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ТУРИН ИМОТИ АДСИЦ

ПРИЛОЖЕНИЯ КЪМ ФИНАНСОВИЯ ОТЧЕТ ЗА 2008 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. 

Собственост и управление

Към 31 декември 2008 г. разпределението на акционерния капитал на дружеството е показано в Таблица №1:










Таблица №1

	№
	Акционер
	Брой акции
	Относителен дял от капитала

	1
	“ Елди” АД, ЕИК по Булстат : 121425801
	250 000
	38,46%

	2
	Лукан Димитров Луканов, ЕГН: 5503226787
	324 250
	49,89%

	3
	Димитър Луканов Луканов, ЕГН: 8110116927
	40 000
	6,15%

	4
	Людмила Николаева Колева, ЕГН:7402096652
	35 750
	5,50%


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 31.12.2008 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.


2. СЧЕТОВОДНА ПОЛИТИКА НА ДРУЖЕСТВОТО

2.1.База за изготвяне на финансовия отчет

Финансовият отчет на “ Турин имоти” АДСИЦ e изготвен в съответствие с всички Международни стандарти за финансови отчети (МСФО), които се състоят от стандарти за финансови отчети и тълкувания на Комитета за разяснения на МСФО (КРМСФО), одобрени от Съвета по международни счетоводни стандарти (СМСС) и Международните счетоводни стандарти и тълкувания на Постоянния комитет за разяснения (ПКР), одобрени от Комитета по международни счетоводни стандарти (КМСС), които ефективно са в сила на 1 януари 2006 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 уместни за неговата дейност. 

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.

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.

2.2. Сравнителни данни
Отчетната 2007 г. е годината на учредяване на дружеството. Финансовият отчет за 2007 г. е изготвен за периода от датата на учредяване на дружеството – 15 август 2007 г. до края на финансовата година –  31 декември 2007 г., и не съдържа сравнителни данни, отчет за доходите и отчет за паричните потоци. Поради тези причини във финансовия отчет за 2008 г. на дружеството сравнителните показатели в отчета за доходите и отчета за паричните потоци са за периода: 15.08.-31.12.2007 г.
2.3. 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. 

Паричните средства, вземанията и задълженията, деноминирани в чуждестранна валута се отчитат в левова равностойност на база валутния курс към датата на операцията и се преоценяват на три месечна база като се използва официалният курс на БНБ на последния работен ден от тримесечието. Към 31.12.2008 г. те са представени по заключителния курс на БНБ. 

Курсовите разлики от преоценката се третират като текущи приходи и разходи и се включват в отчета за доходите финансови приходи/разходи. 

2.4. 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.

2.5. 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 доходите се състоят от: лихвени приходи и разходи, положителни разлики от операции с ценни книги, курсови разлики от валутни операции и банкови такси и комисионни. 

2.6. 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 преоценка по МСС 16 Имоти, машини, съоръжения и оборудване – като справедливата стойност на земите и сградите се определя на базата на пазарни доказателства чрез оценка.

Методи на амортизация


Дружеството използва линеен метод на амортизация на имотите, машините и оборудването. Земята не се амортизира. 

2.7. Търговски и други вземания 


Търговските вземания се представят и отчитат по стойността на оригинално издадената фактура, намалена с размера на обезценката за несъбираеми суми. Приблизителната оценка за съмнителни и несъбираеми вземания се прави, когато за събираемостта на цялата сума или за част от нея съществува висока несигурност. Несъбираемите вземания се обезценяват изцяло, когато това обстоятелство се установи.

 2.8. Парични средства 

Паричните средства включват касовите наличности, разплащателните сметки в банки и краткосрочните депозити в банки, чийто оригинален матуритет е по-малък от 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%);

2.9. 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.

2.10. 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. 


Дружеството разпределя задължително като дивидент най- малко 90% от печалбата си за финасовата година при спазване на изискванията на ЗДСИЦ, ЗППЦК и ТЗ, с изключение на чл. 246, ал. 2, т.2 от ТЗ, който не се прилага. Финансовият резултат се коригира по реда, предвиден в ЗДСИЦ.   

2.11. Данъци върху печалбата


Текущи данъци върху печалбата


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. 


2.12. Доходи на акция


Основните доходи на акция се изчисляват като се раздели нетната печалба или загуба за периода на дружеството, подлежаща на разпределение между акционерите, притежатели на обикновени акции, на държаните обикновени акции за периода.

3. ПРИХОДИ ОТ ПРОДАЖБИ 

	Приходи от продажба 
	
	
	2008

	
	
	
	
	BGN '000

	
	
	
	
	

	Част от сграда - апартамент 
	
	
	
	646

	Общо
	
	
	
	646


4. РАЗХОДИ ЗА ВЪНШНИ УСЛУГИ

	
	
	2008
	2007

	
	
	BGN '000
	BGN '000

	
	
	
	

	Брокерска комисионна продажба 
	
	13
	

	Възнаграждения по граждански договори( вкл. управление)
	
	14
	4

	Разходи за данъци вкл. местни
	
	9
	

	Консултантски услуги / увеличение капитал  /
	
	7
	

	Разходи годишен одит и обслужващо дружество  
	
	6
	

	Такси по обслужване увеличение капитал  и др.
	
	5
	6

	Общо
	
	54
	10


 Забележка: Разходите за външни услуги през 2008 г. включват начислена сума за услугите, предоствени от регистрирания одитор на дружеството, в размер на 3 хил. лева.
5. РАЗХОДИ ЗА ПЕРСОНАЛА

	
	
	
	
	2008

	
	
	
	
	BGN '000

	
	
	
	
	

	Разходи за текущи възнаграждения
	
	
	
	3

	Разходи за социално и здравно оситуряване
	
	
	
	1

	Общо
	
	
	
	4


6. балансова СТОЙНОСТ ПРОДАДЕНИ АКТИВИ

	
	
	
	
	2008

	
	
	
	
	BGN '000

	
	
	
	
	

	Балансова стойност продаден апартамент
	
	
	
	(315)

	Общо
	
	
	
	(315)


7. ФИНАНСОВИ ПРИХОДИ / (РАЗХОДИ), НЕТНО
	
	
	
	
	2008

	
	
	
	
	BGN '000

	Финансови приходи 
	
	
	
	

	Положителна разлика от продажба на ценни книги-
	
	
	
	152

	-права от задължителното увеличение на капитала на дружестовто
	
	
	
	

	Приходи от банкови лихви
	
	
	
	17

	Общо
	
	
	
	169

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	2008

	
	
	
	
	BGN '000

	Финансови разходи
	
	
	
	

	Банкови такси и комисионни
	
	
	
	2

	Общо
	
	
	
	2

	
	
	
	
	

	Финансови приходи / (разходи), нетно
	
	
	
	                        167


8. нетекущи активи

Към 31.12.2008 г. нетекущите активи на дружеството включват:

· поземлен имот/ УПИ/ в гр.София р-н Триадица на стойнсот 553 х.лв.

· земи в района на с. Цалапица обл. Пловдив на стойност 183 х. лв.

· част от сграда / офис/ в гр.София р-н Сердика, държан за продажба, на стойност 314 х.лв.

Към 31.12.2008 г. разходите за придобиване на дълготрайни активи включват: 

· разходи, свързани с реконструиране и доизграждане на сграда / проект., общ. такси и т.н./ на стойност 447 х.лв.

9. Имоти, държани за продажба


Към 31.12.2008 г. нетекущите активи на дружеството включват:

част от сграда / офис/ в гр.София р-н Сердика, държан за продажба, на стойност 314 х.лв.

10. ВЗЕМАНИЯ ОТ СВЪРЗАНИ ПРЕДПРИЯТИЯ

Към 31 декември вземанията от свързани предприятия са текущи, възникнали са по повод на предоставен аванс по предварителен договор за покупка на поземлен имот/ УПИ/ / към 31.12.2007 г.: по предварителни договори за покупка на земеделска земя и апартамент/ и са от следните дружества:

	
	31.12.2008
	
	31.12.2007

	
	BGN '000
	
	BGN '000

	
	
	
	

	Елди АД
	408
	
	              112 

	Етон ЕООД
	-
	
	299 

	
	
	
	

	Винин ЕООД
	-
	
	                40 

	Винета ООД
	-
	
	17

	Общо
	              408 
	
	              468 


11. ПАРИЧНИ СРЕДСТВА 

	
	
	31.12.2008
	31.12.2007

	
	
	BGN '000
	BGN '000

	
	
	
	

	Парични средства в срочни депозити
	
	1000 
	

	Парични средства в разплащателни сметки
	
	7 
	                22 

	Парични средства в каса
	
	1                   
	                  1 

	Общо
	
	            1,008 
	              23 


12. Данъци за възстановяване
Към 31 декември данъците за възстановяване включват ДДС за възстановяване, формирано от  м.11 и м.12.2008 г. в размер на 51 х.лв. 
13. търговски задължения 
	
	
	31.12.2008
	
	31.12.2007

	
	
	BGN '000
	
	BGN '000

	
	
	
	
	

	Получен аванси 
	
	               1,878 
	
	

	Задължения към доставчици от страната
	
	4
	
	

	Общо
	
	            1,882  
	
	- 


14. ЗАДЪЛЖЕНИЯ КЪМ СВЪРЗАНИ ПРЕДПРИЯТИЯ

	
	
	31.12.2008
	
	31.12.2007

	
	
	BGN '000
	
	BGN '000

	
	
	
	
	

	търговски задължения
	
	
	
	

	ЕЛДИ АД
	
	3
	
	

	Общо
	
	3
	
	- 


15. други текущи задължения
	
	
	31.12.2008
	
	31.12.2007

	
	
	BGN '000
	
	BGN '000

	
	
	
	
	

	Данъци и такси по ЗМДТ
	
	7
	
	

	Други/ гр.договори,наеми/
	
	3
	
	

	Общо
	
	10
	
	- 


16. 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.

17. СДЕЛКИ  СЪС СВЪРЗАНИ ПРЕДПРИЯТИЯ
От учредяването си до момента „Турин Имоти” АДСИЦ не е:

- сключвало сделки, които са необичайни по вид и условия; не е получавало предложения за сключване на такива сделки; не е отпускало заеми, нито е поемало гаранции от какъвто и да е вид към свързани лица. 

„Турин Имоти” АДСИЦ през текущата година е сключило сделки от съществено значение за Дружеството, а именно:

· покупка на поземлени имоти; 

· покупка на апартамент- част от сграда;

· покупка на УПИ  задедно с 3- етажна сграда;

· покупка на офис- част от офис сгада;

При сключването на предварителните договори и анекси към същите са спазени всички изисквания на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и Търговския закон. В съответствие с извършената оценка от независим оценител, отговарящ на изискванията на чл. 19 от ЗДСИЦ, и съгласно сключените предварителни договори, съответно Нотариални актове- общата сума, по която Дружеството е придобило имотите, възлиза на 1364 х.лв.

Открити салда

Неуредените към 31.12.2008 г. разчети със свързани предприятия са представени в Приложение с N 14.
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