ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА

МЕЖДИНЕН ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА към 31.12.2019 г.

“ТУРИН ИМОТИ“ АДСИЦ , 1434 София, ул. ”Шумака” 16

тел: (+359 2) 935 03 66; (+359 2) 935 02 30; факс: (+359 2) 935 03 18

I. Обща информация за дружеството

 
“Турин имоти” АДСИЦ, гр. София, рег. по ф.д. № 10692 по описа на СГС, ФО за 2007 г., вписано в регистъра на търговските дружества при СГС с парт. № 123750 , том 1706 , стр. 77, ЕИК по Булстат: 175349419.

“Турин имоти” АДСИЦ, гр. София е учредено и вписано като акционерно дружество с Решение № 1 по ф.д. № 10692 на СГС на 15.08.2007 г. Дружеството е учредено безсрочно.

“Турин имоти” АДСИЦ  е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти учредено в Република България, със седалище в гр. София и адрес на управление ул. “Шумака” № 16, тел: 02/ 935 03 09.

Комисията за финансов надзор издаде лиценз на “Турин имоти” АДСИЦ да извършва дейност като дружество със специална инвестиционна цел с решение №17-ДСИЦ от 04.01.2008г.

Настоящият междинен доклад за дейността на “Турин имоти” АДСИЦ е изготвен съгласно изискванията на чл.100о, ал.4 от ЗППЦК, относно разкриване на регулирана информация от емитентите, касаеща тримесечните финансови отчети за дейността. Междинният доклад за дейността се състои от  информация отразяваща дейността на Дружеството през отчетния период и от началото на финансовата година. 

Управление

Дружеството има едностепенна  система за управление.

СЪВЕТ НА ДИРЕКТОРИТЕ:

1. Лукан Димитров Луканов – Председател на СД и Изпълнителен директор;

2. Бойко Цветков Ботев –  Заместник – председател на СД;

3. Йордан Добринов Николов – член на СД;

II. Информация за важни събития, настъпили през 2019 г. и за тяхното влияние върху резултатите във финансовия отчет

2.1. Информация за важни събития, натъпили през 2019 г. както и за тяхното влияние върху резултатите във финансовия отчет.

През отчетния период Турин имоти АДСИЦ е реализирало следните сделки с недвижими имоти:

1. Продажба на апартамент № 10, находящ се в сграда „Апартаментен хотел“, в гр. София, ул. „Неофит Рилски“ № 35. 
2. Покупка на поземлен имот с идентификатор 10450.67.45 по кадастралната карта и кадастрални регистри на гр. Велинград, общ. Велинград, обл. Пазарджик, с площ от 9 282 кв. м., начин на трайно ползване: нива;
3. Покупка на поземлен имот с идентификатор 10450.67.55 по кадастралната карта и кадастрални регистри на гр. Велинград, общ. Велинград, обл. Пазарджик, с площ от 3460 кв. м., начин на трайно ползване: друг вид земеделска земя;
4. Покупка на поземлен имот с идентификатор 10450.67.47 по кадастралната карта и кадастрални регистри на гр. Велинград, общ. Велинград, обл. Пазарджик, с площ от 2413 кв. м., начин на трайно ползване: нива;

Дружеството има сключено едно споразумение за отдаване под наем на недвижим имот – Магазин с обща площ от 158,12 кв. м., находящ се в сграда „Апартаментен хотел“, в гр. София, ул. „Неофит Рилски“ № 35.
През отчетния период не са налице сключени големи сделки със свързани лица.
2.2. Влияние на изброените събития върху резултатите във финансовия отчет.

Финансовият резултат към 31.12.2019 г. е загуба в размер на 60 хил. лв. 

2.3. Преглед на резултатите от дейността на предприятието 
Относителният дял на реализираните стоки/ продукти / услуги в приходите от продажби на дружеството за 2019 г. и неговото изменение спрямо 2018 г. (съгл. т.1 от Приложение № 10) е както следва:

	
	
	
	(%)

	Относителен дял в приходите от продажби

	по видове стоки/ продукти/услуги
	2019
	2018
	изменение %

	Жилищни имоти
	94
	306
	-69.3%

	Нежилищни имоти
	0
	0
	0.0%

	Други (съоражения)
	0
	86
	-100.0%

	Наеми
	53
	51
	3.9%


Основните клиенти на “Турин Имоти” АДСИЦ и техния относителен дял в общите приходи от продажби за 2019 г. и изменението спрямо 2018 г. (съгл. т.2 от Приложение № 10) са както следва:

	Основни клиенти на "Турин Имоти" АДСИЦ 

	Наименование
	относителен дял

	
	2019г.
	2018г.

	БИ2СИ ООД
	36%
	12%

	ЧЕЗ РАЗПРЕДЕЛЕНИЕ БЪЛГАРИЯ АД
	
	19%

	Физическо лице
	64%
	69%

	Общо
	100%
	100%


2.4. Анализ на финансови и нефинансови основни показатели за резултата от дейността, имащи отношение към стопанската дейност, включително информация по въпроси, свързани с екологията и служителите; при изготвяне на анализа в доклада за дейността 
могат да се включат препратки към сумите на разходите, отчетени в годишните финансови отчети, и допълнителни обяснения във връзка с тях

Постигнатите от дружеството финансови показатели за 2019 г. спрямо 2018 г. са както следва:
	(хил.лв.)

	N:
	Показатели:
	2019
	2018
	2019/2018

	
	
	
	
	

	
	
	 година
	 година
	стойност
	процент

	1
	Финансов резултат
	-60
	-6
	-54
	-900.0%

	2
	Нетни приходи от продажби
	147
	443
	-296
	-66.8%

	3
	Общо приходи от оперативна дейност
	147
	443
	-296
	-66.8%

	4
	Общо приходи
	148
	443
	-295
	-66.6%

	5
	Общо разходи за оперативна дейност
	208
	448
	-240
	-53.6%

	6
	Общо разходи
	208
	449
	-241
	-53.7%

	7
	Собствен капитал
	931
	991
	-60
	-6.1%

	8
	Пасиви (дългосрочни и краткосрочни)
	20
	73
	-53
	-72.6%

	9
	Обща сума на активите
	951
	1064
	-113
	-10.6%

	10
	Краткотрайни активи
	329
	380
	-51
	-13.4%

	11
	Краткосрочни задължения
	20
	73
	-53
	-72.6%

	12
	Краткосрочни вземания
	7
	49
	-42
	-85.7%

	13
	Краткосрочни финансови активи (без парични средства)
	0
	0
	0
	0.0%

	14
	Парични средства
	322
	331
	-9
	-2.7%

	15
	Материални запаси
	0
	0
	0
	0.0%

	16
	Дългосрочни задължения
	0
	0
	0
	0.0%

	Рентабилност:

	17
	Коеф. на рентабилност на приходите от продажби (1/2)
	-0.4082
	-0.0135
	-0.3946
	-2913.6%

	18
	 Коеф. на рентабилност на собствения капитал (1/7)
	-0.0644
	-0.0061
	-0.0584
	-964.4%

	19
	Коеф. на рентабилност на пасивите (1/8)
	-3.0000
	-0.0822
	-2.9178
	-3550.0%

	20
	Коеф. на капитализация на активите (1/9)
	-0.0631
	-0.0056
	-0.0575
	-1018.8%

	Ефективност:

	21
	Коеф. на ефективност на разходите (4/6)
	0.7115
	0.9866
	-0.2751
	-27.9%

	22
	Коефициент на ефективност на разходите от оперативна дейност (3/5)
	0.7067
	0.9888
	-0.2821
	-28.5%

	Ликвидност:

	23
	Коеф. на обща ликвидност (10/11)
	16.4500
	5.2055
	11.2445
	216.0%

	24
	Коеф. на бърза ликвидност  (12+13+14)/11
	16.4500
	5.2055
	11.2445
	216.0%

	25
	Коеф. на незабавна ликвидност (13+14)/11
	16.1000
	4.5342
	11.5658
	255.1%

	26
	Коеф. на абсолютна ликвидност (14/11)
	16.1000
	4.5342
	11.5658
	255.1%

	Финансова автономност:

	27
	Коеф. на финансова автономност (7/8)
	46.5500
	13.5753
	32.9747
	242.9%

	28
	Коеф. на платежоспособност (9/8)
	47.5500
	14.5753
	32.9747
	226.2%


	


III. Описание на основните рискове и несигурности, пред които е изправен емитентът през останалата част от финансовата година

Дейността на „Турин имоти“ АДСИЦ е изложена на следните рискове:
Рискове свързани с бизнеса

Рискове, свързани с повишената конкуренция в сектора на недвижимите имоти. През последните години бяха изградени в различни части на София, различни по своя характер сгради: бизнес сгради, складове и др. които се явяват конкуренция на извършваната от дружеството дейност по отдаване на имоти – промишлени, складови и офис сгради. 

Рискове и несигурност свързани с икономическите условия в България, региона и света.

Сериозен риск за извършваната от дружеството дейност е природният – градушки, земетресения, наводнения, пожар. Същият се минимизира чрез сключване на ежегодни имуществени застраховки, които да  намаляват вредите, при евентуалното  настъпване на такива събития.

Валутен риск

Дружеството не е изложено на директен валутен риск, защото всички негови операции и сделки са деноминирани в евро и/или български лева, доколкото еврото е с фиксиран курс спрямо лева по закон.

Ценови риск

Дружеството не е изложено на ценови риск за негативни промени в цените на услугите, обект на неговите операции, защото съгласно договорните отношения с клиентите/доставчиците те са обект на периодичен анализ и обсъждане за преразглеждане и актуализиране спрямо промените на пазара.

Кредитен риск

Кредитният 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 търговски и други вземания. Събираемостта и концентрацията на вземанията се контролират текущо и стриктно от ръководството на дружеството, съгласно установената политика. За целта ежемесечно се прави преглед и анализ на откритите позиции по клиенти, както и получените постъпления. Паричните, включително разплащателни операции са ограничени до банки с висока репутация и ликвидна стабилност, 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. Ръководството на дружеството поддържа достатъчно свободни парични наличности с цел осигуряване на постоянна ликвидност.

Анализ на ликвидния риск

Дружеството посреща нуждите си от ликвидни средства, като внимателно следи плащанията на задълженията си, както и входящите и изходящи парични потоци, възникващи в хода на оперативната дейност. Всеки месец се извършва анализ дали наличните парични средства са достатъчни за да покрият бъдещите плащания на дружеството. Този анализ се извършва с цел покриване на риска на паричния поток и съответно формирането на дефицит на парични средства. 

Макроикономически рискове

Икономиката на България като малка държава е силно зависима от европейската и световната икономика. Подобрението на водещите индикатори за еврозоната формират очаквания за нейното бавно и постепенно възстановяване. В краткосрочен план вътрешното търсене се очаква да бъде благоприятно повлияно от забавянето на инфлационните процеси.

Конюктурноводещите индикатори показаха известно подобрение през последните месеци, но основните пазарни движещи сили се очаква да останат силно променливи. Темповете на възстановяване на световната икономика се очаква да останат умерени. В същото време, с нарастване на структурните предизвикателства, икономическата активност в развивашите се страни показа известна загуба на инерция. 

Пазарните обеми, както и маржове се очаква да продължат да бъдат под натиск, независимо      от очакваното възстановяване на икономиката.

Риск, свързан с паричния поток:

Рискът, свързан с паричния поток разглежда проблемите с наличните парични средства в дружеството. Тук от съществено значение е договорната политика, която следва да защитава фирмените финанси, като гарантира регулярни входящи потоци от страна на клиенти, както и навременни плащания на задълженията. 

Управлението на риска, свързан с паричните потоци за дружеството ни изисква поддържане на положителна стойност на ликвидността, т.е. готовност за посрещане на текущите задължения.

24.01.2020 г.

гр. София





_____________________________


(Изпълнителен Директор)

