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ТУРИН ИМОТИ АДСИЦ

ПРИЛОЖЕНИЯ КЪМ ФИНАНСОВИЯ ОТЧЕТ ЗА ІV тримесечие на 2011 година

1. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ДРУЖЕСТВОТО

“Турин Имоти” АДСИЦ (Дружеството) е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизиране на недвижими имоти, по смисъла на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. 

Дружеството е учредено на Учредително събрание, проведено на 15.06.2007 г., и е вписано в търговския регистър с Решение № 1 по ф.д. № 10692/2007 г. на СГС на 15.08.2007 г. Дружеството е учредено без сроk. 

Дружеството е със седалище и адреса на управление: гр. София, ул.„ Шумака” №16
Собственост и управление

ТУРИН ИМОТИ АДСИЦ е публично акционерно дружество съгласно Закона за публично предлагане на ценни книжа и неговите акции се търгуват свободно на “Българска фондова борса – София” АД. Aкциите на дружеството са поименни, безналични и свободно прехвърляеми ценни книжа, които се предлагат публично. Прехвърлянето на поименните безналични акции, издадени от дружеството, имат действие от момента на вписване на сделката в регистъра на Централния депозитар, който издава документ, удостоверяващ правата върху тези акции.   
Към 31 декември 2011 г. разпределението на акционерния капитал на дружеството е показано в Таблица №1:
	
	
	2011 год.
	2010 год.

	№
	Акционер
	Брой акции
	Относителен дял от капитала
	Брой акции
	Относителен дял от капитала

	1
	Лукан Димитров Луканов, ЕГН: 5503226787
	324 250
	49,88%
	324 250
	49,88%

	2
	Димитър Луканов Луканов, ЕГН: 8110116927
	165 000
	25,38%
	165 000
	25,38%

	3
	Людмила Николаева Колева, ЕГН: 7402096652
	156 550
	24,08%
	156 550
	24,08%

	4
	Индивидуални акционери
	4 200
	0,66%
	4 200
	0,66%


Дружеството е с едностепенна система на управление. 

Съветът на директорите е в състав:

- Председател и Изпълнителен директор - Лукан Димитров Луканов, ЕГН 5503226787; 

- Зам-председател - Венцислав Симеонов Стоев, ЕГН 6009266923

- Член на Съвета на директорите - Йордан Добринов Николов, ЕГН 7203118229; 

Дружеството се представлява и управлява от Лукан Димитров Луканов - Изпълнителен директор.

Към 31.12.2011 г. дружеството има назначен 1 служител на трудов договор на длъжност: “ директор за връзка с инвеститорите”.
В съответсвие с изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел / чл. 18/, “ Турин имоти” АДСИЦ е сключило Договор от 20.11.2008 г. с  “Обслужващо дружество”- “ Реста сървиз енд мениджмънт” ООД относно обслужването на недвижимите му имоти (експлоатация, поддръжка, управление, извършването на подобрения), както и относно воденето и съхраняването на счетоводната му отчетност.
 Предмет на дейност


Предметът на дейност на дружеството е инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти) посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и продажбата им.

За осъществяване на дейността си дружеството притежава лиценз, издаден с Решение № 17-ДСИЦ/04.01.2008 г. от Комисията за финансов надзор.  

Към 31.12.2011 г. в дейността на ТУРИН ИМОТИ АДСИЦ не се наблюдават съществени последици от всеобщата финансова криза. В тази връзка ръководството на дружеството счита, че влиянието на кризата няма да се отрази съществено върху обхвата и обема на дейността му и не се предвиждат действия по преструктуриране на дейността през 2011 г и 2012 г., които да доведат до значителни промени в бизнеса и активите му.
Във връзка с тенденциите в текущата икономическа среда (кредитна криза и спад в икономиката) ръководството е планирало да предприеме мерки за оптимизиране на резултатите от дейността си през 2012 г. и 2013 г., които могат да бъдат обобщени в следното:

- съкращаване на непреките разходи;
- гарантиране събираемостта на вземанията с оглед минимизиране риска от бъдещи ликвидни затруднения на дружеството;
- нови ценови предложения, адекватно съобразени с променящата се икономическа обстановка.

Също така не се планира спиране на експлоатацията на инвестиционните имоти и прекратяване на съществуващи наемни договори преди изтичане на сроковете в подписаните договори, което би довело до условия за обезценка.

Дружеството не възнамерява през следващите 12 месеца от датата на издаване на финансовия отчет да променя статута и дейността си предвид текущата икономическа криза.


2. СЧЕТОВОДНА ПОЛИТИКА НА ДРУЖЕСТВОТО

2.1.База за изготвяне на финансовия отчет

Финансовият отчет на Софарма имоти 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 2011 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.

От възприемането на тези стандарти и/или тълкувания, в сила за годишни периоди започващи на 1 януари 2011 г., не са настъпили промени в счетоводната политика на дружеството, освен някои нови и разширяването на вече установени оповестявания, без това да доведе до други промени - в класификацията или оценката на отделни отчетни обекти и операции. 

Следните нови стандарти, изменения на стандарти и разяснения са задължителни за първи път за финансовата година, започваща на 1 януари 2011 г. и са приложими за Дружеството:

· МСС 24 (променен) Оповестявания за свързани лица(в сила за годишни периоди от 01.01.2011 г.). Промените са насочени към подобряване на определението за обхвата и типовете свързани лица, както и въвеждат по-специфично правило за частично изключение от пълно оповестяване по отношение на свързани лица - държавни органи от международно, национално и местно ниво и други  предприятия - тяхна собственост - отношения на свързаност, разчети и сделки с тях. Ръководството е направило проучване и е определило, че тези промени не оказват съществено влияние върху счетоводната политика, обхвата и подхода на оповестяванията в отчетите на дружеството относно сделките със свързани лица и разчетите с тях.            

· Подобрения в МСФО (м.май 2010 г.) - подобрения в МСС 1, 27, 34, МСФО 1, 3 и 7, и КРМСФО 13 (в сила за годишни периоди от 01.01.2011 г. (или 01.07.2010 г.). Тези подобрения внасят частични промени в съответните стандарти, основно с цел да премахнат съществуваща непоследователност в правилата на приложение и  изискванията на отделните стандарти, както и да се внесе по-прецизна терминология на понятията. Ръководството е направило проучване и е определило, че тези промени биха могли евентуално в бъдеще да оказват влияние върху счетоводната политика и върху стойностите и класификацията на активите, пасивите, операциите и резултатите на дружеството по отношение на: а) подхода за избор на оценка на неконтролиращото участие, представянето на частта от цената на придобиване под условие и всички транзакции на база плащания с акции, които са част от бизнес комбинации - от промяната на МСФО 3 (2008); б) качествените оповестявания по финансовите инструменти наред с количествените и оповестяванията относно кредитния риск и държаното обезпечение; в) повишени изисквания за оповестявания в междинните отчети на всички значителни събития и операции, вкл. промени в справедливите стойности, и актуализиране на информацията спрямо последния годишен отчет; г) аналогични промени за перспективно приложение при асоциираните и съвместните дружества съгласно промените в МСС 27 (2008). 
· КРМСФО 14 (променено) Предплащания по минимални изисквания за фондиране по МСС 19 (в сила за годишни периоди от 01.01.2011 г..) Промяната е свързана с пояснения за определяне на съществуващата икономическа изгода като намаление в бъдещите вноски при двата случая, при наличие или не на изискване минимално фондиране за вноски, свързани с бъдеща трудова услуга (стаж);

· КРМСФО 19 Погасяване на финансови пасиви с инструменти на собствения капитал, в сила  за годишни периоди, започващи на или след 30 юни 2010 г. Това тълкувание дава пояснения за счетоводното третиране на операции, свързани с изцяло или частично погасяване на финансови задължения към кредитори чрез издаване на инструменти на собствения капитал на предприятието-длъжник – оценка на инструментите на собствения капитал като насрещно възнаграждение и третиране на получените разлики между оценката им и тази на финансовия пасив.

Нови стандарти и разяснения, които не са приложени по-рано

Определени нови стандарти, промени в стандарти и разяснения, които ще влязат в сила за финансови периоди започващи след 1 януари 2011 г., не са били приложени по-рано при изготвянето на този финансов отчет. 

Документи издадени от СМСС/КРМСФО, които не са одобрени за прилагане от ЕК:

Ръководството счита, че е подходящо да отбележи, че следните ревизирани стандарти, нови разяснения и промени към съществуващи стандарти, които към отчетната дата са вече издадени от Съвета по международни счетоводни стандарти (СМСС), все още не са били одобрени за прилагане от Европейската комисия и съответно не са приложени от Дружеството при изготвянето на този финансов отчет. Датите на влизане в сила за тях ще зависят от решението за прилагане на Европейската комисия. 

· МСФО 9 Финансови инструменти (издаден ноември 2009) и Допълнения към МСФО 9 (издадени октомври 2010) влизат в сила от 1 януари 2013 г. и може да променят класификацията и оценката на финансови инструменти. Новият стандарт замества части от МСС 39, като установява принципи, правила и критерии за класификация и оценка на финансовите активи, вкл. хибридните договори. Той въвежда изискване класификацията на финансовите активи да бъда правена на база бизнес модела на предприятието за тяхното управление и на характеристиките на договорените парични потоци на съответните активи, като се въвеждат две основни групи и респ. типа оценки – по амортизируема и по справедлива стойност. Размерът на потенциалния ефект не е определен досега.
· Изменения в МСФО 7 Финансови инструменти: Оповестяване (издадени октомври 2010) в сила от 1 юли 2011 г.  Тези промени са свързани с разширяване на изискванията за оповестяване на данни относно трансферирани финансови активи, вкл. в зависимост от обстоятелството дали към датата на финансовия отчет отчитащото се предприятие продължава да има участие и отговорност към съответния финансов актив чрез носене на определени рискове, права и ползи, и независимо дали трансферираните активи са отписани или не от отчета за финансово състояние. Ръководството не очаква тези промени да засегнат финансовия отчет на Дружеството.

· Изменения в МСС 12 Данъци върху дохода: (издадени декември 2010) в сила от 1 януари 2012. Промяната е свързана с изрично пояснение, че оценката на отсрочените данъци (актив или пасив), свързани с определен основен актив, следва да се направи през призмата на очакването и намеренията на съответното предприятие как ще възстановява инвестираните средства в балансовата стойност на този актив – чрез продажба или през продължаваща употреба. Конкретни правила са дадени в случаите на нетекущи активи, преоценени по реда на МСС 16, както и за инвестиционните имоти, оценявани по справедлива стойност, вкл. придобити по реда на бизнес-комбинации. ПКР 12 е инкорпориран в МСС 12, поради което е отменен с датата на влизане в на промяната в МСС 12. Ръководството не очаква тези промени да засегнат финансовия отчет на Дружеството.
· Изменения в МСФО 1 Силна хиперинфлация и премахване на фиксираните дати при първоначално прилагане (издадени декември 2010) в сила от 1 юли 2012.
Финансовият отчет е изготвен в съответствие със счетоводния модел, основан на възстановимата историческа стойност, модифицирана за инвестиционните имоти до справедлива стойност.

Отчетният период обхваща една календарна година - от 01 януари  до 31 декември. Текущ отчетен период – 2011 година. Предходен отчетен период – 2010 година.

Дружеството е възприело да изготвя и представя един Отчет за всеобхватния доход.

Дружеството води своите счетоводни регистри в български лев (BGN), който приема като негова отчетна валута за представяне. Данните във финансовия отчет и приложенията към него са представени в хиляди лева, освен ако не е посочено друго Доходът на 1 акция се изчислява и оповестява в лева.

Представянето на финансовия 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, и на оповестяването на условни вземания и задължения към датата на отчета, и респективно върху отчетените стойностни размери на приходите и разходите за отчетната година. 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.

Обектите, които предполагат по-висока степен на субективна преценка или сложност на, или където предположенията и  приблизителните счетоводни оценки са съществени за финансовия отчет, са оповестени в Приложение № 2.17.  
2.2. Принцип-предположение за действащо предприятие

Принципът-предположение за действащо предприятие е фун​даментален принцип при изготвянето на финансовите отчети. Съгласно принципа-предположение за действащо предприятие, предприятието обикновено се разглежда като продължаващо дей​ността си в обозримо бъдеще без намерение или необходимост от ликвидация, преустановяване на стопанската дейност или търсене на защита от кредиторите, вследствие на съществуващи закони или други нормативни разпоредби. Съответно, активите и пасивите се отчитат на база възможността на предприятието да реализира активите и да уреди пасивите си в нормалния ход на бизнеса. При оценката за това дали принципа-предположение за действащо предприятие е уместен, ръководството взема предвид цялата налична информация за обозримото бъдеще, която обхваща поне, но не се ограничава само до, дванадесетте месеца от края на отчетния период.

Финансовият отчет е изготвен на принципа-предположение за действащо предприятие, който предполага, че предприятието ще продължи дейността си в обозримото бъдеще. Предприятието има история на печеливша дейност и свободен достъп до финансови ресурси. Общата несигурност при сегашната неблагоприятна икономическа ситуация в резултат на глобалната икономическа и финансова криза, породила спад в продажбите на предприятието ще се преодолява чрез оптимизиране на оперативната дейност и следване на стратегия, съсредоточена върху основните компетенции на предприятието. Освен промяна на бизнес модела и приемане на нова стратегия за функциониране в променяща се среда, предприятието предприема намаляване на разходите си и политика на по-бърза и ефективна адаптация към променящия се пазар.
2.3. Сравнителни данни
Дружеството представя сравнителна информация във финансовите си отчети за една предходна година. Когато е необходимо, сравнителните данни се преизчисляват и рекласифицират, за да се постигне съпоставимост спрямо промени в представянето в текущата година. Когато дружеството прилага счетоводна политика със задна дата или прави преизчисление със задна дата на статии в своите финансови отчети, или когато прекласифицира статии в своите финансови отчети то изготвя и представя като компонент на пълния комплект на финансовите отчети и отчет за финансовото състояние към началото на най-ранния сравнителен период.
2.4. Отчетна валута

Функционалната и отчетна валута 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. 

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, като монетарни отчетни обекти, деноминирани в чуждестранна валута се отчитат във функционалната валута, като се прилага заключителният обменен курс на БНБ към 31 декември. 

Немонетарните отчетни обекти в отчета за финансовото състояние, първоначално деноминирани в чуждестранна валута, се отчитат във функционалната валута, като се прилага историческият обменен курс към датата на операцията и последващо не се преоценяват по заключителен курс. Ефектите от курсовите разлики, свързани с уреждането на търговски сделки в чуждестранна валута или отчитането на търговски сделки в чуждестранна валута по курсове, които са различни, от тези, по които първоначално са били признати, се включват в печалбата или загубата в момента на възникването им, като се представят към “други доходи от дейността”. Курсовите разлики от валутни заеми или други финансови операции се включват във финансовите приходи и разходи
2.5. Приходи

Приходите в дружеството се признават на база принципа за начисляване и 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 отчета за финансово състояние, ако този етап може да бъде надеждно измерен, както и разходите, извършени по сделката и разходите за приключването й, вкл. като се вземат под внимание всички допълнителни условия по приемането на услугата от страна на клиента.
Приходите се оценяват на база справедливата цена на продадените услуги, нетно от косвени данъци (акциз и данък добавена стойност). 

Приходите от наем се признават на линеен принцип за периода, за който ефективно се отнасят получените и/или подлежащите за получаване суми на наемната плата (т.2.6).

Финансовите приходи се включват в отчета за всеобхватния доход, когато възникнат, и се състоят от: лихвени приходи по депозити с инвестиционна цел и други банкови сметки, положителни курсови разлики от валутни операции и положителни ефекти (доходи) по преоценка на получени заеми. 

Печалбите или загубите, възникващи от промяната в справедливата стойност на инвестиционните имоти се представят на отделен ред в отчета за всеобхватния доход – за периода, през който възникват.
2.6. Разходи

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 приходи и разходи, включени в отчета за всеобхватния доход се състоят от: лихвени приходи и разходи, положителни разлики от операции с ценни книги, курсови разлики от валутни операции, както и такси и други преки  разходи по кредити и банкови гаранции. 

2.7. Имоти, машини и оборудване 


Имотите са представени в баланса по цена на придобиване, намалена с натрупаната амортизация и загубите от обезценка обезценка (Модел на цена на придоибване на МСС 16).
Първоначално оценяване

При първоначалното си придобиване дълготрайните материални активи се оценяват по цена на придобиване, която включва покупната цена, вкл. митническите такси и всички преки разходи, необходими за привеждане на актива в работно състояние. Преките разходи са: разходи за подготовка на обекта, разходи за първоначална доставка и обработка, разходите за монтаж, разходи за хонорари на лица, свързани с проекта, непризнат данъчен кредит, местни данъци свързани с придобиването на имотите и др. 

Дружеството е определило стойностен праг от 500 лв., под който придобитите активи независимо, че притежават характеристиката на дълготраен актив, се изписват като текущ разход в момента на придобиването им.

Последващо оценяване

Избраният от дружеството подход за последваща балансова оценка на имотите е модела на цена на придобиване по МСС 16 Имоти, машини, съоръжения и оборудване – намалена с натрупаната амортизация и загубите от обезценка.

Методи на амортизация


Дружеството използва линеен метод на амортизация на имотите, машините и оборудването. Земята не се амортизира. Определените срокове на годност са както следва:
	
	2011
	2010

	Стопански инвентар
	6.67
	6.67

	Компютри 
	2
	2

	
	
	


2.8. Инвестиционни имоти 


Съставът на инвестиционните имоти на дружеството включват:

· земи. 

· имоти (сгради или части от сгради, с прилежащи права на строеж или идеални части от земя), чието предназначение е да се държат дългосрочно с цел предоставянето им под наем, лизинг или аренда, да бъдат продадени, заменени и/или за постигане на нарастване на стойността и, 

· имоти под строителство, в процес на изграждане за бъдещо използване като инвестиционни имоти
Готовите инвестиционни имоти са представени във финансовия отчет по справедлива стойност (Приложение 2.17). В стойността на имотите са включени и всички трайно прикрепени друг тип дълготрайни активи, без които съответният имот не би могъл да осъществява предназначението си.
Инвестиционните имоти под строителство са представят във финансовия отчет по историческа цена на придобиване (себестойност), намалена със загубите от обезценка. 

Инвестиционните имоти не се амортизират.

Първоначално оценяване

При първоначалното си придобиване имотите се оценяват по цена на придобиване (себестойност), която включва покупната цена и всички преки разходи, необходими за привеждане на имота като актив в работно състояние. Преките разходи са: разходи за подготовка на обекта, разходи за първоначална покупка и/или изграждане, разходи за хонорари на лица, свързани с проекта по изграждането на имота, невъзстановяеми такси и данъци и др. 

Покупната цена на всеки имот предварително, преди сделката, се подкрепя от оценка на независим лицензиран оценител. 

Като компонент от цената на придобиване (себестойността) на имотите в процес на изграждане за срока на строителството се капитализират и разходите по заемите и/или други привлечени средства, с които се финансира придобиването и/или строителството на тези имоти.

Последващо оценяване

След първоначално признаване  инвестиционните имоти (с изключение на имотите под строителство) се оценяват и отчитат  по справедлива стойност. Справедливата стойност  се определя
 към датата на всеки отчет, на база пазарни цени на активен пазар на имотите и/или пазарни нива на наеми, възможни за генериране от тях, с корекции за отразяване на всякакви специфични особености в естеството, местонахождението и състоянието на имота, и респ. промените, тенденциите и спецификите на пазара.  При отсъствието на текущи цени на активен пазар дружеството използва алтернативни оценъчни методи на основата на скорошни цени на други подобни имоти на по-малко активни пазари или прогнози на дисконтирани парични потоци на очаквани доходи от имотите. Оценките на справедливата стойност на имотите всяка година се правят със съдействието на независим оценител.

Справедливата стойност на инвестиционните имоти отразява, наред с други фактори и пазарни ценови равнища,  обичайните равнища на доходите от наеми на настоящи лизингови договори и предположенията относно доходите от наеми на бъдещи лизингови договори, в светлината на тенденциите на пазарните условия. Справедливата стойност на имотите също така отразява на съпоставима база, и  всички изходящи парични потоци, които могат да се очакват по отношение на съответния имот. Някои от тези изходящи парични потоци може вече да са отразени в пасива на отчета за финансовото състояние  (задължения по имоти на финансов лизинг), а други (условни наеми) – може да се признаят на по-късна дата.

 
Ефектите от преоценката до справедлива стойност се третират и представят в състава на основните приходи от дейността.   
За инвестиционните имоти в процес на строителство ръководството на дружеството е преценило, че тяхната справедливата стойност не е достатъчно надеждно определима. Същевременно то ще очаква справедливата стойност на тези имоти да може да бъде надеждно определима когато строителството приключи. Поради това дружеството е избрало да оценява инвестиционните имоти в процес на строителство по себестойност, или докато неговата справедлива стойност стане надеждно определима, или докато строителството бъде завършено (по-ранната дата).

Инвестицинните имоти в процес на строителство се тестват за обезценка ежегодно.

Последващи разходи

Разходите за ремонти и поддръжка се признават за текущи в периода, през който са направени. Извършени последващи разходи, свързани с инвестиционните имоти, които имат характер на подмяна на определени възлови части/компоненти, или на преустройство и реконструкция, се капитализират към балансовата стойност на съответния актив. Същевременно, неамортизираната част на заменените компоненти се изписва от балансовата стойност на активите и се признава в текущите разходи за периода на преустройството. 
Обезценка на активи

Балансовата стойност на имотите под строителство подлежат на детайлен 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 имотите в строителство  е по-високата от двете: справедлива стойност без разходи за 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 всеобхватния доход (печалбата или загубата за годината).

Печалби и загуби от продажба

Инвестиционните имоти се отписват от отчета за финансовото състояние, когато се извадят трайно от употреба и не се очакват от тях бъдещи стопански изгоди или се продадат. Печалбите или загубите от продажби на отделни активи от групата на “инвестиционните имоти” се определят чрез сравняването на приходите от продажбата и балансовата стойност на актива към датата на продажбата. Себестойността на продадените инвестиционни имоти се посочва на лицевата страна на отчета за всеобхватния доход.     

2.9. Търговски и други вземания 


Търговските вземания се представят и отчитат по справедлива стойност на база стойността на оригинално издадената фактура (себестойност), намалена с размера на обезценката за несъбираеми суми. 
Приблизителната оценка за загуби от съмнителни и несъбираеми вземания се прави, когато за събираемостта на цялата сума или на част от нея съществува висока несигурност. Несъбираемите вземания се изписват, когато се установят правните основания за това. Изписването става за сметка на формирания коректив. Обезценката на вземанията се начислява чрез съответна кореспондентна корективна сметка към “други разходи за дейността” на лицевата страна на отчета за всеобхватния доход. 

 2.10. Парични средства 
Паричните средства и еквиваленти включват касовите наличности, разплащателните сметки и краткосрочните депозити в банки, чиито оригинален матуритет е до 3 месеца.

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%);

( лихвите по предоставени свободни парични средства под формата на краткосрочни депозити с инвестиционна цел се третират като инвестиционна дейност. 

( краткосрочно блокираните парични средства са третирани като парични средства и еквиваленти.

( платеният ДДС при доставка на инвестиционни имоти се посочва на ред “плащания към доставчици” към паричните потоци от оперативна дейност, доколкото той участва и се възстановява заедно и в оперативните потоци на дружеството за съответния период (месец).
2.11. Задължения към доставчици и други задължения


Задълженията към доставчици и другите текущи задължения се отчитат по стойността на оригиналните фактури (цена на придобиване), която се приема за справедлива стойност на сделката и ще бъде изплатена в бъдеще срещу получените стоки и услуги.

2.12. Пенсионни и други задължения към персонала по социалното и трудово законодателство 

Трудовите и осигурителни отношения с персонала 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 със Закона за бюджета на ДОО и Закона за бюджета на НЗОК за съответната година. Вноските се разпределят между работодателя и осигуреното лице в съответствие с правилата по 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 2010 и 2011 г. за работещите при условията на трета категория труд, каквито са заетите в дружеството, е както следва: 
· за 2010 г.:  28.5% (от които 16.4% за сметка на работодателя);
· за 2011 г.: 30.3% (от които 17.4% за сметка на работодателя).

В допълнение, изцяло за своя сметка работодателят прави осигурителна вноска за фонд “ГВРС” в размер на 0.1%, както и осигурителна вноска за фонд “ТЗПБ”, която е диференцирана за различните предприятия от 0.4% до 1.1% в зависимост от икономическата дейност на предприятието, като за дружеството е 0.5%.
От осигурителните вноски, които са изцяло за сметка на работодателя, се запазва фонд “ТЗПБ” в същите размери както през 2010 г. За 2011 г. няма да се внасят вноски за фонд “ГВРС”.

Задълженията за възнаграждения към персонала включват и сумите по неползван платен годишен отпуск. Те се отчитат в недисконтиран размер към текущите разходи за периода, през който е положен трудът/добито е правото, заедно със съпътстващите ги суми за социално осигуряване.   

2.13. Акционерен капитал и резерви


Вписаният в търговския регистър капитал на „Турин Имоти” АДСИЦ е в размер на 650 000 ( шестотин и петдесет хиляди) лева, разпределен на 650 000 (шестотин и петдесет хиляди) броя обикновени безналични акции, с право на глас, с номинална стойност от 1 (един) лев всяка една. Всички издадени акции са напълно изплатени само с парични вноски. 

            Съгласно изискванията на Търговския закон дружеството формира резерв - “фонд Резервен” за сметка на  средствата, получени над номиналната стойност на акциите при издаването им (премиен резерв).
2.14. Доходи на акция  

Основните доходи на акция се изчисляват като се раздели нетната печалба или загуба за периода, коригирана допълнително по реда на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (чл.10), за да се определи сумата от нея, която подлежи на разпределение между акционерите, притежатели на обикновени акции, на средно-претегления брой на държаните обикновени акции за периода. 

Средно-претегленият брой акции представлява броят на държаните обикновени акции в началото на периода, коригиран с броя на обратно изкупените обикновени акции и на новоиздадените такива през периода, умножен по средно-времевия фактор. Този фактор изразява броя на дните, през които конкретните акции са били държани, спрямо общия брой на дните през периода.

Доходи на акции с намалена стойност не се изчисляват, тъй като няма издадени потенциални акции с намалена стойност.  (Приложение 9).     
 2.15. Разпределение за дивиденти


Статутът на дружеството като акционерно дружество със специална инвестиционна цел определя специфичната политика на разпределение на дивидентите на акционерите:

· Дружеството е задължено по закон да разпредели като дивидент не по-малко от 90% от реализираната печалба за съответната финансова година след нейното преизчисление по реда на чл. 10 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

· Разпределението на останалите 10% се определя с решение на Общото събрание на акционерите по общия ред на Търговския закон, в т.ч. за изплащане на дивидент.

2.16. Сегментно отчитане  
Дружеството идентифицира своите отчетни сегменти и оповестява информация по сегменти в съответствие с организационната и отчетна структура, използвана от ръководството. Оперативните сегменти са компоненти на бизнеса, които се оценяват редовно от членовете на ръководството, вземащи оперативните решения - като се използва финансова и оперативна информация, изготвена конкретно за сегмента, за целите на текущото наблюдение и оценяване на резултатите от дейността (изпълнението) и разпределението на ресурсите на дружеството. Финансовата сегментна информация в публичните му отчети се оповестява на същата основа, каквато се използва за вътрешни цели, което да позволява на инвеститорите да видят дружеството през очите на ръководството.

Оперативните сегменти на дружеството текущо се наблюдават и направляват поотделно, като всеки оперативен сегмент представлява отделна бизнес област, която обслужва различни пазари и тип клиенти, и респ. е носител на различни бизнес ползи и рискове – според типа на инвестиционните имоти. Оперативните сегменти на Турин имоти АДСИЦ включват две бизнес области в зависимост от функционално-целевото предназначение на инвестиционните имоти – жилищни имоти и нежилищни имоти за офисни и търговски и други цели (административни, паркоместа, земи за застрояване и др.). Инвестиционните имоти в процес на строителство са разпределят на база експертно мнение и проектосметна документация в съответствие с бъдещото им предназначение.
Информация по оперативни сегменти

Турин имоти АДСИЦ използва като измерител на резултатите на оперативните сегменти ЕВІТ - представляваща печалбата преди позициите на финансовите приходи и  разходи и на задължителния дивидент. Определението на дружеството за този показател може да се различава от това на други дружества. Ръководството му използва редовно този измерител при оценяването на резултатите в оперативните сегменти и за разпределянето на ресурси между оперативните сегменти. Сегментните активи, пасиви, респ. приходи, разходи и резултати включват тези, които са и могат да бъдат директно относими към съответния сегмент, както и такива, които могат да бъдат разпределени на разумна база. Обичайно това са: приходите от наеми, печалбите и загубите от преоценки до справедлива стойност, разходите за поддръжка на имотите, активите включват самите инвестиционни имоти и вземания за наеми при ползването им, а пасивите – задълженията по получени кредити за изграждане на инвестиционни имоти и към доставчици за услуги по поддръжката и експлоатацията на имотите.   Капиталовите разходи (инвестиции) по бизнес сегменти са отграничимите разходи, извършени през периода за придобиването или по изграждането на секторни активи (основно инвестиционни имоти), които се очаква да бъдат изполвани/държани през повече от един период.

Дружеството управлява задълженията по привлечени финансови средства на ниво предприятие и те не се разпределят на сегментно ниво, освен ако не са пряко обвързани с финансирането на дейности на определен сегмент, както и задълженията за  дивиденти и по данъци. 

В дружеството няма практика да се извършват междусегментни продажби и трансфери. Прехвърлянето на активи в рамките на или между сегментите не се разглеждат като междусегментни продажби и се отчитат без да се признават печалби или загуби. Резултатите от дейности, които се считат за случайни спрямо основните типове операции (дейности) на дружеството, както и неразпределяемите разходи, пасиви и активи, се отчитат отделно към позицията „общи на ниво предприятие”. Тези суми по принцип включват лихвените приходи и разходи (освен ако не са пряко свързани с определен сегмент) разходите и разчетите, свързани с общото управление и администриране на дружеството, данъците и дивидентите. Прилаганата счетоводна политика за отчитането по сегменти се основава на тази, използвана от дружеството за изготвяне на публичните си отчети по закон. 

2.17. Финансови инструменти

2.17.1. Финансови активи

Дружеството класифицира своите финансови активи в  категорията “кредити и вземания”. Класификацията е в зависимост от същността и целите (предназначението)  на финансовите активи към датата на тяхното придобиване. Ръководството определя класификацията на финансовите активи на дружеството към датата на първоначалното им признаване в отчета за финансово състояние.

Обичайно дружеството признава в отчета за финансово състояние финансовите активи на “датата на търгуване” - датата, на която то е поело ангажимент да закупи съответните финансови активи. Всички финансови активи се оценяват по тяхната справедлива стойност плюс преките разходи по транзакцията.

Финансовите активи се отписват от отчета за финансово състояние на дружеството, когато правата за получаване на парични средства от тези активи са изтекли, или са прехвърлени и дружеството е прехвърлило съществената част от рисковете и ползите от собствеността върху актива на друго дружество (лице). Ако дружеството продължава да държи съществената част от рисковете и ползите асоциирани  със собствеността на даден трансфериран финансов актив, то продължава да признава актива в отчета за финансово състояние си, но признава също и обезпечено задължение (заем) за получените средства.

Кредити и вземания

Кредити и вземания са недеривативни финансови активи с фиксирани или установими плащания, които не се котират на активен пазар. Те се оценяват в отчета за финансово състояние по тяхната амортизируема стойност при използването на метода на ефективната лихва, намалена с направена обезценка. Тези активи се включват в групата на текущите активи, когато матуритетът им е в рамките на 12 месеца или в обичаен оперативен цикъл на дружеството, а останалите – като нетекущи.

Тази група финансови активи включва: търговски вземания и парични средства и парични еквиваленти от отчета за финансово състояние. Той се представя в отчета за всеобхватния доход, към „финансови приходи”.

На датата на всеки отчет за финансовото състояние дружеството оценява дали са настъпили събития и обстоятелства, които показват наличието на обективни доказателства, налагащи обезценка на кредитите и вземанията.

2.17.2. Финансови пасиви

Финансовите пасиви включват заеми (кредити), задължения към доставчици и други контрагенти. Първоначално те се признават в отчета за финансово състояние по справедлива стойност, нетно от преките разходи по транзакцията, а последващо – по амортизируема стойност по метода на ефективната лихва.

2.18. Преценки от определящо значение при прилагане счетоводната политика на дружеството. Ключови приблизителни оценки и предположения с висока несигурност. 

2.18.1. Определяне на справедливите стойности на инвестиционните имоти.  

Ръководството е възприело политика да назначава и използва професионалната услуга на независими лицензирани оценители за определяне на справедливите стойности на имотите. Такава експертна оценка е извършена към 31.12.2011 г. (към 31.12.2010 г.: също). При нея оценителите са приложили приоритетно следните подходи и оценъчни методи:  
· „Метод на приходната стойност” – базира се на пазарни нива на наемни приходи, като за основа при направените изчисления са взети предполагаеми за трайна реализация брутни годишни наеми, които са намалени със обичайните съпътстващи разходи по експлоатацията на имотите, и са направени корекции за отразяване на спецификата на самия имот и натовареността на експлоатацията, като е приложена адекватна за този бизнес индустрия дисконтов фактор. Допълнително, като алтернатива е използван и метода на пазарни продажни цени (цени на аналогови имоти); и

· „Метод на чистата (вещната) стойност на активите” – пазарната цена е получена като актуална строителна стойност на имота по цени към датата на оценката. Използван е дотолкова, доколкото  е преценено, че чрез него  може да се определи лесно и адекватно физическото състояние, продължителността на експлоатационна годност или продължителността на доходност. Приложен е и като корекционен коефициент за всеки обект индивидуално при определяне на оценката му по метода на приходната стойност.

Справедливата стойност на оценяваните обекти е определена при съобразяване с факторите: местоположението; състоянието на пазара на недвижими имоти и наемите – ценови равнища, предлагане, обеми сделки. 
Основните източници за информация, използвани при изчисленията и преценките във връзка с определянето на справедливите стойности са: перспективи за използване на активите, публикувани цени за реализирани сделки на пазарите за недвижими имоти, данни за реализирани или оферирани сделки по покупко - продажба на аналогични активи от специализирани източници,  статистическа информация на строителните материали и видовете работи,  анализи на специализирани агенции за степента и тенденциите на заетост на наемните площи и изменението на наемните нива и др.

Към 31.12.2011 г. дружеството е направило подробен сравнителен анализ на промените в пазарните цени на притежаваните от него имоти и като резултат на наблюдавания общ спад поради установяващата се в страната икономическа и финансова криза и стагнацията на пазара за имоти. Ръководството е обмислило и съществуващите несигурности (следствие на кризата), свързани с прилаганите от него справедливи стойности за приблизителна счетоводна оценка на държаните от дружеството имоти. Неговото решение е да запази прилагания от предходните отчетни периоди оценъчен подход за постигане на последователност, като отчита несигурностите, които биха могли в бъдеще да доведат до други фактически резултати.  
2.18.2. Обезценки на вземания

Приблизителната оценка за загуби от съмнителни и несъбираеми вземания се прави от ръководството в края на всяка финансова година. 

Провизия за обезценка на търговски вземания се формира когато са налице обективни доказателства, че дружеството няма да може да събере цялата сума по тях съгласно оригиналните условия на вземанията. Значителни финансови затруднения на длъжника по вземането, вероятност длъжникът да влезе в процедура по несъстоятелност, или друга финансова реорганизация, неизпълнението или просрочието в плащането повече от 180 дни се вземат под внимание от ръководството, когато се определя и класифицира дадено вземане за обезценка. При преценката на събираемостта на вземанията ръководството прави анализ на цялата експозиция от всеки контрагент, с оглед установяване на реалната възможност за събирането им. При установяване на висока несигурност относно събираемостта на дадено вземане се прави преценка каква част от него е обезпечена – депозит, гаранция, залог – и доколко е гарантирано получаването на средствата. В зависимост от гаранциите вземанията се обезценяват с оценената загуба до 100%. Стойността на обезценката е разликата между балансовата стойност на даденото вземане и сегашната стойност на прогнозираните бъдещи парични потоци, дисконтирани по оригинален ефективен лихвен процент. Балансовата стойност се коригира чрез използването на корективна сметка, където се натрупват всички обезценки, а сумата на загубата от обезценка за периода се признава в отчета за всеобхватния доход (към печалбата или загубата за годината) към „други разходи за дейността”. Загубата от обезценка се възстановява, ако това възстановяване може да бъде обективно отнесено към събитие, станало след като е била призната загуба от обезценка. В случаите на последващо възстановяване на обезценка то се посочва в намаление на загубата от обезценка на реда “други разходи за дейността” за сметка на намаление на коректива.

2.19. Данъци върху печалбата


Текущи данъци върху печалбата


Текущите данъци върху печалбата се определят в съответствие с изискванията на българското данъчно законодателство – Закона за корпоративното подоходно облагане. Номиналната данъчна ставка за 2010 г. е 10% (2009 г.: 10%).

Съгласно чл. 175 от Закона за корпоративното подоходно облагане, дружествата със специална инвестиционна цел по Закона за дружествата със специална инвестиционна цел не се облагат с корпоративен данък. 

3. РАЗХОДИ ЗА МАТЕРИАЛИ И ВЪНШНИ УСЛУГИ
	Разходи за материали:


	
	2011
	2010

	
	
	BGN '000
	BGN '000

	Разходи за ел. енергия
	
	1
	4

	Разходи за др. материали
	
	
	3

	Общо
	
	1
	7


Разходи за външни услуги:

	
	
	2011
	2010

	
	
	BGN '000
	BGN '000

	
	
	
	

	Разходи годишен одит и обслужващо дружество  
	
	47
	90

	Разходи за местни данъци и такси
	
	20
	20

	Застраховки
	
	2
	2

	Възнаграждения по граждански договори
	
	1
	2

	Други услуги /такси БФБ,Централен депозитар и др/
	
	8
	11

	Общо
	
	78
	125


4. РАЗХОДИ ЗА ПЕРСОНАЛА

	
	
	
	
	2011
	2010

	
	
	
	
	BGN '000
	BGN '000

	Разходи за текущи възнаграждения
	
	
	
	13
	16

	Разходи за социално и здравно оситуряване
	
	
	
	1
	1

	Общо
	
	
	
	14
	17


5. ИНВЕСТИЦИОННИ ИМОТИ  

	
	31.12.2011 BGN '000
	
	31.12.2010 BGN '000

	
	
	
	

	Салдо в началото на периода
	1075
	
	904

	Придобити имоти през годината
	3
	
	1

	Прехвърлени от държани за продажба и аванси
	1666
	
	227

	Отписани имоти през годината
	             
	
	               (57)

	Преоценка на имоти
	             12
	
	

	Салдо в края на отчетния период
	2756          
	
	         1075 


Към 31.12.2011 г. разходите за придобиване и подобрения на инвестиционни имоти включват: 
- предоставен аванс за придобиване на недвижим имот на стойност 200 х.лв.       
- услуги, свързани с промяна предназначение и оформяне на статут на недвижим имот на стойност 8 х.лв.  (2010 год. – 5 хил.лв.)

Оценка от лицензирани оценители

Към 31 декември на всяка отчетна година е правена експертна оценка от независими лицензирани оценители, въз основа на която е определяна балансовата стойност на инвестиционните имоти (Приложение № 2.17). 

6. Имоти за продажба  
През отчетния период активи на стойност 1466 хил.лв. са прехвърлени от активи, държани за продажба в инвестиционни имоти, държани по-скоро за получаване на приходи от наем и/или увеличение на стойността на активите и последваща продажба.
7. ВЗЕМАНИЯ ОТ СВЪРЗАНИ ПРЕДПРИЯТИЯ

	
	31.12.2011
	31.12.2010

	
	BGN '000
	BGN '000

	Елди АД

предоставен аванс 
	-
	200

	Д.Луканов

остатъчно вземане от продажба имот
	-
	135

	Общо
	- 
	335 


8. ПАРИЧНИ СРЕДСТВА 

	
	31.12.2011
	31.12.2010

	
	BGN '000
	BGN '000

	
	
	

	Парични средства в разплащателни сметки
	5 
	6 

	Парични средства в каса
	6                   
	-                   

	Общо
	11 
	6 


9. СОБСТВЕН КАПИТАЛ
Основен акционерен капитал

Съдебно регистрираният размер на капитала на Турин имоти АДСИЦ към 31.12.2011 г. е в размер на 650 хил. лв., разпределен в 650 000 бр. поименни безналични акции с номинална стойност един лев за акция (31.12.2010 г.: 650 хил. лв.).

Законови резерви (Фонд Резервен) 

Законовите резерви представляват Фонд Резервен по смисъла на Търговския закон и Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Те включват премия от емисия, формирана в резултат на първото увеличение на капитала на дружеството в размер на 2 хил. лв. и суми от разпределение на печалба от предходни години в размер на 238 хил.лв.
	Доход / (загуба) на акция                                                                                        

	
	
	
	

	
	31.12.2011 

BGN '000
	
	31.12.2010 

BGN '000

	
	
	
	

	Средно-претеглен брой акции
	650 000
	
	650 000

	Нетна печалба/(загуба) за годината (BGN’000)
	7             
	
	          (49)

	Нетна печалба/(загуба) на акция  (BGN)
	0.01              
	
	           (0.08)


Коригираният финансов резултат съгласно чл. 10 ал.1 от ЗАДСИЦ, на база на който се определя размера на дивидентите 

	
	2011 год.

	
	BGN '000

	Печалба за разпределение(счетоводнапечалба/загуба)

	7

	Увеличение/намаление с разходите/приходите от последващи оценки на недвижими имоти
	(12)

	Коригирана печалба/загуба
	(5)


10. търговски задължения 
	
	
	31.12.2011
	
	31.12.2010

	
	
	BGN '000
	
	BGN '000

	
	
	
	
	

	Задължения към контрагенти от страната
	
	390
	
	401

	Общо
	
	390  
	
	401  


Към 31.12.2011г. структурата по степен на изискуемост на търговските задължения към контрагенти в страната е:

Дългосрочна част:   330 х. лв.

Краткосрчна част : 60 х.лв. 
11. задължения за данъци и такси
	
	
	31.12.2011
	
	31.12.2010

	
	
	BGN '000
	
	BGN '000

	Данъци по ЗДДС
	
	1
	
	50

	Данъци и такси по ЗМДТ
	
	5
	
	-

	Общо
	
	6
	
	50


12. Задължения към акционерите и други текущи задължения
	
	
	31.12.2011
	
	31.12.2010

	
	
	BGN '000
	
	BGN '000

	
	
	
	
	

	Задължения към акционерите от разпределена

Печалба за 2009г. 
	
	1536
	
	1602

	Други задължения
	
	1
	
	1

	Общо
	
	1537
	
	1603


13. СЕГМЕНТНО ОТЧИТАНЕ    

Приходите, разходите, печалбата, активите и пасивите на оперативните сегменти на Турин имоти АДСИЦ са представени по-долу, равнени спрямо съответните показатели от финансовия отчет:

Сегментни активи     

	Оперативни сегменти
	Текущи активи 
	Нетекущи активи 
	Общо активи 

	
	31.12.2011
	31.12.2010
	31.12.2011
	31.12.2010
	31.12.2011
	31.12.2010

	
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000

	
	
	
	         
	         
	         
	         

	Жилищни имоти
	
	          135    
	1 336    
	174    
	         1 333
	309 

	Нежилищни имоти
	    
	200      
	         1 423    
	901 
	        1 423
	         1101 

	Общи на ниво предприятие
	           16    
	1472    
	9    
	                13      
	           25  
	1485  

	Общо 
	16    
	1807    
	2765    
	1088
	       2 781 
	       2 895 


В нетекущите активи по сегменти са отчетени всички инвестиционни имоти, вкл. и инвестиционните имоти в процес на строителство. Текущите активи  са вземания, възникнали по повод на сделки за продажби на активи, аванси. Неразпределените активи представляват парични средства, данъци за възстановяване и други текущи активи. 
Сегментни задължения 
	Оперативни сегменти
	Сегментен дълг 

	
	31.12.2011
	31.12.2010

	
	BGN'000
	BGN'000

	Жилищни имоти
	5    
	3    

	Нежилищни имоти
	335    
	331    

	Общи на ниво предприятие
	           1 593    
	1 720    

	Общо 
	       1 933    
	       2 054    


Сегментният дълг включва  задължения към доставчици в страната по поддръжката и експлоатацията на имотите и по доставка на активи в процес на изграждане. 
Неразпределените пасиви включват задълженията за дивиденти, както и задължения за извършени услуги по администрирането и управлението на дружеството. 
Инвестициите представляват извършените през годината капиталови разходи по инвестиционни имоти в сегмента.

Сегментни приходи  
	Оперативни сегменти
	Приходи от наеми
	Преоценка до справедлива стойност
	Приходи от продажба
	Други доходи
	        ОБЩО
	
	

	
	2011
	2010
	2011
	2010
	2011
	2010
	2011
	2010
	2011
	2010

	
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000

	
	          
	         
	               
	               
	
	
	               
	               
	               
	

	Жилищни имоти
	-
	-
	-
	-
	
	376
	1
	
	1
	3766

	Нежилищни имоти
	86 
	54 
	                     12 
	                      
	
	                     - 
	5                      
	                     - 
	                     103 
	544- 

	Общо
	86    
	54    
	              12    
	-    
	
	376    
	6                 
	              -    
	            104    
	4300    


Приходите от оперативни сегменти се наблюдават по местоположение на обекта, и респективно по клиенти. През 2011 г. и 2010 г. няма извършени междусегментни продажби и трансфери. 
Сегментни разходи и резултати   
	
	Разходи по поддръжка на инвестиционните имоти
	Себестойност на продадени имоти
	Печалба /(загуба) преди финансови приходи и разходи и дивидент

	
	2011
	2010
	2011
	2010
	2011
	2010

	
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000
	BGN'000

	Жилищни имоти
	                 (16)
	                 (17)
	                 
	                 (315)
	(15)
	44

	Нежилищни имоти
	                 (11)
	                 (20)
	-
	-
	92
	34

	Общи на ниво предприятие
	(70)
	               (127)
	-
	-
	(70)
	(127)

	Общо
	               (97)
	               (164)
	                 -
	                 (315)
	7 
	            (49)


Общите на ниво предприятие разходи включват  разходите за управление и администриране на дружеството и финансови разходи.

14. управление на финансовия риск  
В хода на обичайната си стопанска дейност дружеството е изложено на различни финансови рискове, най-важните от които са: пазарен (включващ валутен риск, риск от промяна на справедливата стойност и ценови риск), кредитен риск, ликвиден риск и риск на лихвено-обвързани парични потоци. Програмата за общо управление на риска е фокусирана върху трудностите на прогнозиране на финансовите пазари и постигане на минимизиране на потенциалните отрицателни ефекти, които могат да се отразят върху финансовите резултати и състояние на дружеството. Текущо финансовите рискове се идентифицират, измерват и наблюдават с помощта на различни контролни механизми, за да се определят адекватни цени на продуктите на дружеството и  на привлечения от него заемен капитал, както и да се оценят адекватно на пазарните обстоятелства на правените от него инвестиции и формите на поддържане на свободните ликвидни средства, без  да се допуска  неоправдана концентрация на даден риск.


Управлението на риска в дружеството се осъществява текущо от изпълнителния директор, съгласно политиката определена от Съвета на директорите. Съветът на директорите е разработил основните принципи на общото управление на финансовия риск.

15. СДЕЛКИ  СЪС СВЪРЗАНИ ПРЕДПРИЯТИЯ
Свързани лица на дружеството са както следва:  

	Свързани лица
	Вид на свързаност


АРОМА АД




общ член на ключов управленски персонал
ЕЛДИ АД




общ член на ключов управленски персонал
	Продажби на свързани лица
	31.12.2011 BGN '000
	
	31.12.2010 BGN '000

	Приходи от наеми от:
	
	
	

	Дружество под общ контрол
	                86 
	
	54

	
	           86 
	 
	           154 


	
	31.12.2011 BGN '000
	
	31.12.2010 BGN '000

	Предоставени аванси
	
	
	

	Дружество под общ контрол
	                200 
	
	200

	
	           200 
	 
	           200 


Вземанията и задълженията на дружеството със свързаните лица към 31 декември са оповестени съответно в Приложения № 12 и 8.
Ключов управленски персонал

Съставът на ключовия управленски персонал е оповестен в Приложение № 1.1. Размерът на възнагражденията на управленския персонал за 2011 г. е 12 хил. лв. (2010 г.: 16 хил. лв.)
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