ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА
на „СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ФОНД” АДСИЦ за 2007г.
„Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ е дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти, лицензирано от Комисията за финансов надзор през м. септември 2006 г. Дружеството е публично и е регистрирано с капитал от 500 000 лева, който след задължителното първоначално увеличение достигна 650 000 лева Капиталът е разпределен в 650 000 броя поименни, безналични, обикновени, свободно прехвърляеми акции с номинална стойност 1 лев.

„Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ е създадено за неопределен срок, като предметът му на дейност съгласно неговия Устав включва: инвестиране на паричните 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 в тях, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им.  .

I. ИЗЛОЖЕНИЕ НА РАЗВИТИЕТО НА ДЕЙНОСТТА И НА СЪСТОЯНИЕТО НА ДРУЖЕСТВОТО

	1) През 2007г. Дружеството е придобило следните недвижими имоти:

	
	
	
	

	 
	брой
	кв.м.
	Цена на придобиване (без ДДС)

	Гр. Самоков, местност „Куроджийско”
	1
	Поземлен имот с площ от 30 000 кв.м.
	1 207 хил.лева

	Гр. Самоков, местност „Куроджийско”
	1
	Сгради с РЗП общо 2 654 кв.м
	1 957 хил.лева

	Гр. Плевен, м-ст “Текийски орман”
	1
	Застроен терен с площ от 

40 505 кв. м.
	229 хил.лева

	Гр. Плевен, м-ст “Текийски орман”
	1
	Сгради с РЗП общо 206.5 кв.м
	22 хил.лева

	Гр. Самоков, местност „Куроджийско”
	1
	Поземлен имот с площ 20 000 кв.м.
	1 056 хил.лева

	Гр. Балчик, хотелски комплекс „Холидей Бийч”
	1
	Дворно място с площ 2 074 кв. м.
	33 хил.лева
	
	

	Гр. Балчик, хотелски комплекс „Холидей Бийч”
	1
	Сгради с РЗП общо 4 852.6 кв.м. 
	4 964 хил.лева
	
	

	Общо за 2007г.
	7
	
	9 468 хил.лева

	
	
	
	

	През 2007г. Дружеството е сключило сделки за продажба на недвижими имоти, както следва:

	
	
	
	

	 
	брой
	кв.м.
	Продажна цена (без ДДС)

	Гр. Самоков, местност „Куроджийско”
	1
	Поземлен имот с площ от 30 000 кв.м.
	2 429 хил.лева

	Гр. Самоков, местност „Куроджийско”
	1
	Сгради с РЗП общо 2 654 кв.м
	3 438 хил.лева

	Общо за 2007г.
	2
	
	5 867 хил.лева


На 11.12.2007г. дружеството сключи предварителен договор за продажба на 20 хил.кв.м площ в гр.Самоков, местност „Куроджийско” на обща стойност 3 912 хил.лв., без ДДС. Съгласно предварителния договор, е платен аванс в размер на 587 хил.лв., без ДДС, а останалата част от сумата ще се плати при финализирането на сделката през м.март 2008г.
Цел на мениджмънта е да се постигне по - висока диверсификация на инвестиционния портфейл, оптимизирайки съотношението риск - доходност. 
Тенденциите на пазара на недвижими имоти са благоприятни с оглед направените капиталови разходи, от местни и чуждестранни инвеститори. Секторът е един от най-динамично развиващите се и се характеризира с все по-висока степен на прозрачност, търсене и предлагане на качествени проекти и по висока степен на ликвидност. Постигнатата макроикономическа стабилност, ниската инфлация, приемането на България в ЕС на 01.01.2007 г. и членството в НАТО формираха u положителна представа за страната сред инвестиционната общност и предизвикаха значителното покачване на цените на недвижимите имоти в България. Очакванията са тази тенденция да се запази до 2009 г. макар и не със същите темпове на нарастване.

2) Нивата на финансовите показатели за 2007г., съпоставени с тези за 2006г., са следните:
	
	2007г.


	2006г.



	Показатели за рентабилност
	
	

	Коефициент на рентабилност на приходите от продажби
	0.48
	0.90

	Коефициент на рентабилност на собствения капитал
	0.45
	0.89

	Коефициент на рентабилност на пасивите
	0.41
	32.73

	Коефициент на капитализация на активите
	0.22
	0.87

	Показатели за ефективност
	
	

	Ефективност на разходите
	1.76
	9.82

	Ефективност на приходите
	0.57
	0.10

	Показатели за ликвидност
	
	

	Коефициент на обща ликвидност
	0.87
	37.81

	Коефициент на бърза ликвидност
	0.72
	37.81

	Коефициент на незабавна ликвидност
	0.00
	32.02

	Коефициент на абсолютна ликвидност
	0.00
	32.02

	Показатели за финансова автономност
	
	

	Коефициент на финансова автономност
	0.91
	36.83

	Коефициент на задлъжнялост
	1.09
	0.03


Ликвидността на дружеството може да бъде понижена поради спецификите на инвестирането в недвижими имоти, а именно – трудностите, с които може да се сблъска дружеството при пазарното реализиране на активите на изгодна за него цена и дългите срокове по прехвърлянето им. При необходимост от продажба на активите в кратки срокове съществува риск дружеството да не продаде активите си на справедлива пазарна цена. Това ще рефлектира върху понижаването на нетната стойност на активите, разпределена на една акция. С цел u предотвратяване на негативното въздействие на тези фактори. Дружеството осъществява прецизно оценяване на ликвидността и класифицира активите по срокове на реализация. Ликвиден риск носи и несигурността за развито пазарно търсене на акциите на дружеството за определен период от време. Този риск ще бъде ограничен предвид факта, че акциите на „Супер Боровец пропърти фонд” АДСИЦ се търгуват свободно на „Българска фондова борса – София” АД.

3) На 14.12.2007 г. Дружеството сключи договор с „Централен депозитар” АД за разпределение на плащанията на дивидента. Съответно на 17.12.2007 г. „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ направи банков превод по сметката на „Централен депозитар” АД в размер на 7 528 хил.лева., за да се извърши разпределението и изплащането на дивидентите.

4) Резултати от дейността:
- Приходи от сделки с недвижими имоти – 6 210 хил.лв.;
- Приходи от лихви по разплащателни и депозитни сметки – 14  хил.лв.;
- Приходи от последващи оценки на недвижими имоти – 706 хил.лв.;
- Оперативни разходи – за персонала, услуги, други – 753 хил.лв.;
- Финансови разходи – 24 хил.лв.;
- Балансова стойност на продадените недвижими имоти – 3 165 хил.лв.;
- Печалба за периода – 2988 хил.лв.

- Сума на активите – 13 808 хил. лева.
- Към 31.12.2007г. Дружеството има задължения в размер на 7 215 хил.лв. и вземания в размер на 5 152 хил.лв.

Подробна информация за посочените показатели е изложена в годишния финансов отчет за 2007г.
С решение от 21.06.2007г. Самоковския районен съд е осъдил Дружеството да предаде на трето лице – ищец владението на вече продадени през 2006г. недвижими имоти. Съдебното дело е заведено от посоченото лице с оглед претенцията му към собствеността на имотите. С посоченото решение на Самоковския районен съд е отменен в тази част нотариалния акт за покупка на тези имоти от „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ. 

Дружеството обжалва посоченото съдебно решение пред Софийския окръжен съд, а с оглед намаляване на срока за решаване на този спор, води извънсъдебни преговори с ищеца.

В счетоводния баланс е представено търговско вземане от клиента на Дружеството за недвижимите имоти в размер на 1565 хил.лв., което няма да бъде събрано докато не бъде решен спорът относно собствеността на коментирания имот.

5) Нетен доход за периода на една акция за 2007г. – 3.16 лева;

II. ВАЖНИ СЪБИТИЯ,  НАСТЪПИЛИ СЛЕД ГОДИШНОТО СЧЕТОВОДНО ПРИКЛЮЧВАНЕ

След датата на баланса и преди изготвянето на настоящите отчети дружеството е сключило договор за банков заем в размер на 1800 хил.евро, предназначен за инвестиционно финансиране, за който са предоставени следните обезпечения:

· ипотека на недвижими имоти с балансова стойност към 31.12.2007г. в размер на 6607 хил.лв.;

· ипотека на инвестиционни имоти с балансова стойност към 31.12.2007г. в размер на 956 хил.лв.;

· залог от акционер в Дружеството на бъдещите му вземания от Дружеството за дивиденти;

· запис на заповед за целия размер на кредита, издадена от дружеството и авалирана от основни акционери.

III. ДРУГА ИНФОРМАЦИЯ
През 2007г. Дружеството не е придобивало собствени акции.

Възнагражденията, начислени на членовете на Съвета на директорите за 2007г. са в размер на 8 хил. лева.

През годината не е налице придобиване, притежаване и прехвърляне от членовете на Съвета на директорите на акции и облигации на Дружеството.

В Устава на Дружеството не са предвидени ограничения за членовете на Съвета на директорите по отношение на придобиването на акции/облигации на Дружеството.

Участието 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, както и участието им в управлението на други дружества или кооперации като прокуристи, управители или членове на съвети се свежда до следното:

1) Илиан Лангаров – член на Съвета на директорите на Дружеството – “Наба Инвест” АД – член на Съвета на директорите, член на съвета на директорите на “Стандарт Асет мениджмънт”;

2) Кристина Димитрова – член на Съвета на директорите на Дружеството – “Контрол и инженеринг”  ЕАД - член на Съвета на директорите;

3) Христо Чоевски – член на Съвета на директорите на Дружеството:
· “АБАС” ЕООД – управител;
· „ЕУРОМАРК” СД – управител с 50% дялово участие;
· “ЕФ ЕКС СТУДИО” ООД – управител и 40% дялово участие;

· “НАЙД СИТИ КОРП” ЕООД – управител;

· “Ди Ейч Ай Пропърти Мениджмънт” ООД – управител;

През текущата отчетна година не са сключвани договори по чл. 240б от Търговския закон.
IV. ДЕЙСТВИЯ В ОБЛАСТТА НА НАУЧНОИЗСЛЕДОВАТЕЛСКАТА И РАЗВОЙНА ДЕЙНОСТ
„Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ не е извършвало научноизследователска и развойна дейност.

V. ПРЕДВИЖДАНО РАЗВИТИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО

През текущата 2008 г. и следващата финансова година Дружеството ще следва основните инвестиционни цели, които си е поставило:

􀀗 Да предостави възможност на своите акционери да инвестират в диверсифициран портфейл от недвижими имоти, като действа на принципа на разпределение на риска за акционерите си;

􀀗 Да осигури на своите акционери запазване и нарастване на стойността на инвестициите им чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска. 
VI. ПРОМЕНИ В ЦЕНАТА НА АКЦИИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО

Акциите на “Супер Боровец Пропърти фонд“ АДСИЦ са приети за търговия на пода на БФБ-София на 16.01.2007г. През 2007 г. се сключиха сделки общо за  126 315 акции на средна цена 15,04 лева.
VII. ПРОГРАМА ЗА ПРИЛАГАНЕ НА МЕЖДУНАРОДНО ПРИЗНАТИТЕ СТАНДАРТИ ЗА ДОБРО КОРПОРАТИВНО УПРАВЛЕНИЕ НА „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ

Съгласно програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление по член 94, ал.2, т.3 от ЗППЦК в „ Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ е приета стратегия за защита на миноритарните акционери в Дружеството, но поради краткия срок на съществуване  на Дружеството като публично, към момента на изготвяне на този отчет не може да бъде извършена цялостна оценка за изпълнението й. Капиталът на Дружеството е разпределен между 4 физически лица и 1 юридическо лице.
24.03.2008 г.




Изпълнителен директор: ___________________

Илиан Лангаров
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