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НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ НА “СОФИЯ ХОТЕЛ БАЛКАН АД” ЗА ДЕЙНОСТТА МУ ПРЕЗ 2008 Г.

А.
Общ преглед на дейността през 2008 г.
И през 2008 г. притежаваният от „София Хотел Балкан АД” („Дружеството”) Хотел „Шератон София Балкан” („Хотелът”) е сред водещите висококатегорийни международни хотели в София, въпреки конкуренцията на другите четири- и петзвездни хотели в столицата. 

През по-голямата част на  2008 г. не се отчита значително изменение на търсенето, като от друга стана продължава тенденцията към все по-голяма конкуренция в сегмента на пет-звездните хотели. Друг фактор, оказващ влияние, е и бързото навлизане на нови четири звездни хотели, които привличат част от клиентите. Макар и частично, в края на годината се забелязват и първите сигнали за промяна на търсенето в резултат на световната финансова и икономическа криза.
Пазарната стратегия на хотела през 2008 година беше ориентирана към запазване на съществуващите позиции, както и идентифициране на нови възможности, използвайки своите конкурентните предимства. Изградената дългогодишна практика за целогодишно гарантиране на определен обем реализирани нощувки чрез сключване на договорни отношения с авиокомпаниите беше продължена и през 2008 г. Промяна в това отношение настъпи с прекратяването на договора с авиокомпания „Алиталия” през месец април. Това доведе до намаляване на приходите от този сегмент и наложи промяна в цялостната политика на продажби в търсене на нови пазарни възможности и привличане на нови клиенти. С откриването на новата бална зала, възможностите за организиране на по-големи събития се разшириха и това доведе до относително стабилни приходи от групово настаняване и провеждане на конференции. Агресивните продажби бяха съчетани с гъвката ценова политика, в резултат на което показателят “средно-дневната цена на стая” достигна ниво от EUR 108.61 в годишен план, което представлява спад с 3% спрямо 2007 г.   

През 2008 г. средната заетост на хотела достигна нива от 57.81%, като по този начин остава по-ниска в сравнение с 2007 г. (73.37%) и 2006 г. (69.36%). В рамките на разглеждания три годишен период, 2007 г. се отичава като годината с най-високо търсене на пазара след присъединяването на България към Европейския съюз. От друга страна, по-високата заетост през 2006 г. е резултат на намаления капацитет през периода на цялостната реновация на три от етажите на хотела. Като цяло, броят на реализираните през 2008 г. нощувки (38 931) отбелязва спад от 15% спрямо 2007 г. Сред основните фактори за по-ниската заетост са прекратяването на договора с авиокомпания Алиталия, по-малкия брой големи събития в София в сравнение с 2007 г., както и спада на бизнес пътуванията, отбелязан през последните месеци на годината. 

Анализ на ключови индикатори за дейността на София Хотел Балкан АД:

	
	2006
	2007
	2008

	Заетост %
	69.36
	73.37
	57.81

	Средна цена EUR
	100.46
	111.54
	108.61


Въпреки отчетения спад в края на годината, данните за заетостта на хотела показват сравнително високо натоварване на наличната хотелска база. И през 2008 г. политиката на дружеството беше ориентирана към преодоляване на периодите на по-ниска заетост, като по този начин дейността на хотела се харакатеризира със слабо изразена сезонност. Предвид факта, че продукта на дружеството е ориентиран по-скоро към бизнес клиентите, търсенето е по-високо през периодите март-юни и септември-ноември, като в рамките на седмицата делничните дни са по-натоварени. С цел увеличаване на заетостта през уикендите, бяха разработени специални пакетни промоции, насочени както към туристически пътувания, така и към организаторите на конферентни събития и инсентив пътувания.

Статистически анализ по националности: 

	
	Брой нощувки по държави

	
	2006
	2007
	2008
	Ръст 08/07

	Германия
	7660
	8216
	8720
	+6.13%

	Гърция
	6116
	6259
	7165
	+14.48%

	Италия
	6229
	6273
	2969
	-52.67%

	САЩ
	4337
	4260
	2893
	-32.09%

	Великобритания
	2440
	3634
	2432
	-33.08%

	Турция
	1210
	1889
	2058
	+8.95%

	Испания
	999
	1188
	1235
	+3.96%

	Франция
	834
	1914
	992
	-48.17%

	Австрия
	1140
	1459
	940
	-35.57%


Чуждестранните гости на хотела са преобладаваща част от всички клиенти, като генерираните от тях нощувки представляват около 95% от общия брой нощувки през 2008 г. За периода 2006-2008 г. сред държавите, които в най-голяма степен генерират бизнес за хотела са Германия, Гърция, Италия, САЩ, Великобритания, Турция, Испания, Франция и Австрия. Италия, САЩ и Великобритания са сред страните със най-значителен спад спрямо 2007 г. (съответно 52.67%, 32.09% и 33.08%). Този спад се дължи от една страна на прекратяването на договора с италианската авиокомпания Алиталия, а от друга, на по-малкия брой правителствени и бизнес делегации от тези страни през 2008 г. Ръст отбелязват Гърция, Турция, Германия и Испания. 
Финализирането на реновацията на хотела, даде възможност за затвърждаване на позициите на пазара, като стратегията на Дружеството през  2008 г. беше ориентирана към увеличаването на пазарния дял в София, чрез балансирана ценова политика, която да гарантира оптимално висока “средно-дневна цена на стая”. Тенденцията за намаляване на бизнес пътуванията беше характерна за цялата 2008 г., в резултат на което част от корпоративните клиентите на хотела насочиха значителна част от обема нощувки към по-нискокатегорийните хотели. Стратегията на хотела за преодоляване на рисковете от агресивната конкуренция и гарантиране на приходите на хотела, е фокусирана върху използването на нашите конкурентни предимства и беше насочена към задържане на съществуващите клиенти чрез високо качество на предлагания продукт, гъвкавост по отношение на сключваните международни и локални корпоративни договори и акцентиране на специфични за хотелската верига маркетингови инструменти. И през 2008 г. дружеството продължи да провежда гъвкава ценова политика, която включва различни ценови равнища (в т.ч. официални цени, корпоративни цени по договор, цени за уикендите, пакетни цени, цени, в зависимост от срока за резервация и др.), съобразно различните пазарни сегменти, заетостта и пазарните тенденции. 

Сред приоритетите на Дружеството по отношение на политиката на продажби е прилагането на ефективни маркетингови и рекламни стратегии, базирани на отлично познаване на условията на пазара, тенденциите по отношение на бизнес пътуванията и целенасочен процес на непрекъсното търсене на нови клиенти и задържане на съществуващите. Като част от международни хотелски вериги (“Старууд”, “Класикал Хотелс”) “София Хотел Балкан”АД провежда:

· локална маркетингова политика – на дружеството като самостоятелно юридическо лице, функциониращо на територията на България;

· маркетингова политика, провеждана от веригата, осъществяваща мениджмънта на хотела.

“София Хотел Балкан” АД провежда активна маркетингова стратегия, която предвижда целенасочени усилия за развитие на продукта, гъвката ценова политика, активна реклама и ефективно използване на различните дистрибуционни канали, в това число онлайн и офлайн.

При разработването на фирмената маркетингова стратегия са взети предвид основните фактори, оказващи влияние върху реализацията и равнището на продажбите:

· поддържане на високо качество на туристическия продукт и неговото непрекъснато подобрение;

· разширяване позициите на пазара, чрез способност за своевременна реакция на променящото се търсене;

· активна дистрибуционна и рекламна политика, обхващаща както традиционни, така и нови форми и канали;

Основен акцент в маркетинговата стратегия на хотела представлява програмата за лоялни клиенти на Старууд “Предпочитан гост на Старууд”. Програмата се отличава като начин за диференциране на пазара, като дава значително конкурентно предимство пред останалите пет звездни хотели в София. През 2008 г. е реализиран  значителен ръст на записванията в програмата, като броят на новите членове достига 859, отбелязвайки ръст от 54,22% спрямо 2007 г. (557 нови записвания). Програмата реализира много добри резултати от гледна тока на възможност за привличане на нови клиенти и увеличение на заетостта и лоляността на клинетите към хотела.

През април 2007 г. новопридобитият хотел „Метропол”, Белград, бе напълно затворен и започна неговата основна реновация. Намерението на Дружеството е обновяването да продължи и 2008 и 2009 г., с оглед привеждането му в съответствие с високите стандарти на международен градски хотел, които се споделят от хотелите на групата Даскалантонакис. Този хотел бе придобит през 2006 г. след участие в търг, проведен от Агенцията за приватизация на Република Сърбия. По-късно през същата година, сградата на Хотел Метропол беше внесена като непарична вноска в капитала на новоучредено дружество с ограничена отговорност по сръбското право – „Метропол Палас” д.о.о., чийто едноличен собственик е „София Хотел Балкан АД”..
Характеристика на други съществени компоненти на доходите и разходите, необходими за по-доброто разбиране резултатите от дейността на Дружеството.

1.  Обемът на приходите от продажби и други приходи от дейността като цяло бележи повишение спрямо 2007 година с 5.64%, което в абсолютна сума възлиза на 948 хил.лв. В структурата на приходите от продажби има леко разместване, като се запазва водещото мястото на приходите от продажби  от “Хотел” с 56.06% от приходите от основна дейност, следва  дейност “Хранене” с 37.26%. Частта на „Други съпътстващи дейности” се е увеличила повече от 100% през 2008 г. и представлява 18.17% от всички приходи на Дружеството. Основно те са формирани от приходи от наеми, който възлизат на 3,129 хил.лв., спрямо 1,430 хил.лв. през 2007 г. Отбелязаното понижение в приходите от нощувки с 17.38% спрямо 2007 година се дължи на прекратяването на договора с авиокомпания Алиталия, по-малкия брой големи събития в София в сравнение с 2007 г., както и спада на бизнес пътуванията, отбелязан през последните месеци на годината. Увеличението от 18.02% спрямо 2007 г. отчетено в дейност “Хранене” е в следствие на завишения капацитет на банектинг отдела след откриването на новата зала “Роял”.
2. Инфлационните фактори в страната не оказват съществено влияние върху финансовите  резултати на фирмата  като цяло. Същите се коригират чрез ценовата политика относно регулиране на разходите, породени от тези процеси.
3. Влиянието на промените на чуждестранните валути е сведено до възможния минимум с премахването на доларовите цени на услугите и договарянето само на левови и еврови цени. Страната ни работи в условия на валутен борд с фиксиран курс на лева спрямо еврото.

Б. 
Изложение на развитието на дейността и състоянието на Дружеството през 2008 г. и бъдещи перспективи

1. Ликвидност и парични средства

Информация относно ликвидността (както краткосрочна така и дългосрочна) на Дружеството

(а) Дружеството разполага с достатъчно налични парични средства за покриване на финансовите задължения, погасяване дългосрочните си инвестиционни кредити, изплащане на дивиденти и обслужване на дейността като цяло. Същото има сключени договори за инвестиционни кредити с Българска Пощенска Банка (БПБ) и с EFG Прайвит банк – Люксембург.
(б) Основните парични потоци, ползвани от Дружеството, се набират от дейността му и се реализират от паричните потоци, свързани с търговските контрагенти. Тези източници формират собствените му парични потоци.  С тях, както и с отпуснатите кредити по овърдрафт, Дружеството осъществява дейността си и покрива нуждите си от оборотни средства.

(в) Към 31.12.2008 г. “София хотел Балкан “АД има задължения по кредити за инвестиционни нужди към БПБ, като и задължения по отпуснат кредит в размер на 28,770,000 ЕВРО към EFG Банк Люксембург, усвоен за закупуването на сградата на хотел Метропол, Сърбия.
Други задължения към свързани лица по баланса за 2008 г. са тези за изплащането на дивиденти на акционери на дружеството по Решения на Общото събрание на акционерите, част от реализираната печалба да се раздаде под формата на дивидент.
Разходите за лихвите по ползваните кредити са в размер на 4,438 хил.лв.

2. Капиталови ресурси

През годината се извършиха планираните от дружеството капиталови разходи. Задълженията в тази посока се свеждат до извършването на основни и аварийни ремонти на машини, съоръжения и оборудване, собственост на Дружеството. По-големи разходи за капитални вложения през 2006 г. бяха извършени за реновацията на 103 броя хотелските стаи. През 2007 г. големи капиталовложения се направиха във връзка с преустройството на общите площи на хотела, открита бе нова рецепция, продължи преустройството на бившия ресторант „Преслав” в магазини. Такива се изградиха и от двете страни на главния вход на хотела. През 2008 г. бе завършена и новата бална зала “Роял”, разположена върху източната тераса, откъм ротондата “Св.Георги”. Приключи и реновацията на лоби бар “Плиска”, кухни и общи площи. Сменена бе и козирката над главен вход, съгласно инвестиционната политика на Дружеството. Основната част от тези процеси приключиха през 2008 г., което доведе до значителното увеличение на дълготрайните активи. Всичко това цели подобряване качеството на предлаганите услуги.
Размерът на неразпределената печалба е формиран от последователни решения  на ОС на акционерите  за разпределението на печалбите за 2003, 2004 и 2005 година , така че значителна част от нея да остане  в “Неразпределена печалба”. 
Дружеството няма задбалансови споразумения за финасиране.

3. Резултати от дейността

През посочения отчетен период няма необичайни или спорадични събития, сделки или съществени икономически промени, които да се отразяват съществено на размера на отчетените приходи от дейността на дружеството. Същите са завишени в сравнение с отчетените такива през 2007 г. с 948 хил.лв, в което увеличение резултират, от една страна, намаления обем на приходите от  нощувки, а от друга – завишението в приходите от хранене и от договорите за наем. Негативно влияние върху приходите от дейността оказва разширяващата се конкуренция, както и вече споменатото прекратяването на договора с авиокомпания „Алиталия” през месец април, което доведе до намаляване на приходите и наложи промяна в цялостната политика на продажби в търсене на нови пазарни възможности и привличане на нови клиенти. 
Разходите от дейността през отчетния период са се понижили с 1,150 хил.лв. спрямо същите за предходния период. От тях най-голямо понижение бележат разходите за материали и за външни услуги. Намаление има и в разходите за персонал – заплати и осигуровки. В същото време разходите за амортизация на дълготрайни активи са се увеличили, във връзка с вече упоменатите реновационни дейности. Другите разходи включват банкови такси, командировки, представителни и т.н. Спад бележат разходите за юридически услуги и за реновация. Разходите за външни услуги, а именно разходи по договор за управление, технически услуги и други разходи на собственика , както и тези, формирани от договора за франчайз със „Старууд” бележат намаление във връзка с намалението на приходите от дейност “Хотел.
Резултатът от дейността на Дружеството през 2008 г., преди отчитането на финансовите приходи и разходи, е положителна величина и възлиза на 3,283 хил.лв. За сравнение този резултат през 2007 г. е бил 1,458 хил.лв.

Като резултат от комплексното действие на всички изброени по-горе фактори, през 2008 година е отчетената загуба в размер на 1,231 хил.лв.
4. Настоящи тенденции, събития и рискове, които могат да окажат значително влияние върху финансовото състояние на Дружеството

През 2008 г. влиянието на пазарните фактори като “спад на цена на продукт, предлаган от Дружеството” и “намаляване на пазарния дял“ оказват слабо влияние върху резултатите от дейността на Дружеството. Това влияние нараства в края на годината, в резултат на появилите се индикатори за финансова и икономическа криза. По отношение на Дружеството това влияние се намалява в следствие на установените пазарни позиции и ефективно прилаганите маркетингови стратегии. От друга страна, промяната в пазарните условия води до изменение на потребителското поведение по отношение на бизнес пътуванията и избора на хотел. В резултат на това, съществува риск от отлив на корпоративни клиенти и пренасочване към по-ниско категорийни хотели.  

В.
Важни събития настъпили след годишното счетоводно приключване

Няма такива.
Г.
Важни научни изследвания и разработки
Няма такива.

Д.
Предвиждано развитие на Дружеството

Дружеството прогнозира през 2009 година да продължи политиката си насочена към задържане на пазарния дял, чрез поддържане на високо качество на предлагания продукт и гъвката ценова политика. С цел намаляване на влиянието на конкуренцията и установяване на балансирана пазарна стратегия ще продължи разработването на нови пазарни ниши и други дейности, търсенето на нови клиенти и ориентиране към още по-голям брой пазарни сегменти. По този начин ще се търси възможност за запазване на съществувашия обем бизнес въпреки тенденциите, появили се в края на 2008 г за значително намаляване на бизнес пътуванията на част от корпоративните клиенти на хотела.

Е.
Промени в цената на акциите на Дружеството

През 2008 не се наблюдават съществени промeни в цените на акциите на Дружеството до месец март, следва лек спад до равнища от 47 лв. и после увеличение до 100 лв. (по данни от сайта на БФБ). Съществен момент през 2008 г. е, че дружествата „Юропиън Хотел Ентърпрайзес” АД и „Интернешънъл Лоджинг ъф България” АД придобиват заедно 66,90% от акциите на Дружеството, в резултат на което отправят съвместно търгово предложение за закупуване на всички акции на останалите акционери на Дружеството. Търговото предложение /ТП/ е одобрено от КФН и важи за срок от 28 /двадесет и осем/ дни от публикуването му в два ежедневника на 12.06.2008 г. Предложената цена е 102.04 лв. на акция. Упълномощен инвестиционен посредник е „ЕФГ Секюритис България” ЕАД. ТП е приключило в законовия срок на 10.07.2008 г. без да бъде удължавано. В резултат на това, към края на отчетия период „Юропиън Хотел Ентърпрайзес” АД притежава 37,69% от акциите на Дружеството, а „Интернешънъл Лоджинг ъф България” АД – 37.67%.
Ж. Информация относно програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление 

Управлението дейността на Дружеството се осъществява в пълно съответствие с Програмата за прилагане на международно признати стандарти за добро корпоративно управление, приета през 2005 г. с решение на Съвета на директорите.
З. Допълнителна информация по приложение 10 на Наредба № 2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа
1.  Информация, дадена в стойностно и количествено изражение относно
основните категории стоки, продукти и/или предоставени услуги, с посочване на техния дял в приходите от продажби на емитента като цяло и промените,настъпили през отчетната финансова година.

По-долу е представена аналитична разбивка на приходите от продажби, други приходи от дейността, както и финансови приходи, заедно със сравнителен анализ спрямо предходния период, а именно 2007 г. По-подробен анализ на приходите от продажби е изложен в раздел А. Общ преглед на дейността през 2008 г., т.1. 

	 Приходи от продажби
	

	
	2008 г.
	2007 г.

	
	
	

	Приходи от нощувки
	8,144
	9,857

	Приходи от хранене
	5,437
	4,607

	Други приходи
	947
	827

	
	
	

	
	14,528
	15,291


Другите приходи включват постъпления основно от наем на банкетни зали, платена телевизия и други услуги придружаващи дейността като бизнес център, пране и гладане.
	Други приходи от дейността
	2008 г.
	2007 г.

	
	
	

	Приходи от наеми
	3,129
	1,430

	Приходи от продажба на ДМА
	32
	34

	Други приходи
	65
	51

	
	
	

	
	3,226
	1,515


Както става видно, други приходи от дейността са формирани от приходите от отдадени под наем помещения.








2008 г.

      2007 г.

	Финансови приходи от валутно- курсови разлики
	48
	113

	Приходи от лихви oт разплащателни и депозитни сметки
	2
	31

	
	50
	144


2.  Информация относно приходите, разпределени по отделните категории
дейности, вътрешни и външни пазари, както и информация за източниците за снабдяване с материали, необходими за производството на стоки или
предоставянето на услуги с отразяване степента на зависимост по отношение на всеки отделен продавач или купувач/потребител, като в случай, че относителният дял на някой от тях надхвърля 10 на сто от разходите или приходите от продажби, се предоставя информация за всяко лице поотделно, за неговия дял в продажбите или покупките и връзките му с емитента.

В предходната точка са предствавени детайлно приходите от продажби на Дружеството. Дружеството няма взаимоотношения с отделен продавач или купувач/потребител, относителният дял на който да надхвърля 10 на сто от разходите или приходите от продажби.
Основните материални запаси и стоки, с които оперира емитентът, произтичат от основния предмет на дейност - хотелиерски, ресторантъорски и свързаните с тях съпътствуващи туристически услуги като: храни, напитки консумативи, свързани с оперативното снабдяване и дейност на дружеството. Същите са с относително постоянна структура по видове и количество, за да се поддържа минимум наличен в склада асортимент от стоки, позволяващ нормалното функциониране на хотела.

3.  Информация за сключени големи сделки и такива от съществено значение за дейността на емитента.

През 2008 г. Дружеството не е сключвало големи сделки и такива от съществено значение. Подновени са сроковете по отпуснатите за оборотни средства овърдрафти от Юробанк И Еф Джи България  АД. 
4.  Информация относно сделките, сключени между емитента и свързани
лица, през отчетния период, предложения за сключване на такива сделки, както и сделки, които са извън обичайната му дейност или съществено се отклоняват от пазарните условия, по които емитентът или негово дъщерно дружество е страна с посочване на стойността на сделките, характера на свързаността и всяка информация, необходима за оценка на въздействието върху финансовото състояние на емитента.

През 2008 г. дружеството не е сключвало договори с членове на Съвета на директорите. В края на годината Дружеството е сключило договор за парична вноска без увеличение на капитала с дъщерното дружество Метропол Палас д.о.о., Белград в размер на 350,000 евро, които са били върнати през същия отчетен период.
5.  Информация за събития и показатели с необичаен за емитента характер, имащи съществено влияние върху дейността му, и реализираните от него приходи и извършени разходи; оценка на влиянието им върху резултатите през текущата година.

Няма събития и показатели с необичаен характер, оказали съществено влияние върху дейността на емитента.

6.  Информация за сделки, водени извънбалансово - характер и бизнес цел,
посочване финансовото въздействие на сделките върху дейността, ако рискът и ползите от тези сделки са съществени за емитента и ако разкриването на тази информация е съществено за оценката на финансовото състояние на емитента.

Няма извънбалансови сделки.

7.  Информация за дялови участия на емитента, за основните му инвестиции в страната и в чужбина (в ценни книжа, финансови инструменти, нематериални активи и недвижими имоти), както и инвестициите в дялови ценни книжа извън неговата икономическа група и източниците/начините на финансиране.

През последните три години дружеството не е инвестирало в закупуването на акции и дялове от други дружества. През 2006 г. Дружеството участва и печели търг на Агенциата по приватизация на Република Сърбия за закупуването на сградата на хотел „Метропол”, Белград. Дружеството е едноличен собственик на капитала на „Метропол Палас” ДОО, Сърбия, дружество с ограничена отговорност, регистрирано под единен идентификационен номер 20166495, данъчен идентификационен номер (ПИБ) 104439205. „София Хотел Балкан” АД е внесло като апортна вноска в капитала на сръбското дружество сградата на хотел „Метропол”.

8.  Информация относно сключените от емитента, от негово дъщерно
дружество или дружество майка, в качеството им на заемополучатели, договори за заем с посочване на условията по тях, включително на крайните срокове за изплащане, както и информация за предоставени гаранции и поемане на задължения.

Дружеството е подписало договор за инвестиционен кредит през септември 2005 г. за реновацията на хотел „Шератон” в размер на 3,612,000 евро, с падеж 2020 г. и при лихва тримесечния EURIBOR и надбавка от 2.095% от Юробанк И Еф Джи България АД.
Дружеството е сключило договор за кредит през юли 2005 г. за техническа помощ в размер на 1,388,098.80 евро, с падеж 2020 г. и при лихва тримесечния EURIBOR и надбавка от 2.095% от Юробанк И Еф Джи България  АД.
Дружеството има кредит отпуснат от EFG Luxemburg през 2006 г., в размер на 28,770,000 евро, за срок от 20 години, при лихва тримесечния EURIBOR и надбавка от 1.65% за закупуване сградата на хотел „Метропол Палас”, Белград. Той представлява рефинансиране на кредит първоначално отпуснат от Пиреос Банк за същата цел.

В края на 2006 г. Дружеството е получило овърдрафт в размер на 1,000,000 евро от Юробанк И Еф Джи България АД за срок от една година, който е удължен, за финансиране на обичайната му дейност.
През август 2007 г. на Дружеството е отпуснат нов овърдрафт от Юробанк И Еф Джи България  АД, в размер на 1,000,000 евро за срок от една година, в момента удължен, за оборотни средства за осъществяване на обичайната му дейност.
През 2007 г. дъщерното дружество „Метропол Палас” д.о.о., Сърбия е подписало договор за кредит в размер до 15,000,000 евро от EFG New Europe Funding, Холандия за финансиране на предстоящата цялостна реновация на сградата на хотела, който по настоящем вече не е в експлоатация. Кредитът е отпуснат при лихва тримесечния EURIBOR и надбавка от 1.1%, за срок от 20 години. В рамките на 2007 г. е усвоен само един транш в размер на 1,500,000 евро, а през 2008 г. са усвоени още 6 транша по 1,500,000 евро и последен транш на 12.12.08 г. за още 2,500,000 евро, или до момента са усвоени общо 13,000,000 евро по този кредит. 
9.  Информация относно сключените от емитента, от негово дъщерно
дружество или дружество майка, в качеството им на заемодатели, договори за заем, включително предоставяне на гаранции от всякакъв вид, в това число на свързани лица, с посочване на конкретните условия по тях, включително на крайните срокове за плащане, и целта, за която са били отпуснати.
През ноември 2008 г. Дружеството е сключило договор за парична вноска без увеличение на капитала с дъщерното дружество Метропол Палас д.о.о., Белград в размер на 350,000 евро, за покриване на временните му нужди от финансиране на дейността, които са били изцяло върнати през следващия месец.
10.  Информация за използването на средствата от извършена нова емисия
ценни книжа през отчетния период.

През отчетния период няма ново емитиране на ценни книжа.
11.  Анализ на съотношението между постигнатите финансови резултати,
отразени във финансовия отчет за финансовата година, и по-рано публикувани прогнози за тези резултати.

Дружеството няма публикувани по-рано прогнози за финансовите си резултати, касаещи изминалата финансова 2008 година.
12.  Анализ и оценка на политиката относно управлението на финансовите
ресурси с посочване на възможностите за обслужване на задълженията,
евентуалните заплахи и мерки, които емитентът е предприел или предстои да предприеме с оглед отстраняването им.

Целите на Дружеството при управление на финансовите ресурси са да защитят способността му да продължи като действащо предприятие, с цел да осигури възвръщаемост за акционерите и поддържане на оптимална капиталова структура. За Дружеството възниква лихвен риск от получените дългосрочни заеми, подробно описани в т.8 на този раздел. Заемите с плаващи лихвени проценти /тримесечен EURIBOR плюс надбавка/ излагат Дружеството на риск, свързан с изменение на бъдещите паричните потоци. Този риск зависи изцяло от движенията на финансовия пазар. Предвид настъпващите промени на пазара през 2009 година ръководството на Дружеството планира да провежда агресивна политика на продажби, насочена както към съществуващите корпоративни клиенти, така и към нови компании и пазари. Едновременно с това, нашата цел ще бъде да бъдем по-гъвкави в корпоративното ценообразуване, за да сме по-конкурентноспособни с ценовите вариации на пазара.
13.  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.

Дейността на Дружеството е насочена основно към управление на сегашните инвестиции. Няма близки планове за нови инвестиции, освен изпълнението на започналата през 2007 цялостна реконструкция на сградата на хотел „Метропол Палас”, Белград, на които Дружеството отдава приоритетно значение към момента.
14.  Информация за настъпили промени през отчетния период в основните
принципи за управление на емитента и на неговата икономическа група.
През 2008 г. няма настъпили съществени промени в основните принципи на управление на Дружеството. Управлението на хотела се извършва при действието на лицензионното споразумение с “Sheraton International, Inc.”, по силата на който хотелът е част от луксозната верига “The Luxury Collection”, ползващ тази запазена марка за доказали своята ефективност услуги. Минимизирането на риска, произтичащ от възможни грешки на субективния фактор или недостатъци в системата и организация на дейността се постига и чрез правилния подбор на висококвалифициран персонал и изграждането на ефективна система за повишаване квалификацията, надежден и ефективен мениджмънт.

15.  Информация за основните характеристики на прилаганите от емитента в процеса на изготвяне на финансовите отчети система за вътрешен контрол и система за управление на рискове.

С цел осигуряване на независима и обективна оценка на финансовите отчети, годишният одит на Дружеството се извършва от независим експерт-счетоводител. Всички финансови отчети се изготвят съгласно международните счетоводни стандарти. Текущата финансово-счетоводна дейност на дружеството е обект на постоянен контрол и анализ от страна на управителния орган. Има утвърдена практика за ежедневно, ежемесечно и тримесечно изготвяни справки и отчети към управляващите, както и на периодично обсъждане на текущите финансови резултати от дейността на Дружеството. 
16.  Информация за промените в управителните и надзорните органи през
отчетната финансова година.

Съветът на директорите се състои от 7 души, подробна информация за тях има в ПРИЛОЖЕНИЕ 1 към настоящия доклад, и не е изменял състава си през 2008 г.

17.  Информация за размера на възнагражденията, наградите и/или ползите
на всеки от членовете на управителните и на контролните органи за отчетната финансова година, изплатени от емитента, независимо от това, дали са били включени в разходите на емитента или произтичат от разпределение на печалбата, включително:

а) получени суми и непарични възнаграждения:
Панайот Александров Тонев –  8 хил.лв. бруто 

б) условни или разсрочени възнаграждения, възникнали през годината,
дори и ако възнаграждението се дължи към по-късен момент – няма.
в) сума, дължима от емитента или негови дъщерни дружества за изплащане
на пенсии, обезщетения при пенсиониране или други подобни обезщетения – няма.

18.  За публичните дружества - информация за притежавани от членовете на управителните и на контролните органи, прокуристите и висшия ръководен състав акции на емитента, включително акциите, притежавани от всеки от тях поотделно и като процент от акциите от всеки клас, както и предоставени им от емитента опции върху негови ценни книжа - вид и размер на ценните книжа, върху които са учредени опциите, цена на упражняване на опциите, покупна цена, ако има такава, и срок на опциите.
Няма членове на Съвета на Директорите, които към края на 2008 г. да притежават акции на Дружеството. 

През второто тримесечие г-н Панайот Тонев е продал акциите си, които са били 584 бр., съставляващи 0.122% от общия брой акции на Дружестото.
19.  Информация за известните на дружеството 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.

Не са известни такива договорености.
20.  Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни
производства, касаещи задължения или вземания на емитента в размер най-малко 10 на сто от собствения му капитал. 

Дружеството няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства касаещи задължения или вземания на емитента в размер най-малко 10 на сто от собствения му капитал.

21.  Данни за директора за връзки с инвеститора, включително телефон и
адрес за кореспонденция.

Директор за връзки с инвеститорите е Десислава Иванова Ялъмова, телефон: +359 2 937 8069, адрес за кореспонденция: 1000 София, пл.„Света Неделя” № 5 

И.  Анализ и разяснение на информацията по Приложение № 11 към НАРЕДБА № 2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа (Приета с Решение № 02-Н на Комисията за финансов надзор от 17.09.2003 г., обн., ДВ, бр. 90 от 10.10.2003 г., в сила от 1.12.2003 г., изм. и доп., бр. 12 от 7.02.2006 г., бр. 101 от 15.12.2006 г., в сила от 1.01.2007 г.)

1.  Структура на капитала на дружеството, включително ценните книжа,
които не са допуснати до търговия на регулиран пазар в Република България или друга държава членка, с посочване на различните класове акции, правата и
задълженията, свързани с всеки от класовете акции, и частта от общия капитал,която съставлява всеки отделен клас.
Дружеството е издало общо 478 536 безналични поименни акции с право на глас, регистрирани за търговия на Българска Фондова Борса – София.    

 
2.  Ограничения върху прехвърлянето на ценните книжа, като ограничения за притежаването на ценни книжа или необходимост от получаване на одобрение от дружеството или друг акционер.

Прехвърлянето на акции на Дружеството може да бъде извършено само на Българската Фондова Борса или на неофициалния пазар на ценни книжа, чрез инвестиционни посредници, с изключение на прехвърлянията по наследство. 

Акциите на Дружеството се прехвърлят свободно според волята на собствениците им. Ограничение по отношение прехвърляне на акции на дружеството съществуват само в предвидените от закона случаи.

Ограничения върху прехвърлянето на ценните книжа, като ограничения
за притежаването на ценни книжа или необходимост от получаване на одобрение
от дружеството или друг акционер, няма съгласно Устава на Дружеството (т.е. устав е приет и подписан от присъствалите на общо събрание на акционерите на Дружеството на 16.03.2002 година по приложен списък и посл. изм. с решение на Общото събрание от15.06.2004 г.). 

3.  Информация относно прякото и непрякото притежаване на 5 на сто или повече от правата на глас в общото събрание на Дружеството, включително данни за акционерите, размера на дяловото им участие и начина, по който се
притежават акциите.

Акционерите притежаващи пряко акции, даващи право на 5 на сто или повече от правата на глас в Общото събрание към 31.12.2008 г. са били:

Акционер
Бр.акции
% от капитала


ЮРОПИЪН ХОТЕЛ ЕНТЪРПРАЙЗИС АД
180358
37.69
ИНТЕРНЕШЪНЪЛ ЛОДЖИНГ ЪФ БЪЛГАРИЯ АД
180257
37.67
АКСЕС БЪЛГАРИЯ ЕАД        

76051
15,49

В периода 01.01.2008 – 31.12.2008 г. са настъпили промени в броя на притежаваните гласове в общото събрание на акционерите на „София Хотел Балкан” АД. Следните акционери, притежаващи повече от 5 на сто от акциите на Дружеството в началото на годината, към края й са продали изцяло своите дялове:

· Джордж Йоанис Драндакис – 40,916 бр. акции – 8.55% към 31.03.2008

· EFG EUROBANK ERGASIAS – 32,086 бр. акции – 6.71% към 31.03.2008
4.  Данни за акционерите със специални контролни права и описание на
тези права.

Няма такива.

 
5.  Описание на система за контрол при упражняване на правото на глас в случаите, когато служители на дружеството са и негови акционери и когато контролът не се упражнява непосредствено от тях.
Няма такава.

6.  Ограничения върху правата на глас, като ограничения върху правата на глас на акционерите с определен процент или брой гласове, краен срок за упражняване на правата на глас или системи, при които със сътрудничество на дружеството финансовите права, свързани с акциите, са отделени от притежаването на акциите.
Няма такива.

7.  Споразумения между акционерите, които са известни на Дружеството и които могат да доведат до ограничения в прехвърлянето на акции или правото на глас.

Няма такива.

8. Разпоредбите относно назначаването и освобождаването на членовете на
управителните органи на дружеството и относно извършването на изменения и допълнения в устава.

І. Органите на управление на Дружеството са: общо събрание на акционерите и съвет на директорите.

Общото събрание на акционерите включва всички акционери с право на глас. Членовете на Съвета на директорите вземат участие в работата на Общото събрание без право на глас, освен ако са акционери.

Членовете на Съвета на директорите се избират от Общото събрание на акционерите за срок от 3 /три/ години. Членовете на Съвета на директорите могат да бъдат преизбирани без ограничения. След изтичане на мандата членовете на Съвета на директорите продължават да изпълняват своите функции до избирането от Общото събрание на акционерите на нов съвет на директорите. 

ІІ. Общото събрание на акционерите изменя и допълва устава на Дружеството и взема решения за увеличаване и намаляване на капитала. На основание чл. 196 от Търговския закон и на Устава на Дружеството, Съветът на директорите, в продължение на 5 години, считано от 15 юни 2004 г., е овластен да взема решения за увеличаване на капитала до размер, еквивалентен на левовата равностойност на 50 000 000 /петдесет милиона/ щатски долара, чрез издаване на нови акции. Решението за увеличаване на капитала трябва да бъде взето с мнозинство от повече от половината от членовете на Съвета на директорите.

9. Правомощията на управителните органи на дружеството, включително
правото да взема решения за издаване и обратно изкупуване на акции на
дружеството.

Общото събрание на акционерите: изменя и допълва устава на Дружеството; взема решения за увеличаване и намаляване на капитала; взема решение за преобразуване и прекратяване на Дружеството; избира и освобождава членовете на Съвета на директорите и определя възнаграждението им; назначава и освобождава дипломирани експерт-счетоводители; одобрява годишния счетоводен отчет на Дружеството и консолидирания такъв след заверка от назначения експерт-счетоводител; назначава ликвидатори при прекратяване на Дружеството, освен в случаите на несъстоятелност; освобождава от отговорност членовете на Съвета на директорите; дава съгласие за учредяване на ипотека и залог върху дълготрайни активи на Дружеството по предвидения в Закона за публичното предлагане на ценни книжа ред.

Съветът на директорите: дава съгласие за участие или разпореждане с участие в други търговски или граждански дружества в страната или чужбина; дава съгласие за придобиване или разпореждане с недвижими имоти или вещни права върху тях; дава съгласие за сключване на договори за кредитиране на трети лица, както и на договори за съвместна дейност; възлага управлението на Дружеството на един или повече от своите членове въз основа на договор за управление; определя стратегията и плановете за развитие на Дружеството; определя и изменя организационната структура на Дружеството; публикува утвърдения годишен счетоводен отчет; взема решения за образуване на клонове и други структурни подразделения; решава въпросите за образуване на парични фондове на Дружеството, за използване на дългосрочни и краткосрочни кредити; взема решения за осъществяването на инвестиционната политика на Дружеството; упражнява годишен и текущ тримесечен контрол по финансовото състояние на Дружеството; контролира изпълнението на поетите задължения от изпълнителния директор; изготвя годишен отчет за своята работа и за състоянието на Дружеството и го представя на Общото събрание на акционерите; изготвя и приема бизнес програма на Дружеството.

10. Съществени договори на дружеството, които пораждат действие,
изменят се или се прекратяват поради промяна в контрола на дружеството при осъществяване на задължително търгово предлагане, и последиците от тях, освен в случаите когато разкриването на тази информация може да причини сериозни вреди на дружеството; изключението по предходното изречение не се прилага в случаите, когато дружеството е длъжно да разкрие информацията посилата на закона.

Няма.

11. Споразумения между дружеството и управителните му органи или
служители за изплащане на обезщетение при напускане или уволнение без правно основание или при прекратяване на трудовите правоотношения по причини, свързани с търгово предлагане.

Няма. 
К.
Възнаграждения, получени общо през годината от членовете на Съвета на директорите

Възнагражденията, получени от членовете на Съвета на директорите, се измерват в задължителния депозит по Търговския закон в размер на три месечни заплати. Същите са изчислени на база на минималните за тези длъжности заплати, съгласно Браншовото споразумение за отрасъла. На тази база се изчислява месечното възнаграждение само на г-н П.Тонев - член на Съвета на директорите. Други възнаграждения за членовете на Съвета на директорите за тяхната дейност през 2008 г. не са гласувани и съответно – не са изплащани. 

Л.
Придобити, притежавани и прехвърлени от членовете на Съвета на директорите през годината акции на Дружеството.

През 2008 г-н Панайот Тонев, който е притежавал 584 бр. и е член на Съвета на директорите е продал тези акции и към края на годината не притежава дялове от Дружеството.
М. 
Права на членовете на Съвета на директорите да придобиват акции и облигации на дружеството.

През 2008 г. не са били въвеждани схеми за предоставяне на акции или облигации от Дружеството, в които членовете на Съвета на директорите на дружеството да участват.

Н.
Участия на членовете на Съвета на директорите в търговски дружества като неограничено отговорни съдружници, притежаването на повече от 25 на сто от капитала на друго дружество, участието им в управлението на други дружества или кооперации като прокуристи, управители или членове на съвети

Участията на членовете на Съвета на директорите в други дружества и/или кооперации в управлението на такива други дружества и/или кооперации през 2008 година са описани в таблица – ПРИЛОЖЕНИЕ №1 към настоящия доклад.
О.
Планирана стопанска политика през следващата година, в т.ч. очаквани инвестиции и развитие на персонала, очакван доход от инвестиции и развитие на Дружеството, предстоящи сделки от съществено значение за дейността

Предвид настъпващите промени на пазара през 2009 година ръководството на Дружеството планира да провежда агресивна политика на продажби, насочена както към съществуващите корпоративни клиенти, така и към нови компании и пазари. Едновременно с това, нашата цел ще бъде да бъдем по-гъвкави в корпоративното ценообразуване, за да сме по-конкурентноспособни с ценовите вариации на пазара, като акцентираме върху корпоративния бизнес от страните от Европейския съюз и САЩ. Усилията ни ще бъдат концентрирани и върху увеличаване на броя на провежданите в хотела конферентни събития, в комбинация с продажби на стаи за участниците в тези събития. Предвиждаме през 2009 г. да разширим кръга на използваните канали на дистрибуция, като включим и голям брой алтернативни резервационни портали и уеб страници, а също така да поставим акцент върху активното таргетирано представяне на хотела в рамките на кампаниите на Старууд и Луксозната Колекция. Основната цел ще бъде да предложим на нашите клиенти оптимално съотношение цена-стойност.

* * *
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