Междинен Отчет за управлението на ЛЮК АДИСЦ
второ тримесечие - 2008

МЕЖДИНЕН ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА НА ЛЮК АДСИЦ ЗА ТРЕТОТО ТРИМЕСЕЧИЕ НА 2008г. 
 с минимално съдържание съгласно чл.100о, ал.4, т.2 от ЗППЦК.
Съдържание 

1. ВАЖНИ СЪБИТИЯ, НАСТЪПИЛИ ПРЕЗ ТРИМЕСЕЧИЕТО. ТЯХНОТО ВЛИЯНИЕ ВЪРХУ РЕЗУЛТАТИТЕ ВЪВ ФИНАНСОВИЯ ОТЧЕТ
2. ОПИСАНИЕ НА ОСНОВНИТЕ РИСКОВЕ И НЕСИГУРНОСТИ, ПРЕД КОИТО Е ИЗПРАВЕН ЕМИТЕНТЪТ ПРЕЗ ОСТАНАЛАТА ЧАСТ ОТ ФИНАНСОВАТА ГОДИНА.

„ЛЮК" АДСИЦ, е дружество със специална инвестиционна цел, регистрирано и функциониращо по законите на Р България, вписано в Регистъра на търговските дружества при Софийски градски съд с Решение № 1/05.07.2006 г. по ф.д. № 7855/2006 г., парт. № 106182, том 1428, стр. 68,  код по БУЛСТАТ 175111631, със седалище и адрес на управление гр. София, бул. „Сливница” № 444.

Представлява се от ВЛАДИСЛАВ СТЕФАНОВ ДАМАСКИНОВ, ЕГН 7906182187 Изпълнителен директор.


"ЛЮК” АДСИЦ е учредено на Учредително събрание, проведено на 27 юни 2006 г.

1. Важни събития настъпили през третото тримесечие на 2008г.

В рамките на третото тримесечие на 2008г. в продължава да се усеща влиянието на открития през второто тримесечие Мол Варна. Ефектът намалява към средата на месец Септември, което се дължи както на факта, че почти всички марки представени в Пфое Мол не са открили Обекти в Мол Варна, както и от завършването реконструкцията на основен пътен възел, който свързва Пфое Мол с центъра на града.

През третото тримесечие в Пфое Мол бе открит магазин на световно-известната марка Benetton, което е силно положителен знак и предполага развитието на съседните на него Обекти.

Стартирани са преговори с две вериги за супермаркет – Т Маркет и БИЛЛА, като се очаква постигането на споразумение с една от тях в началото на четвъртото тримесечие.
2  ОПИСАНИЕ НА ОСНОВНИТЕ РИСКОВЕ И НЕСИГУРНОСТИ, ПРЕД КОИТО Е ИЗПРАВЕН ЕМИТЕНТЪТ ПРЕЗ ОСТАНАЛАТА ЧАСТ ОТ ФИНАНСОВАТА ГОДИНА
Основните тенденции, обстоятелства или рискове, които могат да доведът до съществено повишаване или намаляване ликвидността на дружеството до края на финансовата година са свързани с основната дейност на дружеството и по-конкретно с пазара на недвижими имоти у нас. В този смисъл, ако класифицираме пазарът на недвижими имоти по два основни критерия: вид на имота и географско местонахождение, то можем да достигнем до следните изводи:

· Основните видове имоти са земеделска земя, парцели за застрояване, жилищни имоти, офиси, търговски имоти, индустриални имоти и други.

·  Под географски критерий най-често се разбира регион, град, местност и т.н.

Основните цели, а с това и рискове на дружеството са свързани към настоящия момент с инвестициите във вече изградения ПФОЕ-МОЛ гр. Варна, който по своя вид представлява Търговски център за отдаване под наем на кафетерии, ресторанти, бюфети, павилиони за храна, заведения за хранене, търговски обекти от всякакъв вид. Съгласно географския критерии, той попада във втория по големина град в България, който представлява особено бързо развиващ се индустриален и туристически център на източна България. Варна е привлекателна и като град, който е в близост до най-големите курорти по българското крайбрежие като Златни пясъци, Албена, Дружба и др. Наличието и на пристанище, както и на едра промишленост /Девня/ още веднъж подпомага икономическото му развитие, което пък от своя страна допринася за платежоспособността на жителите му. В този смисъл, след София, Варна се очертава като основен икономически и търговски център и не напразно е наричана Морската столица.

Положителните очаквания на дружеството относно неговата ликвидност са свързани с няколкото основни фактора, които определят успеха на един Търговски център от типа Мол. Съгласно анализ на O3 PR Consulting това са :

· Наличието на други подобни проекти в града, името, което носи проектът, колко функциониращи подобни търговски обекта има към момента на официалното откриване в съответния град и в какъв времеви период след официалното откриване се предвижда да бъдат открити други търговски обекти от същия тип. Особено важен факт е завършването и откриването на втория търговски център в града Мол Варна, който беше открит на 12.06.08 Изострянето на конкуренцията в този сегмент следва да се разглежда не само като факт, който ще доведе до трудности при реализирането на печалби от проекта, но и като показател за доходоностността, която се предвижда от инвеститорите. 
· Обект, който бъде открит пръв в града и който съдържа „МОЛ“ в името си, в 98% от случаите ще бъде асоцииран с понятието “МОЛ”, докато при откриване на друг подобен търговски обект, например след седем месеца, степента на асоцииране ще се разпредели между двата обекта в съотношение 75:25 в полза на първия. Предвид завършването на ПФОЕ-МОЛ и официалното му откриване на  01 декември 2007г., той е първият от този тип в града. Това му предоставя предимство пред останалите конкуренти и той ще бъде асоцииран като първият такъв обект и съответно привлече повече Наематели и посетители. 

· Съществена роля играят и местоположението и възможността за достъп до обекти от този тип. Възможността за достъп се свързва най-вече с капацитета на пътните артерии, които осигуряват достъпа до обекта и вероятността от засилен трафик по тях, което съществено би ограничило потенциалния брой посетители, се казва в изследването. В повечето случаи централната градска част не предлага възможности за добро местоположение, поради натовареността на трафика в нея. Оптималният вариант е обектът да се ситуира в близост до центъра на града с достъп до една или две главни пътни артерии. ПФОЕ МОЛ се намира в близост до центъра на гр. Варна, като едновременно с това се намира и на един от двата основни булеварда в града. В близост е и друга основна пътна артерия като по този начин съчетава основните изисквания за достъпност и привлекателност.

· Осъзната бе необходимостта от откриване на супермаркет с национална известност, който да се намира в границите на Пфое Мол. При проектирането и изграждането му бе отчетен факта от близостта му до магазин от верига супермаркети Пикадили. С тяхната популярност в гр. Варна бе отчетена възможността за симбиоза между двете сгради, при която човекопотокът да преминава от едната в другата. Тази симбиоза не се осъществи като клиентите на Пфое Мол не станаха клиенти и на Пикадили, както и клиентите на Пикадили не използваха възможността да посетят Пфое Мол. 
Вследствие на задълбочен анализ, бе постигнато съгласие, че привличането на супермаркет е от изключително значение за функционирането на Пфое Мол. Ето защо започналите преговори, както и постигнатия напредък в тях са особено положителен факт от развитието на Търговския център и ЛЮК АДСИЦ.
През 2008 година се наблюдава намаляване на цените на квадратен метър на магазините под наем.
 Конкурентната среда от гледна точка на потребителите в гр. Варна е вече много добре развита. От години на българския пазар присъстват големи предприемачи, разполагащи със значителни финансови ресурси, достъп до дългово финансиране и опит в планирането и изпълнението на проекти за построяване на офис сгради, но инвеститорския интерес е концентриран основно в големите градове. 

Към 31.03.2008 са налице няколко съществени тенденции за капиталовите ресурси на дружеството:

· Неблагоприятни - с оглед инвестиционната си програма, ЛЮК АДСИЦ инвестира голяма част от вътрешните и външните източници на финансиране, с които разполага. Интензивността и агресивността на така направените инвестиции предполага и висок риск при настъпването на евентуални форсмажорни и/или други непредвидени обстоятелства. Високата задлъжнялост по външните източници също предполага рискове, които, макар и премерени и оправдани са все пак реални и не могат да бъдат подценявани. 

Друга неблагоприятна тенденция е забавата в заплащането на Наемната цена от някои от Наемателите, което може да доведе до нестабилност в приходите на дружеството. То предприема конкретни мерки в тази насока.


Също така особено негативен факт е силно намалелия трафик в Пфое Мол. Вече се наблюдава положителен ефект в тази посока, но той е незадоволителен като цяло.

Световната финансова криза на борсовите пазари и на кредитните институции се отразява неблагоприятно върху възможностите за увеличаване на банковия кредит и/ли допълнително финансиране на дружеството при евентуално възникнала такава необходимост. Също така се очаква увеличение на лихвите по банковите кредити, което допълнително ще оскъпи финансовия ресурс на дружеството. Кризата вече влияе и на покупателната способност. Предвид факта, че повечето от предлаганите в Търговския център стоки са от средния или висок ценови диапазон, то това са първите стоки, които ще усетят намаления потребителски интерес. Съгласно проведени проучвания сред Наемателите на Пфое Мол, тази тенденция вече се наблюдава и в други търговски центрове в България.

· Благоприятни –Провежданите преговори за привличане на известна верига супермаркети в границите на самия Мол.
· Безболезнената смяна на Управляващото дружество и бързите му и категорични действия по стабилизирането и развитието на Пфое Мол.
· Рискове, произтичащи от ниската ликвидност на инвестициите в недвижими имоти. Поради относително ниската ликвидност на инвестициите в недвижими имоти възможностите на Дружеството да актуализира инвестиционното си портфолио в зависимост от промяната на пазарните условия са силно ограничени. Дружеството не може да гарантира, че бързо и своевременно ще може да се освободи от дадена инвестиция, когато същата се окаже недостатъчно доходоносна или неуспешна. 

· Рискове, свързани с повишената конкуренция. Към настоящия момент пазарът на недвижими имоти в България се характеризира, от една страна, с повишено търсене на търговски, жилищни и офис площи и с висока степен на конкуренция от страна на инвеститори, строители и предприемачи, от друга. Съществуващата конкуренция може да доведе до понижаване на цените на наемите, както и до липса на Наематели, които да заемат отдаваните площи. В резултат на това очакваната доходност и нивото на възвращаемост на направените от Дружеството инвестиции може да намалее. 

· Рискове, свързани с използването на дългово финансиране. Дружеството финансира голяма част от инвестиционната си програма чрез привличането на дълг под формата на кредит. Това излага Дружеството на рисковете, характерни за дългово финансиране, включително риска от това оперативните приходи да бъдат недостатъчни за обслужване на заемите и разпределянето на дивиденти. В съответствие с възникналите проблеми при събиране на дължимите суми от наемателите, дружеството взе решение и разсрочи съществуващите си кредити за 10 годишен период. Предполага се, че това ще е достатъчна стъпка за решаване на временните проблеми с финансиране на дейността на дружеството. Въпреки това, при недостатъчна събираемост на Наемните суми, ЛЮК АДСИЦ ще бъде в невъзможност да извършва своята дейност, тъй като единственият му доход се генерира посредством приходите на Пфое Мол. 

_____________

гр. София




В. Дамаскинов
дата:24.10.2008



     /Изпълнителен Директор/
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