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Дейност на Дружеството през 2006 г. и бъдещи перспективи

“Сердика Пропъртис” 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).

"Сердика Пропъртис" АДСИЦ е учредено през месец декември 2006 г. и е вписано в търговския регистър на Софийски градски съд на 8 април 2006 г. 
В края на 2006г. “Сердика Пропъртис” АДСИЦ подаде документи пред Комисията за финансов надзор за издаване на лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел – секюритизация на недвижими имоти,  и с Решение № 45  – ДСИЦ от 17.01.2007 г. на Комисията за финансов надзор, получи лиценз. 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 “Сердика Пропъртис” АДСИЦ  през 2006 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. Избор и сключване на договор с Инвестиционния посредник “Булброкърс” АД, упълномощен да обслужва задължителното първоначално увеличение на капитала на “Сердика Пропъртис” АДСИЦ на 14.12.2006г.
5. Избор на Обслужващото дружество „Алфа дивелопмънтс мениджмънт” ЕООД, относно обслужването на недвижимите имоти на “Сердика Пропъртис” АДСИЦ (експлоатация, поддръжка, управление, извършването на подобрения), относно воденето и съхраняването на счетоводната му отчетност и правно обслужване отностно водене и съхраняване на счетоводна и друга отчетност и сключване на договор с него на 15.12.2006г..
6. Избор на банка-депозитар – “Райфайзенбанк (България)” ЕАД и сключване на договор за депозитарни услуги  на 18.12.2006г.

Ликвидност.
До момента на изготвяне на Регистрационния документ дружеството не е ползвало външно финансиране.
За финансиране на първите си  проекти – покупка и отдаване под наем на офис сгради описани по-долу Дружеството ще използва както собствени средства набрани чрез първоначалното и последващите увеличения на капитала, така и външно (дългово) финансиране, с цел максимизиране  възвръщаемостта на инвеститорите в акции. Това финансиране ще бъде под формата на:

· Банкови кредити

· Облигационни емисии

Изборът на конкретната форма ще бъде правен съобразно пазарните условия, като ще бъде избрана тази форма, 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.

Дружеството е новоучредено и към изготвяне на настоящия доклад не е извършвало дейност, не е извършвало покупко-продажба на недвижими имоти и няма приходи. Дружеството ще започне дейност непосредствено след получаване на лиценз от Комисията по финансов надзор.
Важни събития, настъпили след годишното счетоводно приключване

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

1. На 17.01.2007г., Комисията за финансов надзор с Решение № 45  – ДСИЦ, издаде лиценз на “Сердика Пропъртис” АДСИЦ за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел и потвърди Проспект за задължително първоначално увеличение на капитала от 500 000 лева на 650 000 лева, чрез издаване на 150 000 обикновени безналични акции с номинална и емисионна стойност от 1 лев всяка една.
2. Съобщението за публично предлагане на акции от увеличението на капитала на “Сердика Пропърстис” АДСИЦ по чл. 92а от ЗППЦК  е обнародвано в “Държавен вестник”, бр. 17 от 23.02.2007 г. и публикувано във в. “Пари”,  брой 38 от 23.02.2007 г.
3. На 5 март 2007 г. стартира подписката във връзка със задължителното първоначално увеличение на капитала на Дружеството. Крайният срок за записване на акции е 12.04.2007г.
Поради естеството на своята дейност Дружеството не се занимава с научни изследвания и разработки. 

Прогнози за развитие на Дружеството 
"Сердика Пропъртис" АДСИЦ ще осъществява инвестиционната си дейност съобразно Устава си и действащото българско законодателство. Дружеството възнамерява да започне дейност непосредствено след получаване на лиценза за извършване на дейност от Комисията за финансов надзор.
През 2007 и 2008 година Дружеството ще изпълнява и следва основните си инвестиционни цели: 

· да предостави възможност на своите акционери да инвестират в диверсифициран портфейл от недвижими имоти, като действа на принципа на разпределение на риска за акционерите си; 

· да осигури на своите акционери запазване и нарастване на стойността на инвестициите им, чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска. 

Плановете на Съвета на директорите на Дружеството предвиждат набраните през следващите две години средства да бъдат инвестирани приоритетно в сектора „офис сгради. Причините за този избор са следните:

•
търсенето в този сегмент е най-голямо, включително и от страна на чужди инвеститори и към настоящия момент там може да се постигне най-бърза реализация;

•
финансирането на подобни проекти е сравнително най-безпроблемно и при най-атрактивни условия.

През следващите две години „Сердика Пропъртис” АДСИЦ ще развива своята дейност предимно на територията на София. Причините за това са следните:

•
в столицата пазарът на недвижими имоти е най-ликвиден и платежоспособното търсене е най-голямо;

•
интересът от страна на чуждестранни инвеститори е най-голям.
Поради значителния брой участници в сектора недвижими имоти и неговата фрагментарност, както и по други причини, е трудно да се оцени кой от тях какъв дял има. Така например, фактът, че голяма част от участниците развиват дейност в повече от един бранш, прави разграничението на приходите им и оттук – на пазарните им дялове в сектора почти невъзможно. Предварителните оценки на Съвета на директорите са, че „Сердика Пропъртис”  АДСИЦ ще е дружество, средно за сектора според размера на инвестираните средства, а пазарният му дял (макар и условно) няма да надхвърли един-два процента на база общите приходи на всички участници в сектора.

Детайлното описание на конкретните проекти, както и оценката на разходите за реализацията им са показани в таблицата по-долу. Съветът на директорите на Дружеството си запазва правото при промяна на пазарната конюнктура или при възникване на по-атрактивни инвестиционни възможности да се откаже от долуописаните проекти и да ги замени с други, ако това в интерес на дружеството и неговите акционери. Цялостното управление на портфейла от активи ще е динамично и ще зависи от ефективното прогнозиране на паричните потоци, влизащи в Дружеството.

Таблица 1: Проект за покупка на офис сграда в София
	Проект 1 
	Закупуване на офис сграда и отдаването й под наем 

	Вид недвижим имот:
	Офиссграда

	Местоположение:
	София, широк център (в близост до бул. “Витоша”)

	Разгъната застроена площ:
	4 500 кв. м.

	Приблизителна стойност на проекта:
	4 500 000 евро

	Срок за реализация на проекта
	12 месеца 

	Мотив за избор
	Засилено търсене на офис площи от български и чуждестранни компании 

	Оценка на разходите 
	Разходите включват покупната цена на сградата, разходите по продажбата и отдаването й под наем и непредвидени разходи 


Таблица 2: Проект за покупка на офис сграда в София
	Проект 2 
	Закупуване на офис сграда и отдаването й под наем

	Вид недвижим имот:
	Офиссграда

	Местоположение:
	София, широк център (в близост до бул. “Витоша”)

	Разгъната застроена площ:
	5 500 кв. м.

	Приблизителна стойност на проекта:
	5 500 000 евро

	Срок за реализация на проекта
	12 месеца 

	Мотив за избор
	Засилено търсене на офис площи от български и чуждестранни компании 

	Оценка на разходите 
	Разходите включват покупната цена на сградата, разходите по продажбата и отдаването й под наем и непредвидени разходи 


Начин на финансиране 

„Сердика Пропъртис” АДСИЦ ще финансира дейността си в следващите 24 месеца чрез следните методи: 

· Увеличение на капитала в размер на 650 000 лв., въз основа на потвърждаването от Комисията за финансов надзор на настоящия проспект за първоначално увеличаване на капитала на дружеството, при условията на чл. 13, ал. 1 от ЗДСИЦ; 

· Второ увеличение на капитала до 20 млн. лева, което ще се извърши до средата на 2007г.

Въз основа на разработените финансови модели в Регистрационни документ на “Сердика Пропъртис” АДСИЦ са съставени прогнозни баланс, отчет за приходите и разходите и отчет за паричния поток на Дружеството. Трябва да се има предвид, че прогнозната информация е с информативен характер и може съществено да се различава от реалното финансово състояние на Дружеството и постигнатите от него резултати. Съветът на директорите на Дружеството ще избере тази възможност за експлоатация на придобития имот, която в най-голяма степен ще отговори на инвестиционните цели, залегнали в Устава на “Сердика Пропъртис” АДСИЦ, и ще съответства на пазарните условия към момента на изпълнение на конкретния проект. 
Информация за цената на акциите на дружеството
Към 30.03.2007 г.,  акциите на “Сердика Пропъртис” АДСИЦ все още не са приети за търговия на “Българска фондова борса – София” АД.

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 март 2007 г., 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 2006 година, Дружеството е прилагало заложените в Програмата принципи.

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 осигурява спазването на приложимото право и отчита интересите на лицата, заинтересовани от управлението, преди всичко акционерите на Дружеството и инвеститорите.

Съветът на директорите осигурява 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 контролира процеса на разкриване на информация и съгласно закона планира да назначи в съвсем кратки срокове Директор за връзки с инвеститорите на Дружеството.

Анализ и разяснение на информацията по Приложение № 11 от Наредба № 2

“Сердика Пропъртис” АДСИЦ е изготвило информацията по Приложение № 11 на Наредба № 2 и ще я представи в КФН, заедно с настоящият отчет, годишния финансов отчет, заверен от регистриран одитор и програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление. 

Дружеството счита, че не са необходими допълнителни анализи и разяснения по представената информация. 
За Дружеството:

_________________

Десислава Тотева,

изпълнителен директор  на “Сердика Пропъртис” АДСИЦ
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