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1. Информация за ДОМОКАТ АД

Домокат АД e регистрирано със съдебно решение №1/20.01.2004 със следния предмет на дейност:
Покупка, строеж или обзавеждане на недвижими имоти с цел продажба, отдаване под наем на недвижими имоти и принадлежащите към тях технически съоръжения за жилищни, търговски или административни нужди, предоставяне на всякакъв вид услуги, свързани с поддръжката и техническото обслужване  на недвижими имоти, предоставяне на консултански и всякакъв друг вид услуги, свързани с управлението на недвижима собственост, хотелиерски, туристически, рекламни и информационни услуги, транспортна и спедиторска дейност, всякаква друга незабранена от закона стопанска дейност. 
Капиталът на  Домокат АД е 1 690 000 /един милион шестсстотин и деветдесет хиляди/ лева Дружеството не е било обект на търговско предложение по чл. 149 от ЗППЦК. 
През изтеклия финансово-счетоводен период, дружеството не е имало активна дейност.
2. База за изготвяне на годишния финансов отчет към 30.09.2011 г.
Общи положения


Дружеството води текущото си счетоводство и изготвя финансовите си отчети в съответствие с изискванията на българското счетоводно, търговско и данъчно законодателство.

Финансовият отчет на Домокат АД е изготвен в съответствие с изискванията на всички Международни стандарти за финансови отчети (МСФО), които се състоят от: стандарти за финансови отчети и от тълкувания на Комитета за разяснения на МСФО (КРМСФО), одобрени от Съвета по Международни счетоводни стандарти (СМСС), и Международните счетоводни стандарти и тълкуванията на Постоянния комитет за разясняване (ПКР), одобрени от Комитета по Международни счетоводни стандарти (КМСС), които ефективно са в сила от 1 януари 2010 г., и които са приети от Комисията на Европейския съюз.

Тези стандарти и тълкувания включват: 

· Подобрения в МСФО (м. април 2009 г.) – подобрения в МСС 1, 7, 17, 18, 36, 38 и 39, както и МСФО2, 5, и 8, и КРМСФО 9 и 16 (основно в сила за годишни периоди от 01.01.2010 г.). Тези подобрения внасят частични промени в съответните стандарти, основно с цел да премахнат съществуваща непоследователност в правилата и  изискванията на отделните стандарти, както и да се внесе по-прецизна терминология на понятията. Ръководството е направило проучване и е определило, че тези промени не са оказали съществено влияние върху счетоводната политика и върху стойностите и класификацията на активите, пасивите, операциите и резултатите на дружеството. 
За останалите стандарти и тълкувания, посочени по-долу, ръководството е проучило възможния им ефект и е определило, че те не биха имали ефект върху счетоводната политика, респ. активите, пасивите, операциите и резултатите на дружеството поради това, че то не разполага/оперира с такива обекти и/или не реализира подобни сделки и транзакции:
· МСФО 2 (променен) Плащане на база акции (в сила за годишни периоди от 01.01.2010 г.). Промяната е свързан с уточняване на обхвата и  груповите операции базирани на акции, уреждани в парични средства; 
· МСС 39 (променен) Финансови инструменти: Признаване и оценяване (в сила за годишни периоди от 01.07.2009 г.) – относно хеджирани позиции отговарящи на  условията. Направената промяна пояснява, че е разрешено предприятие да даде предназначение на част от промените в справедливите стойности или на паричните потоци на даден финансов инструмент като хеджиран обект;
· КРМСФО 9 (променено) Повторна оценка на внедрените деривативи и МСС 39 (променен) Финансови инструменти: Признаване и оценяване Внедрени деривативи (в сила за годишни периоди от 01.07.2009 г. - приет от ЕК за от 01.12.2009 г.). Направената промяна установява, че предприятие следва да прецени дали внедрен дериватив трябва да бъде отделен от основния договор, когато то рекласифицира един хибриден финансов актив извън категорията“отчитани по справедлива стойност през печалбата или загубата”. Тази преценка трябва да бъде направена на база обстоятелствата, които съществуват не по-късно от на датата, на която предприятието е станало за първи път страна по договора и датата на значителна промяна в договора, която засяга съществено паричните потоци по него. Ако деривативът не би могъл да бъде надеждно оценен, целият хибриден инструмент трябва да остане класифициран в категорията “отчитани по справедлива стойност през печалбата или загубата”;
· КРМСФО 12 Договори по концесионни услуги (в сила за годишни периоди от 01.01.2008 г.- прието от ЕК за 2009/2010 г.). Това тълкувание се прилага за договори, при което дружество-оператор от частния сектор участва в изграждането, финансирането, оперирането и поддържането на инфраструктурата, предназначена за услуги от публичния сектор; 
· КРМСФО 15 Споразумение за изграждане на недвижими имоти (в сила за годишни периоди от 01.01.2009 г. - прието от ЕК за от 01.01.2010 г.). Това тълкувание дава пояснения кога и как приходите и разходите от продажба на недвижими имоти следва да бъдат признати, в случай че споразумението между купувач и строител е сключено преди изграждането на имота да е приключило, вкл. по различните случаи и схеми на приложението на МСС11 и МСС18;
· КРМСФО 16 Хеджиране на нетната инвестиция в чуждестранна дейност(в сила за годишни периоди от 01.10.2008 г. - прието от ЕК за от 01.07.2009 г.). Това тълкувание дава пояснения относно хеджирането на нетна инвестиция в чуждестранна дейност, като най-вече съдържа насоки за идентифициране на валутните рискове за квалифицирането на счетоводно отчитане на хеджирането на нетната инвестиция, както и как дружеството да определи сумата на печалбите и загубите, свързани с нетната инвестиция и с хеджиращия инструмент, за целите на признаването й при освобождаването от инвестицията;

· КРМСФО 17 Разпределяне на непарични активи към собствениците (в сила за годишни периоди от 01.07.2009 г. - прието от ЕК за от 01.11.2009 г.). Това тълкувание дава пояснения относно признаването на задължение за дивидент и неговата оценка, особено. Когато е предвидено разпределението да става чрез непарични активи; 
· КРМСФО 18 Трансфер на активи от клиенти (в сила за годишни периоди от 01.07.2009 г. - прието от ЕК за от 01.11.2009 г.). Това тълкувание дава пояснения за счетоводното третиране на получавани активи от предприятия в сектора на комунални услуги (ютилити) от техни клиенти или трети лица,които осигуряват достъп до и услуги свързани със снабдяване с газ, вода, ток и др.подобни. Тези активи са получавани във връзка с осигуряването на достъп или снабдяването с такъв тип услуги/стоки. 

За текущата финансова година дружеството е приело всички нови и/или ревизирани стандарти и тълкувания, издадени от Съвета по Международни счетоводни стандарти (СМСС) и респ. от Комитета за разяснения на МСФО, който са в сила за годишни периоди от 01.01.2009 г. Дружеството се е съобразило с всички стандарти и разяснения, които са приложими към неговата дейност към датата на изготвянето на настоящия финансов отчет. От възприемането на новите или ревизирани стандарти не са настъпили промени в счетоводната политика на дружеството, освен във въвеждането на нови и разширяването на вече установени оповестявания, без това да доведе до промени в класификацията или оценката на отделни отчетни обекти. 

Дружеството прилага ревизирания МСС 1 Представяне на финансовите отчети (2007), който е в сила от 1.1.2009 г. Сравнителната информация е представена така, че да е в съответствие с ревизирания стандарт.
Дружеството води своите счетоводни регистри в български лев (BGN), който приема като негова отчетна валута за представяне. Данните в отчета и приложенията към него са представени в хиляди лева.

Представянето на финансов отчет съгласно Международните стандарти за финансови отчети изисква ръководството да направи най-добри приблизителни оценки, начисления и разумно обосновани предположения, които оказват ефект върху отчетените стойности на активите и пасивите, на приходите и разходите, и на оповестяването на условни вземания и задължения към датата на отчета. Тези приблизителни оценки, начисления и предположения са основани на информацията, която е налична към датата на финансовия отчет, поради което бъдещите фактически резултати биха могли да бъдат различни от тях. Обектите, които предполагат по-висока степен на субективна преценка или сложност на, или където предположенията и приблизителните счетоводни оценки са съществени за финансовия отчет, са оповестени.

2.1. Консолидиран финансов отчет

За трето тримесечие на 2011 г., както и за 2010 г., не е изготвян консолидиран финансов отчет на Домокат АД. 

2.2. Сравнителни данни

Дружеството представя сравнителна информация в този финансов отчет за една предходна година.

Когато е необходимо, сравнителните данни се рекласифицират, за да се постигне съпоставимост спрямо промени в представянето в текущата година.

2.3. Инфлационно преизчисление на отчетните показатели

За 2011 и 2010 не са извършвани инфлационни преизчисления на отчитаните показатели на дружеството, тъй като липсва хиперинфлационна стопанска среда.

2.4. Функционална валута и признаване на курсови разлики

Функционалната и отчетна валута на представяне на финансовия отчет на дружеството е българският лев. От 01.07.1997 г. левът е фиксиран в съответствие със Закона за БНБ към германската марка в съотношение BGN 1:DEM 1, а с въвеждането на еврото като официална валута на Европейския съюз - с еврото в съотношение BGN 1.95583:EUR 1.

При първоначално признаване, сделка в чуждестранна валута се записва във функционалната валута, като към сумата в чуждестранна валута се прилага обменният курс към момента на сделката или операцията. Паричните средства, вземанията и задълженията, като монетарни отчетни обекти, деноминирани в чуждестранна валута се отчитат във функционалната валута като се прилага обменният курс, публикуван от БНБ за последния работен ден на съответния месец. Към 31 декември те се оценяват в български лева като се използва заключителният обменен курс на БНБ.

Немонетарните отчетни обекти в баланса, първоначално деноминирани в чуждестранна валута, се отчитат във функционалната валута като се прилага историческият обменен курс към датата на операцията и последващо не се преоценяват по заключителен курс.
3. Значими счетоводни политики

3.1. Приходи

Приходите в дружеството се признават на база принципа за начисляване и до степента, до която стопанските изгоди се придобиват от дружеството и доколкото приходите могат надеждно да се измерят.

При продажбите на строителна продукция, приходите се признават, когато всички съществени рискове и ползи, произтичащи от тяхната собственост преминават в купувача.

При предоставянето на услуги, приходите се признават, отчитайки етапа на завършеност на сделката към датата на баланса, ако този етап може да бъде надеждно измерен, както и разходите, извършени по сделката и разходите за приключването й.

Приходите се оценяват на база справедливата цена на продадените продукция, стоки и услуги, нетно от косвени данъци (акциз и данък добавена стойност) и предоставени отстъпки и рабати.

Нетните разлики от промяна на валутни курсове, свързани с парични средства, търговски вземания и задължения, деноминирани в чуждестранна валута, се включват в отчета за доходите, когато възникнат, като се представят нетно към "други доходи/загуби от дейността".

3.2. Разходи

Разходите в дружеството се признават в момента на тяхното възникване и на база принципите на начисляване и съпоставимост.

Разходите за бъдещи периоди се отлагат за признаване като текущ разход за периода, през който договорите за които се отнасят, се изпълняват.

Финансовите разходи се състоят от лихвени разходи, вкл. банкови такси и други преки разходи по кредити, финансов лизинг и банкови гаранции.

3.3. Имоти, машини и оборудване

Имотите, машините и оборудването (дълготрайни материални активи) са представени във финансовия отчет по историческа стойност или преоценена стойност, намалена с натрупаната амортизация и загубите от обезценка.

Първоначално оценяване

При първоначалното им придобиване имотите, машините и оборудването се оценяват по цена на придобиване (себестойност), която включва покупната цена, вкл. митнически такси и всички преки разходи, необходими за привеждане на актива в работно състояние. Преките разходи са: разходи за подготовка на обекта, разходи за първоначална доставка и обработка, разходите за монтаж, разходи за хонорари на лица, свързани с проекта, невъзстановяеми данъци и др.

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

При придобиване на имоти, машини и оборудване при условията на разсрочено плащане, покупната цена е еквивалентна на сегашната стойност на задължението, дисконтирано на база на лихвеното равнище по привлечените от дружеството кредитни ресурси с аналогичен матуритет и предназначение.

Последващо оценяване

Избраният от дружеството подход за последваща балансова оценка на имотите, машините и оборудването е моделът на преоценената стойност по МСС 16 - преоценена стойност, намалена с последващо начислените амортизации и натрупаните загуби от обезценка.

Преоценка на имотите, машините и оборудването се извършва на период от 5 години. Когато тяхната справедлива стойност се променя съществено на по - кратки интервали от време, преоценката може да се извършва на по -кратки периоди.

Методи на амортизация

Дружеството използва линеен метод на амортизация на дълготрайните материални активи. Амортизирането на активите започва, когато те са на разположение за употреба. Земята не се амортизира. Полезният живот по групи активи е определен в съответствие с: физическото износване, спецификата на оборудването, бъдещите намерения за употреба и с предполагаемото морално остаряване и е както следва:


Годишните амортизационни норми на основните групи активи, използвани през 2011 г. и 2010 г., са както следва:

	Група активи
	Годишен амортизационен %

	
	2011 г.
	2010 г.

	Сгради
	4
	4

	Оборудване
	15
	15

	Машини
	5
	5

	Транспортни средства
	25
	25

	Стопански инвентар
	15
	15


Определеният срок на годност на дълготрайните активи се преглежда в края на всяка година и при установяване на значителни отклонения спрямо бъдещите очаквания за срока на използването на активите, същият се коригира перспективно.
Последващи разходи

Разходите за ремонти и поддръжка се признават за текущи в периода, през който са направени. Извършени последващи разходи, свързани с имоти, машини и оборудване, които имат характер на подмяна на определени възлови части и агрегати, или на преустройство и реконструкция, се капитализират към балансовата стойност на съответния актив и се преразглежда остатъчния му полезен живот към датата на капитализация. Същевременно, неамортизираната част на заменените компоненти се изписва от балансовата стойност на активите и се признава в текущите разходи за периода на преустройството.

Обезценка на активи

Балансовите стойности на дълготрайните материални активи подлежат на преглед за обезценка, когато са налице събития или промени в обстоятелствата, които показват, че балансовата им стойност би могла да се отличава трайно от възстановимата им стойност. Ако са налице такива индикатори, че приблизително определената възстановима стойност е по-ниска от тяхната балансова стойност, то последната се коригира до възстановимата стойност на активите. Възстановимата стойност на дълготрайните материални активи е по-високата от двете: справедлива стойност без разходи за продажба или стойност при употреба. За определянето на стойността при употреба на активите, бъдещите парични потоци се дисконтират до тяхната настояща стойност като се прилага дисконтов фактор преди данъци, който отразява текущите пазарни условия и оценки на времевата стойност на парите и рисковете, специфични за съответния актив. Загубите от обезценка се отчитат в отчета за доходите, освен ако за дадения актив не е формиран преоценъчен резерв. Тогава обезценката се третира като намаление на този резерв, освен ако тя не надхвърля неговия размер, и надвишението се включва като разход в отчета за доходите.
3.4. Материални запаси

Материалните запаси са оценени по по-ниската от: цена на придобиване (себестойност) и нетна реализуема стойност.

Разходите, които се извършват, за да доведат даден продукт в неговото настоящо състояние и местонахождение, се включват в цената на придобиване (себестойността), както следва:

· суровини, материали и стоки в готов вид - всички доставни разходи, които включват покупна цена, вносни мита и такси, транспортни разходи, невъзстановяеми данъци и други разходи, които допринасят за привеждане на материалите в готов за тяхното използване вид;

· готова продукция и незавършено производство - преките разходи на материали и труд и приспадаща се част от производствените непреки разходи при нормално натоварен капацитет на производствените мощности, с изключение на административните разходи, курсовите разлики и разходите по привлечени финансови ресурси.

При употребата (продажбата) на материалните запаси се използва методът на средно-претеглената цена (себестойност) или конкретна себестойност на поръчка.
3.5. Търговски и други вземания

Търговските вземания се представят и отчитат по справедлива стойност на база стойността на оригинално издадената фактура (себестойност), намалена с размера на обезценката за несъбираеми суми. Приблизителната оценка за загуба от съмнителни и несъбираеми вземания се прави, когато за събираемостта на цялата сума или на част от нея съществува висока несигурност. Несъбираемите вземания се изписват, когато се установят правните основания за това, или когато дадено търговско вземане се прецени като напълно несъбираемо. Изписването става за сметка на формирания коректив, ако има формиран такъв. Или като разход на дружеството.

3.6. Пари и парични еквиваленти

Паричните средства включват касовите наличности и разплащателните сметки, а паричните еквиваленти - краткосрочните депозити в банки, чийто оригинален матуритет е по-малък от 3 месеца (6 месеца).

За целите на изготвянето на отчета за паричните потоци:

· паричните постъпления от клиенти и паричните плащания към доставчици са представени брутно, с включен ДДС (20%);

· лихвите по получени инвестиционни кредити се включват като плащания за финансова дейност, а лихвите, свързани с кредити за оборотен капитал се включват в оперативна дейност;

· трайно блокираните парични средства (за обезпечения по банкови гаранции, по съдебни производства и др.) се представят на лицевата страна на баланса като част от паричните средства и еквиваленти, но не се включват като част от тях при изготвянето на отчета за паричните потоци.

3.7. Дългосрочни търговски задължения

Дългосрочните търговски задължения се оценяват първоначално по тяхната справедлива стойност, която е стойността на оригиналните фактури, по които те са възникнали, а последващо - по амортизируема стойност, определена по метода на ефективната лихва, освен за просрочени, предоговаряни и под условие за предсрочно изплащане.

3.8. Задължения към доставчици и други задължения

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

Когато задълженията към доставчици са разсрочени извън нормалните кредитни срокове, те се отчитат по сегашната стойност на задължението, дисконтирано на база на лихвеното равнище по привлечените от дружеството кредитни ресурси с аналогичен матуритет и предназначение, а разликата между сегашната стойност и общата сума на плащанията се отчита като финансов разход (лихва).

3.9. Лихвоносни заеми и други привлечени ресурси

Всички заеми и други привлечени финансови ресурси са представени първоначално по себестойност (номинална сума), която се приема за справедлива стойност на полученото по сделката, нетно от преките разходи, свързани с тези заеми и привлечени ресурси. След първоначалното признаване, лихвоносните заеми и други привлечени ресурси, последващо се оценяват по амортизируема стойност, определена чрез прилагане на метода на ефективната лихва. Амортизируемата стойност е изчислена като са взети предвид всички видове такси, комисионни и други разходи, вкл. дисконт или премия, асоциирани с тези заеми. Печалбите и загубите се признават в отчета за доходите като финансови приходи/разходи през периода на амортизация или когато задълженията се отпишат или редуцират.
3.10. Пенсионни и други задължения към персонала по социалното и трудово
законодателство

Трудовите и осигурителни отношения с работниците и служителите в дружеството се основават на разпоредбите на Кодекса на труда (КТ), на разпоредбите на действащото осигурително законодателство и на Колективния трудов договор (КТД) на дружеството.

Основно задължение на работодателя е да извършва задължително осигуряване на наетия персонал за фонд "Пенсии", допълнително задължително пенсионно осигуряване

(ДЗПО), фонд "Общо заболяване и майчинство" (ОЗМ), фонд "Безработица", фонд "Трудова злополука и професионална болест" (ТЗПБ), фонд "Гарантирани вземания на работниците и служителите" (ГВРС) и здравно осигуряване.

Към дружеството няма създаден и функциониращ частен доброволен осигурителен фонд.

Осигурителните и пенсионни планове, прилагани от дружеството в качеството му на работодател, се основават на българското законодателство и са планове с дефинирани вноски. При тези планове работодателят плаща месечно определени вноски в държавните фонд "Пенсии", фонд "ОЗМ", фонд "Безработица", фонд "ТЗПБ", фонд "ГВРС", както и в универсални и професионални пенсионни фондове - на база фиксирани по закон проценти и няма правно или конструктивно задължение да доплаща във фондовете бъдещи вноски в случаите, когато те нямат достатъчно средства да изплатят на съответните лица заработените от тях суми за периода на трудовия им стаж.. Аналогични са задълженията по отношение на здравното осигуряване.
3.11. Акционерен капитал и резерви

Домокат АД е създадено като акционерно дружество. Като такова е задължено да регистрира в Търговския регистър определен размер на акционерен капитал, който да служи като обезпечение на кредиторите на дружеството за изпълнение на техните вземания към него. Акционерите отговарят за задълженията на дружеството до размера на своето акционерно участие в капитала и могат да претендират връщане на това участие само в производство по ликвидация или несъстоятелност. Дружеството отчита основния си капитал по номинална стойност на регистрираните в съда акции.

Съгласно изискванията на Търговския закон и устава дружеството е длъжно да формира и законов резерв "фонд Резервен"като източници на фонда могат да бъдат:

· най-малко една десета от печалбата, която се отделя, докато средствата във фонда достигнат една десета част от капитала или по-голяма част, по решение на общото събрание;

· средствата, получени над номиналната стойност на акциите при издаването им (премиен резерв);

•
други източници, предвидени по решение на Общото събрание.

Съгласно изискванията на Търговския закон средствата от фонда могат да се използват само за покриване на годишната загуба и на загуби от предходни години. Когато средствата във фонда достигнат определения минимален размер, средствата над тази сума могат да бъдат използвани за увеличаване на капитала.

3.12. Данъци върху печалбата

Текущите данъци върху печалбата са определени в съответствие с изискванията на българското данъчно законодателство - Закона за корпоративното подоходно облагане. Номиналната данъчна ставка за 2011 г. е 10% (2010 г.: 10%).

Отсрочените данъци върху печалбата се определят като се използва балансовият пасивен метод по отношение на всички временни разлики към датата на финансовия отчет, които съществуват между балансовите стойности и данъчните основи на отделните активи и пасиви.

Отсрочените данъчни пасиви се признават за всички облагаеми временни разлики.
3.13. Доходи на акция

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

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

Доходи на акции с намалена стойност не се изчисляват, тъй като няма издадени потенциални акции с намалена стойност.

3.14. Финансови инструменти

3.14.1.  Финансови активи

Дружеството класифицира своите финансови активи в следните категории: "кредити и вземания", включително паричните средства и еквиваленти и "активи на разположение и за продажба".  Класификацията е в зависимост от същността и целите (предназначението) на финансовите активи към датата на тяхното придобиване. Ръководството определя класификацията на финансовите активи на дружеството към датата на първоначалното им признаване в баланса.

Обичайно дружеството признава в баланса си финансовите активи на датата на търгуване - датата, на която то се е обвързало (поело е окончателен ангажимент) да закупи съответните финансови активи. Всички финансови активи първоначално се оценяват по тяхната справедлива стойност плюс преките разходи по транзакцията.

Финансовите активи се отписват от баланса на дружеството, когато правата за получаване на парични средства (потоци) от тези активи са изтекли, или са прехвърлени и дружеството е прехвърлило съществената част от рисковете и ползите от собствеността върху актива на друго дружество (лице).

Кредити и вземания

Вземанията са недеривативни финансови активи с фиксирани или установими плащания, които не се котират на активен пазар. Те се оценяват в баланса по тяхната амортизируема стойност при използването на метода на ефективната лихва, намалена с направена обезценка. Тези активи се включват в групата на текущите активи, когато матуритетът им е в рамките на 12 месеца или в един обичаен оперативен цикъл на дружеството, а останалите - като нетекущи. Тази група финансови активи включва: предоставени заеми, търговски вземания, други вземания от контрагенти и трети лица, парични средства и парични еквиваленти, от баланса. 
Финансови активи на разположение и за продажба

3.14.2.  Финансови пасиви

Финансовите пасиви на дружеството включват заеми и задължения към доставчици и други контрагенти. Първоначално те се признават в баланса по справедливата им стойност нетно от преките разходи по транзакцията, а последващо - по амортизируема стойност по метода на ефективната лихва, освен за просрочени, предоговаряни и под условие за предсрочно изплащане.

4. Дълготрайни материални активи 
В тази позиция е посочена в хил.лева сумата на наличните активи към 30.09.2011 г.. както следва: 
	Наименование
	2011 г.
	2010 г.
	

	
	Отчетна стойност
	Амортизация
	Балансова стойност 
	Отчетна стойност
	Амортизация
	Балансова стойност 

	Земя
	1899
	
	1899
	1899
	
	1899

	Сгради
	37
	5
	32
	37
	4
	333

	Оборудване
	7
	7
	0
	7
	7
	0

	Транспортни с-ва
	51
	51
	0
	51
	51
	0

	Стопански инвентар
	41
	27
	14
	41
	23
	18

	ОБЩО 
	2035
	90
	1945
	2035
	85
	1950


5. Продукция

В тази позиция са отразени себестойността на непродадените паркоместа и складове от Блок 1, 2 и 3.
6. Незавършено производство

В тази позиция са отразени калкулираните разходи за строителството на жилищни сгради в кв. Драгалевци. Набраните разходи в строителното производство възлизат на 532 хил.лева. към 30.09.2011 г година и към 31.12.2010. Незавършеното производство към 30.09.2011 г. включва разходите на започнатото строителство на останалите блокове в комплекса. 
7. Вземания 
В тази позиция са посочени суми, които включват вземания от контрагенти, други краткосрочни вземания и предплатени разходи както следва:
	Наименование
	30.09.2011 г.
	31.12.2010 г.

	Заплатени аванси на доставчици
	1
	1

	Вземания от клиенти
	217
	81

	ДДС за възстановяване
	0
	0

	ОБЩО
	218
	82


8. Парични средства и еквиваленти 
В тази позиция са посочени паричните наличности в размер на 2 хил.лева към 30.09.2011 г., съответно 33 към 31.12.2010 г. Посочените парични наличности и тяхното движение са представени в Отчета за паричните потоци по Прекия метод.
Намалението и увеличението на паричните средства в чуждестранна валута, свързани с търговски сделки се извършва по централния курс на БНБ в деня на плащането. Паричните средства деноминирани в чуждестранна валута към края на всеки календарен месец и към датата на финансовия отчет се оценяват по заключителен курс на БНБ. Възникналите разлики се отчитат като текущи финансови приходи или текущи финансови разходи.
9. Задължения към финансови предприятия

В посочената позиция са представени задължения към 30.09.2011 г. в размер на 1167 ( 1030 главници, 79 просрочени лихви и  57 разчети по съдебни дела) хил. лв. към Емпорики Банк ЕАД., съответно 1085 хил. лева ( 1039 главници, 46 просрочени лихви) към 31.12.2010.
Задълженията към Емпорики банк включват 4 броя кредитни линии, отпуснати при следните условия:

Заем № 1

· договорен размер 100 хил. EUR, кредитната линия е трансформирана в краткосрочен заем с главница 73 696 EUR. Дължимата главница към 30.09.2011 г. е 44 062 евро

· лихва – тримесечен Euribor (но не по-малко от 3.5%) + 5.5 %; 9% неспазване сроковете за погасяване

· падеж – 25.05.2011 г.

· цел на кредита – оборотни средства

· обезпечение

Неурегулиран поземлен имот с площ 8721 м2 и 

неурегулиран поземлен имот с площ 2605 м2 

урегулиран поземлен имот с площ 1185 м2 

4 паркоместа и 3 склада, изградени върху гореспоменатото УПИ

корпоративна гаранция по гръцкото право от мажоритарния акционер – „Домокат” АД – Гърция

· изплащане на главницата на 12 вноски, започващи от юни 2010
Заем № 2

· договорен размер 200 хил. EUR, кредитната линия е трансформирана в краткосрочен заем с главница 200 хил. евро, дължима главница 148 918 EUR към 30.09.2011
· лихва – тримесечен Euribor (но не по-малко от 3.5%) + 5.5%; 9% неспазване сроковете за погасяване

· падеж – 25.05.2011 г.

· цел на кредита – оборотни средства

· обезпечение: същите имоти и условия като по кредит №1

· изплащане на главницата на12 вноски, започващи от юни 2010

Заем № 3

· договорен размер 280 хил. EUR, кредитната линия е трансформирана в краткосрочен заем с главница 182 016 хил. евро, дължима главница към 161 724 EUR към 30.09.2011
· лихва – тримесечен Euribor ( но не по-малко от 3.5%) + 5.5 %; 9% неспазване сроковете за погасяване
· падеж – 25.05.2011 г.

· цел на кредита – оборотни средства

· обезпечение: същите имоти и условия като по кредит №1

· изплащане на главницата на 12 вноски, започващи от юни 2010
Заем № 4

· договорен размер 360 хил. EUR, дължима сума 172 000  EUR към 30.09.2011
· лихва – тримесечен Euribor + 7,75%; 9% неспазване сроковете за погасяване

· падеж – 25.05.2011 г.

· цел на кредита – за покупка на недвижим имот 1185 м2  и вилна сграда

· главницата се погасява на 12 месечни вноски започващи от юни 2010
· обезпечение: същите имоти и условия като по кредит №1
Към днешна дата всички заеми са просрочени, Дружеството е уведомено от Емпорики Банк България че е наложен запор върху имотите и възможна публичната им продан.
10. Търговски и други задължения

В посочената позиция са представени търговски и други задължения възлизащи както следва:  

	Наименование
	30.09.2011 
	
	31.12.2010 
	
	

	Задължения към доставчици и клиенти
	20
	
	26
	

	Задължения пъм персонала
	6
	
	3
	

	Задължения към бюджета
	50
	
	16
	

	Други задължения
	20
	
	-
	

	ОБЩО 
	96
	
	45
	


11. Регистриран капитал
В тази позиция е посочена сумата на регистрирания капитал – записани и внесен, в размер на 1690 хил.лева. Той е разпределен в 1 690 000 бр. поименни акции с право на глас с номинална стойност 1 лев. Поименните акции се притежават от следните акционери:
	Акционери
	към 30.09.2011 г.
	към 31.12.2010 г.

	Домокат АД - Гърция
	99.72% / 1 685 200 бр.
	99.72% / 1 685 200 бр.

	Христос Николаос Мурутис
	0.28% / 4 800 бр.
	0.28% / 4 800 бр.


12. Резерви 
В тази позиция е посочена в хил.лева сумата на формираните от дружеството резерви в размер на 69 хил.лева - внесени от акционерите.
13. Натрупана печалба /загуба/  
В тази позиция е представена натрупана загуба от минали години в размер на 90 хил. лева.  
14. Печалба / загуба / от текущия период
В тази позиция е посочена нетната загуба от текущия период в размер на 144 хил. лв., при 122 хил. за към 31.12.2010 г. 
15. Разходи за материали
В тази позиция са посочени в хил.лева отчетените през периода разходи за материали на дружеството.
	
	
	2011 г.
	
	2010 г.

	Горивно-смазочни материали
	
	1
	
	2

	Общо
	
	1
	
	2


16. Разходи за външни услуги 
Разходите за външни услуги през отчетния период представляват изплатени на подизпълнители и други общо 10 хил.лева, при 35 хил. лв. за 2010 г.
	
	
	2011 г.
	
	2010 г.

	Наем офис
	
	1
	
	5

	Телефони
	
	1
	
	2

	Посреднически услуги
	
	-
	
	6

	Счетоводство и одит
	
	6
	
	17

	Други услуги
	
	2
	
	5

	Строителни услуги
	
	-
	
	-

	Общо
	
	10
	
	35


17. Разходи за персонала
	
	
	2011 г.
	
	2010 г.

	Разходи за заплати
	
	11
	
	32

	Разходи за осигуровки
	
	2
	
	5

	Общо
	
	13
	
	37


18. Разходи за амортизации
В тази позиция са представени начислените разходи за амортизации на наличните дълготрайни материални активи.
	
	
	2011 г.
	
	2010 г.

	на машини и оборудване
	
	2
	
	-

	на транспортни средства
	
	-
	
	-

	на сгради
	
	1
	
	-

	на компютри и офис техника
	
	2
	
	1

	Общо
	
	5
	
	1


19. Други разходи за дейността 
Другите разходи за дейността са в размер на 70 хил. лева
	
	
	2011 г.
	
	2010 г.

	Данък недвижими имоти
	
	3
	
	3

	Такса битови отпадъци
	
	7
	
	9

	Други данъци
	
	-
	
	1

	Недокументирани разходи
	
	2
	
	2

	Други разходи
	
	58
	
	3

	Общо
	
	70
	
	18


20. Разходи за лихви 

В тази позиция са посочени нетно в хил.лева отчетените през периода лихви по привлечени средства в размер на 64 хил.лева при 79 хил. лв. за същия период на 2010 г.
21. Оповестяване на свързани лица
През периода не са извършвани сделки със свързани лица.
22. Управление на финансовия риск
Структура на финансовите активи и пасиви към 30 септември по категории :
	30 септември 2011
	Кредити и

Вземания

BGN’000
	
	Активи държани

на разположение

и за продажба

BGN’000
	
	Общо

BGN’000

	Финансови активи
	
	
	
	
	

	Парични средства и еквиваленти
	2
	
	
	
	2

	Търговски вземания
	218
	
	
	
	218

	Общо
	220
	
	
	
	220


	
	
	Други финансови пасиви

BGN’000

	Финансови пасиви
	
	

	Банкови заеми
	
	1167

	Други задължения
	
	20

	Търговски задължения
	
	76

	Общо
	
	1263


	31 декември 2010                                         
	Кредити и вземания
	
	Активи държани на разположение и за продажба
	
	Общо

	Финансови активи
	
	
	
	
	

	Парични средства и еквиваленти 
	33
	
	
	
	33

	Търговски вземания 
	82
	
	
	
	82

	Общо
	115
	
	
	
	115


	
	Други финансови пасиви

BGN'000

	Финансови пасиви
	

	Банкови заеми
	1085

	Други задължения
	-

	Търговски задължения
	45

	Общо
	1130


Дружеството няма практика да работи с деривативни инструменти.

В хода на обичайната си стопанска дейност дружеството може да бъде изложено на различни финансови рискове, най-важните от които са: пазарен риск (включващ валутен риск, риск от промяна на справедливата стойност и ценови риск), кредитен риск, ликвиден риск и риск на лихвено-обвързани парични потоци. 

Управлението на риска се осъществява текущо под прякото ръководство на изпълнителния директор и финансовите експерти на дружеството съгласно политиката, определена от Съвета на директорите, който е разработил основните принципи на общото управление на финансовия риск, на базата на които са разработени процедури за управление на отделните специфични рискове, като валутен, ценови, лихвен, кредитен и ликвиден, и за риска при използването на деривативни и недеривативни (основно) инструменти.

По-долу са описани различните видове рискове, на които е изложено дружеството при осъществяване на търговските му операции, както и възприетият подход при управлението на тези рискове.
Пазарен риск 

а.Валутен риск

Дружеството осъществява своите сделки основно на вътрешния пазар. То не е изложено на значителен валутен риск, защото почти всички негови операции и сделки са деноминирани в български лева и евро, а последното е с фиксиран курс спрямо лева по закон.
	30 септември 2011 г.
	в лева
	
	в EUR
	
	в $
	
	Общо

	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.

	Финансови активи
	
	
	
	
	
	
	

	Парични средства и еквиваленти
	-
	
	2
	
	
	
	2

	Търговски вземания
	218
	
	
	
	
	
	218

	Общо
	218
	
	2
	
	-
	
	220


	Финансови пасиви
	
	
	
	
	
	
	

	Банкови заеми
	
	
	1167
	
	
	
	1167

	Търговски задължения
	76
	
	
	
	
	
	76

	Други задължения 
	20
	
	-
	
	
	
	20

	Общо
	96
	
	1167
	
	
	
	1263


	31 декември 2010 г.
	в лева
	
	в EUR
	
	в $
	
	Общо

	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.
	
	хил. лв.

	Финансови активи
	
	
	
	
	
	
	

	Парични средства и еквиваленти
	2
	
	31
	
	
	
	33

	Търговски вземания
	82
	
	
	
	
	
	82

	Общо
	84
	
	31
	
	-
	
	115


	Финансови пасиви
	
	
	
	
	
	
	

	Банкови заеми
	
	
	1085
	
	
	
	1085

	Търговски задължения
	45
	
	
	
	
	
	45

	Други задължения
	
	
	-
	
	
	
	-

	Общо
	45
	
	1085
	
	
	
	1130


Анализ на валутната чувствителност

Ръководството е на мнение, че анализът на валутната чувствителност по-горе показва ограничена като риск валутната чувствителност на дружеството.

б. Ценови риск

Дружеството не е повлияно от специфичен ценови риск, свързан с внос на материали, тъй като такива сделки се осъществяват по изключение и за минимални стойности. Минимизирането на ценовия риск за негативни промени в цените на строителните продукти и услуги се постига чрез периодичен анализ и обсъждане на договорните отношения за преразглеждане и актуализиране на цените спрямо промените на пазара.

Дружеството не притежава акции и ценни книжа, които са обект за търгуване, както и няма практика да търгува с финансови инструменти - съответно не е изложено на рискове от негативни промени на фондовите пазари.

Домокат АД не притежава инвестиции в дъщерни дружества.

Кредитен риск

Финансовите активи на дружеството са концентрирани в две групи: парични средства (в брой и по банкови сметки) и вземания от клиенти.

Кредитен риск е основно рискът, при който клиентите на дружеството няма да бъдат в състояние да изплатят изцяло и в обичайно предвидените срокове дължимите от тях суми по търговските вземания. Последните са представени в баланса в нетен размер, след приспадане на начислените обезценки по съмнителни и трудносъбираеми вземания. Такива обезценки са направени където и когато са били налице събития, идентифициращи загуби от несъбираемост, съгласно предишен опит.

Дружеството няма значителна концентрация на кредитен риск. Неговата политика е да договаря кредитен период по-дълъг от 30 дни само на клиенти, които имат дълга история и търговско сътрудничество с дружеството. За останалата част от клиентите - плащанията от продажбите се извършват предимно по банков път и с предплащане на аванси.

Събираемостта и концентрацията на вземанията се следи текущо, съгласно установената политика на дружеството. За целта периодично се прави преглед от финансово-счетоводния отдел на откритите позиции по клиенти, както и получените постъпления, като се извършва анализ на неплатените суми.

Паричните средства в дружеството и разплащателните операции са разпределени в солидни банки, което ограничава риска относно паричните средства и паричните еквиваленти.
Ликвиден риск

Ликвидният риск се изразява в негативната ситуация дружеството да не бъде в състояние да посрещне безусловно всички свои задължения, съгласно техния падеж.

Матуритетен анализ

По-долу са представени финансовите недеривативни активи и пасиви на дружеството към датата на баланса, групирани по остатъчен матуритет, определен спрямо договорения матуритет и парични потоци.
Риск на лихвоносните парични потоци

Дружеството няма значителна концентрация на лихвоносни активи, с изключение на свободните парични средства по разплащателни сметки в банки, затова приходите и входящите оперативни парични потоци са в голяма степен независими от промените в пазарните лихвени равнища.

Заемните средства с плаващ лихвен процент, ползвани от дружеството през 2011 г. и респ. 2010 г., са дългосрочен банков заем с инвестиционно предназначение и краткосрочни кредитни линии за оборотен капитал. Те откриват експозиция за риск за дружеството спрямо промените в справедливата стойност на лихвените равнища.

За останалите финансови пасиви дружеството не е изложено на лихвен риск, защото те са обичайно търговски и безлихвени. 

	30 септември 2011 г.


	Безлихвени
	С плаващ лихвен %
	С фиксиран лихвен %
	Общо

	
	хил. лв.
	хил. лв.
	хил. лв.
	хил. лв.

	Финансови активи
	220
	
	
	220

	Финансови пасиви
	96
	1167
	
	1263

	31 декември 2010 г.


	Безлихвени
	С плаващ лихвен %
	С фиксиран лихвен %
	Общо

	Финансови активи
	115
	
	
	115

	Финансови пасиви
	45
	1085
	
	1130


Средствата по разплащателни сметки се олихвяват с лихвени проценти, съгласно тарифите на съответните банки, които се запазват относително постоянни за по-дълъг период от време.

Ръководството на дружеството текущо наблюдава и анализира неговата експозиция спрямо промените в лихвените равнища. Симулират се различни сценарии на рефинансиране, подновяване на съществуващи позиции и алтернативно финансиране. Изчисления се правят за значителните лихвоносни позиции.
Управление на капиталовия риск

С управлението на капитала дружеството цели да създава и поддържа възможности то да продължи да функционира като действащо предприятие и да осигурява съответната възвръщаемост на инвестираните средства на акционерите, стопански ползи на другите заинтересовани лица и участници в неговия бизнес, както и да поддържа оптимална капиталова структура, за да се редуцират разходите за капитала.

Дружеството текущо наблюдава осигуреността и структурата на капитала на база съотношението на задлъжнялост. Това съотношение се изчислява между нетния дългов капитал към общата сума на капитала. Нетният дългов капитал се определя като разлика между всички привлечени заемни средства (краткосрочни и дългосрочни) така, както са посочени в баланса и паричните средства и парични еквиваленти. Общата сума на капитала е равна на собствения капитал и нетния дългов капитал. През 2011 г. стратегията на ръководството на дружеството е да се поддържа съотношение в рамките на не повече от 50%.

В таблицата по-долу са представени съотношенията на задлъжнялост на база структурата на капитала към 30 септември 2011 г.:

	
	30.09.11
	
	2010

	
	BGN'000
	
	BGN'000

	Общо дългов капитал, т.ч.:
	1263
	
	1130

	Заеми от банки
	1167
	
	1085

	Други задължения
	20
	
	-

	Търговски задължения
	76
	
	45

	Намален с: паричните средства и парични еквиваленти
	(2)
	
	(33)

	Нетен дългов капитал
	1261
	
	1097

	Общо собствен капитал
	1525
	
	1669

	Общо капитал
	2786
	
	2766

	Съотношение на задлъжнялост
	45.26%
	
	39.66%


Справедливи стойности
Справедливата стойност най-общо представлява сумата, за която един актив може да бъде разменен или едно задължение да бъде изплатено при нормални условия на сделката между независими, желаещи и информирани контрагенти. Справедливата стойност на финансовите инструменти, които не се търгуват на активни пазари се определя чрез оценъчни методи, които се базират на различни оценъчни техники и предположения на ръководството, направени на база пазарните условия към датата на баланса.

Концепцията за справедливата стойност предполага реализиране на финансови инструменти чрез продажба. В повечето случаи, обаче, особено по отношение на търговските вземания и задължения, кредитите и депозитите, дружеството очаква да реализира тези финансови     
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Beuyku cy i ca ¢ xumsidu GuizapCKil 128a, 0CGeH AKO He € NOCOYeH0 Opy20

AKTHBH U YPE3 TAXHOTO ILUIOCTHO OGPATHO M3IUIAIAHE HITH PECIT. MOracsiBaHe BbB BPEMETO. 3aT0Ba Te ce
TPEACTaBAT M0 TAXHATA aMOPTU3UpYyeMa CTOMHOCT.

ﬂpyxre)}(aﬂaﬁuTe OT JpYKECTBOTO q)PIHaHCOBH AKTHBHM €a OCHOBHO KPaTKOCPOYHM TBPrOBCKH
B3EMaHHs W HAHIHOCTH 10 PA3TIaIIaTeNHy CMETKH B GAaHKH, TOPAIH KOETO Ce MpHeMa, Ye GamaHcoBata
1M CTOMHOCT € NPHOIM3MTENHO PABHA Ha TSXHATA CIPABE/UIMBA CTOMHOCT.

TIpi ABJArOCPOYHMTE NPHUBJICUEHM 3aeMi NpUOM3UTEIHATAa OLEHKA HA CIpPABELINBATA UM
CTOHHOCT ce onpeness 4pe3 AMCKOHTHUPAHEeTO Ha TEXHUTE 617119”.(14 Mapu4yHy NOTOUX HA 6asa YCpenHeHH
TIa3apHH JIMXBEHH MPOLIEHTH KBM JaraTa Ha Ganarica.

JloKONKOTO BCE Olle HE CHIIECTBYBA NOCTATHYHO PaspaboTeH Masap, CbC CTAGMIHOCT M
JIMKBHAHOCT 32 IMOKYIIKK 1 npo;{a}xG}i Ha HAKON CIJMHHHCOBH AKTHUBU M [MACUBH, 3a TAX CE€ IPUEMA, Y€ HAMA
J0CTaThYHO ¥ HAaAEKIHH KOTHUPOBKM Ha IMa3apHH LEHU. PBKOBOH,CTBOTO Ha ApyKEeCTBOTO CYHUTa, 4€ npu
CBILECTBYBALIUTE obcrosTencTBa NPEICTaBeHUTE B Bananca OUEHKH Ha q)HHBHCOBHTE AKTHBH W TACHBH

Ca BB3MOKHO Haif-HaIeKIH, aNeKBATHI I JOCTOBEPHHU 32 LIEUTE Ha (DMHAHCOBATA OTYETHOCT.

23. CpOuTus ciien jiarara ua ananca

B nepuona cnen 30 centemspu 2011 r. 1o 27 oktomspy 2011 T., He ca BR3HUKHATM CHEIKH U
CBOWMTHS OT CHIIECTBEHO 3HAYCHUC /MM/ C HEOOMYAMHO €CTECTBO, KOWTO 1a W3HCKBAT KOPEKLMU MU
oTaenHo omosecTABaHe Kbm 30.09.2011 1.

PBKOBOICTBOTO HE € B ChCTOXHME Ja MPENEHH HANEKAHO TMOCTeACTBUATA OT IobaiHata
¢unaHcosa kpusa. To BspBa, ue B3eMa BCHUKH HEOOXOJMMM MEPKH 3a TMOANbpKaHe CTabHIHOCTTA M

PasBUTHETO Ha GHU3HEca Ha APYKECTBOTO B HACTOAIIATA OOCTAHOBKA.

rp.Codust

27.10.2011

Conposoaicoauume Geneaicki ca Hepazdena aci om npuiodiceHtme GruHanc o omyem Crmp. 220m 22





Съпровождащите бележки са неразделна част от приложените финансови отчети
Стр. 22 от 22

