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О Д И Т Е Н  Д О К Л А Д

№ 0400000314 
за извършен одит на „Агенция дипломатически имоти в страната” ЕООД за 

периода от 01.01.2012 г. до 31.12.2013 г.

Настоящият одитен доклад е приет с Решение № 033 от 10.02.2015 г. на Сметната палата
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Част първа

РЕЗЮМЕ

Извършеният одит на „Агенция дипломатически имоти в страната” ЕООД („АДИС” ЕООД) обхваща периода от 01.01.2012 г. до 31.12.2013 г. 
„АДИС” ЕООД е дружество с ограничена отговорност, образувано със заповед на министъра на външните работи. Търговското дружество (ТД) е регистрирано по чл. 61 от Търговския закон (ТЗ), ф.д. № 11290/2001 по описа на Софийски градски съд, със седалище гр. София, ул. „Велико Търново” 27.
Едноличният собственик на капитала е държавата, а правата на държавата в ТД се осъществява от министъра на външните работи.

Дружеството е с предмет на дейност: отдаване на недвижими имоти и принадлежащите към тях технически съоръжения за жилищни, търговски и административни потребности на Дипломатическия корпус, юридически и физически лица; покупка; строеж или обзавеждане; поддръжка и техническо обслужване на недвижими имоти; хотелиерски, туристически, рекламни и информационни услуги и всякаква друга незабранена от закона дейност.

Органи на дружеството са едноличният собственик на капитала и управителят, който е назначен от министъра на външните работи за срок от три години.

В края на 2011 г. „АДИС“ ЕООД е извадено от забранителния списък за приватизация по чл. 3 от Закон за приватизация и следприватизационен контрол (ЗПСК) и е заведено на отчет към Агенцията по приватизация и следприватизационен контрол (АПСК), която организира и провежда процедурите за продажбата на дружеството.

Одитът обхвана следните области на изследване: финансово-стопански анализ на търговското дружество; стопанисване и управление на имущество, в т. ч. отдаване под наем на имущество и приходи от основна дейност; анализ и оценка на управлението на съвместна дейност; извършване на разходи за доставки на стоки и услуги; счетоводно отразяване на проверените стопански операции и оценка на системите за финансово управление и контрол в проверените дейности.

В резултат на извършения одит се направиха следните констатации и оценки:

1. Организацията на дружеството и изпълнението на решенията на органа, упражняващ правата на държавата, са предпоставки за добро финансово управление.
2. Създаденият ред за документирането и счетоводното отчитане на стопанските операции дава възможност за вземане на своевременни и адекватни управленски решения и позволява осъществяването на финансово-стопански анализ. 
3. За 2012 г. и 2013 г. „АДИС” ЕООД приключва с положителен финансов резултат – печалба. Нетната печалба за 2012 г. е в размер на 3 582 хил. лв., за 2013 г. – 2 496 хил. лв. Внесен е дивидент в полза на държавата за 2012 г. – 2 866 лв. и за 2013 г. –  1 491хил. лв. от 1 747 хил. лв. дължим.
За 2013 г. е отчетено намаление на печалбата, спрямо 2012 г., което е в резултат на по-малко реализирани приходи и се дължи на:
- прекратен дългосрочен договор за голям инвестиционен имот, като същият, съгласно решение на Министерския съвет (МС), е предоставен безвъзмездно на държавната администрация;
- преведени в полза на централния бюджет 8 000 хил. лв., в изпълнение на решение на МС, които средства са носили лихви за ТД по депозитни сметки и отнемането им лишават дружеството от инвестиции;

Върху размера на печалбата на дружеството за одитирания период оказват влияние и:
- незаети повече от 18 месеца седемдесет имота, 19 на сто от общо наличните, поради необходимост от ремонт (по време на одита от тях са отдадени 14 имота);

- намален интерес от контрагентите за наемане на имоти, като последица от обявяването на ТД за приватизация, икономическата криза и силната конкурентна среда. 

Анализът на отчетените присъдени вземания на ТД показа, че едно от тях в размер на 29 723 лв. е от 2001 г. и следва да бъде отписано като несъбираемо.
4. На „АДИС“ ЕООД се оцениха и анализираха измененията на разходите по икономически елементи за двете отчетни години. За 2013 г. се наблюдава увеличение, спрямо 2012 г., при разходите за персонал и други разходи, а при останалите се отчита намаление на относителните дялове. За одитирания период в дружеството са оптимизирани и намалени разходите по икономически елементи и те запазват устойчивост.
5. Собственият капитал през 2013 г. намалява, но неговите елементи (основния капитал, неразпределена печалба от минали години и печалби от текущата година) през двете финансови години са с положителни величини. Стойността на собствения оборотен капитал е в стабилно състояние.
При формирането на капиталовата структура на дружеството е спазено изискването за добро финансово състояние, постоянният капитал да е по - голям от сумата на нетекущите дълготрайни активи. „АДИС“ ЕООД отчита добри показатели за възвръщаемостта на капитала и връщането на привлечените средства.

През 2013 г. формираната капиталова структура е по-ниска спрямо предходните отчетни периоди, но дружеството е в състояние своевременно да връща краткосрочните си задължения и отчита надеждна платежоспособност.

6. В „АДИС“ЕООД за двете отчетни години коефициентите на ликвидност имат стойности по-големи от единица, което показва, че с наличните текущи активи дружеството покрива краткосрочните си задължения. За одитирания период дружеството е финансово автономно.
Коефициентите за рентабилност са положителни величини, а за ликвидност отчитат стойности по-големи от 1, което показва, че дружеството е в добро финансово състояние, реализира печалба и запазва тенденцията вземанията да надвишават задълженията.


7. Капиталът на дружеството е в размер на 71 948 120 лева, разпределен на 7 194 812 равни дяла, с номинална стойност на един дял 10 лв. Регистрираният капитал се състои от парична и непарична вноска - имоти, недвижими вещи и др. За одитирания период капиталът на ТД е намаляван два пъти. 
8. Търговското дружество притежава части от недвижими имоти в съсобственост с други лица, в т.ч. държавни и общински институции и частни лица. Тези субекти притежават документи за собствените им дялове, от които не може да се потвърди дали са частна или публична държавна и/или общинска собственост. Наличието на имущество на търговското дружество, което е в съсобственост  с други лица е предпоставка за  усложнения в процеса по приватизация на „АДИС” ЕООД.

9. В изпълнение на договор между „АДИС” ЕООД и Министерството на външните работи (МВнР) за обект – „Антова къща” гр. Пловдив, дружеството осигурява охрана и извършва разходи, безвъзмездно за имота, който не е негова собственост. Обектът представлява резиденция за официални посещения, каквито не са регистрирани за одитирания период.


10. За одитирания период проведените процедури за отдаване под наем на апартаменти, офиси, вили гаражи и паркоместа са в съответствие с Правилника за реда за упражняване правата на държавата в търговските дружества с държавно участие в капитала (ПРУПДТДДУК). Управленските решения относно подготовка, обявяване и провеждане на търгове и чрез пряко договаряне за отдаване под наем на имоти, собственост на дружеството, са своевременни и правилни. 
11. Приходите от наеми на апартаменти, офиси, вили, гаражи и паркоместа запазват устойчивост. Ръководството на дружеството е предприело необходимите действия срещу некоректните платци.

12. През одитирания период управленските решения за разпоредителни сделки са в съответствие с нормативните актове и вътрешните правила. 
13. При учредяването на „АДИС” ЕООД в капитала са апортирани десет имота, върху които дружеството не упражнява реално фактическа власт. Ръководството на дружеството е предприело действия за събиране на информация за имотите и е направено предложение до министъра на външните работи за намаляване на капитала със стойността на 10 имота. През одитирания период не са предприети действия от принципала за изясняване на собствеността на проблемните имоти, включени в капитала на ТД.
14. За одитирания период ТД е сключило четири договора за съвместна дейност. Три от тях са за обществено хранене на служителите на МВнР и един с Дипломатическия институт за обучение и издателски проект. Действията по сключването на договорите за съвместна дейност са законосъобразни. Изпълнението на договорите за съвместна дейност е в съответствие с клаузите, по които страните са се споразумели. Установените проблеми при обработка на информацията със софтуерния продукт и в текущия контрол при отчитането на приходите и разходите по договорите за осъществяване на обществено хранене са отстранени по време на одита.
15. През одитирания период са взети управленски решения за сключване на извънсъдебни споразумения за обезщетения по съдебни дела, които са изпълнени. 
16. Отчетените разходи за доставки на материали, външни услуги и други съответстват на първичните счетоводни документи. Извършените разходи за охрана са по договор от 2005 г. и последващи анекси, за което по време на одита са предприети действия за откриване на процедура за избор на нов доставчик на услугата. Проверените разходи са документално обосновани и са отразени по съответните счетоводни сметки, съгласно индивидуалния сметкоплан на дружеството. 
17. Системите за финансово управление и контрол за всяка от проверените области са в добро състояние и гарантират постигането на целите на „АДИС” ЕООД. Те осигуряват съответствие с приложимото законодателство, вътрешните правила, надеждност и всеобхватност на финансовата и нефинансовата информация и нейното опазване. Вътрешните правила съответстват на приложимото законодателство и осигуряват постигането на целите на дружеството. Вътрешните контролни процедури са действали постоянно и са минимизирали рисковете от грешки и нередности при изпълнение на решенията на министъра на външните работи,  проведените процедури за отдаване под наем на недвижими имоти, собственост на дружеството, и при събирането на приходите от основна дейност. При изпълнението на договорите за съвместна дейност с МВнР за обществено хранене са установени слабости в организацията и вътрешния контрол.
Част втора

ВЪВЕДЕНИЕ

1. Основание за извършване на одита

Одитът е извършен на основание чл. 5, ал. 1, т. 4 и чл. 6, ал. 3, т. 2 от Закона за Сметната палата, Програмата за одитната дейност на Сметната палата за 2014 г. и в изпълнение на Заповед № ОД-4-003 от 08.01.2014 г., на Цветан Цветков, заместник - председател на Сметната палата и утвърдената от него програма за изпълнение на одитната задача. 


2. Информация за одитирания обект

„Агенция дипломатически имоти в страната” (АДИС) е дружество с ограничена отговорност с държавно участие, образувано със заповед на министъра на външните работи.

Дружеството е регистрирано по чл. 61 от Търговския закон, ф. д. № 11290/2001 по описа на Софийски градски съд, със седалище гр. София , ул. „Велико Търново”  № 27. 


Едноличен собственик на капитала е държавата, а правата на държавата в дружеството се осъществява от министър на външните работи.


Функциите за осъществяване на текущ и последващ контрол на дейността на ТД в МВнР са възложени на дирекция „Управление на собствеността и материално техническо осигуряване”, съгласно разпоредбите на чл. 5, ал. 1, т. 19 и чл. 22, т. 13 от Устройствения правилник на министерството на външните работи. 


Дружеството е с предмет на дейност: отдаване на недвижими имоти и принадлежащите към тях технически съоръжения за жилищни, търговски и административни нужди на членовете на Дипломатическия корпус в България и на физически и юридически лица; покупка; строеж или обзавеждане на недвижими имоти; поддръжка и техническо обслужване на недвижимите имоти; хотелиерски, туристически, рекламни и информационни услуги и всякаква друга незабранена от закона дейност.


След последните промени от 08.03.2012 г., капиталът на дружеството е в размер на 71 948 120 лева, разпределен на 7 194 812 равни дяла, с номинална стойност на един дял 10 лв. Регистрираният капитал се състои от парична и непарична вноска (имоти, недвижими вещи и др.). 


Органите на управление са едноличният собственик на капитала и управителят. Възлагането на управлението на дружеството се осъществява с договор между управителя и министъра на външните работи, съгласно разпоредбите на ПРУПДТДДУК.


Контролът за спазване на учредителния акт и за опазване на имуществото на дружеството се осъществява от контрольор, който се назначава от министъра на външните работи с договор.


В последната утвърдена от управителя структура на търговското дружество са включени три основни дирекции – „Финанси”, „Сигурност, транспорт, ремонтна дейност”, „Правна и имоти”. В структурата на дружеството са включени като отделни обекти „Почивна база” в гр. Варна и „Антова къща” в гр. Пловдив.


Дружеството предлага имоти за жилищни, търговски, административни и представителни нужди; подземни закрити гаражи и охраняеми паркинги; ваканционни имоти.


Клиенти на дружеството са членовете на дипломатическите, търговски и културни представителства, притежаващи съответния статут, според Виенската конвенция за дипломатическите отношения, международни компании и техните представителства в България, български и чуждестранни юридически и физически лица и културни институти.


Имотите, отдавани под наем от „АДИС” ЕООД, се намират в представителни сгради  с денонощна охрана в реномирани жилищно - офисни райони на гр. София. Дружеството притежава и ваканционни имоти в курортен комплекс (к.к.) „Боровец” и к.к „Златни пясъци”.


„АДИС“ ЕООД притежава сертификат ISO 9000 за качествено управление на организацията.


Търговското дружество не ползва финансови кредити и финансира дейността си с приходи от наеми, съвместна дейност и лихви по депозитни сметки.

В края на 2011 г. „АДИС” ЕООД е извадено от забранителния списък за приватизация по чл. 3 от ЗПСК и е заведено на отчет към АПСК, която организира и провежда процедурите за продажбата на дружеството. 

С Решение № 1726-А от 26.03.2012 г. АПСК открива процедура за провеждане на ограничен конкурс за възлагане изготвянето на анализ на правното състояние, приватизационна сделка и информационен меморандум на „АДИС“ ЕООД.

На основание чл. 4, ал. 1, чл. 22 г, ал. 3, чл. 28, ал. 1 и 2 от Закона за приватизация и следприватизационен контрол, АПСК издава Решение № 1527/29.05.2012 г., с което се забранява извършването на разпоредителни сделки с дълготрайни активи на дружеството, сключването на договори за придобиване на дялово участие, за наем, за съвместна дейност, за кредит, за обезпечаване на вземания, както и поемане на менителнични задължения, освен с решение на АПСК.
 


3. Цели

Обща цел:

Да се оцени „АДИС“ ЕООД за одитирания период.

Специфични цели, във връзка с конкретния одит са:

1. Да се анализира и оцени финансовото състояние на дружеството.

2. Да се анализира и оцени управлението на имущество на „АДИС“ ЕООД, в съответствие с изискванията на нормативните актове, актовете на едноличния собственик на капитала, решенията на управителя, вътрешните правила и договорите.

3. Да се оценят управленските решения при формирането на приходи от наеми, съвместна дейност и извършването на разходи в съответствие с нормативните изисквания и договорите. 

4. Да се оцени адекватността на вътрешния контрол, спазването на принципите за законосъобразност, добро финансово управление и прозрачност на „АДИС“ ЕООД.

5. Обхват на одита, ограничение в обхвата, въпроси за изследване

Одитната задача обхваща:

1. Финансово-стопански анализ на търговското дружество;

2. Стопанисване и управление на имущество:

а) отдаване под наем на имущество;

б) приходи от наеми.

3. Анализ и оценка на съвместна дейност;

4. Извършване на разходи за доставки на стоки и услуги;

5. Счетоводно отразяване на проверените стопански операции.

Въпроси за изследване:

1. За одитирания период изпълнени ли са всички актове на органа, упражняващ правата на държавата в дружеството и АПСК?

2. Какви са финансовите показатели на дружеството и икономическите тенденции?

3. Спазени ли са нормативните актове в процедурите за отдаване под наем на имоти, собственост на търговското дружество и адекватни ли са управленските решения?

4. Изпълняват ли се договорите за наем за одитирания период и предприемат ли се  действия за събираемостта на приходите?

5. Своевременни и адекватни ли са управленските решения  за съвместна дейност?

6. Спазени ли са нормативните изисквания и вътрешните правила при извършване на разходи за доставки на стоки и услуги?

7. Своевременни и адекватни ли са вътрешен контрол и управленските решения в областите на изследване?

Ограничения в обхвата

Извън обхвата на одита са: тестове по същество за приходите от лихви, разходите за трудови възнаграждения и осигуровки, данъци, такси и амортизации.   

Мотиви: Приходите от лихви по депозитни сметки са нискорискови – определени от политиките на търговските банките.

Извършена е проверка от органите на НАП за данъчните задължения, включително, свързаните с трудовите възнаграждения и амортизационните отчисления, поради което тези видове разходи са нискорискови и изброените дейности се изключват от обхвата на одита.

Част трета

КОНСТАТАЦИИ


І. ОРГАНИЗАЦИЯ И ФИНАНСОВО СЪСТОЯНИЕ НА ДРУЖЕСТВО


1. Организация на търговското дружество 
За одитирания период от 01.01.2012 г. до 31.12.2013 г. ръководството на търговското дружество е без промени. Правомощията на управителя на дружеството са определени от министъра на външните работи с договор от 2009 г. за срок от три години. След изтичането на договорения срок е сключен нов договор от 17.09.2012 г. за срок от три години.
Контролът за спазване на Учредителния акт и за опазване на имуществото на дружеството се осъществява от контрольор, който се избира от министъра на външните работи.
 За одитирания период
 министърът на външните работи не е назначавал контрольор на търговското дружество. 
Управителят на дружеството носи отговорност за управленските решения по смисъла на чл. 7 от Закона за финансово управление и контрол в публичния сектор за одитирания период.

За одитирания период са извършени три промени в организационната структура на „АДИС” ЕООД. След последната промяна от 05.07.2012 г. дружеството е структурирано в три основни дирекции – „Сигурност, транспорт, ремонтна дейност”, „Правна и имоти” и „Финанси”. На пряко подчинение на управителя са ваканционните имоти – „Почивна база” в гр. Варна, „Антова къща” гр. Пловдив и Хранителен комплекс.

„АДИС” ЕООД няма качеството на възложител на обществени поръчки по чл. 7 от ЗОП, тъй като не осъществява дейности по чл. 7 а-д от ЗОП и за него не са изпълнени всички предпоставки по § 1, т. 21 от ДР на ЗОП, които са необходими за обосноваване на качеството му на „публичноправна организация” по чл. 7, т. 3 от ЗОП. В тази връзка, извършените разходи от дружеството за доставки, услуги и строителство не се подчиняват на реда за възлагане на обществените поръчки и за периода от 01.01.2012 г. да 31.12.2013 г. не са провеждани обществени поръчки.
 За одитирания период са прилагани вътрешни правила за избор на доставчици, чрез които се постига публичност, прозрачност, равнопоставеност, свободна и лоялна конкуренция.
При осъществяване на дейността за по-добра организация и контрол на дружеството се прилагат и Вътрешни правила за работна заплата, Правилник за управление на качеството, Правилник за вътрешния трудов ред и др.

Дейността на дружеството се регулира от нормативни актове, решенията на органа, упражняващ правата на държавата, решенията на АПСК, учредителния акт и вътрешните правила.

За одитирания период министърът на външните работи е издал 41 броя решения, регулиращи дейността на „АДИС” ЕООД. Управителят на дружеството организира и разпорежда изпълнението на решенията на органа, упражняващ правата на държавата.
 
Организационната структура на дружеството, липсата на чести промени в управлението и изпълнението на решенията на органа, упражняващ правата на държавата, са основа и предпоставка за доброто финансово управление.

2. Финансово състояние 

2.1. Организация на счетоводното отчитане на информацията за финансово -стопански анализ


Финансово счетоводната система е организирана съобразно структурата и спецификата на дейността на „АДИС” ЕООД.


Счетоводството на дружеството е осъществено в съответствие с изискванията на Закона за счетоводството (ЗСч) при съобразяване с основните счетоводни принципи, регламентирани в чл. 4, ал. 1 от ЗСч.


Правилата и процедурите, приети от дружеството за отчитане на дейността и за представяне на информация във финансовите отчети, са регламентирани със счетоводната политика на дружеството. В нея са определени: редът за оценка на активите, пасивите и тяхното отчитане; критериите за признаване на приходите и обхвата им; амортизационната политика на дружеството; организацията на документооборота и задължителните елементи на годишния финансов отчет. 


Дружеството осъществява счетоводството си на основата на документална обоснованост на стопанските операции и факти, като спазва изискванията за съставяне на документите, съгласно чл. 7 от ЗСч.
Счетоводната политика е разработена съгласно изискванията на ЗСч и Националните стандарти за финансови отчети за малки и средни предприятия (НСФОМСП).
Неразделна част от счетоводната политика е и утвърденият от управителя на дружеството индивидуален сметкоплан, разработен съобразно спецификата на дейността му, като са създадени условия за всеобхватното отразяване на стопанските операции.

Организацията на документооборота на цялостната дейност, в т.ч. счетоводна, детайлно е въведена със система за управление на качеството в съответствие с ISO 9001:2008. Определени са отговорностите на длъжностните лица, съставители на съответните счетоводни документи, сроковете за изготвянето и представянето им в структурните звена, които ги обработват. Определена е взаимната връзка и зависимост между документите, използвани в дружеството, произтичащи от комплексния характер на отразяваните в тях стопански операции и действия. 


В „АДИС” ЕООД се прилага автоматизирана система на  документооборота, като се използва Интернет базирана система за движение на документите и софтуерен продукт за управление на човешки ресурси. Счетоводният софтуер улеснява обработката и обобщаването на финансовата информация. При въвеждането на данни в счетоводната програма служителите имат оторизиран достъп до софтуера. Прилагането на софтуерните продукти позволява да се извеждат детайлни справки  по обекти за целите на икономическия анализ и се улеснява обобщаването на информацията при изготвянето на финансовите отчети. В индивидуалния сметкоплан са изградени аналитични нива на счетоводните сметки, съгласно ЗСч.

Формираните приходи от дейността на дружеството са отразявани текущо при спазване на принципите, определени в Счетоводната политика и са отчитани по съответните счетоводни сметки от раздел 7 „Сметки за приходи” на Индивидуалния сметкоплан на дружеството в съответствие с вида на прихода.  

Извършените разходи са осчетоводявани текущо по икономически елементи по съответните счетоводни сметки от утвърдения Индивидуален сметкоплан, при спазване на правилата и процедурите определени в Счетоводната политика на  дружеството. 
Спазен е принципа за текущо начисляване на приходите и разходите към момента на тяхното възникване. Съставените периодични и годишни счетоводни отчети са в съответствие с изискването на чл. 26, ал. 1 от ЗСч по съдържание и форма.

Отчетените данни по счетоводни регистри правилно са отразени в Отчета за приходите и разходите (ОПР) и в Отчета за паричния поток, които са съставни части на Годишния финансов отчет (ГФО) на ТД за 2012 г. и 2013 г. 

От управителя на ТД са определени комисии, срокове и обхват за извършване на инвентаризациите на активите и пасивите на дружеството за 2012 г. и 2013 г. В дружеството е извършена инвентаризация като цялостен завършен процес на подготовка и фактическа проверка чрез различни способи на стойностите и натуралните параметри на активите и пасивите на дружеството, съпоставяне на получените резултати със счетоводните данни и установяване на разлики. Всички резултати са своевременно документирани, съгласно изискванията на счетоводната политика на ТД. Изготвени са предложения за бракуване на имущество от инвентаризационните комисии в определения срок. Констатираните липси или излишъци своевременно са осчетоводени. Резултатите от започналите инвентаризации през годината са осчетоводени в рамките на годишното приключване.

Годишният финансов отчет на ТД за 2012 и за 2013 г. е съставен от лице, което отговаря на законовите изисквания и е подписан от съставителя и управителя, представляващ дружеството, в съответствие с изискванията на чл. 34 и чл. 35 от ЗСч. Отчетът отговаря по форма и съдържание на изискванията на чл. 23 от ЗСч и НСФОМСП.
Съгласно изискванията на Закона за независимия финансов одит и ЗСч. е извършен одит на ГФО на ТД за всяка година от одитирания период от регистриран одитор. На основание чл. 146, във връзка с чл. 137, ал. 1, т. 3 от ТЗ и чл. 11, т. 4 от  ПРУПДТДДУК, ГФО за 2012 г. и 2013 г. са приети от министъра на външните работи.

Със създадената организация на документооборота в дружеството са осигурени условия за своевременно и точно отразяване на стопанските процеси и събития в хронологичен ред, обезпечаване на ръководството с навременна информация за анализи при вземане на решения и упражняване на текущ контрол върху дейността на дружеството. Изградената счетоводно - информационна система осигурява съответствие на отчитането на стопанските операции с изискванията на ЗСч, НССМСП и вътрешните правила. Спазени са изискванията на ЗСч и процедурите, определени в счетоводната политика за извършване на инвентаризациите в дружеството. 
Документирането и отчитането на стопанските операции дават възможност за своевременни и адекватни управленски решения. Информацията от счетоводната система и ГФО за одитирания период дават възможност за финансово-стопански анализ на дружеството.
2.2. Финансово - стопански анализ на „АДИС” ЕООД  
За отчетните 2012 г. и 2013г. „АДИС” ЕООД приключва с положителен финансов резултат – печалба. Нетната печалба за 2012 г. е в размер на 3 582 хил. лв. и за 2013 г. – 2 496 хил. лв. За 2012 г. в полза на държавата е внесен дивидент в размер на 2 866 хил. лв. За 2013 г. дължимия дивидент е 1 747 хил. лв., а внесения от дружеството е в размер на 1 491 хил. лв.
 

За изготвяне на финансовия анализ са включени основните показатели, характеризиращи финансовите резултати от дейността на търговското дружество. Изчисленията са направени на базата на счетоводната информация от годишните финансови отчети, като от съществено значение са анализът на състоянието и динамиката на показателите. Използвани са методите на: сравнение, изчисления, финансови коефициенти /съотношения и метода на Алтман/. За цялостна преценка на динамиката на развитие се анализира отчетената информация за периода 2010 г. - 2013 г., с акцент за одитирания период. Изследванията, необходими за финансовия анализ, са върху отчетените финансови резултати, финансови коефициенти и финансовото състояние на дружеството, за да се оцени до каква степен в бъдеще ТД може да извлече изгоди от използването на ресурсите, с които разполага.

2.2.1. Приходи
При анализа и съпоставката на получени и отчетени приходи в ОПР за одитирания период и тяхната динамика се установи, че: през 2012 г. дружеството отчита постъпили приходи в размер на 10 965 хил. лв., в т. ч. от основна дейност 10 096 хил. лв., финансови приходи 850 хил. лв. и извънредни приходи 19 хил. лв. През 2013 г. в „АДИС“ ЕООД постъпилите приходи са в размер на 9 746 хил. лв., в т. ч. от основна дейност 9 052 хил. лв., финансови приходи 689 хил. лв. и извънредни приходи 5 хил. лв. 
Установено е намаление на общия размер на приходите през 2013 г., спрямо 2012 г. с 1 220 хил. лв., което е 11 на сто. Намаляването на приходите от основна дейност се дължи на намалелия интерес към имотите на дружеството. Седемдесет имота, които са 19 на сто от управляваните от ТД, не са заети повече от една година, повечето от тях са освободени през 2008 г. и имат необходимост от ремонт.
 
Съотношението на приходите от основната дейност спрямо общия им размер са съответно за 2012 г. – 92 на сто и за 2013 г. – 93 на сто.

Независимо от намалението на отчетените приходи, съотношението на постъпленията от основна дейност спрямо общия размер запазва устойчивост.
През 2013 г. намалението в абсолютна сума на приходите се дължи на прекратяване на договора за наем с голям клиент на дружеството и предоставяне на имота за безвъзмездно ползване от държавна администрация, по решение на МС
 както и на намалените приходи от лихви.  
Извърши се анализ на съдебните и присъдените вземания. В „АДИС“ ЕООД същите са оценени по стойност на тяхното възникване. Към 31.12.2013 г. са отчетени общо „Съдебни вземания“ в размер на 256 хил. лв., в т.ч. „Държавни такси“ 37 хил. лв. и „Главници“ – 219 хил. лв. Присъдените вземания са в размер на 462 хил.лв. При проверка на отчетената информация по счетоводни регистри към 31.12.2013 г., отразените данни в ГФО за 2013 г., и наличните досиета по заведените искови дела, различия не се установиха. Извърши се проверка на съдебни и присъдени вземания с размер над 20 000 лв. и съпоставка с набраните годишни обороти с оборотна ведомост, при което се установи, че на съдебните вземанията към края на годината е извършвана преоценка на несъбираемите вземания. По счетоводните сметки остават 201 506 лв. вземания, чиито длъжници са лица – търговци, които не съществуват и нямат регистрация в търговския регистър и физически лица под запрещение. От отчетените присъдени вземания, едно от 2001 г. в размер на 29 723 лв. е с изтекла давност.
 
За одитирания период приходите на ТД са начислени и отчетени в ГФО, съгласно индивидуалния сметкоплан и счетоводната политика. През 2013 г. приходите от основна дейност са намалени, което се дължи на прекратен договор за голям инвестиционен имот, предоставен безвъзмездно на държавна администрация и намалените приходи от лихви по депозити.
Данните от счетоводните регистри са в съответствие с информацията от досиетата за заведени искови дела към длъжници. 

Присъдено вземане от 2001 г. в размер на 29 723 лв. е с изтекла давност.

2.2.2. Разходи. 

При анализа и съпоставката на отчетените разходи в ОПР за одитирания период и тяхната динамика, се установи, че: през 2012 г. дружеството отчита разходи в размер на
6 987 хил. лв., в т. ч. по икономически елементи – 6 966 хил. лв. и финансови разходи 
 21 хил. лв. През 2013 г. "АДИС" ЕООД отчита обща стойност на разходите в размер на 
6 951 хил. лв., в т.ч., в т.ч. 1 288 хил. лв. за материали, 1 088 хил. лв. за външни услуги, 
2 043 хил. лв. за персонал, 1 499 за амортизации, 929 хил. лв. други разходи и 204 хил. лв. балансова стойност на продадени активи. Търговското дружество отчита 23 хил. лв. финансови разходи през  2013 г.

Дружеството отчита разходи за материали през 2012 г. от 1 437 хил. лв., или 21,23 на сто от общия размер, през 2013 г. - 1 288 хил. лв., или 19,09 на сто.  В състава на разходите за материали влизат платените средства за горива, енергия, вода, отпуснатите за нуждите на поддържане на инвестиционните имоти отдадени под наем и други, които през 2013 г. са намалели с 2,14 на сто.

Разходите за външни услуги през 2012 г. са 1 209 хил.лв., или 17,94 на сто, през 
2013 г. - 1 088 хил.лв., или 16,12 на сто от общите разходи. От "АДИС" ЕООД разходите за външни услуги включват тези за: охрана на отдаваните имоти под наем, текущ ремонт на сгради, реклама, обяви и абонамент, пощенски, телефонни и интернет услуги, транспорт, застраховки, имуществени данъци и др. При съпоставката на разходите за външни услуги между двете отчетни години е констатирано намаление с 1,82 на сто.

Дружеството отчита разходи за трудови възнаграждения  и осигуровки през 2012 г. –  1 879 хил. лв. при 112 броя средносписъчен състав или 26,89 на сто от общия размер на разходите. Разходите за възнаграждения и осигуровки през 2013 г. са 2 043 хил. лв. за 116 души персонал или 29,39 на сто от общия размер. Увеличението се дължи на новоназначен персонал през 2013 г.

Отчетените разходи за амортизации през 2012 г. са 1 542 хил. лв., или 22,89 на сто, а през 2013 г. - 1499 хил. лв., или 22,22 на сто. На основание решения и протоколи от министъра на външните работи и утвърдени от управителя на „АДИС“ ЕООД доклади на инвентаризационни комисии, през 2012 г. са отписвани 196 броя дълготрайни активи на стойност 1 686 хил. лв. от баланса на дружеството с отписана амортизация 333 хил. лв., балансова стойност на продадени активи 227 хил. лв. В „АДИС” ЕООД  са отчетени други разходи през 2012 г. - 672 хил. лв., през 2013 г. - 829 хил. лв. За отрицателни курсови разлики и финансови разходи през 2012 г. ТД отчита 19 хил. лв., а през 2013 г. 21 хил. лв. 

През 2013 год. са отписани 54 броя дълготрайни активи с отписана амортизация 55 хил. лв. В разходите за амортизации се отчита намаление през 2013 г. спрямо 2012 г.
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За одитирания период са настъпили изменения на осъществените разходи по икономически елементи между двете отчетни години. Реализирано е увеличение на разходите за персонала и други разходи през 2013 г. спрямо 2012 г. При останалите разходи по икономически елементи e отчeтено намаление на относителните дялове.


В дружеството разходите по икономически елементи запазват устойчивост.

2.2.3. Решение на МС

В изпълнение на ПМС № 285 от 13 декември 2013 г. на МС от дружеството са преведени по сметката на Централния бюджет (ЦБ) в БНБ сумата в размер на 8 000 хил. лв. Тази сума е от депозитни сметки на ТД и представлява натрупана неразпределена печалба от минали години. 


Преведената сума в полза на ЦБ лишава дружеството от възможности за инвестиции в наличния сграден фонд, с цел повишаване конкурентоспособността му.

2.2.4. Обща оценка на капитала, актива и пасива на баланса на ТД

Общата сума на актива в баланса през 2012 г. е 87 872 хил. лв. и 79 825 хил. лв. през 2013 г. Отчетеното намаление с 8 047 хил. лв., в края на 2013 г. се дължи на намалението на текущи краткотрайни активи с 12 077 хил. лв., и на увеличението на нетекущите (дълготрайни активи и инвестиционни имоти) с 4 030 хил. лв.
Настъпилите промени на нетекущите активи в увеличение през 2013 г., са в резултат от закупуване на апартаменти в район Панчарево. 
Настъпилите промени на текущите активи – в увеличение през 2012 г. и в намаление през 2013 г. се дължат на промените в паричните средства и вземания.
 

Общото намаление на пасива на баланса за 2013 г. спрямо 2012 г. възлиза на 8 047 хил.лв. Намалението се дължи на намалението на собствения капитал с 8 372 хил. лв.

Привлеченият капитал отчита увеличение с 122,67 хил.лв. (произтича от увеличение на текущите пасиви с 139,98 хил. лв. и намалението на нетекущите пасиви с 17,31 хил. лв.). Същевременно се наблюдава намаление на относителния дял на собствения капитал /-9,78/, срещу увеличение на привлечения капитал, произтичащ от намаление на относителните дялове на нетекущите активи с /-17,31/ и увеличение на текущите активи с /+139,98/. 

Размерът на нетните активи (постоянния капитал) на дружеството е намален с 8 690 хил. лв. спрямо 2012 г. Намалението е от 87 406 хил. лв. отчетен през 2012 г. на 78 716 хил.лв. през 2013 г. , което е формирано от намалението на краткотрайните активи с  12 077 хил. лв. Увеличението и намалението в пасива на баланса за 2012 г. и 2013 г. са от настъпилите промени в задължения за данъците, приходите за бъдещи периоди, внесените в ЦБ парични средства, отразени в неразпределената печалба от минали години.

Собственият капитал в „АДИС“ ЕООД е формиран от сумата на основния капитал, неразпределена печалба от минали години и печалби и загуби от текущата година. Дружеството отчита собствен капитал през 2012 г. в размер на 85 569 хил. лв. и през 2013 г. 77 197 хил. лв. Отчетните елементи на собствения капитал на „АДИС“ ЕООД и през двете финансови години са положителна величина. 
Към 31.12.2012 г. дружеството отчита увеличение на собствения капитал през годината с 172 хил. лв, т.е. положителният знак свидетелства за нарастване и съхранение на капитала. Към 31.12.2013 г. се отчита намаляване на капитала с 8 590 хил.лв. Това намаление се дължи на извадени дълготрайни активи, съгласно решения на принципала и намалената неразпределената печалба от минали години с 8 000 хил. лв. Така отчетените финансови резултати не водят до декапитализация на дружеството, тъй като собственият капитал през 2013 г. е положителна величина 77 197 хил.лв. 

Стойността на собствения оборотен капитал е определен, като разлика между собствения капитал и собствения основен капитал. Собственият оборотен капитал на дружеството е намален през 2013 г. с 12 720 хил. лв. спрямо 2012 г., но са отразени направените разходи за придобиване на ДМА през 2013 г. в размер на 5 531 хил. лв. 

При анализа на дълготрайните активи се установи каква част от стойността на дълготрайните активи на дружеството се финансира за сметка на постоянния капитал с коефициент на финансиране на дълготрайните активи. През 2013 г. коефициентът е 1,17 на сто и е намален с 0,21 на сто спрямо 2012 г. При анализа на краткотрайните активи се установи каква част от тях се образува от собствени оборотни средства. Размерът на нетния оборотен капитал е определен по два начина: като разлика между текущи активи и текущи пасиви и като разлика между постоянен капитал и текущи активи. При двата начина за изчисляване, отчитащи един и същ резултат на собствения оборотен капитал на дружеството, се установява намаление с 12 720 хил. лв. за 2013 г. спрямо 2012 г. Това формирано намаление е от текущите активи с 12 077 хил.лв. В процеса на осъществяване на стопанската дейност, със средствата на дружеството, вложени в краткотрайни активи (оборотен капитал), е извършен непрекъснат кръгооборот. Осъществен е бърз кръгооборот на оборотния капитал за нормалното протичане на стопанската дейност на дружеството. 

През 2012 г. и 2013 г. са записани всички настъпили промени в капиталовите елементи в резултат на прилагането на счетоводните стандарти.

За одитирания период „АДИС“ЕООД поддържа добра финансова концепция за съхраняване на нетните активи на капитала. Собственият капитал през 2013 г. намалява, но неговите отчетни елементи (основния капитал, неразпределена печалба от минали години и печалби и загуби от текущата година) през двете финансови години са положителна величина. Собственият основен капитал на дружеството е увеличен с увеличението на нетекущи активи за 2012 г. и е отчетено намаление през 2013 г.
При формирането на капиталовата структура на дружеството е спазено изискването за добро финансово състояние, като е постигнато постоянният капитал да е по- голям от сумата на нетекущите (дълготрайни) активи. Отчитат се добри показатели за възвръщаемостта на капитала и връщането на привлечените средства.
През 2013 г. формираната капиталова структура е по-ниска, спрямо предходните отчетни периоди, но дружеството е в състояние своевременно да връща краткосрочните си задължения и отчита надеждна платежоспособност.


2.2.5. Ликвидност

Коефициентът за обща ликвидност разкрива способността на дружеството през отчетните години да изплаща краткосрочните си задължения с наличните текущи (краткотрайни) активи. Постигнатото равнище на показателя за обща ликвидност на дружеството варира в различна посока през отделните години, като през 2012 г. е 52,96, а през 2013 г. значително се влошава спрямо останалите години и достига 11,36. Това се дължи на известно намаляване на стойностите на текущите активи през 2013 г.

Коефициентът на бърза ликвидност изразява способността на дружеството да изплаща краткосрочните (текущите) си задължения с наличните средноликвидни активи. Показателят представлява съотношение между краткосрочните вземания, краткосрочните финансови активи и паричните средства и краткосрочните задължения и за одитирания период е 52,84 за 2012 г. и 11,36 за 2013 г.

При коефициентът на абсолютна ликвидност, вместо краткосрочни задължения се използват текущите задължения, които включват в себе си и предстоящите за плащане през годината суми на дългосрочните пасиви. Коефициентът на абсолютна ликвидност се получава като съотношение между парични средства и текущи пасиви (задължения). За 
2012 г. коефициентът на абсолютната ликвидност е 43,95, а за 2013 г. той е 8,87.

Ликвидността на оборотния капитал е определен чрез отношението между оборотния капитал и всички активи. Периодът на събиране на вземанията посочва времетраенето, необходимо за дружеството за събиране на вземанията. Отчетните данни на показателя период на събиране на вземанията от клиенти значително се покачват от 2010 г. към 2013 г., което очертава неблагоприятна тенденция, но все още дружеството разполага с бързоликвидни активи, с които да покрива своите операции от 35 до 63 дни.
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	Показатели 
	2010 г.
	2011 г.
	2012 г.
	2013 г.

	Вземания от доставчици и клиенти в 

началото на годината /ВКДнач.год/
	1116
	734
	935
	1195

	Вземания от доставчици и клиенти  в края на годината /ВКД края год./
	734
	935
	1195
	1880

	Средна наличност на вземанията от 

клиенти  

СНВК= ∑ (ВКД нач.г.+ВКД края год.)/2
	925
	834
	1065
	1538

	Период на събиране на вземанията от 

клиенти /дни  ПСВК=(СНВКх360)/ПП
	35
	32
	40
	63


В „АДИС“ ЕООД за двете години коефициентите на ликвидност отчитат стойности по-големи от единица и са създадени условия с наличните текущи (краткотрайни) активи да се покриват краткосрочните задължения.

2.2.6. Автономност, финансова автономност

Коефициентът на автономност е отношението между собствения и целия капитал на дружеството. Коефициентът за финансова автономност е съотношение между собствен и привлечен капитал и показва независимостта на ТД от кредитори. Този коефициент показва сумата на собствения капитал, която се отнася на 1 лв. пасиви. Коефициентът на автономност е с постоянна величина 0,97 - 0,98, по голям е от 0,5, следователно целият привлечен капитал може да бъде покрит със собствени средства на дружеството. 

Показателите за финансова автономност представляват количествени характеристики на степента на финансова автономност на дружеството, на неговата независимост от кредитори. Отразяват съотношението между собствен и привлечен капитал, т.е коефициента на финансова автономност показва сумата на собствения капитал, която се пада на 1 лв. пасиви.  Отчетените показатели на „АДИС“ ЕООД показват, че коефициентът е по - голям от единица, което означава, че ТД покрива целия привлечен капитал със своята собственост. 
Коефициентът на задлъжнялост на дружеството показва сумата на пасивите, падащи се на 1 лв. собствен капитал. Дружеството отчита ниска задлъжнялост. Коефициентът е изчислен като съотношение между пасиви (дългосрочни и краткосрочни задължения) и собствен капитал и илюстрира какъв привлечен капитал на дружеството съответства на единица собствен капитал. Отчитат се еднакви показатели (0,03) за 2012 г. и 2013 г.

За целият разглеждан период дружеството е финансово автономно и не зависи от кредиторите си. ТД е напълно капитализирано – собственият капитал е положителна величина.

2.2.7. Рентабилност

Рентабилността е способността на дружеството да произвежда печалба и представлява степента на доходност на капитала. В „АДИС“ ЕООД е определена посредством сравнението на получения резултат от дейността и използваните за това средства. Дружеството отчита такава рентабилност, при която след изплащане на данъците се покриват всички разходи, включително корпоративни данъци, дивиденти и тези за разширяване на дейността, осигуряваща нормалното му развитие. 


За последните четири години дружеството реализира положителен финансов резултат - печалба. Нетната печалба за 2012 г. е 3 582 хил. лв. и за 2013 г. е 2 496 хил. лв. Печалбата от оперативната дейност за 2012 г. е 3 959 хил. лв. и за 2013 г. е 2 767 хил. лв. Брутната печалба за 2012 г. е 3 978 хил. лв. и за 2013 г. е 2 772 хил. лв.
[image: image4.png]2013r.

2012r.

2011r.

2010r.

500

1000 1500 2000 2500

H Pa3xo[v 3a amopTUsauma
= Pa3xoav 3a nepcoHan
B Pasxoay 3a BbHLIHM

yenyrm

M Pasxoay 3a MaTepuanu




[image: image5.png]70

60

50

40

30

20

10

W O6ua NMKBMAHOCT
KON=TA/TM

B bbp3a IMKBUAHOCT
KBN=TA-M3/TN

W AGCONIOTHA IMKBUAHOCT
KANI=NC/TN





Финансовият резултат от дейността на дружеството е печалба, поради което то е рентабилно, но абсолютната сума на печалбата не показва степента на ефективност. Рентабилността като показател за ефективността е относителен показател. 
Рентабилността на база разходи е изчислен като процентно отношение между печалбата на предприятието и извършените разходи - брутна и нетна рентабилност на разходите, като за 2012 г. е 56,93 на сто, а за 2013 г. - 39,75 на сто. Установи се отклонение в посока намаление и на брутната и нетна рентабилност за 2013 г. спрямо предходните, като за 2012 г. е 48,52 на сто, а за 2013 г. - 34,44 на сто. Това отклонение е породено от промени в структурата на разходите и промени в рентабилността по групи разходи. 
Рентабилността на база приходи е изчислена като процентно отношение между балансовата печалба и приходите на предприятието. Показана е нетна печалба на 100 лева приходи. С увеличението на приходите, показателя се намалява, и обратно. Отчетените резултати за 2012 г. са 0,32 на сто, а за 2013 г. - 0,26 на сто. Приходите като фактор на печалбата през 2013 год. растат с по-голяма степен в сравнение с разходите.

Коефициентите за рентабилност са отчетени само с положителни величини и като показатели показват, че дружеството е в добро финансово състояние, реализира печалба и запазва тенденцията вземанията да надвишават задълженията.

2.2.8. Определяне тенденцията в икономическото и финансовото развитие на дружеството по метода на Алтмън

За определяне на тенденцията в икономическото и финансовото развитие на „АДИС” ЕООД е използван пет факторния Z- модел на Алтмън за непублични дружества. Методът на Алтмън представлява модел чрез използване на финансови коефициенти за определяне на бъдещо финансово развитие и платежоспособност на ТД. Същността на модела се свежда до подбор на относително независими коефициенти и определяне на относителните им тегла. Финансовите коефициенти са класифицирани в пет групи – ликвидност, доходност, задлъжнялост, платежоспособност и ефективност.
Общата сума на петте коефициента, определени по метода на Алтмън за „АДИС“ ЕООД, показва, че дружеството попада в зоната от 1,23 до 2,90, като за 2012 г. е 1,99 и за 2013 г. - 2,03. При така отчетените стойности на коефициентите дружеството попада в зона на неопределеност, без риск за неплатежоспособност. Тази тенденция на отчетените данни се запазва за двете години, като най-добър коефициент се отчита през 2013 г.
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За одитирания период дружеството е в добро финансово състояние и се развива прогнозируемо, без съществени нежелани спадове в обема и финансовия резултат от стопанската дейност.

ІІ. УПРАВЛЕНСКИ РЕШЕНИЯ, СВЪРЗАНИ С ПРИДОБИВАНЕТО, УПРАВЛЕНИЕТО И РАЗПОРЕЖДАНЕТО С ИМУЩЕСТВОТО НА „АДИС” ЕООД

1. Обща информация за имуществото на „АДИС” ЕООД
1.1. Капитал

Основният капитал на дружеството към 31.12.2013 г. е в размер на 71 948 120 лева, разпределен на 7 194 812 равни дяла, с номинална стойност на един дял 10 лв.Регистрираният капитал се състои от парична и непарична вноска (имоти, недвижими вещи и др.). 
За одитирания период имоти, сгради, вили, апартаменти, гаражи и др., собственост на дружеството, се отчитат по счетоводни сметки 201 „Земи”, 203 „Сгради” и 224 „Инвестиционни имоти”. В счетоводните регистри са заведени имотите по отчетна и балансова стойност, с инвентарни номера, съгласно индивидуалния сметкоплан и при спазване на утвърдената счетоводна политика на дружеството.
 

 За одитирания период капиталът на ТД е намаляван два пъти през 2012 г., на основание решение на органа, упражняващ правата на държавата в дружеството, съгласно разпоредбите
 на ПРУПДТДДУК и учредителния акт на дружеството. 
Въз основа на решението на министъра на МВнР са издадени Протоколи №36-00-23 от 13.12.2011 г. и №36-00-5 от 08.03.2012 г., с които се задължава управителят на дружеството да заяви за вписване в търговския регистър намалението на капитала, след което имотите да бъдат предадени на министерството. Съгласно първия протокол капиталът на дружеството е намален с три актива в размер на 760 430 лв., а според втория протокол със земя и девет апартаменти за 543 550 лв. За одитирания период капиталът на ТД е намален с 1 304 хил. лв. Промените в капитала на дружеството са вписани Търговския регистър (ТР).
 

Управленските решения на органа, упражняващ правата на държавата в ТД, за намаляване на капитала са изпълнени. 

1.2. Съсобственост 
Търговското дружество притежава части от недвижими имоти в съсобственост с други лица, в т.ч. държавни и общински институции и частни лица. Съсобствените имоти са шест броя и са с отчетна стойност 786 302 лв.
 Имотите имат повече от един собственик – „АДИС” ЕООД и друго лице/а, които притежават стари
 актове за държавна собственост.
 

Правото на собственост върху имоти може да принадлежи и общо на две или повече лица – държавата, общините и други юридически и физически лица, съгласно Закона за собствеността. Търговското дружество е в процедура по приватизация, съгласно Закона за приватизация и следприватизационен контрол (ЗПСК). Той е неприложим в случаите, където има съсобственост по Закона за собствеността. 

Наличието на имущество на търговското дружество, което е в съсобственост с други лица е предпоставка за усложнения в процеса по приватизация на ТД. 
2. Чужди материални активи – „Антова къща”, гр. Пловдив 
По партидите на задбалансова счетоводна сметка 910-2-1 „Чужди материални активи, собственост на МВнР” на ТД е заведена сграда – паметник на културата „Антова къща”- гр. Пловдив. Сградата е с отчетна стойност 137 976 лв.

Сключен е договор
 между МВнР и „АДИС” ЕООД за охрана на недвижим имот „Антова къща”, гр. Пловдив. Видно от кореспонденцията между министерството и дружеството, обичайна практика за „Антова къща”, гр. Пловдив е ТД да се грижи за сградата въз основа на договор, безвъзмездно за три години. Когато изтече сключения договор се подновява с нов при същите условия. Според клаузите на последния договор дружеството се задължава да охранява недвижим имот – публична държавна собственост „Антова къща”, гр. Пловдив, безвъзмездно, за срок от три години. Договорът е в сила от 05.09.2012 г., със задна дата. Според клаузите на договора от 2012 г., имотът ще се ползва за представителни цели от МВнР, Президентството и Министерския съвет.

За одитирания период „Антова къща”, гр. Пловдив не е посещавана от представителни лица и чуждестранни делегации.

При извършената проверка на място се установи, че в обект „Антова къща”, гр. Пловдив се съхраняват чужди активи, собственост на МВнР и общински институт „Старинен Пловдив”, гр. Пловдив. Активите, собственост на МВнР, които се намират в обект „Антова къща” са на стойност 284 293 лв. Активите на общински институт „Старинен Пловдив”, по извлечение от задбалансовите счетоводни сметки на ТД, са в размер на 105 192 USD. Някой от тези активи са експонати с художествено – историческа стойност.
 
За осигуряване на постоянна охрана от ръководството на „АДИС” ЕООД е сключен договор с Регионалната дирекция на вътрешните работи, гр. Пловдив от 02.02.2006 г. Договорът е безсрочен, според заложените в него клаузи. Във връзка с реформите в системата на министерството на вътрешните работи през 2013 г., договорът е прекратен, считано от 01.01.2014 г. 
За одитирания период за обект „Антова къща”, гр. Пловдив от ТД са извършени разходи за материали, консумативи, трудови възнаграждения, осигуровки и други в общ размер от 60 359 лв. При проверката се установи, че за одитирания период извършените разходи за този имот в гр. Пловдив съответстват по суми и счетоводни данни с първичните счетоводни документи. Данните за разходите са отчетени по съответните счетоводни сметки, съгласно индивидуалния сметкоплан и утвърдената счетоводната политика на дружеството.


В изпълнение на договор между ТД и МВнР за обект – „Антова къща”, гр. Пловдив, дружеството проявява грижи, като съхранява и поддържа имота, който не е негова собственост. Дружеството извършва разходи, като осигурява охрана и поддръжка, безвъзмездно, без да са регистрирани официални посещения.

3. Законосъобразност на управленските решения относно подготовка, обявяване и провеждане на търгове и чрез пряко договаряне за отдаване под наем на имоти, собственост на дружеството.
3.1. Процедури за отдаване под наем на апартаменти, офиси и вили чрез търгове.
Извършиха се проверки на всички проведени процедури за отдаване под наем на апартаменти, офиси и вили за одитирания период.

Въз основа на предложение се открива процедура за отдаване под наем на съответния имот чрез търг по реда на чл. 15 и членове 15а-е от ПРУПДТДДУК. Процедурата се открива с решение на управителя на дружеството и се разгласява чрез обявява в ежедневник, съгласно изискванията на чл. 15 от ПРУПДТДДУК.
За определяне на наемна цена е изготвена оценка от лицензиран оценител за всеки обект, която е неразделна част от документацията във връзка с процедурата. Управителят определя комисия в състав от трима членове, в т.ч. и юрист и двама резервни членове, съгласно разпоредбите на чл. 15а от ПРУПДТДДУК. Комисията провежда търга и съставя протокол, в който определя класирания кандидат. 
Във всяка проверена процедура се установи, че са осъществявани въведените контролни дейности, като от комисията е съставян работен документ, в който се отразяват документите, съдържащи се в заявлението за участие на кандидата, и дали отговарят на изискващите се оригинали и копия. Съставя се протокол от комисията, в който се определя кандидата, спечелил търга. Управителят на дружеството издава заповед, в която разпорежда уведомяване на спечелилия кандидат и сключването на договор за наем. На основание тази заповед се изготвя и изпраща писмо до спечелилия кандидат и се преминава към сключване на договор. 

При проверката не са констатирани случаи размерът на месечната наемна цена по договор да е по-нисък от определения от лицензираните оценители.

Съставените досиета от отговорните длъжностни лица за проведените процедури за отдаване под наем на помещения, съдържат необходимите документи за проследяване на всяка стъпка от процедурата.

За всички процедури, проведени след изваждането на ТД от забранителния списък за приватизация е взето принципно разрешение от АПСК.


3.2. Отдаване под наем на апартаменти, офиси и вили чрез пряко договаряне


През одитирания период за пет сгради ръководството на ТД е поискало разрешение от министъра на външните работи за сключване на нови договори чрез пряко договаряне. Министърът на външните работи е дал разрешение за пряко договаряне за отдаване под наем на имоти, собственост на „АДИС” ЕООД, съгласно разпоредбите на чл. 9 и чл. 17 от ПРУПДТДДУК. Три от отдадените под наем сгради са за нуждите на посолствата на Черна гора, Хърватия и Япония.

Проведените процедури за отдаване под наем на апартаменти, вили и офиси са последователни и отговарят на изискванията, определени с Правилника за реда за упражняване правата на държавата в търговските дружества с държавно участие в капитала. Управленските решения относно подготовка, обявяване и провеждане на търгове и чрез пряко договаряне за отдаване под наем на имоти, собственост на дружеството, са своевременни и правилни. Контролните процедури са действали адекватно и постоянно.

3.3. Изпълнение на сключените договори за отдадени под наем апартаменти, офиси и вили чрез пряко договаряне 
Отдаването под наем на имоти, собственост на дружеството, се основава на писмени договори. В договорите са определени наемната цена, неустойки за просрочие и срок на действие.

За 2012 г. от 54 сключени договори за отдаване под наем имущество по три не е внесен дължимия наем в размер на 30 726 лв. и са начислени неустойки - 852 лв. През 2013 г. от същите 54 договора пет от контрагентите не са издължили задълженията си за наем в размер на 101 993 лв. и начислените неустойки по тях за 2 916 лв. От тези пет контрагента два са длъжници от предходната година. За 13 наематели ТД е начислило неустойки за забава при плащанията в размер на 1 264 лв., които остават дължими към 31.12.2013 г. 
Ръководството на ТД е предприело действия и към длъжниците са отправени множество писма и покани за доброволно погасяване на задълженията. Заведени са дела пред Арбитражния съд (АС) с искане да бъдат осъдени некоректните наематели. Сключени са спогодби за разсрочено погасяване на задълженията. Със заповед на управителя от 2014 г. ръководството на ТД детайлизира процедурите за отдаване под наем на апартаменти, офиси и вили.

Независимо от установените проблеми в събирането на наемите и неустойките за забавени плащания, приходите от наеми на апартаменти, офиси и вили запазват устойчивост. Ръководството на дружеството е предприело необходимите действия срещу некоректните платци.
3.4. Законосъобразност на процедурите за отдаване под наем на паркинги и гаражи, собственост на „АДИС” ЕООД

За отдаване под наем на гаражни и паркоместа в подземни и открити гаражи на основание чл. 147, ал. 2 от Търговския закон, чл. 9 и чл. 17, ал. 1, т. 8 от ПРУПДТДДУК, във връзка с постъпило становище на „АДИС“ ЕООД, с решение на министъра на външните работи, упражняващ правата на държавата, са въведени процедури за пряко договаряне.
 

В съответствие с утвърдената организационна структура на отдел „Управление на имоти” има назначени брокери, които са разпределени по райони и клиенти. Чрез тях, с обяви в специализирани имотни сайтове и преки контакти с клиентите, се предоставя информация за свободните гаражни и паркоместа.

При получаване на запитване от клиент за наем, началникът на отдел „Управление на имоти”, в зависимост от клиента, както и вида и района на имота, обект на запитването, възлага на съответния брокер да проведе разговори за съгласуване на условията по изпълнение на заявката.
 Началната цена за започване на преките преговори се определя от независим лицензиран оценител, за което от него се изготвя доклад. По време на одита се извърши промяна на процедурата за избор на оценители по тип имот, като на база изготвен доклад от началник отдел „Управление на имоти“, със заповед на управителя 
 е определено събиране на най-малко четири оферти от заинтересованите лица - оценители. Определена е комисия за проверка на предоставените оферти, която изготвя протокол за класирането на кандидатите и след утвърждаването му от управителя се сключват рамкови договори за възлагане на оценки.

За проведеното пряко договаряне за отдаване на гаражни и паркоместа под наем е изготвян протокол от комисия, утвърдена със заповед на управителя.
 Същият протокол е утвърждаван от него, след което са подписвани договорите. Изготвянето на договорите и подписването от наемателите се осъществява от брокерите от отдел „Управление на имоти”, а контролът по тези процеси се упражнява от управителя, ресорните директори и началник отдел „Управление на имоти”.
Във връзка с предприетите действия в края на 2011 г. за извеждането на „АДИС“ ЕООД от забранителния списък за приватизация и завеждането му на отчет към АПСК, която организира и провежда процедурите за продажбата на дружеството, за сключване на договорите след 01.07.2012 г. е взето принципно разрешение на АПСК.

При проверката на процедурите за сключване на договори за отдаване под наем на гаражните и паркоместа в „АДИС“ ЕООД се установи:


Преди провеждане на всички процедури на предлаганите за отдаване под наем гаражни и паркоместа в подземни гаражи и открити паркинги са изготвяни оценки от независим лицензиран оценител.
Определената, в сключените 181 договора наемната цена е над определената от лицензираните оценители и за един договор е равна.

За проведените процедури са изготвени досиета, в които се съдържат необходимите документи, осигуряващи  проследяемост на процеса.

За одитирания период проведените процедури за отдаване под наем на гаражни и паркоместа в подземни гаражи и открити паркинги са законосъобразни. При сключване на договорите за отдаване под наем е прилаган определения ред и вътрешните правила.

3.5. Изпълнение на сключените договори за отдадените под наем паркинги и гаражи

През одитирания период „АДИС” ЕООД управлява общо 722 гаражни клетки и паркоместа в подземни гаражи и подземни паркинги на общо 22 адреса. Към 31.12.2013 г. са заети 575 бр., или 80 на сто, а за останалите няма проявен интерес от клиенти.

За отдадените под наем гаражни и паркоместа в подземни гаражи и открити паркинги за одитирания период са сключени 182 договора, за осем от адресите на имотите. За останалите 14 адреси, договорите са сключени преди одитирания период. В клаузите на договорите са включени правата и задълженията на страните по тях и са определени сроковете им на действие. Предвидено е при сключване на договорите от наемателите да се внася депозит с размер на едномесечно договорения наем, а за защита на финансовите интереси на ТД, при несвоевременно издължаване на наемите се начисляват неустойки. Въведена е процедура ежемесечно от отдел „Финанси“ да се подава информация за неиздължени към края на текущия месец наеми (вземания за наеми и неустойки) по клиенти до отделите „Управление на имоти“ и „Правен“ за предприемане на действия.
За осигуряване на по-добра събираемост на наемите от некоректните наематели със заповед на управителя
 е определено при незначителни закъснения, когато размерът на неустойките е под 5 лв., същите да не се начисляват и да не подлежат на събиране от длъжниците.

При проверката за изпълнение на договорите за спазване на договорените наемни цени и срокове за плащане от наемателите, и предприетите от ТД действия за начисляване и събиране на неустойки и лихви от некоректните наематели се установи:
 
В изпълнение на клаузите на договорите от всички наематели са внесени  депозитите в размер на едномесечен наем, а за заплащането на дължимите наеми от наемателите от наемодателя са издавани фактури в началото на текущия месец, преди падежа на плащането, както е предвидено в клаузите на договорите, а в някои случаи и в предходния месец. 

При внасянето на дължимите наеми от 69 наематели (38 на сто) не е спазван определения с договора срок и наемите са внасяни със значително закъснение. В резултат на това на неизрядните платци за одитирания период са начислени неустойки в размер на 
2 882 лв., от които към 31.12.2013 г. неиздължените са в размер на 1 799 лв. 

Прилагана е различна практика при начислението и събирането на неустойките, като в едни случаи, в съответствие със заповедта на управителя са начислявани и събирани неустойки, чийто размер е под 5 лева, а в други не. 

Предвидените процедури за подаване на информация от отдел „Финанси“ на отдел „Управление на имоти“ и отдел „Правен“ за некоректните платци е прилагана, но независимо от това към 31.12.2013 г. и момента на одита остават неиздължени наемни вноски за един и повече месеци. 

За някои от тях договорите са прекратени
 и са начислени неустойки. 

С неиздължени наеми за по един месец са наемателите
, които по време на одита, в резултат на предприетите от дружеството, действия са внесени от длъжниците.

От ръководството на ТД се предприемат действия, като чрез брокерите се поддържа комуникация с наемателите за събиране на дължимите суми и се отправят писмени покани за погасяване на задълженията. Практика е от отдел „Правен“ да се завеждат дела срещу длъжници, с приоритет размер на задължението и изтичащ давностен срок, поради което към момента на одита не са заведени съдебни дела към посочените длъжници.

В „АДИС”ЕООД проведените процедури за отдаване под наем на гаражни клетки и паркоместа в подземни гаражи и открити паркинги са законосъобразни и при сключване на договори за отдаване под наем е прилаган определения ред.

Въведени са процедури, които да създадат условия за своевременно събиране на приходите от наеми на гаражи и паркоместа.

4. Разпоредителни сделки и придобиване на имоти

4.1. Разпоредителни сделки 

За одитирания период са дадени разрешения от компетентните органи
 за извършване на три разпоредителни сделки, съгласно чл. 147, ал. 2 от ТЗ и чл. 9 , чл. 11, т. 10 и т. 15 от ПРУПДТДДУК и чл.28, ал.1 от ЗПСК. Извършена е една разпоредителна сделка с имот – учредено е с договор безвъзмездно срочно право на ползване за сграда в гр.София, 
ул. „Съборна” № 1.

4.1. 1. Безвъзмездно срочно право на ползване

На 14.11.2012 г. директорът на Испанския културен институт инициира разтрогване на дългосрочен договор между дружеството и института за сграда в гр. София, ул. „Съборна” № 1. Сключено е споразумение от 12.12.2012 г., чрез което страните прекратяват договора за наем по взаимното съгласие. Съставен е протокол за освобождаване на имота, въз основа на който е изготвено ново споразумение от 26.06.2013 г., чрез което наемателя се задължава да изплати щети в размер на 10 653 лв. по количествено – стойностна сметка. Сумата в размер на 10 653 лв. е изплатена в полза на дружеството на 27.06.2013 г.


Министерският съвет взема решение на 07.08.2013 г., в случай, че АПСК даде разрешение по реда на чл. 28 от ЗПСПК, сградата в гр. София, ул. „Съборна” № 1 да бъде дадена за безвъзмездно ползване на Министерството на инвестиционното проектиране (МИП) за срок от две години. С писмо на АПСК от 20.08.2013 г. на „АДИС” ЕООД е дадено разрешение да бъде сключен договор с МИП. 

Министърът на външните работи, като упражняващ правата на държавата в дружеството, разрешава на „АДИС” ЕООД да сключи договора  за безвъзмездно ползване на собствения на дружеството недвижим имот в гр. София, ул. „Съборна” № 1 от МИП. 

На 30.09.2013 г. е сключен договор за учредяване на безвъзмездно вещно право на ползване на недвижим имот в гр. София, ул. „Съборна” № 1, с данъчна оценка в размер на 2 873 хил. лв. Договорът е сключен за срок от две години.


4.1.2. Замяна


„АДИС” ЕООД е собственик на недвижим имот в гр. София, в местността „Панорамен път – Специални нужди – Беловодски път”, или с административен адрес: район Витоша, ул.”Васил Чекаларов” 51. В този имот съществува изграден тенис корт (закрит), като част от него (286 кв. м.) попада в друг терен – чужда собственост. Ръководството на дружеството предприема необходимите действия като иска разрешение за замяна, с цел да запази целостта на изградения тенис корт и да се избегнат бъдещи имотни спорове. Министърът на външните работи и АПСК дават съответните разрешения за осъществяване на замяната, като ТД следва да прехвърли свои 98 кв. м. площ от спорния терен в полза на другото юридическо лице, от чиято собственост е изграден част от тенис корт. Съставени са проекти на споразумение и проект на предварителен договор, но през одитирания период сделката не е финализирана.
 
4.2. Придобиване на недвижими имоти


Във връзка с изпълнението на предварителен договор от 25.06.2009 г., анекс от 08.10.2013 г. и протокол към предварителния договор от 27.12.2013 г. за придобиване на недвижими имоти – 12 апартаменти и 18 гаражни клетки в район Панчарево, ТД е заплатило общо 3 670 996 лв. Сумите са изплатени по две фактури за доплащане по договора, за нотариални такси и вписване.

Въз основа на окончателните плащания, предварителния договор, анекси, протоколи и актове за приемане на обектите е издаден нотариален акт на недвижимите имоти, собственост на „АДИС” ЕООД.


Управленските решения за разпоредителни сделки и придобиване на недвижими имоти са в съответствие с нормативните актове и вътрешните правила. 
5. Проблемни имоти  в капитала на търговското дружество 
При инвентаризациите на земи и сгради са установени налични стари документи за собственост като: актове за държавна собственост издадени преди 1996 г., договори за покупко-продажби, договори за замяна, нотариални актове, отчуждителни преписки и др. За някои от имотите включени в капитала на дружеството има издадени актове за общинска собственост, с които са извършени разпоредителни сделки от общинска/областна администрация и тези имоти са преминали в собственост на трети лица. Във връзка с установеното, дружеството е предприело действия и за проблемните имоти са извършени проверки в Службата по вписванията към Агенцията по вписвания (АП) - гр. София, Столична община-район „Овча купел” и проверки на място. С писмо
 от 2011 г. управителят на „АДИС” ЕООД уведомява министъра на външните работи за наличие на фактически и правни основания за намаляване на капитала на дружеството със стойността на непаричната вноска, представляваща право на собственост върху 10 недвижими имота, които се водят в счетоводните регистри на дружеството.
 

От МВнР, с писмо,
 е поискана допълнителна информация и документация за имотите, за които дружеството не упражнява фактическа власт. Поисканата информация и документация е предоставена на МВнР
, но в дружеството няма информация за предприети от страна на министъра на външните работи действия.
От извършената проверка на проблемните имоти се установи:


5.1. Имоти, намиращи се на ул. „Боряна” № 53а
 и на ул. „Боряна”№ 53,
 са внесени като непарични вноски в капитала на „АДИС” ЕООД
. Столична община (СО) е актувала тези имоти като общински с Акт за общинска собственост (АОС) - частна
 на район „Овча купел”, а впоследствие се разпорежда с тях, като ги прехвърля на физическо лице, чрез замяна
. Замяната е извършена преди „АДИС” ЕООД да е регистрирано в ТР
. От момента на регистрация на ТД до момента на одита дружеството е плащало данъци за имотите, но не е упражнявало реално фактическа власт. Не е направена правна оценка на тези имоти преди вписването им в капитала на ТД и не е повдигнат спор за собственост.

5.2. Терен и тавански етаж от масивна сграда в гр. София, ул. „Боряна” 21
 е внесен в капитала на „АДИС” ЕООД , без да е взето предвид, че този имот вече е бил продаден с договор
 на физическо лице – бивш собственик, поради отмяна на отчуждаването на имота. 


5.3. Сграда,
 находяща се в гр. София ул. „Джеймс Баучер” № 22, и гараж
 на същият адрес са внесени в капитала на „АДИС” ЕООД като непарична вноска, съгласно заповедта на министъра на външните работи за учредяване на ТД. От конструктивната част на проекта и направеното от ТД допълнително заснемане се установява, че се касае за една и съща сграда. Това се потвърждава и от описанието на имота в Акта за държавна собственост (АДС).
 В тази връзка гаражът се явява повторно включен в капитала на ТД. Не е извършена проверка на тези имоти преди вписването им в капитала на дружеството.


5.4. Терен
 в гр. София, местност „Витоша” с планоснимачен № 659, кв. 7 с административен адрес ул. „Симеоновско шосе” № 37
 е внесен в капитала на „АДИС” ЕООД, съгласно заповедта на министъра на външните работи за учредяване на ТД. Във връзка с извършвана инвентаризация в дружеството през месец октомври 2010 г. е направена справка в Службата по вписванията към АП - гр. София и в СО – район „Овча купел”, като е установено наличие на две разпоредителни сделки с имота. Първата сделка е извършена с договор за замяна на недвижими имоти, по силата на който СО прехвърля имота на две физически лица. От договора е видно, че за имота има издаден АОС-частна. Втората разпоредителна сделка е продажба на същият имот, вписан в Службата по вписванията между продавачите физически лица и купувач еднолично търговско дружество.

Не е извършена проверка на имота преди вписването му в капитала на ТД. Актът за държавна собственост на този имот не е отписан, което е основание за искане отмяна на АОС от областния управител. От създаването си до момента на одита ТД не е владяло реално имота, а е плащало за него местни данъци и такси до 2010 г.


5.5. Имот - дворно място в гр. София, местност „Витоша” с пл. № 652, кв. 10, район „Студентски” е внесен в капитала на „АДИС” ЕООД на основание заповедта на министъра на външните работи за учредяване на ТД. Масивната едноетажна сграда с площ от 76,14 кв. м., разположена на земята, която фигурира в АДС, не е вписана в капитала на „АДИС” ЕООД. От справка в Службата по вписванията, направена от ТД за този поземлен имот, е установен АОС-частна. От акта е видно, че имота е придобит по силата на Закона за местно самоуправление и местна администрация (ЗМСМА)
. За съставения по-рано АДС няма информация да е искано деактуване. Не е повдиган спор за материално право между държавата и общината. (по време на издаване на АОС-частна имотът е бил в патримониума на държавата). В акта за общинска собственост е посочено, че имотът е апортиран в капитала на друго търговско дружество на основание решение на Столичен общински съвет и в изпълнение на заповед на кмета на Район „Студентски”. От извършена проверка в ТР се установи, че това търговско дружество е преобразувано, чрез вливане в трето търговско дружество.

От учредяването си до момента на одита „АДИС” ЕООД не е упражнявало фактическа власт върху имота. Този имот е вписан едновременно в капитала на две търговски дружества – „АДИС” ЕООД и друго общинско дружество.

5.6. Поземлен имот в гр. София, местност „Витоша” с пл. № 573, кв. 5 ул. „451”,  № 4 е внесен в капитала на „АДИС” ЕООД на основание заповедта
 на министъра на външните работи за учредяване на ТД. Едноетажната масивната сграда с площ 22,46 кв. м., която фигурира в АДС, не е вписана в капитала на „АДИС” ЕООД. 

От справка в Службата по вписванията от 18.10.2010 г., направена от ТД за този поземлен имот, е установен АОС - частна. От акта е видно, че имотът е придобит по силата на ЗМСМА
. За съставения по-рано акт за държавна собственост няма информация да е искано деактуване на имота. Не е повдиган спор за материално право между държавата и общината. По време на издаване на акта за частна общинска собственост имотът е бил в патримониума на държавата. В акта за общинска собственост е посочено, че имотът е апортиран в капитала на друго търговско дружество на основание решение на Столичен общински съвет, в изпълнение на заповед на кмета на Район „Студентски”. От извършена проверка в ТР се установи, че това търговско дружество е преобразувано, чрез вливане в трето търговско дружество. 

От учредяването си „АДИС” ЕООД не е упражнявало фактическа власт върху имота. Този имот е вписан едновременно в капитала на две търговски дружества – „АДИС” ЕООД и друго общинско дружество.

5.7. Терен в гр. София, местност „Витоша” с пл. № 591, кв. 6. ул. „454” № 53 е внесен в капитала на „АДИС” ЕООД на основание заповедта на министъра на външните работи за учредяване на ТД. Жилищната сграда с площ 37,89 кв. м., която фигурира в акта за държавна собственост не е вписана в капитала на „АДИС” ЕООД.

От справка в Службата по вписванията,
 направена от ТД за този поземлен имот, е установен АОС-частна. От акта е видно, че имотът е придобит по силата на ЗМСМА. 
За съставения по-рано АДС
 няма информация да е искано деактуване на имота. Не е повдиган спор за материално право между държавата и общината. По време на издаване на акта за частна общинска собственост имотът е бил в патримониума на държавата. 

В АОС (в забележка към графа 15) е посочено, че имотът е апортиран в капитала на общинско търговско дружество на основание решение на Столичен общински съвет, в изпълнение на заповед на кмета на Район „Студентски”. От извършена проверка в ТР се установи, че това търговско дружество е преобразувано, чрез вливане в трето търговско дружество. 

От учредяването си „АДИС” ЕООД не е упражнявало фактическа власт върху имота. Този имот е вписан едновременно в капитала на две търговски дружества – „АДИС” ЕООД и друго общинско дружество.

5.8. Имот с планоснимачен № 661, гр. София, кв. 7, местност „Витоша” с адрес: 
ул. „Великоломско шосе”, № 41 е внесен в капитала на „АДИС” ЕООД на основание заповедта на министъра на външните работи за учредяване на ТД. Масивната жилищна сграда
, намираща се в имота, фигурираща в акта за държавна собственост, не е вписана в капитала на „АДИС” ЕООД.

От справка в Службата по вписванията от 18.10.2010 г., направена от ТД за този поземлен имот, е установен акт за частна общинска собственост. От акта е видно, че имотът е придобит по силата на ЗМСМА. За съставения по-рано акт за държавна собственост няма информация да е искано деактуване на имота. Не е повдиган спор за материално право между държавата и общината. По време на издаване на акта за частна общинска собственост имотът е бил в патримониума на държавата. В акта за общинска собственост е записано, че на основание заповед на кмета на СО са отписани 2/12 идеални части от 579 кв. м. дворно място, съставляващо част от имота, които се предават във владение на три физически лица. Върху акта е направена и втора отметка, според която съгласно заповед на кмета на СО е отменено отчуждаването и е възстановена собствеността в полза на две физически лица за 2/12 идеални части от 579 кв. м. дворно място, съставляващо част от имот пл. № 661. Останалите идеални части от имота са апортирани в капитала на друго търговско дружество, съгласно решение на Столичен общински съвет в изпълнение на заповед на кмета на Район „Студентски”, което е преобразувано, чрез вливане в трето търговско дружество

От учредяването си „АДИС” ЕООД не е упражнявало фактическа власт върху имота. Този имот е вписан едновременно в капитала на две търговски дружества – „АДИС” ЕООД  и друго общинско дружество.


5.9. Басейн, построен върху терен с площ 10 434 кв.м., УПИ 1 за БОДК, кв. 2, 
м. Карпузица” с адрес  гр. София, Район „Овча купел”, бул. „Никола Петков” № 53А е внесен като непарична вноска в капитала на „АДИС” ЕООД на основание заповедта на министъра на външните работи за учредяване на ТД. Със заповед на министъра от 2002 г. е наредено изваждане на терена от капитала на дружеството, описан като незастроен имот в гр. София, Район „Овча купел” м. „Горна баня”, парцел 1, отреден за БОДК с площ 10 434 кв. м. и оценка при внасянето в капитала 119 013 лв. Не е изваден от капитала на ТД намиращият се в този имот басейн. Басейнът не фигурира в заповедта на министъра и вероятно се дължи на пропуск, т.к. същият фигурира в баланса на „АДИС” ЕООД. След връщането на терена в патримониума на държавата, дружеството няма достъп до басейна и не може да осъществява управление върху него. До 2010 г. от дружеството са плащани местни данъци и такси за този имот.


При учредяването на „АДИС” ЕООД в капитала на дружеството е включено имущество, без да е изяснено дали правния му статут позволява апортиране.

От страна на ТД са предприети действия за проверка на имотите, за които дружеството не упражнява фактическа власт, събиране на информация и липсваща документация. През 2011 г. е направено предложение до министъра на външните работи за наличие на фактически и правни основания за намаляване на капитала на дружеството със стойността на непаричната вноска за десетте имота. Няма данни за предприети действия от органа, упражняващ правата на държавата в дружеството.
 

6. Анализ и оценка на съвместна дейност 
6.1. През одитирания период между МВнР и „АДИС” ЕООД са действали 3 договора за съвместна дейност за осигуряване на обществено хранене. Два
 от договорите са за осигуряване на обществено хранене на служителите и посетителите на министерството и дружеството и един договор за обществено хранене само на служителите и посетителите на МВнР
. 
Взети са разрешения за сключване на договорите за съвместна дейност от АПСК и от Министъра на външните работи. Осъществен е контрол за законосъобразност, преди вземане на управленските решения за сключване на договорите за съвместна дейност.

В изпълнение на договорите министерството е предоставило на дружеството Хранителен комплекс – стол-ресторант, две барчета и оборудване на кухненския блок. За сметка на министерството са разходите за експлоатация и ремонт на предоставеното оборудване. Всички разходи за дейността по закупуване на продукти, възнаграждения на нает персонал, осигуряване на хигиенни условия са за сметка на дружеството. Постъпилите приходи са в полза на дружеството. В изпълнение на чл. 4 от договора цените на готовата продукция надвишават с 5 на сто доставните цени на закупените стоки и вложените хранителни продукти за приготвяне на готовата продукция. Съгласно договорите контролът по съвместната дейността се осъществява от МВнР. При извършените на шест месеца проверки от МВнР не са установени пропуски и няма дадени препоръки. 
С изпълнението на сключените договори  министъра на външните работи съвместно с ръководството на ТД са осигурили подходящи условия за хранене на служителите и посетителите на министерството и „АДИС” ЕООД.

6.2. Сключен е договор
 за съвместна дейност с предмет „Съвместно осъществяване на проекти: издателски проект - „Дипломатически протокол и етикет” и организиране и провеждане на лекционен курс „Икономическа дипломация” между „АДИС” ЕООД и Дипломатическия институт. Взети са разрешения от АПСК и от Министъра на външните работи за сключване на договора за съвместна дейност.

В изпълнение на договора от Дипломатическият институт е осъществена дейността по изработването на програмата, осигуряването на лекторите и залите, и избора на изпълнител на печатната услуга. От ТД е осигурено финансирането за отпечатване на подготвения от института материал с тираж 500 бройки. Не е възникнала необходимост за финансиране издаването на помощни материали. Търговското дружество е получило 20 на сто от тиражираното издание. Обучени са 5 души, посочени от ТД, които са получили сертификат за завършен курс по „Икономическа дипломация”.

Повишена е компетентността на 5 служители на „АДИС” ЕООД, във връзка с обслужването на чужди посолства, дипломатически консулства и представителства в РБ.

Спазено е действащото законодателство, като преди сключването на договорите са взети разрешения от АПСК и от министъра на външните работи. Действията по сключването на договорите за съвместна дейност са законосъобразни. Изпълнението на договорите за съвместна дейност е в съответствие с клаузите, по които страните са се споразумели. Управленските решения, установеният ред и вътрешният контрол при сключване и изпълнение на договорите за съвместна дейност са своевременни и адекватни. 
6.3. Приходи и разходи по договори с МВнР за обществено хранене
6.3.1 По приходите, съгласно договор с МВнР за Хранителния комплекс
От извършената проверка на получените приходи от дейността за обществено хранене на служителите и посетителите на МВнР и на "АДИС" ЕООД се установи:

За одитирания период приходите от съвместната дейност са в полза на ТД, с което е спазена разпоредбата на чл. 3, ал. 4 от подписаните договори.

Постъпилите приходи за 2012 г. са в размер на 397 759 лв. без ДДС, а за 2013 г. са в размер на 404 397 лв. без ДДС. Установено е съответствие между реално постъпилите и отчетените приходи за съвместната дейност в МВнР.

За по-добра проследимост на процесите и контрол в отчетността се използва специализиран софтуерен продукт.

От предоставената документация за „готовата продукция“ реализирана за всеки ден - извлечена от софтуерната програма се установи: за някои артикули продажната цена е по-ниска от средната цена; в калкулационната ведомост липсва възможност за автоматично показване на единичната стойност на ястията от менюто, което се осъществява ръчно от калкулантите; определената по договора 5 на сто надценка не се начислява автоматично, а се въвежда ръчно от калкулантите; в месечните отчети не се показват общия брой и стойността на продадената продукция по видове ястия и количество. Установи се, че това е софтуерен проблем, който е отстранен по време на одита от фирмата, обслужваща програмата.
 

Осъществяване на текущо наблюдение и контрол при отчитането на приходите е възложено на ресорен счетоводител, който е отговорен за проверка и осчетоводяване на информацията получавана от хранителния комплекс.
От проверените всички приходни касови ордери (ПКО) за периода от 01.01.2012 г. до 30.06.2012 г. не са подписани 61 бр. от касиер и/или главен счетоводител. 
 За периода от 01.07.2012 г. до 31.12.2013 г. всички ПКО са подписани надлежно.
Контролът не е осъществяван непрекъснато и не е прилаган последователно при осчетоводяването на информацията от документите, получавани от Хранителния комплекс.
 
6.3.2. По разходите, съгласно договора с МВнР за Хранителния комплекс 

От извършените тестове по същество на разходите за съвместна дейност за осигуряване на обществено хранене на служителите и посетителите на МВнР и на "АДИС" ЕООД се установи:

За одитирания период извършените видове разходи отговарят на разходите, посочени в чл. 3, ал. 2 от договорите и на осчетоводените разходи по съответните счетоводни сметки.

Разходите за съвместната дейност извършени от "АДИС" ЕООД за 2012 г. са 519 641 лв. без ДДС, а за 2013 г. са 572 907лв. без ДДС. В Хранителния комплекс на МВнР ежедневно, по определеното меню от главния готвач, се заявяват необходимите продукти, на база, на които се калкулира цената за ястията от менюто. Главният готвач осъществява контрол на закупените продукти относно количество и/или тегло и качество, както и разпределянето на продуктите по количества за определените от менюто ястия. 

След доставката на стоките и материалите, информацията се въвежда в софтуерната програма, която позволява изготвяне на справки за доставките. Ресорният счетоводител осъществява контрол за съответствие на доставките с изплатеното на доставчиците и контрол на предоставената от Хранителния комплекс документация. От извършените проверки се установи, че не всички справки и отчети, представени в счетоводството от Хранителния комплекс, са подписани от отговорник стол и калкулант и осъщественият контрол не е извършван последователно.
За 2012 г. и за 2013 г. са извършени инвентаризации на Хранителния блок, като резултатите от тях са осчетоводени.

От МВнР са извършвани проверки за дейността на Хранителния комплекс на шест месеца, съгласно клаузите на договорите
, като не са установени пропуски и няма дадени препоръки. 

Дейността по договорите за обществено хранене е с отрицателен финансов резултат от 122,8 хил. лв. за 2012 г. и от 168,5 хил. лв. за 2013 г.

За одитирания период извършените видове разходи отговарят на тези, посочени в договорите и на отразените по счетоводните сметки. Не е достатъчен контролът при предаване на отчетните форми за  разходите в счетоводството.
С изпълнението на договорите са осигурили условия за хранене на служителите и посетителите на министерството и „АДИС” ЕООД.

6.4. По договора за съвместна дейност с „Дипломатическия институт”

От ТД е осигурено финансиране на отпечатване на подготвения от Института издателски проект - „Дипломатически протокол и етикет” в уговорения обем и тираж, като е платена сума в размер на 5 494 лв. Извършеният разход е в съответствие с определения в договора и е отразен по съответните счетоводни регистри, съгласно индивидуалния сметкоплан и счетоводната политика на ТД.
  

Извършеният разход от страна на „АДИС” ЕООД е законосъобразен.
 
7. Управленски решения за обезщетения по изпълнителни дела и извънсъдебни споразумения

7.1.
На 05.04.2013 г. в дружеството е получена покана за доброволно изпълнение на изпълнително дело № 20131110420054 от 05.04.2013 г., по гр. дело № 1685/2009. Ръководството на ТД плаща обезщетение в размер на 87 050 лв., главница по делото за 115 786 лв. и други разноски за 1 188 лв. С решение на Софийски апелативен съд (САС) дружеството е осъдено да заплати обезщетение за ползване на недвижим имот в гр. София, кв. Бояна ул. „Панорамен път” № 51. ТД е обжалвало решението на САС пред Върховния касационен съд, но последния не е допуснал касационното обжалване. 

Съдът осъжда „АДИС” ЕООД да заплати обезщетения на ищеца за имот, който е бил включен в активите на бившето Бюро за обслужване на дипломатическия корпус (БОДК) и Изпълнителна агенция „АДИС” с правоприемник МВнР. Исковият период обхваща времето от 13.06.1997 г. до 13.06.2002 г., а ТД „АДИС” е учредено 2001 г. и не е правоприемник на Изпълнителна агенция „АДИС”. Когато ищеца подава жалба – тя е насочена към „АДИС” ЕООД и МВнР.


7.2. През 2012 г. дружеството е заплатило обезщетение на юридическо лице в размер на 12 850 лв. Обезщетението е платено въз основа на извънсъдебно споразумение за периода от 11.02.2010 г. до 11.05.2012 г. за това, че дружеството е ползвало част от негов поземлен имот. За сключването на извънсъдебното споразумение
 министърът на външните работи е дал разрешение с протокол.
 Със своето разрешение, органът упражняващ правата на държавата в дружеството е определил общия размер на обезщетението да не превишава сумата от 8 760 евро.


7.3. През 2013 г. министърът на външните работи, като орган упражняващ правата на държавата в „АДИС” ЕООД е дал разрешение да се сключи извънсъдебно споразумение с физическо лице – длъжник на ТД. Решението на министъра на външните работи е за погасяване на дължими лихви в размер на 7 202 лв. и 51 936 лв. – други задължения.
Задълженията на физическото лице са погасени и в „АДИС” ЕООД е постъпила сумата в размер на 59 138 лв. на 22.10.2013 г.
 


Решенията на органа, упражняващ правата на държавата за обезщетения по съдебни дела и извънсъдебни споразумения, са изпълнени.
ІІІ. РАЗХОДИ ЗА ДОСТАВКИ НА МАТЕРИАЛИ, СТОКИ И УСЛУГИ
 


1. Разходи за доставка на материали и външни услуги 

Извърши се проверка за съответствие на осъществените разходи за материали и външни услуги,  отчетени от „АДИС” ЕООД и правилното им отразяване в ГФО за 2012 г. и 2013 г. При проверката между набраните обороти по месеци на всичките аналитични партиди по счетоводна сметка 601 „Разходи за материали“ и 602 „Разходи за външни услуги“ и отчетените стойности по месечни оборотни ведомости не са открити различия. 

За одитирания период дружеството отчита разходи за доставка на материали в размер на 1 436 967 лв. за 2012 г. и 1 288 756 лв. за 2013 г. Разходите включват доставки за горива, енергия, вода, резервни части, консумативи и др. Осъществените разходи са осчетоводени по счетоводна сметка 601 „Разходи за материали“, след като са изплатени по касов и банков път. 

Отчетени са 1 208 783 лв. за 2012 г. и 1 087 659 лв. за 2013 г. за разходи за външни услуги, които включват разходите за охрана на отдаваните имоти под наем, за текущ ремонт на сгради, реклама, обяви и абонамент, пощенски, телефонни и интернет услуги, транспорт, наем, застраховки, и др. Осъществените разходи са осчетоводени по счетоводна сметка 602 „Разходи за външни услуги“, след като са изплатени по касов и банков път.

От прегледа на първични документи и аналитични партиди на двете разходни сметки, се установи че извършените разходи са :
а) документално обосновани, счетоводно отразени в съответствие с изискванията на чл. 4 от ЗСч и с индивидуалния сметкоплан при спазване на утвърдената счетоводна политика на дружеството; 
б) правилно отразени в Отчета за приходите и разходите и в Отчета за паричния поток, които са съставни части на ГФО на търговското дружество за одитирания период, с което са спазени изискванията на чл. 23, ал. 2 от ЗСч. за вярно и честно представяне на имущественото и финансовото състояние на дружеството. 

Отчетените разходи за доставки на материали и външни услуги съответстват по суми и първични счетоводни документи. Извършените разходи са отразени правилно в ГФО за 2012 г. и 2013 г.  Разходите за доставка на материали и външни услуги са документално обосновани. Осчетоводени са по съответните счетоводни сметки, съгласно Индивидуалния сметкоплан и  при спазване на утвърдената счетоводната политика на „АДИС“ ЕООД .

2. Разходи за охрана

В структурата на осъществените разходи за външни услуги са отчетени разходи за охрана за 2012 г. - 577 059 лв. и за 2013 г. - 574 809 лв., които заемат най-голям дял от общо отчетените разходи за външни услуги. Отчетените разходи съответстват на отразените  в ГФО за 2012 г. и 2013 г. по суми и първични счетоводни документи. Разходите за охрана са на основание сключен договор между „АДИС” ЕООД и „3S СОТ ЗАПАД” ООД. Сключеният договор е от 04.01.2005 г. за срок от една година. С последващ анекс от 13.01.2005 г. са определени обектите за охрана. За одитирания период са подписани между контрагентите три нови анекси, с които се намалява или увеличава цената на услугата, без да се променя срока на договора.  
По време на одита ръководството на дружеството предприе действия и е стартирана процедура за избор на нов изпълнител на дейностите по охрана, което е след одитирания период.
 
Спазени са нормативните изисквания и вътрешните правила за осъществените разходи за охрана. Извършените разходи са отразени правилно в  ГФО за 2012 г. и  2013 г.  Предприети са действия от ръководството на дружеството за откриване на процедура за избор на нов доставчик на услугата.

3. Други разходи

Извърши се проверка за законосъобразност на извършените разходи, отчетени в „АДИС“ ЕООД като „Други разходи“ и отразяването им в ГФО за одитирания период. Отчетените разходи са за доставки на услуги, командировки и други. Проверката се извърши по документи, предоставени от „АДИС“ ЕООД: разходни касови ордери/банкови бордера; договори, фактури, счетоводни справки; счетоводни регистри, оборотна ведомост, ОПР и ГФО. През одитирания период осъществените разходи по счетоводна сметка 609 „Други разходи“ са изплащани по касов и банков път. 

Счетоводна сметка 609 е приключена по счетоводни сметки 611 „Разходи за стопанска дейност“, 612 „Разходи за спомагателна дейност“ и 614 „Разходи за организация и управление“. При документалната проверка е установено, че извършените разходи са на обща стойност 144 692 лв. за 2012 г. и 308 948 лв. за 2013 г. Извършените разходи са документално обосновани, счетоводно отразени в съответствие с индивидуалния сметкоплан и утвърдената счетоводна политика на дружеството. 

Отчетените разходи за доставки на услуги, командировки и други, които са отчетени като „Други разходи”, съответстват по суми и първични счетоводни документи. Извършените разходи са документално обосновани и са отразени в ГФО за 2012 г. и 2013 г. Осчетоводени са по съответните счетоводни сметки, съгласно индивидуалния сметкоплан и при спазване на утвърдената счетоводната политика на „АДИС“ЕООД .

Част четвърта


ЗАКЛЮЧЕНИЕ

За одитирания период са изпълнени всички актове на органа, упражняващ правата на държавата в дружеството, и АПСК.

Финансовите показатели на дружеството показват, че то е в добро финансово състояние, реализира печалба и се запазва тенденцията вземанията да превишават задълженията. Анализът на присъдените вземания в полза на дружеството показа, че едно от тях в размер на 29 723 лв. е от 2001 г. и следва да бъде отписано като несъбираемо.
Спазени са нормативните актове и вътрешните правила при проведените процедури за отдаване под наем на имоти, гаражи и паркоместа, собственост на търговското дружество.
При събирането на наеми и неустойки за забавени плащания, ръководството на ТД предприема действия за подобряване на събираемостта.
Действията по сключването на договорите за съвместна дейност са законосъобразни. Изпълнението на договорите е в съответствие с клаузите, по които страните са се споразумели. Установени са проблеми при обработката на информацията в софтуерния продукт и в текущия контрол при отчитане на приходите по договорите за съвместна дейност с МВнР. Софтуерният проблем е отстранен по време на одита.
При учредяването на „АДИС” ЕООД в капитала на дружеството е включено имущество, без да е изяснено дали правния му статут позволява апортиране.

Отчетените разходи за доставки на материали, външни услуги и други съответстват по суми и първични счетоводни документи. Проверените разходи са документално обосновани и са осчетоводени по съответните счетоводни сметки, съгласно индивидуалния сметкоплан. 

В изследваните области системите за финансово управление и контрол са в добро състояние и гарантират постигането на целите на „АДИС” ЕООД.
Част пета

ПРЕПОРЪКИ:

В резултат на извършения одит се дават следните препоръки на управителя на „АДИС” ЕООД:
Да предприеме действия за:

1. Изясняване на статута на проблемните имоти, апортирани в капитала на дружеството.

2. Отписване на присъдено вземане от 2001 г. в размер на 29 723 лв., поради изтекъл давностен срок.


3. Подобряване на организацията и реда за приемане и контрол върху постъпваща ежедневната документация от Хранителния комплекс в ТД.


На основание чл. 48, ал. 2 от Закона за Сметната палата, в срок до три месеца от получаване на окончателния доклад, управителят на „АДИС“ ЕООД следва да предприеме мерки за изпълнение на препоръките и да уведоми писмено за това ръководителя на Отделение VI на Сметната палата.
Настоящият одитен доклад е приет на основание, чл. 46, ал. 1 от Закона за Сметната палата с Решение № 033 от 10.02.2015 г. на Сметната палата.

ОПИС НА ОДИТНИТЕ ДОКАЗАТЕЛСТВА 
КЪМ ОДИТЕН ДОКЛАД № 0400000314

	№
	Одитни доказателства
	Брой

страници

	1
	Справка за отговорните длъжностни лица от „АДИС“ ЕООД за периода от 01.01.2012 г. до 31.12.2013 г. 
	1

	2
	Организационна структура на „АДИС“ ЕООД за периода от 01.01.2012 г. до 31.12.2013 г.
	3

	3
	Отговор от управителя на дружеството по поставени въпроси от одитния екип
	1

	4
	РД за проверка на изпълнението на решенията на органа, упражняващ правата държавата в дружеството през 
2012 г. и 2013 г.
	6

	5
	РД за проверка на отчитаните съдебните и присъдени вземания към 31.12.2013 г. по счетоводни сметки "Съдебни вземания" и "Присъдени вземания" (тест за съответствие)
	16

	6
	РД за измененията, настъпили в стойността на разходите по икономически елементи към 31.12.2012 г. и 31.12.2013г. (сравнителен тест)
	2

	7
	РД за начислените разходи за материали и външни услуги  (тест за съответствие)
	5

	8
	РД за начислените и извършени разходи за възнаграждения и осигуровки върху работните заплати  (тест за съответствие)
	3

	9
	РД за отчетната стойност и начислената амортизация на отписани дълготрайни активи отписани активи към 
31.12.2012 г. и към 31.12. 2013 г. (тест за съответствие)
	16

	10
	РД за установяване и анализ на информацията за управляваните от „АДИС“ЕООД  инвестиционни имоти резиденции,вили, офиси и апартаменти неотдавани под наем повече от една година
	4

	11
	Извлечение от сметка 122-1 неразпределена печалба от минали години
	1

	12
	РД за промените на капитала  в изпълнение решенията на едноличния собственик и последици върху цялостния финансово-стопански анализ на „АДИС“ ЕООД (тест по същество); за закупени дълготрайни материални активи през 2012 г. и 2013 г.  и отношението към цялостния финансово-стопански анализ на „АДИС“ЕООД (тест по същество) и за промените на собствения капитал и отражението им във финансовите отчети и в цялостния финансово-стопански анализ на „АДИС“ ЕООД
	12

	13
	РД за ГФО  и приложенията към него  за 2012 г. и 2013 г., и информацията извлечена от тях за финансовия анализ на „АДИС“ЕООД и за документиране на проведено интервю с икономическия директор
	20

	14
	Справки за отразените по счетоводни сметки активи – земи, сгради и инвестиционни имоти към 31.12.2012 г. и към 31.12.2013 г.
	15

	15
	Протоколи на органа, упражняващ правата на държавата в дружеството
	3

	16
	Списък на имотите в съсобственост на „АДИС“ ЕООД
	1

	17
	Документи, свързани с недвижим имот, находящ се в гр. София, ул. „Хан Аспарух“ № 8
	14

	18
	Документи, свързани с недвижим имот, находящ се в гр. Пловдив, ул. „Княз Церетелев“ № 23
	3

	19
	Документи, свързани с охраната на недвижим имот, находящ се в гр. Пловдив, ул. „Княз Церетелев“ № 23
	14

	20
	РД за документиране на проведено интервю с отговорен служител- домакин на сграда имот „Антова къща” в гр. Пловдив и приложения
	26

	21
	РД за извършена проверка за съответствие между извършените разходи за обект „Антова къща” по суми и счетоводни сметки и първични документи  за 2012 г. и 
2013 г. (тест за съответствие)
	28

	22
	РД за оценка по същество и на контролните процедурите на проведените търгове за отдаване под наем на имоти, собственост „Агенция дипломатически имоти в страната” ЕООД  за 2012 г. и 2013 г. с приложение - справка
	16

	23
	Документи за кореспонденция между МВнР и „АДИС“ ЕООД и протоколи на органа, упражняващ правата на държавата в дружеството
	22

	24
	Справка за изпълнение на сключените договори за наем за апартаменти, вили и офиси през 2012 г. и 2013 г.
	10

	25
	Заповед № 57/08.04.2014 г. на управителя на „АДИС“ ЕООД 
	2

	26
	Отговор от управителя на „АДИС“ ЕООД по поставени от одитния екип въпроси
	2

	27
	Протокол на органа, упражняващ правата на държавата в дружеството
	1

	28
	РД за документиране на проведено интервю с н-к отдел „Управление на имоти” в „АДИС” ЕООД с приложения
	7

	29
	Заповед № 79/01.04.2011 г. на управителя на „АДИС“ ЕООД
	1

	30
	Писмо от АПСК
	1

	31
	РД за тестове по същество при отдаване под наем на подземни гаражи - ж.к. Младост 2, до блок 208А; 
ул. „Райко Алексиев“ № 40;  ул. „Чарлз Дарвин“ № 25 блок 2; гаражни клетки и паркоместа в пет етажна сграда и тераси ул. „Париж“ № 14; ул. „Александър Жендов“ № 1; ул. „Майор Юрий Гагарин“ № 22 до бл. 154А; ул. „Фредерик Жюлио Кюри“ и ул. „Хайдушка поляна“ № 3 бл. 80в
	43

	32
	Заповед № 182/02.08.2011 г. на управителя на „АДИС“ ЕООД
	1

	33
	РД за установяване съответствието между наемната цена, съгласно договорите за отдаване под наем на гаражи с изплатените от наемателите суми за периода от 01.01.2012 г. 31.12.2013 г.- ул. „Александър Жендов“ № 1 с приложение справка плащания; ул. „Майор Юрий Гагарин“ № 22 до БЛ. 154А с приложение справка плащания;  ул. „Чарлз Дарвин “ № 25, БЛ. 2 с приложение справка плащания; ул. „Райко Алексиев“ № 40 с приложение справка плащания; ж.к. Младост 2, до блок 208А с приложение справка плащания; 
ул. „Хайдушка поляна“ № 3 бл. 80в с приложение справка плащания; ул. „Париж“ № 14 с приложение справка плащания и ул. „Фредерик Жюлио Кюри“ с приложение справка плащания
	126

	34
	Извлечение за плащания на дължими суми от некоректни платци
	1

	35
	Обяснение от Борислав Огойски, юрисконсулт и приложения
	3

	36
	Документи, свързани с договорните взаимоотношения между Испанския институт „Сервантес“ и „АДИС“ ЕООД
	12

	37
	Документи, свързани с безвъзмездното предоставяне за ползване на недвижим имот от „АДИС“ ЕООД на МИП
	

	38
	Документи, свързани с придобиване на недвижими имоти-12 апартамента и 18 подземни гаражи от „АДИС“ ЕООД в район Панчерево
	57

	39
	Документи, свързани с предложения от „АДИС“ ЕООД за намаляване на капитала със стойността на проблемни имоти
	10

	40
	Извлечение от счетоводни сметки за проблемни имоти-земи и сгради
	9

	41
	Писмо от „АДИС“ ЕООД до МВнР
	2

	42
	Акт № 637 за собственост от 21.04.1984 г.
	1

	43
	Акт № 636 за собственост от 20.04.1984 г.
	1

	44
	Договор за замяна на недвижими имоти и Акт за собственост
	4

	45
	Документи от служба по вписвания
	3

	46
	Документи, свързани с продажба на недвижим имот
	5

	47
	Документи, свързани с недвижим имот, находящ се в гр. София, ул. „Антон Иванов“
	7

	48
	Документи, свързани с недвижим имот, находящ се в гр. София, бул. „Симеоновско шосе“ № 37
	5

	49
	Документи, свързани с поземлен имот с пл.№ 572
	4

	50
	Документи, свързани с поземлен имот с пл.№ 573
	5

	51
	Документи, свързани с поземлен имот с пл.№ 591
	4

	52
	Документи, свързани с поземлен имот с пл.№ 661
	5

	53
	Документи, свързани с незастроен имот - басейн
	10

	54
	РД за тест по същество за преглед на недвижими имоти собственост на дружеството при които са установени проблеми
	20

	55
	Договори и документи за съвместна дейност между „АДИС“ ЕООД и МВнР
	42

	56
	Договор и документи за съвместна дейност с Дипломатически институт
	12

	57
	РД за тест по същество и тестове на контрола за област Съвместна дейност, съгласно сключени договори за осигуряване на обществено хранене на служителите и посетителите на МВнР и на „АДИС” ЕООД за одитирания период 
	6

	58
	РД за тест по същество за област на изследване

„Съвместна дейност“ по договор с Дипломатическия институт
	3

	59
	Констативен протокол за документиране на установени факти и обстоятелства при одит на „АДИС” ЕООД – извършване на съвместна дейност за осигуряване на обществено хранене с приложения; за тестове с двойна цел  върху приходи  по договор за осъществяване на обществено хранене на служителите и посетителите на МВнР и на "АДИС" ЕООД в област на изследване "Съвместна дейност" през 2012 г. и 2013 г. и 1 брой CD
	12

	60
	РД за тестове с двойна цел  върху разходите  по договорите за осъществяване на обществено хранене на служителите и посетителите на МВнР и на "АДИС" ЕООД в област на изследване "Съвместна дейност" през 2012 г. и 2013 г. и 
1 брой CD
	2

	61
	РД за документиране на проведено интервю с отговорника на Хранителния блок
	3

	62
	Платежни и други документи, свързани с изпълнението на договора за съвместна дейност с Дипломатически институт
	14

	63
	Платежни и други документи по изпълнително дело Рязкови
	33

	64
	Платежни и други документи по дело „Крос Интернешънъл“ ООД
	3

	65
	Документи за плащане по извънсъдебно споразумение Стюарт Каралян
	2

	66
	РД за установяване на разходите за доставка на стоки и услуги по суми и първични документи по счетоводна сметка 609 „Други разходи“ за отчетната 2012 г. и 2013 г. (тест за съответствие)
	39

	67
	Договор за охрана и анекси към него, Заповед № 60/14.042014 г. на управителя на дружеството и документи, свързани с провеждане на процедура за избор на нов доставчик на услугата 
	13

	68
	Решение № 1527/29.05.2012 г. на АПСК
	1

	69
	Документи, свързани със сделка с „Алфа медия груп“ ЕООД
	34

	70
	Счетоводна политика
	6


� „АДИС” ЕООД не е правоприемник на Изпълнителна агенция  „Дипломатически имоти в страната”, закрита с ПМС  № 252 от 05.11.2001 г. 





� Одитно доказателство № 68


� Чл. 15, ал. 2 от Учредителния акт


� Одитно доказателство № 1


� Одитно доказателство № 2


� Одитно доказателство № 3


� Одитно доказателство № 4 


� Чл.5, ал. 1 от ЗСч


� Одитно доказателство № 13


�  Одитно доказателство № 13


� Одитно доказателство № 13


� Одитно доказателство № 10


�  по Протокол № 31 от 07.08.2013 г. на МС


� Одитно доказателство № 5


� Препоръка 1 към управителя на ТД


� Одитно доказателство № 6 


� Одитно доказателство № 7 


� Одитно доказателство № 8 


� Одитно доказателство № 9 


� Одитно доказателство № 11 


� Одитно доказателство № 13


� Одитно доказателство № 12 


� Одитно доказателство № 13


� Одитно доказателство № 13


� Одитно доказателство № 13 


� Одитно доказателство № 14


� на чл.137, ал. 1, т. 4, чл. 147, ал. 2 и чл. 149, ал. 2, и ал. 3, т. 1 от ТЗ и чл. 7, чл. 8, чл. 9 и чл. 11 от  ПРУПДТДДУК, във връзка с чл. 1, ал. 5 и чл. 10, ал.1, т. 4 от Учредителния акт на дружеството.


� Одитно доказателство № 15


� Одитно доказателство № 16


� Преди влизане в сила на Закона за държавната собственост и Закона за общинската собственост


� Одитно доказателство № 17


� Одитно доказателство № 18


� Договор от 08.02.2012 г.


� Одитно доказателство № 19


� Одитно доказателство № 20 


� Одитно доказателство № 21 


� Одитно доказателство № 22


� Одитно доказателство № 30


� Одитно доказателство № 23 


� Одитно доказателство № 24, 25 и 26


� Одитно доказателство № 27 


� Одитно доказателство № 28 


� Одитно доказателство № 25 


� Одитно доказателство № 29 


� Одитно доказателство № 30 


� Одитни доказателства № 31 


� Одитно доказателство № 32 


� Одитни доказателства № 33


�Договор за г.м. №44 на ул. „Райко Алексиев“ № 40 - дължим наем за периода от м. август 2012 г. до м.април 2013 г. в размер на 1 029 лв., договор за г.м. № 44 на ул. „Париж“ № 14 – дължим наем за четири месеца в размер на 579 лв. и договор за г.м. № 4 на ул. „Ф.Ж. Кюри“ № 17, бл. 2 – дължим наем за периода м. септември-м. декември 2012 г. и съответно начислените неустойки, общо в размер на 261 лв. 


� на ул. „Париж“ № 14 по договор за г.м. № 29– 167 лв. и по договор за г.м. № 99 -156 лв., които по време на одита в резултат на предприетите от дружеството действия са внесени от длъжниците


� Одитно доказателство № 34 


� Одитно доказателство № 35 


� Министърът на външните органи и АПСК 


� Одитно доказателство № 36


� Одитно доказателство № 37


� Одитно доказателство № 


� Одитно доказателство № 38 


� Одитно доказателство № 39 писмо изх. №И-04-02-272 от 23.03.2011 г. и ОД № 54


� Одитно доказателство № 40 и № 54


� Вх. № В-04-713/26.04.2011 г.


� Одитно доказателство № 41 и писмо изх.№ И-04-02-506 от 06.06.2011 г. и № 54


� Одитно доказателство № 42  и № 54 


� Одитно доказателство № 43  и № 54  


� Заповед № 95-00-148 от 13.11.2001 г.


� № 671/15.11.1999 г.


� Одитно доказателство № 44 и № 54


� Одитно доказателство № 45 и № 54


� с площ 378,5 кв.м. и тавански етаж -63,20 кв.м.


� Одитно доказателство № 46 и № 54


� с РЗП от 767 кв.м. -позиция № 294, инв. № 49


� с РЗП от 60 кв.м. – позиция № 433 инв. № 50


�  Одитно доказателство №  47 и № 54 


� с АДС № 1939/28.05.1996г.


� с площ 854 кв.м.


� Одитно доказателство № 48 и № 54


� § 7, т. 3 от ЗМСМА


� Одитно доказателство № 49 и № 54


� № 95-00-148 от 13.11.2001 г.


� § 7, т. 3 от ЗМСМА


� Одитно доказателство № 50 и № 54


� От  18.10.2010 г.


� № 1943 от 28.05.1996 г.


� Одитно доказателство № 51 и № 54


�  От 86,85 кв. м. площ


� Одитно доказателство № 52 и № 54


� Одитно доказателство № 53 и № 54


� Препоръка 1 към министъра на външните работи


� Договор от 04.10.2012 г. за периода от м. септември 2012 до м. юни 2013 г., договор от 04.07.2013 г. за  една година, считано от 06.07.2013 г.  


� Договор от 07.09.2011 г. за срок от една година


� Одитно доказателство № 55, 57 и 61


� Одитно доказателство № 56, 58 и 61


� Одитно доказателство № 61


� Одитно доказателство № 59 и 61


� Препоръка 2 към управителя на ТД


�  чл. 6, ал. 2, 3 и 4 от договорите


� Одитно доказателство № 60 и 61


� Одитно доказателство № 62


� Одитно доказателство № 63


� № ФС-36-00-3 от 02.10.2012 г.


� Одитно доказателство № 64


� Одитно доказателство № 65


� Одитно доказателство № 66


� Одитно доказателство № 67


� Раздел ІІ, т. 5


� Раздел ІІ, т. 2.2.1.


� Раздел ІІ, 6.3.2
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