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

I. 
Важни събития настъпили през второто тримесечие на 2009г.

В рамките на второто тримесечие на 2009г. дружеството продължи в осъществяване на своята дългосрочна стратегия по промяна на голяма част от Обектите в Пфое мол и превръщането им в Аутлет магазини. Тази промяна се осъществява с активното съдействие на наемателите, които в замяна на намеления на наемите и активно подпомагане по всякакъв възможен начин от страна на ЛЮК АДСИЦ, преопразуват, ребрандират и трансформират магазините си в Аутлет такива.

Друго важно събитие е промяната в акционерите на ЛЮК АДИСЦ, като акциите на досегашните акционери бяха изкупени от дружеството Водстрой 98 АД, който стана и едноличен собственик на капитала. Новия собственик е с ясното съзнание за трудностите на пазара на Търговски центрове към момента, но има ясна визия и увереност, че ще успее да промени в положителна насока развитието на Пфое Мол.

II. ОПИСАНИЕ НА ОСНОВНИТЕ РИСКОВЕ И НЕСИГУРНОСТИ, ПРЕД КОИТО Е ИЗПРАВЕН ЕМИТЕНТЪТ ПРЕЗ ОСТАНАЛАТА ЧАСТ ОТ ФИНАНСОВАТА ГОДИНА
1.  Ликвидност:

1.1. Тенденциите, обстоятелствата или рисковете, които могат да доведат до съществено повишаване или намаляване ликвидността на дружеството до края на финансовата 2009 година са свързани с основната дейност на ЛЮК АДСИЦ и по-конкретно с пазара на недвижими имоти у нас. В този смисъл, ако класифицираме пазарът на недвижими имоти по два 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. Пфое Мол попада в рамките на търговски имоти.

·  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.

1.2. Положителните очаквания на дружеството относно неговата ликвидност са свързани с развитието през 2009г. на няколкото основни фактора, които определят успеха на един Търговски център от типа Мол. Това са:


1.2.1. 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 през 2008г. бе 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. Силно негативното влияние, което оказа при откриването си вторият Мол във Варна върху посещаемостта на Пфое Мол, се измества от сегментирането на посетителите. Важна роля за това оказва факта, че над 80% /осемдесет процента/ от представляваните в Пфое Мол марки не са представени със свои магазини в Мол Варна. Очакваме през 2009г., наличието на два големи търговски центъра да промени нагласата на населението в гр. Варна и да ги накара по-често да пазаруват именно от Моловете. Тази тенденция обаче за сега не се наблюдава, поради появилата се противоположна такава, а именно мнението, че моловете са скъпо място за пазаруване. Именно поради тази причина ЛЮК АДСИЦ залага и на концепцията Аутлет.
· Въпреки започналото строителство на три нови Търговски центъра във Варна, те все още са на етап груб строеж. Това ни дава увереност, че те няма да бъдат завършени и открити през 2009г. Тоест ние не считаме, че те ще са непосредствена конкуренция за Пфое Мол. Въпреки това, те активно комуникират за привличане на Наематели, което пречи на нашите усилия да постигнем 100% заетост в Пфое Мол. Друг сигнал, който вече достигна до нас е, че част от тези проекти може и да не бъдат завършени и/или да бъдат замразени, поради липсата на финансиране.

1.2.2.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.

·  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. Въпреки това, през 2008 бяха отчетени някои недостатъци на достъпа до Търговския център. В този смисъл са предприети конкретни постъпки пред община Варна за промяна в пътната и светофарна уредба с цел улеснение на достъпа към Пфое Мол. При реализация на така планираните дейности в средата на 2009г., достъпът до Пфое Мол ще бъде значително улеснен. 

1.2.3.Наличието на основни Наематели, които да осигуряват човеко-поток в Търговския център.

· Осъзната бе необходимостта от откриване на супермаркет с национална известност, който да се намира в границите на Пфое Мол. На 13.10.2008г. бе подписан договор със супермаркет BILLA България, който е една от най-популярните вериги в България като това ще е първият магазин на BILLA в гр. Варна. Супермаркет BILLA откри за клиенти на 22.12.2008г. като увеличи двойно човекопотока в Пфое Мол. Наличието на този основен Наемател в 2009г. ни дава увереност за още по-силно увеличаване на човеко-потока в Пфое Мол, както и за възможността да се засили маркетинговата дейност посредством общи проекти.

1.2. Недостиг на ликвидни средства

Рискът в даден момент дружеството да остане без ликвидни средства е  реален, защото към настоящия момент единствения доход на дружеството е от получаваните наеми от наематели в Пфое Мол. Въпреки солидната форма на сключените договори и фактът, че почти всички Наематели са дружества, които представляват световноизвестни марки, би могло да се стигне до ситуация, в която Наемателите забавят или въобще отказват да заплащат дължимата Наемна цена. Дружеството е взело всички възможни предпазни мерки, като е включило клаузи в договорите за Наем за високи неустойки, възможност за спиране достъпа до помещението, както и задължение за авансово заплащане на наемната цена за три месеца напред. При условие, че въпреки това възникне ситуация на недостиг на ликвидни средства, то дружеството ще премине към консултации с банката кредитор за разсрочване на вземанията, както и незабавно ще заведе искове за събиране на дължимите суми. 

1.3 посочване и отделно разглеждане на вътрешните и външните източници на ликвидност и кратък коментар на значимите неизползвани източници на ликвидни средства.

1.3.1 Вътрешни източници на ликвидност - 

· Капитал на дружеството - 1 500 000 лв. Част от Капитала на дружеството към момента е използвана за закупуването на два недвижими имота в град Варна, както и като гаранция за банков кредит съгласно сключен договор за кредит с Банка Пиреос България.

1.3.2 Външни източници на ликвидност - 

1.3.2.1. Инвестиционен кредит за изграждането на търговско-развлекателен център в гр. Варна съгласно сключен договор за кредит с Банка Пиреос България.

Параметрите на кредита са следните:

· Размер на инвестиционния кредит – 8 000 000 /осем милиона/ евро;

· Цел на кредита – финансиране  изграждане на търговско-развлекателен  комплекс  „ПФОЕ МОЛ”- гр. Варна;

· Обезпечение – недвижими имоти и право на строеж особен залог на вземания;

1.3.2.2. Втори инвестиционен кредит за изграждането на търговско-развлекателен център  в гр. Варна съгласно сключен договор за кредит с Банка Пиреос България.

Параметрите на кредита са следните:

· Размер на инвестиционния кредит – 2 000 000 /два милиона/ евро;

· Цел на кредита – финансиране  изграждане на търговско-развлекателен  комплекс  „ПФОЕ МОЛ”- гр. Варна;

· Обезпечение – недвижими имоти и право на строеж особен залог на вземания;

1.3.2.3. Трети инвестиционен кредит за изграждането на търговско-развлекателен център " в гр. Варна съгласно сключен договор за кредит с Банка Пиреос България
Параметрите на кредита са следните:

· Размер на инвестиционния кредит – 500 000 /петстотин хиляди/ евро;

· Цел на кредита – финансиране  изграждане на търговско-развлекателен  комплекс  „ПФОЕ МОЛ”- гр. Варна;

· Обезпечение – недвижими имоти и право на строеж особен залог на вземания;

1.3.2.4. Наеми от Наематели – Получават се на едномесечна или тримесечна база. Заплащат се в лева и покриват всички текущи задължения на дружеството по погасяване на кредит и разходи по поддръжката и управлението на Пфое Мол.

1.3.3. Коментар на значимите неизползвани източници на ликвидни средства. 

Към 31.12.2008 на са налице значителни неизползвани източници на ликвидни средства.

2. ОСНОВНИТЕ РИСКОВЕ И НЕСИГУРНОСТИ относно капиталовите ресурси на дружеството до края на годината.
2.1.Липсата на съществени ангажименти на дружеството за извършване на капиталови разходи към края на второто тримесечие на 2009г., следва да се отбележи като положителен знак, предвид, че подобни разходи биха влошили състоянието на дружеството.
2.2. Към 30.06.2009 са налице няколко съществени неблагоприятни тенденции за капиталовите ресурси на дружеството:

· 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.. 

·  друга неблагоприятна тенденция е забавата в заплащането на Наемната цена от някои от Наемателите, което може да доведе до нестабилност в приходите на дружеството. Дружеството, както и Управляващото дружество на Пфое Мол са предприели конкретни мерки в тази насока.

·  Световната финансова криза на борсовите пазари и на кредитните институции се отразява неблагоприятно върху възможностите за увеличаване на банковия кредит и/или допълнително финансиране на дружеството при евентуално възникнала такава необходимост. Също така е налице увеличение на лихвите по банковите кредити, което допълнително 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. Финансовата криза влияе и на желанието на търговци да откриват нови обекти в рамките на Търговски центрове.


_____________

гр. София




В. Дамаскинов
дата:30.07.2009



     /Изпълнителен Директор/
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