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ОТЧЕТ ЗА ВТОРОТО ТРИМЕСЕЧИЕ НА 2008Г.
ЧАСТ ВТОРА: МЕЖДИНЕН ДОКЛАД
 
 о т ч е т е н   п е р и о д : април   –  юни    
     г о д и н а   2 0 0 8 г.
Настоящият междинен доклад е приет с решение на Съвета на директорите на основание чл. 100о, ал.4, т.2 ЗППЦК.  Съгласно закона изискуемото му съдържание е както следва:  информация за важни събития, настъпили през тримесечието и с натрупване от началото на финансовата година до края на съответното тримесечие, и за тяхното влияние върху резултатите във финансовия отчет; основните рискове и несигурности, пред които е изправено дружеството през останалата част от финансовата година;  информация за сключените големи сделки между свързани лица.   
І. Информация за важни събития,  настъпили от началото на финансовата година до края на месец ЮНИ 2008 г. 

Важните събития ще бъдат разгледани в следния ред: 


1. Заседания на Общото събрание;


2. Важни заседания на Съвета на директорите;


3. Сключени сделки, включително големи сделки между свързани лица; 


4. Други.

1. Заседания на Общото събрание.

През отчетния период, предмет на настоящия доклад, не бяха проведени Общи събрания на акционерите на дружеството. 

С решение на Съвета на директорите от 29.04.2008 г. беше насрочено Редовно Общо събрание на акционерите на 29.06.2008 г., а при липса на кворум – на 15.07.2008 г. Покана и материалите за провеждането му бяха представени в законовите срокове в КФН, „БФБ – София” АД  и „Цетрален депозитар” АД, поканата беше обявена в Търговския регистър и публикувана във вестник „Дневник” в изискуемия срок. И на двете предвидени дати не беше представена нито една от акциите на дружеството, което наложи свикването на редовно ОСА за 2008 г. на нова дата. С решение на Съвета на директорите от 29.07.2008 г. бяха определени за дати на редовното ОСА както следва: 14.09.2008 г., а при липса на кворум – на 30.09.2008 г. Поканата и материалите са представени КФН, „БФБ – София” АД  и „Цетрален депозитар” АД. Предстои обявяването на поканата в Търговския регистър и публикуването й в един централен ежедневник.  
2. Важни заседания на Съвета на директорите. 

 Съгласно Програмата за корпоративно управление на дружеството, СД взима решение за сключване на всяка сделка с вещни права. По –долу ще бъдат посочени  сделките за придобиване и разпореждане, които „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ  е сключило. За всяка една има предварително решение на СД. Поради това тук ще бъдат посочени важни решения на СД, които не са свързани със сделки на разпореждане или придобиване на недвижими имоти.

Това са следните решения:




/от 01.01.2008г. до 31.03.2008г.  /:

1. Решение на СД от 15.02.2008г., с което е одобрено предложение на Директора за връзки с инвеститорите Делян Недев да бъде подновен договорът  от 26.11.2007г. с „Икономедия” АД за закупуването на абонаментен пакет от информационни услуги във връзка с разпространението на регулираната информация пред обществеността съгласно промените в ЗППЦК, ЗДСИЦ и Наредба N 2 на КФН.    
/от 01.04.2008г. до 30.06.2008г.  /:

2. Решение на СД от от 29.04.2008 г. за насрочване на редовно ОСА /което не се състоя/. 

3. Решение на СД от 12.05.2008 г. за анексиране на сключения между дружеството и „Българо-американска кредитна банка” АД от 18.06.2007 г. Параметрите на анекса са представени по- долу, точка 3, 1.3.
3. Сключени сделки, включително големи сделки между свързани лица.


  1. Важни сделки с лица, които не са свързани с дружеството. 




1.1. Придобиване на недвижими имоти. 

  /от 01.01.2008г. до 31.03.2008г.  /:


1. На 18.02.2008г., на основание решение на Съвета на директорите беше сключен договор за покупко-продажба /във формата на нотариален акт/ между „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ и  съсобственика  РУМЕН СТЕФАНОВ СТОИЛОВ, по силата на който „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ придоби 768/1500 (седемстотин шестдесет и осем върху хиляда и петстотин) идеални части от следния недвижим имот, находящ се в област София-град, община Столична, град София, район «Студентски», а именно: УПИ VІ-878 /урегулиран поземлен имот шести, отреден за имот с планоснимачен номер осемстотин седемдесет и осми/ от квартал 9а /девети, буква „а”/ по регулационния план на гр. София, местността „Дървеница”, одобрен със Заповед № РД-09-50-401 от 11.04.2007 г. на Главния архитект на СО, целият с площ по представена скица от 1500 /хиляда и петстотин/ квадратни метра, при граници по скица: улица, улица-тупик и УПИ VІІ-1681 /урегулиран поземлен имот седми, отреден за имот планоснимачен номер  хиляда шестотин осемдесет и едно/, за продажна цена в размер на 345000 /триста четиридесет и пет хиляди/ евро. 

След сделката „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ остава единствен титуляр на правото на собственост върху гореописания недвижим имот. 


2. На 25.03.2008г. дружеството придоби УРЕГУЛИРАН ПОЗЕМЛЕН ИМОТ ІІІ-1300 /трети отреден за имот с планоснимачен номер хиляда и триста/, от квартал 55 /петдесет и пети/ по регулационния план на гр. София, местността ж.к. “Дружба 1 ч.”, одобрен със Заповед № РД-50-09-185 от 19.06.1989 г., Заповед № 470 от 18.06.2003 г. и Заповед № РД-09-50-155 от 11.03.2004 г., целият с площ от 1032 /хиляда тридесет и два/ квадратни метра, при граници: бул. ”Проф. Цв. Лазаров”, УПИ ІІ /втори/-общ., УПИ І /първи/-за институт и УПИ ІV-1299 /четвърти, отреден за имот планоснимачен номер хиляда двеста деветдесет и девет/, за продажна цена в размер на 21000 /двадесет и една хиляди лева/ лева. 


Гореописаното дворно място е прилежащо на ОБСЛУЖВАЩАТА СГРАДА НА ПЕТ ЕТАЖА С МАГАЗИНИ, ГАРАЖИ, ЦЕНТЪР ЗА ПРОДАЖБА И ПОДМЯНА НА ГУМИ, ОФИСИ И СКЛАДОВЕ, чийто строеж дружеството реализира /сградата е въведена в техническа експлоатация с Разрешение за ползване №ДК – 07-275 / 19.06.2007г. на Столична РДНСК/.

Поради ниския размер на стойността на придобиване на имота сделката не  представлява придобиване на актив на голяма стойност по смисъла на чл. 114, ал.1 ЗППЦК вр. с приложение 9 от Наредба  2 / 2003 на КФН и затова не е огласена като вътрешна информация. 


 /от 01.04.2008г. до 30.06.2008г.  /:



      НЯМА ПРИДОБИВАНИЯ
 1.2. Разпореждане с недвижими имоти.   
 
А. От сградата в м.„Люлин – център”,  УПИ ІІІ-1233
 –

  /от 01.01.2008г. до 31.03.2008г.  /:

1. МАГАЗИН N 3 /три/ с площ  от 46.10 кв.м.;
2. АПАРТАМЕНТ N 29 /двадесет и девет/ с площ от 55,90 кв.м., ведно с прилежащите му 1,648 % идеални части от дворното място;
3. МАГАЗИН N 1 /едно/ с площ от 90,80 кв.м., ведно с прилежащите му 2,605 % идеални части от дворното място;

4.АПАРТАМЕНТ N 2 /две/, с площ от 65,80 кв.м., ведно с прилежащите му  1,933 % идеални части от дворното място;
5. АПАРТАМЕНТ N 10 /десет/, с площ от 65,80 кв.м., ведно с прилежащите му  1,937 % идеални части от дворното място;
 /от 01.04.2008г. до 30.06.2008г.  /:
6. АПАРТАМЕНТ N 36 /тридесет и шест/, с площ от 155,52 кв.м., ведно с прилежащите му  3,307 % идеални части от дворното място;

7.  ПОДЗЕМНО ПАРКОМЯСТО N 12 /дванадесет/, с площ от 16,08 кв.м., ведно с прилежащите му  0,369 % идеални части от дворното място;

8. АПАРТАМЕНТ N 33 /тридесет и три/, с площ от 120,59 кв.м., ведно с прилежащите му  2,920 % идеални части от дворното място;

9. ГАРАЖ N 2 /две/, с площ от 30,00 кв.м.,;

10. АПАРТАМЕНТ N 3 /три/, с площ от 78,27 кв.м., ведно с прилежащите му  2,276 % идеални части от дворното място;

11. ГАРАЖ N 3 /три/, с площ от 25,39 кв.м., ведно с прилежащите му  0,732 % идеални части от дворното място;
Б. От сградата в м. „Люлин-център”, УПИ І – 298,299,136
 
  /от 01.01.2008г. до 31.03.2008г.  /:

НЯМА РАЗПОРЕЖДАНИЯ

/от 01.04.2008г. до 30.06.2008г.  /:
1. ПРАВОТО НА СТРОЕЖ ЗА АПАРТАМЕНТ N 12 /дванадесет/, с площ от 61,62  кв.м.;
2. АТЕЛИЕ N 11 /единадесет/ с площ от  66,12 кв.м. – на груб строеж;
3. АПАРТАМЕНТ N 29 /двадесет и девет/, с площ от 77,68  кв.м. - на груб строеж;

4. АПАРТАМЕНТ N 19 /деветнадесет/, с площ от 69,03  кв.м. - на груб строеж;

5. АПАРТАМЕНТ N 11 /единадесет/, с площ от 68,94  кв.м. - на груб строеж;

6. АТЕЛИЕ N 10 /десет/, с площ от 80,62  кв.м. - на груб строеж;

7. АПАРТАМЕНТ N 26 /двадесет и шест/, с площ от 76,72  кв.м.- на груб строеж; 

8.  АПАРТАМЕНТ N 22 /двадесет и две/, с площ от 60,80  кв.м.- на груб строеж; 

9. АПАРТАМЕНТ N 34 /тридесет и четири/, с площ от 58,20  кв.м.- на груб строеж; 

10. АПАРТАМЕНТ N 17 /седемнадесет/, с площ от 77,68  кв.м.- на груб строеж; 

В.  От обекта в м. „ ж.к. Дружба – 1 ч.” , УПИ ІІІ-1300

  /от 01.01.2008г. до 31.03.2008г.  /:

НЯМА РАЗПОРЕЖДАНИЯ

/от 01.04.2008г. до 30.06.2008г.  /:
1. Възмездно безсрочно право на ползване върху УПИ ІІІ – 1300 за надземно паркомясто 8 /осем/;

2. Възмездно безсрочно право на ползване върху УПИ ІІІ – 1300 за надземно паркомясто 16 /шестнадесет/;

3. Възмездно безсрочно право на ползване върху УПИ ІІІ – 1300 за надземно паркомясто 18 /осемандесет/;

4. Възмездно безсрочно право на ползване върху УПИ ІІІ – 1300 за надземно паркомясто 17 /седемнадесет/;

5. Възмездно безсрочно право на ползване върху УПИ ІІІ – 1300 за надземно паркомясто 1 /едно/;

6. Възмездно безсрочно право на ползване върху УПИ ІІІ – 1300 за надземно паркомясто 2 /две/ ;

7. Възмездно безсрочно право на ползване върху УПИ ІІІ – 1300 за надземно паркомясто 3 /три/;

8. Възмездно безсрочно право на ползване върху УПИ ІІІ – 1300 за надземно паркомясто 4 /четири/;

Отражението на гореописаните сделки е следното:
През отчетния период от продажбата на обекти в сградата в м. „Люлин Център”, УПИ ІІІ-1233 е реализирана нетна печалба в размер на 48 443,61 лв /четиридесет и осем хиляди четиристотин четиридесет и три лева и шестдесет и една стотинки/. От сделките за учредяване на право на ползване от обект в м. „ж.к. Дружба – 1 ч.” , УПИ ІІІ-1300, са получени извънредни приходи в размер на 23 469,97 лв /двадесет и три хиляди четиристотин шестдесет и девет лева и деветдесет и седем стотинки/, увеличаващи стойността на печалбата за периода. От сделките, сключени за обект в м. „Люлин-център”, УПИ І – 298,299,136, са получени приходи за бъдещи периоди в размер на 436 220 лв /четиристотин тридесет и шест хиляди двеста и двадесет лева/.

1.3.   Други сделки. 
 На 12.05.2008г. беше сключен анекс N 1 към договор за кредит от 18.06. 2007г. между „Българо – американска кредитна банка” АД и „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ, по силата на който „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ ще ползва допълнителен кредит от банката в размер на 1 596 900 евро, а на 13.05.2008г. беше извършен нотариален акт за учредяване на договорна ипотека върху недвижим имот, посочен по-долу, за обезпечаването на допълнителния кредит. С анекса се променят още лихвата по кредита и неговия срок.   

 1. Преди сключването на анекса кредитът /съгласно договор от 18.06.2007 г./ е със следните параметри: 

„Българо – американска кредитна банка” АД – кредитор;„Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ -  длъжник; Главница: 3 345 000 (три милиона триста четиридесет и пет хиляди) евро; Вид: инвестиционен; Цел:  закупуване на недвижими имоти; Срок за издължаване на кредита:  дванадесет месеца; Лихва: в размер на 8.5% (осем цяло и пет десети процента) годишно; Обезпечения: Договорни ипотека за цялата сума по кредита, върху недвижими  имоти, собственост на  „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ, находящи се в землището на с. Горни Лозен, и представляващи:   ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 039024;   ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 041090 ;  ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 000496,  ЗАЕДНО с изградения в имота МОТЕЛ „ИЗТОК”,но без намиращия се в имота Трафопост, собственост на „Петрол” АД,  ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 041069;  ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 041047;  ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 000707; . Договорна ипотека за цялата сума по кредита, върху недвижими  имоти, собственост на „Инвестик” ООД, находящи се в землището на с. Горни Лозен, и представляващи: ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 039026;   ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 039007; ПОЗЕМЛЕН ИМОТ №  039011; Сумата по кредита, включително главница, лихви, лихви за забава, такси и разноски,  е  обезпечена и с поръчителство,  учредено от:  Любомир Георгиев Манчоров,  “ЮНИВЪРСЪЛ” ООД и “ИНВЕСТИК” ООД – свързани лица с „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ , както и Запис на заповед за сумата по кредита, с падеж на предявяване, без разноски и без протест, издаден от „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ и авалиран от поръчителите. 

 
 С подписване на анекс N 1 от 12.05.2008 към договора за кредит от 18.06. 2007г. гореописаните условия се променят в следния смисъл: 

 
2.1. Допълнително се отпуска сума в размер на 1 596 900 /един милион петстотин деветдесет и шест хиляди и деветстотин/  евро; 


2.2. Лихвата по кредита се променя на 10,5 % /десет цяло и пет процента/ годишно; 


2.3. Срокът се удължава до 20.12.2009 г. 

2.4. Обезпечението на допълнителния кредит е следното: 



2.4.1. Договорна ипотека върху ПОЗЕМЛЕН ИМОТ № 039031, находящ се в землището на с. Горни Лозен, който поземлен имот е собственост на „Юнивърсъл пропъртис” АДИСЦ и е образуван от поземлените имоти, посочени по-горе, послужили като обезпечение на банката за първата част от кредита.  



2.4.2. Поръчителите Любомир Георгиев Манчоров,  “ЮНИВЪРСЪЛ” ООД и “ИНВЕСТИК” ООД – свързани лица с „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ приемат да поръчителстват и за допълнителната част от кредита; 



2.4.3. Нов запис за цялата сума по кредита /4 941 900 евро/, с падеж на предявяване, без разноски и без протест, издаден от „Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ и авалиран от поръчителите. 

2.1. Сделки със свързани лица: 
 От началото на годината до края на отчетния период сделки със свързани лица не са сключвани. 
4. ДРУГИ.  
/от 01.01.2008г. до 31.03.2008г.  /:


1. ЖИЛИЩНАТА СГРАДА НА ПЕТ ЕТАЖА С ПОДЗЕМНИ ГАРАЖИ И ПОДПОКРИВЕН ЕТАЖ,  находяща се в  УРЕГУЛИРАН ПОЗЕМЛЕН ИМОТ ІІІ-1233 /трети, отреден за имот с планоснимачен номер хиляди двеста тридесет и трети/ от квартал 10 /десети/ по регулационния план на гр. София, местността “Люлин-център”, одобрен със Заповед № РД-09-50-64/05.03.1996 г., целият с площ по графични данни от 1500 /хиляда и петстотин/ кв. метра, при граници по скица: улица, УПИ І-1232 за бензиностанция и адм. сграда, УПИ ІV-1228 за модна къща и УПИ ІІ-за парк, атракционен обект, спорт и КОО, беше въведена в техническа екплоатация с Удостоверение за въвеждане в експлоатация № 03 от 31.01.2008 г., на СО - район „Люлин”. 

        Отражението на въвеждане на гореописаната сграда в есплоатация е следното: През отчетния период са признати приходи за бъдещи периоди от продажба на обекти в гореописаната сграда в размер на 1 874 хил. лева. Същевременно са признати и разходи за бъдещи периоди за съответната сграда в размер на 808 хил. лева. Печалбата от оперативна дейност за периода е в размер на 1 066 хил. лева.  
/от 01.04.2008г. до 30.06.2008г.  /:

            2. ЖИЛИЩНАТА СГРАДА НА ОСЕМ ЕТАЖА С МАГАЗИНИ, ГАРАЖИ И ПОДЗЕМЕН ЕТАЖ¸ находяща се в УРЕГУЛИРАН ПОЗЕМЛЕН ИМОТ І – 298, 299, 1360 /първи, отреден за имоти с планоснимачни номера двеста деветдесет и осем, двеста деветдесет и девет и хиляда триста и шестдесет/, от кв. 3 /три/ по регулационния план на гр. София, местността „Люлин – център”, одобрен със Заповед №№ РД-09-50-642/21.06.2005 г. и РД-09-043/28.01.2006 г. на Кмета на Столична община, целият с площ по скицa от 1835 /хиляда осемстотин тридесет и пет/ кв. метра, при граници: улица, УПИ XII-273,275,1261 /дванадесети, отреден за имоти с планоснимачни номера двеста седемдесет и три, двеста седемдесет и пет и хиляда двеста шестдесет и едно/, тупик, улица и УПИ XI-1307 /единадесети, отреден за имот с планоснимачен номер хиляда триста и седем/, е изпълнена в груб строеж на 07.05.2008г., видно от  Удостоверение по чл. 181, ал.2 ЗУТ N АГ-94-351 от 07.05.2008 г. Столична община – район „Люлин”;


Отражението на достигане етап „груб строеж” е следното:

От получените приходи за бъдещи периоди от продажбата на обекти в сградата, находящата се в м. „Люлин-център”, УПИ І – 298,299,136, в размер на  287 904,17 /двеста осемдесет и седем хиляди деветстотин и четири лева и седемнадесет стотинки/ представляващи 66,00 % /шестдесет и шест процента/ от стойността, са от клиенти с ипотечни кредити, отпуснати именно след достигане на степен на завършеност „груб строеж”.
ІІ. основни рискове и несигурности, пред които е изправено дружеството през останалата част от финансовата година
     Рискове и несигурности, свързани с обичайната дейност на дружеството. 

Предметът на дейност е инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти) посредством покупка на право 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 продажбата им. 
За дружеството съществува обичайния търговски риск, свързан с упражняване на дейността му. Рисковите фактори са подробно представени в регистрационния документ на дружеството, потвърден от КФН  с  Решение № 465 - ДСИЦ от 12.07.2006 г.


          СЪВЕТ  НА  ДИРЕКТОРИТЕ :      
                                                             1. .................................







/Елизар Спасов/                                                                                        






      2. .................................







/Илиян Стоянов/

                                                              3. ..................................







/Татяна Христова/

� Тримесечният отчет на дружеството се състои от: комплект финансови отчети /част първа/, междинен доклад /част втора/, декларации относно достоверността на доклада и отчетите и друга информация, определена в наредба – част трета /вътрешна информация и информация по приложение № 3, т. 3.2.4, 3.2.5, 3.2.8 и 3.2.9  от Наредба № 2 КФН /   


� Съгласно удостоверение за въвеждане в експлоатация № 03 от 31.01.2008 г., на СО,   към настоящия момент сградата е в завършен вид. След въвеждане в експлоатация,  дружеството започна да се разпорежда и с идеалните части от правото на собственост върху УПИ ІІІ – 1233. 


� Сградата е в груб строеж, считано от  07.05.2008 г., видно от удостоверение N АГ-94-351 от 07.05.2008 г. на Столична община , район „Люлин”;


� Сградата е в завършен вид съгласно Разрешение за ползване №ДК – 07-275 / 19.06.2007г. Прилежащият  УПИ ІІІ-1300 е закупен на 25.03.2008 г. 
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