

ЗЕНИТ ИМОТИ АДСИЦ


СЧЕТОВОДНА ПОЛИТИКА

1. База за изготвяне на финансовите отчети
Тези финансови отчети са изготвени в съответствие с Международни стандарти за финансова отчетност (МСФО), приети от Комисията на Европейския съюз. Съгласно Закона за счетоводството, в сила от 1 януари 2005 г. и Постановление № 207/07.08.2006г. на МС, на територията на Република България действат Международни стандарти за финансова отчетност (МСФО), приети от Комисията на Европейския съюз. 

Финансовите отчети са представени в български лева (BGN), тъй като основните операции са в тази валута. 

Дружеството също така е изготвя и консолидиран финансов отчет в съответствие с изискванията на МСФО, включващ Дружеството и дъщерните и асоциираните предприятия. 

Финансовите отчети на Дружеството са изготвени в съответствие с принципа за действащо предприятие.

2. Отчетна валута

Съгласно изискванията на българското законодателство Дружеството води счетоводните си регистри в Български лева (BGN).

Финансовите отчети са изготвени в хиляди български лева (BGN’000). 

Фиксинг на някои валути към българския лев към 31.12.2007 г.

1 EUR = 1.95583 лева

1 USD = 1.33122 лева

3. Признаване на приходите и разходите

Оценка на приходите - Приходът се определя по справедливата стойност на полученото или подлежащото на получаване плащане под формата на парични средства или парични еквиваленти.
ПРИХОДЪТ е формиран и на база принципа за начисляване за лихви, комисионни и др. 

Приходите се отразяват във финансовия резултат за периода, през който е осъществена дейността, независимо от периода на изплащането им.

РАЗХОДИТЕ са начислени и оповестени в отчета за приходи и разходи, обхващайки целия период до края на финансовия период. 

4. Отчитане на активите и пасивите

Дългосрочни финансови активи 

Дългосрочните финансови активи са участия в капиталите на дъщерни и асоциирани дружества, както и такива с характер на малцинствено участие. 

Първоначално дългосрочните финансови активи се оценяват по цена на придобиване, която включва покупната цена и всички преки разходи по придобиването им. 

Инвестиции в дъщерни дружества - След първоначалното признаване като актив всеки отделен дълготраен финансов актив се отчита по цена на придобиване. Под инвестиции в дъщерни дружества следва да се разбира единствено разрешените от закона такива инветсиции в т.нар. обслужващи дружества.

Инвестиции в други дружества – съгласно предмета си на дейност като дружество със специална инвестиционна цел и разпоредбите на ЗДСИЦ такъв тип инвестиции не са възможни.

Инвестиционни имоти

Първоначално инвестиционните имоти се оценяват по цена на придобиване, която включва покупната цена и всички преки разходи по придобиването им. 

Оценка след първоначалното признаване. Съгласно чл.20 от ЗДСИЦ инвестиционните имоти се оценяват в края на всяка финансова година или при настъпване на промяна с повече от 5 на сто в индекса на цените на недвижимите имоти или в индекса на инфлация, определен от НСИ.
Депозити и предоставени заеми

Представят се в баланса по стойността на дължимата главница.

Лихвите се начисляват пропорционално на периода до падежа, а неполучената част от лихвите се отразява като вземане.
Дълготрайни материални активи

Дълготрайните материални активи представляват компютри, стопански инвентар и други ДМА, които имат цена на придобиване над 500 лева и самостоятелно определяем повече от едногодишен полезен срок на експлоатация.

Първоначално дълготрайните материални активи се оценяват по цена на придобиване, която включва покупната цена и всички преки разходи.

Последващи разходи - с последващите разходи, свързани с отделен материален дълготраен актив, се коригира балансовата стойност на актива, когато е вероятно предприятието да има икономическа изгода над тази от първоначално оценената стандартна ефективност на съществуващия актив.

Оценка след първоначалното признаване - След първоначалното признаване като актив всеки отделен дълготраен материален актив се отчита по цена на придобиване, намалена с начислените амортизации и натрупаната евентуална загуба от обезценка.

Дълготрайните материални активи се амортизират по линейния метод през техния полезен срок на експлоатация, като отчетната или преоценъчната им стойност се намалява до размера на остатъчната им стойност със следните годишни амортизационни норми:

· Машини и съоръжения



- 30%;

· Стопански инвентар



- 15%;

· Други ДМА




- 15 %.

Начисляването на амортизацията започва от месеца, следващ месеца, в който амортизуемият актив е придобит или въведен в употреба.

Когато остатъчната стойност на амортизуемия актив е незначителна по размер или процентно спрямо отчетната му стойност, тя се пренебрегва. Амотризуемата стойност на актива в тези случаи е равна на отчетната му стойност.

Нематериални дълготрайни активи 

Нематериалните дълготрайни активи представляват програмни продукти и такси.

Първоначалната оценка на нематериални активи при придобиването им се оценява по цена на придобиване, която включва покупната цена и всички преки разходи за подготовка на актива за използването му по предназначение.
Оценката след първоначалното признаване - нематериалният актив се отчита по цена на придобиване (себестойност), намалена с натрупаната амортизация и евентуални натрупани загуби от обезценка.
Вземания

Като вземания са представени вземания от свързани лица, доставчици по аванси, вземания от клиенти по сключени договори, съдебни вземания и други. Вземанията се оповестяват по номинал.

Парични средства 

Паричните средства и еквиваленти в лева са оценени по номинална стойност, а паричните средства и еквиваленти в чуждестранна валута по заключителния курс на Българска Народна Банка към 31.12.2007 г. Ежемесечно се извърша оценка заключителния месечен курс на БНБ за съответната валута.

Разходи за бъдещи периоди 

Предплатени разходи, които се отнасят за следващи отчетни периоди за които дружеството очаква бъдеща икономическа изгода.
Данъци

Според българското данъчно законодателство дружеството е освободено от корпоративен данък на основание чл.175,от ЗКПО, поради специфичния си предмет на дейност като дружество със специална инвестиционна цел.

Основен капитал
Основният капитал се представя по неговата номинална стойност съгласно съдебните решения за регистрацията му.

Краткосрочни пасиви

Като краткосрочни задължения се представени задължения към бюджета, към персонала, данъчни, към свързани лица и др.

6. Валутен риск

Акциите на Дружеството са деноминирани в български лева. Поради това за инвеститори, използващи друга валута като референтна такава, съществува риск от промяна на съотношението на българския лев спрямо тази валута. 

Българският лев е обвързан с еврото в съотношение 1 евро: 1.95583 лева в условията на валутен борд. На практика, валутният риск на инвеститор във валута различна от лева се свежда до този на еврото спрямо тази валута, дотолкова доколкото системата на валутния борд в България е стабилна.
7. Ликвиден риск

Ликвидният риск произтича от липсата на активна търговия с акциите на Дружеството. Поради това, акционерите на Дружеството могат да не успеят да продадат в желания момент всички или част от акциите си, или да са принудени да ги продадат на значително по-ниска цена, отколкото е тяхната справедлива стойност или последна борсова цена.

Не можем да сме сигурни, че инвеститорският интерес към акциите на “Зенит Имоти”АДСИЦ ще доведе до активна борсова търговия и ликвиден пазар на акциите.

11.01.2008 г.
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Ръководител:

Светослав Батуров
Обяснителни бележки съгласно Международен счетоводен стандарт 34 - “Междинно счетоводно отчитане” към финансов отчет за четвърто тримесечие на 2007 г.

Обща информация  :

Наименовение, седалище и адрес на управление

ЗЕНИТ ИМОТИ АДСИЦ

Седалище: гр.София, община Слатина

Адрес на управление: гр.София, 1111, ул.”Постоянство” № 67 Б

Адрес за кореспонденция: гр.София, 1111, ул.”Постоянство” № 67 Б

Телефон 965 45 36, факс 965 45 22

Дружеството няма открити клонове.

Дружеството е учредено на 14.02.2007г. и е вписано в Търговския регистър при СГС на 21.03.2007 г. 

Основна дейност на дружеството: 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.

Капиталът на дружеството е в размер на 650 000 лв., разпределен в 650 000 броя безналични акции, всяка една с номинална стойност 1 лев.

Дружеството е с едностепенна структура на управление - управлява се от Съвет на директорите.

Дружеството се представлява – от изпълнителните директори   Владимир Иванов Москов и Светослав Тодоров Батуров  - заедно и поотделно

В дружеството работи 1 служител -жена с висше  юридическо образование по трудов договор в дружеството. 

Счетоводна политика и пояснителни бележки:

Финансовите отчети се изготвят в съответствие с изискванията на Международните счетоводни стандарти, утвърдени с ПМС № 21 от 04.02.2003 г. При прилагането на МСФО за първи път не се наложи прекласифициране на информацията от предходния отчетен период.

Дружеството изготвя тримесечни отчети

Тримесечният отчет съдържа:

1. Тримесечен финансов отчет, съгласно чл.26, ал.1 от Закона за счетоводството;

2. Форми на финансов отчет /справки от 1-8 /, утвърдени от Комисията за финансов надзор.

Тримесечният финансов отчет на дружеството е изготвен в съответствие с МСС 1 при спазване на следните принципи

· принципа на действащото предприятие, т.е дружеството е способно да продължи своята дейност;

· текущото начисляване, т.е. приходите се признават към момента на възникването им, а не при плащането, а разходите се признават във връзка с приходите;

· последователност на предствавянето, т.е.представянето и класификацията на статиите във финансовия отчет се запазва и през следващите периоди;

· същественост на информацията, т.е всяка съществена статия се представя отделно във финансовия отчет;

· компенсиране, т.е активите и пасивите не се компенсират, освен ако не е разрешено с МСС;

· сравнителна информация, т.е оповестяване на информация от предходен отчетен период.

Отчетът за парични поток е изготвен по прекия метод по смисъла на МСС 7 “Отчети за паричните потоци” 

Инвестиционни имоти –се отчитат по смисъла на МСС40. Дейността по придобива не инвестиционни имоти е оснвната дейнoст на дружеството според неговия предмет и лиценз. Съществено е, че в през периода са закупени само земеделски земи като в стойността на придобиване са включени всички разходи по закупуване на имотите като комисионни, нотариални такси експертна оценка- задължителна преди закупуване на всеки инвестиционен имот по закон

Признаване на приходи се извършва по метода на текущото начисляване и е по смисъла на МСС 18. Приходите се оценяват по справедливата стойност на полученото или подлежащо на получаване плащане. Приходът свързан със сделка по предоставяне на услуги, се признава, когато резултатът може надеждно да се оцени.

Оповестяване на свързани лица – осъществява се по смисъла на МСС 24 . Свързани лица със ЗЕНИТ ИМОТИ  АДСИЦ към 31.12.2007 г. са дъщерното дружество Каприкорн Консултинг Сървисиз ЕООД 

· Структура на групата на ЗЕНИТ ИМОТИ АДСИЦ

	· N
	· ИМЕ НА ПРЕДПРИЯТИЕТО
	· Град
	Дялове

	
	
	
	%
	Броя

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5)

	1
	"КАПРИКОРН КОНСУЛТИНГ СЪРВИСИЗ" ЕООД
	СОФИЯ
	100
	500


Дъщерното дружество е съдадено на 13.04.2007 г. Тогава е направена вноска като едноличен собственик на капитала  в Каприкорн Консултинг Сървисиз ЕООД в размер на 5 хил. лв. от страна на “Зенит Имоти”АДСИЦ

Допълнителна счетоводна информация за отчетния период:

Справка за задълженията и вземанията  към 31.12.2007 г.

Нетекущи финансови активи :

- в дъщерни предприятия






           5 хил. лв.

Нетекущи вземания

-





    
1 хил. лв.

Текущи вземания

-






1 хил. лв.

Нетекущи задължения 
-






няма

Текущи задължения:







1 хил.лв.



в т.ч.

- Задължения към  гар. вноска СД






1 хил. лв.

През отчетния период няма необичайни за предприятието активи, пасиви, приходи, разходи и парични потоци.

Финансово състояние към 31.12.2007 г.
Приходи – 9 хил. лв., представляващи приходи от лихви - 9 хил. лв. 

Разходи - 43 хил. лв. Най-голям дял в разходите по икономически елементи имат други разходи - 28 хил. лв представляващи разходи по регистрация и лицензиране на дружеството., следват разходите за възнаграждения - 7 хил. лв. и разходите за външни услуги - 8 х. лв.

Финансовият резултат за четвърто тримесечие на 2007 е загуба в размер на 34 хил. лв.

 Финансови показатели към 31.12.2007

Показатели за ефективност:

· коефициент на ефективност на разходите





Приходи






   9 
=  0,209


Разходи






43

· коефициент на ефективност на приходите


Разходи






43
=  4,77


Приходи






 9

Показатели за ликвидност:

· коефициент на обща ликвидност








Краткотрайни активи




296
= 296


Текущи задължения





    1      

· коефициент на бърза ликвидност



Краткотрайни активи - Материални запаси
  
296
= 296


Текущи задължения




     
    1

- коефициент на незабавна ликвидност


Кр. активи - Мат. Запаси - Кр. Вземания


295
= 295


Текущи задължения





    1

· коефициент на абсолютна ликвидност


Кр. активи-Мат.Запаси-Кр.Взем.-Кр.инв.


295
= 295


Текущи задължения





    1

В резултат на показаните коефициенти, можем да заключим, че дружеството е ликвидно и е в състояние да изпълнява платежните си договорни задължения.

Показатели за финансова автономност:

· коефициент на задлъжнялост






Пасиви





1

= 0,001


Собствен капитал



         650

· коефициент на платежеспособност


Собствен капитал




640

= 640


Пасиви





   1

Дружеството е в състояние да посреща краткосрочните си задължения с наличния си собствен капитал.

· Доходи на акция съгл. МСС 33:
Финансов резултат в лв.



 -34000

= -0,052 лв.

Брой акции към 31,12.2007 г.



650,000

· Обезценка на активи съгл. МСС 36 - отчетния период не е извършвана обезценка на активи. По смисъла на ЗДСИЦ преоценка на активите се извършва към края на финансовата година. Резултатите от преоценката ще бъдат отразени в ГСО.

Дата : 11.01.2008 г.

Съставител:



Ръководител:





Юлия Дренска



Светосалв Батуров

8
9
ФИНАНСОВИ ОТЧЕТИ




