2009 г. Дружеството доизгради блок 3. Дружеството е реализирало печалба в размер на 231 хил. лева от продадените до момента с нотариален акт апартаменти от бл.3
През 2009 г. бяха предоставяни и отчитани служебни аванси от изпълнителния директор Андреас Ригас. Не са извършвани сделки извън обичайната му дейност или сделки, които съществено се отклоняват от пазарните условия.
Няма събития и показатели с необичаен за емитента характер, имащи съществено влияние върху дейността му, и реализираните от него приходи и извършени разходи.

Дружеството не притежава дялови участия.
Няма сключени договори за предоставяне на заеми. 
Има сключени договори за заем на стойност 1350 хил.лева, предоставени от Емпорики банк ЕАД.
Задълженията към Емпорики банк включват 4 броя кредитни линии, отпуснати при следните условия:

Заем № 1

· договорен размер 100 хил. EUR, дължима сума 1 хил.лева към 31.03.2009

· лихва – едномесечен Euribor ( но не по-малко от 2.2%) + 5.5 %; 9% неспазване сроковете за погасяване

· падеж – 08.XII.2005 г., като следват допълнителни споразумения за продължаване на кредитния лимит до 30.VI.2009 г.

· цел на кредита – оборотни средства

· обезпечение

Неурегулиран поземлен имот с площ 8721 м2 и 

неурегулиран поземлен имот с площ 2605 м2 

корпоративна гаранция по гръцкото право от мажоритарния акционер – „Домокат” АД – Гърция

Заем № 2

· договорен размер 200 хил. EUR, дължима сума 200 хил. EUR към 31.03.2009

· лихва – едномесечен Euribor ( но не по-малко от 2.2%) + 3.5 %; 9% неспазване сроковете за погасяване

· падеж – 08.XII.2005 г., удължен с допълнителни споразумения до 30.VI.2009 година

· цел на кредита – оборотни средства

· обезпечение: същите имоти и условия като по кредит №1 до подписване на допълнително споразумение 01.08.2008 г. с което в полза на банката е ипотекиран УПИ с площ 3793 м2 
Заем № 3

· договорен размер 280 хил. EUR, дължима сума 170 хил. EUR към 31.03.2009

· лихва – едномесечен Euribor ( но не по-малко от 2.2%) + 3.5 %; 9% неспазване сроковете за погасяване

· цел на кредита – оборотни средства

· обезпечение: 

Неурегулиран поземлен имот с площ 3793 м2 и

корпоративна гаранция по гръцкото право от мажоритарния акционер – „Домокат” АД – Гърция

Заем № 4

· договорен размер 360 хил. EUR, дължима сума 320 хил. EUR към 31.03.2009

· лихва – тримесечен Euribor ( но не по-малко от 2.2%) + 3.35 %; 9% неспазване сроковете за погасяване

· цел на кредита – за покупка на недвижим имот 1185 м2  и вилна сграда

· падеж – 25.VII.2010 г., главницата се погасява на 18 месечни вноски започващи от 25.II.2009 

· обезпечение: 

Имота закупен с кредита и

корпоративна гаранция по гръцкото право от мажоритарния акционер – „Домокат” АД – Гърция

Не е извършвана нова емисия ценни книжа през отчетния период.

Управление на капитала - политиката на ръководството е да се подържа силна капиталова база, така че да се подържа доверието на собствениците, и на пазара като цяло, и да може да се осигурят условия за развитие на бизнеса в бъдеще. 
Дружеството не е предмет на специфични капиталови изисквания, наложени по договор или регулативна рамка, и се прилага общото търговско законодателство, както и изискванията на ЗППЦК.
Оценка на възможностите за реализация на инвестиционните намерения с посочване на размера на разполагаемите средства и отразяване на възможните промени в структурата на финансиране на тази дейност. Дружеството счита, че в обозримо бъдеще има възможност за реализация на евентуални инвестиции, към 31 март 2009 г. дружеството има налични средства.
Няма настъпили промени през отчетния период в основните принципи за управление на Дружеството. 

Няма промени в управителните органи през отчетната финансова година.

Информация за притежавани от членовете на управителните органи, прокуристите и висшия ръководен състав акции на Дружеството:
	Член на СД
	Притежавани акции в началото на периода
	Придобити акции
	Прехвърлени акции
	Притежавани акции в края на периода

	Йоанис Ригас
	0
	0
	0
	0

	Андреас Ригас
	0
	0
	0
	0

	Димитриос Бантис
	0
	0
	0
	0


Няма информация за договорености (включително и след приключване на финансовата година), в резултат на които в бъдещ период могат да настъпят промени в притежавания относителен дял акции или облигации от настоящи акционери или облигационери. 
Няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, касаещи задължения или вземания на Дружеството в размер най-малко 10 на сто от собствения му капитал
Данни за директора за връзки с инвеститора, включително телефон и адрес за кореспонденция.
ДВИ на Домокат АД е Петрана Рангелова Каменова. Адрес за кореспонденция с ДВИ – гр. София, пк 1421, кв. Южен парк, бл. 28, вх. Б, ап. 1, телефон +359 2 964 00 70, факс +359 2 964 00 81.
Промени в цената на акциите на дружеството
През 2009 г. не са се търгували акции на дружеството 
Изготвената програма за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление се спазваше през 2009г. Ръководните органи, при изпълнение на задълженията си са спазвали заложените параметри в програмата.

Не е налице несъответствие между дейността на ръководните органи и изготвената програма.

Не се предприемат мерки за преодоляване на причините по т.2

Ръководните органи не предвиждат да променят програмата за добро корпоративно управление.

Административно обслужване на дейността и управление на човешките ресурси. 

Основните процеси в областта на управление на човешките ресурси през 2008 година бяха насочени към повишаване на качеството на кадровия потенциал на предприятието, като основен ресурс за постигане на стратегическите цели и повишаване на ефективността. За достигане на високо ниво на развитие на професионалните умения и квалификация, през 2009 година за служителите бяха организирани мероприятия под формата на професионално обучение, участие в професионални курсове и семинари на различна тематика. Основна цел на социалната политика през 2009 година беше активният диалог между ръководството и служителите по всички въпроси, свързани с подобряване условията на труд в дружеството и реализация на стратегическите цели, които имат отражение върху човешките ресурси.

Отговорности на ръководството

Според българското законодателство ръководството следва да изготвя доклад за дейността, както и финансов отчет за всяка финансова година, който да дава вярна и честна представа за финансовото състояние на дружеството към края на годината, за неговите финансови резултати от дейността и за паричните потоци, в съответствие с приложимата счетоводна рамка. Дружеството прилага за целите на отчитане по Българското счетоводно законодателство Международните Стандарти за финансово отчитане (МСФО), приети от Комисията на Европейския съюз за прилагане в Европейския Съюз. Тази отговорност включва: разработване, внедряване и поддържане на система за вътрешен контрол, свързана с изготвянето и достоверното представяне на финансови отчети, които да не съдържат съществени неточности, отклонения и несъответствия, независимо дали те се дължат на измама или на грешка; подбор и приложение на подходящи счетоводни политики; и изготвяне на приблизителни счетоводни оценки, които са разумни при конкретните обстоятелства.

Ръководството потвърждава, че е действало съобразно своите отговорности, и че финансовият отчет е изготвен в пълно съответствие с Международните Стандарти за финансово отчитане, приложими в Европейския Съюз. Ръководството също така потвърждава, че при изготвяне на настоящия доклад за дейността е представило вярно и честно развитието и резултатите от дейността на предприятието за изминалия период, както и неговото състояние и основните рискове, пред които е изправено.
София, 30 април 2009 г.

Изпълнителен директор:
/Андреас Ригас/
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