 „ЮНИВЪРСЪЛ ПРОПЪРТИС” АДСИЦ  
www.universal-bg.com/new
ОТЧЕТ ЗА ТРЕТОТО ТРИМЕСЕЧИЕ НА 2009 г.
ЧАСТ ВТОРА: МЕЖДИНЕН ДОКЛАД
 
 о т ч е т е н   п е р и о д : юли   – септември   
     г о д и н а   2 0 0 9 г.
“Юнивърсъл Пропъртис” АДСИЦ (Дружеството) е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизиране на недвижими имоти, по смисъла на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Предметът на дейност на дружеството 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. Лицензът на дружеството за извършване на дейност като ДСИЦ – инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти /секюритизация на недвижими имоти/ е издаден на   24.07.2006г. – съгласно Решение № 465 – ДСИЦ на КФН. 

Дружеството е  регистрирано с решение по фирмено дело № 1950 по описа на СГС за 2006 г., 4 състав, вписано в регистъра на търговските дружества при СГС под партиден № 101710, том 1362, стр. 85, със седалище и адрес на управление гр. София, район „Изгрев”, ул.”Жолио Кюри” №16, ет.3, ап.5, БУЛСТАТ № 175035062
- Адрес за кореспонденция: гр.София, ул. Жолио Кюри № 16, ет. 3, ап. 5;

- Тел : (+359 2)  971 94 44;

- Факс: (+359 2)  971 22 55;
- e-mail: universal_reit@yahoo.com;
- web address: universal-bg.com/new

 Дата на съдебна регистрация:  21.02.2006 г. -  Решение 1 от по ф.д. 1950/2006 г. на СГС

Вписани промени по съдебната регистрация и други актове на съда: 

 -  26.09.2006г. – Решение 2 – вписва увеличение на капитала от 500 000 лв на 650 000 лв;

 - 10.10.2006г. – Решение 3 – вписва промени в устава, приети на ОСA от 17.08.2006г. – изискани от КФН Писма изх. № РГ-05-1273/1/16.06.2006г.  и № РГ—05-1273/3/25.09.2006г.;

 - 01.11.2006г. – Решение 4 – вписва обстоятелство: дружеството е публично.

- 18.01.2007г. – Решение 5 - вписва промени в устава, приети на ОС от 03.12.2006г. 

-  22.02.2007г. – Определение – назначава регистриран одитор - Емилия Димитрова Илиева ЕГН 6002177090, диплом № 342, член на Института на дипломираните експерт – счетоводители за 2006г., упражняваща права чрез специализираното одиторско предприятие „Ей Си Одит” ООД - гр.София, рег. по ф.дело№ 9573/1998г. на СГС, ФО – специализирано предприятие № 40, член на Института на дипломираните експерт – счетоводители за 2006г.  
- 24.10.2007г. -  решение № 6 – вписва увеличение на капитала на дружеството от 650 000 /шестотин и петдесет хиляди/ лева на 6 500 000 /шест милиона и петстотин хиляди/ лева, чрез издаване на нови 5 850 000 /пет милиона и осемстотин и петдесет хиляди/ броя обикновени, безналични, поименни акции с право на глас с номинална стойност 1 лев всяка една.

Вписване в Търговския регистър към Агенцията по вписване:

Дружеството е вписано в Търговския регистър, воден от Агенцията по вписване към МП с ЕИК 175035062

На 15 юни 2009 г. в търговския регистър с номер на вписването 20090615184137 е вписана промяна в устава на дружеството,   гласувана на извънредното ОСА на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ, проведено на 16.05.2009 г. (решение № 4): 

На 19 юни 2009 г. в търговския регистър с номер на вписването 20090619093838 е вписана следната промяна в структурата на капитала на дружеството,  гласувана на извънредното ОСА на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ, проведено на 16.05.2009 г. (решение № 3): 

  увеличена е номиналната стойност на акциите, без да бъде променян размерът на капитала, както следва:  Номиналната стойност на една акция се увеличава от 1 лв на 10 лв, като броят акции се редуцира от 6 500 000 бр. на 650 000 бр., а размерът на дружествения капитал остава непроменен.  

На 15 юли 2009 г.  в търговския регистър с номер на вписването 20090715180730 е вписан актуалният съвет на директорите. 
Данни за регистрация за търговия на акциите на дружеството на “Българска фондова борса – София” АД 

 - ISIN код: BG1100017067;

- Номинална стойност на една акция: 10 /десет/ лева; 

- Вид на акциите: обикновени, безналични, поименни, свободно прехвърляеми;

- Присвоен борсов код: 45U /предишен UNIP/;

- Дата на въвеждане за търговия: 10.11.2006 год. /петък/; 

 - Дата на търговия на акциите от второто увеличение: 07.12.2007г. /петък/

 - Брой акции: 650 000 бр. 
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        e-mail: dnedev@universal-bg.com
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 септември 2009 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.

/от 01.01.2009г. до 31.03.2009г.  /:

През този отчетен период не са провеждани общи събрания на акционерите 

на дружеството. 
                   /от 01.04.2009г. до 30.06.2009г.  /:


      През този отчетен период са провеждани две Общи събрания, информация за които е предсавена в предходния междинен доклад. Протоколите от проведените ОСА са достъпни за  инвеститорите на адрес: wwww.universal-bg.com /new, раздел: отчети.     

                   /от 01.07.2009г. до 30.09.2009г. /:

През настоящия отчетен период не са провеждани Общи събрания. 
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 01.01.2009г. до 31.03.2009г.  /:
Решения на СД за свикване на   извънредно ОСА за 16.05.2009 г. 

 


/описани подробно в предходния междинен доклад/




/от 01.04.2009г. до 30.06.2009г.  /
Решение на   СД за свикване на редовно ОСА на 30.06.2009 г. ; 
Решение на СД да бъде сключено допълнително споразумение между Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ и Юнивърсъл имоти ЕООД към договора за наем от 21.11.2008 г. на комплекс Ихтиман.

    
/описани подробно в предходния междинен доклад/

 /от 01.07.2009г. до 30.09.2009г.  /
1. Решение на Съвета на Директорите, с което се одобрява сключването на 

допълнително споразумение към договора за обслужване с Юнивърсъл имоти ЕООД. Споразумението е сключено на  23.09.2009  и се отнася до възнаграждението на ОД и сроковете за неговото заплащане. Текстът на споразумението е достъпен за инвеститорите на адрес: wwww.universal-bg.com /new, раздел: отчети.
2. На 25 септември 2009 г. Съветът на Директорите взе решение имотът на 

дружеството, находящ се в кв. Дървеница, гр.София – ПИ  878,  да бъде продаден на Юнивърсъл имоти ЕООД. На същата дата беше подписан предварителен договор, а на 14 октомври  2009 г. – и окончателния договор. Продажната цена на имота е по-ниска от пазарната му стойност, определена от лицензирани оценители по реда на чл.19 ЗДСИЦ.  Съгласно разпоредбите на ЗДСИЦ, Съветът на директорите следва да обясни действията си в настоящия междинен отчет. Поради това, въпреки че окончателният договор е сключен в следващия отчетен период, за сделката в цялост (решението на СД, предварителният и окончателният договор) ще бъде представена подробна информация в отделна глава в настоящия доклад.  
3. Сключени сделки, включително големи сделки между свързани лица.

  1. Сделки с лица, които не са свързани с дружеството. 


1.1. Придобиване на недвижими имоти. 

                 /от 01.01.2009г. до 31.03.2009г. /:
 


   НЯМА ПРИДОБИВАНИЯ 
 



    /от 01.04.2009 г. до 30.06.2009 г./:



   НЯМА ПРИДОБИВАНИЯ 
 

   /от 01.07.2009 г. до 30.09.2009 г./:
 

  НЯМА ПРИДОБИВАНИЯ 
 

 1.2. Разпореждане с недвижими имоти.   
 
А. ЖИЛИЩНА СГРАДА В „Люлин – център”,  УПИ ІІІ-1233
 –

                /от 01.01.2009г. до 31.03.2009г.  /:

 1. Подземно паркомясто № 16 с площ от 19,12 кв.м.; 
 2.  0,439 % ид.части от УПИ ІІІ – 1233;   

  /от 01.04.2009 г. до 30.06.2009 г./:

            
НЯМА РАЗПОРЕЖДАНИЯ 

   /от 01.07.2009 г. до 30.09.2009 г./:
   1. 2,727 % ид.ч. от УПИ ІІІ – 1233;
   2. 1,516 % ид.ч. от УПИ ІІІ – 1233;

   3. 1,395 % ид.ч. от УПИ ІІІ – 1233;

   4. 0,369 % ид.ч. от УПИ ІІІ – 1233;

   5. 1,607 % ид.ч. от УПИ ІІІ – 1233;

   6. 2,271 % ид.ч. от УПИ ІІІ – 1233;

   7. 0,728 % ид.ч. от УПИ ІІІ – 1233;
   8. 0,886 % ид.ч. от УПИ ІІІ – 1233;
Б. ЖИЛИЩНА СГРАДА В „Люлин-център”, УПИ І – 298,299,136
 - ЦАРИЦА ЙОАННА  
            /от 01.01.2009г. до 31.03.2009г.  /:
1. Подземно паркомясто № 29 (на груб строеж) с площ от 24,55 кв.м.;
2. Подземно паркомясто № 28 (на груб строеж) с площ от 19,23 кв.м.;

                /от 01.04.2009 г. до 30.06.2009 г./:
1. Апартамент № 16 с площ от 60,80 кв.м., ведно със склад №31;

2. Апартамент № 10 с площ от 60,80 кв.м., ведно със склад №29;
3. Подземно паркомясто №  25  с площ от 18,53 кв.м.;

4. Ателие № 17 с площ от 60,81 кв.м.;

5. Ателие № 18 с площ от 80,62 кв.м.;

6. Подземно паркомясто №  26 с площ от 16,99 кв.м.;

7. Подземно паркомясто №  24 с площ от 13,53 кв.м.;

8.Подземно паркомясто № 22 с площ от 18,49 кв.м.;  

   /от 01.07.2009 г. до 30.09.2009 г./:

НЯМА РАЗПОРЕЖДАНИЯ 

1.3. СКЛЮЧЕНИ ДОГОВОРИ ЗА НАЕМ 
      /от 01.01.2009г. до 31.03.2009г.  /:
НЯМА ТАКИВА

     /от 01.04.2009 г. до 30.06.2009 г./:


На 03.06.2009 г. Дружеството сключи договор с Лагер група ООД 
ЕИК №160075019, по силата на който му предостави ЧАСТ ОТ ТИР – ПАРКИНГА на Комплекс Ихтиман /на 43-я километър на Автомагистрала Тракия/ с площ от 5000 кв.м. 
          Договорът е с четиригодишен срок, който започва да тече от 01.08.2009 г. 

          Наемната цена е както следва: за първата година – 1 400 евро без ДДС; за втората година – 1300 евро без ДДС; за третата година – 1700 евро без ДДС; за четвъртата година – 1800 евро без ДДС.   


На 22 юни 2009 г. между Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ и Юнивърсъл имоти ЕООД  беше сключено допълнително споразумение към договора  за наем от 21 ноември 2008 г., на комплекс Ихтиман – на 43 – километър на Автомагистрала Тракия (построен в неурегулиран поземлен имот № 063075  в землището на гр. Ихтиман, ЕКАТТЕ 3290, местност „Милчово дере”)   по силата на което страните се споразумяха: 

1) да променят рамера на месечната наемна цена както следва: от  48 000 /четиридесет и осем хиляди/ евро без включен ДДС на 26 500 /двадесет и шест хиляди и петстотин/ евро без включен ДДС, считано от месец юни 2009 г.;

2) да променят метода на индексиране на наемната цена, както следва: индексиране съобразно индекса HICP –All items index  за България /хармонизирания индекс на потребителските цени/ на EUROSTAT, съгласно данните от интернет страниците на ЕВРОСТАТ и на Националния статистически институт с едностранно писмено волеизявление на НАЕМОДАТЕЛЯ. Индексацията може да бъде извършвана всяка година, считано от влизане в сила на споразумението, ако Наемодателят реши,  но не по-рано от изтичане на една година от влизането му в сила.  


Целта на гореописаното допълнително споразумение е да не се отнема толкова голяма част от финансов ресурс на Наемателя в настоящите неблагоприятни икономически условия, за да може той да разгърне по-спокойно и по-организирано дейността си, което в дългосрочен план да спомогне за развитието на комплекс Ихтиман.    

Допълнителното споразумение влиза в сила на 01 юни 2009 г. 
   /от 01.07.2009 г. до 30.09.2009 г./:

                  На 29 юли 2009 г. между Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ и Юнивърсъл имоти ЕООД  беше сключено допълнително споразумение към договора  за наем от 21 ноември 2008 г., на комплекс Ихтиман – на 43 – километър на Автомагистрала Тракия (построен в неурегулиран поземлен имот № 063075  в землището на гр. Ихтиман, ЕКАТТЕ 3290, местност „Милчово дере”)   във връзка с получаването на Удостоверение за въвеждане в експлоатация N 10 от 29.07.2009 г.  на Община Ихтиман за изпълнен нов обект, част от Комплекс Ихтиман, а именно: Търговски комлекс – магазини, кафе и заведение за бързо хранене, със застроена площ от 469,25 кв.м., находящ се в нупи N 063107   в землището на гр. Ихтиман,   местността „Милчово дере”, с площ от 4 897 квадратни метра, при граници:  имот N 225001 /две, две, пет, нула, нула, едно/ - залесена територия на МЗГАР – Държавно лесничейство, имот N 063028 /нула, шест, три, нула, две, осем/ - автомагистрала на Министерство на транспорта, имот N 225001 /две, две, пет, нула, нула, едно/ - залесена територия на МЗГАР – Държавно лесничейство, имот N 063106 /нула, шест, три, едно, нула, шест/ - пасище с храсти на община Интиман и имот N 063105 /нула, шест, три, едно, нула, пет/ - пасище с храсти на община Интиман, наричан  „Ихтиман” 2. Съгласно допълнителното споразумение, предметът на договора за наем от 21 ноември 2008 г. се допълва с Търговски комлекс – магазини, кафе и заведение за бързо хранене, със застроена площ от 469,25 кв.м., находящ се в нупи N 063107   в землището на гр. Ихтиман,   местността „Милчово дере”, с площ от 4 897 квадратни метра, при граници:  имот N 225001 /две, две, пет, нула, нула, едно/ - залесена територия на МЗГАР – Държавно лесничейство, имот N 063028 /нула, шест, три, нула, две, осем/ - автомагистрала на Министерство на транспорта, имот N 225001 /две, две, пет, нула, нула, едно/ - залесена територия на МЗГАР – Държавно лесничейство, имот N 063106 /нула, шест, три, едно, нула, шест/ - пасище с храсти на община Интиман и имот N 063105 /нула, шест, три, едно, нула, пет/ - пасище с храсти на община Интиман, заедно с нупи N 063107 ,  в  който  комплексът е построен.  
1.4. ОБЯСНЕНИЯ НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ ОТНОСНО НЕГОВИТЕ ДЕЙСТВИЯ ПРИ СКЛЮЧВАНЕ НА СДЕЛКА С НЕДВИЖИМ ИМОТ ПОД ПАЗАРНАТА МУ СТОЙНОСТ – ИМОТ В КВ. ДЪРВЕНИЦА, ГР. СОФИЯ
1.4.1. Предистория.

       Дружеството закупи 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” (невлязъл в сила), одобрен със Заповед № РД-09-50-401 от 11.04.2007 г. на Главния архитект на СО, целият с площ от 1500 /хиляда и петстотин/ квадратни метра, при граници: улица, улица-тупик и УПИ VІІ-1681 /урегулиран поземлен имот седми, отреден за имот планоснимачен номер хиляда шестотин осемдесет и едно/ с  Нотариален акт за покупко-продажба на идеални части от недвижим имот № 13, том І, вх.рег. № 289, дело № 10/2008 г. на Нотариус рег. № 344 на НК, вписан в книгите по вписване вх. рег. № 2336, акт № 28, том V, дело № 1240/2008 г. от  28.01.2008 г. и Нотариален акт за покупко-продажба на идеални части от недвижим имот № 60, том I, рег. № 521, дело № 56/2008 г. на Нотариус рег. № 344 на НК, вписан в книгите по вписване вх. рег. № 8014, акт № 13, том ХVІІІ, дело 4779/2008 г от  18.02.2008 г.  За строеж в имота бяха одобрени идейни проекти, съгласно които се постигаше максимална РЗП при високо застрояване (тъй като УПИ VI – 878 е на две улици, съгласно вече отменените разпоредби на ЗУТ). Дружеството получи Разрешение за строеж N 441 от 10.07.2008 г.  на СО –ДАГ и започна реализация на проектите.  
1.4.2. Обстоятелствата, които Съветът на директорите счита за 
изключителни.


При придобиването имотът беше проверен за вещни тежести (съгласно изискванията на ЗДСИЦ), беше изледвана историята му и параметрите на застрояване съгласно действащата регулация. Беше установено, че имотът е чист откъм вещни тежести, а предвиденото застрояване (на две улици) позволява инвестирането в голяма сграда с максимална РЗП при високо застрояване. При придобиването на имота бяха налице одобрени идейни проекти (съгласно този застроителен и регулационен план). Това значително повлия при вземане на решение за закупуването на имота. Освен одобрените проекти, за имота беше издадена скица, която (съгласно ЗУТ) е копие от действащия регулационен план. Скицата не съдържаше данни за проблеми с регулацията. Беше представена на юристите на дружеството заповедта на Главния архитект на  СО, с която се одобрява планът за регулация и застрояване (заповед № РД 09-50-401 от 11.04.2007 г.). В разписниите листи за обявяването й се бяха разписали всички заинтересувани лица, срокът за обжалване беше изтекъл (преди повече от седем месеца) и всички данни сочеха, че заповедта е влязла в сила.


Началото на февруари 2009 г.  дружеството получи призовка, с която се призоваваше да се яви като заинтересувано лице по дело № 1665 /2008 г. на Административен съд София-град, ІІ-ро отделение, 38 с-в.  Справка показа, че предмет на делото е гореописаната заповед на Главния архитект на СО за одобряване на ПУП и ПРЗ за УПИ VІ-878 - подадена е жалба от трето лице, невписано в разписните листове. Жалбата е била подадена на 26.02.2008 г.,  т.е. след придобиване на имота от дружеството    Юнивърсъл пропъртис АДСИЦ обаче е конституирано като страна едва с разпореждане на съда от 27.01.2009 г., т.е. почти година от образуване на делото; дотогава като страна са участвали прехвърлителите на имота. Делото е с предмет заповедта за одобряване на регулационния план, т.е. планът не се счита за влязъл в сила. Планът е първи за този имот и следователно, докато не влезе в сила, имотът не е урегулиран и не може да бъде обект на никакви СМР от предвидените.   

 
След придобиване на имота дружеството  инвестира значителни средства в бъдещата сграда – беше сключен договор с лице, което да менажира строителния процес (като подизпълнител на обслужващото дружество); сключени бяха договори с подизпълнители; започнаха строителните работи по фундамента. Строителните разходи възлизат на 774 628,16 (седемстотин седемдесет и четири хиляди шестотин двадесет и осем лева и шестнадесет стотинки) лева. 

          Към сградата се прояваваше засилен интерес от страна на клиенти. Дружеството  беше сключило редица предварителни договори за продажба на голяма част от бъдещата сграда. С привличането на Юнивърсъл Пропъртис като страна по делото обаче, строителният надзор спря всички строителни работи. Към дружеството започнаха претенции за неустойки за неизпълнени договори; клиентите се отдръпнаха.


Към настоящия момент,  повече от година и половина, откакто имотът е закупен, делото е в застой. Не може да се предвиди нито кога, нито какъв ще бъде неговият изход. В нормални икономически условия тези обстоятелства може би щяха да се отразят по различен начин, но комбинирането им с икономическата криза мултиплицира негативното им проявление. Евентуалните купувачи, които поради сегашната финансова ситуация са малко и изключително предпазливи,  срещнаха първата забава на изпълнение от страна на Юнивърсъл Пропъртис и се отдръпнаха от проекта Дървеница. 

1.4.3. Действията на Съвета на директорите


Средата на месец септември Съветът на директорите получи предложение от Юнивърсъл имоти ЕООД- гр.София за закупуването на проблемния имот (за цена в размер на 100 000 лева), и отделно заплащане на направените строителни разходи – в размер на 774 628,16 лв. Юнивърсъл Имоти ЕООД беше запознато с хода на делото.  СД възложи изготвянето на актуална пазарна оценка и установи, че предлаганата цена е с 178 706 лв. по-малка от нея. Оценката е с дата 24.09.2009 г., изготвена е от Лицензираните оценители Валентин Василев и Силва Младенова и съгласно нея справедливата пазарна стойност на Поземлен имот пл. N 878 e 278 706 /двеста седемдесет и осем хиляди седемстотин и шест/ лева. 


Съветът на директорите беше изправен пред следната алтернатива: 

1) Да задържи имота, защото при сегашните условия няма друг контрагент, готов да плати общо 874 628,16  лв за този имот; на свой ред изходът от делото беше и продължава да бъде неясен; при негавио развитие дружеството би останало с неурегулиран имот на границата с квартал, за който има наложен мораториум за разпоредителни сделки, без ясна визия за застрояване - не само защото тепърва ще трябва да се изготвя нов устройствен план, а и защото законът, който дава такива параметри на застрояване при УПИ на две улици вече е отменен
 и те не могат да бъдат постигнати, ако трябва да се проектира наново; от своя страна, застрояването на две улици по стария закон в значителна степен натежа при самото закупуване на имота; прогнозните печалби се базират именно на него. 

2) Да продаде имота и така да мимимира загубите от него, като поне възстанови строителните разходи.

 При вземане на решението Съветът взе предвид и положителните, и отрицателните страни на двете възможности. От една страна, ниската цена, а от друга – пропускане на възможността да бъдат покрити голяма част от направените разходи срещу запазването на обект, който рискува да остане “разкопана поляна” доста дълго време.    

При взимане на окончателното решение Съветът на директорите отчете. че макар дружеството да не е изгубило доверието на своите контрагенти,  самият проект “Дървеница” го е загубил. Веднъж след като сградата е започнала да се рекламира, обявен е крайният срок за завършването и купувачите са получили тази информация – и след това по една или друга причина проектът се е забавил толкова – повторното “начало” не би имало същия успех, дори и планът да влезе в сила при сегашните параметри.

Съветът реши да се възползва от направеното предложение и заложи да сигурното минимизиране на загубите за сметка на несигурната и отложена неопределено във времето инвестиция.    
На 25 септември беше сключен предварителния, а на 14 октомври – и окончателния договор. Към настоящия момент всички дължими суми от Юнивърсъл имоти ЕООД по тези договори са заплатени. 
Отражението на гореописаните ОБСТОЯТЕЛСТВА върху резултатите във финансовия отчет е следното:

С подписването на анекса към договора за обслужване дружеството извърши два превода за обслужване общо в размер на 650 000 /шестотин и петдесет хиляди лева/, които водят до нямаляване на счетоводния финансов резултат за текущата година тъй като се отчитат като разходи за външни услуги и променят отчета за доходите на фирмата.
Продажбата на обект Дървеница ще доведе до образуване на счетоводна загуба в дружеството предвид продажбата на цена на земята. От друга страна в дружеството постъпват парични средства, които към настоящия момент са от огромно значение впредвид проектите, които се изпълняват.
2.1. Сделки С ЛИЦА, КОИТО СА СВЪРЗАНИ С ДРУЖЕСТВОТО: 
   /от 01.01.2009 г. до 31.03.2009г.  /:



1. ПРЕДВАРИТЕЛЕН ДОГОВОР ЗА ПОКУПКО –ПРОДАЖБА НА НЕДВИЖИМ  ИМОТ В Ж.К. ИЗТОК – ИЗТОК, ГР. СОФИЯ

Сделката е подробно описана в първия междинен отчет на дружеството за 2009 г. 

 Договорът е прекратен през месец май 2009 г. и авансът по него е възстановен. 
2. ПРЕДВАРИТЕЛЕН ДОГОВОР ЗА ПОКУПКО –ПРОДАЖБА НА НЕДВИЖИМ  ИМОТ В ЗЕМЛИЩЕТО НА СЕЛО КАЛУГЕРОВО, ОБЛАСТ ПАЗАРДЖИК

Сделката е подробно описана в първия междинен отчет на дружеството за 2009 г. 

Договорът е прекратен през месец май 2009 г. и авансът по него е възстановен. 
 



 /от 01.04.2009 г. до 30.06.2009 г./:




НЯМА СДЕЛКИ СЪС СВЪРЗАНИ ЛИЦА 
/от 01.07.2009 г. до 30.09.2009 г./:

НЯМА СДЕЛКИ СЪС СВЪРЗАНИ ЛИЦА
4. ДРУГИ.  
 
  /от 01.01.2009 г. до 31.03.2009г.  /:



1. ЮНИВЪРСЪЛ ИМОТИ ЕООД замести ГЕЯ-ДЕК ЕООД след прекратяване правоотношението с него. 
 На  08 януари 2009 г. между ЮНИВЪРСЪЛ ПРОПЪРТИС АДСИЦ и ЮНИВЪРСЪЛ ИМОТИ ЕООД  беше сключено допълнително споразумение към договора за обслужване от 24.09.2007 г., с което страните  допълниха неговия предмет /съгласно допълнителното споразумение Юнивърсъл имоти ЕООД се задължава да осъществява дейността по поддръжка и управление /експлоатацията/ на недвижимите имоти, придобити от АДСИЦ,  както и лично или чрез трети лица да извършва строежи и подобрения на имоти, собственост на АДСИЦ,  включително и да сключва от името и за сметка на АДСИЦ с трети лица всякакви договори, свързани с гореописаните дейности.  Промяната се наложи поради  прекратяване на правоотношението по договора с ГЕЯ – ДЕК ЕООД с допълнително споразумение, подписано на 16.12.2008 г. 
Текстът на допълнителното споразумение е достъпен на интернет – страницата на дружеството: www.universal-bg.com/new. 

2. Погасени задължения по два договора за заем с Юнивърсъл ООД. 

На 19 януари 2009 г. два от предоставените от дружеството заеми: по договори 

Юнивърсъл ООД от 19.12.2009 г. на обща стойност към 31 декември 2008 г. от 4,978 хил. лв. беше напълно възстановен заедно с дължимата за периода след 1 януари 2009 г. лихва. 

3. Жилищната сграда на бул. Царица Йоанна е въведена в експлоатация. 

На 05 март 2009 г. беше издадено разрешение за ползване № ДК-07-119 за жилищната  сграда на бул. Царица Йоана, ж.к. Люлин, УПИ І–298,299,1360. 

4. Вписани в Търговския регистър промени в управлението на дружествата от икономическата група на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ. 

На 14 март 2009 г. в Търговския регистър бяха вписани следните промени в управлението на дружествата от икономическата група на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ:  
Елизар Спасов Спасов, председател на СД  на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ, е зличен като управител в следните свързани лица: Юнивърсъл Пропърти ЕООД; Юнивърсъл ООД; Юнивърсъл имоти ЕООД; Система ЕООД ; Системпроект ЕООД; Инвестик ООД. 


На 26 март 2009 г. в Търговския регистър бяха вписани следните промени в управлението на дружествата от икономическата група на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ: 

Елизар Спасов Спасов, председател на СД  на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ, е заличен като управител в следното свързано лице: Търговски имоти ООД. 

След промените, освен в Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ, Елизар Спасов Спасов е управител и представляващ в следните дружества: 



Нексус Инвестмънтс ООД                ЕИК 200334127 - управител


Юнивърсъл строителство ЕООД      ЕИК 131232318- управител
 
  /от 01.04.2009 г. до 30.06.2009 г./:

5. Вписани в Търговския регистър промени в управлението и собствеността  дружества от икономическата група на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ, включително в обслужващото му дружество.  
 На 25.05.2009 г., в Търговския регистър са вписани следните промени в Юнивърсъл имоти ЕООД ЕИК 131360271: 

1. Юнивърсъл ООД е заличено като съдружник; на негово място, като едноличен собственик на капитала в Юнивърсъл имоти ЕООД, е вписана  ДРИНКА ПЕТРОВА ПАШОВА ЕГН 3507136517, притежаваща лична карта № 162600754, издадена на 25.09.2000 г. от МВР-гр.София, с постоянен адрес: гр.София, ж.к. Западен Парк № 54, вх. „А”, ет.4, ап.15.
2. ЛЮБОМИР ГЕОРГИЕВ МАНЧОРОВ е заличен като управител в дружеството. Вписан е нов управител, както следва: ЛЮБОВ ВАЛЕРИЕВА КИСЬОВА ЕГН 7411266556, притежаваща лична карта № 167895780, издадена на 10.01.2002г. от МВР-гр.София, с постоянен адрес: гр.София, ул. Войводина могила № 3, ет.2,  в качеството си на Управител на ЮНИВЪРСЪЛ ИМОТИ ЕООД ЕИК  131360271, със седалище и адрес на управление:   гр.София, ул. Фр. Ж. Кюри N 16, ет. 3, ап.5.
3. Адресът на управление на дружеството е променен, както следва: гр.София, район Красна поляна, ж.к. Западен Парк № 54, вх. „А”, ет.4, ап.15.

4. Приет е нов учредителен акт.   
С гореописаните промени Юнивърсъл Имоти ЕООД престава да бъде свързано лице с Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ и представа да бъде част от икономическата му група. 
След вписаните на 25 май 2009 г   в Търговския регистър промени в собствеността и управлението на обслужващото дружество Юнивърсъл имоти ЕООД,  управляващите на двете дружества проведоха срещи, на които констатираха, че изградената досега практика на работа между дружествата е ефективна и ще продължи да бъде прилагана. Промени в организационната структура и кадровата политика на Юнивърсъл имоти ЕООД няма да бъдат правени.     

На 26.05.2009 г., в Търговския регистър са вписани следните промени в Инвестик ООД ЕИК 131258277: 


    Любомир Георгиев Манчоров прехвърля на Юнивърсъл ООД собствения си дружествен дял от Инвестик ООД. По този начин Инвестик е еднолично ООД с едноличен собственик: Юнивърсъл ООД. Любомир Манчоров, Инвестик ООД и Юнивърсъл ООД притежават (към края на настоящия отчетен период) повече от 90 % от гласовете в Общото събрание на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ. Любомир Манчоров е мажоритарен собственик на Юнивърсъл ООД ( а към датата на съставяне на настоящия отчет е негов едноличен собственик).  
На 02.06.2009 г., в Търговския регистър са вписани следните промени  по 

партидата на Юнивърсъл ООД ЕИК 130960911: 
    Увеличение на капитала от 25 000 лева на 3 194 400 лева.

В резултат на увеличението дяловото участие на ЛЮБОМИР ГЕОРГИЕВ МАНЧОРОВ в Юнивърсъл ООД се променя от 200 дяла на  31 894 дяла и процентът гласове в общото събрание, които притежава,  е в размер на 99,84
 % 

6. Обстоятества относно гласуваната на Извънредното ОСА от 16.05.2009  промяна в структурата на капитала на дружеството. 
      На 19.06.2009 г. в търговския регистър с номер на вписването 20090619093838 е вписана следната промяна в структурата на капитала на дружеството,  гласувана на извънредното ОСА на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ, проведено на 16.05.2009 г. (решение № 3): 

  увеличена е номиналната стойност на акциите, без да бъде променян размерът на капитала, както следва:  Номиналната стойност на една акция се увеличава от 1 лв на 10 лв, като броят акции се редуцира от 6 500 000 бр. на 650 000 бр., а размерът на дружествения капитал остава непроменен.  


На 22 юни 2009г., с цел законосъобразното извършване на процедурата и защита правата на инвеститорите, търговията с акции на дружеството беше временно спряна от Българска фондова борса АД – София, до датата на вписване на промените в Централния Депозитар. 
      На 24 юни 2009 г.  Централният депозитар вписа в регистрите си промяната в структурата на капитала на дружеството

На 25 юни 2009 г. БФБ – София АД  поднови търговията с акциите на дружеството. 
 
7. Промени в устава на дружеството. 
На 15 юни 2009 г. в търговския регистър е вписана промяна в устава на дружеството, както следва:

Изменение във връзка с промяната в структурата на капитала (решение № 3 от 16.05.2009 г. на извънредно ОСА)) :  

Чл. 15, ал.1 (изм. ОСА – 03.12.2006 г., акт. 17.10.2007г.) се изменя и придобива следния вид и съдържание: „Капиталът на Дружеството е 6 500 000 (шест милиона и петстотин хиляди) лева, разпределен на 650 000  броя обикновени, безналични, поименни акции, с право на глас и с номинална стойност 10 лева всяка”.


Изменение с цел уставът да бъде приведен в съответствие с разпоредбата на чл. 10, ал.2 ЗДСИЦ:


Чл.63, ал.6 се изменя и придобива следния вид и съдържание:  „Дивидентите се изплащат на акционерите в срок до 12 (дванадесет) месеца от края на съответната финансова година”.

Измененията в устава са съгласно решения на Извънредното ОСА на дружеството,  проведено на 16.05.2009 г. 


8. Прекратяване на сключените предварителни договори и възстановяване на заплатените по тях аванси.
            Двата предварителни договора, сключени на 20 март 2009 г. – за покупка на недвижим имот в местността Изток – Изток и за покупка на недвижим имот в с.Калугерово, описани подробно в предходния междинен доклад, бяха прекратени през месец май. Заплатените аванси по тях са възстановени на дружеството. 
/от 01.07.2009 г. до 30.09.2009 г./:
9. Вписване на нов Съвет на Директорите на дружеството. 

На 15 юли 2009 г. Агенцията по вписвания към Министерството на правосъдието вписа в Търговския регистър следната промяна по партидата на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ: 


На основание Решение № 6 на Редовното ОСА на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ от 30.06.2009 г. Съветът на директорите на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ в състав: Елизар Спасов Спасов, Татяна Адрейчева Христова и Йордан Георгиев Тодоров, е   з а л и ч е н. 


На основание Решение № 7 на Редовното ОСА на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ от 30.06.2009 г. е    в п и с а н  нов Съвет на директорите на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ, в състав: 

1) ЙОРДАН ГЕОРГИЕВ ТОДОРОВ ЕГН 8305053544, с постоянен адрес в гр.София, ул. „Фредерик Жолио Кюри” № 16, ет.3, ап.17, притежаващ лична карта № 625424547, издадена на 17.11.2008г. от МВР – гр.София   


2) НИКОЛАЙ КРУМОВ ШУМАНОВ ЕГН 5903223503, с постоянен адрес в гр. София, бул. „Г. М. Димитров”, бл. 65, вх. Б, ет. 4, ап. 15, притежаващ лична карта № 187618139, издадена на 01.04.2004 г. от МВР –  София;


3) ДИМИТЪР КИЛИЛОВ МАДАМЛИЕВ ЕГН 5403293605, с постоянен адрес: гр.Пловдив, бул. Цариградско шосе N 46, ет.7, ап.28, притежаваш лична карта N145944409, издадена на 07.01.2002 г. от МВР-гр.Пловдив,  


 Мандат на новия съвет: 4 (четири) години. 

 
На основание Решение № 1 от 01.07.2009 г. на новоизбрания Съвет на директорите на дружеството, разпределението на функциите вътре в Съвета е както следва: 


Председател на Съвета на директорите: 


НИКОЛАЙ КРУМОВ ШУМАНОВ
Изпълнителен директор и Заместник - Председател на Съвета на директорите: 








ЙОРДАН ГЕОРГИЕВ ТОДОРОВ

Трети член:  











ДИМИТЪР КИЛИЛОВ МАДАМЛИЕВ
Дружеството се управлява и представлява от Изпълнителния директор и Заместник – председател на СД: 


ЙОРДАН ГЕОРГИЕВ ТОДОРОВ ЕГН 8305053544, с постоянен адрес в гр.София, ул. „Фредерик Жолио Кюри” № 16, ет.3, ап.17, притежаващ лична карта № 625424547, издадена на 17.11.2008г. от МВР – гр.София   
10. Вписани в Търговския регистър промени в собствеността на дружество от икономическата група на Юнивърсъл Пропъртис АДСИЦ
На 28.07.2009 г., в Търговския регистър са вписани следните промени  по партидата на Юнивърсъл ООД ЕИК 130960911: 
Прехвърляне на дружествения дял в Юнивърсъл ООД от Стоян Любомиров Манчоров на Любомир Георгиев Манчоров.

 Вследствие извършеното прехвърляне, Юнивърсъл е Еднолично ООД с едноличен собственик на капитала:  ЛЮБОМИР ГЕОРГИЕВ МАНЧОРОВ  ЕГН 5907163660
11. Погасени задължения по договора за заем с Юнивърсъл Имоти ЕООД. 

На 14 август 2009 г. Юнивърсъл Имоти ЕООД връща част от заема си в размер на           1 200 000лв./ един милион и двеста хиляди лева/.

12. Погасени задължения по договора за заем с Инвестик ЕООД. 

На 18 септември 2009 г. Инвестик ЕООД връща част от заема си в размер на           350 000лв./ триста и петдесет хиляди лева/.
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� 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 /   


� С изключение на решението на Съвета на директорите, с което се одобрява сделката с поземления имот в ж.к. Дървеница, гр. София, поради приложението на разпоредбата на чл. 19 ЗДСИЦ и обстоятелството, че самата сделка е сключена след отчетния период. 


� 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, които се припадат на обектите в сградата, които трети лица са закупили от дружеството. 


� Сградата е завършена, считано от  05.03.2009г. , видно от удостоверение № ДК-07-119 от 05.03.2009 г. на СРДНСК. Преди тази дата разпорежданията са с обекти на етап „груб строеж”. 


� Което не препятства приложението на проекти, одобрени до отмяната му. 


� Към датата на съставяне на настоящия отчет Юнивърсъл е еднолично ООД с едноличен собственик – Любомир Георгиев Манчоров, съгласно вписвано прехвърляне на дружествен дял  в Търговския регистър от 27.07.2009 г. 
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