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Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ

Годишен доклад за дейността
2009 г.
Докладът за дейността на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ за 2009 г. представя коментар и анализ на финансовите отчети, както и друга съществена информация относно финансовото състояние и резултатите от дейността на Дружеството. Изготвен е в съответствие с изискванията на чл. 33, ал. 1 от Закона за счетоводството, чл. 100 н, ал. 7 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа (ЗППЦК) и изискванията по Наредба № 2 за проспектите при публично предлагане и допускане до търговия на регулиран пазар на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружествa и от другите емитенти на ценни книжа (Наредба № 2), като включва и установените събития, настъпили след датата на годишното счетоводно приключване.

Съветът на директорите на Дружеството оповестява и потвърждава, че през отчетния период: 
· не е имало нередности, в които да са участвали ръководители или служители, които могат да бъдат съществени по отношение на финансовия отчет;

· всички съществени сделки са надлежно осчетоводени и са намерили отражение във финансовия отчет към 31 декември 2009 г.;

· не е налице реално или потенциално нарушаване на закони и/или други нормативни разпоредби, което би имало съществено влияние върху финансовия отчет или би могло да послужи за основа за отчитане на условна загуба;

· предприети са мерки, в случаите на необходимост, за предотвратяване и откриване на измами и грешки; не са констатирани такива, свързани с неспазване или пропуски във финансово-счетоводната дейност на Дружеството.
Правен статут и обща информация за Дружеството

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Дружеството е вписано в регистъра на търговските дружества при Варненски Окръжен съд с решение от 27 декември 2007 г. по ф.д.№ 6508/2007  г., ЕИК: 175161352 и е пререгистрирано в търговския регистър на 21 март 2008 г. Седалището и адресът на управление на Дружеството е гр. Варна, ул. Цар Симеон І №31.

Първоначалното наименование на Дружеството е Хюндай Пропъртис АДСИЦ, което се променя съгласно решение на проведено Общо събрание на акционерите от 30 септември 2007 г. 

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ притежава лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел, издаден от Комисията за финансов наздор с решение № 359-ДСИЦ от 28 февруари 2007 г.

С решение № 732-ПД от 06 юни 2007 г. на Комисията за финансов надзор Хюндай Пропъртис АДСИЦ е вписано като публично дружество в регистъра на публичните дружества и други емитенти на ценни книжа по чл.30, ал.1, т.3 от ЗКФН.

Обслужващо дружество на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е Холдинг Варна АД, а банка депозитар – Обединена Българска Банка АД.

Капитал и акционери

Към 31 декември 2009 г. капиталът на Дружеството възлиза на 5 332 690 лв., разпределен в 5 332 690 броя обикновени безналични, поименни акции с право на глас и номинална стойност 1 лв. за една акция. Акционери на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ към 31 декември 2009 г. са само юридически лица.

Структурата на акционерите на Дружеството към 31 декември 2009 г. може да бъде представена по следния начин: 

	
	Брой акции
	%

	
	
	

	Гама Финанс ЕООД
	2 339 679
	43,87

	Холдинг Варна АД
	684 664
	12,84

	ЦКБ Груп ЕАД
	396 228
	7,43

	ЦКБ АД
	349 310
	6,55

	Други юридически лица
	1 562 809
	29,31

	
	5 332 690
	100,00


Състав на органите на управление

Съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и Устава на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, Дружеството има едностепенна система на управление. Дружеството се управлява от Съвет на директорите, който се състои от трима членове:

· Людмила Николова Даскалова; 

· Стен Иванов Лазаров;

· Илина Николаева Божкова

Дружеството се представлява и управлява от Изпълнителния директор Людмила Николова Даскалова и Председателя на Съвета на директорите Стен Иванов Лазаров само заедно.
Към настоящия момент и във връзка с изискванията на чл. 247 от ТЗ, членовете на Съвета на директорите на Дружеството участват в следните дружества:

Людмила Николова Даскалова

 - член на Съвета на директорите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ регистрирано по ф.д. 6598/2007 г. на Варненски окръжен съд, седалище и адрес на управление: гр. Варна, ул. Цар Симеон I № 31.
 - ДЗЗД Геоконсулт – Даскалови – съдружник и управляващ;
Стен Иванов Лазаров

 - член на Съвета на директорите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, регистрирано по ф.д. 6598/2007 г. на Варненски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Варна, ул. Цар Симеон I №31

 - член на Съвета на директорите и представляващ Пристанище Леспорт АД, регистрирано по ф.д. 770/2005 г. на Варненски окръжен съд, седалище и адрес на управление: гр. Варна 9023,  Западна промишлена зона.
Илина Николаева Божкова

- член на Съвета на директорите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, регистрирано по ф.д. 6598/2007 г. на Варненски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Варна, ул. Цар Симеон I №31

Към 31 декември 2009 г. членовете на Съвета на директорите не притежават акции от капитала на Дружеството и не се ползват със специални права за придобиването на такива. През отчетния период не са придобивани или прехвърляни акции от капитала на Дружеството, собственост на членовете на Съвета на директорите.

На членовете на Съвета на директорите през 2009 г. не са начислени и изплатени възнаграждения, съгласно прието решение на Общото събрание на акционерите. проведено на 29 юни 2009 г.

На Людмила Даскалова, в качеството й на изпълнителен директор на Дружеството са начислени и изплатени възнаграждения в размер на 5 хил. лв.
На 18 декември 2009 г. е проведено заседание на Съвета на директорите на Дружеството, на което  е взето решение, във връзка с промените в Закона за независим финансов одит, при провежданене на редовно годишно общо събрание на акционерите  през 2010 г. да се направи избор на одитен комитет на Дружеството.

Финансови резултати

Финансовият резултат от дейността на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ за 2009 г. е печалба в размер на 374  хил. лв. 

Сумата на активите на Дружеството към 31 декември 2009 г. е 30 841 хил. лв., докато към 31 декември 2008 г. същите са 3 918 хил. лв. Изменението е основно за сметка на увеличението на нетекущите активи, стойността на които към края на годината е 22 638  хил. лв. Паричните средства към 31 декември 2009 г. са 9 хил. лв. 

Текущите пасиви към 31 декември 2009 г. са в размер на 2 741  хил. лв. 

Собственият капитал на Дружеството в края на годината е на стойност 26 233 хил. лв., който формира балансова стойност 4,92 лв. на една акция. Значителното нарастване на собствения капитал се дължи на увеличението на капитала регистрирано през 2009 г., както и на последващото увеличаване на премийния резерв. В структурно отношение собственият капитал се състои от акционерен капитал в размер на 5 333  хил. лв., резерви – 20 264  хил. лв. и неразпределена печалба – 636 хил. лв. 

Важни събития за 2009 г.

Промяна в представителството

На проведено заседание на Съвета на директорите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ на 19 януари 2009 г. е взето решение за промяна в представителството на Дружеството от Даниела Иванова Ганчева – изпълнителен директор и Людмила Николова Даскалова – председател на Съвета на директорите, само заедно; на Людмила Николова Даскалова – изпълнителен директор и Стен Иванов Лазаров – Председател на Съвета на директорите, само заедно. Промените в резултат на взетото решение са вписани в Търговския регистър на 19 януари 2009 г.

Решения на Общо събрание на акционерите

На 29 юни 2009 г. в гр. Варна, курортен комплекс Св. Св. Константин и Елена, хотел Азалия, Конферентна зала от 10.00 часа се проведе Редовно Годишно Общо събрание на акционерите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ.
С единодушно съгласие са приети всички проекторешения по отправените точки в дневния ред.
За регистриран одитор беше приет досегашния одитор Грант Торнтон ООД, гр. София, Рег. № 032. 
Общото събрание на акционерите взема решение Дружеството да разпредели брутен дивидент от 0.44 лева на една акция. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ разпределя като дивидент 90 % от печалбата си за финансовата 2008 г., преобразувана съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и покриване на реализираните загуби за 2006 г. и 2007 г. или 2 359 586.90 лева. Към 31 декември 2009 г. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не е изплатило начислените за 2008 г. дивиденти на акционерите.
Съгласно чл. 115в, ал. 6 от ЗППЦК, изплащането на дивидента ще се извърши със съдействието на Централен депозитар. 
Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на Централен депозитар като акционери на 14-тия ден след датата на Общото събрание на акционерите, т.е. на 13 юли 2009 г.
За проведеното Общо събрание на акционерите, както и за резултатите от него, бяха своевременно уведомени Комисия за финансов надзор, Българска фондова борса – София АД, Централен Депозитар АД и обществеността. Всички необходими материали бяха вписани в Търговския регистър на 03 юли 2009 г.
Промени в капитала

На проведено заседание на Съвета на директорите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ на 27 октомври 2008 г. е взето решение за увеличаване на капитала на Дружеството чрез издаване на 4 682 692 лв. (четири милиона шестстотин осемдесет и две хиляди шестстотин деветдесет и два лева) или 4 682 692 (четири милиона шестстотин осемдесет и две хиляди шестстотин деветдесет и два) броя нови безналични, обикновени, поименни акции с номинална стойност 1 (един) лв. (т.е увеличава се капитала на Дружеството от  650 000 лв. на 5 332 692 лв.), всяка с право на един глас в общо събрание на акционерите, право на дивидент и ликвидационен дял, съразмерни с номиналната стойност на акцията. Емисионната стойност на една акция от новата емисия на 5,20 лв.(пет лева и двадесет стотинки).

На 28 октомври 2008 г. Съветът на директорите приема проспект за първично публично предлагане на акции от увеличението на капитала на Дружеството. Проспектът е одобрен от Комисията за финансов надзор с Решение № 57-Е/14 януари 2009 г. 
На 27 март 2009 г. в Търговския регистър към Агенцията по вписванията е вписано увеличение на капитала на дружеството чрез емисия на 4 682 690 броя обикновени, безналични, поименни акции, с номинална стойност 1 лев за акция и емисионна стойност 5,20 лв. за акция. В резултат на увеличението капиталът на дружеството нараства на 5 332 690 лв., разпределени в 5 332 690 броя обикновени, безналични, поименни акции, всяка от които дава право на дивидент, ликвидационен дял и право на един глас в Общото събрание на акционерите на Дружеството.
На 15 април 2009 г. Комисията за финансов надзор с Решение № 363-Е вписва емисията в размер на 4 682 690 лв. разпределена в 4 682 690 броя обикновени, безналични, поименни акции с право на глас, с номинална стойност 1 лв. всяка една в резултат на увеличение на капитала на Дружеството от 650 000 лв. на 5 332 690 лв.
Сключени договори и поети ангажименти

На 30 март 2009 г. Дружеството е сключило предварителен договор за покупко-продажба на недвижим имот – земя и индивидуално обособени обекти в новостроящи се сгради, находящи се във Ваканционно селище Сънрайз Клуб – с. Равда, община Несебър. Общата площ на земята, обект на покупко-продажба е 36 207 кв.м., а площта на застроените сгради – 12 537,51 кв.м.. Към датата на подписване на договора е платен аванс в размер на 20 250 хил. лева без ДДС.
На 30 юни 2009 г. Дружеството е изповядало сделката за гореописаните недвижими имоти пред Нотариус Линка Чуткина, рег. № 600, район на действие районен съд гр. Несебър с нотариален акт № 127, том I, рег.№1403, дело 124/30 юни 2009 г. и  нотариален акт № 128, том I, рег.№ 1404, дело 125/30 юни 2009 г.
Съгласно сключено допълнително спорзумение към нотариални актове № 127 и № 128 от 30 юни 2009 г. при просрочване с повече от един месец на срока за отстраняване на констатираните недостатъци на продаваните обекти Равда Тур ЕООД дължи на Дружеството неустойка в размер на 5 % от общата стойност на цената по нотариални актове на построените обекти. Налице са изготвени констативни протоколи за некачествено изпълнение, като нередностите не са отстранени до един месец от установяването им. На 23 декември 2009 г. е оформено известие за дължимите суми по неустойка в размер на 889 хил. лв. 

На 03 юни 2009 г. Дружеството е сключило предварителен договор за покупко-продажба на недвижими имоти с Камчия АД, за което е платен аванс в размер на 4 051 хил. лв. без ДДС. На 18 септември 2009 г. по взаимно съгласие на двете страни предварителният договор е прекратен и авансово платената сума е дължима на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ. На 30 декември 2009 г. двете дружества подписват допълнително споразумение, с което уговарят, че сумата, дължима на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, следва да се заплати в срок до 31 декември 2010 г.
Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е сключило, чрез обслужващото си дружество, два договора за отдаване под наем на недвижими имоти с Миранда 2003 ЕООД за ваканционно селище Сънрайз клуб, с. Равда, община Несебър.

· Договор от 02 юли 2009 г. с предмет – поземлен имот  с обща площ от 23 300 кв.м. заедно с прилежащите новопостроени 10 (десет) жилищни сгради с общо 192 апартамента с прилежащото му обзавеждане и 73 гаража, един ресторант и три магазина, три басейна и прилежащата инфраструктура на целия ваканционен комплекс, за период от 10 години – нетекуща част на авансово платения наем – 1 600 хил. лв. и текуща част – 200 хил. лв.;

· Договор от 08 декември 2009 г., в сила от 01 януари 2010 г. с предмет на отдадения под наем недвижим имот – поземлен имот с обща площ от 12 907 кв.м. за период от 9 години – нетекуща част на авансово платения наем – 267 хил. лв. и текуща част – 33 хил. лв.

Рискове

По - значими финансови рискове, на които е изложено Дружеството, са изброени по-долу. 
Валутен риск

Сделките на Дружеството се осъществяват в български лева. Паричните средства на Болкан Енд Сий Пропъртис АДСИЦ са в български лева. Дружеството няма открити сметки или разчети в чуждестранна валута, в резултат на което чувствителността му към измененето на курсовете на чуждестранните  валути е минимална, с което и валутният риск, на който е подложено Дружеството се минимизира.
Лихвен риск

Към 31 декември 2009 г. Дружеството няма ползвани банкови кредити, поради което Дружеството не е изложено на риск от изменение на пазарните лихвени проценти.
Кредитен риск

Излагането на Дружеството на кредитен риск е ограничено до размера на балансовата стойност на финансовите активи, признати към датата на Отчета за финансовото състояние. 

Дружеството редовно следи за неизпълнение на задълженията на клиентите си и на други контрагенти към него, установени индивидуално или на групи, и използва тази информация за контрол на кредитния риск. Когато разходите не са прекалено високи, се набавят и използват данни за кредитен рейтинг от външни източници и/или отчети на клиентите и други контрагенти. Политика на Дружеството е да извършва транзакции само с контрагенти с добър кредитен рейтинг. 

Ръководството на Дружеството счита, че всички гореспоменати финансови активи, които не са били обезценявани през представените отчетни периоди, са финансови активи с висока кредитна оценка, включително и тези, които са с настъпил падеж. 

Дружеството няма обезпечения, държани като гаранция за финансовите си активи.

Кредитният риск относно парични средства и други краткосрочни финансови активи се счита за несъществен, тъй като контрагентите са банки с добра репутация и висока външна оценка на кредитния рейтинг.
Ликвиден риск

Инвестирането в недвижими имоти се характеризира с относително ниска ликвидност, породена от голямата трудност при пазарното реализиране на активите на изгодна за Дружеството цена и от дългите срокове по осъществяване на прехвърлянето. Това определя и сравнително бавното преструктуриране на инвестиционния портфейл. За да се гарантира възможността на Дружеството да посреща редовно краткосрочните си задължения, се налага внимателно оценяване на ликвидността, изготвяне на план за действие при ликвидна криза, класифициране на активите по срокове на реализация. 

Към края на 2009 г. няма тенденции, обстоятелства или рискове, които да дават основание за това, че се очаква повишаване или намаляване на ликвидността на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ.
Важни научни изследвания и разработки

През финансовата 2009 г. няма извършени научни изследвания и разработки в Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ. 

Предвиждано развитие на Дружеството

Инвестиционната политика на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е разработена в регистрационния документ.
Като обобщение, през следващата финансова година Дружеството ще следва основните инвестиционни цели, които си е поставило:

· нарастване на стойността и пазарната цена на акциите на Дружеството, при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал;
· инвестиране в недвижими имоти, осигуряващи стабилни текущи и бъдещи доходи;

· диверсифициране на инвестиционния портфейл в недвижими имоти с цел намаляване на несистемния риск на инвестиционния портфейл.

Дружеството предвижда да инвестира средства в инвестиционни имоти с осигурена текуща доходност под формата на наем. Прогнозите са за нарастване на търсенето на такъв тип обекти в краткосрочен и дългосрочен план.

Инвестиционната програма на Дружеството за следващите две години е ориентирана към покупка на инвестиционни имоти, носещи доходност между 10 % и 15 % на годишна база. 

Промени в цената на акциите на Дружеството

Акциите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ са регистрирани за търговия на Българска Фондова Борса на 22 юни 2007 г. Емисията, пусната в обръщение на регулирания пазар, е в размер на 5 332 690 броя обикновени, поименни акции. През периода са прехвърлени общо 692 598 броя акции. Минималната цена на акциите на Дружеството през периода е 7,909 лв. за акция, а максималната 36,652 лв. за акция. Последните сделки с акции на Дружеството са от 28 декември 2009 г. на цена 11,790 лв. за акция.
Изпълнение на Програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление

Разработена е програма за корпоративно управление на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, която е приета с решение на Съвета на директорите от 1 ноември 2007 г. и е в пълно съответствие с Кодекса за корпоративно управление на Българска Фондова Борса - София АД и международно признатите и прилагани принципи за добро корпоративно управление.

Директор за връзки с инвеститорите

Назначеният директор за връзка с инвеститорите осъществява ефективна връзка между управителните органи на Дружеството и акционерите, както и с лицата, проявили интерес да инвестират в ценните книжа на Дружеството. Съществена част от неговите задължения е създаването на система за информиране на акционерите на Дружеството, разясняване на пълния обхват на правата им и начините на ефективното им упражняване, в т.ч.: информиране за резултатите от дейността на Дружеството; провеждане и участие на акционерите в общите събрания; запознаване на акционерите с решения, които засягат техни интереси; своевременно информиране за датата, дневния ред, материалите и проектите за решения на Общото събрание, както и поддържане на връзка с Комисията за финансов надзор и Българска фондова борса, като отговаря за навременното изпращане на отчетите.

Директор за връзки с инвеститорите от 01 юли 2009 г. е Зорница Пламенова Неделчева с адрес за кореспонденция и телефон за контакти: гр. Варна, бул. Сливница № 55, ет. 3, телефон: +359 52 603 476; факс: + 359 52 603 474.
Права на акционерите

Акционерите имат възможност да участват в работата на Общото събрание лично или чрез пълномощници. В съответствие с изискванията на Търговския закон и ЗППЦК е публикувана покана с дневния ред и предложенията за решения за редовното Общо събрание на акционерите. Материалите за Общото събрание са на разположение на акционерите в офиса на Дружеството при спазване на предвидените в закона срокове.

Основното право на акционерите е правото на получаване на дивидент. Съгласно ЗДСИЦ, дружествата със специална инвестиционна цел разпределят дивидент не по малко от 90 % от печалбата на Дружеството. Към 31 декември 2009 г. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ не е изплатило начислените за 2008 г. дивиденти на акционерите.
Разкриване на регулирана информация 
През 2009 г. Дружеството разкрива регулирана информация чрез X3 NEWS и Инвестор БГ.
Управителни органи

В своята работа членовете на Съвета на директорите се отнасят с грижата на добър стопанин, като не допускат конфликт на интереси. При обсъждане на сделки, членовете на Съвета на директорите декларират личния си интерес, при наличието на такъв. Те отделят достатъчно време за участие в управлението на Дружеството. 

Дейността на Съвета на директорите, както и на целия персонал на Дружеството, е съобразена с изискванията на Закона срещу пазарните злоупотреби с финансови инструменти. С оглед на това пред Съвета на директорите на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ стои ангажиментът да актуализира и привежда в съответствие с изискванията на капиталовите пазари, Програмата за добро корпоративно управление, тъй като тя има съществено значение за доверието на инвестиционната общност в управлението на Дружеството и за неговото бъдеще.
Допълнителни изисквания по Наредба № 2 на КФН

Съгласно изискванията по чл.41, ал.1, т.7 от Наредба № 2, към настоящия момент, Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ  е отдало за ползване срещу заплащане недвижими имоти. 

Не са  извършени строежи, ремонти и подобрения на недвижими имоти. 

Не се регистрират неплатените наеми, лизингови и арендни вноски, произтичащи от сключени от Дружеството споразумения за наем, лизинг и аренда.

Към 31 декември 2009 г. на управителните органи на Дружеството не е известно и последните не са сключвали споразумения или правили договорки, включително и след приключване на финансовата година, в резултат на които в бъдещ период могат да настъпят промени в притежавания относителен дял акции от настоящи акционери.

Към 31 декември 2009 г. Дружеството не е завеждало, не е страна, привлечено или заинтересовано лице, граждански ищец или ответник, частен обвинител или тъжител и срещу него няма заведени и/или висящи съдебни, административни или арбитражни производства, касаещи задължения или вземания в размер най - малко 10 на сто от собственият му капитал.

Събития след края на отчетния период
След края на отчетния период са възникнали следните некоригиращи събития::

Във връзка с извършена данъчна ревизия на Дружеството за периода от 25 ноември 2008 г. до 31 юли 2009 г., издаден Ревизионен акт №030902364 / 25 ноември 2009 г и жалба против Ревизионен акт № 030902364 от 25 ноември 2009 г. за пълно възстановяване на непризнатия данъчен кредит на 26 януари 2010 г. на представляващите Дружеството е връчено Решение по жалба  срещу ревизионен акт № 814 от 18 януари 2010 г., което определя следното:

· Отменя Ревизионен акт № 030902364 от 25 ноември 2009 г. в обжалваната част като незаконосъобразен.

· Връща преписката на Териториалния директор на НАП Варна за възлагане на нова ревизия за данъчен период юли 2009 г.
На 28 януари 2010 г. е подадено до директора на ТД гр. Варна Искане за прихващане и възстановяване на дължимите по РА № 030902364/25 ноември 2009 г.:

· главница за м. Март 2009 г. 376 257,98 лв. след приспадане на сумата от 53 904,87 лв. за м. Юли 2009 г. и лихви в размер на 19 784,35 лв.;

· Допълнително начислени лихви  в размер на 1 230,84 лв.;

· Законната лихва върху недължимо платените суми по РА № 030902364/25 ноември 2009 г.

На 23 февруари 2010 г. е връчен Акт за прихващане и възстановяване № 1002869/22 февруари 2010 г., съгласно който на 26 февруари 2010 г. по сметката на Дружеството бяха възстановени дължимите суми.
След датата на Отчета за финансовото състояние остават да бъдат възстановени сумите в размер на 267 675,31 лв. (ДДС от  2009 г.) и 20 953,18 лв. (ДДС за периода 01 август 2009 г. – 30 ноември 2009 г.). 
На 04 март 2010 г. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, чрез обслужващото дружество Холдинг Варна АД подписва допълнително споразумение с Миранда 2003 ЕООД към Договор за наем на недвижим имот от 08 декември 2009 г. Съгласно подписаното споразумение, дружествата се договарят срокът, за който се отдава под наем поземлен имот с обща площ от 12 907 кв.м., находящ се в с. Равда, община Несебър за спортно – развлекателни цели да се промени от 9 (девет) години на 1 (една) година. С оглед на това, че договорът става краткосрочен страните договориха по висока наемна цена, а именно – 58 хил. лв. Остатъчната сума Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ възстановява на 04 март 2010 г. на Миранда 2003 ЕООД.
Изпълнителен директор: __________________

      /Людмила Даскалова/

 




Председател на СД: _____________________

                                                                                      /Стен Лазаров/
5 март 2010 г.
гр. Варна
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Пояснения към финансовия отчет
1. Предмет на дейност

Основната дейност на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ се състои в инвестиране на парични средства, набрани чрез емитиране 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, оборудване и обзавеждане на имотите с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и/или последващата им продажба.

Дружеството е регистрирано като акционерно дружество в Търговския регистър. Седалището и адресът на управление на Дружеството е гр. Варна, ул. Цар Симеон I № 31.
Акциите на Дружеството са регистрирани на Българска фондова борса и се търгуват на Неофициален пазар, Сегмент А от 22 юни 2007 г.
Дружеството има едностепенна система на управление и се управлява от Съвет на директорите в състав:

- Людмила Николова Даскалова – изпълнителен директор;

- Стен Иванов Лазаров – председател на Съвета на директорите;

- Илина Николаева Божкова – член на Съвета на директорите;

Средносписъчният брой на персонала, нает по трудово правоотношение, към 31 декември 2009 г. е 2 човека.
Крайният мажоритарен собственик на Дружеството е дружество Гама Финанс АД, притежаващо 43.87 % от капитала на Дружеството. Акциите на Гама Финанс АД не се търгуват на фондова борса.
На 18 декември 2009 г. е проведено заседание на Съвета на директорите на Дружеството, на което  е взето решение, във връзка с промените в Закона за независим финансов одит, при провежданене на редовно годишно общо събрание на акционерите  през 2010 г. да се направи избор на одитен комитет на Дружеството.
2. Основа за изготвяне на финансовия отчет
Финансовият отчет на Дружеството е изготвен в съответствие с Международните стандарти за финансово отчитане (МСФО), разработени и публикувани от Съвета по международни счетоводни стандарти (СМСС) и приети от Европейския съюз (ЕС).
Финансовият отчет е изготвен в български лева, което е функционалната валута на Дружеството.
3. Промени в счетоводната политика

3.1. Общи положения

Дружеството прилага следните нови стандарти, изменения и разяснения към МСФО, разработени и публикувани от Съвета по международни счетоводни стандарти, които имат ефект върху финансовия отчет на Дружеството и са задължителни за прилагане от годишния период, започващ на 1 януари 2009 г.:

· МСФО 8 „Оперативни сегменти”;

· МСС 1 „Представяне на финансови отчети” (ревизиран 2007 г. и коригиран);

· МСС 32 „Финансови инструменти: представяне” (коригиран);

· МСС 39 „Финансови инструменти: признаване и оценяване” (коригиран);

· Годишни подобрения 2008 г.: CМCC публикува Подобрения на Международните cтандарти за финанcово отчитане 2008 г. По-голямата чаcт от тези промени влизат в cила през отчетни периоди, започващи на или cлед 1 януари 2009 г.;

Съществените ефекти, както в текущия период, така и в предходни или бъдещи периоди, произтичащи от прилагането за първи път на новите изисквания във връзка с представяне, признаване и оценяване, са представени по-долу:

Прилагането на МСС 1 „Представяне на финансови отчети” (ревизиран 2007 г. и коригиран) води до някои промени във формата, заглавията и представянето на определени елементи в финансовия отчет, което е свързано и с допълнителни оповестявания. Оценяването и признаването на активите, пасивите, приходите и разходите на Дружеството остават непроменени. Въпреки това някои елементи, които се признават директно в собствения капитал, сега се отразяват в другия всеобхватен доход, като например преоценката на имоти, машини и съоръжения. МСС 1 „Представяне на финансови отчети” (ревизиран 2007 г. и коригиран) влияе върху представянето на промените в собствения капитал, принадлежащ на собствениците на Дружеството, и въвежда отчет за всеобхватния доход.
Прилагането на МСФО 8 „Оперативни сегменти” не е довело до промени в определените оперативни сегменти на Дружеството, но cчетоводната политика за идентифициране на оперативни сегменти cега cе базира на информацията за нуждите на вътрешно управленcко отчитане, която cе преглежда регулярно от лицата, отговорни за вземане на оперативни решения. 

Следните стандарти не са свързани с дейността на Дружеството и нямат ефект върху финансовия отчет:
· МСФО 1 “Прилагане за първи път на Международните стандарти за финансово отчитане” (коригиран);

· МСФО 2 „Плащане на базата на акции” (коригиран);

· МСС 23 „Разходи по заеми” (ревизиран 2007 г. и коригирн);

· МСС 27 “Консолидирани и индивидуални финансови отчети” (коригиран);

· КРМСФО 12 „Концесионни договори за предоставяне на услуги”; 

· КРМСФО 13 „Програми за лоялни клиенти”;

· КРМСФО 14 „МСС 19 Ограничение на активите на планове с дефинирани доходи, изисквания за минимални фондове и тяхното взаимодействие”;

· КРМСФО 16 “Хеджиране на нетна инвестиция в чуждестранна операция”;

· МСФО 4 „Застрахователи договори” (коригиран);

· МСФО 7 „Финансови инструменти: оповестяване” (коригиран);

· КРМСФО 9 „Преоценка на внедрени деривативи” (коригиран).

3.2. Стандарти, изменения и разяснения, които вcе още не cа влезли в cила и не cе прилагат от по-ранна дата от Дружеството
Към датата на одобрението на този финансов отчет, някои нови стандарти, изменения и разяснения към съществуващи вече стандарти cа публикувани, но не cа влезли в сила и не cа били приложени от по-ранна дата от Дружеството.

Ръководството очаква, че всички нововъведения ще бъдат включени в счетоводната политика на Дружеството за първия отчетен период, започващ след датата, от която те влизат в сила. Информация относно нови стандарти, изменения и разяснения, които cе очаква да имат ефект върху финансовия отчет на Дружеството, е представена по-долу. Публикувани са и други нови стандарти и разяснения, но не се очаква те да имат съществен ефект върху финансовия отчет на Дружеството.
КРМСФО 17 „Разпределение на непарични активи на собствениците” (в сила от 1 юли 2009 г.)
Разяснението дава насоки за начина, по който предприятието следва да отчете счетоводно разпределението на активи, различни от парични средства (непарични активи), като дивиденти на собствениците си в качеството им на собственици.
КРМСФО 18 „Прехвърляне на активи от клиенти” (в сила от 1 юли 2009 г.)

Разяснението дава насоки за начина, по който предприятието следва да отчете счетоводно прехвърлянето на активи на имоти, машини и съоръжения от клиенти. Съгласно разяснението това са активи за получателя, които следва да бъдат признати по справедлива стойност към датата на прехвърлянето, като се признава приход в съответствие с МСС 18 „Приходи”.
4. Счетоводна политика

4.1. Общи положения
Най-значимите cчетоводни политики, прилагани при изготвянето на този финанcов отчет, cа предcтавени по-долу. 

Финанcовият отчет е изготвен при cпазване на принципите за оценяване на вcички видове активи, паcиви, приходи и разходи, cъглаcно МCФО, приети от ЕС. Базите за оценка са оповестени подробно по-нататък в счетоводната политика към финансовия отчет. Финансовият отчет е изготвен при спазване на принципа на действащо предприятие.
Следва да се отбележи, че при изготвянето на представения финансов отчет са използвани счетоводни оценки и допускания. Въпреки че те са базирани на информация, предоставена на ръководството към датата на изготвяне на финансовия отчет, реалните резултати могат да се различават от направените оценки и допускания.

4.2. Представяне на финансовия отчет
Финанcовият отчет е предcтавен в cъответcтвие c МCC 1 „Предcтавяне на финанcови отчети” (ревизиран 2007 г. и коригиран). Дружеството прие да представя отчета за всеобхватния доход в единен отчет.

В отчета за финанcовото cъcтояние cе предcтавят два cравнителни периода, когато Дружеството: 
а) прилага cчетоводна политика ретроcпективно; 
б) преизчиcлява ретроcпективно позиции във финанcовия отчет; или
в) преклаcифицира позиции във финанcовия отчет.
През 2009 г. са представени два сравнителни периода, тъй като прилагането на МСС 1 „Представяне на финансови отчети” (ревизиран 2007 г. и коригиран) води до някои промени във формата, заглавията и представянето на определени елементи в финансовия отчет, което е свързано и с допълнителни оповестявания.
4.3. Сделки в чуждестранна валута

Сделките в чуждестранна валута се отчитат във функционалната валута на Дружеството по официалния обменен курс към датата на сделката (обявения фиксинг на Българска народна банка). Печалбите и загубите от курсови разлики, които възникват при уреждането на тези сделки и преоценяването на паричните позиции в чуждестранна валута към края на отчетния период, се признават в печалбата или загубата.

Непаричните позиции, оценявани по историческа цена в чуждестранна валута, се отчитат по обменния курс към датата на сделката (не са преоценени). Непаричните позиции, оценявани по справедлива стойност в чуждестранна валута, се отчитат по обменния курс към датата, на която е определена справедливата стойност.

4.4. Отчитане по сегменти

Ръководството на Дружеството определя един оперативен сегмент „Секюритизация на недвижими имоти”.

Дружеството осъществява дейност по инвестиране на парични средства, набрани чрез емитиране 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, оборудване и обзавеждане на имотите с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и/или последващата им продажба.

4.5. Приходи

Приходите включват приходи от предоставяне на услуги. Приходите от услуги са представени в пояснение 20.
Приходите се оценяват по справедлива стойност на полученото или подлежащото на получаване възнаграждение, като не се включват данък добавена стойност.
Приходът се признава, когато са изпълнени следните условия:

· Сумата на прихода може да бъде надеждно оценена;
· Вероятно е икономическите ползи от сделката да бъдат получени;
· Направените разходи или тези, които предстои да бъдат направени, могат надеждно да бъдат оценени;
· Критериите за признаване, които са специфични за всяка отделна дейност на Дружеството, са изпълнени. Те са определени в зависимост от продуктите или услугите, предоставени на клиента, и на договорните условия, както са изложени по-долу.

4.5.1. Предоставяне на услуги

Услугите, предоставяни от Дружеството, включват отдаване под наем на инвестиционни имоти. 

Дружеството е обвързано с дългосрочен договор за предоставяне на наемни услуги. Сумата на продажната цена съгласно договора за предоставяне на услуги се разсрочва и се признава като приход за периода, в който се извършва услугата. Този отсрочен приход се включва в отчета за финансово състояние на ред „Задължения по получени аванси”. 
Приходът от наеми от предоставяне на инвестиционните имоти на Дружеството по договори за оперативен лизинг се признава на база на линейния метод за периода на лизинга.
4.5.2. Приходи от лихви 
Приходите от лихви се отчитат текущо по метода на ефективния лихвен процент.
4.6. Оперативни разходи

Оперативните разходи се признават в печалбата или загубата при ползването на услугите или на датата на възникването им. 
4.7. Машини и съоръжения 
Машините и съоръженията се оценяват първоначално по себестойност, включваща цената на придобиване, както и всички преки разходи за привеждането на актива в работно състояние.  

Последващото оценяване на машини, и оборудване  се извършва по цена на придобиване, намалена с натрупаните амортизации и загуби от обезценка. Направените обезценки се отчитат като разход и се признават в отчета за доходите за съответния период. 

Последващите разходи, свързани с определен актив от машини и съоръжения, се прибавят към балансовата сума на актива, когато е вероятно Дружеството да има икономически ползи, надвишаващи първоначално оценената ефективност на съществуващия актив. Всички други последващи разходи се признават за разход за периода, в който са направени.

Остатъчната стойност и полезният живот на машини и съоръжения се преценяват от ръководството към всяка отчетна дата.

Амортизацията на имоти, машини и съоръжения се изчислява, като се използва линейният метод върху оценения полезен живот на отделните групи активи, както следва:
· Компютри


2 години

Печалбата или загубата от продажбата на имоти, машини и съоръжения се определя като разлика между постъпленията от продажбата и балансовата стойност на актива и се признава в отчета за доходите на ред „Печалба/ (Загуба) от продажба на нетекущи активи”.

Избраният праг на същественост за имотите, машините и съоръженията на Дружеството е в размер на 500 лв.

4.8. Отчитане на лизинговите договори
Активите, отдадени по оперативни лизингови договори, се отразяват в отчета за финансовото състояние на Дружеството и се амортизират в съответствие с амортизационната политика, възприета по отношение на подобни активи на Дружеството,  и изискванията на МСС 16 „Имоти, машини и съоръжения” или МСС 38 „Нематериални активи”. Доходът от оперативни лизингови договори се признава директно като приход в отчета за доходите за съответния отчетен период. 

4.9. Тестове за обезценка на нематериални активи и имоти, машини и съоръжения
При изчисляване размера на обезценката Дружеството дефинира най-малката разграничима група активи, за която могат да бъдат определени самостоятелни парични потоци (единица, генерираща парични потоци). В резултат на това някои от активите подлежат на тест за обезценка на индивидуална база, а други - на база на единица, генерираща парични потоци. 

Всички активи и единици, генериращи парични потоци, се тестват за обезценка поне веднъж годишно. Всички други отделни активи или единици, генериращи парични потоци, се тестват за обезценка, когато събития или промяна в обстоятелствата индикират, че тяхната балансова стойност не може да бъде възстановена.

За загуба от обезценка се признава сумата, с която балансовата стойност на даден актив или единица, генерираща парични потоци, превишава възстановимата им стойност, която е по-високата от справедливата стойност, намалена с разходите по продажба на даден актив, и неговата стойност в употреба. За да определи стойността в употреба, ръководството на Дружеството изчислява очакваните бъдещи парични потоци за всяка единица, генерираща парични потоци, и определя подходящия дисконтов фактор с цел калкулиране на настоящата стойност на тези парични потоци. Данните, използвани при тестването за обезценка, се базират на последния одобрен бюджет на Дружеството, коригиран при необходимост с цел елиминиране на ефекта от бъдещи реорганизации и значителни подобрения на активи. Дисконтовите фактори се определят за всяка отделна единица, генерираща парични потоци, и отразяват съответния им рисков профил, оценен от ръководството на Дружеството.

Загубите от обезценка на единица, генерираща парични потоци, се посочват в намаление на балансовата сума на активите от тази единица. За всички активи на Дружеството ръководството преценява последващо дали съществуват индикации за това, че загубата от обезценка, призната в предходни години, може вече да не съществува или да е намалена. Обезценка, призната в предходен период, се възстановява, ако възстановимата стойност на единицата, генерираща парични потоци, надвишава нейната балансова стойност.
4.10. Инвестиционни имоти

Дружеството отчита като инвестиционни имоти земя и сгради, които се държат за получаване на приходи от наем и /или за увеличение на капитала, по модела на справедливата стойност.

Инвестиционните имоти се оценяват първоначално по себестойност, включваща покупната цена и всякакви разходи, които са пряко свързани с инвестиционния имот,  например хонорари за правни услуги, данъци по прехвърляне на имота и други разходи по сделката. 

Инвестиционните имоти се преоценяват на годишна база и се включват в отчета за финансовото състояние по пазарните им стойности. Те се определят от независими оценители с професионална квалификация и значителен професионален опит в зависимост от характера и местонахождението на инвестиционните имоти, базирайки се на доказателства за пазарните условия. 

Съгласно изискванията на чл. 20 (1) от Закона за дружествата със специализирана инвестиционна цел, притежаваните от дружеството със специална инвестиционна цел недвижими имоти или вземания 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 Националния статистически институт. 
Всяка печалба или загуба от промяна в справедливата стойност или от продажба на даден инвестиционен имот се признава незабавно в печалбата или загубата на ред „Промяна в справедливата стойност на инвестиционни имоти”.
4.11. Финансови инструменти

Финансовите активи и пасиви се признават, когато Дружеството стане страна по договорни споразумения, включващи финансови инструменти.

Финансов актив се отписва, когато се загуби контрол върху договорните права, които съставляват финансовия актив, т.е. когато са изтекли правата за получаване на парични потоци или е прехвърлена значимата част от рисковете и изгодите от собствеността.
Финансов пасив се отписва при неговото погасяване, изплащане, при анулиране на сделката или при изтичане на давностния срок.

При първоначално признаване на финансов актив и финансов пасив Дружеството ги оценява по справедлива стойност плюс разходите по транзакцията с изключение на финансовите активи и пасиви, отчитани по справедлива стойност в печалбата или загубата, които се признават първоначално по справедлива стойност.

Финансовите активи се признават на датата на сделката. 
Финансовите активи и финансовите пасиви се оценяват последващо, както е посочено по-долу.

4.11.1. Финансови активи

С цел последващо оценяване на финансовите активи, с изключение на хеджиращите инструменти, те се класифицират в следните категории: 

· кредити и вземания;

· финансови активи, отчитани по справедлива стойност в печалбата или загубата;

· инвестиции, държани до падеж;

· финансови активи на разположение за продажба.

Финансовите активи се разпределят към отделните категории в зависимост от целта, с която са придобити. Категорията на даден финансов инструмент определя метода му на оценяване и дали приходите и разходите се отразяват в печалбата или загубата или в другия всеобхватен доход на Дружеството. Всички финансови активи с изключение на тези, отчитани по справедлива стойност в печалбата или загубата, подлежат на тест за обезценка към датата на финансовия отчет. Финансовите активи се обезценяват, когато съществуват обективни доказателства за това. Прилагат се различни критерии за определяне на загубата от обезценка в зависимост от категорията на финансовите активи, както е описано по-долу.

Всички приходи и разходи, свързани с притежаването на финансови инструменти, се отразяват в печалбата или загубата при получаването им, независимо от това как се оценява балансовата стойност на финансовия актив, за който се отнасят, и се представят в отчета за доходите на редове „Финансови разходи” или „Финансови приходи”, с изключение на загубата от обезценка на търговски вземания, която се представя на ред „Други разходи”.
Кредити и вземания

Кредити и вземания, възникнали първоначално в Дружеството, са недеривативни финансови инструменти с фиксирани плащания, които не се търгуват на активен пазар. Кредитите и вземанията последващо се оценяват по амортизирана стойност, като се използва методът на ефективната лихва, намалена с размера на обезценката. Всяка промяна в стойността им се отразява в печалбата или загубата за текущия период. Парите и паричните еквиваленти, търговските и по-голямата част от други вземания на Дружеството спадат към тази категория финансови инструменти. Дисконтиране не се извършва, когато ефектът от него е незначителен.

Значими вземания се тестват за обезценка по отделно, когато са просрочени към датата на финансовия отчет или когато съществуват обективни доказателства, че контрагентът няма да изпълни задълженията си. Всички други вземания се тестват за обезценка по групи, които се определят в зависимост от индустрията и региона на контрагента, както и от други кредитни рискове, ако съществуват такива. В този случай процентът на обезценката се определя на базата на исторически данни относно непогасени задължения на контрагенти за всяка идентифицирана група. Загубата от обезценка на търговските вземания се представя в отчета за доходите на ред „Други разходи”.

4.11.2. Финансови пасиви

Финансовите пасиви на Дружеството включват търговски задължения и задължения за дивиденти.
 Финансовите пасиви се признават, когато съществува договорно задължение за плащане на парични суми или друг финансов актив на друго предприятие или договорно задължение за размяна на финансови инструменти с друго предприятие при потенциално неблагоприятни условия. Всички разходи, свързани с лихви, и промени в справедливата стойност на финансови инструменти, ако има такива, се признават в печалбата или загубата на ред „Финансови разходи” или „Финансови приходи”.

Финансовите пасиви се оценяват последващо по амортизирана стойност, като се използва методът на ефективната лихва, с изключение на финансови инструменти, държани за търгуване или определени за оценяване по справедлива стойност в печалбата или загубата, които се оценяват по справедлива стойност с отчитане на промените в печалбата или загубата.

Търговските задължения се признават първоначално по номинална стойност и впоследствие се оценяват по амортизирана стойност, намалена с плащания по уреждане на задължението.

Дивидентите, платими на акционерите, се признават, когато дивидентите са одобрени на проведено общо събрание на акционерите 

4.12. Данъци върху дохода

Според чл. 175 от Закона за корпоративното подоходно облагане, дружествата със специална инвестиционна цел  не подлежат на облагане с корпоративен данък, в резултат на което за Дружеството не възникват текущи задължения за корпоративен данък, както и отсрочени данъчни активи и пасиви.
4.13. Пари и парични еквиваленти

Парите и паричните еквиваленти се състоят от наличните пари в брой и парични средства по банкови сметки.
4.14. Собствен капитал, резерви и плащания на дивиденти
Акционерният капитал на Дружеството отразява номиналната стойност на емитираните акции.

Премийният резерв включва премии, получени при първоначалното емитиране на собствен капитал. Всички разходи по сделки, свързани с емитиране на акции, са приспаднати от внесения капитал, нетно от данъчни облекчения.

Неразпределената печалба включва текущия финансов резултат и натрупаните печалби и непокрити загуби от минали години. 

Задълженията за плащане на дивиденти на акционерите се включват на ред „Задължения към свързани лица” в отчета за финансовото състояние, когато дивидентите са одобрени за разпределение от общото събрание на акционерите преди края на отчетния период. 
Съгласно чл. 10, ал. 1 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, дружествата от този тип разпределят като дивидент не по малко от 90 % от печалбата си за съответната финансова година. Печалбата за разпределение се коригира съгласно чл. 10, ал. 3 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Дивидентите се изплащат в срок 12 месеца от края на съответната година.

Всички транзакции със собствениците на Дружеството са представени отделно в отчета за собствения капитал.

4.15. Пенсионни и краткосрочни възнаграждения на служителите

Дружеството отчита краткосрочни задължения по компенсируеми отпуски, възникнали поради неизползван платен годишен отпуск в случаите, в които се очаква той да бъде ползван в рамките на 12 месеца след датата на отчетния период, през който наетите лица са положили труда, свързан с тези отпуски. Краткосрочните задължения към персонала включват надници, заплати и социални осигуровки.

Съгласно изискванията на Кодекса на труда при прекратяване на трудовото правоотношение, след като служителят е придобил право на пенсия за осигурителен стаж и възраст, Дружеството е задължено да му изплати обезщетение в размер до шест брутни работни заплати. Дружеството е начислило правно задължение за изплащане на обезщетения на наетите лица при пенсиониране в съответствие с изискванията на МСС 19 „Доходи на наети лица” на база на прогнозирани плащания за следващите пет години, дисконтирани към настоящия момент с дългосрочен лихвен процент на безрискови ценни книжа.

Дружеството не е разработвало и не прилага планове за възнаграждения на служителите след напускане. 

Краткосрочните доходи на служителите, включително и полагаемите се отпуски, са включени в текущите пасиви на ред „Пенсионни и други задължения към персонала” по недисконтирана стойност, която Дружеството очаква да изплати.

4.16. Провизии, условни пасиви и условни активи

Провизиите се признават, когато има вероятност сегашни задължения в резултат от минало събитие да доведат до изходящ поток на ресурси от Дружеството и може да бъде направена надеждна оценка на сумата на задължението. Възможно е срочността или сумата на изходящия паричен поток да е несигурна. Сегашно задължение се поражда от наличието на правно или конструктивно задължение вследствие на минали събития. Провизиите за преструктуриране се признават само ако е разработен и приложен подробен формален план за преструктуриране или ръководството е обявило основните моменти на плана за преструктуриране пред тези, които биха били засегнали. Провизии за бъдещи загуби от дейността не се признават.

Сумата, която се признава като провизия, се изчислява на база най-надеждната оценка на разходите, необходими за уреждане на сегашно задължение към края на отчетния период, като се вземат в предвид рисковете и несигурността, свързани със сегашното задължение. Когато съществуват редица подобни задължения, вероятната необходимост от изходящ поток за погасяване на задължението се определя, като се отчете групата на задълженията като цяло. Провизиите се дисконтират, когато ефектът от времевите разлики в стойността на парите е значителен.

Обезщетения от трети лица във връзка с дадено задължение, за които Дружеството е  сигурно, че ще получи, се признават като отделен актив. Този актив може и да не надвишава стойността на съответната провизия. 

Провизиите се преразглеждат към края на всеки отчетен период и стойността им се коригира, за да се отрази най-добрата приблизителна оценка. 

В случаите, в които се счита, че е малко вероятно да възникне изходящ поток на икономически ресурси в резултат на текущо задължение, пасив не се признава. Условните пасиви следва да се оценяват последващо по по-високата стойност между описаната по-горе сравнима провизия и първоначално признатата сума, намалена с натрупаната амортизация.

Вероятни входящи потоци на икономически ползи, които все още не отговарят на критериите за признаване на актив, се смятат за условни активи. 
4.17. Значими преценки на ръководството при прилагане на счетоводната  политика

Значимите преценки на ръководството при прилагането на счетоводните политики на Дружеството, които оказват най-съществено влияние върху финансовите отчети, са описани по-долу. Основните източници на несигурност при използването на приблизителните счетоводни оценки са описани в пояснение 4.18.
4.17.1. Приходи

Дружеството е обвързано с продължителен договор за отдаване под наем на недвижими имоти. Частта от наемната цена, свързана с договора за наем, се отчита като приход за бъдещи периоди и се признава като текущ приход през периода, в който са били отдадени недвижимите имоти . 
4.18. Несигурност на счетоводните приблизителни оценки

При изготвянето на финансовия отчет ръководството прави редица предположения, оценки и допускания относно признаването и оценяването на активи, пасиви, приходи и разходи.

Действителните резултати могат да се различават от предположенията, оценките и допусканията на ръководството и в редки случаи съответстват напълно на предварително оценените резултати.
Информация относно съществените предположения, оценки и допускания, които оказват най-значително влияние върху признаването и оценяването на активи, пасиви, приходи и разходи е представена по-долу.
4.18.1. Обезценка

За загуба от обезценка се признава сумата, с която балансовата стойност на даден актив или единица, генерираща парични потоци, превишава възстановимата им стойност, която е по-високата от справедливата стойност, намалена с разходите по продажба на даден актив, и неговата стойност в употреба. За да определи стойността в употреба, ръководството на Дружеството изчислява очакваните бъдещи парични потоци за всяка единица, генерираща парични потоци, и определя подходящия дисконтов фактор с цел калкулиране на настоящата стойност на тези парични потоци (вж. пояснение 4.9). При изчисляване на очакваните бъдещи парични потоци ръководството прави предположения относно бъдещите брутни печалби. Тези предположения са свързани с бъдещи събития и обстоятелства. Действителните резултати могат да се различават и да наложат значителни корекции в активите на Дружеството през следващата отчетна година.

В повечето случаи при определянето на приложимия дисконтов фактор се прави оценка на подходящите корекции във връзка с пазарния риск и рисковите фактори, които са специфични за отделните активи.

4.18.2. Полезен живот на амортизируеми активи

Ръководството преразглежда полезния живот на амортизируемите активи в края на всеки отчетен период.

Към 31 декември 2009 г. ръководството определя полезния живот на активите, който представлява очакваният срок на ползване на активите от Дружеството. Преносните стойности на активите са анализирани в пояснение 6. Действителният полезен живот може да се различава от направената оценка поради техническо и морално изхабяване, предимно на компютърно оборудване.

5. Отчитане по сегменти
Ръководството определя към настоящия момент един оперативен сегмент, както е описано в пояснение 4.4: „Секюритизация на недвижими имоти”. Този оперативен сегмент се наблюдава от ръководството, което взема стратегически решения на базата на коригираните оперативни резултати на сегмента.
Финансовата информация за сегмента не се различава от оповестената за Дружеството.
	
	2009

	
	‘000 лв.

	Приходи на сегмента
	1 128

	
	

	Разходи за материали
	(2)

	Разходи за външни услуги
	(29)

	Разходи за персонал
	(8)

	Промени в справедливата стойност на инвестиционните имоти
	(625)

	Други разходи
	(26)

	Оперативна печалба на сегмента
	438

	
	

	Активи на сегмента
	30 841


	
	2008

	
	‘000 лв.

	Приходи на сегмента
	2 708

	
	

	Разходи за външни услуги
	(12)

	Разходи за персонал
	(7)

	Оперативна печалба на сегмента
	2 689

	
	

	Активи на сегмента
	3 918


През 2009 г. 889 хил. лв. или 79 % от приходите на Дружеството зависят от един клиент.
Общата сума на приходите, оперативната печалба и активите на сегмента не се различава от оповестената за Дружеството
	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Приходи на Дружеството
	1 128
	2 708

	
	
	

	Печалба 
	
	

	Оперативна печалба на сегмента
	438
	2 689

	Оперативна печалба на Дружеството
	438
	2 689

	
	
	

	Финансови разходи
	(64)
	-

	Печалба на Дружеството 
	374
	2 689

	
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	Активи
	
	
	

	Общо активи на сегмента
	30 841
	3 918
	1 220

	Активи на Дружеството
	30 841
	3 918
	1 220


През представените отчетни периоди Дружеството няма неразпределени оперативни приходи и разходи както и активи, които не са разпределени към сегмента.

6. Машини и съоръжения

Машините и съоръженията на Дружеството включват мултифункционална машина и технически архитектурен инвестиционен проект. Балансовата стойност може да бъде анализирана, както следва:
	
	Компютри
	Разходи за придобиване на ДМА
	Общо

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	Брутна балансова стойност
	
	
	

	Салдо към 1 януари 2009 г.
	-
	-
	-

	Новопридобити активи
	1
	93
	94

	Отписани активи
	-
	-
	-

	Салдо към 31 декември 2009 г.
	1
	93
	94

	
	
	
	

	Балансова стойност към

31 декември 2009 г.
	1
	93
	94


Разходите за придобиване на дълготрайни материални активи включват технически документация по идеен проект.
Дружеството няма договорно задължение за закупуване на активи. През 2008 г. и 2007 г. е имало договорни задължения във връзка със закупуване на имоти, машини и съоръжения. На 15 септември 2007 г. е сключен предварителен договор за покупко-продажба на вещно право на строеж, по който Дружеството е заплатило аванс в размер на 1 200 хил. лв. на Равда Тур ЕООД. Към 31 декември 2008 г. финансовият актив е класифициран като краткосрочен въз основа на сключено допълнително споразумение към договора. Към 31 декември 2009 г., съгласно дпоълнително споразумение от 2 юли 2009 г. към сключения предварителен договор за покупко-продажба на вещно право на строеж с Равда Тур ЕООД, страните приемат в отношенията помежду си, че задължението на Равда Тур ЕООД е погасено поради осъществена на 30 юни 2009 г., покупко-продажба на земята върху която попадат жилищните групи, обект на строеж. 
Дружеството не е заложило имоти, машини, съоръжения като обезпечение по свои задължения.
7. Лизинг

7.1. Оперативен лизинг като лизингодател
Дружеството отдава инвестиционни имоти по договори за оперативен лизинг. Подробна информация за тях е представена в пояснение 8.
8. Инвестиционни имоти

Инвестиционните имоти на Дружеството включват земи и сгради, които се намират в с. Равда, община Несебър, местност „Хендек Тарла”, които се държат с цел получаване на приходи от наем или за увеличаване стойността на капитала.
Справедливата стойност към 31 декември 2009 г. беше определена на базата на налични актуални цени на активни пазари. 

Промените в балансовите стойности, представени в отчета за финансовото състояние, могат да бъдат обобщени, както следва:
	
	‘000 лв.

	
	

	Балансова стойност към 1 януари 2008 г.
	-

	Балансова стойност към 31 декември 2008 г.
	-

	
	

	Новопридобити активи:
	23 169

	- чрез покупка
	23 169

	Нетна загуба от промяна на справедливата стойност
	(625)

	Балансова стойност към 31 декември 2009 г.
	22 544


Справедливата стойност на инвестиционните имоти, отчитани по модела на справедливата стойност, към датата на финансовия отчет възлиза на 22 544 хил. лв. като през 2007 г. и 2008 г. Дружеството не е притежавало инвестиционни имоти. 
Към 31 декември 2009 г. е извъшена експертна оценка на инвестиционните имоти на Дружеството от лицензиран оценител Прива – инвест ООД, притежаващ лиценз № 8280 от 8 юни 1999 г. 
При извършването на експертната оценка на земя, сгради, басейни, инфраструктура и обзавеждане са приложени три метода – стойностен, сравнителен метод и метод на доходите. Като се изхожда от стойността на оценяваните имоти определена чрез изложените методи, прекия оглед и характера на недвижимите имоти, лицензираната оценка е формирана на база коефициенти на тежест на резултатите, получени при прилагането на трите метода.
Инвестиционните имоти не са заложени като обезпечение по заеми.
Приходите от наеми за 2009 г., възлизащи на 239 хил. лв. (през 2008 г. не са отчетени приходи от наеми) са включени в отчета за доходите на ред „Приходи от продажби”. Не са признавани условни наеми. Преките оперативни разходи в размер на 26 хил. лв. са отчетени на ред „Други разходи” (през 2008 г. не са отчетени Други разходи). 

Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е сключило, чрез обслужващото си дружество Холдинг Варна АД, два договора за отдаване под наем на недвижими имоти с Миранда 2003 ЕООД за ваканционно селище „Сънрайз клуб”, с. Равда, община Несебър.

· Договор от 02 юли 2009 г. с предмет – поземлен имот  с обща площ от 23 300 кв.м. заедно с прилежащите новопостроени 10 (десет) жилищни сгради с общо 192 апартамента с прилежащото му обзавеждане и 73 гаража, един ресторант и три магазина, три басейна и прилежащата инфраструктура на целия ваканционен комплекс, за период от 10 години – нетекуща част на авансово платения наем – 1 600 хил. лв. и текуща част – 200 хил. лв.;

· Договор от 08 декември 2009 г., в сила от 01 януари 2010 г. с предмет на отдадения под наем недвижим имот – поземлен имот с обща площ от 12 907 кв.м. за период от 9 години – текуща част – 300 хил. лв.
На 04 март 2010 г. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, чрез обслужващото дружество Холдинг Варна АД, подписва допълнително споразумение с Миранда 2003 ЕООД към Договор за наем на недвижим имот от 08 декември 2009 г. Съгласно подписаното споразумение, дружествата договарят срокът, за който се отдава под наем поземлен имот с обща площ от 12 907 кв.м., находящ се в с. Равда, община Несебър за спортно – развлекателни цели да се промени от 9 (девет) години на 1 (една) година. С оглед на това, че договорът става краткосрочен страните договориха по висока наемна цена, а именно – 58 хил. лв. Остатъчната сума Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ възстановява на 04 март 2010 г. на Миранда 2003 ЕООД.
Инвестиционните имоти са отдавани под наем по договори за оперативен лизинг. Лизинговите договори са неотменяеми за срок от 10 години от началото на лизинга. Бъдещите минимални лизингови постъпления са представени, както следва:
	
	Минимални лизингови постъпления

	
	До 1 година
	От 1 до 5 години
	Над 5 години
	Общо

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	
	

	Към 31 декември 2009 г.
	258
	800
	800
	1 858


9. Дългосрочни финансови активи 

Сумите, признати в отчета за финансовото състояние, се отнасят към следните категории дългосрочни финансови активи:
	
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Предоставени аванси
	- 
	- 
	1 200 

	
	-
	-
	1 200


На 15 септември 2007 г. е сключен предварителен договор за покупко – продажба на вещно право на строеж, по който Дружеството е заплатило аванс в размер на 1 200 хил. лв. на Равда Тур ЕООД. Към 31 декемри 2008 г. Финансовият актив е класифициран като краткосрочен. За повече информация вижте Пояснение 10.
10. Краткосрочни финансови активи

	
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Предоставени аванси
	-
	1 200
	-

	
	-
	1 200
	-


През 2008 г. е сключено допълнително споразумение към предварителен договор от 15 септември 2007 г. за покупко-продажба на вещно право на строеж с Равда Тур ЕООД, по който Дружеството е заплатило аванс в размер на 1 200 хил. лв.

През 2009 г. Дружеството е подписало допълнително споразумение към предварителен договор от 15 септември 2007 г. за прекратяването на последния, поради извършена нотариална сделка за придобиване на недвижими имоти от Равда Тур ЕООД, включващ терена с учреденото вещно право на строеж. Двете дружества уреждат взаимоотношенията си, чрез взаимно прихващане на задълженията си.
11. Търговски вземания
	 
	2009
	2008
	2007

	 
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Търговски вземания
	1
	2 658
	-

	
	1
	2 658
	-


Всички вземания са краткосрочни. Нетната балансова стойност на търговските вземания се приема за разумна приблизителна оценка на справедливата им стойност.

Всички търговски вземания на Дружеството са прегледани относно индикации за обезценка. 
Балансовата стойност на вземанията, чийто срок е бил предоговорен и удължен и които в противен случай са щели да бъдат просрочени или обезценени за 2008 г. възлиза на 2 658 хил. лв. , като през 2007 г. не са налице такива.
Значимите търговски вземания към 31 декември са представени, както следва:

	
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Миранда 2003 ЕООД
	1
	-
	-

	Камчия АД
	-
	2 658
	-

	
	1
	2 658
	-


Търговското вземане от Камчия АД представлява неустойка за развала на предварителен договор за покупко-продажба на недвижим имот от 01 октомври 2008 г.  Предвид виновно неизпълнение на задължение по него, свързано с непрехвърляне на имотите в договореният срок и нарушаване на описани договорни задължения от страна на продавача, Камчия АД  дължи към 31 декември 2008 г. неустойка в размер на 3 % от покупната цена, представляваща сума в размер на левовата равностойност на 1 358 922 евро или 2 657 820 лв. 
Вземането от Миранда 2003 ЕООД в размер на 1 хил. лв. представлява префактурирани вода и електричество за декември 2009 г.

12. Данъчни вземания
	
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Данък върху добавената стойност
	632
	-
	-

	Данък върху доходите на физическите лица
	2
	-
	-

	
	634
	-
	-


Съгласно извършена ревизия на Дружеството за периода от 25 ноември 2008 г. до 31 юли 2009 г. е издаден Ревизионен акт №030902364/25 ноември 2009 г. от инспектор по приходите на ТД на НАП Варна със следното становище:

· непризнат размер на данъчния кредит за март 2009 г. в размер на 376 хил. лв. и начислена лихва в размер на 20 хил. лв.
· непризнат размер на данъчния кредит за юли 2009 г. в размер на 214 хил. лв.
В законоустановения срок (на 04 декември 2009 г.), представляващите дружеството входират в ТД Обжалване и управление на изпълнението – Варна, жалба против Ревизионен акт № 030902364 от 25 ноември 2009 г. за пълно възстановяване на непризнатия данъчен кредит.
На 26 януари 2010 г. на представляващите Дружеството им е връчено Решение по жалба  срещу ревизионен акт № 814 от 18 януари 2010 г., което определя следното:
· Отменя Ревизионен акт № 030902364 от 25 ноември 2009 г. в обжалваната част като незаконосъобразен.

· Връща преписката на Териториалния директор на НАП Варна за възлагане на нова ревизия за данъчен период юли 2009 г.
На 28 януари 2010 г. е подадено до директора на ТД гр. Варна Искане за прихващане и възстановяване на дължимите по РА № 030902364/25 ноември 2009 г.:

· главница за март 2009 г. 376 хил. лв. след приспадане на сумата от 54 хил. лв. за юли 2009 г. и лихви в размер на 20 хил. лв.;
· Допълнително начислени лихви  в размер на 1 хил. лв.
· Законната лихва върху недължимо платените суми по РА № 030902364/25 ноември 2009 г.
На 23 февруари 2010 г. е връчен Акт за прихващане и възстановяване № 1002869/22 февруари 2010 г., съгласно който на 26 февруари 2010 г. по сметката на Дружеството бяха възстановени дължимите суми.
След датата на Отчета за финансовото състояние остават да бъдат възстановени сумите в размер на 268 хил. лв. (ДДС от юли 2009 г.) и 21 хил. лв. (ДДС за периода 01 август 2009 г. – 30 ноември 2009 г.), които са в процедура по възстановяване.
13. Други вземания
	
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Предплатени разходи по емисия капитал
	-
	5
	-

	
	-
	5
	-


14. Пари и парични еквиваленти
Парите и паричните еквиваленти включват следните елементи:
	
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	Парични средства в банки и в брой в:
	
	
	

	- български лева
	9
	55
	20

	
	9
	55
	20


Дружеството няма блокирани пари и парични еквиваленти. 

15. Собствен капитал 

15.1. Акционерен капитал
Регистрираният капитал на Дружеството се състои от 5 332690 на брой обикновени акции с номинална стойност в размер на 1 лв. за акция. Всички акции са с право на получаване на дивидент и ликвидационен дял и представляват един глас от общото събрание на акционерите на  Дружеството.

	 
	2009
	2008

	 
	бр.
	бр.

	Издадени и напълно платени акции:
	 
	 

	     В началото на годината
	650 000
	650 000

	     Емисия на акции
	4 682 690
	-

	Издадени и напълно платени акции
	5 332 690
	650 000

	Общо акции, оторизирани на 31 декември
	5 332 690
	650 000


На 27 март 2009 г. е вписано в Търговския регистър увеличение на капитала на Дружеството чрез емисия на 4 682 690 броя акции, които представляват 87,81% от всички издадени акции. Номиналната стойност на една акция е 1 лв., а емисионната стойност на една акция от емисията е 5,20 лв. Всички акции са справо на получаване на дивидент и ликвидационен дял и предоставят право на един глас в Общото събрание на акционерите на Дружеството.
Списъкът на основните акционери на Дружеството е представен, както следва: 
	
	31 декември 2009
	31 декември 2008
	31 декември 2007

	
	Брой акции
	%
	Брой акции
	%
	Брой акции
	%

	
	
	
	
	
	
	

	Гама Финанс ЕООД
	2 339 679
	43.87
	318 500
	49.00
	318 500
	49.00

	Холдинг Варна АД
	684 664
	12.84
	181 860
	27.98
	181 860
	27.98

	ЦКБ Груп ЕАД
	396 228
	7.43
	55 000
	8.46
	55 000
	8.46

	Химимпорт Инвест АД
	-
	-
	-
	-
	49 800
	7.66

	ПОК Съгласие АД
	-
	-
	-
	-
	44 690
	6.88

	ЦКБ АД
	349 310
	6.55
	-
	-
	-
	-

	Други юридически лица
	1 562 809
	29.31
	94 540
	14.54
	-
	-

	Други физически лица
	-
	-
	100
	0.02
	150
	0.02

	
	5 332 690
	100
	650 000
	100
	650 000
	100


15.2. Премиен резерв 

Постъпления, получени в допълнение към номиналната стойност на издадените през годината акции, са включени в премийния резерв, намалени с регистрационните и други регулаторни такси и съответните данъчни привилегии. Стойността на новите акции, отразена в капитала възлиза на  19 633 хил. лв. (2007 г.: 631 хил. лв.).
Формирането на премийния резерв на Дружеството може да се представи по следния начин:

	 
	Брой емитирани акции
	Емисионна стойност
	Номинална стойност
	Премия от емисията

	 
	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	
	

	Емисия на акции 2007 г.
	150 000
	781
	150
	631

	Емисия на акции 2009 г.
	4 682 890
	24 350
	4 683
	19 667

	Разходи по емисия на акции 2009 г.
	-
	-
	-
	(34)

	Премиен резерв към 

31 декември 2009 г.
	-
	-
	-
	20 264


Премийният резерв от емисията на акции през 2009 г. е определен като разлика между емисионната и номиналната стойност на издадените акции, намалена с разходите по емисията.
16. Възнаграждения на персонала

16.1. Разходи за персонала

Разходите за възнаграждения на персонала включват:

	 
	2009
	2008

	 
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Разходи за заплати
	(7)
	(6)

	Разходи за социални осигуровки
	(1)
	(1)

	
	(8)
	(7)


16.2. Пенсионни и други задължения към персонала

Пенсионните и други задължения към персонала, признати в отчета за финансовото състояние, се състоят от следните суми:

	 
	2009
	2008
	2007

	 
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Текущи:
	 
	 
	 

	   Други краткосрочни задължения към персонала
	-
	6
	-

	
	-
	6
	-


17. Търговски задължения
Търговските задължения, отразени в отчета за финансовото състояние, включват:
	 
	2009
	2008
	 2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Грант Торнтон ООД
	5
	3
	-

	Модус КС ООД
	2
	-
	-

	ЕВН България Електроснабдяване
	1
	-
	-

	
	8
	3
	-


18. Задължения по получени аванси
Задължения по предоставени аванси, отразени в отчета за финансовото състояние, включват:
	 
	2009
	2008
	 2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	Нетекущи:
	 
	 
	 

	Миранда 2003 ЕООД
	1 600
	-
	-

	 
	1 600
	-
	-

	Текущи:
	
	
	

	Миранда 2003 ЕООД
	500
	-
	-

	
	500
	-
	-


Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ е сключил, чрез обслужващото си дружество два договора за отдаване под наем на недвижими имоти с Миранда 2003 ЕООД за ваканционно селище „Сънрайз клуб”, с. Равда, община Несебър.
· Договор от 02 юли 2009 г. с предмет – поземлен имот  с обща площ от 23 300 кв.м. заедно с прилежащите новопостроени 10 (десет) жилищни сгради с общо 192 апартамента с прилежащото му обзавеждане и 73 гаража, един ресторант и три магазина, три басейна и прилежащата инфраструктура на целия ваканционен комплекс, за период от 10 години – нетекуща част на авансово платения наем – 1 600 хил. лв. и текуща част – 200 хил. лв.;

· Договор от 08 декември 2009 г., в сила от 01 януари 2010 г. с предмет на отдадения под наем недвижим имот – поземлен имот с обща площ от 12 907 кв.м. за период от 9 години – текуща част – 300 хил. лв.
На 04 март 2010 г. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, чрез обслужващото дружество Холдинг Варна АД подписва допълнително споразумение с Миранда 2003 ЕООД към Договор за наем на недвижим имот от 08 декември 2009 г. Съгласно подписаното споразумение, дружествата договарят срокът, за който се отдава под наем поземлен имот с обща площ от 12 907 кв.м., находящ се в с. Равда, община Несебър за спортно – развлекателни цели да се промени от 9 (девет) години на 1 (една) година. С оглед на това, че договорът става краткосрочен страните договориха по висока наемна цена, а именно – 58 хил. лв. Остатъчната сума Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ възстановява на 04 март 2010 г. на Миранда 2003 ЕООД.
19. Данъчни задължения

Данъчните задължения включват:

	 
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Данък добавена стойност за внасяне
	60
	-
	-

	
	60
	-
	-


Данъчните задължения по данък добавена стойност за внасяне представляват сумата на данъка върху добавената стойност за внасяне за месец декември 2009 г.
20. Приходи от продажби
Приходите от продажби на Дружеството могат да бъдат анализирани, както следва:

	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Приходи от наеми
	239
	-

	
	239
	-


Дружеството е страна по договори за наем на недвижими имоти с Миранда 2003 ЕООД, като приходите в размер на 239 хил. лв. представаляват текущо отчетения приход за наем през 2009 г. За по – подробна информация относно договорите за наем, по които Дружеството е страна, вж. Пояснение 8.

21. Други приходи

Другите приходи на Дружеството включват:

	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Приходи от неустойки
	889
	2 708

	
	889
	2 708


Приходите от неустойки за 2009 г. възникват на база некачествено изпълнение на строителството на ваканционен комплекс „Сънрайз клуб”, закупен през същата година от Равда Тур ЕООД. Съгласно сключено допълнително споразумение към нотариални актове № 127 и № 128 от 30 юни 2009 г. при просрочване с повече от един месец на срока за отстраняване на констатираните недостатъци на продаваните обекти Равда Тур ЕООД дължи на Дружеството неустойка в размер на 5 % от общата стойност на цената по нотариални актове на построените обекти. Налице са изготвени констативни протоколи за некачествено изпълнение, като нередностите не са отстранени до един месец от установяването им. На 23 декември 2009 г. е оформено известие за дължимите суми по неустойка в размер на 889 хил. лв. 
Приходите от неустойки за 2008 г. възникват на база на виновно неизпълнение на задължение на Камчия АД по сключен с Дружеството предварителен договор за  покупко-продажба на недвижими имоти от 01 октомври 2008 г., както и от виновно неизпълнение на задължение на Равда Тур ЕООД по предварителен договор за покупко-продажба на вещно право на строеж от 15 септември 2007 г.
22. Разходи за материали

Разходите за материали включват:

	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Канцеларски и офис разходи
	(2)
	-

	
	(2)
	-


23. Разходи за външни услуги
Разходите за външни услуги включват:

	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Разходи за регулаторни и други такси
	(12)
	(5)

	Правни разходи
	(3)
	-

	Независим финансов одит
	(5)
	(3)

	Такси обслужващо дружество
	(3)
	(3)

	Разходи по недвижими имоти – лицензирани оценки
	(1)
	-

	Други разходи

	(5)
	(1)

	
	(29)
	(12)


24. Други разходи

Другите разходи на Дружеството включват:

	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Разходи за местни данъци и такси
	(25)
	-

	Разходи за командировки
	(1)
	-

	
	(26)
	-


Разходите за местни данъци и такси възникват във връзка с придобитите през 2009 г. от Дружеството инвестиционни имоти.

25. Финансови разходи
Финансовите разходи за представените отчетни периоди могат да бъдат анализирани, както следва:

	 
	2009
	2008

	 
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Разходи за банкови такси и комисионни
	(1)
	-

	Разходи по платени банкови такси по издаване на банкова гаранция
	(63)
	-

	Финансови разходи
	(64)
	-


26. Доход на акция и дивиденти
26.1. Доход на акция

Основният доход на акция е изчислен, като за числител е използвана нетната печалба, подлежаща на разпределение между акционерите на Дружеството. 
Среднопретегленият брой акции, използван за изчисляването на основния доход на акция, както и нетната печалба, подлежаща на разпределение между притежателите на обикновени акции, е представен, както следва:

	
	2009
	2008

	
	
	

	Печалба подлежаща на разпределение (в лв.)
	374 000
	2 689 000

	
	
	

	Среднопретеглен брой акции 
	4 229 271
	650 000

	
	
	

	Основен доход на акция (в лв. за акция)
	0.09
	4.14


26.2. Дивиденти

На 29 юни 2009 г. на проведено Общото събрание на акционерите е взето решение Дружеството да разпредели бруден дивидент от 0.44 лева на една акция. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ разпределя като дивидент 90 % от печалбата си за финансовата 2008 г., преобразувана съгласно ЗДСИЦ и покриване на реализираните загуби за 2006 г. и 2007 г. , като дивидентът възлиза на 2 359 хил. лв. 
Към 31 декемри 2009 г. Дружеството не е изплатило дължимия дивидент.
27. Сделки със свързани лица

Свързаните лица на Дружеството включват собствениците, ключов управленски персонал и други описани по-долу. 
Ако не е изрично упоменато, транзакциите със свързани лица не са извършвани при специални условия и не са предоставяни или получавани никакви гаранции. Разчетните суми обикновено се изплащат по банков път.
27.1. Сделки със собствениците

	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	

	Покупки на услуги от Холдинг Варна АД – обслужващо дружество
	(4)
	(2)

	Разпределяне на дивиденти 
	(2 359)
	-

	
	(2 363)
	(2)


27.2. Сделки с други свързани лица под общ контрол
	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	Покупки на стоки и услуги 
	
	

	- предоставен аванс за закупуване недвижим имот от Камчия АД
	(4 051)
	-

	- покупки на недвижим имот от Равда Тур ЕООД
	(23 262)
	-

	- неустойка от Равда Тур ЕООД
	(889)
	-

	
	(28 202)
	-


27.3. Сделки с ключов управленски персонал

Ключовият управленски персонал на Дружеството включва членовете на съвета на директорите. Възнагражденията на ключовия управленски персонал включват следните разходи:

	
	2009
	2008

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	Краткосрочни възнаграждения:
	 
	 

	Заплати
	(6)
	(6)

	Разходи за социални осигуровки
	(1)
	(1)

	Общо възнаграждения
	(7)
	(7)


28. Разчети със свързани лица в края на годината

	
	2009
	2008
	2007

	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	

	Текущи вземания от:
	
	
	

	 - други свързани лица под общ контрол
	7 558
	-
	-

	 - ключов управленски персонал
	1
	-
	-

	Общо текущи вземания от свързани лица
	7 559
	-
	-

	
	
	
	

	Общо вземания от свързани лица
	7 559
	-
	-

	
	
	
	

	Текущи задължения към:
	
	
	

	 - собственици
	2 359
	2
	-

	 - други свързани лица под общ контрол
	77
	-
	-

	 - ключов управленски персонал
	4
	4
	6

	Общо текущи задължения към свързани лица
	2 440
	6
	6

	
	
	
	

	Общо задължения към свързани лица
	2 440
	6
	               6


Текущите вземания от други свързани лица под общ контрол са формирани от:

· вземане от Равда Тур ЕООД в размер на 889 хил. лв. възникнало въз основа на сключено допълнително спорзумение към нотариални актове № 127 и № 128 от 30 юни 2009 г. За по-подробна информация вж. Пояснение 21;
· вземания от Камчия АД на обща стойност 6 669 хил. лв., от които 4 011 хил. лв. се формират от подлежащ на възстановяване от Камчия АД аванс за придобиване на недвижими имоти по силата на предварителен договор за покупко-продажба на недвижими имоти от 30 юни 2009 г. и допълнителни споразумения към него от 14 септември 2009 г. и 30 декември 2009 г. Останалата част от вземането от Камчия АД, в размер на 2 658 хил. лв., възниква на база на виновно неизпълнение на задължение на Камчия АД по сключен с Дружеството предварителен договор за покупко-продажба на недвижими имоти от 01 октомври 2008 г. Въз основа на допълнително споразумение от 20 ноември 2009 г. към договора срокът за погасяване на задължението на Камчия АД е удължен до 31 декември 2010 г.
Текущите вземания от ключов управленски персонал в размер на 1 хил. лв. представляват вземане по предоставен служебен аванс на изпълнителния директор на Дружеството.

Текущите задължения към собственици представляват начислените, но неизплатени дивиденти на акционерите на Дружеството за 2008 г. в размер на 2 359 хил. лв.
Текущите задължения към други свързани лица под общ контрол представляват задължения към Равда Тур ЕООД в размер на 77 хил. лв. за префактурирано електричество и неплатени суми по фактурирано от Равда Тур ЕООД обзавеждане. 

Текущите задължения към ключов управленски персонал в размер на 4 хил. лв. представляват внесени гаранции за управление от членовете на Съвета на директорите на Дружеството.

29. Безналични сделки
През представените отчетни периоди Дружеството е осъществило следните инвестиционни и финансови сделки, при които не са използвани пари или парични еквиваленти и които не са отразени в отчета за паричните потоци:
· Съгласно тристранно споразумение от 03 юли 2009 г. Равда Тур ЕООД има задължение към Миранда 2003 ЕООД на основание Споразумение за прекратяване на договор за наем между двете страни от 03 юли 2009 г. в размер на 2 383 хил. лв. (кредитно известие № 186/03 юли 2009 г.)

· Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, чрез Холдинг Варна АД в качеството му на Обслужващо дружество има вземане от Миранда 2003 ЕООД на основание Договор за наем между страните от 02 юли 2009 г. в размер на 2 383 хил. лв. (фактура № 1/03 юли 2009 г.). Страните се споразумяват за следното: Миранда 2003 ЕООД дава своето съгласие:
· Вземането й от Равда Тур ЕООД в размер на 2 383 хил. лв. да се счита като вземане на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, респективно се покрива задължението на Миранда 2003 ЕООД към Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ;
·  Равда Тур ЕООД следва да заплати на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ сумата от 2 383 хил. лв. или да се удържи по насрещни задължения.
· Съгласно споразумение за прихващане от 03 юли 2009 г. от задължението на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ в размер на 1 375 хил. лв.. за покупка на нетекущи активи (ваканционен комплекс Сънрайз клуб) се приспада задължението на Равда Тур ЕООД в размер на 1 200 хил. лв.
· Съгласно споразумение за прихващане от 07 август 2009 г. от задължението на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ в размер на 2 514 хил. лв. за покупка на нетекущи активи се приспада задължението на Равда Тур ЕООД в размер на 2 383 хил. лв.
30. Условни активи и условни пасиви
През годината няма предявени гаранционни и правни искове към Дружеството. 
Не са възникнали условни активи и пасиви за Дружеството
. 
31. Рискове, свързани с финансовите инструменти

Цели и политика на ръководството по отношение управление на риска 

Дружеството е изложено на различни видове рискове по отношение на финансовите си инструменти. За повече информация относно финансовите активи и пасиви по категории на Дружеството вижте пояснение 31.4. Най-значимите финансови рискове, на които е изложено Дружеството са пазарен риск, кредитен риск и ликвиден риск.

Управлението на риска на Дружеството се осъществява от централната администрация на Дружеството в сътрудничество със съвета на директорите Приоритет на ръководството е да осигури краткосрочните и средносрочни парични потоци, като намали излагането си на финансови пазари. 

Вследствие на използването на финансови инструменти Дружеството е изложено на пазарен риск и по-конкретно на риск от промени във валутния курс, лихвен риск, както и риск от промяната на конкретни цени, което се дължи на оперативната и инвестиционната дейност на Дружеството.

31.1. Анализ на пазарния риск

31.1.1. Валутен риск
Сделките на Дружеството се осъществяват в български лева. Дружеството няма открити сметки или разчети в чуждестранна валута, в резултат на което чувствителността му към изменението на курсовете на чуждестранните валути е минимална, с което и валутният риск, на който е подложено Дружеството, се минимизира.
31.1.2. Лихвен риск
Към 31 декември 2009 г. Дружеството няма ползвани банкови кредити, поради което то не е изложено на риск от изменение на пазарните лихвени проценти.
31.2. Анализ на кредитния риск

Кредитният риск представлява рискът даден контрагент да не заплати задължението си към Дружеството. Дружеството е изложено на този риск във връзка с различни финансови инструменти, като възникване на вземания от клиенти и други. Излагането на Дружеството на кредитен риск е ограничено до размера на балансовата стойност на финансовите активи, признати в края на отчетния период, както е посочено по-долу:
	
	2009
	2008
	2007

	 
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	 
	 
	 
	 

	Групи финансови активи – балансови стойности:
	 
	 
	 

	Пари и парични еквиваленти
	9
	55
	20

	Търговски и други вземания
	3 548
	2 663
	1 200

	Балансова стойност
	3 557
	 3 918
	20


Дружеството редовно следи за неизпълнението на задълженията на свои клиенти и други контрагенти, установени индивидуално или на групи, и използва тази информация за контрол на кредитния риск. Политика на Дружеството е да извършва транзакции само с контрагенти с добър кредитен рейтинг. Ръководството на Дружеството счита, че всички гореспоменати финансови активи, които не са били обезценявани или са с настъпил падеж през представените отчетни периоди, са финансови активи с висока кредитна оценка.

Дружеството не е предоставяло финансовите си активи като обезпечение по сключени сделки през 2009 г.
По отношение на търговските и други вземания Дружеството не е изложено на значителен кредитен риск към нито един отделен контрагент или към Група от контрагенти, които имат сходни характеристики. Търговските вземания се състоят от малък брой клиенти в различни индустрии и географски области. На базата на исторически показатели, ръководството счита, че кредитната оценка на търговски вземания, които не са с изтекъл падеж, е добра. 

Балансовата стойност на финансовите активи с предоговорени условия, които в противен случай биха били с изтекъл падеж или обезценени, е 2 658 хил. лв., като не са налице такива през 2007 г. и 2008 г. 
Кредитният риск относно пари и парични еквиваленти, средства на паричния пазар, необезпечени облигации и деривативни финансови инструменти се счита за несъществен, тъй като контрагентите са банки с добра репутация и висока външна оценка на кредитния рейтинг.

31.3. Анализ на ликвидния риск
Инвестирането в недвижими имоти се характеризира с относително ниска ликвидност, породена от голямата трудност при пазарното реализиране на активите по изгодна за Дружеството цена и от дългите срокове по осъществяване на прехвърлянето. Това определя и сравнително бавното преструктуриране на инвестиционния портфейл на Дружеството. За да се гарантира възможността на Дружеството да посреща редовно краткосрочните си задължения, се налага внимателно оценяване на ликвидността, изготвяне на план за действие при ликвидна криза, класифициране на активите по срокове на реализация.

Към 31 декември 2009 г. падежите на договорните задължения на Дружеството (съдържащи лихвени плащания, където е приложимо) са обобщени, както следва:
	Текущи

	31 декември 2009 г.
	До 6 месеца
	Между 6 и 12 месеца

	 
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	 
	 
	 

	Търговски и други задължения
	85
	2 359

	Общо
	85
	2 359


В предходните отчетни периоди падежите на договорните задължения на Дружеството са обобщени, както следва:

	Текущи

	31 декември 2008 г.
	До 6 месеца
	Между 6 и 12 месеца

	 
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	 
	 
	 

	Търговски задължения
	-
	3

	Общо
	-
	3


През 2007 г. Дружеството не е имало финансови задължения.

Стойностите, оповестени в този анализ на падежите на задълженията, представляват недисконтираните парични потоци по договорите, които могат да се различават от балансовите стойности на задълженията към отчетната дата. 
Финансовите активи като средство за управление на ликвидния риск

При оценяването и управлението на ликвидния риск Дружеството отчита очакваните парични потоци от финансови инструменти, по-специално наличните парични средства и търговски вземания. Наличните парични ресурси и търговски вземания не надвишават значително текущите нужди от изходящ паричен поток. Съгласно сключените договори всички парични потоци от търговски и други вземания са дължими в срок до една година.
31.4. Категории финансови активи и пасиви  

Балансовите стойности на финансовите активи и пасиви на Дружеството могат да бъдат представени в следните категории:

	Финансови активи
	Пояснение
	2009
	2008
	2007

	
	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	Кредити и вземания:
	
	
	
	

	    Търговски и други вземания
	11, 28
	3 548
	2 658
	-

	    Пари и парични еквиваленти
	14
	9
	55
	20

	
	
	3 557
	2 713
	20

	
	
	
	
	

	Общо финансови активи:
	
	3 557
	3 913
	20


	Финансови пасиви
	Пояснение
	2009
	2008
	2007

	
	
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	
	
	
	
	

	Финансови пасиви, отчитани по амортизирана стойност:
	
	
	
	

	   Търговски и други задължения
	17, 28
	2 444
	3
	-

	Общо финансови пасиви:
	
	2 444
	3
	-


32. Политика и процедури за управление на капитала

Целите на Дружеството във връзка с управление на капитала са:

· да осигури способността на Дружеството да продължи да съществува  като действащо предприятие; и 

· да осигури адекватна рентабилност за собствениците, като определя цената на продуктите и услугите си в съответствие с нивото на риска.
Дружеството определя капитала на основата на балансовата стойност на собствения капитал, представени в отчета за финансовото състояние.
Нетният дълг се изчислява като общият дълг се намали с балансовата стойност на парите и паричните еквиваленти.

Дружеството управлява структурата на капитала и прави необходимите корекции в съответствие с промените в икономическата обстановка и рисковите характеристики на съответните активи. За да поддържа или коригира капиталовата структура, Дружеството може да промени сумата на дивидентите, изплащани на собствениците, да върне капитал на акционерите, да емитира нови акции или да продаде активи, за да намали задълженията си.
Капиталът за представените отчетни периоди може да бъде анализиран, както следва:

	 
	2009
	2008
	2007

	 
	‘000 лв.
	‘000 лв.
	‘000 лв.

	 
	 
	 
	 

	Собствен капитал
	26 233
	3 903
	1 214

	 
	 
	 
	 

	+Дълг
	4 608
	15
	6

	- Пари и парични еквиваленти
	(9)
	(55)
	(20)

	Нетен дълг
	4 599
	(40)
	(14)

	 
	 
	 
	 

	Съотношение на коригиран капитал към нетен дълг:
	1:0.18
	1:(0.01)
	1:(0.01)


Увеличението на съотношението през 2009 г. се дължи главно на увеличението на собствения капитал. 

33. Събития след края на отчетния период

Между датата на финансовия отчет и датата на одобрението му за публикуване са възникнали следните некоригиращи събития.
Във връзка с извършена данъчна ревизия на Дружеството за периода от 25 ноември 2008 г. до 31 юли 2009 г., издаден Ревизионен акт №030902364 / 25 ноември 2009 г и жалба против Ревизионен акт № 030902364 от 25 ноември 2009 г. за пълно възстановяване на непризнатия данъчен кредит на 26 януари 2010 г. на представляващите Дружеството е връчено Решение по жалба  срещу ревизионен акт № 814 от 18 януари 2010 г., което определя следното:

· Отменя Ревизионен акт № 030902364 от 25 ноември 2009 г. в обжалваната част като незаконосъобразен.

· Връща преписката на Териториалния директор на НАП Варна за възлагане на нова ревизия за данъчен период юли 2009 г.
На 28 януари 2010 г. е подадено до директора на ТД гр. Варна Искане за прихващане и възстановяване на дължимите по РА № 030902364/25 ноември 2009 г.:

· главница за март 2009 г. 376 хил. лв. след приспадане на сумата от 54 хил лв. за юли 2009 г. и лихви в размер на 20 хил. лв.
· Допълнително начислени лихви  в размер на 1 хил. лв.;

· Законната лихва върху недължимо платените суми по ревизионен акт № 030902364/25 ноември 2009 г.
На 23 февруари 2010 г. е връчен Акт за прихващане и възстановяване № 1002869/22 февруари 2010 г., съгласно който на 26 февруари 2010 г. по сметката на Дружеството бяха възстановени дължимите суми.
След датата на Отчета за финансовото състояние остават да бъдат възстановени сумите в размер на 268 хил. лв. (ДДС от юли 2009 г.) и 21 хил. лв. (ДДС за периода 01 август 2009 г. – 30 ноември 2009 г.). 
На 04 март 2010 г. Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ, чрез обслужващото дружество Холдинг Варна АД подписва допълнително споразумение с Миранда 2003 ЕООД към Договор за наем на недвижим имот от 08 декември 2009 г. Съгласно подписаното споразумение, дружествата договарят срокът, за който се отдава под наем поземлен имот с обща площ от 12 907 кв.м., находящ се в с. Равда, община Несебър за спортно – развлекателни цели да се промени от 9 (девет) години на 1 (една) година. С оглед на това, че договорът става краткосрочен страните договориха по висока наемна цена, а именно – 58 хил. лв. Остатъчната сума Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ възстановява на 04 март 2010 г. на Миранда 2003 ЕООД.
34. Одобрение на финансовия отчет

Финансовият отчет към 31 декември 2009 г. (включително сравнителната информация) е одобрен и приет от съвета на директорите на 05 март 2010 г. 
