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Дейност на Дружеството през 2005 г. и бъдещи перспективи

“ПАРК” АДСИЦ (“Дружеството”) е акционерно дружество със специална инвестиционна цел, което по реда и при условията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ) осъществява дейност по инвестиране на паричните средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти).

"ПАРК" АДСИЦ е учредено през месец март 2005 г. и е вписано в търговския регистър на Софийски градски съд на 5 април 2005 г. През 2005 г. 

“ПАРК” АДСИЦ получи лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел – секюритизация на недвижими имоти, с Решение 390 – ДСИЦ от 15.06.2005 г. на Комисията за финансов надзор. Със същото решение КФН потвърди и Проспекта за публично предлагане на 150 000 броя обикновени, поименни, безналични, свободно прехвърляеми акции, с право на глас. 

 Дейността на Дружеството през 2005 г. се изразяваше в:

1. Структуриране на Дружеството, извършване на преговори и сключване на договори с някои основни партньори;

2. Изготвяне на вътрешни организационни документи на Дружеството;

3. Подготовка и окомплектоване на документацията за кандидатстване за лиценз пред Комисията за финансов надзор.

4. Закупуване на недвижими имоти.

През 2005 г. “ПАРК” АДСИЦ придоби право на собственост върху нерегулиран поземлен имот – нива, четвърта категория, находяща се в землището на с. Юнец, общ. Долни Чифлик, обл. Варна, представляващо парцел 12 от масив 22 по плана за земеразделяне на с. Юнец, местността “Градините”, с площ от 25 381 кв. м. Имота е въведен в регулация на 12.01.2006 г.

5. Увеличаване на капитала на Дружеството.

В съответствие с изискванията на чл. 13 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ) и съгласно решението на Учредителното събрание, след като получи лиценз от КФН, “ПАРК” АДСИЦ увеличи своя капитал от 500 000 лева на 650 000 лева, чрез първично публично предлагане на акции, осъществено в периода 11.07 – 18.07.2005 г. На 28.07.2005 г., СГС вписа в търговския регистър увеличението на капитала на Дружеството.

На 17.09.2005 г. Съвета на директорите на “ПАРК” АДСИЦ прие решение за увеличаване на капитала от 650 000 лева на 5 200 000 лева, чрез издаване на нови 4 550 000 броя акции с номинална стойност  от 1 лев. Публичното предлагане (подписка) на акциите започна на 29.11.2005 г. иприключи на 09.01.2006 г.

6. На 18.10. 2005 г., “ПАРК” АДСИЦ проведе извънредно Общо събрание на акционерите, на което бяха приети решения за:

а) промяна на адреса на управление на Дружеството;

б) промени в Съвета на директорите;

в) промени в Устава на Дружеството;

г) избор на регистриран одитор, който да завери финансовия отчет на Дружеството за финансовата 2005 г.

С решение от 01.12.2005 г., СГС вписа промените в СД, адреса на управление на Дружеството, както и промените в Устава, одобрени от КФН с решение от 16.11.2005 г. 

7. Избор на Обслужващото дружество отностно водене и съхраняване на счетоводна и друга отчетност.

На 14.12.2005 г. КФН издаде одобрение на “ПАРК” АДСИЦ да възложи дейностите по водене и съхраняване на счетоводна и друга отчетност, свързана с дейността на “ПАРК” АДСИЦ извършвани досега от “Феърплей Интернешънъл” АД, на ново обслужващо дружество СД “Ени –Експерт-Георгиеви”. 

Ликвидност.
До момента на изготвяне на Регистрационния документ дружеството не е ползвало външно финансиране.

За финасиране на проектите, описани по-долу, Дружеството ще използва външно (дългово) финансиране, с цел максимизиране  възвръщаемостта на инвеститорите в акции. Това финансиране ще бъде под формата на банкови кредити и облигационни емисии.

Изборът на конкретната форма ще бъде правен съобразно пазарните условия, като ще бъде избрана тази, която минимизира цената на заемния ресурс. Дружеството ще може да използва отделен заемен капитал за всеки един отделен проект или за дейността си като цяло.


Размерът по външното финансиране може да бъде до 75 % от общата инвестиция за определен проект,  като ще се спазва общо ограничение за максималното съотношение на външни средства към собствени средства - 3:1.

Резултати от дейността.

Освен описания по-горе имот „Парк” АДСИЦ не е придобивало други недвижими имоти или материални активи, през 2005 г. Дружеството също така не е извършвало покупко-продажба на недвижими имоти и основните приходи за периода в размер на 46 хил. лв са от извършената в края на 2005 г. преоценка на недвижимия имот в Юнец, както и от лихви по депозити в размер на две хил. лв.

Важни събития, настъпили след годишното счетоводно приключване

След годишното счетоводно приключване са настъпили следните по-важни събития:

1. На 9 януари 2006 г. приключи публичното предлагане (подписка) на 4 550 000  обикновени безналични акции с право на глас, с номинална стойност  1 /един/ лев и с емисионна стойност 1.02 /един лев и две стотинки/ лева, съгласно решение от 17.09.2005 г. на Съвета на директорите на “ПАРК” АДСИЦ за увеличаване на капитала от 650 000 лв. на 5 200 000  лв., и осъществено в периода 29.11.2005 г. – 09.01.2006 г. Бяха записани и платени всичките 4 550 000 броя акции, предложени за записване.
 На 25.01.2006 г., със съдебно решение № 5, СГС вписа в търговския регистър по ф.д. № 3779/2005 г., увеличението на капитала на “ПАРК” АДСИЦ от 650 000 лева на 5 200 000 лева.

В края на месец януари, емисията акции от увеличението на капитала беше регистрирана от Централния депозитар АД. На 14.02.2006 г., с решение № 124 – Е, КФН вписа в регистъра по чл. 30, ал. 1, т. 3 от ЗКФН, новите 4 550 000 броя акции от увеличението на капитала.  

2. На 01. 02. 2006 г. “Парк” АДСИЦ, гр. София, сключи  договор за покупка на правото на строеж на следните недвижими имоти, с цел изграждането и последващата им продажба, независимо от степента им на завършеност  (на право на строеж, на груб строеж или в напълно завършен вид), а именно: 6 апартамента и 10 ателиета във вилна сграда със сезонен характер, която ще бъде изградена в местността “Св. Марина”, гр. Созопол,

Поради естеството на своята дейност Дружеството не се занимава с научни изследвания и разработки. 

Прогнози за развитие на Дружеството 
„ПАРК” АДСИЦ възнамерява да инвестира набраните от акционерите средства, както и допълнителни средства под формата на привлечен капитал в три основни проекта, които са описани по-долу. Последователността на представянето им е на база приоритетността, в която ше бъдат финансирани:

I. Към настоящия момент дружеството притежава право на собственост върху урегулиран поземлен имот – находящ се в землището на с. Юнец, общ. Долни Чифлик, обл. Варна, представляващо парцел 12 от масив 22 по плана на с. Юнец, местността “Градините”, с площ от 25 381 кв. м. Придобитият от Дружеството парцел е разположен на 200 метра от центъра на с. Юнец. Покупната цена на имота е 490 000 лв. а оценката му от лицензиран оценител – 549 000 лв.


До края на месец юли на закупения от Дружеството недвижим имот в с. Юнец ще започне работата върху идейния проект и архитектурния план за изграждането на ваканционно селище с рзп 10 125 кв. м. със самостоятелни къщички, басейн, спортни площадки и зелени площи.

Планира се строежът на селището да започне през есента на  2006 г. и да приключи до края на 2007 г. Очакваната договорена цена за изграждане на ваканционното селище до етап „шпакловка и замазка” е в размер на 300 евро за кв. м. 


Планираната продажна цена на кв. м. жилищна площ във ваканционното селище е 500 евро. Очаква се продажбата на апартаментите във ваканционното селище да приключи най-късно до края на 2007 г. 

Заложената обща сума на инвестициите в проекта е около 3 млн. евро без стойността на парцела. Очакваните приходи от продажбата на апартаментите във ваканционното селище са в размер на около 4, 910 евро. 

II. На 01.06.2006 г.Парк АДСИЦ сключи договор със “Санта Марина” АД  за покупка на правото на строеж на 6 апартамента и 10 ателиета във вилна сграда със сезонен характер, която ще бъде изградена в местността “Света Марина” - гр. Созопол от строително инвестиционна компания „Феър Плей Интернейшенъл” АД. “Света Марина” край Созопол ще се състои от 1000 апартамента, хотел с 250 стаи, 3 басейна, три заведения и магазини. Очаква се първият етап на строителство да завърши до началото на активния летен сезон през 2006 година, като бъдат напълно готови 380 апартамента, басейните и заведенията за обществено хранене.  Към днешна дата напълно завършени са инфраструктурата на комплекса, а сградите са на ниво груб строеж. 

Към момента оферираната от Феър Плей продажна цена е 1 150 евро на кв.м. което след приспадане на комисионните и разходите по продажбата дава чист приход за продавача от около 1 000 евро на кв.м.

 Парк АДСИЦ ше купи част от апартаментите поетапно, като на първия етап договорът предвижда покупката на сграда с РЗП 1080 кв.м. Договорената с Феър Плей цена е значително под пазарната  - 600 евро на кв.м. като в договора е предвидено печалбата от продажбата на апартаментите да бъде разделена между Парк АДСИЦ и Феър Плей в съотношение 55 на сто към 45 на сто. След приключване на първия етап (септември 2006) договорът може да бъде подновен и за втора сграда със същата площ и при същите условия.


III. ПАРК АДСИЦ е в процес на преговори за закупуване на недвижим имот в регулация на територията на гр. София, местн. „Малинова долина” с площ 9 дка. Очакваната договорена покупна цена на кв. м. е 90 евро. Ако сделката бъде реализирана, имотът ще бъде използван за изграждането на жилищно селище от затворен тип с РЗП 12 000 кв. м. Прогнозата е строежът на селището да започне през август 2006 г., а продажбата му да завърши  окончателно към края на 2008 г.

Планираната договорена цена за изграждане на комплекса до етап „шпакловка и замазка” е в размер на 300 евро за кв. м.
Планираната продажна цена на кв. м. жилищна площ в комплекса (напълно завършено) е 800 евро. Информацията е на база офертни цени за селища от подобен тип на територията на гр. София;

Направено е допускането, че 40% от апартаментите във жилищния комплекс в гр. София ще бъдат продадени на етап „груб строеж” (юли 2007 г.), като на този етап ще бъде платена 50% от заложената продажна цена, заедно с отстъпка от 10%. Останалата част от сумата ще бъде изплатена при окончателното завършване на строителството през юни 2008 г. 

Промени в цената на акциите на дружеството
От 2005 г. акциите на Дружеството се търгуват на “Българска фондова борса – София” АД, като средната цена за 2005 г. е 1.12 лв за една акция.

Информация относно програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление по чл. 94, ал. 2, т. 3 ЗППЦК

Със свое решение от месец Декември, Съвета на директорите прие Програма за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление на Дружеството, в съответствие с приетите от Държавната комисия по ценните книжа (Протокол № 72/18.12.2002 г.) принципи за корпоративно управление на Организацията за икономическо сътрудничество и развитие. 

В Програмата са заложени следните основни цели и принципи: осигуряване за акционерите нарастване стойността на инвестициите; обезпечаване и равнопоставеното третиране на акционерите; осигуряване на своевременното и точно разкриване на изискуемата по закон информация, свързана с дейността на Дружеството; осигуряване на ефективен контрол върху управлението, от страна  Съвета на директорите на Дружеството, осъществявано от страна на акционерите.

През отчетната 2005 година, Дружеството е прилагало заложените в Програмата принципи.

1. Изпълнение на Програмата в частта й запазване и увеличаване на стойността на инвестициите на акционерите при наличието на минимален риск

През изминалата 2005 година “ПАРК” АДСИЦ придоби право на собственост върху нерегулиран поземлен имот – нива, четвърта категория, находяща се в землището на с. Юнец, общ. Долни Чифлик, обл. Варна, представляваща парцел 12 от масив 22 по плана за земеразделяне на с. Юнец, местността “Градините”, с площ от 25 381 кв. м. На 12.01.2006 г., статутът на недвижимия имот е променен и той е вкаран в регулация

Придобитият имот отговаря на условията относно имотите, в които Дружеството може да инвестира, съгласно чл. 6 и чл. 7 от Устава на “ПАРК” АДСИЦ, Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и Проспекта за публично предлагане на акциите на Дружеството, потвърден от Комисията за финансов надзор с Решение № 390-ДСИЦ от 15.06.2005 година, а именно: придобитият недвижим имот се намира на територията на Република България и не е предмет на правен спор.

Имотът е придобит по цена, равна на пазарната му оценка съгласно изискването на чл. 19, ал.5 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, като оценката е извършена от определен от Съвета на директорите независим експерт-оценител - г-н Златан  Енчев, притежаващ лиценз № 5576 от 13.05.1997 г. от Агенцията за приватизация за оценка на недвижими имоти, отговарящ на изискванията на чл. 19, ал. 2 ЗДСИЦ.
През изминалата 2005 година “ПАРК” АДСИЦ не е извършило действия и не е сключило сделки, които нарушават ограниченията, предвидени в ЗППЦК, ЗДСИЦ и в Устава на Дружеството. 

 

2. Изпълнение на Програмата в частта й за защита правата на акционерите в “ПАРК” АДСИЦ и равнопоставеното третиране на всички акционери на Дружеството.

Поканата за свикване на извънредното Общо събрание на акционерите на “ПАРК” АДСИЦ, заедно с материалите, свързани с дневния ред, беше изпратена в законоустановения срок до Заместник-председателя, ръководещ Управление “Надзор на инвестиционната дейност”, до “Българска Фондова Борса – София” АД и до “Централен депозитар” АД, като тези органи дадоха публичност на представените материали по предвидения в закона ред. 

Поканата за свикване на Общо събрание на акционерите на “ПАРК” АДСИЦ беше обнародвана в срок в “Държавен вестник” и публикувана в един централен ежедневник. Материалите по дневния ред  на Общото събрание бяха на разположение на акционерите на адреса на управление на Дружеството от датата на обнародване на поканата. 

      Право на глас в Общото събрание на акционерите на Дружеството упражниха, лично или чрез представител, лицата, вписани в книгата на акционерите на “ПАРК” АДСИЦ, водена от “Централен депозитар” АД, 14 дни преди датата на Общото събрание. Акционерите имаха възможността да гласуват с всички притежавани от тях акции по въпросите от компетентността на Общото събрание и тъй като акциите на Дружеството са от един клас, те дадоха еднакви права на своите притежатели (вкл. и на миноритарните акционери). 

3. Изпълнение на Програмата в частта й за разкриване на информация и прозрачност в управлението на “ПАРК” АДСИЦ

Управителните органи на дружеството са полагали необходимите усилия с цел предаване в КФН на всички финансови отчети /тримесечни и годишни/ и на другите уведомления, свързани с дейността на “ПАРК” АДСИЦ, като те са били изготвяни със съдържание и във форма, отговарящи на изискванията на приложимото законодателство. Информацията, разкривана пред КФН, е изпращана в същите срокове и обем и на “Българска Фондова Борса – София” АД, а в случаите, предвидени в закона – и на други органи/лица. За периода от лицензиране на Дружеството до настоящия момент, КФН не е налагала принудителни административни мерки на “ПАРК” АДСИЦ поради неизпълнение на задължения за разкриване на информация или неизпълнение на други задължения, предвидени в действащото българско законодателство. 

Гаранция за прозрачността в управлението на Дружеството е и независимият финансов одит на Годишния финансов отчет за 2005 година, осъществен от регистрирания одитор Богдана Иванова Джонова, диплома № 0109.  

В деловодството на “ПАРК” АДСИЦ се съхраняват всички протоколи от заседания на Общото събрание на акционерите и на Съвета на директорите; Това са подробни протоколи за дневния ред, за направените предложения, за дискусиите, за проведените гласувания и за приетите решения. Протоколите от заседания на Общото събрание, както и някои от протоколите от заседания на Съвета на директорите (в случаите, когато това изрично е посочено в закона), се изпращат в срок на Комисията за финансов надзор и на “Българска Фондова Борса – София” АД (както и на други органи/лица, когато това е предвидено в закона). Всеки акционер има право да се запознае със съдържанието на протокола от проведено заседание на Общото събрание, като има право и да получи копие от него (от Заместник-председателя, ръководещ Управление “Надзор на инвестиционната дейност” към Комисията за финансов надзор). 

Действията на Съвета на директорите на Дружеството през отчетната 2005 година са били изцяло в съответствие с посочените стандарти:
Действията на Съвета на директорите бяха напълно обосновани, добросъвестни, извършени са с грижата на добър търговец и са в интерес на Дружеството и неговите акционери.

Съветът на директорите осигуряваше спазването на приложимото право и отчиташе интересите на лицата, заинтересовани от управлението, преди всичко акционерите на Дружеството и инвеститорите.

Съветът на директорите осигури използването на прецизни системи за финансово-счетоводна дейност на Дружеството, включително независим одит, както и наличието на подходящи системи за контрол, в частност системи за контрол на риска, за финансов контрол и за контрол за спазването на закона.

Съветът на директорите контролираше процеса на разкриване на информация и съгласно закона, съвместно с Директора за връзки с инвеститорите.

Към настоящият момент, Съветът на директорите счита, че приетата от него Програма  за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление е ефективна,  поради, което не се налага изготвянето на  предложение за промяната й.

За Дружеството:

_________________

“Маржин” ЕООД,

изпълнителен директор  на “ПАРК” АДСИЦ,

чрез Мария Иванджикова
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