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“ERG CAPITAL-2” ADSIP
„ И Ар Джи Капитал -2” АДСИЦ

Регистрационен документ

РЕГИСТРАЦИОНЕН ДОКУМЕНТ

ЗА ПЪРВИЧНО ПУБЛИЧНО ПРЕДЛАГАНЕ НА АКЦИИ НА

АКЦИОНЕРНО ДРУЖЕСТВО СЪС СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ СЕКЮРИТИЗАЦИЯ НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ

	Емитент
	„И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ

	Банка депозитар
	„обединена българска банка” АД 

	Обслужващо дружество
	„Бългериън-Америкън Пропърти Мениджмънт” ЕООД

	Потвърждение на регистрационния документ от КФН
	Решение на КФН № 783-ДСИЦ  от 21 декември 2005. 


Регистрационният документ съдържа цялата информация за „И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ, която е необходима за вземане на инвестиционно решение, включително основните рискове, свързани с Дружеството и неговата дейност. В интерес на инвеститорите е да се запознаят с регистрационния документ и с документа за предлаганите ценни книжа, преди да вземат решение да инвестират.

Комисията за финансов надзор е потвърдила този регистрационен документ, но това не значи че одобрява или не одобрява инвестирането в предлаганите ценни книжа, нито че носи отговорност за верността на представената в него информация.

Членовете на Съвета на директорите на емитента, както и подписалият регистрационния документ инвестиционен посредник носят солидарна отговорност за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ, съответно за част от информацията в него.

СЪДЪРЖАНИЕ НА РЕГИСТРАЦИОННИЯ ДОКУМЕНТ

7І. Данни за членовете на Съвета на директорите, консултантите и одиторите на Дружеството. Отговорност за изготвяне на регистрационния документ


71. Данни за членовете на Съвета на директорите


72. Данни за основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти. Данни за правните консултанти по тази емисия


73. Данни за одиторите на емитента.


84. Лица, отговорни за изготвянето на регистрационния документ


85. Декларация от предложителя на ценните книжа


9ІІ. Основна информация


91. Систематизирана финансова информация


92. Инвестиционни цели и инвестиционна политика


103. Придобиване на нови недвижими имоти за секюритизация


104. Информация за придобитите недвижими имоти


104.1. Вид на недвижимите имоти


104.2. Местонахождение на недвижимите имоти


104.3. Описание на недвижимите имоти


114.4. Извършени строежи, ремонти и подобрения на недвижимите имоти


114.5. Отдадени под наем недвижими имоти


124.6. Застраховка на недвижимите имоти


134.7. Оценка на недвижимите имоти


164.8. Цена на придобиване на недвижимите имоти


164.9. Дял на неплатените наеми общо от всички отдадени под наем недвижими имоти


164.10. Информация за продажба или покупка на нов актив на стойност, надвишаваща с 5% стойността на секюритизираните активи, извършена след датата на последния междинен отчет.


165. Източници на финансиране


175.1. Кредит за придобиване на имот А


185.2. Кредит за придобиване на Имот Б


195.3. Фиксиране на лихвата по банковите кредити описани в 5.1. и 5.2. по-горе


195.4. Кредитни линии за финансиране на дължимия ДДС във връзка с придобиването на недвижимите имоти, описани в т. 4.3 по-горе


205.5. Максималният размер на предвиденото външно финансиране като съотношение към размера на собствения капитал


206. Рискови фактори


216.1. СПЕЦИФИЧНИ РИСКОВЕ, СВЪРЗАНИ С ИНВЕСТИРАНЕТО В НЕДВИЖИМИ ИМОТИ И МЕТОДИ ЗА УПРАВЛЕНИЕТО ИМ


21А) ПАЗАРЕН РИСК


23Б) ОТРАСЛОВ РИСК


256.2. РИСКОВЕ ЗА АКЦИОНЕРИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО


25А) ЛИПСА НА ИСТОРИЯ ЗА ДРУЖЕСТВОТО


26Б) ЛИПСА НА ГАРАНЦИЯ ЗА ИЗПЛАЩАНЕ НА ГОДИШНИ ДИВИДЕНТИ


26В) ЦЕНОВИ РИСК


26Г) ЛИКВИДЕН РИСК


27Д) ИНФЛАЦИОНЕН РИСК


27Е) ПРОМЕНИ В ДАНЪЧНОТО ОБЛАГАНЕ НА ПРИХОДИТЕ ОТ ДИВИДЕНТИ И КАПИТАЛОВИТЕ ПЕЧАЛБИ


276.3. ОБЩИ (СИСТЕМАТИЧНИ) РИСКОВЕ


28А) КРЕДИТЕН РИСК


28Б) ПОЛИТИЧЕСКИ РИСК


29В) ИКОНОМИЧЕСКИ РАСТЕЖ И ВЪНШНА ЗАДЛЪЖНЯЛОСТ


29Г) ИНФЛАЦИОНЕН РИСК


30Д) ВАЛУТЕН РИСК


31Е) ДРУГИ СИСТЕМНИ РИСКОВЕ


32ІІІ. Информация за емитента


321. Данни за емитента, историческа справка и развитие


321.1. Наименование на емитента


321.2. Номер и партида на вписване в търговския регистър, код по БУЛСТАТ и данъчен номер


321.3. Дата на учредяване и срок на съществуване


321.4. Държава, в която емитентът е учреден, седалище, адрес на управление, телефон (телефакс), електронен адрес


321.5. Информация за важни събития в развитието на емитента от учредяването му до настоящия момент


321.6. Данни за търгови предложения


332. Преглед на направените инвестиции


333. Преглед на дейността


333.1. Предмет на дейност. Описание на основните сфери на дейност


333.2. Основни пазари на емитента


333.3. Данни за конкурентоспособността


344. Организационна структура


344.1. Описание на икономическата група на Дружеството


364.2. Данни за дъщерните дружества на “И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ


365. Имущество, производствени единици и оборудване


37ІV. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи


371. Резултати от дейността


371.1. Информация относно значими фактори, които съществено се отразяват върху дейността на Дружеството


371.2.Съществени изменения в приходите от основна дейност


371.3. Правителствени, икономически, данъчни, монетарни и политически фактори, които биха имали съществено влияние върху дейността на емитента


372. Ликвидност и капиталови ресурси


372.1. Вътрешни и външни източници на ликвидност


372.2. Оценка на източниците и количествата парични потоци


372.3. Размер на заемите и информация за техния падеж


382.4. Информация за ползваните финансови инструменти


382.5. Ангажименти за капиталови разходи


383. Описание на развойната дейност


384. Основни тенденции


384.1. Информация за основните тенденции на пазара на недвижимите имоти за търговия (на дребно) във Варна


424.2. Планове от съществено значение за дейността на Дружеството


424.3. Информация за прогнозите на Дружеството за периода до 31 Декември 2007г.


42А) Фактори, върху които управителните органи на “И Ар Джи Капитал- 2” АДСИЦ  могат да оказват влияние:


42Б) Фактори, които са изключително извън контрола на управителните органи на “И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ:


435. Прогнозна финансова информация


435.1. Прогнозен отчет за приходите и разходите


445.2. Прогнозен баланс


455.3. Прогнозен отчет за паричния поток


466. Информация за разходите на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ - 2” АДСИЦ


466.1.  Максимално допустим размер на разходите за управление


466.2. Метод за определяне на възнаграждението на Съвета на директорите, на обслужващите дружества и на консултантите.


476.3. Данни за разходите на Дружеството до 30 Септември 2005г. и прогноза до 31 декември 2007г.


476.4. Допълнителни инвестиции и разходи, необходими за въвеждане на активите в експлоатация


48V. Членове на Съвета на директорите, висш ръководен състав и служители


481. Информация за членовете на Съвета на директорите


512. Информация за дейността на Съвета на директорите


513. Информация по чл.116а, ал.2 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа


514. Информация за служителите на емитента


525. Информация за притежаваните акции на емитента:


53VI. АКЦИОНЕРИ СЪС ЗНАчИТЕЛНО УчАСТИЕ. СДЕЛКИ СЪС СВЪРЗАНИ (ЗАИНТЕРЕСУВАНИ) ЛИЦА


531. Данни за акционерите, притежаващи над 5 на сто от акциите с право на глас


532. Данни за лицата, които упражняват контрол върху дружеството пряко или непряко


533. Данни за сделки със свързани лица


533.1. Дефиниция за “свързани лица”


563.2. Информация относно сделките, сключени до датата на изготвяне на този документ между емитента и “свързаните лица”, посочени  в  т.3.1.


574.  сделки със заинтересувани лица по смисъла на чл.114, ал.5 от зппцк


574.1.
Дефиниция за “заинтересувани лица” по смисъла на чл.114, ал.5 от ЗППЦК


584.2.
Информация за начина на взимане на решение по сделки, попадащи в приложното поле на чл.114, ал.1 от ЗППЦК, когато страните по сделката са заинтересувани лица.


595. информация, оповестявана  по чл.114б от зппцк


595.1. Информация от членовете на Съвета на директорите на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ


59А) Данни за юридическите лица, в които притежават пряко и непряко най-малко 25% от гласовете в общото събрание или върху които имат контрол:


59Б) Данни за участие в управителни/контролни органи


60В) Данни за сделки, по които членовете на Съвета на директорите считат, че могат да бъдат признати за заинтересувани лица


615.2. Информация от лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ или го контролират


636. Информация относно това дали някой от посочените в настоящия регистрационен документ експерт или консултант има значителен брой акции на емитента или негови дъщерни дружества, има икономически интерес в емитента и/или възнаграждението му зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен настоящият документ.


64VII. ФУНКЦИОНИРАНЕ НА ДРУЖЕСТВОТО. ОСНОВНИ ПАРТНЬОРИ


641. Данни за Банка депозитар


641.1. Данни за банката депозитар


641.2. Съществени условия на договора с “И АР ДЖИ КАПИТАЛ –2” АДСИЦ за депозитарни услуги:


662. Данни за Обслужващо дружество


662.1. Данни за обслужващото дружество


672.2. Кратка информация относно професионалния опит на обслужващото дружество


672.3. Съществени условия на договора между “И АР ДЖИ КАПИТАЛ –2” АДСИЦ и БАПМ ЕООД за извършване на дейности като обслужващо дружество


693. Данни за оценителите на недвижими имоти.


704. Данни за консултанта по финансовата,инвестиционната и правната стратегия на дружеството


75VIII. Финансова информация


751. Годишни финансови отчети за последните три години, отчет за управлението и одиторски доклади


752. Междинни финансови отчети за 2005 г.


753. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация


754. Дружествена политика по отношение разпределянето на дивидент


755. Съществени промени във финансовото и търговското състояние на Дружеството настъпили след датата на публикуване на последния междинен счетоводен отчет.


756. Основания за прекратяване на Дружеството


77IX. Допълнителна информация


771. Информация за акционерния капитал


782. Информация от Устава на Дружеството


823. Изявление може ли Дружеството да придобива нов актив или активи


824. Кратко описание на всеки съществен договор, различен от договорите, сключени по повод обичайната дейност на Дружеството, по който то е страна, за периода от две години преди публикуването на документа


825. Дружества, в които „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ има (пряко или непряко) дългосрочно участие


826. Централен ежедневник, който Дружеството използва за публикуване на поканата за свикване на Общо събрание на акционерите


827. Място и начин, по който може да бъде получена допълнителна информация



ПРИЛОЖЕНИЯ

Записването на ценни книжа се извършва само след публикуване на потвърден от КФН проспект (регистрационен документ, документ за предлаганите ценни книжа и резюме на проспекта) и на съобщение за публично предлагане. Нарушаването на това изискване, както и когато съществена информация в проспекта се окаже невярна или в проспекта е укрита съществена информация, дава право на инвеститора в тримесечен срок от установяване на съответното обстоятелство, но не по-късно от една година от придобиването на ценните книжа, да иска придобиването да бъде обявено за недействително, освен ако е бил недобросъвестен.
“И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ уведомява потенциалните инвеститори, че стойността на акциите на дружеството и дохода от тях могат да се понижат. Дружеството не гарантира печалби и съществува риск за инвеститорите да не си възстановят пълния размер на вложените средства. Инвестициите в дружеството не са гарантирани от гаранционен фонд и  предишните резултати от дейността му нямат връзка с бъдещите резултати на дружеството.

Инвеститорите, проявили интерес към предлаганите акции, могат да получат безплатно копие на регистрационния документ, както и допълнителна информация, лично или на посочен от тях електронен адрес всеки работен ден между 10.00 и 16:00 ч. на следните адреси:

· на адреса на управление на „И Ар Джи Капитал-2” АДСИЦ:

1504 София

ул. „Шипка” №3

лице за контакти:

Венета Илиева

тел. (02) 9658 389

 (02) 9489 200

Емилия Карадочева

тел.   (02) 9489 200

факс: (02) 946 0118
e-mail: ergcapital2@baefinvest.com

· на адреса на управление на инвестиционния посредник „Българо-американска кредитна банка” АД:

1504 София

ул. „Кракра” №16

лица за контакти:

Анна Бонева

тел.   (02) 9658 333

Боян Икономов

тел.   (02) 9658 379

факс: (02) 944 5010

e-mail: bikonomov@baefinvest.com
„И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ предупреждава инвеститорите, че инвестрането в ценни книжа е свързано с определени рискове. Специфичните за дейността на Дружеството рискови фактори са описани подробно в раздел II (Основна информация), т. 6 (Рискови фактори), стр. 19–30 от този документ.

І. Данни за членовете на Съвета на директорите, консултантите и одиторите на Дружеството. Отговорност за изготвяне на регистрационния документ
1. Данни за членовете на Съвета на директорите

„И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ (“Дружеството”) се управлява от Съвет на директорите, който се състои от трима члена:
1.1 Емилия Костадинова Карадочева, ЕГН 6706296977 – председател на Съвета на директорите; 

1.2 „Преслав ентърпрайс” ЕООД, вписано в регистъра за търговски дружества на Софийски градски съд под №69444, том 805, стр.176, по фирмено дело №5724/2002г., със седалище и адрес на управление гр. София, община Оборище, ул.”Шипка” №3, с представител за изпълнение на задълженията му в Съвета на директорите – Венета Параскевова Илиева, ЕГН: 7306041994 – Изпълнителен директор и член на Съвета на директорите; 

1.3 Красен Стефанов Станчев, ЕГН: 5510266865 – Заместник-председател на Съвета на директорите и независим член на Съвета на директорите 

Дружеството се представлява от Изпълнителния директор - „Преслав ентърпрайс” ЕООД, вписано в регистъра за търговски дружества на Софийски градски съд под №69444, том 805, стр.176, по фирмено дело №5724/2002г., със седалище и адрес на управление гр. София, община Оборище, ул.”Шипка” №3, чрез представителя Венета Параскевова Илиева, ЕГН: 7306041994.

Към датата на съставяне на настоящия регистрационен документ Съветът на директорите на Дружеството не е упълномощавал прокурист или друг търговски пълномощник.

 2. Данни за основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти. Данни за правните консултанти по тази емисия

	Банка-депозитар

	„Обединена българска банка” АД (ОББ АД)
	гр. София, ул. „Света София” №5

	

	Инвестиционен посредник

	„Българо-американска кредитна банка” АД (БАКБ АД)
	гр. София, ул. „Кракра” №16

	

	Обслужващо дружество

	„Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД (БАПМ ЕООД)
	гр. София, ул. „Шипка” №3

	

	Правни консултанти 

	адвокат Силвия Кирилова 
	гр. София, ул. „Кракра” №16

	

	Правни консултанти по тази емисия

	адвокат Силвия Кирилова 
	гр. София, ул. „Кракра” №16


3. Данни за одиторите на емитента.

„Делойт Одит” ООД (Delloitte Audit OOD)  е избрано за одитор на Дружеството за 2005г.

4. Лица, отговорни за изготвянето на регистрационния документ

Изготвянето на регистрационния документ е възложено на консултанта “Сердика Кепитъл Адвайзърс” (Serdica Capital Advisors LLC), дружество съществуващо и регистрирано по закона на Щата Делауеър, САЩ (Delaware, USA), с адрес на управление: гр. Чикаго, щат Илиноис, САЩ, 333 "Уест Уекър Драйв", офис 460, Чикаго, щат Илинойс, 60606, с регистирано място на стопанска дейност в България с данъчен адрес: гр.София, ул.”Шипка” No.3. Следните сътрудници на това дружество са отговорни за изготвянето на регистрационния документ:

Боян Николов Икономов – за икономическата част

Силвия Кирилова Кирилова – за юридическата част

С подписите си на последната страница на този регистрационен документ посочените по-горе лица декларират, че:

(1) при изготвянето на съответната част от настоящия регистрационен документ са положили необходимата грижа; и че

(2) доколкото им е известно, данните, включени в изготвената от тях част на този регистрационен документ, не са неверни, подвеждащи или непълни. 

5. Декларация от предложителя на ценните книжа

С подписите си на последната страница на настоящия регистрационен документ, изпълнителните директори на Българо-американска кредитна банка АД декларират, че последната е солидарно отговорна с лицата, посочени в предходната точка, за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в този регистрационен документ. 

ІІ. Основна информация

1. Систематизирана финансова информация

„И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ е учредено през месец май 2005г. и е вписано в търговския регистър на Софийски градски съд на 08.06.2005г.  

	
	Сума към 30.09.2005

(в хил. лева)

	Приходи от основната дейност
	487

	Печалба / загуба от основната дейност
	260

	Нетна печалба / загуба от дейността
	260

	Нетна печалба / загуба за периода на една акция
	11.3 стотинки

	Сума на активите 
	12 657

	Нетни активи*
	2 560

	Акционерен капитал
	2 300 

	Брой акции
	2 300 000

	Дивидент на акция
	-


Данните са неодитирани.
*Акционерен капитал плюс реинвестирани печалби.

2. Инвестиционни цели и инвестиционна политика

Основната цел на „И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ е да осигури на своите акционери добра текуща доходност на вложените средства и възможност за значителна капиталова печалба. 

За целта Дружеството е в процес на придобиване на описания в т. 4 Търговски център „Черно море” в гр.Варна, който е изцяло отдаден на първокласни наематели по силата на дългосрочни договори за наем. Договорите за наем са без възможност за предсрочно прекратяване, освен при настъпване на изключителните обстоятелства, посочени в т. 4.5. Възможността за капиталова печалба произтича от евентуалното покачване на пазарната цена на търговския център, описан в т.4.  Очакваме тази печалба да се реализира в рамките на 6-8 години
.

Дружеството ще инвестира свободните си средства в: (а) ценни книжа издадени или гарантирани от българската държава, (б) банкови депозити, (в) ипотечни облигации – до 10% от активите и (г) други активи, ако това е допустимо от действащото законодателство.

2. 1. Общи ограничения на дейността на дружеството

 Дружеството може да извършва: набиране на средства чрез издаване на ценни книжа и инвестиране на набраните парични средства в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти), покупка на правото на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и/или продажбата им, както и извършване на други търговски дейности, пряко свързани с осъществяването на посочените по-горе дейности.

Дружеството не може:

- да извършва други търговски сделки извън посочените по-горе и пряко свързаните с тяхното осъществяване, освен ако са позволени по ЗДСИЦ; 

- да променя предмета си на дейност;  

- да се преобразува в друг вид търговско дружество;

- да предоставя заеми или да обезпечава или гарантира задължения на трети лица;

- да получава заеми освен : 

    (а) като емитент на дългови ценни книжа;

    (б) по банкови кредити за придобиване и въвеждане в експлоатация на активите (недвижими имоти) за секюритизация и 

    (в) по банкови кредити за срок не повече от 12 месеца в размер до 20% от балансовата стойност на активите, които да се използват за изплащане на лихви;

- да придобива дялови участия в други дружества, освен дялово участие в обслужващо дружество в размер до 10% от капитала на Дружеството;

-  да инвестира в ценни книжа, търгувани на регулиран пазар, различни от ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава и ипотечни облигации – до 10% от активите на Дружеството;

- да извършва обратно изкупуване на собствени акции по реда на чл.111, ал.(5) от Закона за публичното предлагане на ценни книжа.

2.2. ограничения към недвижимите имоти, в които инвестира  дружеството

Съгласно чл.7 от Устава Дружеството придобива право на собственост само върху търговския център, описан подробно в т.4 по-долу. Имотът отговаря на изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и на условията, предвидени в Устава на дружеството.  

3. Придобиване на нови недвижими имоти за секюритизация

Съгласно устава на Дружеството, то не може да придобива нов актив или активи за секюритизация освен търговския център, описан в т. 4 по-долу. 

 4. Информация за придобитите недвижими имоти

На 23.11.2005 г. Дружеството придоби изцяло Търговски център „Черно море” в град Варна, които се състои от два обособени търговски имота - Имот А и Имот Б, описани подробно по-долу. 

4.1. Вид на недвижимите имоти

Имот А и Имот Б са с търговско предназначение. Делът на тези имоти в общо придобитите и планираните за придобиване недвижими имоти за секюритизация е 100%.

4.2. Местонахождение на недвижимите имоти

Търговски център „Черно море” се намира в гр.Варна, Западна промишлена зона, бул. “Владислав Варненчик”, № 260.  Булевардът е основна пътна артерия на град Варна, продължение на главния път София-Варна. На същия булевард в близост до Търговски център „Черно море”  има магазини на веригите Метро и Технополис, както и бизнес център на М-тел.
4.3. Описание на недвижимите имоти

Имот А

Имот А се състои от:

(а) Сграда, представляваща Хипермаркет „Практикер”, състояща се от административно-обслужваща зона, търговска зона и складово-техническа зона и функционално отделен сутеренен етаж с разгъната застроена площ от 8491.86  кв.м.;

(б) прилежащ паркинг с площ от 6120 кв.м.;

(в) урегулиран поземлен имот ХХV-1246, с административен адрес: гр.Варна, Западна промишлена зона, площадка “Монтажен завод”, бул. “Владислав Варненчик”, № 260, с площ от 15893 кв.м., от квартал № 38, по плана на гр. Варна, Западна промишлена зона, с граници: УПИ № ХХVІ-1246, улица, УПИ III-1283, имот №9522 и улица.

Имот А е придобит от Дружеството както следва: през месец юни 2005г. е придобит  урегулирания поземлен имот (в), а през месец август 2005г., останалата част (а-б) (виж. 4.8. по-долу)

Имот Б

Имот Б се състои от:

(а) Сграда, на два етажа с мецанин, представляваща ТЪРГОВСКИ ЦЕНТЪР, със застроена площ от 3395 кв.м. и разгъната застроена площ от 7432 кв.м., , състоящ се от магазин за хранителни стоки на кота + 0.0 м, мецанин към него на кота + 3.50 м. и мебелен магазин на кота -4.35 м;

(б) прилежащ паркинг,   на две нива с разгъната застроена площ от 3851 кв.м., от които 1882 кв.м. на кота -4.35 м. и 1969 кв.м. на кота + 0.0 м. 
(в) урегулиран поземлен имот ХХVI-1246, с административен адрес: гр.Варна, Западна промишлена зона, площадка “Монтажен завод”, бул. “Владислав Варненчик”, № 260, с площ от 8525 кв.м., от квартал № 38, по плана на гр. Варна, Западна промишлена зона, с граници: УПИ № ХХV-1246, улица, УПИ IX-за озеленяване, улица, УПИ V-1285 и улица.

Дружеството е придобило урегулирания поземлен имот (в) през месец юни 2005г., а сградата (а) в завършен груб строеж и прилежащия паркинг (б) на 23 ноември 2005г. (виж. 4.8. по-долу).

4.4. Извършени строежи, ремонти и подобрения на недвижимите имоти

Довършителните работи по Имот Б са ангажимент и за сметка на наемателя. Към датата на настоящия документ Дружеството не е извършвало други строежи, ремонти и подобрения.

4.5. Отдадени под наем недвижими имоти

Делът на отдадените под наем имоти в Търговски център „Черно море” е 100%. По-долу са представени съществените условия по съответните договори за наем.

Имот А, е отдаден под наем на „Практикер” ЕООД
, дружество 100% собственост на БМХ Баумаркт Холдинг ГмбХ за срок от 10 години. Наемателят има опция да продължи срока на наема с  осем години, а след това на още два пъти по шест години. Наемът се заплаща ежемесечно и предвижда индексация в зависимост от натрупаната инфлация в страните от Еврозоната.

Договорът за наем не може да бъде прекратен от наемателя освен ако: а)  наемодателят лиши наемателя от възможността да ползва наетия обект, б) наетия обект бъде сериозно повреден при обстоятелства, върху които наемодателя  може да въздейства и при условие, че наемодателят не отстрани повредите в разумен срок след отправено предупреждение, или в) наетия обект бъде разрушен и наемодателя не го изгради наново ‘до ключ’ в рамките на 15 месеца.

Договорът за наем може да бъде прекратен от наемодателя, ако: а)  наемателят закъснее с плащането на дължима сума в размер на поне два месечни наема и не изпълни задълженията си за плащане, въпреки отправянето на две писмени напомнителни писма, които посочват разумен краен срок за плащане и   б) наетият обект бъде значително повреден или разрушен поради сериозно действие или бездействие в сферата на контрол на наемателя.

Забележка: 

Договорът за наем е сключен между първоначалния собственик на имота БАПМ ЕООД и „Практикер” ЕООД и е вписан в Службата по вписвания при ВРС в т. Х, No 19, рег. No 14893/20.06.2005г. Съгласно чл. 237 от ЗЗД  при придобиването на имота от Дружеството, договорът за наем остава в сила и обвързва прибретателя „И Ар Джи Капитал-2” АДСИЦ. 

Срокът на договора за наем е по-дълъг от срока на съществуване на Дружеството. При продажба на имота в края на срока на съществуване на Дружеството, договорът за наем ще остане в сила и ще обвърже и новия собственик. Тогава наличието на договор за наем с първокласен наемател за още поне 3 години би имало положителен ефект върху продажната цена. 

Договорът за наем предвижда, че в случай на продажба на Имот А, наемодателят (“И Ар Джи Капитал-2”) се задължава да уведоми предварително наемателя „Практикер” ЕООД. Наемателят „Практикер” ЕООД има право на първи отказ да купи имота или да уреди закупуването му от избран от него инвеститор. 

Имот Б и функционално отделения сутеренен етаж на Имот А са отдадени под наем на „Пикадили” ЕАД за срок от 10 години. Наемателят има опция да продължи срока на наема за още десет години. Наемът се заплаща ежемесечно и предвижда индексация в зависимост от натрупаната инфлация в страните от Еврозоната.

Договорът за наем не може да бъде прекратен от наемателя освен при неизпънение от страна на наемодателя по договора за наем или ако наетия обект бъде сериозно повреден и при условие, че наемодателят не отстрани повредите в срок от 120 дни.

Договорът за наем може да бъде прекратен от наемодателя при неизпънение от страна на наемателя, в частност ако наемателят не плаща наема след като е получил две писмени известия за това, че има закъснели с повече от 10 дни дължими плащания по договора за наем.

Договорът за наем е сключен между първоначалния собственик на имота БАПМ ЕООД и „Пикадили” ЕАД преди Дружеството да придобие Имот Б и функционално отделения сутеренен етаж на Имот А. Дружеството придоби имота през месец ноември 2005.  Съгласно споразумение с „Пикадили” ЕАД , Дружеството (като нов собственик) замести БАПМ ЕООД чрез договор за новациявъв всички негови права и задължения като наемодател по съществуващия договор за наем на сградата с прилежащия паркинг на Имот Б.  Договорът за наем е вписан в Службата по вписвания при ВРС в т.ХІХ, No 264, рег. No 30963/29.11.2005г.  

Срокът на договора за наем е по-дълъг от срока на съществуване на Дружеството. При продажба на имота в края на срока на съществуване на Дружеството, договорът за наем ще остане в сила и ще обърже и новия собственик. Тогава наличието на договор за наем с първокласен наемател за още поне 3 години би имало положителен ефект върху продажната цена.

4.6. Застраховка на недвижимите имоти

Придобитите недвижими имоти са застраховани при Ей Ай Джи България ЗПД ЕАД. По-долу е представена информация за съществените условия по съответните застрахователни договори.

Имот А

Имуществена застраховка

Застраховател:


Ей Ай Джи България ЗПД ЕАД





ул. “Искър” № 4, София

Застрахователна сума:

5 000 000 евро

Срок:



01.08.05 – 31.07.06

Бенефициенти:
ЕЙЧ ВИ БИ БАНК БИОХИМ АД за 3 450 000 евро, но не повече от неиздължената главница по кредита, описан в т. 5.1. по-долу

„И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ за остатъка.

Покрити рискове:
покритие срещу всяка внезапна и непредвидена случайна физическа загуба или щета, с изключение на физическа загуба или щета в следствие на радиокативно замърсяване, война,  враждебни действия, тероризъм, конфискация или удари причинени от самолети или други въздушни средства.

Добавък:
покритие срещу загуба на доход от наем поради физически загуби или щети, в размер до осем месечни наема. (бенефициент  И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ само)

Обща гражданска отговорност 

Застраховател:


Ей Ай Джи България ЗПД ЕАД





ул. “Искър” № 4, София

Лимит на отговорност:

За всяко едно събитие 500 000 евро





В годишен агрегат 500 000 евро

Срок:



01.08.05 – 31.07.06

Притежател на полицата:
„И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ.

Застрахователно покритие:
“ОБЩА ГРАЖДАНСКА ОТГОВОРНОСТ” – включваща покритие срещу всяко случайно и инцидентно събитие довело до персонални вреди, имуществени щети и т.н. на трети лица във връзка с със застрахования обект – имот А.

Имот Б

Имуществена застраховка

Дружеството планира да сключи имуществена застраховка за с Ей Ай Джи България ЗПД ЕАД, ул. “Искър” № 4, София, след окончателното приключване на строително ремонтните дейности през месец януари 2006 г. Условията по застраховката ще бъдат аналогични на тези за имот А.

Обща гражданска отговорност 

Дружеството планира да сключи застраховка Обща гражданска отговорност с Ей Ай Джи България ЗПД ЕАД, ул. “Искър” № 4, София, след окончателното приключване на строително ремонтните дейности през месец януари 2006 г. Условията по застраховката ще бъдат аналогични на тези за имот А.

4.7. Оценка на недвижимите имоти

Във връзка с изискванията на чл. 19 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ), преди придобиването на недвижимите имоти Дружеството възложи изготвянето на оценки на недвижимите имоти на „ПеПе Груп” ООД с Договор за оценителски услуги от 10.06.2005г. и Договор за оценителски услуги от 10.11.2005г.

Оценките на недвижимите имоти са изготвени от инж. Биянка Пандева, лицензиран оценител, лиценз на АП #3338/1994 за оценка на недвижими имоти.

Оценките са изготвени: за Имот А и УПИ на Имот Б по договора от 10.06.2005 г., а за сградата и прилежащия паркинг от Имот Б по договора от 10 ноември 2005г. Цената на придобиване не е значително по-висока от направената оценка.

 Имот А

	Дата, на която е извършен огледа на недвижимия имот
	17 юни 2005г.



	Необходими за целите на оценката данни
	Квадратура – 8491.86  м2 (общо)

Година на построяване и въвеждане в експлоатация – 2005г.

Външен вид – модерен съвременен архитектурен стил на специфична сграда за мащабна търговска дейност-хипермаркет.

Строителни материали и довършителни работи – от съвременен луксозен тип

Правни документи – нотариални актове, скица на парцела, виза за проектиране, разрешение за строеж номер 12/26.01.2005, одобрени проекти по всички части, констативен акт – Протокол #15 от 15.06.2005.

Сравними продажби на парцели в Западна промишлена зона на гр. Варна и наемни цени на сравними недвижими имоти 



	Дата, на която е извършена оценката
	20 юни 2005г.



	Методи използвани за оценка на недвижимите имоти
	Метод на вещната стойност

Метод на приходната стойност



	Оценка по метода на вещната стойност
	7 603 525 лв.



	Оценка по метода на приходната стойност
	10 835 605 лв.



	Оценка на справедливата пазарна стойност на недвижимия имот


	9 542 770 лв.

	Стойност на недвижимия имот по счетоводен баланс към 30.09.2005г.


	Отчетна стойност: 9 530 хил. лв. (включва местните данъци и такси платени при придобиването на имота в размер на 201 хил.лв..)

Балансова стойност: 9 505 хил. лв.


Към датата на изготвяне на този документ няма публикувани оферти продава или купува за сходни по вид и местоположение недвижими имоти на страниците на специализираните издания. Съответно не може да бъде представена сравнителна статистическа информация за пазарните цени на подобни (аналогични) недвижими имоти.

Имот Б – УПИ XXVI1246 от кв.38 по плана на ЗПЗ, гр. Варна

	Дата, на която е извършен огледа на недвижимия имот


	17 юни 2005г.



	Необходими за целите на оценката данни
	Квадратура – 8525 м2.  

Местоположение – гр. Варна ЗПЗ, бул Владислав Варненчик – главен път, в близост до М-тел и Технополис.

Правни документи: нотариален акт 178, том II, рег.ном.3475, дело ном.310/2005 и одобрен ПУП и Плаз за регулация и застрояване, с който от УПИ XXIII се придават 2589 м2 към XXVI1246 .

Сравними продажби на парцели в Западна промишлена зона на гр. Варна.

	Дата, на която е извършена оценката
	20 юни 2005г. 



	Методи използвани за оценка на недвижимите имоти
	Метод на сравнимите продажби

Метод на „Волфганг Негели”



	Оценка по метода на сравнимите продажби
	1 202 025 лв.



	Оценка по метода на „Волфганг Негели”
	1 613 020 лв.



	Оценка на справедливата пазарна стойност на недвижимия имот


	1 407 520 лв.

	Стойност на недвижимия имот по счетоводен баланс към 30.09.2004г.


	Отчетна стойност: 1 380 хил. лв. (включва местните данъци и такси платени при придобиването на имота в размер на 30 хил.лв.)

Балансова стойност: 1380 хил. лв.


Към датата на изготвяне на този документ няма публикувани оферти продава или купува за парцели в Западна промишлена зона с локация сходна на горния недвижим имот – на голямо кръстовище на главния път Софиа-Варна. По-долу са представени обяви „продава” за урегулирани поземлени имоти (парцели) в Западна промишлена зона в www.imot.bg (към 30 септември 2005г.).  

	Площ
	Цена
	Агенция
	Главен път

	825 м2
	110 000 евро
	Маркони
	да

	9 000 м2
	575 000 евро
	Вариант ир
	не

	9 300 м2
	650 000 евро
	Мустанг инвест
	не


Имот Б – сгарда и прилежащ паркинг

	Дата, на която е извършен огледа на недвижимия имот
	17 ноември 2005г.



	Необходими за целите на оценката данни
	Квадратура – 7432  м2 (общо)

Година на построяване и въвеждане в експлоатация – 2006г.

Външен вид – модерен съвременен архитектурен стил на специфична сграда за мащабна търговска дейност-супермаркет и мебелен магазин.

Строителни материали и довършителни работи – от съвременен луксозен тип

Правни документи – нотариални актове, скица на парцела, виза за проектиране, разрешение за строеж номер 87/07.07.2005, одобрени проекти по всички части, протокол-опис от 06.11.2005 г. 



	Дата, на която е извършена оценката
	21 ноември 2005г.



	Методи използвани за оценка на недвижимите имоти
	Метод на инвестиционната стойност



	Оценка по метода на инвестиционната стойност
	5 754 370 лв.



	
	

	
	

	Стойност на недвижимия имот по счетоводен баланс към 30.09.2005г.


	Имотът е придобит след 30.09.2005г.


Към датата на изготвяне на този документ няма публикувани оферти продава или купува за сходни по вид и местоположение недвижими имоти на страниците на специализираните издания. Съответно не може да бъде представена сравнителна статистическа информация за пазарните цени на подобни (аналогични) недвижими имоти.

4.8. Цена на придобиване на недвижимите имоти

Отделните части на Търговски център „Черно море” са придобити както следва:

Имот А е придобит от Дружеството с нотариални актове за покупко-продажба No.16, т.VI, рег. № 8180, дело 887 от 21.06.2005г. ( за УПИ), нотариален акт No.141, т. VII, рег. № 10597, дело 1174 от 09.08.2005г (за сграда с функционално отделен сутеренен етаж и паркинг) и нотариален акт за поправка на нотариален акт за покупко-продажба на недвижим имот No.172, т. VII, рег. № 10810, дело 1193 от 12.08.2005г, и трите на нотариус Nо.194 на НК, срещу продажна цена общо за УПИ, сграда и паркинг, в размер на  4 770 000 (четири милиона седемстотин и седемдесет хиляди) евро, без включен ДДС. 

Имот Б е придобит от Дружеството с нотариални актове за покупко-продажба ном. 15, том VI, рег.8179, дело 886 от 21.06.2005г. ( за УПИ) ) и нотариален акт No.114, т. Х, рег. № 16056, дело 1673 от 23.11.2005г (за сграда на два етажа с мецанин, заедно с прилежащия паркинг), и двата на нотариус Nо.194 на НК, срещу продажна цена общо за УПИ и сграда, в размер на  3 590 000 (три милиона петстотин и деветдесет хиляди) евро, без включен ДДС. 

4.9. Дял на неплатените наеми общо от всички отдадени под наем недвижими имоти

Делът на неплатените наеми общо от всички отдадени под наем недвижими имоти е нула. 

Забележка: „Пикадили” ЕАД започна да плаща наем, считано от 06.12.2005 г. 

4.10. Информация за продажба или покупка на нов актив на стойност, надвишаваща с 5% стойността на секюритизираните активи, извършена след датата на последния междинен отчет.

Покупката на сградата с прилежащия паркинг от Имот Б беше извършена през месец ноември 2005г. (виж 4.8 по-горе)

5. Източници на финансиране

Дружеството придоби Търговски център „Черно море” описан в т. 4.3 по-горе, със средствата, внесени от акционерите при учредяването на дружеството, с кредити от Ейч Ви Би Банк Биохим АД, гр.София (виж 5.1. и 5.2.. по-долу) и със средствата, набрани при настоящото първоначално увеличение на капитала. Дружеството финансира дължимия ДДС при покупката на имотите до възстановяването му с кредитни линии от БАКБ АД (виж 5.3. по долу).

5.1. Кредит за придобиване на имот А
Кредитор: 




Ейч Ви Би Банк Биохим АД, гр.София
Дата на договора:



15.08.2005г.

Размер на кредита:



3 450 000 евро

Срок:





7 години

Лихвен процент:



3 месечен EURIBOR + надбавка

Изплащане на лихвата:

месечно, на последния работен ден от всеки месец; лихвата се начислява върху неизплатената част от главницата.

Изплащане на главницата:

месечно, на последния работен ден от всеки месец на 87 равни вноски от 14 350 евро и една вноска от 2 201 550  евро платима на 20.11.2011г.  

Обезпечение:

Първа по ред ипотека в полза на Ейч Ви Би Банк Биохим АД върху  недвижимия имот, описан в т. 4.3. по-горе; първи по ред особен залог в полза на “ Ейч Ви Би Банк Биохим АД върху вземанията на Дружеството по договор за наем на с „Практикер” ЕООД; първи по ред особен залог в полза на “ Ейч Ви Би Банк Биохим АД върху вземания на Дружеството по банкови сметки при Ейч Ви Би Банк Биохим АД и Обединена българска банка АД.

Особени условия за предсрочна изискуемост:

Спадане на акционерното участие на Българо-американски инвестиционен фонд (БАИФ) под 11%. В случай на спадане на акционерното участие на БАИФ под 11%, банката има право по своя преценка да обяви кредита за предсрочно изискуем в срок от 1 месец от получаването на информация за актуалната акционерна структура. В случай, че банката поиска пресрочно погасяване на кредита, Дружеството е длъжно да погаси всички свои задължения по кредита в срок до 6 месеца от датата на уведомлението за предсрочна изискуемост, като в този 6-месечен период банката се задължава да не пристъпва към принудително изпълнение върху обезпечението. 

Лихва за забава:

Договорен лихвен процент +5% върху размера на просрочена сума платима при поискване

Такса за предплащане:
1% върху размера на предсрочно предплатената сума.

Кредитът е усвоен изцяло към 31.08.2005г. и средствата са платени на продавача на имота - БАПМ ЕООД.

5.2. Кредит за придобиване на Имот Б
Кредитор: 




Ейч Ви Би Банк Биохим АД, гр.София
Дата на договора:



08.11.2005 г.

Размер на кредита:



2 600 000 евро

Срок:





7 години

Лихвен процент:



3 месечен EURIBOR + надбавка

Изплащане на лихвата:

месечно, на последния работен ден от всеки месец; лихвата се начислява върху неизплатената част от главницата.

Изплащане на главницата:

месечно, на последния работен ден от всеки месец на 83 равни вноски от 10 650 евро и една вноска от 1 716 050 евро платима на 20.11.2012г.  

Обезпечение:
Първа по ред ипотека в полза на Ейч Ви Би Банк Биохим АД върху  имот Б, описан в т. 4.3. по-горе; първи по ред особен залог в полза на Ейч Ви Би Банк Биохим АД върху вземанията на Дружеството по договор за наем с „Пикадили” ЕАД; първи по ред особен залог в полза на Ейч Ви Би Банк Биохим АД върху вземания на Дружеството по банкови сметки при Ейч Ви Би Банк Биохим АД и втори по ред особен залог в полза на Ейч Ви Би Банк Биохим АД върху вземания на Дружеството по банкови сметки при Обединена българска банка АД.

Особени условия за предсрочна изискуемост:

Спадане на акционерното участие на Българо-американски инвестиционен фонд (БАИФ) под 11%. В случай, че акционерното участие на БАИФ спадне под 11%, банката има право по своя преценка да обяви кредита за предсрочно изискуем в срок от 1 месец от получаването на информация за актуалната акционерна структура. В случай, че банката поиска пресрочно погасяване на кредита, Дружеството е длъжно да погаси всички свои задължения по кредита в срок до 6 месеца от датата на уведомлението за предсрочна изискуемост, като в този 6-месечен период банката се задължава да не пристъпва към принудително изпълнение върху обезпечението. 

Лихва за забава:

Договорен лихвен +5% върху размера на просрочена сума платима при поискване

Такса за предплащане :
1% върху размера на предсрочно предплатената сума.

* Кредитът ще бъде усвоен изцяло до края на месец декември 2005 г., а сумата платена на продавача на имота – БАПМ ЕООД.

5.3. Фиксиране на лихвата по банковите кредити описани в 5.1. и 5.2. по-горе

С цел да избегне поемането на лихвен риск Дружеството фиксира лихвите по банковите кредити описани в точки 5.1. и 5.2. с лихвен суап с Ейч Ви Би Банк Биохим АД.

Срок на контракта:



7 години

Платец на фиксирана лихва:


„И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ

Платец на плаваща лихва:


Ейч Ви Би Банк Биохим АД

Дата на плащане:



последния работен ден на всеки календарен месец

Лихвен период:



1 месец

Фиксирана лихва:

3.45%

Плаваща лихва:



1 месечен EURIBOR
Номинална сума на контракта:


остатъчната главница по кредитите 

Амортизация:

съвпада с амортизацията на кредитите

5.4. Кредитни линии за финансиране на дължимия ДДС във връзка с придобиването на недвижимите имоти, описани в т. 4.3 по-горе
Кредитор: 




Българо-американска кредитна банка АД

Размер (общо):




до 1 350 000 евро

Срок:





до 30.06.2005г.

Лихвен процент:



Фиксиран

Изплащане на лихвата:

месечно, на 20-то число; лихвата се начислява върху неизплатената част от главницата.

Изплащане на главницата:
на части, след като данъчните органи възсановят сумата на данъчния кредит по ДДС, но не по-късно от 30.06.2006 г. 
 

Обезпечение:

Залог на бъдещи вземания по данъчния кредит (по смисъла на ЗДДС) за платения ДДС, залог на паричните средства по разплащателна сметка на Дружеството, по която ДДС ще бъде възстановен

Лихва за забава:

5% върху размера на неизплатената главница.

Такса за предплащане:
няма.

Кредитните линии се усвояват след подписване на нотариалните актове за придобиване на съответните недвижими имоти. Средствата се заплащат по ДДС сметка на продавача. След възстановяването на данъчния кредит от данъчната администрация, сумите се превеждат за изплащане на кредитните линии. След възтановяване на ДДС  платен във връзка с Придобиването на сградата на Имот А, Дружеството изплати съответната част от кредитната линия. (виж. Раздел IV, точка 2.2 по-долу) 

5.5. Максималният размер на предвиденото външно финансиране като съотношение към размера на собствения капитал

Максималният размер на външното финансиране като съотношение към размера на собствения капитал ще бъде 5 към 1 след приключване на задължителното увеличение на капитала на Дружеството, предмет на настоящия проспект. До приключване на това увеличение на капитала максималният размер на външното финансиране като съотношение към размера на собствения капитал ще бъде 7 към 1.

6. Рискови фактори

ИНВЕСТИЦИИТЕ В АКЦИИ СА СВЪРЗАНИ С ПОЕМАНЕТО НА МНОЖЕСТВО СЪЩЕСТВЕНИ РИСКОВЕ. ПРЕПОРЪЧВАМЕ НА ПОТЕНЦИАЛНИТЕ ИНВЕСТИТОРИ ПРЕДИ ДА ВЗЕМАТ РЕШЕНИЕ ДА ПРИДОБИЯТ АКЦИИ, ЕМИТИРАНИ ОТ ДРУЖЕСТВОТО, ВНИМАТЕЛНО ДА СЕ ЗАПОЗНАЯТ И ДА ОБМИСЛЯТ ПРЕДОСТАВЕНАТА ПО-ДОЛУ ИНФОРМАЦИЯ, ЗАЕДНО С ИНФОРМАЦИЯТА ЗА РИСКОВИТЕ ФАКТОРИ, СЪДЪРЖАЩА СЕ В ДОКУМЕНТА ЗА ПРЕДЛАГАНИТЕ ЦЕННИ КНИЖА, КАКТО И ЦЯЛАТА ИНФОРМАЦИЯ В ПРОСПЕКТА.

В ДОПЪЛНЕНИЕ ДЪРЖИМ ДА ПОСОЧИМ, ЧЕ ИЗКАЗАНИТЕ ТВЪРДЕНИЯ В ДОКУМЕНТА ЗА ПРЕДЛАГАНИТЕ ЦЕННИ КНИЖА, КАКТО И ЦЯЛАТА ИНФОРМАЦИЯ В ПРОСПЕКТА ОТНОСНО ОЧАКВАНИТЕ РЕЗУЛТАТИ ОТ ДЕЙНОСТТА, ПАЗАРНИ УСЛОВИЯ, ДЕМОГРАФСКИ ДАННИ И ДОХОДНОСТ СЕ ОТНАСЯТ ДО БЪДЕЩИ НЕСИГУРНИ СЪБИТИЯ. ФАКТИТЕ И ОБСТОЯТЕЛСТВАТА, СВЪРЗАНИ С ПОДОБНИ СЪБИТИЯ МОГАТ И ДА НЕ СЕ СЪСТОЯТ. ТВЪРДЕНИЯТА, СВЪРЗАНИ С БЪДЕЩИ НЕСИГУРНИ СЪБИТИЯ МОГАТ ДА БЪДАТ РАЗПОЗНАТИ ПО ИЗПОЛЗВАНИТЕ В ТЯХ ДУМИ И ИЗРАЗИ КАТО "ВЯРВА", "ОЧАКВА", "МОЖЕ", "ЩЕ", "ПРИБЛИЗИТЕЛНО", "ВЪЗНАМЕРЯВА", "ПЛАНИРА", "ПРО ФОРМА", "ОЦЕНЯВА" ИЛИ "ПРЕДВИЖДА" И ДРУГИ ПОДОБНИ. ТВЪРДЕНИЯТА, ОТНАСЯЩИ СЕ ДО БЪДЕЩЕТО СЪДЪРЖАТ РИСКОВЕ И НЕСИГУРНОСТ И СЪОТВЕТНО НЯМА ГАРАНЦИЯ, ЧЕ ИЗКАЗАНИТЕ ФАКТИ И/ИЛИ ОБСТОЯТЕЛСТВА НЕПРЕМЕННО ЩЕ НАСТЪПЯТ. ПОДОБНИ ТВЪРДЕНИЯ ПО НЕОБХОДИМОСТ ЗАВИСЯТ ОТ ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ, ДАННИ ИЛИ МЕТОДИ, КОИТО МОГАТ ДА СА НЕТОЧНИ ИЛИ НЕПРАВИЛНИ И ЗАТОВА ДРУЖЕСТВОТО  МОЖЕ ДА НЕ Е В СЪСТОЯНИЕ ДА РЕАЛИЗИРА РЕЗУЛТАТИТЕ, КОИТО ОЧАКВА. ДЕЙСТВИТЕЛНИТЕ БЪДЕЩИ РЕЗУЛТАТИ ОТ ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО МОГАТ ДА СЕ РАЗЛИЧАВАТ СЪЩЕСТВЕНО ОТ ПРОГНОЗНИТЕ РЕЗУЛТАТИ И ОЧАКВАНИЯ ПОРАДИ МНОЖЕСТВО ФАКТОРИ, ВКЛЮЧИТЕЛНО ПОСОЧЕНИТЕ ПО-ДОЛУ РИСКОВИ ФАКТОРИ.

„И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2” АДСИЦ Е ИЗЛОЖЕНО НА ОБЩИ И СПЕЦИФИЧНИ РИСКОВЕ, СВЪРЗАНИ С МАКРОИКОНОМИЧЕСКАТА СРЕДА И СПЕЦИФИЧНАТА ОБЛАСТ, В КОЯТО ДРУЖЕСТВОТО РАБОТИ. РАЗЛИЧНИ ГРУПИ РИСКОВЕ МОГАТ ДА ВЛИЯЯТ ЕДНОВРЕМЕННО НА ДЕЙНОСТТА НА „И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2” АДСИЦ, КАТО НЯКОИ ОТ ТЯХ МОГАТ ДА БЪДАТ ОГРАНИЧАВАНИ, А ДРУГИ СА ИЗВЪН КОНТРОЛА НА ДРУЖЕСТВОТО. ПРЕДВИЖДАНИТЕ ОТ „И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2” АДСИЦ МЕХАНИЗМИ ЗА ОГРАНИЧАВАНЕ И НАМАЛЯВАНЕ НА РИСКОВЕТЕ СЪЩО СА ОПИСАНИ В СЛЕДВАЩИТЕ ТОЧКИ.

6.1. СПЕЦИФИЧНИ РИСКОВЕ, СВЪРЗАНИ С ИНВЕСТИРАНЕТО В НЕДВИЖИМИ ИМОТИ И МЕТОДИ ЗА УПРАВЛЕНИЕТО ИМ

„И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2” АДСИЦ Е В ПРОЦЕС НА ПРИДОБИВАНЕ НА ТЪРГОВСКИ ЦЕНТЪР „ЧЕРНО МОРЕ” ВЪВ ВАРНА, ОПИСАН В Т. 4 ОТ ТОЗИ ДОКУМЕНТ. ПОКУПКАТА Е ФИНАНСИРАНА СЪС СОБСТВЕН КАПИТАЛ И СЪС СРЕДСТВА ОТ ЗАЕМИТЕ, ОПИСАНИ В Т. 5. АКО ПРИХОДИТЕ ОТ ОТДАВАНЕ НА ИМОТИТЕ ПОД НАЕМ СЕ ОКАЖАТ НЕДОСТАТЪЧНИ ЗА ПОКРИВАНЕ НА РАЗХОДИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО, ВКЛЮЧИТЕЛНО ТЕЗИ ПО ОБСЛУЖВАНЕТО НА ЗАЕМИТЕ, МОЖЕ СЕ НАЛОЖИ ВРЕМЕННО ДРУЖЕСТВОТО ДА УВЕЛИЧИ ЗАДЛЪЖНЯЛОСТТА И/ИЛИ КАПИТАЛА СИ ИЛИ ДА СЕ ПРОДАДАТ ИМОТИТЕ. ТАКИВА СЪБИТИЯ БИХА ИМАЛИ СЕРИОЗНО НЕГАТИВНО ОТРАЖЕНИЕ ВЪРХУ РЕЗУЛТАТИТЕ ОТ ДЕЙНОСТТА И СЪОТВЕТНО ВЪРХУ РАЗМЕРА НА РАЗПРЕДЕЛЯНИТЕ ДИВИДЕНТИ И ПАЗАРНАТА ЦЕНА НА АКЦИИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО.

А) ПАЗАРЕН РИСК

ПАЗАРНИЯТ РИСК Е СВЪРЗАН С ПРОМЕНИ В ПАЗАРНИТЕ УСЛОВИЯ. ТОЙ ВКЛЮЧВА ЦЕНОВИ, ЛИХВЕН И ВАЛУТЕН РИСК.

ЦЕНОВИ РИСК (НЕБЛАГОПРИЯТНИ ИЗМЕНЕНИЯ НА ПАЗАРНИТЕ ЦЕНИ)

ЦЕНОВИЯТ РИСК МОЖЕ ДА СЕ ИЗРАЗЯВА В НЕБЛАГОПРИЯТНИ ИЗМЕНЕНИЯ НА ЦЕНИТЕ НА НЕДВИЖИМИТЕ ИМОТИ В ПОРТФЕЙЛА НА ДРУЖЕСТВОТО (ОСОБЕНО КЪМ МОМЕНТА НА ИЗТИЧАНЕ НА СРОКА, ЗА КОЙТО ДРУЖЕСТВОТО Е ОБРАЗУВАНО), КАКТО И В НАМАЛЯВАНЕ НА ПРИХОДИТЕ ОТ НАЕМ ИЛИ УВЕЛИЧАВАНЕ НА РАЗХОДИТЕ ЗА ПОДДРЪЖКА, ЗАСТРАХОВАНЕ И ДРУГИТЕ СЪПЪТСТВАЩИ ДЕЙНОСТИ. НАЙ-СЪЩЕСТВЕНИТЕ СПОРЕД НАС ФОРМИ НА ЦЕНОВИЯ РИСК МОГАТ ДА БЪДАТ ОПИСАНИ КАКТО СЛЕДВА:

НАМАЛЕНИЕ НА ПАЗАРНИТЕ ЦЕНИ НА НЕДВИЖИМИТЕ ИМОТИ:  ИЗМЕНЕНИЕТО НА ПАЗАРНИТЕ ЦЕНИ НА НЕДВИЖИМИТЕ ИМОТИ И КОНКРЕТНО НА ПРИТЕЖАВАНИТЕ ОТ ДРУЖЕСТВОТО АКТИВИ ПРОМЕНЯ НЕТНАТА ИМ СТОЙНОСТ, КАКТО И НЕТНАТА СТОЙНОСТ НА АКТИВИТЕ НА ЕДНА АКЦИЯ. ОТ ПОСЛЕДНАТА ДО ГОЛЯМА СТЕПЕН СЕ ОПРЕДЕЛЯ ПАЗАРНАТА СТОЙНОСТ НА ТЪРГУВАНИТЕ АКЦИИ. НАМАЛЯВАНЕТО НА ПАЗАРНИТЕ ЦЕНИ НА НЕДВИЖИМИТЕ ИМОТИ БИ ДОВЕЛО ДО НАМАЛЯВАНЕ НА РЕАЛИЗИРАНАТА КАПИТАЛОВА ПЕЧАЛБА ПРИ ПРОДАЖБАТА НА ИМОТИТЕ СЛЕД ИЗТИЧАНЕ НА СРОКА НА СЪЩЕСТВУВАНЕ НА ДРУЖЕСТВОТО. ДЕВЕТДЕСЕТ ПРОЦЕНТА ОТ ТАЗИ КАПИТАЛОВА ПЕЧАЛБА ЩЕ СЕ РАЗПРЕДЕЛИ ПОД ФОРМАТА НА ДИВИДЕНТ.  СПОРЕД НАШИЯ АНАЛИЗ НА ПЕРСПЕКТИВИТЕ ЗА РАЗВИТИЕ НА ПАЗАРА НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ ОТ ТИПА, КОЙТО ДРУЖЕСТВОТО ПРИТЕЖАВА –ТЪРГОВСКИ ОБЕКТИ – В СРЕДНОСРОЧЕН ПЛАН ПО-СКОРО МОЖЕ ДА СЕ ОЧАКВА ЗНАЧИТЕЛНО ПОВИШЕНИЕ НА ЦЕНИТЕ, ДОКАТО РИСКЪТ ЗА СЪЩЕСТВЕНО ПОНИЖЕНИЕ Е СРАВНИТЕЛНО МАЛЪК. ВАЖНИ ФАКТОРИ, КОИТО ПРЕДПОСТАВЯТ ТАЗИ ПРОГНОЗА Е НАРАСТВАЩОТО ПЛАТЕЖОСПОСОБНО ТЪРСЕНЕ НА ЖИТЕЛИТЕ В ГОЛЕМИТЕ БЪЛГАРСКИ ГРАДОВЕ ПРЕЗ ПОСЛЕДНИТЕ ГОДИНИ И ОГРАНИЧЕНИТЕ ВЪЗМОЖНОСТИ ЗА ОТКРИВАНЕ И РАЗРАБОТВАНЕ НА ПОДОБНИ ПАРЦЕЛИ ВЪВ ВАРНА.

НАМАЛЕНИЕ НА РАВНИЩЕТО НА НАЕМИТЕ:  НАМАЛЕНИЕТО НА НАЕМНИТЕ РАВНИЩА БИ МОГЛО ДА СЕ ОТРАЗИ НЕГАТИВНО НА ПРИХОДИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО.  ЗА ДА СЕ ЗАСТРАХОВА ОТ ЕВЕНТУАЛЕН СПАД НА НАЕМИТЕ, ДРУЖЕСТВОТО Е СКЛЮЧИЛО ДЪЛГОСРОЧНИ ДОГОВОРИ ЗА ОТДАВАНЕ ПОД НАЕМ, КОИТО СЕ ИНДЕКСИРАТ С РАЗМЕРА НА ИНФЛАЦИЯТА В ЕВРОЗОНАТА. ОСВЕН ТОВА, ДОГОВОРИТЕ НЕ МОГАТ ДА БЪДАТ ПРЕКРАТЕНИ ОТ НАЕМАТЕЛИТЕ, ОСВЕН ПРИ ИЗКЛЮЧИТЕЛНИ СЛУЧАИ, КОИТО НЕ СА ОБВЪРЗАНИ С РАЗМЕРА НА НАЕМА. СЛЕДОВАТЕЛНО, ДОГОВОРИТЕ СА СТРУКТУРИРАНИ ТАКА, ЧЕ ДРУЖЕСТВОТО ДА НЕ БЪДЕ ОСОБЕНО ЗАСЕГНАТО ОТ ПОНИЖАВАНЕТО НА ПАЗАРНИТЕ НАЕМНИ ЦЕНИ.

НАРАСТВАНЕ НА СЕБЕСТОЙНОСТТА НА СГРАДИТЕ, АКО ТЕ ТРЯБВАШЕ ДА СЕ ПОСТРОЯТ ОТНОВО В СЪЩИЯ ВИД (REPLACEMENT COST):  ПАЗАРНИЯТ РИСК СЕ ПРОЯВЯВА И ПО ОТНОШЕНИЕ НА РАЗХОДИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО И ПО-КОНКРЕТНО – ВЪРХУ ПО-ГОЛЯМ ТЕМП НА НАРАСТВАНЕ НА РАЗХОДИТЕ В СРАВНЕНИЕ С НАРАСТВАНЕТО НА ПРИХОДИТЕ.   ДОКОЛКОТО ДРУЖЕСТВОТО НОВОПОСТРОЕН ИМОТ И НЕ ВЪЗНАМЕРЯВА ДА ПРИДОБИВА ИЛИ ДА СТРОИ НОВИ, ТО НЯМА ДА БЪДЕ ПРЯКО ЗАСЕГНАТО ОТ ЕВЕНТУАЛНОТО УВЕЛИЧЕНИЕ НА РАЗХОДИТЕ ЗА СТРОИТЕЛНИ И ДОВЪРШИТЕЛНИ РАБОТИ. ДРУЖЕСТВОТО МОЖЕ ДА БЪДЕ ПРЯКО ЗАСЕГНАТО ОТ НАРАСТВАНЕТО НА ЦЕНИТЕ НА СТРОИТЕЛНИТЕ РАБОТИ ПРИ ДВЕ ХИПОТЕЗИ – ПРИ РЕМОНТИ НА СГРАДАТА И ПОДДРЪЖКА (РЕМОНТ НА ПОКРИВА ИЛИ ВЪНШНО БОЯДИСВАНЕ) И ПРИ ПОДОБРЕНИЯ И СТРУКТУРНИ ИЗМЕНЕНИЯ, КОГАТО ТАКИВА СА НЕОБХОДИМИ С ЦЕЛ ЗАПАЗВАНЕ НА СГРАДАТА, ПРЕДОТВРАТЯВАНЕ НА НЕПОСРЕДСТВЕНИ ОПАСНОСТИ И/ИЛИ ОТСТРАНЯВАНЕ НА НЕДОСТАТЪЦИ И ПОВРЕДИ. ТОВА СА ОБИЧАЙНИ РИСКОВЕ ЗА ВСЕКИ НАЕМОДАТЕЛ, КОИТО СА ОТЧЕТЕНИ ПРИ ПРОГНОЗАТА ЗА ИКОНОМИЧЕСКАТА ДЕЙНОСТ НА ДРУЖЕСТВОТО.  ВЪПРЕКИ ТОВА, АКО ПАРИЧНИТЕ СРЕДСТВА НА ДРУЖЕСТВОТО СЕ ОКАЖАТ НЕДОСТАТЪЧНИ ЗА ПОКРИВАНЕ НА ОБИЧАЙНИТЕ РАЗХОДИ ЗА ПОДДРЪЖКА ПРИ ГОРНИТЕ ДВЕ ХИПОТЕЗИ, ТО МОЖЕ ДА ВЗЕМЕ ДОПЪЛНИТЕЛЕН ЗАЕМ ЗА ФИНАНСИРАНЕ НА РЕМОНТА.  ПОЛУЧАВАНЕТО НА ТАКЪВ ДОПЪЛНИТЕЛЕН ЗАЕМ НЕ БИ ТРЯБВАЛО ДА ДОВЕДЕ ДО ОСОБЕНО УВЕЛИЧЕНИЕ НА ЗАДЛЪЖНЯЛОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО, ЗАЩОТО БАНКОВИТЕ КРЕДИТИ СА АМОРТИЗИРУЕМИ. ИМОТИТЕ СА НОВИ, ТАКА ЧЕ НЕОБХОДИМОСТ ОТ ПО-СЕРИОЗНИ РЕМОНТИ НОРМАЛНО МОЖЕ ДА СЕ ОЧАКВА ДА ВЪЗНИКНЕ НАЙ-РАНО СЛЕД ДВЕ-ТРИ ГОДИНИ. ДОТОГАВА, В РЕЗУЛТАТ НА АМОРТИЗАЦИЯТА НА ГЛАВНИЦАТА ПО ЗАЕМИТЕ, ДРУЖЕСТВОТО ЩЕ Е ИЗПЛАТИЛО КЪМ 15% ОТ ГЛАВНИЦАТА ПО КРЕДИТИТЕ, ОПИСАНИ В Т.5.  

СЕРИОЗЕН ПРОБЛЕМ, СВЪРЗАН С НАРАСТВАНЕТО НА СЕБЕСТОЙНОСТТА НА СГРАДИТЕ, АКО ТЕ ТРЯБВАШЕ ДА СЕ ПОСТРОЯТ ОТНОВО В СЪЩИЯ ВИД МОЖЕ ДА ВЪЗНИКНЕ САМО В СЛУЧАИТЕ НА ПЪЛНО РАЗРУШАВАНЕ НА ЕДНАТА ИЛИ НА ДВЕТЕ СГРАДИ В РЕЗУЛТАТ НА СЪБИТИЕ, ЗА КОЕТО НЯМА ЗАСТРАХОВАТЕЛНО ПОКРИТИЕ - РАДИОКАТИВНО ЗАМЪРСЯВАНЕ, ВОЙНА, ВРАЖДЕБНИ ДЕЙСТВИЯ, ТЕРОРИЗЪМ, КОНФИСКАЦИЯ ИЛИ УДАРИ ПРИЧИНЕНИ ОТ САМОЛЕТИ ИЛИ ДРУГИ ВЪЗДУШНИ СРЕДСТВА.  В ТЕЗИ СЛУЧАИ ДРУЖЕСТВОТО ИМА ОПЦИЯТА ИЛИ ДА ВЪЗСТАНОВИ СГРАДАТА (СГРАДИТЕ) В 15-МЕСЕЧЕН, ПРИ КОЕТО ДЕЙСТВИЕТО НА ДОГОВОРИТЕ ЗА НАЕМ ПРОДЪЛЖАВА, ИЛИ ДА СЕ ОТКАЖЕ ДА Я/ГИ ПОСТРОИ ОТНОВО. ПРИ ПОСЛЕДНАТА ХИПОТЕЗА, ДЕЙСТВИЕТО НА ДОГОВОРА ЗА НАЕМ СЕ ПРЕКРАТЯВА.  РЕШЕНИЕТО ЗА ВЪЗСТАНОВЯВАНЕТО НА СГРАДИТЕ Е ОТ КОМПЕТЕНТНОСТТА НА ОБЩОТО СЪБРАНИЕ НА АКЦИОНЕРИТЕ И ЩЕ ЗАВИСИ ОТ ИКОНОМИЧЕСКАТА КОНЮНКТУРА, АКО И КОГАТО НАСТЪПИ ТАКАВА НЕОБХОДИМОСТ.

ОТ ДРУГА СТРАНА, АКО НЕ НАСТЪПИ КАТАСТРОФИЧНИЯ РИСК, ОПИСАН ПО-ГОРЕ, НАРАСТВАНЕТО НА СЕБЕСТОЙНОСТТА НА СГРАДИТЕ, АКО ТЕ ТРЯБВАШЕ ДА СЕ ПОСТРОЯТ ОТНОВО В СЪЩИЯ ВИД  БИ МОГЛО ДА БЪДЕ БЛАГОПРИЯТНО ЗА ДРУЖЕСТВОТО, ЗАЩОТО ТО Е ЕДИН ОТ КРИТЕРИИТЕ, КОИТО ИНВЕСТИТОРИТЕ В НЕДВИЖИМИ ИМОТИ ИЗПОЛЗВАТ, КОГАТО ОЦЕНЯВАТ ИМОТИ, КАНДИДАТИ ЗА ПРИДОБИВАНЕ. ПРИ РАВНИ ДРУГИ УСЛОВИЯ, ПО-ВИСОКАТА СЕБЕСТОЙНОСТ ОПРАВДАВА И ПО-ВИСОКА ЦЕНА НА ЗАКУПУВАНЕ.  СЛЕДОВАТЕЛНО, АКО СЕБЕСТОЙНОСТТА НАРАСТВА Е ВЪЗМОЖНО ДРУЖЕСТВОТО ДА РЕАЛИЗИРА ИМОТИТЕ НА ПО-ВИСОКА ЦЕНА, КОГАТО ДОЙДЕ МОМЕНТА ЗА НЕГОВОТО ЛИКВИДИРАНЕ.

НАРАСТВАНЕ НА ЗАСТРАХОВАТЕЛНИТЕ ПРЕМИИ:  ТЪРГОВСКИ ЦЕНТЪР „ЧЕРНО МОРЕ” Е ЗАСТРАХОВАН ЗА РИСКОВЕТЕ, УКАЗАНИ В Т. 4.  ПРИ РАВНИ ДРУГИ УСЛОВИЯ НАРАСТВАНЕТО НА ЗАСТРАХОВАТЕЛНИТЕ ПРЕМИИ ЩЕ НАМАЛИ ФИНАНСОВИЯ РЕЗУЛТАТ НА ДРУЖЕСТВОТО.  ДЕЛЪТ НА РАЗХОДИТЕ ЗА ЗАСТРАХОВАНЕ СПРЯМО ОБЩИТЕ РАЗХОДИ Е ОТНОСИТЕЛНО МАЛЪК, ТАКА ЧЕ ТЯХНАТА ПРОМЯНА БИ ИМАЛА МИНИМАЛЕН ЕФЕКТ ВЪРХУ ОБЩАТА ДОХОДНОСТ, РЕАЛИЗИРАНА ОТ ДРУЖЕСТВОТО. ПО-СЪЩЕСТВЕНО БИ БИЛО, АКО СЕ СТЕСНИ КРЪГЪТ НА ПОКРИТИТЕ ЗАСТРАХОВАТЕЛНИ РИСКОВЕ И ТАКЪВ НЕПОКРИТ РИСК НАСТЪПИ. ТОВА Е ФАКТОР ИЗВЪН КОНТРОЛА НА ДРУЖЕСТВОТО.

ЛИХВЕН РИСК

НАРАСТВАНЕ НА РАЗХОДИТЕ ЗА ЛИХВИ:

ЛИХВЕНИЯТ РИСК Е СВЪРЗАН С ПРОМЕНИ В НИВАТА НА ПАЗАРНИТЕ ЛИХВЕНИ ПРОЦЕНТИ, КОИТО БИХА МОГЛИ ДА ДОВЕДАТ ДО УВЕЛИЧАВАНЕ НА ЛИХВЕНИТЕ РАЗХОДИ И СЪОТВЕТНО НАМАЛЯВАНЕ НА ФИНАНСОВИЯ РЕЗУЛТАТ НА ДРУЖЕСТВОТО. ЕФЕКТЪТ БИ БИЛ СЪЩЕСТВЕН, ЗАЩОТО ПРИ СЕГАШНИТЕ УСЛОВИЯ ОЧАКВАМЕ РАЗХОДИТЕ ЗА ЛИХВИ ДА ПРЕДСТАВЛЯВАТ КЪМ 33% ОТ ПРИХОДИТЕ ОТ НАЕМ НА ДРУЖЕСТВОТО.  ПРИ РАВНИ ДРУГИ УСЛОВИЯ, УВЕЛИЧАВАНЕТО НА ЛИХВЕНИТЕ РАВНИЩА БИ МОГЛО ДА ДОВЕДЕ ДО НАМАЛЯВАНЕ НА ДИВИДЕНТА, ПОДЛЕЖАЩ НА РАЗПРЕДЕЛЕНИЕ.  СЧИТАМЕ, ЧЕ Е ЗА ПРЕДПОЧИТАНЕ ПРЕКИЯТ ЛИХВЕН РИСК ДА БЪДЕ ИЗОЛИРАН, ОСОБЕНО ПРИ ПОЛОЖЕНИЕ, ЧЕ Е ВЕРОЯТНО ПОКАЧВАНЕ НА ЛИХВИТЕ В СРЕДНОСРОЧЕН ПЛАН.  ЗАТОВА ДРУЖЕСТВОТО СКЛЮЧИ ЛИХВЕНИЯ СУАП ОПИСАН В Т.5, С КОЙТО НА ПРАКТИКА ЛИХВАТА ПО КРЕДИТИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО СЕ ФИКСИРА ЗА СРОКА НА СЪЩЕСТВУВАНЕ НА ДРУЖЕСТВОТО.

ЛИХВЕНИЯТ РИСК СЕ ПРОЯВЯВА КОСВЕНО ПРИ НАРАСТВАНЕ НА ПАЗАРНИЯ ЛИХВЕН ПРОЦЕНТ, КОЕТО БИ МОГЛО ДА ДОВЕДЕ ДО ЗНАЧИТЕЛНО ОСКЪПЯВАНЕ И НАМАЛЯВАНЕ НА ТЪРСЕНЕТО НА КРЕДИТИ, А ОТ ТАМ – ДО НАМАЛЯВАНЕ НА ТЪРСЕНЕТО НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ ОТ КЛАСА НА ТЪРГОВСКИ ЦЕНТЪР „ЧЕРНО МОРЕ” И СЪОТВЕТНО, ДО НАМАЛЯВАНЕ НА НЕГОВАТА ЦЕНА. 

В СЪЩОТО ВРЕМЕ НАРАСТВАНЕТО НА ЛИХВЕНИТЕ ПРОЦЕНТИ ПО БАНКОВИТЕ ДЕПОЗИТИ ПОВИШАВА ИЗИСКВАНИЯТА НА ИНВЕСТИТОРИТЕ ЗА ДОХОДНОСТТА, КОЯТО ТЕ ПОЛУЧАВАТ ОТ ВЛОЖЕНИЯТА СИ В АКЦИИ НА ДРУЖЕСТВОТО. АКО ДОХОДНОСТТА ВЕЧЕ НЕ ГИ УДОВЛЕТВОРЯВА, ЩЕ НАМАЛЕЕ ТЪРСЕНЕТО НА ЦЕННИ КНИЖА НА ДРУЖЕСТВОТО, КОЕТО ЩЕ СЕ ОТРАЗИ В ПОНИЖАВАНЕ НА СТОЙНОСТТА ИМ.

ВАЛУТЕН РИСК

ПОРТФЕЙЛЪТ ОТ АКТИВИ НА ДРУЖЕСТВОТО, НАЕМИТЕ И ЗНАЧИТЕЛНА ЧАСТ ОТ РАЗХОДИТЕ СА ДЕНОМИНИРАНИ В ЕВРО. ДРУЖЕСТВОТО НЕ ПЛАНИРА ДА ПОДДЪРЖА КЪСИ ИЛИ ДЪЛГИ ПОЗИЦИИ ВЪВ ВАЛУТИ, КОИТО СЕ РАЗЛИЧАВАТ ОТ ЕВРОТО И ЛЕВА. СЪОТНОШЕНИЕТО МЕЖДУ БЪЛГАРСКИЯ ЛЕВ И ЕВРОТО Е ОПРЕДЕЛЕНО ОТ НАЛИЧИЕТО НА ПАРИЧЕН СЪВЕТ И ВАЛУТНИЯТ РИСК ТУК СЕ ТРАНСФОРМИРА В РИСК, СВЪРЗАН С НАДЕЖДНОСТТА НА ФУНКЦИОНИРАНЕ НА СИСТЕМАТА НА ПАРИЧЕН СЪВЕТ И ЗАПАЗВАНЕ НА ТЕКУЩИЯ КУРС НА ЛЕВА СПРЯМО ЕВРОТО. 
Б) ОТРАСЛОВ РИСК

ЛИКВИДЕН РИСК

ИНВЕСТИРАНЕТО В НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СЕ ХАРАКТЕРИЗИРА С ОТНОСИТЕЛНО НИСКА ЛИКВИДНОСТ, ПОРОДЕНА ОТ ГОЛЯМАТА ТРУДНОСТ ПРИ ПАЗАРНОТО РЕАЛИЗИРАНЕ НА АКТИВИТЕ НА ИЗГОДНА ЗА ДРУЖЕСТВОТО ЦЕНА И ОТ ДЪЛГИТЕ СРОКОВЕ ПО ОСЪЩЕСТВЯВАНЕ НА ПРЕХВЪРЛЯНЕТО. АКО ПО НЯКАКВА ИЗВЪНРЕДНА ПРИЧИНА В ПРОЦЕСА НА ИЗВЪРШВАНЕ НА ДЕЙНОСТ НА ДРУЖЕСТВОТО ПРЕЗ СРОКА НА НЕГОВОТО СЪЩЕСТВУВАНЕ СЕ НАЛОЖИ ДА ПРОДАВА БЪРЗО ИМОТИ, НЯМА ГАРАНЦИЯ, ЧЕ ТЕ ЩЕ БЪДАТ ПРОДАДЕНИ НА СПРАВЕДЛИВИ ПАЗАРНИ ЦЕНИ. ПРОДАЖБАТА НА ПО-НИСКА ЦЕНА БИ ДОВЕЛА ДО НАМАЛЯВАНЕ НА НЕТНАТА СТОЙНОСТ НА АКТИВИТЕ, РАЗПРЕДЕЛЕНА НА ЕДНА АКЦИЯ.

ЗА ДА СЕ ГАРАНТИРА ВЪЗМОЖНОСТТА ДРУЖЕСТВОТО ДА ПОСРЕЩА РЕДОВНО КРАТКОСРОЧНИТЕ СИ ЗАДЪЛЖЕНИЯ, СЕ НАЛАГА ВНИМАТЕЛНО ОЦЕНЯВАНЕ НА ЛИКВИДНОСТТА И ИЗГОТВЯНЕ НА ПЛАН ЗА ДЕЙСТВИЕ ПРИ ЛИКВИДНА КРИЗА.  ДРУЖЕСТВОТО ЩЕ СЛЕДИ ЛИКВИДНОСТТА СИ.  СЧИТАМЕ, ЧЕ ЛИКВИДНИЯТ РИСК Е МИНИМАЛЕН, ЗАЩОТО ДОГОВОРИТЕ ЗА ОБСЛУЖВАНЕ И ПОДДРЪЖКА НА ТЪРГОВСКИ ЦЕНТЪР „ЧЕРНО МОРЕ” СА ДЪЛГОСРОЧНИ С МАКСИМАЛНО ЯСНО ОПРЕДЕЛЕНИ ПАРАМЕТРИ.

ЗАВИСИМОСТ ОТ ПЛАТЕЖОСПОСОБНОСТТА НА НАЕМАТЕЛИТЕ

ПРЕОБЛАДАВАЩАТА ЧАСТ ОТ ПРИХОДИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО ЩЕ СЕ ФОРМИРА ОТ ПОЛУЧЕНИ НАЕМИ ОТ ОТДАВАНЕ НА АКТИВИТЕ, КОИТО СА ВКЛЮЧЕНИ В НЕГОВИЯ ИНВЕСТИЦИОНЕН ПОРТФЕЙЛ. ТОВА ОПРЕДЕЛЯ И ЗАВИСИМОСТТА МУ ОТ ФИНАНСОВОТО СЪСТОЯНИЕ НА НАЕМАТЕЛИТЕ И ТЯХНАТА СПОСОБНОСТ ДА ЗАПЛАЩАТ РЕДОВНО МЕСЕЧНИТЕ СИ ЗАДЪЛЖЕНИЯ. ИЗПАДАНЕТО В НЕСЪСТОЯТЕЛНОСТ НА НЯКОЙ ОТ НАЕМАТЕЛИТЕ БИ ИМАЛО ДВОЕН НЕГАТИВЕН ЕФЕКТ ВЪРХУ РЕЗУЛТАТИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО – НАМАЛЯВАТ ПРИХОДИТЕ ОТ ОПЕРАТИВНА ДЕЙНОСТ, А В СЪЩОТО ВРЕМЕ СПАДА ОБЩАТА ЗАЕТОСТ НА ИНВЕСТИЦИОННИТЕ ИМОТИ, КОЕТО НАМАЛЯВА ВЪЗВРАЩАЕМОСТТА. ОБЯВЯВАНЕТО В НЕСЪСТОЯТЕЛНОСТ НА НАЕМАТЕЛИТЕ И ДРУГИ НАЧИНАНИЯ ПО ЗАЩИТА НА ИНВЕСТИЦИИТЕ ВОДЯТ ДО ИЗВЪРШВАНЕ НА ДОПЪЛНИТЕЛНИ РАЗХОДИ. ОСВЕН ТОВА, ПРИ ОСВОБОЖДАВАНЕ НА ПОМЕЩЕНИЕ ПРЕДСРОЧНО ИЛИ ПРИ ИЗТИЧАНЕ НА ДОГОВОРЕНИЯ СРОК ЗА ОТДАВАНЕ ПОД НАЕМ, СЕ НАЛАГА ИЗВЪРШВАНЕ НА ДОПЪЛНИТЕЛНИ РАЗХОДИ ПО ОСВЕЖАВАНЕ И ПОДОБРЯВАНЕ НА ПОМЕЩЕНИЯТА С ОГЛЕД НА ПРИВЛИЧАНЕ НА НОВИ НАЕМАТЕЛИ. 

СЧИТАМЕ, ЧЕ В СЛУЧАЯ НА “И АР ДЖИ КАПИТАЛ – 2” АДСИЦ ТОЗИ РИСК Е МИНИМАЛЕН, ЗАЩОТО НАЕМАТЕЛИТЕ СА ПЪРВОКЛАСНИ КЛИЕНТИ.

НИСКА ЗАЕТОСТ НА ИНВЕСТИЦИОНЕН ИМОТ

АКО ЧАСТ ОТ ТЪРГОВСКИ ЦЕНТЪР „ЧЕРНО МОРЕ” БЪДЕ ОСВОБОДЕНА ПРЕДСРОЧНО ПО НЯКАКВА ПРИЧИНА ПРИХОДИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО, А ОТТАМ И НЕГОВАТА ПЕЧАЛБА ЩЕ СПАДНАТ ЗНАЧИТЕЛНО ЗА НЕОПРЕДЕЛЕН ПЕРИОД ОТ ВРЕМЕ. ТОВА БИ СЕ ОКАЗАЛО ИЗКЛЮЧИТЕЛНО НЕГАТИВНО, ЗАЩОТО ОСВЕН АКО ПРЕКРАТЕНИТЕ ДОГОВОРИ ЗА НАЕМ НЕ СА БИЛИ НА НАЕМНИ ЦЕНИ ЗНАЧИТЕЛНО ПО-НИСКИ ОТ ПАЗАРНИТЕ И БЕЗ ВЪЗМОЖНОСТ ЗА ПРЕДОГОВАРЯНЕ В ОБОЗРИМО БЪДЕЩЕ, АКЦИОНЕРИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО БИХА РЕАЛИЗИРАЛИ ОБЩА ДОХОДНОСТ ЗНАЧИТЕЛНО ПО-НИСКА ОТ ОЧАКВАНАТА.  СЧИТАМЕ, ЧЕ ТОЗИ РИСК Е СИЛНО НЕЖЕЛАТЕЛЕН И ЗАТОВА ДОГОВОРИТЕ ЗА НАЕМ НА ДРУЖЕСТВОТО СА ТАКИВА, ЧЕ НА ПРАКТИКА НЕ МОГАТ ДА БЪДАТ ПРЕДСРОЧНО ПРЕКРАТЕНИ В РАМКИТЕ НА СРОКА НА НЕГОВОТО СЪЩЕСТВУВАНЕ.  АКО ВСЕ ПАК НЯКОЙ ОТ НАЕМАТЕЛИТЕ ПРЕДПОЧЕТЕ ДА ПРЕКРАТИ ДОГОВОРА СИ ПРЕДСРОЧНО, ТОЙ ДЪЛЖИ ОБЕЗЩЕТЕНИЕ В РАЗМЕР НА НАЕМА, ДЪЛЖИМ ЗА ЦЕЛИЯ СРОК ДО ИЗТИЧАНЕ НА СРОКА НА ДОГОВОРА МУ.  ЕДИНСТВЕНИТЕ ИЗКЛЮЧЕНИЯ СА ДВЕ – НАЕМОДАТЕЛЯТ ДА ЛИШИ НАЕМАТЕЛЯ ОТ ВЪЗМОЖНОСТТА ИЗЦЯЛО ИЛИ ЧАСТИЧНО ДА ПОЛЗВА НАЕТИТЕ ОБЕКТИ ИЛИ ПРИ ПОГИВАНЕ НА СГРАДАТА И ПОСЛЕДВАЩА НЕВЪЗМОЖНОСТ ЗА НЕЙНОТО ВЪЗСТАНОВЯВАНЕ, КАКТО Е ОПИСАНО ПО-ГОРЕ В ЧАСТТА НАРАСТВАНЕ НА СЕБЕСТОЙНОСТТА НА СГРАДИТЕ, АКО ТЕ ТРЯБВАШЕ ДА СЕ ПОСТРОЯТ ОТНОВО В СЪЩИЯ ВИД.  ДОПЪЛНИТЕЛНО, В СЛУЧАЯ НА ПОГИВАНЕ НА СГРАДАТА, ДРУЖЕСТВОТО Е ЗАСТАРХОВАЛО ПРИ ПЪРВОКЛАСЕН ЗАСТРАХОВАТЕЛ РИСКА ОТ ЗАГУБА НА ДОХОДИ ОТ НАЕМ ЗА СРОК ОТ ОСЕМ МЕСЕЦА.

КРАТКА ИСТОРИЯ НА ДРУЖЕСТВОТО

ВЪЗМОЖНО Е ТЪРГОВСКИ ЦЕНТЪР „ЧЕРНО МОРЕ” ДА ИМА СКРИТИ НЕДОСТАТЪЦИ, ДА НЕ БЪДЕ УПРАВЛЯВАН ЕФЕКТИВНО, ИЛИ ПО ДРУГИ ПРИЧИНИ СТОЙНОСТТА НА МУ ИЛИ ДОХОДА, КОЙТО ГЕНЕРИРА ДА Е ПОД ОЧАКВАНИЯ.  ОСНОВНА ЗАДАЧА НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ Е ИЗГОТВЯНЕТО И ПРИЕМАНЕТО НА ЕФЕКТИВНИ ВЪТРЕШНИ ПРАВИЛА И ПРОЗРАЧНИ ПРОЦЕДУРИ ЗА РАБОТА, КОИТО ДА СПОМОГНАТ ЗА УСПЕШНОТО ОСЪЩЕСТВЯВАНЕ НА ОСНОВНАТА ДЕЙНОСТ НА ДРУЖЕСТВОТО, ЗА ПОДСТИГАНЕ НА ПЛАНИРАНИТЕ ФИНАНСОВИ РЕЗУЛТАТИ И ДА ДАДАТ НА ИНВЕСТИТОРИТЕ УВЕРЕНОСТ, ЧЕ ТЕХНИТЕ ИНТЕРЕСИ ЩЕ БЪДАТ ЗАЩИТЕНИ ВА МАКСИМАЛНА СТЕПЕН.  В ДОПЪЛНЕНИЕ НА ТОВА, ОБСЛУЖВАЩОТО ДРУЖЕСТВО БЪЛГЕРИЪН-АМЕРИКАН ПРОПЕРТИ МЕНИДЖМЪНТ ЕООД  ИМА НАД ДЕСЕТГОДИШНА УСПЕШНА ИСТОРИЯ В УПРАВЛЕНИЕТО НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ, А ТРИМАТА МУ ВОДЕЩИ СПЕЦИАЛИСТИ ИМАТ СУМАРНО НАД 55 ГОДИНИ СТАЖ В ТАЗИ СФЕРА НА ДЕЙНОСТ. БЪЛГЕРИЪН-АМЕРИКАН ПРОПЕРТИ МЕНИДЖМЪНТ ЕООД ПОЗНАВА ТЪРГОВСКИЯ ЦЕНТЪР ОЩЕ ОТ САМОТО НАЧАЛО, ТЪЙ КАТО Е РЪКОВОДЕЛО НЕГОВОТО ПРОЕКТИРАНЕ И ИЗГРАЖДАНЕ. 

6.2. РИСКОВЕ ЗА АКЦИОНЕРИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО

РИСКЪТ ПРИ ИНВЕСТИРАНЕТО В ЦЕННИ КНИЖА СЕ СВЪРЗВА С НЕСИГУРНОСТТА И НЕВЪЗМОЖНОСТТА ЗА ТОЧНО ПРЕДВИЖДАНЕ НА БЪДЕЩИ ЕФЕКТИ И ВЛИЯНИЕ ВЪРХУ ОЧАКВАНАТА ВЪЗВРАЩАЕМОСТ ОТ НАПРАВЕНАТА ИНВЕСТИЦИЯ. УПРАВЛЕНИЕТО НА РАЗЛИЧНИТЕ РИСКОВЕ – ТЯХНОТО ОПРЕДЕЛЯНЕ, ИЗМЕРВАНЕ СТЕПЕНТА НА ВЛИЯНИЕ, ПРЕДПРИЕМАНЕ НА МЕРКИ И ТЕХНИКИ ЗА ОГРАНИЧАВАНЕ И ПОЕМАНЕ НА ОСТАТЪЧНИ КОМПОНЕНТИ, ПРЕДСТАВЛЯВА ОСНОВНА УПРАВЛЕНСКА ФУНКЦИЯ ЗА ЗАЩИТА ИНТЕРЕСИТЕ НА ИНВЕСТИТОРИТЕ.

ДРУЖЕСТВОТО НЕ ГАРАНТИРА, ЧЕ ЩЕ БЪДЕ В СЪСТОЯНИЕ ДА ИЗПЪЛНИ ИНВЕСТИЦИОННИТЕ СИ ЦЕЛИ ЗА ОСИГУРЯВАНЕ НА РЕДОВНО РАЗПРЕДЕЛЯНЕ НА ГОДИШНИ ДИВИДЕНТИ И ЗА УВЕЛИЧЕНИЕ НА НЕТНАТА СТОЙНОСТ НА АКТИВИТЕ, РАЗПРЕДЕЛЕНА НА ЕДНА АКЦИЯ. „И АР ДЖИ КАПИТАЛ - 2” АДСИЦ НЕ МОЖЕ ДА ПРЕДВИДИ ДАЛИ АКЦИИТЕ, РЕГИСТРИРАНИ НА „БЪЛГАРСКА ФОНДОВА БОРСА – СОФИЯ” АД, ЩЕ СЕ ТЪРГУВАТ НАД ИЛИ ПОД НЕТНАТА СТОЙНОСТ НА АКТИВИТЕ, РАЗПРЕДЕЛЕНА НА ЕДНА АКЦИЯ. ТОЗИ РИСК СЕ РАЗЛИЧАВА ОТ РИСКА ЗА ЦЯЛОСТНО НАМАЛЕНИЕ ИЛИ ПОВИШЕНИЕ НА НЕТНАТА СТОЙНОСТ НА АКТИВИТЕ НА ЕДНА АКЦИЯ КАТО РЕЗУЛТАТ ОТ ИНВЕСТИЦИОННАТА ДЕЙНОСТ НА ДРУЖЕСТВОТО.

ПАЗАРНАТА ЦЕНА НА АКЦИИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО ЩЕ ЗАВИСИ КАКТО ОТ НЕТНАТА СТОЙНОСТ НА АКТИВИТЕ, ТАКА И ОТ ДРУГИ ФАКТОРИ – ТЪРСЕНЕ И ПРЕДЛАГАНЕ, РЕЗУЛТАТИ ОТ ИНВЕСТИЦИОННАТА ДЕЙНОСТ, КАЧЕСТВОТО НА КОРПОРАТИВНИЯ МЕНИДЖМЪНТ, СРАВНЕНИЕ С ДОХОДНОСТТА И ПРЕДСТАВЯНЕТО НА ДРУГИ ДРУЖЕСТВА СЪС СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ, ИКОНОМИЧЕСКО СЪСТОЯНИЕ НА СТРАНАТА, ПРАВНИ НОРМИ И ДРУГИ ФАКТОРИ.

А) ЛИПСА НА ИСТОРИЯ ЗА ДРУЖЕСТВОТО

„ И АР ДЖИ КАПИТАЛ - 2” АДСИЦ Е НОВОУЧРЕДЕНО ДРУЖЕСТВО СЪС СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ СЪГЛАСНО ЗАКОНА ЗА ДРУЖЕСТВАТА СЪС СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ. ДРУЖЕСТВОТО СТАВА ПУБЛИЧНО ОТ ВПИСВАНЕТО В ТЪРГОВСКИЯ РЕГИСТЪР НА ЗАДЪЛЖИТЕЛНОТО ПЪРВОНАЧАЛНО УВЕЛИЧЕНИЕ НА КАПИТАЛА. КЪМ ДАТАТА НА ТОЗИ ДОКУМЕНТ АКЦИИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО НЕ СЕ ТЪРГУВАТ НА ПУБЛИЧНИ ПАЗАРИ И НЯМА ГАРАНЦИИ, ЧЕ СЛЕД ОСЪЩЕСТВЯВАНЕТО НА ПЪРВИЧНОТО ПРЕДЛАГАНЕ ЦЕННИТЕ КНИЖА ЩЕ БЪДАТ ОБЕКТ НА АКТИВНА ТЪРГОВИЯ.

Б) ЛИПСА НА ГАРАНЦИЯ ЗА ИЗПЛАЩАНЕ НА ГОДИШНИ ДИВИДЕНТИ

ВЪПРЕКИ ЧЕ „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ - 2” АДСИЦ ВЪЗНАМЕРЯВА ДА РАЗПРЕДЕЛЯ ГОДИШНО МИНИМУМ 90% ОТ ФИНАНСОВИЯ РЕЗУЛТАТ ПОД ФОРМАТА НА ДИВИДЕНТИ, СЪГЛАСНО ЗАКОНОВИТЕ ИЗИСКВАНИЯ, НЯМА ГАРАНЦИЯ, ЧЕ ДРУЖЕСТВОТО ЩЕ УСПЕЕ ДА РЕАЛИЗИРА ЖЕЛАНАТА ОТ ИНВЕСТИТОРИТЕ ГОДИШНА ДОХОДНОСТ. РАЗМЕРЪТ НА ДОХОДА, ПОДЛЕЖАЩ НА РАЗПРЕДЕЛЕНИЕ, ЗАВИСИ ОТ МНОЖЕСТВО ФАКТОРИ – УМЕНИЕТО И ПРОФЕСИОНАЛИЗМЪТ НА ОБСЛУЖВАЩОТО ДРУЖЕСТВО ДА УПРАВЛЯВА ТЪРГОВСКИЯ ЦЕНТЪР, НАЛИЧИЕ НА ОБОРОТЕН КАПИТАЛ, РАВНИЩЕ НА ПАЗАРНИТЕ ЛИХВЕНИ ПРОЦЕНТИ, ИКОНОМИЧЕСКО РАЗВИТИЕ НА СТРАНАТА И РЕГИОНА И ДР.  ВСЕ ПАК, КАКТО СЕ ВИЖДА ОТ ОПИСАНИЕТО НА СПЕЦИФИЧНИТЕ РИСКОВЕ ПО-ГОРЕ, В РЕЗУЛТАТ НА СКЛЮЧЕНИТЕ ОТ ДРУЖЕСТВОТО ДЪЛГОСРОЧНИ ДОГОВОРИ ЗА НАЕМ, НА НЕГОВИЯ ЗАТВОРЕН ХАРАКТЕР И ОГРАНИЧЕНИЯ СРОК ЗА СЪЩЕСТВУВАНЕТО МУ, КАКТО И НА ФИКСИРАНЕТО НА ЗАДЪЛЖЕНИЯТА ПО ЗАЕМИ, МОЖЕ ДА СЕ ОЧАКВА, ЧЕ ОСВЕН В СЛУЧАЙ НА СЪБИТИЕ С НЕПРЕОДОЛИМА СИЛА, КОЕТО НЕ ПРЕДСТАВЛЯВА ПОКРИТ СЪС ЗАСТРАХОВКА РИСК, ПАРИЧНИЯТ ПОТОК НА ДРУЖЕСТВОТО ЩЕ БЪДЕ ПОЛОЖИТЕЛЕН.

В) ЦЕНОВИ РИСК 

ЦЕНОВИЯТ РИСК ЗА АКЦИОНЕРИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО ПРОИЗТИЧА ОТ ПРОМЕНИ НА ЦЕНИТЕ НА ПРИТЕЖАВАНИТЕ ОТ ТЯХ АКЦИИ, В РЕЗУЛТАТ НА КОИТО АКЦИОНЕРИТЕ БИХА РЕАЛИЗИРАЛИ ЗАГУБА ОТ ПРЕПРОДАЖБА НА ПРИТЕЖАВАНИТЕ ОТ ТЯХ ЦЕННИ КНИЖА. ПРОМЯНАТА НА ЦЕНАТА НА АКЦИИТЕ ЗАВИСИ ОТ ВЪЗДЕЙСТВИЕТО НА РАЗЛИЧНИ ПО ВИД И СТЕПЕН НА ВЛИЯНИЕ ФАКТОРИ – НЕТНА СТОЙНОСТ НА АКТИВИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО, ПОСТИГНАТИ ФИНАНСОВИ РЕЗУЛТАТИ, РЕПУТАЦИЯ, ТЪРСЕНЕ И ПРЕДЛАГАНЕ НА ПУБЛИЧНИТЕ ПАЗАРИ, ИКОНОМИЧЕСКО СЪСТОЯНИЕ И ПЕРСПЕКТИВИ ЗА РАЗВИТИЕ НА СТРАНАТА И ДР.

ДРУЖЕСТВОТО НЕ ГАРАНТИРА, ЧЕ ЦЕНАТА НА ПРЕДЛАГАНИТЕ ОТ НЕГО АКЦИИ ЩЕ СЕ ЗАПАЗВА И ЩЕ ПОВИШАВА СВОЯТА СТОЙНОСТ. ТО НЕ ПЛАНИРА ДА ОСЪЩЕСТВЯВА ОБРАТНО ИЗКУПУВАНЕ НА АКЦИИТЕ СИ С ЦЕЛ ЗАПАЗВАНЕ НА ТЕКУЩИ ПАЗАРНИ ЦЕНИ.

АНАЛИЗИТЕ И ПРЕДВАРИТЕЛНИТЕ ПРОГНОЗИ СОЧАТ, ЧЕ ИНВЕСТИРАНЕТО В НЕДВИЖИМИ ИМОТИ ПРЕДСТАВЛЯВА СРАВНИТЕЛНО ПО-НИСКОРИСКОВО НАЧИНАНИЕ, ПОРОДЕНО ОТ ВСЕОБЩАТА ТЕНДЕНЦИЯ НА НАРАСТВАНЕ НА ПАЗАРНИТЕ ЦЕНИ НА НЕДВИЖИМИТЕ ИМОТИ, ТЯХНАТА ПОДЦЕНЕНОСТ В ДЪЛГОСРОЧЕН ПЕРИОД, ИКОНОМИЧЕСКИЯ РАСТЕЖ НА СТРАНАТА И ПОВИШАВАНЕ НА ПОКУПАТЕЛНАТА СПОСОБНОСТ НА НАСЕЛЕНИЕТО, ПРОЦЕСИТЕ НА ПРИСЪЕДИНЯВАНЕ КЪМ ЕВРОПЕЙСКИЯ СЪЮЗ И НАТО.

Г) ЛИКВИДЕН РИСК

ЛИКВИДНИЯТ РИСК ПРОИЗТИЧА ОТ НЕСИГУРНОСТТА ЗА НАЛИЧИЕТО НА РАЗВИТО ПАЗАРНО ТЪРСЕНЕ НА ЦЕННИТЕ КНИЖА НА ДРУЖЕСТВОТО ЗА ОПРЕДЕЛЕН ПЕРИОД ОТ ВРЕМЕ, КОЕТО Е СВЪРЗАНО С ТРУДНОСТИ ПО ТЯХНОТО ПРОДАВАНЕ ИЛИ ЗАКУПУВАНЕ С ОГЛЕД НА ПРЕДОТВРАТЯВАНЕ НА ЕВЕНТУАЛНИ ЗАГУБИ ИЛИ РЕАЛИЗИРАНЕ НА КАПИТАЛОВИ ПЕЧАЛБИ. НАДЯВАМЕ СЕ ТОЗИ РИСК ДА БЪДЕ ОГРАНИЧЕН ПРЕДВИД ФАКТА, ЧЕ АКЦИИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО ЩЕ СЕ ТЪРГУВАТ СВОБОДНО НА „БЪЛГАРСКА ФОНДОВА БОРСА – СОФИЯ” АД.

Д) ИНФЛАЦИОНЕН РИСК

ИНФЛАЦИОННИЯТ РИСК ПРЕДСТАВЛЯВА ВЕРОЯТНОСТ ОТ ПОВИШАВАНЕ НА ОБЩОТО РАВНИЩЕ НА ЦЕНИТЕ В ИКОНОМИКАТА, В СЛЕДСТВИЕ НА КОЕТО НАМАЛЯВА ПОКУПАТЕЛНАТА СПОСОБНОСТ НА МЕСТНАТА ВАЛУТА – ЛЕВА. ИНФЛАЦИОННИТЕ ПРОЦЕСИ ВОДЯТ ДА НАМАЛЕНИЕ НА РЕАЛНАТА ДОХОДНОСТ, КОЯТО ПОЛУЧАВАТ ИНВЕСТИТОРИТЕ.

ИНВЕСТИРАНЕТО В ЦЕННИ КНИЖА, СВЪРЗАНИ С НЕДВИЖИМИ ИМОТИ СЕ СМЯТА ЗА ОСНОВЕН ИНСТРУМЕНТ ЗА ЗАСТРАХОВАНЕ СРЕЩУ ИНФЛАЦИОНЕН РИСК, ТЪЙ КАТО НАРАСТВАНЕТО НА ОБЩОТО РАВНИЩЕ НА ЦЕНИТЕ ВОДИ И ДО НАРАСТВАНЕ НА ПАЗАРНАТА СТОЙНОСТ НА ПРИТЕЖАВАНИТЕ ОТ ДРУЖЕСТВОТО РЕАЛНИ АКТИВИ, А ОТ ТАМ – ДО ПОВИШАВАНЕ НА НЕТНАТА СТОЙНОСТ НА АКТИВИТЕ, РАЗПРЕДЕЛЕНА НА ЕДНА АКЦИЯ.  В ПРОДЪЛЖЕНИЕ НА СЪЩАТА ЛОГИКА, РИСКЪТ ОТ ДЕФЛАЦИЯ (ПОНИЖАВАНЕ НА ЦЕНОВИТЕ РАВНИЩА) МОЖЕ ДА СЕ ОКАЖЕ ДОРИ ПО-СЪЩЕСТВЕН, ОТКОЛКОТО Е ИНФЛАЦИОННИЯТ РИСК.   ПРИ ДЕФЛАЦИЯ Е ВЪЗМОЖНО ЕДНОВРЕМЕННО ДА СЕ ПОНИЖАТ И ПРИХОДИТЕ ОТ НАЕМ, И ПАЗАРНАТА ЦЕНА НА ИМОТИТЕ В ПОРТФЕЙЛА. АКО ДЕФЛАЦИЯТА Е ТРАЙНА, АКЦИОНЕРИТЕ МОГАТ ДОРИ ДА ПРЕТЪРПЯТ КАПИТАЛОВА ЗАГУБА.  

РИСКЪТ ОТ ДЕФЛАЦИЯ Е МИНИМАЛЕН В СЛУЧАЯ НА ДОГОВОРА ЗА НАЕМ С ПИКАДИЛИ ЕАД, ЗАЩОТО Е ПРЕДВИДЕНА ИНДЕКСАЦИЯ НА НАЕМА САМО ПРИ НАРАСТВАНЕ НА ИНФЛАЦИЯТА, НО НЕ И ПРИ ДЕФЛАЦИЯ. НА ПРАКТИКА ПОНИЖАВАНЕ НА ПРИХОДИТЕ ОТ НАЕМ МОЖЕ ДА СЕ ПОЛУЧИ САМО В СЛУЧАЯ НА ПРАКТИКЕР ПРИ ХИПОТЕЗАТА НА ПЪРВОНАЧАЛНО УВЕЛИЧЕНИЕ НА ИНФЛАЦИЯТА, РЕСП. НАЕМА С ПОВЕЧЕ ОТ 10% ПРЕЗ СЛЕДВАЩИТЕ ЕДНА-ДВЕ ГОДИНИ И ПОСЛЕДВАЩА ЗНАЧИТЕЛНА И ТРАЙНА ДЕФЛАЦИЯ.  ПРИ ТАКОВА СТЕЧЕНИЕ НА ОБСТОЯТЕЛСТВАТА ФИНАНСОВОТО СЪСТОЯНИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО БИ БИЛО ДОПЪЛНИТЕЛНО УТЕЖНЕНО ПОРАДИ ФИКСИРАНАТА ЛИХВА ПО ДОГОВОРИТЕ ЗА ЗАЕМ. СЧИТАМЕ, ЧЕ ТАКОВА РАЗВИТИЕ НА СЪБИТИЯТА Е СЛАБОВЕРОЯТНО. ВЯРВАМЕ, ЧЕ КАТО ЦЯЛО РИСКЪТ ОТ НАМАЛЕНИЕ НА РАВНИЩЕТО НА НАЕМИТЕ Е ЗНАЧИТЕЛНО ОГРАНИЧЕН И ИНФЛАЦИОННИЯТ РИСК Е ЕЛИМИНИРАН В ЗНАЧИТЕЛНА СТЕПЕН.  ИЗВЪН ТЕЗИ МЕРКИ ИНФЛАЦИОННИЯТ РИСК Е ИЗЦЯЛО ИЗВЪН КОНТРОЛА НА ДРУЖЕСТВОТО.

Е) ПРОМЕНИ В ДАНЪЧНОТО ОБЛАГАНЕ НА ПРИХОДИТЕ ОТ ДИВИДЕНТИ И КАПИТАЛОВИТЕ ПЕЧАЛБИ

РИСКЪТ СЕ СЪСТОИ ВЪВ ВЪВЕЖДАНЕ НА НЕБЛАГОПРИЯТНИ ПРОМЕНИ В ДАНЪЧНОТО ОБЛАГАНЕ, СВЪРЗАНИ С ПЕЧАЛБАТА И ДИВИДЕНТИТЕ, КОИТО РАЗПРЕДЕЛЯ ДРУЖЕСТВОТО, В КАЧЕСТВОТО МУ НА СУБЕКТ ПО ЗАКОНА ЗА ДРУЖЕСТВАТА СЪС СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ.

ДРУЖЕСТВОТО НЕ МОЖЕ ДА ПРЕДОСТАВИ ГАРАНЦИИ, ЧЕ БЛАГОПРИЯТНОТО ДАНЪЧНО ТРЕТИРАНЕ НА АКЦИОНЕРИТЕ ЩЕ СЕ ЗАПАЗИ И В БЪДЕЩЕ. ОТ ДРУГА СТРАНА, ПРЕДПРИЕТАТА ОТ ПРАВИТЕЛСТВОТО ПОЛИТИКА НА ХАРМОНИЗИРАНЕ НА БЪЛГАРСКОТО ЗАКОНОДАТЕЛСТВО С ЕВРОПЕЙСКОТО НАЛАГА ИЗВОДА, ЧЕ ЩЕ БЪДЕ ЗАПАЗЕН ТОЗИ МОДЕЛ, КОЙТО Е ХАРАКТЕРЕН И ЗА ДРУЖЕСТВАТА СЪС СПЕЦИАЛНА И ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ ЗА ИНВЕСТИЦИИ В НЕДВИЖИМИ ИМОТИ В СТРАНИТЕ ОТ ЕС.

6.3. ОБЩИ (СИСТЕМАТИЧНИ) РИСКОВЕ

ОБЩИТЕ РИСКОВЕ ПРОИЗТИЧАТ ОТ ВЪЗМОЖНИ ПРОМЕНИ В ЦЯЛОСТНАТА ИКОНОМИЧЕСКА СИСТЕМА И ПО-КОНКРЕТНО, ПРОМЯНА НА УСЛОВИЯТА НА ФИНАНСОВИТЕ ПАЗАРИ. ТЕ ТРУДНО МОГАТ ДА СЕ ИЗБЕГНАТ, ТЪЙ КАТО НА ТЯХ СА ИЗЛОЖЕНИ ВСИЧКИ СТОПАНСКИ СУБЕКТИ. ТЕЗИ ОСОБЕНОСТИ НАЛАГАТ ВНИМАТЕЛНО АНАЛИЗИРАНЕ НА ФУНДАМЕНТАЛНИТЕ ИКОНОМИЧЕСКИ ПОКАЗАТЕЛИ, ЧИЕТО ВЛИЯНИЕ СЕ ПРОЯВЯВА В ДЪЛГОСРОЧЕН ПЛАН.

ИКОНОМИЧЕСКОТО РАЗВИТИЕ НА СТРАНАТА СЛЕД ВЪВЕЖДАНЕТО НА СИСТЕМАТА НА ВАЛУТЕН СЪВЕТ ПРЕЗ 1997 Г. СЕ ХАРАКТЕРИЗИРА С ПОСТИГАНЕ НА МАКРОИКОНОМИЧЕСКА СТАБИЛИЗАЦИЯ, ЗАСИЛВАНЕ НА НАДЗОРА ВЪРХУ ФИНАНСОВИТЕ ИНСТИТУЦИИ, ОВЛАДЯВАНЕ И СВЕЖДАНЕ НА ИНФЛАЦИЯТА ДО МИНИМАЛНИ СТОЙНОСТИ. ФИКСИРАНЕТО НА ЛЕВА КЪМ ЕВРОТО ДОВЕДЕ ДО ПОВИШАВАНЕ НА СИГУРНОСТТА НА ИНВЕСТИТОРИТЕ ЗА ПОСТИГАНЕ НА ПЛАНИРАНИТЕ ОТ ТЯХ РЕЗУЛТАТИ.

ПРИСЪЕДИНЯВАНЕТО В НАТО И ПОКАНАТА ЗА ЧЛЕНСТВО В ЕВРОПЕЙСКИЯ СЪЮЗ НАЛАГАТ ПОДДЪРЖАНЕ НА МАКРОИКОНОМИЧЕСКА И ПОЛИТИЧЕСКА СТАБИЛНОСТ, ВКЛЮЧИТЕЛНО СПАЗВАНЕ НА ОПРЕДЕЛЕНИ ЗАДАДЕНИ ИКОНОМИЧЕСКИ КРИТЕРИИ ЗА ЧЛЕНСТВО В ЕС И В ЕВРОПЕЙСКИЯ ПАРИЧЕН СЪЮЗ – ОГРАНИЧЕН БЮДЖЕТЕН ДЕФИЦИТ, НИСКА ИНФЛАЦИЯ, НИСКИ НИВА НА ДЪЛГОСРОЧНИТЕ ЛИХВЕНИ ПРОЦЕНТИ, СТАБИЛНОСТ НА ВАЛУТНИЯ КУРС, ИЗПЪЛНЕНИЕ НА ПОЕТИ МЕЖДУНАРОДНИ АНГАЖИМЕНТИ.

ВСЕКИ ОТ РИСКОВЕТЕ, СВЪРЗАНИ С ДЪРЖАВАТА – ПОЛИТИЧЕСКИ, ИКОНОМИЧЕСКИ, КРЕДИТЕН, ИНФЛАЦИОНЕН, РЕГИОНАЛЕН – ИМА САМОСТОЯТЕЛНО ЗНАЧЕНИЕ, НО ОБЩОТО ИМ РАЗГЛЕЖДАНЕ И ВЗАИМОДЕЙСТВИЕТО МЕЖДУ ТЯХ ФОРМИРАТ ЦЯЛОСТНА ПРЕДСТАВА ЗА ОСНОВНИТЕ ИКОНОМИЧЕСКИ ПОКАЗАТЕЛИ, ПАЗАРНИТЕ УСЛОВИЯ, КОНКУРЕНТНИТЕ УСЛОВИЯ В СТРАНАТА, В КОЯТО ДРУЖЕСТВОТО ОСЪЩЕСТВЯВА СВОЯТА ДЕЙНОСТ.

А) КРЕДИТЕН РИСК 

КРЕДИТНИЯТ РИСК СЕ СВЪРЗВА С КРЕДИТОСПОСОБНОСТТА НА СТРАНАТА-ДЛЪЖНИК И СПОСОБНОСТИТЕ Й ДА ПОГАСЯВА РЕДОВНО СВОИТЕ КРЕДИТНИ ЗАДЪЛЖЕНИЯ. ОПРЕДЕЛЯНЕТО И ИЗМЕРВАНЕТО НА ТОЗИ РИСК СЕ ОСЪЩЕСТВЯВА ОТ СПЕЦИАЛИЗИРАНИ МЕЖДУНАРОДНИ КРЕДИТНИ АГЕНЦИИ.

МЕЖДУНАРОДНАТА КРЕДИТНА АГЕНЦИЯ FITCH ПОВИШИ ДЪЛГОСРОЧНИЯ РЕЙТИНГ НА БЪЛГАРИЯ В ЧУЖДЕСТРАННА ВАЛУТА НА ВВB (ИНВЕСТИЦИОНЕН РЕЙТИНГ) СЪС СТАБИЛНА ПЕРСПЕКТИВА ПРЕЗ АВГУСТ 2005. ДЪЛГОСРОЧНИЯТ РЕЙТИНГ В МЕСТНА ВАЛУТА СЪЩО БЕ ПОВИШЕН НА ВВВ+ СЪС СТАБИЛНА ПЕРСПЕКТИВА. 

ПОВИШАВАНЕТО НА КРЕДИТНИЯ РЕЙТИНГ НА СТРАНАТА ИМА ПОЛОЖИТЕЛЕН ЕФЕКТ ЗА ПОВИШАВАНЕ НА НАДЕЖДНОСТТА НА СТРАНАТА КАТО КРЕДИТОПОЛУЧАТЕЛ. ТОВА НАМАЛЯВА РИСКОВАТА ПРЕМИЯ, КОЯТО ИЗИСКВАТ И НАДБАВЯТ МЕЖДУНАРОДНИТЕ ИНВЕСТИТОРИ ВЪРХУ ОСНОВНАТА ЛИХВЕНА БАЗА. В РЕЗУЛТАТ НА ТОВА СЕ ПОДОБРЯВАТ УСЛОВИЯТА, ПРИ КОИТО СТРАНАТА МОЖЕ ДА ПОЛУЧИ МЕЖДУНАРОДНО ФИНАНСИРАНЕ И ДА ПРИВЛИЧА ИНВЕСТИЦИИ. ТОВА ОТ ДРУГА СТРАНА ВОДИ И ДО ПОДОБРЯВАНЕ НА ФИНАНСОВИТЕ УСЛОВИЯ, ПРИ КОИТО БЪЛГАРСКИТЕ КОМПАНИИ МОГАТ ДА ПОЛУЧАТ ФИНАНСИРАНЕ ОТ МЕЖДУНАРОДНИТЕ ФИНАНСОВИ ПАЗАРИ – НАМАЛЯВАТ СЕ ЛИХВЕНИТЕ ИМ РАЗХОДИ И ИЗИСКВАНИЯТА ЗА ОБЕЗПЕЧЕНИЕ.

Б) ПОЛИТИЧЕСКИ РИСК

ПОЛИТИЧЕСКИЯТ РИСК МОЖЕ ДА ПРОИЗТИЧА ОТ ПОЯВАТА НА СЪТРЕСЕНИЯ В ПОЛИТИЧЕСКОТО ПОЛОЖЕНИЕ, ВОДЕЩИ ДО ВЛОШАВАНЕ НА НОРМАЛНОТО ФУНКЦИОНИРАНЕ НА ДЪРЖАВНИТЕ ОРГАНИ И ИНСТИТУЦИИ. ТОЙ СЕ ИЗРАЗЯВА В ПРЕДПРИЕМАНЕТО ОТ СТРАНА НА ОФИЦИАЛНИТЕ ВЛАСТИ НА МЕРКИ И ИНИЦИАТИВИ, КОИТО МОГАТ ДА ДОВЕДАТ ДО ВЛОШАВАНЕ НА ПАЗАРНИТЕ И ИНВЕСТИЦИОННИ УСЛОВИЯ, ПРИ КОИТО ДРУЖЕСТВОТО ОСЪЩЕСТВЯВА СВОЯТА ДЕЙНОСТ, ДО ВЛОШАВАНЕ НА ФИНАНСОВИТЕ РЕЗУЛТАТИ И СЪОТВЕТНО НА ДОХОДНОСТТА, КОЯТО ПОЛУЧАВАТ АКЦИОНЕРИТЕ.

СЛЕД ПОКАНАТА ЗА ЧЛЕНСТВО В ЕВРОПЕЙСКИЯ СЪЮЗ, БЪЛГАРИЯ ПОЕ РЕДИЦА ЗАДЪЛЖЕНИЯ, ВКЛЮЧИТЕЛНО И ЗАПАЗВАНЕ НА ПОЛИТИЧЕСКАТА СТАБИЛНОСТ КАТО ОСНОВЕН ФАКТОР ЗА ПОСТИГАНЕ НА ЗАДАДЕНИТЕ ИЗИСКВАНИЯ ЗА ПОСТИГАНЕ НА ПЪЛНОПРАВНО ЧЛЕНСТВО В ЕС.

ВЪВ ВРЪЗКА С ПРЕДМЕТА НА ДЕЙНОСТ НА ДРУЖЕСТВОТО СЪЩЕСТВУВА РИСК ОТ ПРОМЕНИ В ДАНЪЧНОТО ЗАКОНОДАТЕЛСТВО (КЪМ МОМЕНТА НА ИЗГОТВЯНЕ НА НАСТОЯЩИЯ ДОКУМЕНТ ФИНАНСОВИЯТ РЕЗУЛТАТ НА ДРУЖЕСТВАТА СЪС СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ Е ОСВОБОДЕН ОТ ОБЛАГАНЕ ПРИ ПОЛОЖЕНИЕ, ЧЕ СЕ РАЗПРЕДЕЛЯ МИНИМУМ 90% ОТ НЕГО ПОД ФОРМАТА НА ДИВИДЕНТ В ПОЛЗА НА АКЦИОНЕРИТЕ); ЗАКОНОДАТЕЛНИ ПРОМЕНИ, СВЪРЗАНИ С ПАЗАРА НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ В СТРАНАТА; ПРОМЕНИ НА ДРУГИ НОРМИ, КОИТО ИМАТ ПРЯКО ОТНОШЕНИЕ КЪМ ДЕЙНОСТТА И ФИНАНСОВИЯ РЕЗУЛТАТ НА ДРУЖЕСТВОТО, ВКЛЮЧИТЕЛНО ЕКОЛОГИЧНИ ИЗИСКВАНИЯ, ПРИНУДИТЕЛНО ОТЧУЖДАВАНЕ НА ЗЕМЯ ЗА ДЪРЖАВНИ И ОБЩИНСКИ НУЖДИ. „И АР ДЖИ КАПИТАЛ - 2” АДСИЦ НЕ МОЖЕ ДА ГАРАНТИРА, ЧЕ НАСТОЯЩИТЕ ДАНЪЧНИ ОБЛЕКЧЕНИЯ, ЗАКОНОДАТЕЛНИ НОРМИ И ПОЛОЖИТЕЛНИ ПЕРСПЕКТИВИ ЗА РАЗВИТИЕ ЩЕ СЕ ЗАПАЗЯТ ЗА ЦЕЛИЯ ПЕРИОД НА СЪЩЕСТВУВАНЕ НА ДРУЖЕСТВОТО.

В) ИКОНОМИЧЕСКИ РАСТЕЖ И ВЪНШНА ЗАДЛЪЖНЯЛОСТ

ВЗАИМОДЕЙСТВИЕТО МЕЖДУ ИКОНОМИЧЕСКИЯ РАСТЕЖ И ВЪНШНАТА ЗАДЛЪЖНЯЛОСТ НА СТРАНАТА ОКАЗВАТ ПРЯКО ВЛИЯНИЕ ВЪРХУ ФОРМИРАНЕТО И ИЗМЕНЕНИЕТО НА ПАЗАРНИТЕ УСЛОВИЯ И ИНВЕСТИЦИОННИЯ КЛИМАТ.

ПОСТИГАНЕТО НА СТАБИЛЕН ДЪЛГОСРОЧЕН РАСТЕЖ, ИЗРАЗЕН ЧРЕЗ РЕАЛНИЯ РЪСТ НА БВП НА СТРАНАТА, ВОДИ ДО НАСЪРЧАВАНЕ НА ИКОНОМИЧЕСКАТА АКТИВНОСТ ЧРЕЗ УВЕЛИЧАВАНЕ НА КРАЙНОТО ПОТРЕБЛЕНИЕ И ИНВЕСТИЦИИТЕ ПРИ НАРАСТВАНЕ НА РЕАЛНАТА ПОКУПАТЕЛНА СПОСОБНОСТ НА МЕСТНИТЕ ИКОНОМИЧЕСКИ АГЕНТИ. ОФИЦИАЛНИТЕ СТАТИСТИЧЕСКИ ДАННИ ПОКАЗВАТ РЕАЛЕН РАСТЕЖ НА БВП И НА БВП НА ГЛАВА ОТ НАСЕЛЕНИЕТО ПРЕЗ ПОСЛЕДНИТЕ ГОДИНИ, КОЕТО ОТГОВАРЯ И НА ДЪЛГОСРОЧНАТА ПРОГРАМА ЗА РАЗВИТИЕ НА ПРАВИТЕЛСТВОТО. 

ВЪНШНИЯТ ДЪЛГ НА СТРАНАТА И ВЪЗМОЖНОТО МУ НАРАСТВАНЕ ОГРАНИЧАВАТ ВЪЗМОЖНОСТИТЕ ЗА ИНВЕСТИЦИИ, ПОРАДИ ОЧАКВАНОТО УВЕЛИЧЕНИЕ НА ДЪРЖАВНИТЕ ДАНЪЦИ И ТАКСИ С ОГЛЕД НОРМАЛНОТО ОБСЛУЖВАНЕ НА ЗАДЪЛЖЕНИЯТА. ВЪНШНИЯТ ДЪЛГ МОЖЕ ДА ПРЕДИЗВИКА НАМАЛЯВАНЕ НА ВАЛУТНИТЕ РЕЗЕРВИ НА СТРАНАТА И СЪОТВЕТНО ДА НАРУШИ СИСТЕМАТА НА ВАЛУТЕН СЪВЕТ И ДА ПРЕДИЗВИКА НЕСТАБИЛНОСТ ВЪВ ВАЛУТНИЯ КУРС.

ПРЕЗ ПОСЛЕДНИТЕ ГОДИНИ СЕ ЗАБЕЛЯЗВА ЯСНА ТЕНДЕНЦИЯ В ДЪРЖАВНАТА ПОЛИТИКА ЗА НАМАЛЯВАНЕ НА ОТНОСИТЕЛНИЯ ДЯЛ НА БРУТНИЯ ВЪНШЕН ДЪЛГ КАТО ДЯЛ ОТ БВП.

ВИСОКАТА СТЕПЕН НА ОТВОРЕНОСТ НА БЪЛГАРСКАТА ИКОНОМИКА, СИЛНАТА Й ЗАВИСИМОСТ ОТ РАЗВИТИЕТО НА СВЕТОВНОТО СТОПАНСТВО, ПРОЦЕСИТЕ НА ГЛОБАЛИЗАЦИЯ И ЛИБЕРАЛИЗАЦИЯ В ИКОНОМИЧЕСКИТЕ ОТНОШЕНИЯ КРИЯТ РИСК ОТ ВЛОШАВАНЕ НА ПОСОЧЕНИТЕ УСЛОВИЯ, КОЕТО НЕСЪМНЕНО БИ ДОВЕЛО ДО ВЛОШАВАНЕ НА СТОПАНСКАТА КОНЮНКТУРА В СТРАНАТА, ПАЗАРА НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ И ЦЯЛОСТНИТЕ УСЛОВИЯ, ПРИ КОИТО ФУНКЦИОНИРА „И АР ДЖИ КАПИТАЛ - 2” АДСИЦ.
Г) ИНФЛАЦИОНЕН РИСК

ИНФЛАЦИОННИЯТ РИСК ПРЕДСТАВЛЯВА ЦЯЛОСТНО ПОКАЧВАНЕ НА ПАЗАРНИТЕ ЦЕНИ, ИЗМЕРЕНИ ЧРЕЗ ИНДЕКСА НА ПОТРЕБИТЕЛСКИТЕ ЦЕНИ, В СЛЕДСТВИЕ, НА КОЕТО НАМАЛЯВА ПОКУПАТЕЛНАТА СИЛА НА СТОПАНСКИТЕ СУБЕКТИ. СИСТЕМАТА НА ВЪВЕДЕНИЯ ПРЕЗ 1997 Г. ВАЛУТЕН СЪВЕТ КОНТРОЛИРА ПАРИЧНОТО ПРЕДЛАГАНЕ И ЗАКОНОДАТЕЛНО ИЗКЛЮЧВА ОБЕЗЦЕНКАТА НА ЛЕВА СПРЯМО ЕВРОТО. В СЪЩОТО ВРЕМЕ ЛИБЕРАЛИЗАЦИЯТА НА ЦЕНИТЕ НА ВЪТРЕШНИЯ ПАЗАР И СТРЕМЕЖЪТ КЪМ ПОСТЕПЕННО ИЗРАВНЯВАНЕ С ЦЕНОВИТЕ СТАНДАРТИ В СТРАНИТЕ ОТ ЕС, НАРАСТВАНЕТО НА ЦЕНИТЕ НА ВНАСЯНИТЕ СУРОВИНИ И МАТЕРИАЛИ ОКАЗВАТ ВЪЗХОДЯЩ НАТИСК ВЪРХУ ОБЩОТО ЦЕНОВО РАВНИЩЕ В СТРАНАТА В СРЕДНОСРОЧЕН ПЛАН.

НАБЛЮДАВАНИЯТ РЪСТ НА РЕАЛНИЯ БВП, СЪПРОВОДЕН ОТ УВЕЛИЧАВАНЕ НА ОБЩАТА ПРОИЗВОДИТЕЛНОСТ В ИКОНОМИКАТА, СТРЕМЕЖЪТ КЪМ ЧЛЕНСТВО В ЕС (КОЙТО ОПРЕДЕЛЯ ТАВАН НА НАРАСТВАНЕ НА ЦЕНИТЕ ДО 2% ГОДИШНО) ОСИГУРЯВА ГАРАНЦИИ ЗА ЗАПАЗВАНЕ И УВЕЛИЧАВАНЕ НА РЕАЛНАТА ПОКУПАТЕЛНА СИЛА И ПОСТИГАНЕ НА НИСКИ НИВА НА ИНФЛАЦИЯ В ДЪЛГОСРОЧЕН ПЛАН.

РЕГИСТРИРАНИТЕ НИСКИ НИВА НА ИНФЛАЦИЯ ПРЕЗ ПОСЛЕДНИТЕ ТРИ ГОДИНИ, КАКТО И ОЧАКВАНИЯТА ЗА НЕЗНАЧИТЕЛНО ОБЕЗЦЕНЯВАНЕ НА ЛЕВА ПО ОТНОШЕНИЕ НА ПОКУПАТЕЛНАТА МУ СПОСОБНОСТ, ОПРЕДЕЛЯТ НИСКАТА ИЗЛОЖЕНОСТ НА ДРУЖЕСТВОТО НА ИНФЛАЦИОНЕН РИСК. ВЪПРЕКИ ТОВА „И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2” АДСИЦ ВКЛЮЧВА СПЕЦИАЛНА КЛАУЗА ЗА ИНФЛАЦИОНЕН РИСК В ДЪЛГОСРОЧНИТЕ ДОГОВОРИ ЗА ОТДАВАНЕ ПОД НАЕМ И ПРЕДВИЖДА ИНФЛАЦИЯТА ПРИ ПРОДАЖБАТА НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ.

Д) ВАЛУТЕН РИСК

ВАЛУТНИЯТ РИСК ПРОИЗТИЧА ОТ ПРОМЯНА НА КУРСА НА ЛЕВА СПРЯМО ЧУЖДЕСТРАННИ ВАЛУТИ, В КОИТО СТОПАНСКИТЕ СУБЕКТИ ОСЪЩЕСТВЯВАТ СВОЯ БИЗНЕС. КОЛЕБАНИЯТА НА ВАЛУТНИТЕ КУРСОВЕ ПРОМЕНЯ (ПОДОБРЯВА ИЛИ ВЛОШАВА) РЕАЛИЗИРАНИЯ ОБЕМ НА ПЛАНИРАНИТЕ ПАРИЧНИ ПОТОЦИ, ДЕНОМИНИРАНИ В МЕСТНА ВАЛУТА, КОЕТО ВОДИ ДО ИЗМЕНЕНИЯ В РЕАЛИЗИРАНИЯ ФИНАНСОВ РЕЗУЛТАТ.

В РЕЗУЛТАТ НА ВИСОКОТО ДОВЕРИЕ В СИСТЕМАТА НА ВАЛУТЕН СЪВЕТ И ОБЕЗЦЕНКАТА НА ВАЛУТНИЯ КУРС НА ДОЛАРА СПРЯМО ЕВРОТО И БЪЛГАРСКИЯ ЛЕВ, ПАЗАРЪТ НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ В БЪЛГАРИЯ ПРЕМИНА ИЗЦЯЛО НА ЦЕНИ, ДЕНОМИНИРАНИ В ЕВРО. ИЗЯВЕНОТО НАМЕРЕНИЕ НА ОФИЦИАЛНИТЕ ВЛАСТИ ЗА ЗАПАЗВАНЕ НА СИСТЕМАТА НА ВАЛУТЕН СЪВЕТ ДО ПРИСЪЕДИНЯВАНЕТО КЪМ ЕС, ЗАЕДНО С НАРАСТВАНЕТО НА МЕЖДУНАРОДНИТЕ ВАЛУТНИ РЕЗЕРВИ ДО БЛИЗО 6 МЛРД. ЕВРО КЪМ СРЕДАТА НА 2005 Г., РЕАЛНО ПРЕМАХВАТ НАЛИЧИЕТО НА ВАЛУТЕН РИСК. ТОВА СЕ ОТНАСЯ НАЙ-ВЕЧЕ ЗА ДРУЖЕСТВАТА, ОПЕРИРАЩИ НА ПАЗАРА НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ, ТЪЙ КАТО ТЕХНИТЕ ВХОДЯЩИ И ИЗХОДЯЩИ ПОТОЦИ СА С ЕДНАКВА ВАЛУТНА СТРУКТУРА. ПО ТАЗИ ПРИЧИНА ДРУЖЕСТВОТО НЕ Е ИЗЛОЖЕНО НА ВЪЗДЕЙСТВИЕТО НА ПРЯК ВАЛУТЕН РИСК, ТЪЙ КАТО НЕ ПЛАНИРА ДА ПОДДЪРЖА ОТКРИТИ ПОЗИЦИИ ВЪВ ВАЛУТИ, РАЗЛИЧНИ ОТ ЕВРО И БЪЛГАРСКИ ЛЕВ.

ВЪПРЕКИ ТОВА, ИЗМЕНЕНИЯ НА ВАЛУТНИТЕ КУРСОВЕ НА ОСНОВНИ ЧУЖДЕСТРАННИ ВАЛУТИ МОГАТ ДА ИМАТ НЕБЛАГОПРИЯТНО КОСВЕНО ВЛИЯНИЕ ВЪРХУ ДОХОДНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО. ТОВА ВЛИЯНИЕ СЕ ИЗРАЗЯВА В ПОКАЧВАНЕ НА ЦЕНИТЕ НА СТРОИТЕЛНИ МАТЕРИАЛИ, ЕНЕРГИЙНИ РЕСУРСИ И ДРУГИ, КОИТО ПЪРВОНАЧАЛНО СЕ ПРЕДЛАГАТ В РАЗЛИЧНА ОТ ЕВРОТО ВАЛУТА.

ВЪЗМОЖНИТЕ НЕБЛАГОПРИЯТНИ ЕФЕКТИ, КОИТО МОГАТ ДА ВЪЗНИКНАТ В РЕЗУЛТАТ НА ПРОМЕНИ НА ВАЛУТНИ КУРСОВЕ, КОИТО ОКАЗВАТ ВЪЗДЕЙСТВИЕ ВЪРХУ ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО, ЩЕ БЪДАТ ВНИМАТЕЛНО ОЦЕНЯВАНИ. ПРЕДВИЖДА СЕ ДА БЪДАТ ИЗПОЛЗВАНИ ПОДХОДЯЩИ СХЕМИ И ИНСТРУМЕНТИ ЗА ЗАЩИТА ОТ ВАЛУТЕН РИСК, КОИТО МОГАТ ДА БЪДАТ ПРИЛАГАНИ НА БЪЛГАРСКИЯ И НА МЕЖДУНАРОДНИТЕ ФИНАНСОВИ ПАЗАРИ.

Е) ДРУГИ СИСТЕМНИ РИСКОВЕ

ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО МОЖЕ ДА БЪДЕ ПОВЛИЯНА И ОТ ИЗМЕНЕНИЯ В СВЕТОВНАТА И РЕГИОНАЛНА ИКОНОМИЧЕСКА И ПОЛИТИЧЕСКА КОНЮНКТУРА. ЗАБАВЯНЕТО НА СВЕТОВНОТО ИЛИ РЕГИОНАЛНО ИКОНОМИЧЕСКО РАЗВИТИЕ, ВОЕННИ ДЕЙСТВИЯ, ГРАЖДАНСКО НЕПОДЧИНЕНИЕ, ПРИРОДНИ БЕДСТВИЯ ИЛИ ДРУГИ ФОРСМАЖОРНИ ОБСТОЯТЕЛСТВА МОГАТ ЗНАЧИТЕЛНО ДА ЗАТРУДНЯТ ДРУЖЕСТВОТО ПРИ ОСЪЩЕСТВЯВАНЕ НА ПОСТАВЕНИТЕ ОТ НЕГО ЦЕЛИ.

ІІІ. Информация за емитента

1. Данни за емитента, историческа справка и развитие

1.1. Наименование на емитента

Акционерно дружество със специална инвестиционна цел „И Ар Джи Капитал – 2”, в съкращение „И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ (ERG Capital-2 ADSIP на латиница).

Няма изменения в наименованието от датата на учредяване на „ И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ до настоящия момент. 

1.2. Номер и партида на вписване в търговския регистър, код по БУЛСТАТ и данъчен номер

„ И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ е вписано в регистъра на търговските дружества при Софийски градски съд под парт. № 94439, том 1249, стр. 86, по ф.д. 6675/ 2005, БУЛСТАТ 131434298, данъчен номер 4220107189.  

1.3. Дата на учредяване и срок на съществуване

„И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ е учредено с решение на Учредителното събрание на акционерите на  25.05.2005г.  и е вписано в търговския регистър при СГС с решение от 08.06.2005г. 

Дружеството е учредено с ограничен срок на съществуване до 31.12.2012г.

1.4. Държава, в която емитентът е учреден, седалище, адрес на управление, телефон (телефакс), електронен адрес

Република България, гр. София, район „Оборище”, ул. „Шипка” №3, телефон: (02) 9658 211, 9658 389, факс: (02) 946 0118; 944 5010, електронен адрес: ergcapital2@baefinvest.com
1.5. Информация за важни събития в развитието на емитента от учредяването му до настоящия момент

От своето учредяване до датата на изготвяне на настоящия документ „И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ:

· не е било преобразувано или консолидирано;

· не е осъществявано прехвърляне или залог на предприятието на „И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ;

· „И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ няма дъщерни дружества. Преобразуване и консолидация на дъщерни дружества също не е извършвана;

· е придобило активи на значителна стойност, подробно описани в раздел II, точка 4.3. по-горе. Сделките за придобиване на тези активи са част от обичайния ход на дейността на Дружеството;

· срещу Дружеството не са завеждани искови молби за откриване на производство по несъстоятелност; такива не са завеждани и срещу негови дъщерни дружества, тъй като такива не са учредявани;

· предметът на дейност на Дружеството не е претърпял никакво изменение.

1.6. Данни за търгови предложения

От момента на учредяване до датата на изготвяне на настоящия документ „И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ не е било обект на търгово предложение за закупуване на акции и не е отправяло търгови предложения за закупуване на акции от други дружества.

2. Преглед на направените инвестиции

Към момента на изготвяне на настоящия проспект, „И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ притежава Търговски център „Черно море” в град Варна - описан в раздел II, точка 4.3. по-горе.

Към датата на изготвяне на настоящия документ, Дружеството е придобило изцяло Имот А (виж раздел II, точка 4.3. по-горе) за обща цена (за УПИ, сграда и прилежащ паркинг) от 4 770 000 евро (без ДДС) и Имот Б (виж раздел II, точка 4.3. по-горе) за обща цена (за УПИ, сграда и прилежащ паркинг) от 3 590 000 евро (без ДДС). 

Придобиването на Имот А е финансирано с 1 020 000 евро собствен капитал, внесен при учредяването на Дружеството, кредит от Ейч Ви Би Банк Биохим АД в размер на 3 450 000 евро (виж раздел II, точка 5.1.) и отложено плащане на цената към продавача на сградата в размер на 300 000 евро. Дружеството ще плати окончателно цената на продавача със средствата от задължителното увеличение на капитала, предмет на настоящия проспект.

Придобиването на урегулирания поземлен имот на Имот Б е финансирано с отложено плащане на цената към продавача в размер на 690 000 евро. Дружеството ще плати окончателно цената на продавача със средствата от задължителното увеличение на капитала, предмет на настоящия проспект. Придобиването на сградата и прилежащия паркинг от Имот Б ще бъде финансирано с кредит от Ейч Ви Би Банк Биохим АД в размер на 2 600 000 евро и отложено плащане към продавача. Цената ще бъде окончателно платена със средствата от настоящото увеличение на капитала.

Дружеството е финансирало дължимите във връзка с придобиването на имотите местни данъци, нотариани и държавни такси със собствени средства.

Дружеството финансира дължимия по покупко-продажбите ДДС общо в размер на приблизително 2.6 милиона лева с кредитни линии, предоставени от БАКБ АД (виж раздел II, точка 5.4.). Размерът на неизплатената част от главницата по тези кредити към датата на настоящия документ е 521 хил.евро.
Дружеството не планира да придобива други недвижими имоти.

Единствените текущи капиталови разходи на Дружеството в бъдеще ще бъдат разходи свързани с поддръжката на Търговски център „Черно море” в гр.Варна.

3. Преглед на дейността 

3.1. Предмет на дейност. Описание на основните сфери на дейност

Предметът на дейност на „И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ, съгласно неговия Устав, е набиране на средства чрез издаване на ценни книжа и инвестиране на набраните парични средства в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти), покупка на правото на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и/или продажбата им, както и извършване на други търговски дейности, пряко свързани с осъществяването на посочените по-горе дейности.

3.2. Основни пазари на емитента

Дружеството е създадено с цел секюритизация на Търговски център „Черно море” в гр.Варна, описан в раздел II, точка 4.3. по-горе.  Имотите попадат в категорията търговски площи.

3.3. Данни за конкурентоспособността

Предвид факта, че Дружеството е създадено с цел секюритизация на Търговски център „Черно море”, гр.Варна, който е изцяло отдаден под наем, представянето на данни за конкурентоспособността е неотносимо.

4. Организационна структура

4.1. Описание на икономическата група на Дружеството

“И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ е част от икономическата група на “Българо-американски инвестиционен фонд”. 

БЪЛГАРО-АМЕРИКАНСКИ ИНВЕСТИЦИОНЕН ФОНД (БАИФ) е корпорация от САЩ, регистрирана по закона на щата Делауеър, със седалище гр.Чикаго, щата Илиноис, и адрес на управление 333 “Уест Уекър Драйв”, ап.2080, пощенски код 60606, с регистрирано търговско представителство в България, гр.София, ул.”Шипка” No.3.

БАИФ е частна американска корпорация, основана с цел подпомагане развитието на свободната инициатива и предприемачеството в България.  Фондът е създаден от Конгреса на Съединените американски щати по силата на Закона за подпомагане на демокрациите в Източна Европа, който упълномощава правителството на Съединените щати да отпусне до 55 мил. щ. д. на БАИФ за инвестиции в частния сектор в България.  БАИФ може да набира и допълнителни средства от частни източници и нестопански организации.  Първоначалното финансиране е предоставено на 14 януари 1992 г.  Директорите на БАИФ, които се назначават с указ на Президента на Съединените американски щати, са уважавани граждани с опит в бизнеса и финансите.  

Законът за подпомагане на демокрациите в Източна Европа, по силата на който е създаден БАИФ, както и Устава и другите устройствени документи на БАИФ, предвиждат БАИФ да извършва инвестиции в ценни книжа (акции) от капитала на частни дружества и фирми в България, дялово участие или кредити в частни фирми в България и да извършва дейности, подпомагащи развитието на частния сектор в България.  Дейностите на Фонда включват: инвестиции в ценни книжа (акции) от капитала на дружества, дялово участие и изграждане на нови предприятия и насърчаване на предприемаческата инициатива в България; създаване на съвместни предприятия; популяризиране възможностите за инвестиране в България сред американски и други западни инвеститори; предоставяне на управленска и експертна помощ на български предприятия; помощ при приватизацията на държавни предприятия; разясняване на възможностите на частната инициатива сред мениджърите, правителството и българската общественост.

БАИФ притежава пряко повече от 25 на сто от гласовете в общото събрание на следните свои дъщерни дружества : 

· “БЪЛГАРО-АМРИКАНСКА КРЕДИТНА БАНКА” АД, регистрирано по ф. д. 12587/1996г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Кракра” № 16, предмет на дейност: публично привличане на влогове и използване на привлечените парични средства за предоставяне на кредити в левове, щатски долари и друга чуждестранна валута, и за инвестиции за своя сметка и на собствен риск. Към датата на този документ 99,36% от капитала на банката е собственост на БАИФ;

· “БЪЛГЕРИЪН – АМЕРИКЪН ПРОПЪРТИ МЕНИДЖМЪНТ” ЕООД, регистрирано по ф.д. 14941/1995г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” №3, предмет на дейност : управление на недвижими имоти, придобиване и разпореждане с права върху недвижими имоти, строителство и всяка друга дейност, позволена от закона. Капиталът на дружеството е 100% собственост на БАИФ; 

· “ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД, регистрирано по ф.д. 5724/2002г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” №3; предмет на дейност: консултантска дейност, вътрешна и външна търговия, управление и сделки с недвижими имоти, производство  на промишлени, хранителни, селскостопански и битови стоки, посредничество и комисионерски услуги, търговско посредничество, туризъм, реторантьорство, хотелиерство, рекламна дейност, строителство и всяка друга търговска дейност, която не е забранена от действащото българско законодателство. Капиталът на дружеството е 100% собственост на БАИФ. 

· “СРЕДЕЦ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД, регистрирано по ф.д. 5725/2002г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” № 3; предмет на дейност: консултантска дейност, вътрешна и външна търговия, управление и сделки с недвижими имоти, производство  на промишлени, хранителни, селскостопански и битови стоки, посредничество и комисионерски услуги, търговско посредничество, туризъм, реторантьорство, хотелиерство, рекламна дейност, строителство и всяка друга търговска дейност, която не е забранена от действащото българско законодателство. Капиталът на дружеството е 100% собственост на БАИФ;

· “АМЕТА ХОЛДИНГ” АД, регистрирано по ф. д 466/1996г. на Великотърновски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Павликени, община Павликени, област Велико Търново, ул. “Тошо Кътев” № 5; предметът на дейност : маркетинг, инженеринг, предприемачество, производство, преработка и търговия в областта на фуражите и растителните масла в страната и в чужбина, както и всякакви други стопански дейности, незабранени със закон; 28% от капитала на дружеството собственост на БАИФ и БАИФ е член на Съвета на директорите,

· “БМ Лизинг” АД, pегистpиpано по по фиpмено дело 4127/2003г. на Софийски градски съд, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3; предмет на дейност : придобиване на стоки, вещи, транспортни средства, промишлено и търговско оборудване и недвижими имоти чрез договори за покупко-продажба или лизингови сделки, както и строеж и обзавеждане на недвижими имоти, с цел отдаване на лизинг (финансов и оперативен), под наем и управление; всички обслужващи дейности, свързани с изпълнението договорите за лизинг; всякакви видове сделки със стоки и оборудване, предмет на договорите за лизинг; търговско представителство и посредничество на български и чуждестранни физически и юридически лица в страната и чужбина; франчайзинг; сделки с интелектуална собственост; лицензионни сделки; консултантска дейност; външна и вътрешна търговия; производство на промишлени, хранителни, селскостопански и битови стоки; рекламна дейност, строителство, транспортна и спедиторска дейност и всяка друга търговска дейност, която не е забранена от действащото българско законодателство. Към датата на този документ  БАИФ притежава пряко  67,55% от капитала на дружеството. 

· “ЛОЗЕНЕЦ ДИВЕЛЪПМЪНТ КЪМПАНИ” ЕООД, регистрирано по ф.д. 12557/2004г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Оборище, ул. “Шипка” № 3; предмет на дейност : покупка на стоки или други вещи с цел препродажба в първоначален, преработен или обработен вид, консултантска дейност, търговия, управление и сделки с недвижими имоти, туризъм, хотелиерство, строителство, търговско представителство и посредничество, комисионна дейност, рекламни и информационни услуги, както и всякаква друга дейност, която не е забранена от българското законодателство; Капиталът на дружеството е 100% собственост на БАИФ;

· “Капитал Директ-1” АДСИЦ, pегистpиpано по фиpмено дело ф.д.9585/2003г. под парт.номер 78740, том 933, рег.I, срт.143. на СГС, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3; предмет на дейност : набиране на средства чрез издаване на ценни книжа и инвестиране на набраните парични средства във вземания (секюритизация на вземания), покупко-продажба на вземания, както и извършване на други търговски дейности, пряко свързани с покупко-продажбата и/или секюритизацията на вземанията.. Към датата на този документ БАИФ притежава пряко 76,92 % от капитала на дружеството, а останалите  23,08% от капитала са собственост на дъщерното на БАИФ дружество - Бългериън-америкън пропърти мениджмънт ЕООД; 

· „И Ар Джи Капитал-1” АДСИЦ, pегистpиpано по фиpмено дело 8835/2004г под парт. номер 86296, том 1072, рег. 1, стр. 59 на СГС, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3; предмет на дейност : набиране на средства чрез издаване на ценни книжа и инвестиране на набраните парични средства в недвижими имоти (секюритизация на вземания), покупко-продажба на недвижими имоти, както и извършване на други търговски дейности, пряко свързани с покупко-продажбата и/или секюритизацията на недвижимите имоти; Към датата на този документ акциите на дружеството се търгуват на БФБ-София АД..

„Капитал Директ” ЕАД, pегистpиpано по фиpмено дело 6181/2005г под парт. номер 94157, том 1242, рег. 1, стр. 30 на СГС, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3; предмет на дейност : финансиране на проекти, управление, администриране и събиране на кредити, покупко-продажба и други сделки с вземания, лизингова дейност и други финансови услуги, финансово-консултантска дейност, търговско представителство и посредничество, маркетинг и друга търговска дейност, незабранена със закон.  Капиталът на дружеството е 100% собственост на БАИФ.

“И АР ДЖИ КАПИТАЛ – 2” АДСИЦ бе учредено във връзка със стратегията на БАИФ в областта на секюритизирането на недвижими имоти. БАИФ е активен на пазара на недвижими имоти в България. “И АР ДЖИ КАПИТАЛ – 2” АДСИЦ е дружество, чрез което БАИФ планира да финансира двата конкретни мащабни проекта в областта на недвижимите имоти (описани подробно в Раздел II. “Основна информация”,  т.4.3. “Описание на недвижимите имоти” по-горе в този документ) и да даде възможност на широк кръг инвеститори да участват в тях. 

4.2. Данни за дъщерните дружества на “И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ

“И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ няма дъщерни дружества.

5. Имущество, производствени единици и оборудване

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ Дружеството притежава недвижимите имоти, описани в раздел II, точка 4.3. по-горе

ІV. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи

1. Резултати от дейността

1.1. Информация относно значими фактори, които съществено се отразяват върху дейността на Дружеството

Към момента на изготвяне на настоящия документ, Дружеството е придобило Търговски център „Чено море”, описан в раздел II, точка 4.3.  Значимите фактори, които биха се отразили съществено на дейността на Дружеството са подробно описани в раздел ІІ.  

1.2.Съществени изменения в приходите от основна дейност 

Приходите на Дружеството са от договори за наем. Дружеството получава приходи от наем по договора с „Практикер” ЕООД и започна да получава приходи от наем по договора с „Пикадили” ЕАД, считано от 6 декември 2005г.
1.3. Правителствени, икономически, данъчни, монетарни и политически фактори, които биха имали съществено влияние върху дейността на емитента 

Влиянието на тези фактори е подробно разгледано в Раздел ІІ (Основна информация), т. 6 (Рискови фактори).

2. Ликвидност и капиталови ресурси

2.1. Вътрешни и външни източници на ликвидност

(а) Вътрешни източници на ликвидност

Основния вътрешен източник на ликвидност на Дружеството са месечните наеми, получавани от „Практикер” ЕООД, и „Пикадили” ЕАД.

(б) Външни източници на ликвидност

Дружеството е усвоило изцяло банковите кредити, предвидени за финансиране на придобиването на Имот А и на дължимия ДДС във връзка с придобиването на Имот Б..

Дружеството ще усвои одобрения банков кредит, предвидени за финансиране на имот Б до края на месец декември 2005 г.(виж тoчка 5, раздел II). Остатъкът от цената на придобиване на тези имоти ще се плати от средствата от задължителното увеличение на капитала, предмет на настоящия проспект.

Дружеството за момента не разполага с други външни източници на ликвидност и след като плати цената на придобиване на Търговски център „Черно море” ще обслужва задълженията си единствено от месечните наеми от „Практикер” ЕООД и „Пикадили” ЕАД.

2.2. Оценка на източниците и количествата парични потоци

Вероятността Дружеството да не получава наемите, предвидени по съответните договори за наем с „Практикер” ЕООД и „Пикадили” ЕАД е ниска, доколкото договорите за наем са на практика непрекратяеми, а наемателите са фирми със силни финанси и сериозно присъствие на местния пазар.

В точка 5.3 по-долу е представена прогноза за паричните потоци на Дружеството.

2.3. Размер на заемите и информация за техния падеж

	No
	Банка-кредитор
	Размер
	Падеж

	1.
	Ейч Ви Би Банк Биохим АД
	3 450 000 евро
	20.11.2012

	2.
	Ейч Ви Би Банк Биохим АД 
	0 евро*
	20.11.2012

	3.
	БАКБ АД
	521 000 евро**
	30.06.2005


* До края на месец декември 2005 г. Дружеството ще усвои този кредит в размер на 2 600 000 евро.

** Посочената сума съответства на платения ДДС във връзка с придобиването на Имот Б.  Дружеството беше усвоило кредит в размер на 677 200 евро за заплащане на дължимия ДДС във връзка с придобиването на Имот А.  Този кредит е вече напълно погасен.  Дружеството няма нужда и не планира да усвоява допълнителни средства по кредитната линия с БАКБ АД.

Подробна информация за банковите кредити ползвани от дружеството е представена в раздел II, точка 5 по-горе.

2.4. Информация за ползваните финансови инструменти

Към момента на изготвяне на настоящия документ Дружеството е инвестирало временно свободните си средства в депозити при банката-депозитар.

С цел да фиксира лихвата по банковите кредити от Ейч Ви Би Банк Биохим АД, Дружеството сключи договор за лихвен суап със същата банка (виж раздел II, точка 5.3. по-горе).

2.5. Ангажименти за капиталови разходи

Дружестовото няма съществени ангажименти за извършване на капиталови разходи, освен евентуални капиталови разходи за поддръжка на недвижимите имоти.

3. Описание на развойната дейност

До момента на изготвяне на настоящия документ „И Ар Джи Капитал -2” АДСИЦ не е извършвало развойна дейност. Дружеството не планира да извършва такава дейност в бъдеще.

4. Основни тенденции

4.1. Информация за основните тенденции на пазара на недвижимите имоти за търговия (на дребно) във Варна

Основните тенденции на дадена пазарна ниша зависят от взаимодействието на търсенето и предлагането. В най-общ план търсенето на търговски площи зависи от потенциала за нарастване на покупателната способност на населението, а предлагането от наличието на търговски обекти и възможностите те да бъдат построени или реновирани, така че да отговарят на съвременните стандарти.

Търсенето:

Продължаващото развитие на пазарната икономика в България, стабилният икономически растеж и напредъка на процеса по интеграция с Европейския съюз доведоха до скоростно преструктуриране и развитие на сектора за търговия. За сравнително кратък период от време са развиха местни вериги от магазини за търговия на дребно и едро, които замениха разпръснатите самостоятелни малки магазинчета. Примери за такива вериги са Mr. Bricolage, Office One, TechnoMarket, Technopolis, Picadilly и Fantastico. Същевременно, утвърдени многонационални вериги магазини като Metro, Billа, Praktiker, HIT и Kaufland също навлязоха или навлизат агресивно на пазара особено в сегмента на търговията на едро. Очакваме тази тенденция да продължи, защото българският пазар предоставя ниша за растеж на продажбите на фона на запълнения западноевропейски пазар. Индикатор за разгръщането на тази тенденция е фактът, че повечето по-големи вериги започнаха да откриват обекти и в страната. На теория, при сравнително ниската покупателна способност на българина би трябвало в България да има по-малко кв.м. търговска площ на глава от населението, отколкото в западноевропейските държави. На практика не е сигурно, че западноевропейските съотношения могат да служат като ориентир за недостижима горна граница, защото изглежда, че много от международните вериги магазини възприемат по-дългосрочна перспектива за пазара и предпочитат да заемат своите ниши отсега и търпеливо да изчакат българските доходи да нарастнат.

Следната таблица, публикувана от Националния статистически институт (НСИ) дава представа за динамиката в сектор търговия през последната година:

Индекси на приходите от продажби в сектор
“Търговия, ремонт на автомобили, лични вещи и стоки за домакинството”
за юли и за периода от началото на 2005 година 1

	Търговски дейности
	Юли
	Януари - юли 2005

	
	2000 = 100
	предходният месец = 100
	съответният месец на 2004 = 100
	съответният период на 2004 = 100

	Общо
	186.3
	103.3
	114.6
	113.3

	Търговия, техническо обслужване и ремонт на автомобили и мотоциклети; търговия на дребно с горива и смазочни материали
	178.3
	99.5
	114.0
	117.1

	Търговия на едро, вкл. търговско посредничество 
	189.1
	103.8
	115.1
	113.0

	Търговия на дребно, ремонт на лични вещи и стоки за домакинството
	177.9
	103.2
	112.2
	112.4

	от нея:

	Търговия на дребно с храни, напитки и тютюневи изделия
	171.5
	103.2
	110.6
	110.6

	Търговия на дребно с фармацевтични и медицински стоки, козметика и тоалетни принадлежности
	124.9
	101.5
	114.2
	106.5

	Търговия на дребно с текстил, облекло, обувки и кожени изделия
	157.5
	97.3
	123.4
	116.1

	Търговия на дребно със стоки за домакинството и битова техника 
	303.3
	106.5
	116.0
	117.8
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1 Индексите са изчислени при база средногодишни цени на 2000 година.


Източник:  НСИ

Изнесените данни разкриват тенденцията за нарастване на потреблението през последните 20 месеца в секторите, в които оперират наемателите на “И Ар Джи Капитал – 2”. Данните косвено потвърждават и изказаната по-горе теза, че големите вериги магазини очакват динамичен растеж на местния пазар от поне 7-8% средногодишно в средносрочен план. Реализацията на този ръст ще зависи по-скоро от нарастването на доходите, отколкото от нарастването на населението. Причината е, че както в цялата страна, така и във Варна, където са съсредоточени основните операции на наемателите се наблюдава отрицателен естествен прираст на населението от порядъка на -4% средногодишно.  
За съжаление няма достатъчно актуална информация, въз основа на която да могат да се направят преки изводи за платежоспособността на населението на Варна, но някои данни, публикувани от НСИ могат да се използват, за да се направят предположения за тенденциите. 

	ПАРИЧЕН ДОХОД НА ДОМАКИНСТВАТА ПО ИЗТОЧНИЦИ НА ДОХОДИ1

	
	
	
	
	
	

	Източници на доходи
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004

	Годишно изменение в %

	Паричен доход
	6.29%
	2.01%
	11.89%
	7.92%
	8.67%

	Работна заплата
	-3.09%
	0.94%
	15.60%
	12.94%
	6.62%

	Извън работната заплата
	4.59%
	-4.82%
	3.23%
	-5.80%
	7.58%

	От предприемачество
	6.59%
	-7.73%
	26.26%
	3.54%
	-0.43%

	От собственост
	-5.71%
	-9.09%
	13.33%
	-5.88%
	34.38%

	Пенсии
	26.05%
	9.42%
	3.82%
	8.58%
	13.89%

	От продажба на имущество
	66.67%
	-5.00%
	31.58%
	48.00%
	-24.32%


Източник: НСИ, избрани пера
Въпреки, че редовете в таблицата са къси, вижда се, че през последните 2-3 години започва да се оформя тенденция на нарастване на паричните доходи на домакинствата, което се дължи главно на нарастването на работната заплата. И доходите, и заплатите нарастват с над 6% годишно. Същото изследване на НСИ сочи, че потреблението нараства заедно с доходите.  

	Изменение на ПАРИЧНия РАЗХОД НА ДОМАКИНСТВАТА ПО ГРУПИ РАЗХОДИ  (y-o-y)


	Групи разходи
	2000
	2001
	2002
	2003
	2004

	СРЕДНО НА ДОМАКИНСТВО – ЛЕВОВЕ

	Паричен разход
	7%
	2%
	12%
	7%
	11%

	Потребителски паричен разход
	6%
	4%
	13%
	7%
	10%

	Храна и безалкохолни напитки
	9%
	5%
	6%
	1%
	10%

	Алкохолни напитки и тютюневи изделия
	-2%
	-2%
	19%
	7%
	18%

	Облекло и обувки
	-19%
	-11%
	15%
	2%
	4%

	Жилища, вода, електроенергия и горива за битови нужди
	9%
	0%
	22%
	13%
	8%

	Жилищно обзавеждане и поддържане на дома
	-8%
	1%
	17%
	16%
	7%

	Здравеопазване
	34%
	8%
	17%
	13%
	14%

	Транспорт
	-4%
	3%
	9%
	10%
	9%

	Съобщения
	31%
	31%
	42%
	18%
	14%

	Свободно време, културен отдих и образование
	4%
	0%
	14%
	15%
	7%

	Разнообразни стоки и услуги
	15%
	3%
	11%
	9%
	10%

	Данъци
	-9%
	-15%
	7%
	11%
	4%

	Домашно стопанство
	1%
	4%
	8%
	-9%
	3%

	Други разходи
	25%
	-9%
	10%
	9%
	32%


Източник: НСИ
Вярваме, че при запазване на сегашните тенденции на растящи доходи и потребление, съчетани с развитието на потребителското кредитиране е обосновано да се очаква засилено търсене на търговски площи. Считаме че това е особено валидно за Варна, където през последните години се съсредоточи значителна част от икономическата активност в североизточна България. 

Според нас, наемателите на инвестиционните имоти, притежавани от Дружеството са движени от сходна логика. Следва да се подчертае, че за една година Praktiker влезе на българския пазар и вече оперира 4 магазина. Пикадили успешно развива мрежата си в България вече почти 10 години. Фактът, че Пикадили наема нова, по-голяма сграда във Варни и се развива  в София и други големи български градове, подсказва очакването на фирмата за разрастване на дейността. Освен, ако не настъпят сериозни макроикономически изменения, така както това е описано в раздел ІІ за рисковете, очакваме в средносрочен план и други европейски вериги да започнат все по-усилено да търсят търговски площи в страната, които да отговарят на техните стандарти. 

Предлагането:

Според нашите наблюдения в момента и европейските, и българските вериги магазини трудно могат да намерият готови търговски площи, които да отговарят на техните изисквания, без да се налага те да бъдат значително реновирани или построени отново. Повечето търговски вериги предпочитат стратегията на изграждане на изцяло нов обект по собствени спецификации. От тази гледна точка, може да се твърди, че в момента предлагането изостава от търсенето. Това е особено валидно за Варна, където поради спецификите на застрояване на града е изключително трудно да се намерят парцели с площ на 15-20 дка с подходящо местоположение.  Очакваме в средносрочен план да се засили търсенето на парцели, годни за построяване на оживени търговски обекти. Като отчитаме, че целият цикъл за завършване на търговски обект (включително с придобиването на земята) отнема около 15-24 месеца, смятаме, че предлагането може да започне да се изравнява с търсенето най-рано след 4-5 години.

4.2. Планове от съществено значение за дейността на Дружеството

Дружеството не планира да закупува нови недвижими имоти за секюритизация (след като придобие окончателно Търговски център „Черно море”). Дружеството планира да плати остатъка от покупната цена на придобитите недвижими имоти, описани в раздел II, точка 4.3. по-горе, със средствата получени при първоначалното увеличение на капитала, за целите на което е изготвен настоящия документ.

4.3. Информация за прогнозите на Дружеството за периода до 31 Декември 2007г.

Направените по-долу прогнози за дейността на Дружеството за периода 30.09.2004г. – 31.12.2007г. са базирани на следните основни предположения.

А) Фактори, върху които управителните органи на “И Ар Джи Капитал- 2” АДСИЦ  могат да оказват влияние:

· Запазване на нивото на оперативните разходи на емитента, включително възнаграждение на Директора за връзки с инвеститорите, възнаграждение на Обслужващото дружество и Банка-депозитар.

· Редовно обслужване на банковите кредити, ползвани от дружеството за придобиване на описаните в раздел II, точка 4.3. недвижими имоти и за финансиране на съответния ДДС, (което е в рамките на възможността управителните органи да оказват влияние доколкото съответните наематели плащат редовно месечните наеми, а ДДС се възстанови от данъчната администрация).

· Упражняване на контрол върху дейността на Обслужващото дружество и стриктно изпълнение на задълженията на наемодател по договорите за наем.

Б) Фактори, които са изключително извън контрола на управителните органи на “И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ:

· Възстановяване на платения ДДС във връзка с придобиването на имот Б до 28.02.2006г

· Одобрение на настоящия проспект до 31.12.2005г.

· Успешно приключване на първоначалното увеличение на капитала на Дружеството до 31.03.2006г.

· Запазване на приетите данъчни облекчения за дружествата със специална инвестиционна цел.

· Промени в макроикономическото състояние на България и по-специално на системните рискове, както са описани в Раздел ІІ, т.6 по-горе.

· Промени от страна на застрахователите на покритите застрахователни рискове при застраховането на сградите.

С подписите си на последната страница на настоящия регистрационен документ „И Ар Джи Капитал –2 ” АДСИЦ декларира, че прогнозите са надлежно изготвени на базата на представените по-горе предположения и че счетоводството на дружеството със специална инвестиционна цел ще бъде водено в съответствие със счетоводната политика на емитента и международните стандарти за финансово отчитане (МСФО). 

5. Прогнозна финансова информация 

Представената по-долу прогнозна информация е изготвена в съответствие със счетоводната политика на емитента. Тя е изготвена във връзка с първоначалното увеличение на капитала на Дружеството. Направените изчисления за прогнозните равнища и изменения на стойността на активите на емитента, прогнозния баланс, прогнозния отчет за приходи и разходи и прогнозния отчет за паричните потоци са изготвени при курс 1,95583 лв. за 1 евро. 

Представената по-долу прогнозна финансова информация е изготвена само за илюстрация и поради прогнозния си характер може да се различава от действителното финансово състояние и резултати на емитента. 

5.1. Прогнозен отчет за приходите и разходите
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Приходи от наем

484,187

        

 

896,705

        

 

2,458,478

     

 

2,458,478

     

 

Приходи от лихви*

3,295

           

 

4,896

           

 

8,801

           

 

16,704

          

 

Общо приходи от дейността

487,482

        

 

901,601

        

 

2,467,280

     

 

2,475,182

     

 

Възнаграждение на обслужващото д-во - 3% от наемите

(11,735)

        

 

(25,704)

        

 

(73,754)

        

 

(73,754)

        

 

Административни разходи

(22,812)

        

 

(64,001)

        

 

(76,113)

        

 

(74,570)

        

 

Амортизация на инвестиционни имоти

(24,971)

        

 

(119,516)

       

 

(535,224)

       

 

(535,224)

       

 

Разходи за лихви

(79,430)

        

 

(306,923)

       

 

(815,609)

       

 

(701,447)

       

 

Разходи преди възнаграждение на SCA LLC**

(138,949)

       

 

(516,145)

       

 

(1,500,700)

    

 

(1,384,995)

    

 

Печалба преди възнаграждение на SCA LLC

348,533

        

 

385,456

        

 

966,579

        

 

1,090,187

     

 

Възнаграждение на SCA LLC - 1% от цената 

на придобиване на инв.имоти

(23,271)

        

 

(42,050)

(167,993)

(167,993)

Възнаграждение на SCA LLC - 20% от 

печалбата преди това възнаграждение

(65,053)

        

 

(68,681)

(159,717)

(184,439)

Нетна печалба 

260,210

       

 

274,724

       

 

638,869

       

 

737,755

       

 

Дивидент (минимално 90%)

234,189

        

 

247,252

        

 

574,982

        

 

663,980

        

 

Дивидент на акция***

0.0717

0.1667

0.1925

*Приходи от лихви по депозити на временно свободни средства на Дружеството

**SCA LLC - Сердика Кепитъл Адвайзърс - Договор за консултантски услуги във връзка с придобиването, секюритизацията, 

управлението и продажбата на Тътговски център "Черно море", гр. Варна (виж т. 6 по-долу)

*** За 2005 върху 3 450 000 акции (т.е. след увеличението на капитала)





И Ар Джи Капитал - 2 АДСИЦ

ОТЧЕТ ЗА ПРИХОДИТЕ И РАЗХОДИТЕ

ПРОГНОЗА ДО 31 ДЕКЕМВРИ 2007


Забележки:

· Подробна информация за разходите на Дружеството е представена в точка 6 по-долу

· Придобитие сгради се амортизират линейно за 25 години

· Разходите за лихви по банкови кредити са фиксирани на 6.50%, чрез лихвен суап

· Съгласно ЗДСИЦ, Дружеството разпраделя не по-малко от 90% от печалбата си като дивидент, като не е задължено да заделя най-малко 10% от печалбата си за фонд „Резервен”. Уставът на Дружеството предвижда, че Общото събрание на акционерите може да реши до 10% от годишната печалба да се задели във фонд „Резервен”.

5.2. Прогнозен баланс

[image: image3.wmf]Всички суми са в лева

30 Септ 05

31 Дек 05

31 Дек 06

31 Дек 07

АКТИВИ

Инвестиционни имоти

10,885,120

        

 

16,679,757

    

 

16,144,534

        

 

15,609,310

        

 

 Хипермаркет "Практикер" Варна

9,530,549

          

 

9,530,549

      

 

9,530,549

          

 

9,530,549

          

 

 Търговски център "Пикадили" Варна

1,379,543

          

 

7,268,725

      

 

7,268,725

          

 

7,268,725

          

 

  Амортизация

(24,971)

             

 

(119,516)

        

 

(654,740)

           

 

(1,189,963)

         

 

Парични средства 

427,190

            

 

421,342

         

 

835,188

            

 

972,136

            

 

Краткосрочни вземания за данъци

1,324,789

          

 

1,177,836

      

 

Други краткосрочни звземания

20,344

              

 

ОБЩО АКТИВИ

12,657,442

       

 

18,278,936

    

 

16,979,722

       

 

16,581,446

        

 

ПАСИВИ И СОБСТВЕН КАПИТАЛ

ПАСИВИ

Задължения по придобиване на инв. имоти

1,973,258

          

 

2,777,282

      

 

-

                   

 

-

                   

 

Задължения към банки по финансиране на ДДС

1,324,488

          

 

1,177,836

      

 

-

                   

 

-

                   

 

Задължения към SCA LLC*

88,323

              

 

68,681

           

 

159,717

            

 

184,439

            

 

Платим дивидент (съгласно ЗДСИЦ)

247,252

         

 

574,982

            

 

663,980

            

 

Други краткосрочни задължения

19,682

              

 

8,801

             

 

8,801

                

 

9,779

                

 

Задължения към банки - Хипермаркет "Практикер," Варна

6,691,481

          

 

6,607,283

      

 

6,270,489

          

 

5,933,695

          

 

Задължения към банки - Търговки център "Пикадили," Варна

-

                   

 

5,064,328

      

 

4,814,373

          

 

4,564,418

          

 

ОБЩО ПАСИВИ 

10,097,232

        

 

15,951,464

    

 

11,828,363

        

 

11,356,311

        

 

СОБСТВЕН КАПИТАЛ

Основен капитал

2,300,000

          

 

2,300,000

      

 

5,060,000

          

 

5,060,000

          

 

Реинвестирана печалба

260,210

            

 

27,472

           

 

91,359

              

 

165,135

            

 

ОБЩО СОБСТВЕН КАПИТАЛ

2,560,210

         

 

2,327,472

     

 

5,151,359

         

 

5,225,135

         

 

ОБЩО ПАСИВИ И СОБСТВЕН КАПИТАЛ

12,657,442

       

 

18,278,936

    

 

16,979,722

       

 

16,581,446

        

 

-

                

 

-

                   

 

-

                   

 

**SCA LLC - Сердика Кепитъл Адвайзърс - Договор за консултантски услуги във връзка с придобиването, секюритизацията, 

управлението и продажбата на ХТърговски център "Черно море" гр. Варна (виж т. 6 по-долу)

И Ар Джи Капитал - 2 АДСИЦ

БАЛАНС

ПРОГНОЗА ДО 31 ДЕКЕМВРИ 2007


Забележки:

· Краткосрочните вземания за данъци са по платения във връзка с придобиването на недвижими имоти ДДС

· Задълженията към Сердика кепитъл адвайзърс са платими след изготвяне на одитираните финансови отчети на Дружеството за съответната година.

· Дивидентите са представени като пасив и са извадени от статията “Собствен капитал” тъй като са дължими от Дружеството на акционерите съгласно ЗДСИЦ.

5.3. Прогнозен отчет за паричния поток

[image: image4.wmf]Всички суми са в лева

30 Септ 05

31 Дек 05

31 Дек 06

31 Дек 07

ПАРИЧНИ ПОТОЦИ ОТ ОПЕРАТИВНА ДЕЙНОСТ

Нетна печалба

260,210

         

 

274,724

          

 

638,869

         

 

737,755

       

 

Амортизация на инвестиционни имоти

24,971

           

 

119,516

          

 

535,224

         

 

535,224

       

 

(Увеличение) намаление на вземанията

(1,345,133)

     

 

(1,177,836)

      

 

1,177,836

       

 

-

              

 

Увеличение (намаление) на задълженията

2,081,263

      

 

2,854,764

       

 

(2,686,246)

     

 

25,700

         

 

Нетен паричен поток от оперативна дейност

1,021,312

      

 

2,071,168

       

 

(334,317)

        

 

1,298,679

     

 

ПАРИЧНИ ПОТОЦИ ОТ ИНВЕСТИЦИОННА ДЕЙНОСТ

(Придобити инвестиционни имоти)

(10,910,091)

   

 

(16,799,273)

    

 

-

                

 

-

              

 

Нетен паричен поток от инвестиционна дейност

(10,910,091)

   

 

(16,799,273)

    

 

-

                

 

-

              

 

ПАРИЧНИ ПОТОЦИ ОТ ФИНАНСИРАНЕ НА ДЕЙНОСТТА

Постъпления (изплащане) краткосрочни банкови кредити за ДДС

1,324,488

      

 

1,177,836

       

 

(1,177,836)

     

 

-

              

 

Постъпления от дългосрочни банкови кредити

6,747,614

      

 

11,832,772

      

 

-

                

 

-

              

 

Изплащане на дългосрочни банкови кредити

(56,132)

          

 

(161,160)

         

 

(586,749)

        

 

(586,749)

      

 

Постъпления от емитиране на акции

2,300,000

      

 

2,300,000

       

 

2,760,000

       

 

-

              

 

Изплащане на дивиденти

(247,252)

        

 

(574,982)

      

 

Нетен паричен поток от финансиране на дейността

10,315,969

    

 

15,149,448

      

 

748,163

         

 

(1,161,731)

    

 

НЕТНО УВЕЛИЧЕНИЕ НА ПАРИЧНИТЕ СРЕДСТВА

427,190

         

 

421,342

          

 

413,846

         

 

136,947

       

 

Парични средства в началото на периода 

0

0

421,342

835,188

Парични средства в края на годината

427,190

         

 

421,342

          

 

835,188

972,136

И Ар Джи Капитал - 2 АДСИЦ

ОТЧЕТ ЗА ПАРИЧНИЯ ПОТОК

ПРОГНОЗА ДО 31 ДЕКЕМВРИ 2007


Забележки:

· Задълженията на Дружеството по доплащане на цената на придобитите имоти са представени в Увеличение(намаление) на задълженията

· Вземанията включени в отчета за паричния поток представляват вземания по ДДС. Съответния банков кредит използван за финансиране на ДДС е включен в Увеличение(намаление) на задълженията

6. Информация за разходите на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ - 2” АДСИЦ

6.1.  Максимално допустим размер на разходите за управление

Съгласно Устава на „И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ, максималният размер на неговите разходи за управление в рамките на една година не може да надхвърля 5.75% от стойността на активите по баланса към края на предходната година, освен в случай, че Дружеството продаде собствен недвижим имот. В случай, че дружеството продаде собствен недвижим имот разходите за управление в годината на продажбата, могат да надхвърлят размера определен в предходното изречение, но с не повече от 15.25% от получената от дружеството продажна цена.

Разходи за управление на Дружеството са всички разходи по управлението и обслужването, включително разходите за възнаграждение на членове на Съвета на директорите на Дружеството, както и разходите за възнаграждение на обслужващите дружества, консултантите на Дружеството,  регистрирания одитор, оценителите, банката-депозитар, директора за връзка с инвеститорите и пр.

6.2. Метод за определяне на възнаграждението на Съвета на директорите, на обслужващите дружества и на консултантите.

Метод за определяне на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите

Общото събрание на “И Ар Джи Капитал -2” АДСИЦ е компетентно да определи размера на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите, като годишното възнаграждение не може да надхвърля 10 минимални работни заплати за страната. През настоящата и следващата финансова година не се планира членовете на Съвета на директорите да получават възнаграждение.

Метод за определяне на възнаграждението на обслужващо дружество

Съгласно договора между “И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ и обслужващото дружество “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД, последното получава месечно възнаграждение в размер на 3% (три процента) от общата сума на дължимите на “И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ месечни наеми по сключените договори за отдаване под наем на Търговски център „Черно море”, но не по-малко от 2000 (две хиляди) евро месечно. Така посоченият размер на възнаграждението не включва ДДС.   Възнаграждението е дължимо ежемесечно в срок до 20 (двадесето) число на месеца, за който се отнася, считано от датата на подписване на договора.
Метод за определяне на възнаграждението на финансовите и инвестиционни консултанти

Съгласно договора между “И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ и “Сердика Капитал Адвайзърс” (Serdika Capital Advisors, LLC) за консултиране и подпомагане на Съвета на директорите на Дружеството, “Сердика Капитал Адвайзърс” ще получава възнаграждение както следва:

(а) за срока от датата на договора до 31 декември 2005г - възнаграждение в размер на 21 500 (двадесет и една хиляди и петстотин) евро, дължимо в срок до 15 декември 2005г. 

(б) Считано от 01 януари 2006г. - възнаграждение в размер на 0,25% (нула цяло и двадесет и пет стотни процента) на тримесечие от цената на придобиване на недвижимите имоти, притежавани от възложителя към края на предходното тримесечие. Дружеството заплаща възнаграждението по тази т. (б) в срок до 15-то число на първия месец от тримесечието, за което се отнася. 

(в) допълнително възнаграждение при продажба на недвижим имот, придобит от “И Ар Джи Капитал – 1” АДСИЦ,  в размер на 20% (двадесет процента) от печалбата на Дружеството, реализирана при продажбата на недвижимия имот (изчислена като разликата между продажната цена и балансовата стойност на недвижимия имот към датата на продажбата). Дружеството заплаща възнаграждението по тази т.(в) на “Сердика Капитал Адвайзърс”  в срок до 45 дни след продажбата на недвижимия имот.  
(г) годишно възнаграждение в размер на 20% (двадесет процента) от печалбата на Дружеството преди разхода за това възнаграждение намалена с печалбите, реализирани при продажбата на недвижими имоти в съответната година, изчислени съгласно предходната т.(в) и увеличена с възнаграждението по предходната т.(в). “И Ар Джи Капитал – 2” АДСИЦ заплаща възнаграждението по тази т.(г) на “Сердика Капитал Адвайзърс” в срок до 15 дни след подписването на годишния финансов отчет за съответната финансова година от одиторите на Дружеството. 

Посочените размери на възнагражденията не включват ДДС.

6.3. Данни за разходите на Дружеството до 30 Септември 2005г. и прогноза до 31 декември 2007г.
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% актив

Сума
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Сума
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Сума
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Годишно възнаграждение на Обслужващото 

д-во

11,735

          

 

0.09%

25,704

          

 

0.14%

73,754

          

 

0.43%

73,754

          

 

0.44%

Годишно възнаграждение на Банката-

депозитар

0.00%

300

0.00%

1,200

0.01%

1,200

0.01%

Годишно възнаграждение на членовете на 

СД

0.00%

0

0.00%

0

0.00%

0

0.00%

Годишно възнаграждение на одиторите

0.00%

8,801

0.05%

8,801

0.05%

9,779

0.06%

Изплатени комисионни на инвестиционни 

посредници

0.00%

0

0.00%

5,000

0.03%

0

0.00%

Разходи за обслужване и подържане на 

недв.имоти, вкл.застраховки и дан сгради

7116.36

0.06%

18,957

0.10%

47,362

0.28%

48,556

0.29%

Възнаграждение на Сердика кепитъл 

адвайзърс

88,323

          

 

0.70%

110,731

0.61%

327,710

1.93%

352,432

2.13%

Възнаграждение на оценителите на 

недв.имоти

2,746.67

       

 

0.02%

5000

0.03%

3,000

0.02%

3,300

0.02%

Други разходи (нотариални такси, банкови 

комисионни и т.н.)

12,949

          

 

0.10%

30,943

          

 

0.17%

10,750

          

 

0.06%

11,735

          

 

0.07%

Общо

122,870

        

 

0.97%

200,437

        

 

1.10%

477,578

        

 

2.81%

500,756

        

 

3.02%

31 Дек 07

31 Дек 06

31 Дек 05

30 Септ 05


Забележки:

- Годишното възнаграждение на одиторите за 2005г. съгласно МСФО е включено в разходите за 2005г., въпреки, че е платимо след одита в първото тримесечие на 2006г.

- Прогнозите са направени на базата на прогнозните финансови отчети в точка  5 по-горе.

6.4. Допълнителни инвестиции и разходи, необходими за въвеждане на активите в експлоатация

След окончателното придобиване на Търговски център „Черно море” Дружеството не планира допълнителни инвестиции и разходи за въвеждане в експлоатация.

V. Членове на Съвета на директорите, висш ръководен състав и служители

1. Информация за членовете на Съвета на директорите 

Управителният орган на Дружеството е Съвет на директорите, който се състои от три лица, включително един независим член. Съгласно изискванията на ЗДСИЦ, управлението и представителството на Дружеството се осъществява задължително по едностепенната система от Съвет на директорите.

1.1. Красен Стефанов Станчев – заместник-председател на Съвета на директорите, независим член на Съвета на директорите

а) Данни за извършвана извън емитента дейност, вкл. участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност

Красен Станчев е изпълнителен директор на Института за пазарна икономика.

Красен Станчев участва в управлението на други дружества или кооперации като прокурист, управител или член на съвет, а именно: 

· Член на управителния съвет на Независимо сдружение „ЕКОГЛАСНОСТ”, рег. по ф.д. 28763/1991г. по описа на СГС

·  Член на управителния съвет на Сдружение „БЪЛГАРСКА ТЪРГОВСКО-ПРОМИШЛЕНА ПАЛАТА”, рег. по ф.д. 15445/1991г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Сдружение „ИНИЦИАТИВА ЗА ГЛОБАЛНА БЪЛГАРИЯ”, рег. по ф.д. 10079/2002г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Сдружение „ПРИРОДА НАЗАЕМ”, рег. по ф.д. 14577/1992г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Фондация „ИНСТИТУТ ЗА ПАЗАРНА ИКОНОМИКА”, рег. по ф.д. 6315/1993г. по описа на СГС

Красен Станчев има регистриран ЕТ „Красен Станчев”, рег. по ф.д. 9035/ 1998г. по описа на СГС. 

б) Образование и относим професионален опит

Образование:


висше








Квалификация: 



1988
Доктор по философия - Институт по философия и 

Висшия Икономически Институт 

1975-1980 
 

Диплома за завършена специалност „Философия” на 





Ленинградския университет  
Относим професионален опит: 

1993 


Институт за пазарна икономика – гр.София, изпълнителен директор,












 

1994


“Стейтън Айланд бизнес колидж” - член на консултативния съвет














1992


Нов български университет – гр.София - преподавател по политическа

философия, 










1991-1993 

Нов български университет  - гр.София - член на настоятелството














1992-1993

Фондация “Фридрих-Науман” - консултант





1991-1992

Отворено общество - София, програмен директор
















1990-1991

Български парламент - народен представител на СДС















- председател на Комисията по опазване на околната среда,

вносител на Проектозакона за опазване на околната среда


- член на икономическата и конституционната комисии



1990


Институт по философия към БАН, научен сътрудник




1984-1989 

Висш Икономически Институт, преподавател по философия и 


история на икономическите учения






1980-1983 

Академия по социални науки, координатор на проект


 
в) През последните 5 години г-н Станчев  е бил член на управителен или контролен орган на  посочените в т.(а) по-горе сдружения с нестопанска цел, както и съдружник в  „Европартньори” ООД, рег. по ф.д. 9669/1998г. по описа на СГС и собственик на ЕТ „Красен Станчев”, рег. по ф.д.9035/1998г. по описа на СГС. 

г) На г-н Станчев не са налагани принудителни административни мерки или административни наказания през последните 5 години във връзка с дейността му.

1.2. “ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД – член на Съвета на директорите и Изпълнителен директор

Съдебна регистрация

Вписано в търговския регистър при Софийски градски съд по ф.д. 5724/2002г. на Софийски градски съд, парт. 69444, том. 805, стр. 176

Седалище и адрес на управление:
гр. София, ул. “Шипка” №3

Предмет на дейност:

консултантска дейност, вътрешна и външна търговия, управление и сделки с недвижими имоти, производство на промишлени, хранителни, селскостопански и битови стоки, посредничество и комисионерски услуги, търговско посредничество, туризм, ресторантьорство, хотелиерство, рекламна дейност, строителство и всяка друга търговска дейност, която не е забранена от действащото българско законодателство

БУЛСТАТ:


130946573
Данъчен номер:


1223119677

“ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД е дъщерно дружество на Българо-американски инвестиционен фонд, който притежава 100% от капитала му. 

При изпълнение на задълженията му като член на Съвета на директорите и Изпълнителен директор “ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД  се  представлява от Венета Параскевова Илиева. 

Данни за Г-жа Венета Илиева:
а) Извън извършваната в Дружеството дейност като представител на Изпълнителния директор г - жа Венета Илиева е експерт в отдел “Парични пазари и ликвидност” на “Българо-американска кредитна банка” АД.

б) Образование и относим професионален опит 

Образование:


висше, магистър по бизнес администрация

Квалификация:




2005



CFA Charterholder
2002 -2004
Магистър по бизнес администрация, Специалност “Финансиране на сделки с недвижими имоти”, UC Berkeley, Haas School of Business, САЩ

1991-1996
Магистър, Специалност “Икономика”, СУ “Св. Климент Охридски”, 

Относим професионален опит:

2004-към настоящия момент  
“Българо-американска кредитна банка” АД, експерт, отдел “Парични пазари и ликвидност”

2000 - 2002 
СКПОК “Родина” АД, Директор “Инвестиции” 

1997 - 2000 
Българо-американски инвестиционен фонд, специалист инвестиции

в) Г-жа Илиева не е била член на управителен или контролен орган, прокурист или съдружник на други дружества през последните 5 години, освен съдружник в “Гела” ООД (в ликвидация).

г) На г-жа Илиева не са налагани принудителни административни мерки или административни наказания през последните 5 години във сръзка с дейността й.

1.3. Емилия Костадинова Карадочева – заместник председател на Съвета на директорите

а) Извън извършваната в Дружеството дейност като  председател на Съвета на директорите, г-жа  Емилия Карадочева е главен счетоводител на Българо-американски инвестиционен фонд. Освен това, г-жа Карадочева е управител на  "Средец Ентърпрайс " ЕООД – дъщерно дружество на Българо-американски инвестиционен фонд и  управител на  "Преслав Ентърпрайс " ЕООД  -  дъщерно дружество на Българо-американски инвестиционен фонд.
 
б) Образование и относим професионален опит 

 
Образование:                       
    Висше,  Магистър, специалност "Счетоводство и контрол", УНСС, София

 
Квалификация:                           
 
1997-1998                                     US GAAP, Чикаго, САЩ

1996-1997                                     Loan Administration, Чикаго, САЩ

1986-1991                                     Магистър, специалност "Счетоводство и контрол", УНСС, София

 
Относим професионален опит:
 
1993-към настоящия момент
  Българо-американски инвестиционен фонд, главен счетоводител 
2000-2003                                     Българо-американска кредитна банка  АД,  ръководител служба “Вътрешен контрол”

1997-2000                                     Българо-американска кредитна банка  АД,  главен счетоводител
1992-1993                                     Данъчен инспектор, ДП "Средец"

1985-1986                                     Счетоводител, Българска Народна Банка

 
в) г-жа  Емилия Карадочева е била член на управителен или контролен орган, прокурист или съдружник на други дружества през последните 5 години,  както следва:

ликвидатор на "Сердика Ентърпрайзис" ЕООД 

управител на  "Средец Ентърпрайс " ЕООД  

управител на  "Преслав Ентърпрайс " ЕООД   

представител на "Преслав Ентърпрайс " ЕООД   като член на Съвета на директорите на "Капитал Директ" ЕАД 

 
г) На г-жа  Емилия Карадочева не са налагани принудителни административни мерки или административни наказания през последните 5 години във връзка с дейността  й.

2. Информация за дейността на Съвета на директорите

Всички членове на Съвета на директорите на Дружеството са избрани на Учредителното събрание на Дружеството, проведено на 25.05.2005 г. и са вписани в търговския регистър с решение от 08.06.2005г. Съгласно чл.233, ал.2 от ТЗ членовете на първия Съвет на директорите се определят за срок от три години и срокът на договорите с тях изтича на  25.06.2008г. С избрания изпълнителен член на Съвета на директорите е сключен договор за възлагане на управлението с клауза за прекратяване, както следва: (а) по взаимно съгласие; (б) с едномесечно предизвестие от всяка една от страните по договора; (в) без предизвестие, по решение на Съвета на директорите за освобождаване от длъжност като Изпълнителния директор, и съответно по решение на Общото събрание за освобождаване от длъжност като член на Съвета на директорите. 

Дейността на членовете на Съвета на директорите е свързана предимно с осъществяване управлението и представителството на Дружеството в съответствие с действащото законодателство, Устава и вътрешните актове на Дружеството, както и с актовете на компетентните държавни органи.

Не са предвидени компенсации, които членовете на Съвета на директорите следва да получат в случай на прекратяване на договорите им с Дружеството.

3. Информация по чл.116а, ал.2 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа 

Съставът на Съвета на директорите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ отговаря на изискването на чл.116а, ал.2 от ЗППЦК най-малко една трета от членовете на Съвета на директорите на публично дружество да са независими лица, а именно: 

Един от тримата членове на Съвета на директорите - Председателят на СД, г-н Красен Станчев  е независимо лице, тъй като не е:  


1.  служител в дружеството;


2.  акционер, който притежава пряко или чрез свързани лица най-малко 25 на сто от гласовете в общото събрание или е свързано с дружеството лице;


3.  лице, което е в трайни търговски отношения с дружеството;


4. член на управителен или контролен орган, прокурист или служител на търговско дружество или друго юридическо лице по горните т. 2 и 3;


5.  свързано лице с друг член на управителен или контролен орган на дружеството. 

Изпълнителният директор “ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД е дружество, чийто капитал е 100% собственост на БЪЛГАРО-АМЕРИКАНСКИ ИНВЕСТИЦИОНЕН ФОНД, притежаващ 70,00% от капитала на Дружеството.

4. Информация за служителите на емитента

Към момента на изготвянето на настоящия документ “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ няма назначени служители по трудов договор.

В изпълнение на разпоредбите на чл.116г от ЗППЦК Съветът на директорите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ ще назначи  на трудов договор Директор за връзки с инвеститорите. Директорът за връзки с инвеститорите ще има подходяща квалификация и опит за осъществяване на своите задължения, определени в ЗППЦК и няма да е член на управителен и контролен орган или прокурист на публично дружество. Дружеството не планира да назначава други служители на трудов договор.

5. Информация за притежаваните акции на емитента:

Изпълнителният директор ““ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД не притежава акции от “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ.

Представителят при изпълнението на задълженията на “ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД като Изпълнителен директор – Венета Параскевова Илиева притежава 15 000 (петнадесет хиляди) броя акции от капитала на Дружеството, което представлява 0.65% от капитала на Дружеството.

Членът на Съвета на директорите – Емилия Костадинова Карадочева притежава 10 000 (десет хиляди) броя акции от капитала на Дружеството, което представлява 0,43% от капитала на Дружеството.

Дружеството не е предоставяло на членовете на Съвета на директорите опции върху свои акции. Не съществуват договорености за участие на членовете на Съвета на директорите в капитала на Дружеството, освен описаните по-горе.

VI. АКЦИОНЕРИ СЪС ЗНАчИТЕЛНО УчАСТИЕ. СДЕЛКИ СЪС СВЪРЗАНИ (ЗАИНТЕРЕСУВАНИ) ЛИЦА 

1. Данни за акционерите, притежаващи над 5 на сто от акциите с право на глас

1.1. Българо-американски инвестиционен фонд, корпорация от САЩ, регистрирана по закона на щата Делауеър, със седалище град Чикаго, щат Илиноис, на адрес Уест Уакър Драйв №333, офис 2080, с адрес в България : гр.София, ул. “Шипка” №3, в качеството на институционален инвеститор притежаващ 1 610 000 броя обикновени поименни безналични акции с право на 1 глас всяка една в Общото събрание на Дружеството, представляващи 70% от капитала на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ.

1.2. Франк Луис Бауър, притежаващ 195 000 броя обикновени поименни безналични акции с право на 1 глас всяка една в Общото събрание на Дружеството, представляващи 8.48% от капитала на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ.

1.3. Майкъл Дейвид Хънсбъргър, притежаващ 161 500 броя обикновени поименни безналични акции с право на 1 глас всяка една в Общото събрание на Дружеството, представляващи 7.02% от капитала на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ

От учредяването на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ до датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ не е променян броя акции, притежавани от посочените по-горе акционери. 

2. Данни за лицата, които упражняват контрол върху дружеството пряко или непряко

Акционерът Българо-американски инвестиционен фонд пряко (притежава 70% от капитала на дружеството) и непряко (чрез дъщерното си дружество “Преслав Ентърпрайс” ЕООД) упражнява контрол върху Дружеството по смисъла на §1, т. 13 от Допълнителните разпоредби на Закона за публичното предлагане на ценни книжа.

3. Данни за сделки със свързани лица

3.1. Дефиниция за “свързани лица” 

“Свързани лица”, съглано дефицията по т.6.3.2. от Приложение No.2 към чл.3, ал.3, т.1 от Наредбата за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриване на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа) по смисъла на този документ са: 

а)  Лица, които пряко или непряко, посредством едно или повече дружества контролират, са контролирани или са под общ контрол с емитента: 

· Лица, които пряко или непряко контролират емитента (“контрол” има значението, определено в §1, т. 13 от "Допълнителните разпоредби" на ЗППЦК): 
· Българо-американски инвестиционен фонд 

· Лица, които заедно с емитента са под общия контрол на Българо-американски инвестиционен фонд (“контрол” по смисъла на §1, т. 13 от "Допълнителните разпоредби" на ЗППЦК):
· “АМЕТА ХОЛДИНГ” АД, регистрирано по ф. д 466/1996г. на Великотърновски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Павликени, община Павликени, област Велико Търново, ул. “Тошо Кътев” № 5. 

· “БЪЛГАРО–АМЕРИКАНСКА КРЕДИТНА БАНКА” АД, регистрирано по ф. д. 12587/1996г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Кракра” № 16. 
· “БЪЛГЕРИЪН – АМЕРИКЪН ПРОПЪРТИ МЕНИДЖМЪНТ” ЕООД, регистрирано по ф.д. 14941/1995г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” № 3. 
· “ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД, регистрирано по ф.д. 5724/2002г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” №3;
·  “СРЕДЕЦ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД, регистрирано по ф.д. 5725/2002г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” № 3;

· “БМ Лизинг” АД, pегистpиpано по по фиpмено дело 4127/2003г. на Софийски градски съд, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3.

·  “ПИЛКО” ЕООД, регистрирано по ф.д. 4/1999г. на Разградски окръжен съд, със седалище и адрес на управление : гр. Разград, община Разград, Индустриална зона гара Разград - Птицекланница;

·  “ЛУДОГОРСКО ПИЛЕ” ЕООД, регистрирано по ф.д. 242/2001г. на Разградски окръжен съд, със седалище и адрес на управление : гр. Разград, община Разград, Индустриална зона ж.п.гара Разград - Птицекланница;

· “ФУРАЖ-РОСИЦА”ЕООД, регистрирано по ф.д. 1044/1998г. на Великотърновски  окръжен съд, със седалище и адрес на управление : гр. Павликени, община Павликени, област Велико Търново, ул.”Тошо Кътев” No.5;

·  “СВИНЕВЪДСТВО АСПАРУХОВО” ООД, регистрирано по ф.д. 809/1998г. на Плевенски окръжен съд, със седалище и адрес на управление : с. Аспарухово.

· “КАПИТАЛ ДИРЕКТ-1” АДСИЦ, pегистpиpано по фиpмено дело 9585/2003г. на Софийски градски съд, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3.
· „И Ар Джи Капитал-1” АДСИЦ, pегистpиpано по фиpмено дело 8835/2004г под парт. номер 86296, том 1072, рег. 1, стр. 59 на СГС, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3; 
· “Лозенец Дивелъпмънт Къмпани” ЕООД, pегистpиpано по фиpмено дело 12557/2004г. на Софийски градски съд, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3.
· Капитал Директ ЕАД, pегистpиpано по фиpмено дело 6181/2005г под парт. номер 94157, том 1242, рег. 1, стр. 30 на СГС, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3.
б) Неконсолидирани дружества, в които емитентът има значително влияние или които имат значително влияние върху него (асоциирани дружества); “значително  влияние” е наличието на възможност да се участва в определянето на финансовата и оперативната политика на дружеството, но без упражняване на контрол върху нея : 

“И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2”АДСИЦ няма значително влияние  в други дружества. 

Освен “Българо-американски инвестиционен фонд”, които пряко и непряко контролира емитента, няма други асоциирани дружества, които да имат значително влияние върху емитента.

в) Лица, притежаващи пряко или непряко по смисъла на чл.145 ЗППЦК най-малко 5% от гласовете на Общото събрание на акционерите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2”АДСИЦ: 

· Българо-американски инвестиционен фонд, който пряко притежава 70% от капитала на Дружеството 

·   Франк Луис Бауър, притежаващ 8.48% от капитала на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ.

· Майкъл Дейвид Хънсбъргър, притежаващ 7.02% от капитала на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ

г) Лица, отговарящи за планирането, управлението или контролирането на дейностите на емитента, включително членовете на Съвета на директорите на емитента

· Членовете на Съвета на директорите са посочени в Раздел V, т.1. по-горе в този документ. В информацията за сделки със свързани лица ще бъде включена и информация за сделките (доколкото такива съществуват) с лица, които са в близка роднинска връзка с членовете на Съвета на директорите (съпрузи, низходящи и други лица, които биха могли да окажат влияние или биха могли да бъдат повлияни от лицата по предходното изречение относно взаимоотношенията си с емитента).

д) Дружества, контролирани от лицата по горните букви “в” и “г” или върху които такива лица могат да оказват значително влияние (съгласно буква “б”). “значително  влияние” е наличието на възможност да се участва в определянето на финансовата и оперативната политика на дружеството, но без упражняване на контрол върху нея : 

· Дружествата, контролирани от Българо-американски инвестиционен фонд и тези, върху, които същият може да има значително влияние са посочени в буква “а” по-горе.

· Дружества, върху които акционерът Франк Луис Бауър, притежаващ 8,48% от капитала на Дружеството,  може да има контрол или значително влияние: 
· Българо-американски инвестиционен фонд - Франк Луис Бауър е Главен Изпълнителен директор на Българо-американски инвестицонен фонд и има възможност да участва в определянето на финансовата и оперативната политика на БАИФ. В това си качество Франк Луис Бауър може да бъде повлиян от Българо-американски инвестицонен фонд относно взаимоотношенията си с емитента;

· “Българо-американска кредитна банка” АД - Франк Луис Бауър е Изпълнителен директор на БАКБ АД;

· “Сердика Кепитъл Адвайзърс” (Serdica Capital Advisors LLC), съществуващо и регистрирано по закона на Щата Делауеър, САЩ (Delaware, USA), с адрес на управление: гр. Чикаго, щат Илиноис, САЩ, 333 "Уест Уекър Драйв", офис 460, Чикаго, щат Илинойс, 60606, с регистирано място  на стопанска дейност в България с данъчен адрес: гр.София, ул.”Шипка” No.3, дан.номер 1223126584, БУЛСТАТ: 131101824, се контролира от и върху него може да се окаже значително влияние от страна на акционера Франк Луис Бауър, притежаващ 8,5% от капитала на Дружеството. 

· “Ентърпрайс Риалти Груп” ЕООД, гр.София - Франк Луис Бауър е управител на дружеството;

· “Сега 21” ЕООД, гр.София - София - Франк Луис Бауър е едноличен собственик и управител на дружеството.

· Дружества, върху които акционерът Майкъл Дейвид Хънсбъргър, притежаващ 7,02% от капитала на Дружеството,  може да има контрол или значително влияние:
· “Българо-американска кредитна банка” АД – Майкъл Дейвид Хънсбъргър е член на Съвета на директорите на БАКБ АД;

· “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД -  Майкъл Дейвид Хънсбъргър е управител на БАПМ ЕООД;

· “Ентърпрайс Риалти Груп” ЕООД, гр.София - Майкъл Дейвид Хънсбъргър е управител на дружеството;

· “Евче” ЕООД, гр.София - Майкъл Дейвид Хънсбъргър е едноличен собственик и управител на дружеството.

“Лозенец Дивелъпмънт Къмпани” ЕООД, гp. София - Майкъл Дейвид Хънсбъргър е управител на дружеството.

· Дружествата, върху които членовете на Съвета на директорите на Дружеството могат да има контрол или значително влияние са посочени в т. 5 на този Раздел по-долу.
3.2. Информация относно сделките, сключени до датата на изготвяне на този документ между емитента и “свързаните лица”, посочени  в  т.3.1.
а) От учредяването на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2”АДСИЦ до датата на изготвяне на този документ Дружеството е сключило със “свързани лица” (по  смисъла на т.6.3.2. от Приложение No.2 към чл.3, ал.3, т.1 от Наредбата за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриване на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа и т.2.1. по-горе) следните сделки от съществено значение:

1. Придобиване на недвижимите имоти, описани подробно в Раздел II “Основна информация”, т.4.3. по-горе в този документ, а именно: 

Дружеството закупи Имот А, описан подробно в Раздел II “Основна информация”, т.4.3. по-горе, от продавача “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД – дружество, което е 100% собственост на акционера „Българо-американски инвестиционен фонд”.

Дружеството закупи урегулирания поземлен имот на Имот Б, описан подробно в Раздел II “Основна информация”, т.4.3. по-горе, от продавача “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт”ЕООД  - дружество, което е 100% собственост на акционера „Българо-американски инвестиционен фонд”. През месец ноември сградата и прилежащия паркинг на Имот Б също бяха закупени от продавача “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт”ЕООД

2. Дружеството е възложило на “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД извършването на дейностите и функциите на обслужващо дружество съгласно договор за извършване на дейности като обслужващо дружество, чийто съществени условия са подробно описани в Раздел VII (Данни за обслужващото дружество) по-долу в този документ.

3. Дружеството е сключило договор за извършване на консултантски дейности със “Сердика Кепитъл Адвайзърс” (Serdica Capital Advisors LLC), чийто съществени условия са подробно описани в Раздел VII (Данни за консултантите) по-долу в този документ.

4. Дружеството е ползвало банков кредит, предоставен от “Българо-американска кредитна банка” АД за финансиране на ДДС, дължимо по придобивните сделки по т.1 по-горе, като условията по договора за кредит са подробно описани в Раздел II “Основна информация”, т.5.4. ”Източници на финансиране” по-горе в този документ.   

б) Към датата на изготвяне на този документ “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ  не е отпускало заеми (включително поемане на гаранции от всякакъв вид) на или в полза на “свързани лица” (по  смисъла на т.6.3.2. от Приложение No.2 към чл.3, ал.3, т.1 от Наредбата за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриване на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа и т.2.1. по-горе).

Към датата на изготвяне на този документ дружеството майка на емитента Българо-американски инвестиционен фонд е отпуснало заеми (включително поемане на гаранции от всякакъв вид) на или в полза на “свързани лица” (по  смисъла на т.6.3.2. от Приложение No.2 към чл.3, ал.3, т.1 от Наредбата за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриване на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа и т.2.1. по-горе), както следва: 

	Кредитор/Гарант
	Кредитополучател/ Гарантополучател
	Валута
	Размер (на неизплатената главница)
	Вид на кредита / гаранцията
	Сделка, за която е отпуснат /а/
	Лихвен процент

	БАИФ
	БАКБ
	Щ.Д.
	15,000,000
	Кредитна линия
	Дългово-капиталов хибриден) инструмент - 10 милиона щ.д. и дългосрочни заемни средства - 5 милиона щ.д.
	9%

	БАИФ
	БАКБ
	Щ.Д.
	3,100,000
	Кредитна линия
	Дългосрочни заемни средства
	9.05%

	БАИФ
	БАКБ
	Евро
	10,300,000
	Гаранция
	Гаранция по Кредит от FMO (Холандия) отпуснат на БАКБ
	-

	БАИФ
	БАКБ
	Евро
	5,000,000
	Гаранция
	Гаранция по Кредит от ЕБВР отпуснат на БАКБ
	-

	БАИФ
	БАКБ
	Евро
	10,250,000
	Гаранция
	Гаранция по Кредит от DEG (Германия) отпуснат на БАКБ
	-

	БАИФ
	Пилко ЕООД
	Евро
	580,000
	Срочен заем
	финансиране на оборотни средства
	8%

	БАИФ
	Пилко ЕООД
	Евро
	345,000
	Срочен заем
	финансиране на оборотни средства
	8%

	БАИФ
	Пилко ЕООД
	Евро
	522,290
	Срочен заем
	придобиване на ДМА
	8%

	БАИФ
	Пилко ЕООД
	Евро
	149,722
	Срочен заем
	придобиване на ДМА
	8%

	БАИФ
	Пилко ЕООД
	Евро
	573,132
	Срочен заем
	финансиране на оборотни средства
	8%

	БАИФ
	БМ ЛИЗИНГ АД
	Евро
	250,000
	Кредитна линия
	финансиране на оборотни средства (до 1 500 000 евро)
	10%

	БАИФ
	БАПМ ЕООД
	Евро
	6,400,000
	Заем
	финансиране на инвестии в недвижими имоти  
	11%


Данните са актуални към датата на изготвяне на този регистрационен документ.

4.  сделки със заинтересувани лица по смисъла на чл.114, ал.5 от зппцк

4.1. Дефиниция за “заинтересувани лица” по смисъла на чл.114, ал.5 от ЗППЦК

“Заинтересувани лица” по смисъла на чл.114, ал.5 ЗППЦК са членовете на Съвета на директорите на Дружеството, посочени в Раздел V, т.1. по-горе в този документ, както и лица, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на  Дружеството или го контролират, когато те или свързани с тях лица: 

1. са страна, неин представител или посредник по сделката, или в тяхна полза се извършват сделките или действията; или 

2. притежават пряко или непряко поне 25 на сто от гласовете в Общото събрание или контролират юридическо лице, което е страна, неин представител или посредник по сделката, или в чията полза се извършват сделките или действията;

3. са членове на управителни или контролни органи или прокуристи на юридическото лице по т.2.  

4.2. Информация за начина на взимане на решение по сделки, попадащи в приложното поле на чл.114, ал.1 от ЗППЦК, когато страните по сделката са заинтересувани лица. 

Съгласно чл.114, ал.1 от ЗППЦК Изпълнителният директор и Съветът на директорите на Дружеството, без да бъдат изрично овластени за това от общото събрание, не могат да извършват сделки, в резултат на които:


1.  Дружеството придобива, прехвърля, получава или предоставя за ползване или като обезпечение под каквато и да е форма дълготрайни активи на обща стойност над:


а) една трета от по-ниската стойност на активите съгласно последния одитиран или последния изготвен счетоводен баланс на дружеството;


б) 2 на сто от по-ниската стойност на активите съгласно последния одитиран или последния изготвен счетоводен баланс на дружеството, когато в сделките участват заинтересувани лица (по смисъла на на чл.114, ал.5 ЗППЦК и дефиницията по предходната т.3.1.)


2.  възникват задължения за Дружеството към едно лице или към свързани лица на обща стойност над стойността по т. 1, буква "а", а когато задълженията възникват към заинтересувани лица или в полза на заинтересувани лица - над стойността по т. 1, буква "б";


3.  вземанията на Дружеството към едно лице или към свързани лица надхвърлят стойността по т. 1, буква "а", а когато длъжници на дружеството са заинтересувани лица - над 10 на сто от стойността по т. 1, буква "б".

Сделките на Дружеството с участие на заинтересувани лица, извън посочените в т.1,2 и 3 по-горе, подлежат на предварително одобрение от Съвета на директорите.

Сделки, които поотделно са под праговете по т.1,2 и 3 по-горе, но в съвкупност водят до имуществена промяна, надвишаваща тези прагове, се разглеждат като едно цяло, ако са извършени в период три календарни години и в полза на едно лице или на свързани лица, съответно ако страна по сделките е едно лице или свързани лица. В тези случаи на одобрение от общото събрание на акционерите подлежи действието или сделката, с които се преминават праговете по т.1,2 и 3 по-горе.

Гореописаните разпоредби не се прилагат в случаите:

· на сделки, извършени при осъществяване на обичайната търговска дейност на Дружеството, включително при сключване на договори за банкови кредити и предоставяне на обезпечения, освен ако в тях участват заинтересувани лица;

· на кредитиране от холдингово дружество при условия не по-неблагоприятни от пазарните за страната;

· когато е налице договор за съвместно предприятие по Раздел III от ЗППЦК.

“Обичайна търговска дейност” е съвкупността от действия и сделки, извършвани от дружеството в рамките на предмета му на дейност и съобразно обичайната търговска практика, без сделките и действията, които произтичат от извънредни обстоятелства.

Съветът на директорите на Дружеството представя пред общото събрание мотивиран доклад за целесъобразността и условията на сделките по чл. 114, ал. 1 ЗППЦК (описани в т.1, 2 и 3 по-горе).  Докладът е част от материалите, предоставяни на акционерите при свикване на общото събрание.  Общото събрание на Дружеството взема решение за сделките по чл. 114, ал. 1 от ЗППЦК (описани в т.1, 2 и 3 по-горе) в случаите на придобиване или разпореждане с дълготрайни активи с мнозинство 3/4 от представения капитал, а в останалите случаи - с обикновено мнозинство. При вземане на решение за сделките по чл. 114, ал. 1 от ЗППЦК (описани в т.1, 2 и 3 по-горе) заинтересуваните лица не могат да упражняват правото си на глас.  Заинтересуваните членове на Съвета на директорите не участват във вземането на решения за сделките с участие на заинтересувани лица, извън тези по чл.114, ал.1 от ЗППЦК (посочени в т.1,2 и 3 по-горе). 

Сделките по чл. 114, ал. 1, т. 1 и ал. 2 от ЗППЦК, в които участват заинтересувани лица, могат да бъдат извършвани само по пазарна цена. Оценката се извършва от Съвета на директорите, а в случаите по чл. 114, ал. 1, т. 1, буква "б" от ЗППЦК (т.е. случаите описани в т.1, буква “б” по-горе в този документ) - от определените от Съвета на директорите независими експерти с необходимата квалификация и опит.  

Решението по общото събрание за сделките по чл. 114, ал. 1 от ЗППЦК (описани в т.1, 2 и 3 по-горе в този документ) следва да посочва съществените условия на сделката, включително страни, предмет и стойност, както и в чия полза се извършва сделката.

“Българо-американски инвестиционен фонд” (като единствен акционер притежаващ над 25% от гласовете в Общото събрание на Дружеството), “Преслав Ентърпрайс” ЕООД и другите членове на Съвета на директорите (Виж Раздел V.,т.1 по-горе) биха били заинтересувани лица  по смисъла на чл.114, ал.5 от ЗППЦК и съответно няма да могат да участват при вземането на решение за сключване на тези сделки, когато те или свързани с тях лица: (а) са страна, неин представител или посредник по сделката, или в тяхна полза се извършват сделките или действията; или (б) притежават пряко или непряко поне 25% от гласовете в общото събрание или контролират юридическото лице, което е страна, неин представител или посредник по сделката, или в чията полза се извършват сделките или действията; или (в) за членове на управителен или контролен орган или прокуристи на юридическо лице по б.(б).

5. информация, оповестявана  по чл.114б от зппцк

5.1. Информация от членовете на Съвета на директорите на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ 

А) Данни за юридическите лица, в които притежават пряко и непряко най-малко 25% от гласовете в общото събрание или върху които имат контрол: 

- Красен Стефанов Станчев: 

Към настоящия момент г-н Станчев притежава над 25% от дяловете в ‘Европартньори” ООД;

Красен Станчев участва в управлението на следните дружества: 

· Член на управителния съвет на Независимо сдружение „ЕКОГЛАСНОСТ”, рег. по ф.д. 28763/1991г. по описа на СГС

·  Член на управителния съвет на Сдружение „БЪЛГАРСКА ТЪРГОВСКО-ПРОМИШЛЕНА ПАЛАТА”, рег. по ф.д. 15445/1991г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Сдружение „ИНИЦИАТИВА ЗА ГЛОБАЛНА БЪЛГАРИЯ”, рег. по ф.д. 10079/2002г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Сдружение „ПРИРОДА НАЗАЕМ”, рег. по ф.д. 14577/1992г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Фондация „ИНСТИТУТ ЗА ПАЗАРНА ИКОНОМИКА”, рег. по ф.д. 6315/1993г. по описа на СГС

-Емилия Костадинова Карадочева: 

Към настоящия момент г-жа Карадочева е управител на  "Средец Ентърпрайс " ЕООД, управител на  "Преслав Ентърпрайс " ЕООД и представител на "Преслав Ентърпрайс " ЕООД   като член на Съвета на директорите на "Капитал Директ" ЕАД, рег. по ф.д. 6181/2005г по описа на СГС.

- “Преслав Ентърпрайс” ЕООД:

Към настоящия момент “Преслав Ентърпрайс” ЕООД е член на Съвета на директорите на : 

„Авес-94”АД, рег. по ф.д. 5449/1994г. на Бургаски окръжен съд и на „Капитал Директ” ЕАД, рег. по ф.д. 6181/2005г по описа на СГС. 

Б) Данни за участие в управителни/контролни органи

Красен Стефанов Станчев

Към настоящия момент г-н Станчев е член на управителен или контролен орган на следните дружества: 

·  Член на управителния съвет на Независимо сдружение „ЕКОГЛАСНОСТ”, рег. по ф.д. 28763/1991г. по описа на СГС

·  Член на управителния съвет на Сдружение „БЪЛГАРСКА ТЪРГОВСКО-ПРОМИШЛЕНА ПАЛАТА”, рег. по ф.д. 15445/1991г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Сдружение „ИНИЦИАТИВА ЗА ГЛОБАЛНА БЪЛГАРИЯ”, рег. по ф.д. 10079/2002г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Сдружение „ПРИРОДА НАЗАЕМ”, рег. по ф.д. 14577/1992г. по описа на СГС

· Член на управителния съвет на Фондация „ИНСТИТУТ ЗА ПАЗАРНА ИКОНОМИКА”, рег. по ф.д. 6315/1993г. по описа на СГС

Емилия Костадинова Карадочева

Към настоящия момент Емилия Костадинова Карадочева е член на управителен или контролен орган на следните дружества: 

· Управител на „Средец Ентърпрайс” ЕООД, рег. по ф.д. 5725/2002г. на Софийски градски съд;
· Управител на „Преслав Ентърпрайс” ЕООД, рег. по ф.д. 5724/2002г. на СГС
·  Представител по чл.234 от ТЗ на „Преслав Ентърпрайс” ЕООД в качеството му на член на Съвета на директорите на „Капитал Директ” ЕАД, рег. по ф.д. 6181/2005г по описа на СГС 

“Преслав Ентърпрайс”ЕООД 

Към настоящия момент “Преслав Ентърпрайс”ЕООД е член на управителен орган на следните дружества: 

· Член на Съвета на директорите на „Капитал Директ” ЕАД, рег. по ф.д. 6181/2005г по описа на СГС; 

· Член на Съвета на директорите на „Авес-94”АД, рег. по ф.д. 5449/1994г. на Бургаски окръжен съд.

В) Данни за сделки, по които членовете на Съвета на директорите считат, че могат да бъдат признати за заинтересувани лица

- Красен Стефанов Станчев – към настоящия момент на г-н Станчев не са му известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК;

- Емилия Костадинова Карадочева – към настоящия момент на г-жа Карадочева не са й известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде призната за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК;

- “Преслав Ентърпрайс”ЕООД 

В изпълнение на решение на Учредителното събрание от 25.05.2005г. и разпоредбите на Устава Дружеството е сключило с  “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД договор за извършване на дейности като обслужващо дружество,  чийто съществени условия са подробно описани в Раздел VII (Данни за обслужващото дружество) по-долу в този документ. “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД и “Преслав Ентърпрайс”ЕООД са свързани лица, поради това, че са под общия контрол на БАИФ.

В изпълнение на решение на Учредителното събрание от 25.05.2005г. и разпоредбите на Устава преди датата на този документ Дружеството е придобило от “Бългериън-америкън пропърти менджмънт” ЕООД през месец юни 2005 г. Имот А и урегулирания поземлен имот на Имот Б, а през м.ноември 2005г. и сградата и прилежащия паркинг на Имот Б.  Имотите са описани подробно в Раздел II “Основна информация”, т.4.3. 

Дружеството е ползвало и погасило банков кредит, предоставен от “Българо-американска кредитна банка” АД  (която заедно с Преслав Ентърпрайс ЕООД е под общия контрол на БАИФ) за финансиране на ДДС, дължимо по придобивните сделки от месец юни 2005 г., описани в предходния параграф.  В момента Дружеството ползва банков кредит, предоставен от “Българо-американска кредитна банка” АД  (която заедно с Преслав Ентърпрайс ЕООД е под общия контрол на БАИФ) за финансиране на ДДС, дължимо по придобивната сделка от месец ноември 2005 г.  Условията по договора за кредит са подробно описани в Раздел II “Основна информация”, ”Източници на финансиране” по-горе в този документ.   

На 5.12.2005 г. Дружеството е сключи с “Българо-американска кредитна банка” АД  (която заедно с Преслав Ентърпрайс ЕООД е под общия контрол на БАИФ) договор за наем на постер с рекламно-информационен елемент – табло на фасадата на Имот Б.

Към настоящия момент на “Преслав Ентърпрайс”ЕООД не са му известни бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК.

5.2. Информация от лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ или го контролират

Към момента на изготвяне на този регистрационен документ „Българо-американски инвестиционен фонд” е единственият акционер, който притежава пряко или непряко най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на Дружеството, а именно пряко – 70%. 

А) участие на „ Българо-американски инвестиционен фонд” в управителни/контролни органи

Към датата на настоящия документ “Българо-американски инвестиционен фонд”  участва в управителни и/или контролни органи на  следните дружества:

·  “АМЕТА ХОЛДИНГ” АД, регистрирано по ф. д 466/1996г. на Великотърновски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Павликени, община Павликени, област Велико Търново, ул. “Тошо Кътев” № 5 – член на Съвета на директорите;

· “Девин”АД, регистрирано по ф. д. 412/1999г. на Смолянски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Девин, ул. “Васил Левски” № 6- член на Съвета на директорите
· “Девин Роял”АД,  регистрирано по ф. д. 876/1997г. на Софийски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Елин Пелин, ул. “Здравец” № 15- член на Съвета на директорите;

Б) Притежание на „Българо-американски инвестиционен фонд” (БАИФ) пряко или непряко на повече от 25 (двадесет и пет) на сто от гласовете в Общото събрание на дружества или сътветно упражняване на контрол върху дружества, както следва:

· “БЪЛГАРО–АМЕРИКАНСКА КРЕДИТНА БАНКА” АД, регистрирано по ф. д. 12587/1996г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Кракра” № 16 – 99,36% от гласовете в Общото събрание са собственост на БАИФ, а 0,01% е собственост на БАПМ ЕООД – дъщерно дружество на БАИФ; 

· “БЪЛГЕРИЪН – АМЕРИКЪН ПРОПЪРТИ МЕНИДЖМЪНТ” ЕООД, регистрирано по ф.д. 14941/1995г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” № 3 – 100% от гласовете в Общото събрание са собственост на БАИФ. 

· “ПРЕСЛАВ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД, регистрирано по ф.д. 5724/2002г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” №3 - 100% от гласовете в Общото събрание са собственост на БАИФ;

·  “СРЕДЕЦ ЕНТЪРПРАЙС” ЕООД, регистрирано по ф.д. 5725/2002г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление : гр. София, община Столична, област София, ул. “Шипка” № 3 - 100% от гласовете в Общото събрание са собственост на БАИФ;

· “БМ Лизинг” АД, pегистpиpано по по фиpмено дело 4127/2003г. на Софийски градски съд, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3 – 67,55% от гласовете в Общото събрание са собственост на БАИФ; 
· “КАПИТАЛ ДИРЕКТ-1” АДСИЦ, pегистpиpано по фиpмено дело 9585/2003г. на Софийски градски съд, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3 – 76,92% от гласовете в Общото събрание са собственост на БАИФ, а 23,08% са собственост на БАПМ ЕООД – дъщерно дружество на БАИФ. 
· „И Ар Джи Капитал-1” АДСИЦ, pегистpиpано по фиpмено дело 8835/2004г под парт. номер 86296, том 1072, рег. 1, стр. 59 на СГС, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3 – 47,63% от гласовете в Общото събрание са собственост на БАИФ, а 1,94% са собственост на БАКБ АД – дъщерно дружество на БАИФ.

· “Санита Трейдинг” АД, регистирано по ф.д. 3594/1998г. на Варненски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр.Варна, ул.”Царевец” No.5 – 33,40% от гласовете в Общото събрание са собственост на БАИФ;
· “Лозенец Дивелъпмънт Къмпани” ЕООД, pегистpиpано по фиpмено дело 12557/2004г. на Софийски градски съд, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3 – 100% собственост на БАИФ.
· Капитал Директ ЕАД, pегистpиpано по фиpмено дело 6181/2005г под парт. номер 94157, том 1242, рег. 1, стр. 30 на СГС, със седалище и адpес на упpавление гp. София, ул. “Шипка” 3.
Дружества, върху които БАИФ упражнява контрол:
·  Дружествата, посочени в предходната т.Б, в които БАИФ притежава пряко и непряко повече от 50% от гласовете в общото събрание;   

· “АМЕТА ХОЛДИНГ” АД, регистрирано по ф. д 466/1996г. на Великотърновски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Павликени, община Павликени, област Велико Търново, ул. “Тошо Кътев” № 5 – БАИФ упражнява контрол чрез членове на управителен орган; 

· “ПИЛКО” ЕООД, регистрирано по ф.д. 4/1999г. на Разградски окръжен съд, със седалище и адрес на управление : гр. Разград, община Разград, Индустриална зона гара Разград - Птицекланница;

·  “ЛУДОГОРСКО ПИЛЕ” ЕООД, регистрирано по ф.д. 242/2001г. на Разградски окръжен съд, със седалище и адрес на управление : гр. Разград, община Разград, Индустриална зона ж.п.гара Разград - Птицекланница;

· “ФУРАЖ-РОСИЦА”ЕООД, регистрирано по ф.д. 1044/1998г. на Великотърновски  окръжен съд, със седалище и адрес на управление : гр. Павликени, община Павликени, област Велико Търново, ул.”Тошо Кътев” No.5;

·  “СВИНЕВЪДСТВО АСПАРУХОВО” ООД, регистрирано по ф.д. 809/1998г. на Плевенски окръжен съд, със седалище и адрес на управление : с. Аспарухово.

Г) Сделки, по които „Българо-американски инвестиционен фонд” счита, че може да бъдат признат за заинтересувано лице

В изпълнение на решение на  Учредителното събрание от 25.05.2005г. и разпоредбите на Устава Дружеството е сключило с  “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД договор за извършване на дейности като обслужващо дружество,  чийто съществени условия са подробно описани в Раздел VII (Данни за обслужващото дружество) по-долу в този документ. “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД е еднолична собственост на БАИФ.

В изпълнение на решение на Учредителното събрание от 25.05.2005г. и разпоредбите на Устава преди датата на този документ Дружеството е придобило от “Бългериън-америкън пропърти менджмънт” ЕООД през месец юни 2005 г. Имот А и урегулирания поземлен имот на Имот Б, а през м.ноември 2005г. и сградата и прилежащия паркинг на Имот Б.  Имотите са описани подробно в Раздел II “Основна информация”, т.4.3. 

Дружеството е ползвало и погасило банков кредит, предоставен от “Българо-американска кредитна банка” АД  (която заедно с Преслав Ентърпрайс ЕООД е под общия контрол на БАИФ) за финансиране на ДДС, дължимо по придобивните сделки от месец юни 2005 г., описани в предходния параграф.  В момента Дружеството ползва банков кредит, предоставен от “Българо-американска кредитна банка” АД  (която заедно с Преслав Ентърпрайс ЕООД е под общия контрол на БАИФ) за финансиране на ДДС, дължимо по придобивната сделка от месец ноември 2005 г.  Условията по договора за кредит са подробно описани в Раздел II “Основна информация”, ”Източници на финансиране” по-горе в този документ.   

На 5.12.2005 г. Дружеството е сключило с “Българо-американска кредитна банка” АД  (която заедно с Преслав Ентърпрайс ЕООД е под общия контрол на БАИФ) договор за наем на постер с рекламно-информационен елемент – табло на фасадата на Имот Б.

Към настоящия момент на “Българо-американски инвестиционен фонд“ не са му известни други бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК 

6. Информация относно това дали някой от посочените в настоящия регистрационен документ експерт или консултант има значителен брой акции на емитента или негови дъщерни дружества, има икономически интерес в емитента и/или възнаграждението му зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен настоящият документ.

Посоченият в настоящия документ експерт по икономическата и финансовата част Боян Николов Икономов притежава 0.87% от акциите от капитала на Дружеството и няма друг пряк или непряк съществен икономически интерес в емитента.  Посоченият в настоящия документ експерт по правната част Силвия Кирилова Кирилова притежава 0,65% от акциите от капитала на Дружеството и няма друг пряк или непряк съществен икономически интерес в емитента. 

Посоченият в настоящия документ консултант на Дружеството “Сердика Кепитъл Адвайзърс” не притежава значителен брой акции от капитала на Дружеството. Консултантът има съществен икономически интерес в емитента, тъй като част от възнаграждението му по договора за извършване на консултантски дейности се определя като процент от печалбата реализирана при продажба на недвижими имоти и като процент от печалбата на Дружеството (Виж Раздел VII “Функциониране на дружеството.Основни партньори”, т.4 Данни за консултанта).

Възнаграждението на посочените в този документ експерти и консултанти не зависи от успеха на публичното предлагане на акциите, за което е изготвен настоящият регистрационен документ.

VII. ФУНКЦИОНИРАНЕ НА ДРУЖЕСТВОТО. ОСНОВНИ ПАРТНЬОРИ

1. Данни за Банка депозитар

1.1. Данни за банката депозитар

Наименование: 



“ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД

Седалище и адрес на управление:

София, ул. “Света София” № 5

Телефон:




02/ 811 3752
Телефакс:




02/ 981 2809

Електронна станица в Интернет:

www.ubb.bg
Дата на учредяване, номер и партида на вписване в търговския регистър:

“ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД е вписана в търговския регистър при Софийски градски съд съгласно решение на СГС от 09.12.1992г. по ф.д. 31848/1992 г. под партиден №376, том 8, стр. 105 

Дата на учредяване: 09.12.1992г.

БУЛСТАТ: 000694959 Ю

Данъчен номер /НДР/: 1224009980

Разрешение за извършване на дейност като банка: 

Решение № 63 на БНБ от 19.11.1992 г., актуализирано със заповед № 100-00487/17.11.99г.

Разрешение за извършване на дейност като инвестиционен  посредник, в това число с правото на банка-депозитар:  Решение на Държавната комисия по ценни книжа Р-05/157 от 30.05.1997г.

“ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД отговаря на изискванията на чл.173, ал.2 от ЗППЦК и е включена в списъка на банките, които отговарят на тези изисквания, одобрен от Заместник-председателя на КФН, ръководещ управление “Надзор на инвестиционната дейност” и БНБ. Към настоящият документ е приложена декларация от “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД за липса на обстоятелствата, визирани в чл.173, ал.3 от ЗППЦК.

Към датата на настоящия регистрационен документ не е извършвана замяна на банката-депозитар.  

1.2. Съществени условия на договора с “И АР ДЖИ КАПИТАЛ –2” АДСИЦ за депозитарни услуги:

По  силата на договор за депозитарни услуги от 22.08.2005г..,сключен между “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2”АДСИЦ и “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД, “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ възлага, при условията установени и допустими от закона, на “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД да извършва срещу възнаграждение депозитарни финансови услуги, а именно:

· да приема на съхранение активи под формата на парични средства и ценни книжа, като открива и води за целта сметки на името на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ  (съхранение и държане на паричните средства и ценните книжа на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ);

· да извършва плащания и операции по нареждане на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ  от негово име и за негова сметка при и по повод обслужване и администриране на активите му в пари и ценни книжа, до размера на съответната наличност по сметките му в банката за пари и/или ценни книжа ;

· да обслужва плащанията и операциите по сделките с ценни книжа на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ  във връзка с инвестиране на активите му.

При извършването на депозитарните услуги “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД приема, съхранява и отчита на доверителен принцип поверените и активи, съгласно своите общи условия за съответните сметки, Устава на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ, Закона за публичното предлагане на ценни книжа, Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и другите разпоредби на действащото законодателство, както следва: 

· паричните средства на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ - 2”АДСИЦ - по сметки на името на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ;

· паричните средства на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2”АДСИЦ се водят и отчитат отделно от собствените активи на банката и от активите, привлечени от нея на доверително управление или на влог на останалите й клиенти, като не се допуска разходването им за цели и по начин, противоречащи на императивните изисквания на Устава на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2”АДСИЦ, Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и Закона за публичното предлагане на ценни книжа. 

· ценните книжа на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2”АДСИЦ - по подсметки към сметката си в Централен депозитар АД или съответната компетентна депозитарна институция. Банката в качеството си на първичен дилър на безналични държавни ценни книжа съхранява и води по регистрите си притежаваните от “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ безналични държавни ценни книжа.

“ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД извършва финансови операции с паричните средства и дейност по администриране и разплащане на сделките с ценни книжа от името и за сметка на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2”АДСИЦ по сметките му за парични средства и за ценни книжа  само по изричното писмено нареждане на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, чрез оправомощените за това лица и при условие, че нарежданията са съобразени изцяло с условията, предвидени в Устава на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, проспекта за публично предлагане на ценни книжа на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ и императивните изисквания, установени в Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, Закона за публичното предлагане на ценни книжа и подзаконовите нормативни актове по прилагането им. Плащанията се извършват в нормативно определените срокове. “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД не изпълнява нареждане, което може да доведе до нарушаване на ограниченията за използване на паричните средства на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ съгласно действащото законодателство и Устава на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ.

“ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД е длъжна да следи събирането и използването на приходите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ да се извършва в съответствие с разпоредбите на Устава на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, проспекта на публично предлагане на ценни книжа на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, както и императивните изисквания на Закона за дружетсвата със специална инвестиционна цел, Закона за публичното предлагане на ценни книжа и подзаконовите нормативни актове по прилагането им, включително да следи дали възнаграждението на обслужващото дружество е изчислено и изплатено в съответствие с Устава на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ  и дали са спазени ограниченията за разходите за управление на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ съгласно разпоредбите на Устава му.   

“ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД се задължава да информира Комисията за финансов надзор при констатирани нарушения от страна на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ. “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД е длъжна да извършва възложените й съгласно условията на договора действия с грижата на добър търговец на основата на взаимно доверие, конфиденциалност на информацията, двустранна финансова изгода при спазване нормативните регулатори и като се ръководи от интересите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ при изпълнение на задълженията си.

За депозитарните услуги, извършвани от “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД, същата има право на месечно възнаграждение в размер на 100 лева.  

Ограничения спрямо отношенията между Банката-депозитар и емитента. Забрана за определени действия: 
“ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД не е и не може да бъде едно и също лице или свързано лице с членовете на Съвета на директорите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ или с друго лице, което изпълнява управителни или контролни функции в “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, с инвестиционния посредник на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, чрез който се сключват и изпълняват инвестиционните сделки на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, както и с лица, които контролират “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ.

Термините “свързани лица” и “контрол” имат значението, дефинирано в §1, т.12 и 13 от Допълнителните разпоредби на Закона за публичното предлагане на ценни книжа (ЗППЦК).

“ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД не е и не може да бъде кредитор или гарант на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ освен за вземанията си по Договора за депозитарни услуги. 

Действието на договора за депозитарни услуги не е ограничено със срок и договорът е валиден и обвързващ страните до надлежното му прекратяване. 

Договорът за депозитарни услуги  се прекратява без предизвестие: 

- по взаимно съгласие на страните с писмено споразумение, в което задължително и окончателно се уреждат отношенията между тях по него и имуществените им последици;

- при прекратяване съществуването на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, включително и при откриване на производство по ликвидация или несъстоятелност;

- при образуване на производство по ликвидация или несъстоятелност по чл.22 от Закона за банките спрямо “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД
- при заличаване на “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД от списъка на банките, които отговарят на изискванията на чл.173,ал.2 от ЗППЦК, одобрен от Заместник-председателя на КФН, ръководещ управление “Надзор на инвестиционната дейност” и Българска народна банка;

- в случай, че “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД бъде избрана за член на Съвета на директорите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ или лице, което изпълнява управителни или контролни функции в дружеството на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, или се окаже свързано лице с член на Съвета на директорите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ или с друго лице, което изпълнява управителни или контролни функции в дружеството на “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД или с лице, което контролира “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ;

- в случай, че “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД сключи с “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ договор, с който поема функции на инвестиционен посредник на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ;

- в случай, че “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД стане кредитор или гарант на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ освен за вземанията си по Договора за депозитарни услуги.
Договорът за депозитарни услуги може да бъде прекратен с едностранно писмено предизвестие от всяка от страните по него: едномесечно по отношение на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ и двумесечно от страна на “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД. Предизвестието сочи начина на окончателно уреждане на имуществените отношения на страните в съответствие с действащото законодателство. При посочената хипотеза “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ заплаща на “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД всички натрупани, изискуеми към момента на прекратяването на договора дължими от него такси, комисиони, разноски и непогасено възнаграждение. 

След прекратяване на Договора за депозитарни услуги “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД прехвърля всички изискуеми и дължими парични средства и ценни книжа, държани от нея в полза на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ -2”АДСИЦ, съгласно дадените от него инструкции. 

В случай на прекратяване на договора, “ОБЕДИНЕНА БЪЛГАРСКА БАНКА” АД прехвърля активите на Дружеството, както и всички необходими документи на посочената от Дружеството нова банка-депозитар. Прехвърлянето на паричните средства и ценните книжа се извършва в тридневен срок от посочване от страна на Дружеството на новата банка-депозитар, като за паричните средства срокът тече от посочването на конкретни парични сметки при нея.

2. Данни за Обслужващо дружество

2.1. Данни за обслужващото дружество

Наименование: 

“БЪЛГЕРИЪН-АМЕРИКЪН ПРОПЪРТИ МЕНИДЖМЪНТ” ЕООД (БАПМ)

Седалище и адрес на управление:
гр. София 1504, ул.”Шипка” No.3

ТЕЛЕФОН:  (02) 9658 200/9658 379

TЕЛЕФАКС: (02) 9460 118

БУЛСТАТ:
831827511
Данъчен номер: 1223060060

Номер и партида на вписване в търговския регистър: “БЪЛГЕРИЪН-АМЕРИКЪН ПРОПЪРТИ МЕНИДЖМЪНТ” ЕООД е вписано в търговския регистър при Софийски градски съд по ф.д. 14941/1995г., парт. 26820, том. 313, стр. 48

Дата на учредяване: 
11 септември 1995г.

Към датата на настоящия регистрационен документ не е извършвана замяна на обслужващото дружество.
2.2. Кратка информация относно професионалния опит на обслужващото дружество

“Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД (БАПМ) е дружество, което е 100% собственост на “Българо-американски инвестиционен фонд”. БАПМ е на пазара от 1995 година и се занимава с управление на недвижими имоти, придобиване и разпореждане с права върху недвижими имоти, строителство, реализация и управление на проекти, анализ на пазара на недвижими имоти, отдаване на административни недвижими имоти под наем в гр.София и страната.

“Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД разполага със специалисти с международен опит и познания в управлението на недвижими имоти, финансовата, юридическата и административната сфери.  От повече от година “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД е обслужващо дружество на “И Ар Джи Капитал – 1”АДСИЦ – дружество за секюритизация на два недвижими имота в гр.София.

Към настоящия момент БАПМ управлява две модерни офис сгради в София, напълно отдадени под наем на международни компании, с обща разгъната застроена площ (РЗП) над 6000 кв. м. и търговски център в центъра на гр.Шумен. 

БАПМ финансира и управлява строителството на жилищна кооперация с разгъната застроена площ (РЗП) 2800 кв.м. в кв. Хаджи Димитър, гр.София и две кооперации с разгъната застроена площ (РЗП) 8500 кв.м. в Студентски град, гр.София.

Компанията изгражда модерен търговски комплекс с магазини за промишлени и хранителни стоки в Стара Загора с разгъната застроена площ (РЗП) над 14000 кв.м.

2.3. Съществени условия на договора между “И АР ДЖИ КАПИТАЛ –2” АДСИЦ и БАПМ ЕООД за извършване на дейности като обслужващо дружество

По силата на Договор за извършване на дейности като обслужващо дружество “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ възлага на “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД (БАПМ или Обслужващо дружество) при спазване на условията, установени от закона и Устава, да изпълнява функциите на обслужващо дружество по смисъла на ЗДСИЦ, като срещу договореното възнаграждение извършва или осигурява извършването на следните дейности: 

(1) изцяло за своя сметка:

(а) водене и съхраняване на счетоводна и всякаква друга отчетност и кореспонденция, свързана с дейността като цяло на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ като дружество със специална инвестиционна цел.

(б) поддържане на отношенията с наемателите на Търговски център “Черно море”, водене и съхраняване на необходимата кореспонденция с тях; 

(в) съхраняване, поддържане и актуализиране на документацията относно собствеността и статута на Търговски център “Черно море”, както и тази свързана с договорите за наем и/или лизинг на Търговски център “Черно море”;

(г) обслужване и инспектиране на Търговски център “Черно море” и упражняване на контрол и инспекция върху физическото състояние на Търговски център “Черно море”;

(д) контрол на изпълнението на сключените договори с трети лица и/или подизпълнители по отношение на Търговски център “Черно море”;

(2) от името и за сметка на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ: 
(а)  извършва и организира обслужване, поддържане и ремонт на Търговски център “Черно море”; преговори, организиране на конкурси и подбор на компании за поддържане и ремонт, както и подготовка на всички необходими документи и договори за управление, обслужване, ремонт и поддръжка на Търговски център “Черно море”; 

(б) организира строителната дейност и/или извършване на ремонти и подобрения в Търговски център “Черно море”; получаване на всички строителни разрешения и книжа, заедно с всички необходими разрешения за ползване или въвеждане в експлоатация  на новопостроени сгради или части от сгради или други обекти на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ; 

(в) проучва, преговаря и организира на конкурси за избор на строителни компании, проектанти, консултанти, лица, упражняващи технически контрол с цел извършване на строителни и/или ремонтни дейности в Търговски център “Черно море”; 

(г) организира и осигурява изготвянето на последващи оценки на Търговски център “Черно море” в края на всяка финансова година и при настъпване на промяна с повече от 5% в индекса на цените на недвижимите имоти или в индекса на инфлацията, определен от НСИ при спазване на изискванията на ЗДСИЦ относно избора на оценители.

Ограничения спрямо отношенията между обслужващото дружество и “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ. Забрана за определени действия.

  По време на действието на договора Обслужващото дружество не може: 

(а) да възлага на друго лице да изпълнява като цяло функциите му на обслужващо дружество и извършването на посочените в чл.1 по-горе дейности в тяхната съвкупност.

Обслужващото дружество може, след предварително съгласуване с “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ и получаване на изричното писмено одобрение (включително по електронна поща или друг избран от страните начин) на последния да възлага отделни дейности на подизпълнители, като използва и упълномощава строители, работници, архитекти, технически специалисти, адвокати, консултанти и други физически лица, юридически лица или обединения от юридически лица за изпълнение на отделни действия или дейности, включени в предмета на този Договор. Задължението за съгласуване и одобряване от страна на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ на възлагането на отделни дейности по предходното изречение не се отнася за случаите на дребни поправки и ремонти; 

(б) да откаже предоставянето на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ на информация или каквито и да е документи във връзка с Търговски център “Черно море” и дейностите като цяло по договора; 

(в) да прихваща срещу своето възнаграждение по договора парични средства на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ. 

В случай на възлагане на отделни дейности на подизпълнители, Обслужващото дружество се задължава да използва само компетентни специалисти подизпълнители, които притежават необходимата квалификация и професионален опит в съответната сфера на дейност. При спазване изискванията на предходното изречение Обслужващото дружество отговаря за вредите, причинени от лошия избор на подизпълнител/и. Обслужващото дружество отговаря за действията на подизпълнителя/ите като за свои, ако не е спазил изискванията, посочени в този член по отношение на заместването.
Обслужващото дружество е длъжно да извършва възложените му съгласно условията на настоящия Договор действия с грижата на добър търговец на основата на взаимно доверие, конфиденциалност на информацията, двустранна финансова изгода при спазване на закона, и като се ръководи от интересите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ при изпълнение на задълженията си.

Обслужващото дружество се отчита пред “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ за извършената дейност по договора най-малко веднъж на всяко тримесечие.   

За дейностите извършвани от Обслужващото дружество последното има право на месечно възнаграждение в размер на 3% (три процента) от общата сума на дължимите на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ месечни наеми по сключените договори за отдаване под наем на Търговски център „Черно море”, но не по-малко от 2000 (две хиляди) евро месечно. Така посоченият размер на възнаграждението не включва ДДС.  

Възнагражденията, изплатени на Обслужващото дружество в рамките на една година следва да бъдат съобразени с ограничението по чл. 52, ал.2 във връзка с чл.9 от Устава на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ относно разходите за управление за съответната година. 

Договорът, сключен  с Обслужващото дружество, се прекратява: 

1. по взаимно съгласие на страните с писмено споразумение, в което задължително и окончателно се уреждат отношенията между тях по договора и имуществените им последици;

2. при откриване на производство по несъстоятелност срещу “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ;

3. при образуване на производство по ликвидация или несъстоятелност спрямо Обслужващото дружество;
4. отнемане на издадената лицензия за извършване на дейност на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ;
5. с тримесечно предизвестие от страна на Обслужващото дружество. В този случай “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ е длъжен в срок от 45 (четиридесет и пет) дни от получаване на предизвестието за прекратяване на Договора, да поиска от КФН замяна на Обслужващото дружество по реда на чл. 15 от ЗДСИЦ. В случая по предходното изречение, Договорът се прекратява по право с издаване на разрешението за замяна на Обслужващото дружество от КФН.

В случай, че “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ не изпълни задълженията си да поиска от КФН замяна на Обслужващото дружество при отправено предизвестие за прекратяване, то Обслужващото дружество има право, след изтичане на тримесечния срок, посочен в предизвестието по т. 5 по-горе, да престане да изпълнява задълженията си по Договора до получаване на разрешението от КФН за замяна на Обслужващото дружество. В случаите по предходното изречение, “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ няма право да откаже заплащането на възнаграждението за текущата година и разноските по договора на Обслужващото дружество за извършените от него дейности в размерите по договора, пропорционално на времето, през което Обслужващото дружество е изпълнявало задълженията си по договора;

6. с тримесечно предизвестие от страна на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ  в изпълнение на решение на компетентния орган на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ  и при спазване изискванията на Устава му.
При виновно неизпълнение на задълженията, установени в договора, изправната страна има право да развали договора с едномесечно предизвестие.  

Във всички случаи на прекратяване или разваляне на договора Обслужващото дружество е длъжно да прекрати действията си по изпълнението на този Договор, да изготви отчет за дейността си, както и да предаде на “И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ цялата относима към договора документация и информация в края на последния ден на срока за предизвестието за прекратяване, съответно разваляне. 

Към датата на настоящия регистрационен документ не е извършвана замяна на обслужващото дружество.
3. Данни за оценителите на недвижими имоти.

Според изискванията на чл. 19 от ЗДСИЦ, преди придобиването на недвижимите имоти Дружеството възложи тяхната оценка на ПеПе ГРУП ООД, със седалище и адрес на управление гр.София, ул’Суходолска 2, бл. 120, вх. А, ет.1, вписан в търговския регистър при Софийски градски съд под парт.No 76834, том. 905, стр. 158, по ф.д.5968/2003 год., НДР No.2222100014, Булстат: 131104254, 

Оценките са извършени от Инж. Биянка Печева Пандева

Кратка информация относно професионалната квалификация и опит на оценителя Инж. Биянка Печева Пандева:

Квалификация
Строителен инженер, специалност “Хидротехническо строителство” , диплом No 000206/1993 год., ВИАС-София 



Оценител на недвижими имоти – лиценз АП No3338/28.10.1994

Професионален опит
От 1995г. до момента Експертно-консултантска и оценителска дейност :

· Извършване на приватизационни оценки на предприятия от строителството, промишлеността, транспорта, търговията, туризма, енергетиката и селското стопанство

· Оценки за ипотеки на недвижими имоти на клиенти на “Обединена Българска банка”АД и “ЦКБ”АД

· Оценки като вещо лице към Софийски градски съд

· Оценки на недвижими имоти като експерт към Главна данъчна дирекция - гр.София.

Към датата на настоящия регистрационен документ не е извършвана замяна на оценителите на недвижимите имоти.

4. Данни за консултанта по финансовата,инвестиционната и правната стратегия на дружеството

Общото събрание на акционерите е върховен орган на Дружеството, който взема решения по въпросите поставени в неговата компетентност съгласно закона и Устава на Дружеството. Съветът на директорите на Дружеството е органа на управление на Дружеството, който е отговорен за управлението на дейността на Дружеството в най-добър интерес на акционерите. Съветът на директорите взема решения по въпросите поставени в неговата компетентност съгласно закона и Устава на Дружеството. 

Общото събрание на акционерите и Съветът на директорите, като колективен орган на управление, ще бъдат подпомагани и консултирани при вземане на решенията от тяхната компетентност от експетните становища, анализи, препоръки и консултации, предоставени от консултанта “Сердика Кепитъл Адвайзърс” (Serdica Capital Advisors LLC), съществуващо и регистрирано по закона на Щата Делауеър, САЩ (Delaware, USA), с адрес на управление: гр. Чикаго, щат Илиноис, САЩ, 333 "Уест Уекър Драйв", офис 460, Чикаго, щат Илинойс, 60606, с регистирано място  на стопанска дейност в България с данъчен адрес: гр.София, ул.”Шипка” No.3, дан.номер 1223126584, БУЛСТАТ: 131101824, в качеството си на изпълнител по Договор за извършване на консултантски дейности, сключен с Дружеството на 09.06.2005г. Решението за възлагането на кносултантските дейности на “Сердика Кепитъл Адвайзърс” и сключването на договора е взето от акционерите на Учредителното събрание от 25.05.2005г. 

Съгласно договора за за извършване на консултантски дейности Дружеството възлага на “Сердика Кепитъл Адвайзърс” да подпомага и консултира Съвета на директорите, съответно Общото събрание на акционерите, при вземане на решения, които са в кръга на тяхната компетентност, относно инвестиционни и финансови дейности и стратегията на Дружеството, като извършва следните дейности:  

Дейности във връзка с цялостното структуриране и моделиране на инвестиционния проект и дейността по секюритизацията на недвижими имоти

· консултации и изготвяне на финансово-икономически модели и проекти и цялостно структуриране на инвестиционния проект в Търговски център „Черно море”, гр. Варна; 

· консултации във връзка с лицензирането от Комисията за финансов надзор (КФН) на  Дружеството като дружество със специална инвестиционна цел;

· консултации във връзка със задължителното първоначално увеличение на капитала на Дружеството съгласно изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ), чрез публично предлагане на акции от увеличението на капитала на Дружеството, в това число:

(а) конструиране на параметрите и индикативните показатели на емисията акции (и свързаните с тях права) на Дружеството, като обща номинална и емисионна стойност на емисията акции, стойност на предлаганите права, срещу които се записват акциите и др.

(б) консултации и изготвяне на проект на проспект за първично публично предлагане на акции, като възложеното включва съгласуване на проекта за проспект със Съвета на директорите на Дружеството и извършване на всички допълнителни действия, съгласно указанията на КФН, с цел потвърждаване на Проспекта, включително чрез поправки и изменения в текста и приложенията, ако това е необходимо;

(в) консултации относно регистриране на емисията акции при “Централен депозитар” АД и приемане на емисията акции за търговия на “Българска фондова борса – София” АД;

· консултации, водене на преговори и подготовка на всички документи във връзка със сключване на договори с банка-депозитар, обслужващи дружества и други лица;
· консултации на Съвета на директорите, съответно Общото събрание на акционерите, при вземане на решения, които са в кръга на тяхната компетентност, относно покупката на Търговски център „Черно море”, гр. Варна
· проучване собствеността и статута на Търговски център „Черно море”, гр. Варна, както и проучване на пазара на недвижими имоти като цяло; 

· водене на преговори и подготовка на всички документи във връзка със сключване на прехвърлителните сделки с Търговски център „Черно море”, гр. Варна;
· консултации, водене на преговори и подготовка на всички необходими документи във връзка със сключване на договори за банкови кредити за финансиране придобиването на Търговски център „Черно море”, гр. Варна; 
· консултации, изготвяне на анализи и предложения за управление на рисковете, свързани с дейността на Дружеството, включително валутен, лихвен, ценови и т.н.;

· консултации, водене на преговори и подготовка на всички необходими документи във връзка със сключване на договори за хеджиране на рисковете, свързани с дейността на Дружеството.

Дейности във връзка с управлението на активите на възложителя: 

· консултации на Съвета на директорите, съответно Общото събрание на акционерите, при вземане на решения, които са в кръга на тяхната компетентност, относно управлението на Търговски център „Черно море”, гр. Варна и другите активи на Дружеството - парични средства, ценни книжа;

· консултации относно контрола върху договорите, сключени между Дружеството и трети  лица, в това число правни консултации;

· проучване и представяне на анализи и становища относно пазара на недвижими имоти в страната като цяло; 

· поддържане на отношенията с наемателите на Търговски център „Черно море”, гр. Варна по дейностите, които не са възложени на Обслужващото дружество – “Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД; проучване и намиране на наематели и/или купувачи, преговори с брокери на недвижими имоти; подготовка на всички необходими документи за сключване на договори за наем, лизинг, покупко-продажба или аренда на недвижими имоти и последващ контрол на изпълнението на сключените договори; 

· изготвяне и предоставяне на анализи, прогнози и оценки и предложения относно състоянието на недвижимите имоти в страната и проучване на състоянието на Търговски център „Черно море”, гр. Варна и изготвяне на предложения за начина на управление и/или разпореждане с Търговски център „Черно море”, гр. Варна, включително отдаването им под наем, аренда, лизинг или продажбата им;
· изготвяне на предложения във връзка с всякакви процеси и развития на пазара на недвижими имоти в страната, които потенциално биха довели до понижаване на стойността на Търговски център „Черно море”, гр. Варна.
Дейности във връзка с финансирането на Дружеството 

· консултации и изготвяне на проекти на информационни меморандуми, проспекти за публично предлагане на ценни книжа и проекти за икономически обосновки във връзка с осигуряване на финансиране за дейността на Дружеството; 

· консултации и изготвяне на проекти на кредитни обосновки за инвестиционни кредити на Дружеството;

· консултации, анализи и предложения относно финансиране дейността на Дружеството, неговата капиталова структура и инвестиционна стратегия;
· поддържане на отношенията и водене на преговори с финансиращите институции, поематели, облигационери и други кредитори, в това число банки, предоставили заеми на Дружеството и/или банки, с които дружеството е в процес на преговори относно предоставяне на финансиране;
· изготвяне и предоставяне на анализи, прогнози и оценки и предложения относно: 
(а) състоянието на пазара на финансов ресурс и конкретни форми на финансиране на Дружеството; 

(б) промени в източниците на финансиране на дейността на Дружеството и в относителното тегло на тези източници в капиталовата му структура;

(в) оптималната структурата  на използвания от Дружеството дълг и промени в тази структура.   

Дейности, извършвани след прекратяването на възложителя и по време на процеса на неговата ликвидация 

След изтичане срока на съществуване на Дружеството или при предсрочно прекратяване на Дружеството по решение на компетентния орган и съответно откриване на процедура по ликвидация на Дружеството, консултатнтът се задължава да извърши следните дейности: 

· идентификация на потенциални купувачи на Търговски център „Черно море”, гр. Варна;

· проучва отделни сегменти от пазара на недвижими имоти или пазара на недвижими имоти като цяло с цел най-благоприятната реализация на  Търговски център „Черно море”, гр. Варна;

· проучва собствеността и статута на Търговски център „Черно море”, гр. Варна в съответните архиви, като прави необходимите компютърни справки и изважда удостоверения за тежести за имотите в съответната Служба по вписванията по местонахождението на недвижимия имот, както и проучвания в съответната община и всяка друга институция, в която могат да се съдържат документи и информация за съответния недвижим имот;

· води преговори и подготвя всички документи във връзка със сключване на прехвърлителни сделки за продажба на Търговски център „Черно море”, гр. Варна, и изготвя и/или координира изготвянето на всички необходими документи за успешното прехвърляне на имотите, включително, но не само: молби и пълномощни на страните по сделката; решения на компетентните органи на страните по сделката; декларации; удостоверение за данъчна оценка на имота; документ/и, удостоверяващи правото на собственост на продавача; скици, екзекутиви, визи за имота; доказателства за платен местен данък за имота и всички останали документи, изискуеми по закон;

· организира подписването и сключването в нотариална форма съответната сделка за недвижим имот от страна на Дружеството.  

За гореописаните дейности и консултации “Сердика Капитал Адвайзърс” ще получава възнаграждение както следва:

(а) за срока от датата на подписване на договора до 31 декември 2005г - възнаграждение в размер на 21 500 (двадесет и една хиляди и петстотин) евро, дължимо в срок до 15 декември 2005г. 

(б) Считано от 01 януари 2006г. - възнаграждение в размер на 0,25% (нула цяло и двадесет и пет стотни процента) на тримесечие от цената на придобиване на недвижимите имоти, притежавани от възложителя към края на предходното тримесечие. Дружеството заплаща възнаграждението по тази т. (б) в срок до 15-то число на първия месец от тримесечието, за което се отнася. 

(в) допълнително възнаграждение при продажба на недвижим имот, придобит от “И АР ДЖИ КАПИТАЛ – 2” АДСИЦ,  в размер на 20% (двадесет процента) от печалбата на Дружеството, реализирана при продажбата на недвижимия имот (изчислена като разликата между продажната цена и балансовата стойност на недвижимия имот към датата на продажбата). Дружествотозаплаща възнаграждението по тази т.(в) на “Сердика Капитал Адвайзърс” в срок до 45 дни след продажбата на недвижимия имот.  
(г) годишно възнаграждение в размер на 20% (двадесет процента) от печалбата на Дружеството преди разхода за това възнаграждение намалена с печалбите, реализирани при продажбата на недвижими имоти в съответната година, изчислени съгласно предходната т.(в) и увеличена с възнаграждението по предходната т.(в). “И АР ДЖИ КАПИТАЛ – 2” АДСИЦ заплаща възнаграждението по тази т.(г) на “Сердика Капитал Адвайзърс” в срок до 15 дни след подписването на годишния финансов отчет за съответната финансова година от одиторите на Дружеството.

Посочените по-горе размери на възнагражденията не включват ДДС.

Възнагражденията, изплатени на “Сердика Капитал Адвайзърс” следва да бъдат съобразени с ограничението по чл. 52, ал.2 във връзка с чл.9 от Устава на Дружеството относно разходите за управление. 

Договорът със “Сердика Капитал Адвайзърс” се сключва за срока на съществуване на Дружеството, в това число и за периода на ликвидация на Дружеството след неговото прекратяване до заличаването му в търговския регистър на компетентния съд. 
Договорът се прекратява : 

по взаимно съгласие на страните с писмено споразумение, в което задължително и окончателно се уреждат отношенията между тях по договора и имуществените им последици;

при откриване на производство по несъстоятелност срещу Дружеството;

при образуване на производство по ликвидация или несъстоятелност спрямо “Сердика Капитал Адвайзърс”;
едностранно от страна на “Сердика Капитал Адвайзърс”  с едномесечно предизвестие в случай, че Дружеството не изпълни в срок изцяло или частично задължението си за плащане на възнагражденията по договора и това неизпълнение продължи повече от 30 (тридесет) дни;

едностранно от страна на Дружеството с едномесечно предизвестие в случай, че умишлено или поради груба небрежност “Сердика Капитал Адвайзърс”  не изпълни поетите съгласно договора задължения, и от това са настъпили значителни вреди за Дружеството. 
 В случай на предсрочно прекратяване на договора от страна на “Сердика Капитал Адвайзърс” на основание т.4 по-горе, Дружеството заплаща на “Сердика Капитал Адвайзърс” обезщетение за неизпълнение на договора равно на общия размер на възнагражденията, дължими за периода до края на уговорения срок по договора, изчислено на базата на следната финансова прогноза:
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Приходи от наеми

841,333

2,458,478

2,458,478

2,458,478

2,482,731

2,632,054

2,682,204

2,732,858

Приходи от лихви

2,218

8,801

17,413

20,000

22,000

24,000

26,000

28,000

Общо приходи

843,551

2,467,280

2,475,892

2,478,478

2,504,731

2,656,054

2,708,204

2,760,858

Печалба от продажба на инвестиционни имоти

9,903,894

Възнаграждение на обслужващото д-во

(25,240)

(73,754)

(73,754)

(73,754)

(74,482)

(78,962)

(80,466)

(81,986)

Административни разходи

(58,062)

(72,913)

(74,350)

(79,555)

(85,124)

(91,082)

(97,458)

(104,280)

Амортизация на инвестиционни имоти

(156,923)

(535,170)

(535,170)

(535,170)

(535,170)

(535,170)

(535,170)

(535,170)

Разходи за подобрение и поддръжка на 

инвестиционни имоти

(150,000)

(160,500)

(171,735)

(183,756)

(196,619)

Разходи за лихви

(387,896)

(812,514)

(701,447)

(663,308)

(625,169)

(587,031)

(548,892)

(510,753)

ПЕЧАЛБА ПРЕДИ възнаграждение на SCA LLC*

215,430

972,928

1,091,170

976,691

1,024,286

1,192,075

1,262,461

11,235,943

Възнаграждение на SCA LLC-1% инв.имоти

(41,985)

(167,939)

(167,939)

(167,939)

(167,939)

(167,939)

(167,939)

(167,939)

Възнаграждение на SCA-20% от печалбата

(34,689)

(160,998)

(184,646)

(161,750)

(171,269)

(204,827)

(218,904)

(2,213,601)

НЕТНА ПЕЧАЛБА

138,756

643,991

738,585

647,001

685,077

819,308

875,617

8,854,403

Дивидент (@90%)

124,880

579,592

664,726

582,301

616,569

737,377

788,056

7,968,962

ДИВИДЕНТ НА АКЦИЯ

0.04

0.17

0.19

0.17

0.18

0.21

0.23

2.31

*SCA LLC - Сердика Кепитъл Адвайзърс - Договор за консултантски услуги от 9.06.2005г. във връзка със цялостното структуриране на транзакцията

 по секюритизацията на Хипермаркет "Практикер Варна" и Търговски център "Пикадили Варна"


Забележка: Финасовата прогноза по горе е изготвена във връзка с договора със „Сердика Капитал Адвайзърс” от 09.06.2005г  и е част от него. Изготвената за целите на този документ финансова прогноза в Раздел IV, точка 5 по-горе е актуализирана към датата на този документ и неизбежно се различава от изготвената 6 месеца по-рано финансовата прогноза включена в договора със „Сердика Капитал Адвайзърс” от 09.06.2005г .

VIII. Финансова информация

1. Годишни финансови отчети за последните три години, отчет за управлението и одиторски доклади

„ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ е новоучредено дружество и по тази причина Дружеството не може да представи финансови отчети, отчети за управлението по чл. 33, ал. 1 от Закона за счетоводството и одиторски доклади за последните три години.

2. Междинни финансови отчети за 2005 г.

Към настоящия регистрационен документ са приложени междинните финансови отчети на Дружеството към 30.09.2005г.

3. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация

Към момента на изготвяне на настоящия документ няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ.

4. Дружествена политика по отношение разпределянето на дивидент

„ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ разпределя като дивидент не по-малко от 90% (деветдесет на сто) от печалбата си за финансовата година. Печалбата се разпределя по решение на Общото събрание и в съответствие с Устава и законите със съдействието на „Централен депозитар” АД. „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ е длъжно да осигури изплащането на акционерите на гласувания на Общото събрание дивидент в срок до 6 (шест) месеца, считано от края на финансовата година, за която се разпределя дължимият дивидент, като разходите по изплащането на дивидент са за сметка на Дружеството. Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери на 14-ия ден след деня на Общото събрание, на което е приет годишният финансов отчет и е взето решение за разпределение на печалбата. 
5. Съществени промени във финансовото и търговското състояние на Дружеството настъпили след датата на публикуване на последния междинен счетоводен отчет.

След датата на последния междинен финансов отчет до датата на изготвяне на този регистрационен документ Дружеството придоби сгардата и прилежащия паркинг на Имот Б и започна да получава приходи от наем от Пикадили ЕАД. Няма други съществени промени във финансовото и търговското състояние на Дружеството настъпили след датата на последния междинен счетоводен отчет. 

6. Основания за прекратяване на Дружеството

Съгласно разпоредбите на неговия Устав, Дружеството се прекратява при изтичане на срока, за който е учредено, или по решение на Общото събрание в следните случаи:

· само на основание, предвидено в неговия Устав или в проспекта за издаване на ценни книжа;

· при обявяването му в несъстоятелност;

· при отнемане на разрешението му за извършване на дейност от Комисията за финансов надзор;

· с решение на съда в предвидените от закона случаи;

· в други, предвидени в закона случаи.

За прекратяване на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ се издава разрешение от КФН. 

Лицата, определени за ликвидатори или синдици на Дружеството, се одобряват от КФН. 

„ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ е длъжно в 7-дневен срок от решението на Общото събрание за неговото прекратяване или отказ от дейността, както и при изтичане на срока, за който е учредено, или при настъпване на други основания за прекратяване, предвидени в неговия Устав, да поиска от КФН отнемане на издаденото разрешение за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел. 
IX. Допълнителна информация

1. Информация за акционерния капитал

· размер на капитала: 2 300 000 (два милиона и триста хиляди) лева;

· брой акции: 2 300 000 (два милиона и триста хиляди) броя поименни, безналични акции с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 1 (един) лев всяка една;
· брой на емитираните и изцяло платени акции: всички емитирани от дружеството 2 300 000 (два милиона и триста хиляди) акции са платени изцяло при учредяването на Дружеството;

· номинална стойност на акциите: 1 (един) лев всяка една или общо 2 300 000 (два милиона и триста хиляди) лева;

· брой на акциите в обращение към датата на потвърждаване на този регистрационен документ от КФН – 2 300 000 (два милиона и триста хиляди) акции; брой на акциите в обръщение към края на 2006г. – при условие, че бъдат записани всички акции от увеличението на капитала с настоящата емисия, към края на 2006г. в обръщение ще бъдат 3 450 000 (три милиона четиристотин ) акции;

· капиталът на " И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2" АДСИЦ е внесен изцяло в парични средства;

· „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2" АДСИЦ не притежава собствени акции; „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ няма дъщерни дружества.

В изпълнение на разпоредбите на чл. 5, ал. 3 от ЗДСИЦ, на учредителното събрание на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ, проведено на 25.05.2005г., акционерите-учредители приеха решение за първоначално увеличение на капитала на Дружеството чрез издаване на нови 1 150 000 (един милион сто и петдесет хиляди) броя акции с номинал 1 (един) лев всяка една. Настоящият регистрационен документ е изготвен във връзка с това първоначално увеличение на капитала.

Размерът на планираната емисия е 1 150 000 (един милион сто и петдесет хиляди) лева, разпределени в 1 150 000 (един милион сто и петдесет хиляди) броя акции с номинал 1 (един) лев всяка една. Издаваните акции са от същия клас като записаните на учредителното събрание. При увеличението на капитала се издават права по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК , като не се прилагат разпоредбите на чл. 112, ал. 1 от ЗППЦК и чл. 194 от ТЗ, т.е. съществуващите акционери не получават предимствено право да придобият акции, съответстващи на техния дял в капитала преди увеличението.

Цялата емисия права се поема от Българо-американска кредитна банка АД, упълномощена да обслужва първоначалното увеличение на капитала и се предлага за публично търгуване на регулиран пазар („Българска фондова борса–София” АД).

Инвестиционният посредник – поемател извършва публично предлагане на емисията права на регулиран пазар на ценни книжа – неофициален пазар на „БФБ–София” АД. Съветът на директорите на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ публикува съобщение за публичното предлагане, началния и крайния срок за прехвърлянето на права и за записването на акции, регистрационния номер и датата на издаденото от КФН потвърждение, мястото, времето и начина на запознаване с проспекта, както и други данни, определени с наредба на КФН. Съгласно чл.93, ал.1 от ЗППЦК съобщението се обнародва в „Държавен вестник” и се публикува в един централен ежедневник 14 (четиринадесет) дни преди началния срок за прехвърляне на правата и записването на акциите.

· начална дата, от която започва прехвърлянето на правата на регулиран пазар. Началната дата, от която инвестиционният посредник–поемател предлага за продажба цялата емисия права и започва прехвърлянето на правата, е денят, следващ изтичането на 14-дневния срок, който започва да тече, считано от настъпването на по-късната от двете дати: датата на публикуване на съобщението за начало на подписката съгласно чл.93, ал.1. от ЗППЦК в един централен ежедневник или датата на неговото обнародване в „Държавен вестник”. 

· краен срок за прехвърляне на правата. Крайният срок за прехвърляне на правата е 15 (петнадесет ) дни от началната дата за прехвърляне на права. В случай, че крайният срок за прехвърляне на правата изтича в неработен ден, то за крайна дата за прехвърляне на правата се счита първият следващ работен ден;

· начална дата за записване на акции. Началната дата съвпада с датата, от която започва предлагането на правата - денят, следващ изтичането на 14-дневния срок, който започва да тече, считано от настъпването на по-късната от двете дати: датата на публикуване на съобщението за начало на подписката съгласно чл.93, ал.1. от ЗППЦК в един централен ежедневник или датата на неговото обнародване в „Държавен вестник”;
· краен срок за записване на акции. Крайният срок за записване на акции от притежателите на права е 37 (тридесет и седем) дни от началната дата за прехвърляне на права и записване на акции. В случай, че крайният срок за записване на акции изтича в неработен ден, то за крайна дата за записване на акции се счита първият следващ работен ден;

Няма лица, които да имат преференциални права за участие в първоначалното увеличение на капитала. На основание чл. 13, ал. 3, изречение последно от ЗДСИЦ при първоначалното увеличение на капитала на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ не се прилагат разпоредбите на чл. 112, ал. 1 от ЗППЦК и чл. 194 от ТЗ , т.е. съществуващите акционери не получават право да придобият акции съответстващи на техния дял в капитала преди увеличението.

Няма лица, които притежават опции върху капитала на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-1” АДСИЦ.

„ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ не е издавало опции върху капитала си.

„ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ няма поет ангажимент да издава опции под условие или безусловно да издаде опции в полза на което и да било лице.

Освен описаната по-горе емисия акции от първоначалното увеличение на капитала на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ, от датата на учредяване на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ до датата на изготвяне на този регистрационен документ няма промяна в емитирания акционерен капитал на Дружеството и/или броя на акциите или класа акции, от които е съставен, и емитентът не е издавал други емисии акции.

Към момента на потвърждаване на този документ акционерния капитал на Дружеството не е претърпял изменение, считано от датата на учредяване.

2. Информация от Устава на Дружеството

А) Описание на правата, преференциите и ограниченията, които произтичат от акциите

Всички акции от капитала на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ са безналични, обикновени, свободно прехвърляеми, поименни с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 1 (един) лев всяка една, регистрирани по сметки в „Централен депозитар” АД, дават еднакви права на притежателите им и са от един клас. Книгата за акционерите се води от „Централен депозитар” АД.

Всяка обикновена, поименна акция съгласно Устава и ТЗ дава следните права на притежателя си:

· право на един глас в общото събрание на акционерите. Акционерите на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ имат право на глас в Общото събрание на акционерите, като всяка една акция дава право на един глас. Правото на глас в Общото събрание се упражнява от акционери, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД най-малко 14 (четиринадесет) дни преди датата на Общото събрание;

· право на дивидент при разпределяне на печалбата. Правото на дивидент възниква като конкретно право, след като Общото събрание на акционерите вземе решение за разпределяне на дивиденти, съразмерно на притежаваните акции, ако Дружеството е реализирало печалба от дейността си. По закон Дружеството задължително разпределя като дивидент не по-малко от 90 на сто от печалбата за финансовата година. Съгласно своя Устав, Дружеството е длъжно да осигури изплащането на акционерите на гласувания на Общото събрание дивидент в срок до 6 (шест) месеца, считано от края на финансовата година, за която се разпределя дължимият дивидент. Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери на 14-тия ден след деня на Общото събрание, на което е приет годишният финансов отчет и решението за разпределение на печалбата;

· право на ликвидационен дял в случай на прекратяване на Дружеството. Всяка акция от „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ дава право на ликвидационен дял, съразмерен на ликвидационен дял на акцията. Правото на ликвидационен дял на акционерите е неотменимо и не може да бъде ограничавано. Правото на ликвидационен дял възниква след прекратяване на Дружеството, удовлетворяването (или обезпечаването) на кредиторите на Дружеството и изтичане на 6-месечен срок от обнародване на поканата, отправена от ликвидаторите до кредиторите на Дружеството да предявят вземанията си. С правото на ликвидационен дял разполагат само лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери към момента на прекратяване на Дружеството. „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ се прекратява при изтичане на предвидения в Устава срок или с решение на Общото събрание на акционерите, прието само на основание, предвидено в Устава или в проспекта за издаване на ценни книжа, както и в случаите, предвидени в закон. За прекратяване на Дружеството се издава разрешение от КФН, която одобрява и лицата, определени за ликвидатори. КФН отказва издаване на разрешение за прекратяване, ако не са защитени интересите на инвеститорите. Съгласно действащото законодателство, правото на ликвидационен дял се погасява в петгодишен срок от прекратяването на Дружеството.

Всяка акция дава и следните допълнителни права на акционерите, както следва:

· право на всеки акционер при увеличението на капитала на Дружеството да придобие акции, които съответстват на неговия дял в капитала преди увеличението. Съгласно чл. 13, ал. 3 от ЗДСИЦ това право не се прилага при първоначалното увеличение на капитала на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ, което е предмет на настоящото публично предлагане;

· право на участие в управлението, да избира и да бъде избиран в органите за управление;
· право на информация, в това число и правото на предварително запознаване с писмените материали по обявения дневен ред на Общото събрание на акционерите и свободното им получаване при поискване; право да се запознае със съдържанието на протокола от проведеното Общо събрание и да получи копие от протокола от проведеното Общо събрание от заместник-председателя, ръководещ управление „Надзор на инвестиционната дейност” при КФН; както и право да задава въпроси относно икономическото и финансовото състояние и търговската дейност на Дружеството, освен за обстоятелства, които представляват вътрешна информация, независимо дали тези въпроси са свързани с дневния ред на Общото събрание;

· право да обжалва пред съда решенията на Общото събрание на акционерите, противоречащи на закона или Устава на Дружеството.

Уставът на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ не предвижда други особени права и привилегии по издадените акции на Дружеството, както и не предвижда ограничения и други условия за прехвърлянето на акциите.

Към датата на изготвянето на този регистрационен документ, „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ не е издавало привилегировани акции.

Б) Описание на условията за свикване на Общото събрание на акционерите на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ

Общото събрание се свиква от Съвета на директорите. То може да бъде свикано и по искане на акционери, които повече от три месеца притежават акции от съответния клас, представляващи поне 5 на сто от капитала, отправено до Съвета на директорите. Ако Общото събрание не бъде свикано в срок от един месец от искането за неговото свикване от акционерите, притежаващи най-малко 5 на сто от акциите, или Общото събрание не бъде проведено в 3-месечен срок от заявяването на искането, то съответният окръжен съд свиква Общото събрание или овластява акционерите, пожелали свикването, или техен представител, да свика събранието

До вписването в търговския регистър на  задължителното първоначално увеличение на капитала по чл.5,ал.3 от ЗДСИЦ, свикването на Общото събрание се извършва само с писмена поименна покана, изпратена до всеки акционер не по-късно от тридесет дни преди датата на Общото събрание. Съдържанието на поканата за свикване на Общото събрание се определя според изискванията на действащото законодателство. След вписването в търговския регистър на  задължителното първоначално увеличение на капитала по чл.5,ал.3 от ЗДСИЦ и след като Дружеството придобие качеството на публично дружество, свикването на Общото събрание се извършва чрез покана, обнародвана в "Държавен вестник", като от обнародването й до датата на Общото събрание трябва да има най-малко 30 дни. В срока по предходното изречение поканата се публикува и в един централен ежедневник, а в срок най-малко 45 дни преди провеждане на Общото събрание поканата заедно с писмените материали, свързани с дневния ред на събранието се изпращат на Комисията по финансов надзор, в Централния депозитар и на регулирания пазар, където се търгуват акциите на Дружеството. Съдържанието на поканата за свикване на Общото събрание се определя според изискванията на действащото законодателство. Акционери, притежаващи най-малко 5% от капитала на Дружеството, могат да поискат допълване на обявения в поканата дневен ред по реда и при условията на чл.223а от ТЗ.
В) Разпоредби в Устава или в правилата за работа на Съвета на директорите, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяна на лицата, упражняващи контрол върху емитента в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо Дружеството

Съгласно предвиденото в Устава и действащото законодателство (ЗДСИЦ, ЗППЦК и Търговския закон) замяната на банката депозитар и обслужващото дружество се извършва по единодушно решение на всички членове на Съвета на директорите на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ и се допуска след одобрение на КФН. Освен това, промените в лицата, управляващи „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ съгласно Устава се извършват по решение на Общото събрание на акционерите, взето с мнозинство 90% (деветдесет процента) от представените на събранието акции, свикано и проведено по надлежния ред. Решенията на Общото събрание в тези случаи имат действие от вписването им в търговския регистър при компетентния регистърен съд. Следва да се има предвид също така, че сливането или вливането на емитента се извършва с разрешение на КФН и то само с друго дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Същото се отнася и до преобразуването чрез разделяне или отделяне. Правилата за работа на Съвета на директорите на „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ не съдържат по-различни разпоредби, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяната на лицата, упражняващи контрол върху „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо Дружеството.

г) Описание на условията в Устава, отнасящи се до промени в капитала, които са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона

Условията в Устава на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ са по-рестриктивни от условията, предвидени в ЗППЦК, отнасящи се до промени в капитала на публични дружества и условията, предвидени в ЗДСИЦ, касаещи дружествата със специална инвестиционна цел. 

Съгласно Устава на „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-1” АДСИЦ, промените в капитала на Дружеството се извършват при следните условия и процедури:

· съгласно чл. 19 от Устава капиталът на Дружеството може да бъде увеличен по един от следните начини: (1) издаване на нови акции или (2) превръщане на облигации, издадени като конвертируеми, в акции. Капиталът на емитента не може да бъде увеличаван чрез увеличаване на номиналната стойност на вече издадени акции; чрез превръщане в акции на облигации, които не са издадени като конвентируеми; чрез капитализиране на неразпределена печалба на Дружеството; с непарични вноски; както и под условие, че акциите се запишат от определени лица на определена цена. При увеличаване на капитала чрез издаване на нови акции срещу всяка акция от увеличението емитентът издава едно „право” по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК. Увеличаване на капитала със средства на Дружеството по реда на чл.197 от Търговския закон не се допуска.

· първоначално увеличаване на капитала. При учредяване на Дружеството учредителното събрание приема решение за първоначално увеличаване на капитала в размер не по-малко от 30% (тридесет процента) от капитала на Дружеството. Първоначалното увеличение на капитала се извършва от момента, в който Комисията по финасов надзор издаде на Дружеството лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел. Първоначалното увеличение на капитала се извършва чрез издаване на нови безналични обикновени акции при условията на първично публично предлагане, като срещу всяка акция от увеличението Дружеството издава едно “право” по смисъла на §1, т.3 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа. Първоначалното увеличение на капитала се извършва чрез първично публично предлагане на акциите от увеличението въз основа на потвърден от Комисията по финансов надзор проспект за публично предлагане на ценни книжа  при спазване на изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и на разпоредбите на Закона за публичното предлагане на ценни книжа. При първоначалното увеличение на капитала на Дружеството не се прилагат разпоредбите на чл.112, ал.1 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа и чл.194 от Търговския закон. Първоначалното увеличение на капитала се извършва до размера на записаните акции.
· последващо увеличаване на капитала. Капиталът на Дружеството може да бъде увеличен чрез привличане на нови средства и издаване на нови акции при спазване на изискванията на Закона за публичното предлагане на ценни книжа и действащото законодателство. В този случай срещу всяка акция от увеличението се издава едно “право” по смисъла на §1, т.3 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа. Увеличението на капитала се извършва по решение на Общото събрание, взето с мнозинство от 90% (деветдесет процента) от представените на събранието акции. С оглед провеждането на увеличението на капитала Дружеството задължително публикува проспект за публично предлагане на акции съгласно изискванията на НАРЕДБА №2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа („Наредба №2”), освен в случаите, когато Дружеството поради изрядното изпълнение на задълженията си за разкриване на информация по глава VІ, раздел ІV от ЗППЦК и на основание чл. 79, ал. 1, т. 4 от ЗППЦК е освободено от задължението си да представя проспект. Решението на Общото събрание съдържа следните условия:
1.
размерът на увеличението;

2.
видът на акциите, с които се увеличава капитала и правата, които дават акциите от новата емисия;

3. съотношението между издадените “права” по смисъла на §1, т.3 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа и една нова акция; 

4.
началният и крайният срок за прехвърляне на “правата”;

5. началният и крайният срокът на записване на новите акции;

6.
минималната продажна цена на новите акции, ако те ще се продават по цена, по-висока от номиналната им стойност.

7. други условия, определени от Закона за публичното предлагане на ценни книжа и действащото законодателство.

В решението се посочва и инвестиционен посредник, който да обслужва увеличението на капитала, както и други необходими данни за емисиите от права и акции. В случаите, когато увеличението на капитала се извършва от Общото събрание на акционерите и не е издаден проспект във връзка с увеличението на капитала, поканата за свикване на Общото събрание на акционерите, в чийто дневен ред е включена точка за увеличението на капитала, съдържа и данните, посочени по-горе в т.т. 1-7.
· намаляване на капитала. Намаляването на капитала до установения в ЗДСИЦ минимум става с решение на Общото събрание на акционерите на Дружеството с мнозинство не по-малко от 90% (деветдесет процента) от представените на събранието акции. Капиталът може да се намали чрез: (1) намаляване на номиналната стойност на издадените акции – в случай че размерът на номиналната стойност позволява това, или (2) чрез обезсилване на акции, извън случаите на принудително обезсилване. Капиталът на Дружеството не може да бъде намаляван чрез принудително обезсилване на акции. 

· Решенията на Общото събрание относно увеличаване и намаляване на капитала имат действие от вписването им в Търговския регистър при компетентния регистърен съд.

3. Изявление може ли Дружеството да придобива нов актив или активи

Съгласно чл. 8, от неговия Устав, „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ не може да придобива други активи (недвижими имоти) за секюритизация, освен изрчино посочените в чл.7 от Устава.

4. Кратко описание на всеки съществен договор, различен от договорите, сключени по повод обичайната дейност на Дружеството, по който то е страна, за периода от две години преди публикуването на документа

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ не е сключвало други съществени договори във връзка с обичайната си дейност и извън нея, освен договора с банката–депозитар – „Обединена Българска Банка” АД, гр. София, договора за извършване на дейности като обслужващо дружество, сключен с обслужващото дружество „Бългериън-америкън пропърти мениджмънт” ЕООД,гр. София, договора за извършване на консултантски дейности с “Сердика Кепитъл Адвайзърс”, договора за поемане и обслужване на емисия от първоначалното увеличение на капитала на Дружеството, сключен с „Българо-американска кредитна банка” АД, гр. София, и договора за възлагане на управлението и представителството с изпълнителния директор - „Преслав Ентърпрайс” ЕООД. Подробно описание на условията на горепосочените договори има съответно в раздел VI (Функциониране на дружеството. Основни партньори.) на регистрационния документ, а относно договора с инвестиционния посредник – в раздел V (Данни за публичното предлагане, условия и срок),  точка 4.4.. (Описание на плана за разпространение и условията на договора с инвестиционния посредник; посочване на инвестиционния посредник, който ще участва в предлагането, и на количеството, което ще предлага) от Документа за предлаганите акции.

5. Дружества, в които „И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ има (пряко или непряко) дългосрочно участие

„ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ няма дългосрочно (пряко или непряко) участие в други дружества.

6. Централен ежедневник, който Дружеството използва за публикуване на поканата за свикване на Общо събрание на акционерите

„ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” ще обнародва поканата за свикване на Общо събрание на акционерите в Държавен вестник и ще я публикува във в. „Пари”, рубрика „Корпоративни съобщения”.

7. Място и начин, по който може да бъде получена допълнителна информация

Регистрационният документ, документът за предлаганите акции и резюмето ще бъдат отпечатани в достатъчен брой екземпляри и ще се разпространяват безплатно в офиса на емитента и на упълномощения инвестиционен посредник, както и на регулирания пазар, на който ще се търгуват правата за предлаганите акции- „БФБ–София” АД, на следните адреси:

а) Офис на емитента – „И Ар Джи Капитал - 2” АДСИЦ

1504 гр. София, ул. „Шипка” №3, ет. 2 

лице за контакт: Венета Илиева

тел. (02) 9658 389

 (02) 9489 200

факс: (02) 944 5010

e-mail: ergcapital-2@baefinvest.com

б) Офис на инвестиционния посредник – “Българо-американска кредитна банка” АД

гр. София, ул. „Кракра” №16

 лица за контакти: 

Анна Бонева

тел.   (02) 9658 333

Боян Икономов

тел.   (02) 9658 379

факс: (02) 944 5010

e-mail: bikonomov@baefinvest.com
в) „Българска фондова борса–София” АД

гр. София, пл. „Македония” №1

телефон: (02) 986 58 63
факс: 
 (02) 987 55 66
e-mail: 
 bse@bse-sofia.bg
Допълнителна информация за „ И АР ДЖИ КАПИТАЛ-2” АДСИЦ може да се получи в офиса на Дружеството в гр. София, ул. „Шипка” №3, ет. 2, всеки работен ден от 10:00 до 16:00 ч. или на посочените по-горе телефони на емитента.

Долуподписаните лица, изготвили този регистрационен документ декларират, че:

(1) при изготвянето на съответната част от настоящия регистрационен документ са положили необходимата грижа; и че

(2) доколкото им е известно, данните, включени в изготвената от тях част на този регистрационен документ, не са неверни, подвеждащи или непълни.
Изготвили Регистрационния документ:

Боян Икономов





Силвия Кирилова

Долуподписаните лица, в качеството си на представляващи Дружеството, съответно инвестиционния посредник „Българо-американска кредитна банка” АД, с подписите си, положени подолу, декларират, че Регистрационният документ отговаря на изискванията на закона.

За Дружеството:

_____________________

“Преслав Ентърпрайс” ЕООД,

чрез представителя Венета Параскевова Илиева

Изпълнителен директор 
� Съгласно Устава на Дружеството, то е създадено за срок до 31 декември 2012г.


� Малка част от имота е отдадена под наем на „Пикадили” ЕАД (виж по-долу).


� Т.е. ако имотът бъде сериозно повреден, Дружеството ще продължи осем месеца да получава наема от застрахователя (Ей Аи Джи България ЗПД) и да обслужва задълженията си докато възстанови имота и отново започне да получава наем от „Практикер” ЕООД.
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