Отчет за управлението на ЛЮК АДИСЦ
  2009

ОТЧЕТ ЗА УПРАВЛЕНИЕТО НА ЛЮК АДСИЦ

 с минимално съдържание съгласно чл.25, ал.1 от ЗДСИЦ, във връзка с чл.100н от ЗППЦК и във връзка с чл.32 от НАРЕДБА № 2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа и във връзка с чл.33 от ЗС и във връзка с чл.247 от ТЗ
2009
Съдържание 

I. ПРЕГЛЕД НА РАЗВИТИЕТО И РЕЗУЛТАТИТЕ ОТ ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО, КАКТО И НЕГОВОТО СЪСТОЯНИЕ, ЗАЕДНО С ОПИСАНИЕ НА ОСНОВНИТЕ РИСКОВЕ, ПРЕД КОИТО Е ИЗПРАВЕНО.
1.  Ликвидност

1.1  Тенденции, обстоятелства или рискове.

1.2 Посочване и отделно разглеждане на вътрешните и външните източници на ликвидност.

2.  Капиталови ресурси

2.1. Посочване на съществените ангажименти на дружеството за извършване на капиталови разходи към края на последния отчетен период.

2.2 Посочване на съществените тенденции, благоприятни или не, за капиталовите ресурси на дружеството.

2.3 Обсъждане на измененията на собствения капитал, дълга и задбалансово отчетените споразумения за финансиране.
3. Резултати от дейността

3.1. Необичайни или спорадични събития, сделки.

3.2.  посочване на други съществени компоненти на постъпленията или разходите.
3.3. Промяна в отношението между приходите и разходите. 

4. Тенденции, събитие или рискове.

II. ВАЖНИ СЪБИТИЯ, НАСТЪПИЛИ СЛЕД ГОДИШНОТО СЧЕТОВОДНО ПРИКЛЮЧВАНЕ.

III. ПРЕДВИЖДАНО РАЗВИТИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО.

IV. ВАЖНИ НАУЧНИ ИЗСЛЕДВАНИЯ И РАЗРАБОТКИ.
V.  ИНФОРМАЦИЯ ПО ЧЛ.187Д И ЧЛ.247 ОТ ТЗ. 

VI. ИНФОРМАЦИЯ ОТНОСНО ПРОГРАМАТА ЗА ПРИЛАГАНЕ НА МЕЖДУНАРОДНО ПРИЗНАТИТЕ СТАНДАРТИ ЗА ДОБРО КОРПОРАТИВНО УПРАВЛЕНИЕ ПО ЧЛ. 94, АЛ. 2, Т.3 ЗППЦК.

1. Изпълнение.

2. Несъответствие.

3. Мерки.

4. Преоценка.

VII. ИНФОРМАЦИЯ СЪГЛАСНО ПРИЛОЖЕНИЕ 10

VIII.АНАЛИЗ И РАЗЯСНЕНИЕ НА ИНФОРМАЦИЯТА ПО ПРИЛОЖЕНИЕ №11.

IX. ДРУГА ИНФОРМАЦИЯ ПО ПРЕЦЕНКА НА ДРУЖЕСТВОТО.

„ЛЮК" АДСИЦ, ЕИК: 175111631, е дружество със специална инвестиционна цел, регистрирано и функциониращо по законите на Р България, със седалище и адрес на управление гр. София, бул. „Сливница” № 444.

Представлява се от Тихомир Георгиев Трифонов, ЕГН 7009221860,  Председател на Съвета на директорите и Изпълнителен директор.


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

I.  ПРЕГЛЕД НА РАЗВИТИЕТО И РЕЗУЛТАТИТЕ ОТ ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО, КАКТО И НЕГОВОТО СЪСТОЯНИЕ, ЗАЕДНО С ОПИСАНИЕ НА ОСНОВНИТЕ РИСКОВЕ, ПРЕД КОИТО Е ИЗПРАВЕНО.
1.  Ликвидност:

1.1. Тенденциите, обстоятелствата или рисковете, които могат да доведат до съществено повишаване или намаляване ликвидността на дружеството до края на финансовата 2010 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 2010 г. 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 2009 г. бе функционирането на втория търговски център в града Мол Варна. 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. През 2010 г. се очаква откриването на още един търговски център – Гранд Мол. Очакваме през 2010 г., наличието на три големи търговски центъра да промени нагласата на населението в гр. Варна и да ги накара по-често да пазаруват именно от Моловете. 

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 2009 бяха отчетени някои недостатъци на достъпа до Търговския център. В този смисъл предприетите конкретни постъпки пред община Варна за промяна в пътната и светофарна уредба с цел улеснение на достъпа към Пфое Мол дадоха резултат и от средата на 2009г., достъпът до Пфое Мол е значително улеснен. 

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 "МОЛ ВАРНА" 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 "МОЛ ВАРНА" 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 "МОЛ ВАРНА" 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. 
1.3.3. Коментар на значимите неизползвани източници на ликвидни средства. 

Към 31.12.2009 не са налице значителни неизползвани източници на ликвидни средства.

2. КАПИТАЛОВИ РЕСУРСИ


2.1. Посочване на съществените ангажименти на дружеството за извършване на капиталови разходи към края на последния отчетен период.


· Към края на последния отчетен период, ЛЮК АДСИЦ не са налице съществени ангажименти за извършване на капиталови разходи.
2.2. Посочване на съществените тенденции, благоприятни или не, за капиталовите ресурси на дружеството.

Към 31.12.2009 са налице няколко съществени тенденции за капиталовите ресурси на дружеството:

2.2.1. 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.. 

·  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.


2.2.2. Благоприятни 

· Замразяване и/или забавяне на множеството проекти за търговски центрове във Варна;

· Безпроблемното функциониране на сградата;

· Изминалият период от време, който кара хората да се чувстват по-удобно при пазаруването в Търговски центрове.

2.3. Обсъждане на измененията на собствения капитал, дълга и задбалансово отчетените споразумения за финансиране.

· Капиталът на дружеството е увеличен посредством първично публично предлагане на ценни книжа от 500 000 /петстотин хиляди лева/ на 1 500 000 лв, посредством издаване на 1 000 000 безналични поименни акции. Пълният размер на акциите е записан и към момента капиталът на дружеството е в размер на 1 500 000лв. Към момента Капиталът на дружеството е достатъчен за осъществяване на дейността му, както и за реализиране на инвестиционните му намерения.

· Дългът на дружеството е изцяло свързан с договорите за кредит подробно описан в т. 1.3.2. Усвояването на средствата по кредита, а с това и увеличаването на дълга се извършва съобразно необходимостта от заплащане на СМР извършени по обекта и се извършва поетапно. Възможно е при необходимост банковият кредит да бъде намаляван и/или увеличаван съобразно нуждите на дружеството.

· Към 31.12.2009 не са налице задбалансово отчетени споразумения за финансиране.

3. РЕЗУЛТАТИ ОТ ДЕЙНОСТТА

3.1. Необичайни или спорадични събития, сделки или съществени икономически промени, които се отразяват съществено на размера на отчетените приходи от дейността на дружеството.

На 01.12.2007 г. официално бе открит Пфое Мол, гр. Варна. Считано от тази дата, всички Наематели са длъжни да заплащат дължимите от тях Наемна цена и други възнаграждения и разходи за консумативи. Също така, считано от тази дата, Търговският център е напълно действащ, което води до бързо покачване на разходите за управлението му. В този смисъл, считано от 01.12.2007 г. дружеството отчита силно нарастване на приходите, но и наличие на съответни разходи, които се генерират от функционирането на Пфое Мол. Като са налице необичайни или спорадични събития, сделки или съществени икономически промени, които да са се отразили на размера на приходите.

3.2 Посочване на тенденциите или рисковете, които са имали или които,според очакванията на управителните органи, ще имат благоприятно или неблагоприятно въздействие върху приходите от основна дейност на дружеството;

Резултатите на Дружеството и стойността на неговите активи зависят от общото състояние на икономическата среда и различните фактори и рискове, свързани с инвестирането и притежаването на недвижима собственост Възвращаемостта на нашата инвестиция в ПФОЕ МОЛ зависи от приходите от наеми на отдадените площи /важно е съотношението заети площи/стойност на кв. метър/, както и от разходите, свързани с изграждането, развитието и  управлението му. 


3.1.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.

 
3.2. Рискове, свързани с пазара на предлагани търговски наемни площи. Към настоящия момент пазарът на търговски площи се характеризира с увеличено предлагане и силно намаляло търсене. Налице е силен спад в наемните цени на всички обекти извън София, като дори и в София се наблюдава негативна тенденция в последните 2-3 месеца. 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. 

3.3. 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. 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. 
3.3. Промяна в отношението между приходите и разходите (като например предстоящо увеличение на разходите по заплащане на труда или
материалите или увеличаване на цената, или коригиране на стойността на
инвентара), ако управителните органи знаят за съществуването на фактори, които ще доведат до промяна в това отношение. 

Към 31.12.09 не са известни други такива фактори освен описаните в предходната точка.

3.4. Ефекта на инфлацията и променящите се цени върху приходите
от основна дейност на дружеството за отчетния период.

В договорите е предвидена автоматична актуализация на Наемната цена с процента на инфлация считано от 01.01.2010 г. Ето защо, дружеството се чувства защитено от инфлационния риск, що се отнася до приходите от Наеми.

4.  Тенденции, събития и рискове. 

 Настоящи тенденции, събития или рискове, които има голяма вероятност да окажат значително влияние, са например:


а) спад на цените на даден продукт на дружеството:

· Възможен е спад в цените на наемите на търговски площи в гр. Варна, въз основа на нарастващата конкуренция, световната криза и намаляването на покупателната способност. Тези опасности бяха обсъдени по-горе.
      в) промени в покритието на застраховката - Не се предвижда;

г) възможно неподновяване на важен договор -Не се предвижда;

д) планирани значителни разходи (напр.  разходи, необходими за
разработването на нов, публично оповестен продукт): - Не се предвижда
II. ВАЖНИ СЪБИТИЯ, НАСТЪПИЛИ СЛЕД ГОДИШНОТО СЧЕТОВОДНО ПРИКЛЮЧВАНЕ.

Не са налице такива.
III.  ПРЕДВИЖДАНО РАЗВИТИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО.

1. Инвестиционната дейност на Дружеството за 2010 година отново ще бъде свързана с Пфое Мол гр. Варна. Предвид успешното завършване на изграждането му, както и официалното му откриване, акцент ще бъде поставен върху експлоатацията и поддръжката на сградата, както и върху пълното отдаване на площите в него под наем. 
2. Предвид световната финансова криза се оказва невъзможно постигането на 100% отдаване по наем на търговските площи в Пфое Мол. Уверени сме, че при положително развитие и обръщане на негативния тренд в търговията можем да направим опит към средата на 2010 г. да отдадем по-голяма част от оставащите незаети площи. Въпреки това предвиждаме незаети площи в рамките на 7% до 13% през 2010 г..

3.  Отново ще се акцентира върху контрола и оптимизирането дейността на Управляващото дружество. Постепенно ще се засилва контролът върху дейностите на подизпълнителите, които отговарят за абонаментната поддръжка на инсталациите, общите части, зелените площи и др. в сградата. В момента се изготвя план за оптимизиране на разходите по пера, като основно се набляга върху намаляване консумацията на ел. енергия. Целта е постигане на намаляване общите разходи до 35%. 
4. Маркетинг и реклама – Ще продължим да обръщаме особено голямо внимание на организирането и структурирането на маркетинга и рекламата, които следва да изградят и установят имиджа на Пфое Мол като първия истински мол в гр. Варна. Продължават да се планират значителни инвестиции в тази насока като те следва да утвърдят реализацията на изготвената маркетингова стратегия. Резултатът от тези усилия ще гарантира постоянния приток от гости, туристи и клиенти на Пфое мол и ще доведе до стабилни доходи за Наемателите, а от там и за Наемодателя;
5. В края на 2009 бе изготвен подробен анализ на дейността на дружеството както и на неговите финансови приходи и разходи. Въз основа на направените изводи се очертава необходимост за търсенето на алтернативни варианти за допълнително финансиране с оглед подобряването на инфраструктурата и/или конкретно сградата на Пфое Мол както и покриване на намалелите приходи от Наемна цена. 

IV.  ВАЖНИ НАУЧНИ ИЗСЛЕДВАНИЯ И РАЗРАБОТКИ.

· Към 31.12.2009 не са налице такива.

V. ИНФОРМАЦИЯ ПО ЧЛ.187Д И ЧЛ.247 ОТ ТЗ. 

1. Информация по чл. 187д от ТЗ

1.1. броят и номиналната стойност на придобитите и прехвърлените през годината собствени акции, частта от капитала, която те представляват, както и цената, по която е станало придобиването или прехвърлянето – Не са налице такива.

1.2. основанието за придобиванията, извършени през годината – Не са налице такива.

1.3. броят и номиналната стойност на притежаваните собствени акции и частта от капитала, която те представляват – Не са налице такива.

2. Информация по чл. 247 от ТЗ

2.1. Възнагражденията, получени общо през годината от членовете на съвета на директорите до 31.08.2009 г.  

2.1.1 Атанас Иванов Фурнаджиев – Председател на СД – Заплата - 5085лв.

2.1.2. Владислав Стефанов Дамаскинов – Независим Член на СД – Заплата  - 10 171 лв.

2.1.3. Филип Майкъл Пфое – Член на СД, Заместник председател – без възнаграждение
2.2. Възнагражденията, получени общо през годината от новоизбраните  членовете на съвета на директорите считано от 31.08.2009 г.
2.2.1 Тихомир Георгиев Трифонов – Председател на СД – неполучено възнаграждение.

2.1.2. Петър Христов Колев – Независим Член на СД – неполучено възнаграждение.

2.1.3. Иван Константинов Мирински – Член на СД, Заместник председател -  неполучено възнаграждение.

Към 31.12.2009г дружеството дължи общо възнаграждения на членовете на новия съвет на директорите в размер на 5 392 лв

2.3. придобитите, притежаваните и прехвърлените от членовете на съветите през годината акции и облигации на дружеството – 

Членовете на СД изпълняващи дейност до 31.08.2009 г. на ЛЮК АДСИЦ: 
2.2.1. Атанас Иванов Фурнаджиев – Председател на СД - 75000 акции (5% от Капитала на дружеството) прехвърлени на „ВОДСТРОЙ 98” АД на 23.06.2009 г. 
2.2.2. Филип Майкъл Пфое  - Член на СД, Заместник председател  - 525000 акции (35% от Капитала на дружеството) прехвърлени на „ВОДСТРОЙ 98” АД на 23.06.2009 г. 
Членовете на СД изпълняващи дейност от 31.08.2009 г. на ЛЮК АДСИЦ не притежават акции и облигации от дружеството.

2.3. правата на членовете на съветите да придобиват акции и облигации на дружеството – Членовете на Съвета на директорите имат право неограничено да придобиват акции и облигации на дружеството.

2.4. участието на членовете на съветите в търговски дружества като неограничено отговорни съдружници, притежаването на повече от 25 на сто от капитала на друго дружество, както и участието им в управлението на други дружества или кооперации като прокуристи, управители или членове на съвети – 
Съвет на Директорите до 31.08.2009 г. 
· Атанас Иванов Фурнаджиев участва в управлението на следните дружества:
· МОТО-ПФОЕ РЕНТ-А-КАР И МОБИЛНИ УСЛУГИ ЕООД, регистрирано по ф.д. 8162/2005 на Cофийски градски съд, в качеството на управител;

· КП-ИМОБИЛИЕН  ООД, регистрирано по ф.д. 13301/2003 на Cофийски градски съд, в качеството на управител;

· ПФОЕ АГЕНЦИЯ ЕООД, регистрирано по ф.д. 1945/2002 на Софийски градски съд, в качеството на управител.

· ПФОЕ АУТО ЕООД, регистрирано по ф.д. 4934/1999 на Софийски градски съд, в качеството на управител.

· МОТО-ПФОЕ ЕООД, регистрирано по ф.д. 10005/1991 на Софийски градски съд, в качеството на управител.

· МОТО-ПФОЕ БГ ЕООД, регистрирано по ф.д. 1100/2008 на Софийски градски съд, в качеството на управител.

· "ЛИАМ" АДСИЦ, регистрирано по ф.д. 7854/2006 на Софийски градски съд, в качеството на Изпълнителен директор.

· СТЕНАТА ПЛЮС ООД, регистрирано по ф.д. 2831/2008 на Софийски градски съд, в качеството на управител.

· Сдружение "АРМСПОРТ КЛУБ БАНСКО", регистрирано по ф.д. 1546/2001 на Благоевградски окръжен съд, в качеството на управител.

· СДРУЖЕНИЕ "КОМИТЕТ ПО КАНДИДАТУРАТА НА 22-РИТЕ ОЛИМПИЙСКИ ЗИМНИ ИГРИ СОФИЯ 2014" регистрирано по ф.д. 9248/2005 на Софийски градски съд, в качеството на Член на управителния съвет.
· Атанас Иванов Фурнаджиев притежава пряко над 25 на сто от гласовете на общото събрание на дружество СТЕНАТА ПЛЮС ООД регистрирано по ф.д. 2831/2008 на Софийски градски съд, като притежава 50% /петдесет на сто/ от дяловете, на стойност 50 000лв. /петдесет хиляди лева/.

· Филип Майкъл Пфое участва в управлението на следните дружества:

· ХЮГО ПФОЕ ООД, Хамбург, Германия;

· ХЮГО ПФОЕ ООД, Любек, Германия;

· ХЮГО ПФОЕ ООД Кил, Кил, Германия;

· ХЮГО ПФОЕ Лизинг ООД, Хамбург, Германия;

· ХЮГО ПФОЕ Застрахователна агенция ООД, Хамург, Германия;

· МОТО-ПФОЕ ЕООД, регистрирано по ф.д. 10005/1991 на Софийски градски съд;

· МОТО-ПФОЕ БГ ЕООД, регистрирано по ф.д. 1100/2008 на Софийски градски съд;

· КП-ИМОБИЛИЕН  ООД, регистрирано по ф.д. 13301/2003 на Cофийски градски съд;

· "КХП Управление" ООД, Хамбург, Германия;

· "КХП Управление на недвижими имоти" ООД, Хамбург, Германия ;

· "ЛИАМ" АДСИЦ, регистрирано по ф.д. 7854/2008 на Софийски градски съд.
· Филип Майкъл Пфое притежава пряко над 25 на сто от гласовете на общото събрание на следните дружества:

· ХЮГО ПФОЕ ООД, Хамбург, Германия - 100%;

· ХЮГО ПФОЕ ООД, Любек, Германия; -100%;

· ХЮГО ПФОЕ ООД Кил, Кил, Германия - 100%;

· ХЮГО ПФОЕ Лизинг ООД, Хамбург, Германия - 100%;

· МОТО-ПФОЕ ЕООД, София, България, регистрирано по ф.д. 10005/1991 на Софийски градски съд - 100%;

· МОТО-ПФОЕ БГ ЕООД, София, България, регистрирано по ф.д. 1100/2008 на СГС - 100%;

· КП-ИМОБИЛИЕН  ООД, регистрирано по ф.д. 13301/2003 на СГС - 50%;

· "КХП Управление" ООД, Хамбург, Германия - 100%;

· "КХП Управление на недвижими имоти" ООД, Хамбург, Германия  - 30%;
Съвет на Директорите от 31.08.2009 г.:

· Тихомир Георгиев Трифонов участва в управлението на следните дружества:
· „ВОДСТРОЙ 98” АД, ЕИК: 119081953, в качеството на член на Съвета на директорите;
· Тихомир Георгиев Трифонов притежава пряко над 25 на сто от гласовете на общото събрание на следните дружества:
· „ПМ КОНТРОЛ” ЕАД, ЕИК: 200434244, 100 %;
· Петър Христов Колев участва в управлението на следните дружества:
· „ВОДСТРОЙ 98” АД, ЕИК: 119081953, в качеството на член на Съвета на директорите;
· „ЛАЗУРА ВАРНА” ООД, регистрирано по ф.д. 3554/1998 на Варненски окръжен съд, в качеството на управител.

· „КА ИНВЕСТОР” ООД, регистрирано по ф.д. 1852/2007 на Варненски окръжен съд, в качеството на управител.
· „ГРУП 2” АД, регистрирано по ф.д. 7452/2005 на Варненски окръжен съд, в качеството на член на Съвета на директорите и Изпълнителен член на съвета на директорите.

· Петър Христов Колев притежава пряко над 25 на сто от гласовете на общото събрание на следните дружества:
· „КА ИНВЕСТОР” ООД, регистрирано по ф.д. 1852/2007 на Варненски окръжен съд, 50 %.
· „ЛАЗУРА ВАРНА” ООД, регистрирано по ф.д. 3554/1998 на Варненски окръжен съд, 82 %.
· Иван Константинов Мирински участва в управлението на следните дружества:
· „ВОДСТРОЙ 98” АД, ЕИК: 119081953, в качеството на член на Съвета на директорите;
· „ПМ КОНТРОЛ” ЕАД, ЕИК: 200434244, в качеството на член на Съвета на директорите и изпълнителен член на Съвета на директорите; 
· „КАНБУЛКО” АД, ЕИК: 200445244, в качеството на член на Съвета на директорите;
2.5. договорите по чл. 240б , сключени през годината Не са налице такива.


2.6. Наличието на клонове на предприятието – ЛЮК АДСИЦ няма клонове.

 VI. ИНФОРМАЦИЯ ОТНОСНО ПРОГРАМАТА ЗА ПРИЛАГАНЕ НА МЕЖДУНАРОДНО ПРИЗНАТИТЕ СТАНДАРТИ ЗА ДОБРО КОРПОРАТИВНО УПРАВЛЕНИЕ ПО ЧЛ. 94, АЛ. 2, Т.3 ЗППЦК.


1. Изпълнението на програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление, а когато такава програма не е налице - за причините, поради които не е била изготвена, както и за съответствието на дейността на управителните и на контролните органи на дружеството през изтеклата година с тези стандарти.


Програмата за прилагане на международно-признатите стандарти за добро корпоративно управление е приета с Решение на Съвета на Директорите от 04.12.2006г. Програмата е изготвена в съответствие с  приетите от ОИСР  "Принципи за корпоративно управление" /2004/, утвърдените от ДКЦК международно признати стандарти за корпоративно управление /Протокол Н:72/18.12.2002г./, Търговския закон, Закона за публично предлагане на ценни книжа и Наредбите към него. 


Програмата се състои от следните Глави:

I. ПРАВА НА АКЦИОНЕРИТЕ И ПРОЦЕДУРИ ПО ЗАЩИТА НА ТЕЗИ ПРАВА

II. РОЛЯ НА АКЦИОНЕРИТЕ В КОРПОРАТИВНОТО УПРАВЛЕНИЕ

III. РАЗКРИВАНЕ НА ИНФОРМАЦИЯ И ПРОЗРАЧНОСТ

IV. УПРАВЛЕНИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО
2. Причините, поради които дейността на управителните и на контролните органи на дружеството не е била в съответствие с програмата, съответно със стандартите за добро корпоративно управление, ако такова несъответствие е налице.

· Не е налице несъответствие.

3.Мерките, които се предприемат за преодоляване на причините по т. 2 и изпълнение на програмата за добро корпоративно управление.

· Не е налице необходимост от прилагането на такива мерки.

4.  Преоценка на програмата и предложения за нейната промяна с цел
подобряване прилагането на стандартите за добро корпоративно управление в
дружеството.

· Не е налице необходимост за преоценка на програмата към настоящия момент поради липсата на несъответствия по прилагането й.


VII. ИНФОРМАЦИЯ СЪГЛАСНО ПРИЛОЖЕНИЕ 10
1.  Информация, дадена в стойностно и количествено изражение относно основните категории стоки, продукти и/или предоставени услуги, с посочване на техния дял в приходите от продажби на емитента като цяло и промените, настъпили през отчетната финансова година.

Приходите на дружеството се формират единствено от Договорите за Наем и като относителен дял са 100% от общото количество на приходите. 

 2.  Информация относно приходите, разпределени по отделните категории дейности, вътрешни и външни пазари, както и информация за източниците за снабдяване с материали, необходими за производството на стоки или предоставянето на услуги с отразяване степента на зависимост по отношение на всеки отделен продавач или купувач/потребител, като в случай, че относителният дял на някой от тях надхвърля 10 на сто от разходите или приходите от продажби, се предоставя информация за всяко лице поотделно, за неговия дял в продажбите или покупките и връзките му с емитента.
Дружеството  реализира  приходи  от стопанска  дейност, реализирани изцяло от предоставени услуги на вътрешен пазар.  Реализираните приходи от дружеството са от отдадените отделни обекти под наем в търговския и развлекателен център в гр.Варна – Пфое МОЛ.
	Период
	2009г.
	2008г.

	
	BGN ‘000
	BGN ‘000

	Приходи от наеми
	4319
	6185

	Приходи от продажба на ДА
	-
	3

	Други приходи
	-
	-

	ОБЩА СТОЙНОСТ НА ПРИХОДИТЕ
	4319
	6188


Поради по-точното представяне  на  приходите  от начислените неустойки  за забава на  плащанията  и  неустойки по неизпълнение  на  клаузи по договорите за наем с отделните контрагенти, същите  са посочени на реда финансови приходи (разходи), нетно  в  отчета за доходите.

Оперативните приходи и разходи, както и финансовите приходи  и разходи се  признават  в момента на тяхното възникване. Финансовите приходи и разходи се представят нетирано. 
3.  Информация за сключени големи сделки и такива от съществено значение за дейността на емитента.


Не .

4.  Информация относно сделките, сключени между емитента и свързани лица, през отчетния период, предложения за сключване на такива сделки, както и сделки, които са извън обичайната му дейност или съществено се отклоняват от пазарните условия, по които емитентът или негово дъщерно дружество е страна с посочване на стойността на сделките, характера на свързаността и всяка информация, необходима за оценка на въздействието върху финансовото състояние на емитента.

През 2008г дружеството получава 400 хил.лв. средства по Договор за временна парична помощ от друго дружество – Пфое Агенция ЕООД, което е било предприятие под общ контрол. Средствата са целенасочени и свързани с реконструкцията на част от партерния етаж на Пфое МОЛ, свързана със сключването Договор с нов наемател – Билла България ЕООД. Заемът е предоставен при лихвен процент 6.5% и е със срок за издължаване м.ноември 2011г.С договор за продажба на вземане от 09.07.2009г Пфое Агенция ЕООД прехвърля своето вземане на „Водстрой-98” АД.Начислените разходи за лихви, свързани с кредита и признати през отчетния период са в размер на 26 хил.лв /31.12.2008г-4 хил. лв/

	Свързани лица
	Тип свързаност

	
	

	
	

	Мото Пфое ЕООД
	Компания-майка

	Хуго Пфое ГмбХ, Германия
	Собственик на компанията-майка

	Мото Пфое БГ ЕООД
	Под общ контрол

	Пфое Ауто ЕООД
	Под общ контрол

	Пфое Агенция ЕООД
	Под общ контрол

	КП- Имобилиен ООД
	Под общ контрол

	ЛЮК АДСИЦ
	Под общ контрол

	ЛИАМ АДСИЦ
	Под общ контрол

	Атанас Иванов Фурнаджиев – управител в Мото-Пфое Рент-А-Кар и мобилни услуги ЕООД, Мото – Пфое ЕООД, Мото-Пфое БГ ЕООД, Пфое Ауто ЕООД , Пфое Агенция ЕООД, КП- Имобилиен ООД, ЛЮК АДСИЦ и ЛИАМ АДСИЦ
	Ключов управленски персонал



	Димчо Славов Николов – управител в Мото – Пфое рент – а – кар и мобилни услуги ЕООД, Мото – Пфое ЕООД,  Мото Пфое БГ ЕООД, Пфое Ауто ЕООД 
	Ключов управленски персонал


Към  23.06.2009 година „Водстрой-98” АД изкупува акциите на „Люк” АДСИЦ и става едноличен собственик на капитала на дружеството.  
         Налице е следната свързаност между дружествата.

	Свързани лица
	Тип свързаност

	Водстрой 98 АД
	Компания-майка

	ПМ Контрол ЕАД
	Собственик на компанията-майка


През 2009 г. дружеството е осъществявало сделки със свързани лица със следния характер и обеми:

	
	2009
	
	2008

	
	BGN '000
	
	BGN '000

	
	
	
	

	Продажби на компанията-майка
	
	
	

	Продажба на нетна търговска площ
	28               
	
	57

	Продажба на реклама
	-
	
	26

	
	
	
	

	
	28
	
	83

	
	
	
	

	Продажби на дружества под общ контрол
	
	
	

	Отдаване на рекламна площ
	20
	
	4

	
	20
	
	4

	
	
	
	

	Общо продажби на свързани лица
	48
	
	87

	
	
	
	


Договорените цени и условия при горепосочените сделки не се отличават от обичайните за този вид сделки.          

5.  Информация за събития и показатели с необичаен за емитента характер, имащи съществено влияние върху дейността му, и реализираните от него приходи и извършени разходи; оценка на влиянието им върху резултатите през текущата година.

· Не са налице събития и показатели с необичаен за емитента характер, имащи съществено влияние върху дейността му.

6.  Информация за сделки, водени извънбалансово - характер и бизнес цел, посочване финансовото въздействие на сделките върху дейността, ако рискът и ползите от тези сделки са съществени за емитента и ако разкриването на тази информация е съществено за оценката на финансовото състояние на емитента.

· Не са налице такива.
7.  Информация за дялови участия на емитента, за основните му инвестиции в страната и в чужбина (в ценни книжа, финансови инструменти, нематериални активи и недвижими имоти), както и инвестициите в дялови ценни книжа извън неговата икономическа група и източниците/начините на финансиране.

· Не са налице дялови участия на емитента извън неговата икономическа група.

8.  Информация относно сключените от емитента, от негово дъщерно дружество или дружество майка, в качеството им на заемополучатели, договори за заем с посочване на условията по тях, включително на крайните срокове за изплащане, както и информация за предоставени гаранции и поемане на задължения.

· Информацията се съдържа в глава I, т. 1.3.2.1. 1.3.2.2. и 1.3.2.3 от настоящия Доклад.
9.  Информация относно сключените от емитента, от негово дъщерно дружество или дружество майка, в качеството им на заемодатели, договори за заем, включително предоставяне на гаранции от всякакъв вид, в това число на свързани лица, с посочване на конкретните условия по тях, включително на крайните срокове за плащане, и целта, за която са били отпуснати.

· Не са налице такива.

10. Информация за използването на средствата от извършена нова емисия ценни книжа през отчетния период.

· Не са налице такива.

11. Анализ на съотношението между постигнатите финансови резултати, отразени във финансовия отчет за финансовата година, и по-рано публикувани прогнози за тези резултати.

· Постигнатите финансови резултати са по-ниски от предварително публикуваните прогнози поради възникналите обективни фактори.
12.  Анализ и оценка на политиката относно управлението на финансовите ресурси с посочване на възможностите за обслужване на задълженията, евентуалните заплахи и мерки, които емитентът е предприел или предстои да предприеме с оглед отстраняването им.

· Виж глава I.

13.  Оценка на възможностите за реализация на инвестиционните намерения с посочване на размера на разполагаемите средства и отразяване на възможните промени в структурата на финансиране на тази дейност.

· Към момента дружеството е реализирало 100% от предназначените за инвестиране средства. 

14. Информация за настъпили промени през отчетния период в основните принципи за управление на емитента и на неговата икономическа група.

· Не са налице такива.

15. Информация за основните характеристики на прилаганите от емитента в процеса на изготвяне на финансовите отчети система за вътрешен контрол и система за управление на рискове.

· Не са налице.

16. Информация за промените в управителните и надзорните органи през отчетната финансова година.

С решение на Общото събрание на дружеството от 30.08.2009 г. са свободени членовете на Съвета на директорите: 
 Владислав Стефанов Дамаскинов, ЕГН 7906182187, л.к. № 109224350, издадена на 17.07.2000 г. от МВР Варна, с постоянен адрес: гр. Варна, ул. Гео Милев бл. 83, ап. 41, Независим член на съвета на директорите и Изпълнителен директор;
 Атанас Иванов Фурнаджиев, ЕГН 7001150040, л.к. № 158234743, издадена на 07.02.2000 г., от МВР - София с постоянен адрес: гр. София, ул. Майски ден 45, Член на съвета на директорите и председател на съвета на директорите;
 Филип Майкъл Пфое, роден на 25.11.1968г., паспорт Nо C1T7V3VMH, валиден до 01.03.2019г издаден на 02.03.2009г. от община Хабмург, с постоянен адрес: Германия, 22395 Хамбург, Заселбергвег 95,Член на съвета на директорите и заместник - председател на съвета на директорите.

Избран е нов състав на Съвета на директорите, както следва:
Тихомир Георгиев Трифонов – гр. София, ул. Мокренски Проход 1, ет.1., ап.1. ЕГН: 7009221860, л.к. 188491295/02.02.2005 изд. от МВР София – Председател на Съвета на директорите;

Иван Константинов Мирински – гр. София, ул. Люлин планина Но.4, ЕГН: 6901116642, л.к. 164739468/05.04.2001 изд. от МВР София – Заместник председател на Съвета на директорите;

Петър Христов Колев ЕГН: 6412251184, л.к. : 108351690 Издадена на: 28.03.2000 г. от МВР Варна, адрес: Варна жк Младост бл. 150 вх. 11 ет. 4 ап. 11 – Независим член на съвета на директорите.
2. С решение на Съвета на директорите от 31.08.2009 г., Тихомир Георгиев Трифонов – гр. София, ул. Мокренски Проход 1, ет.1., ап.1. ЕГН: 7009221860, л.к. 188491295/02.02.2005 изд. от МВР София е избран за изпълнителен член на Съвета на директорите.

17.  Информация за размера на възнагражденията, наградите и/или ползите на всеки от членовете на управителните и на контролните органи за отчетната финансова година, изплатени от емитента и негови дъщерни дружества, независимо от това, дали са били включени в разходите на емитента или произтичат от разпределение на печалбата, включително:

а) получени суми и непарични възнаграждения – Виж Глава V, т.2.1. 
б) условни или разсрочени възнаграждения, възникнали през годината, дори и ако възнаграждението се дължи към по-късен момент  - Не са налице такива.
в) сума, дължима от емитента или негови дъщерни дружества за изплащане на пенсии, обезщетения при пенсиониране или други подобни обезщетения - Не са налице такива.

18.  За публичните дружества - информация за притежавани от членовете на управителните и на контролните органи, прокуристите и висшия ръководен състав акции на емитента, включително акциите, притежавани от всеки от тях поотделно и като процент от акциите от всеки клас, както и предоставени им от емитента опции върху негови ценни книжа - вид и размер на ценните книжа, върху които са учредени опциите, цена на упражняване на опциите, покупна цена, ако има такава, и срок на опциите.

· Информацията се съдържа в Глава V, т.2.2.
19.  Информация за известните на дружеството договорености (включително и след приключване на финансовата година), в резултат на които в бъдещ период могат да настъпят промени в притежавания относителен дял акции или облигации от настоящи акционери или облигационери.

· Не е налице такава.

20. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, касаещи задължения или вземания на емитента в размер най-малко 10 на сто от собствения му капитал; ако общата стойност на задълженията или вземанията на емитента по всички образувани производства надхвърля 10 на сто от собствения му капитал, се представя информация за всяко производство поотделно.

Заведени са съдебни искове срещу

· Кимимпекс България  ООД -

· Лавал ООД

· Батик ООД

· Фърст дрийм ООД

· Алруф ООД
· Зет Фешън ЕООД
· Ей си ай ЕООД
· Банка Пиреос България АД
21. Данни за директора за връзки с инвеститора, включително телефон и адрес за кореспонденция.

· Десислава Тренчева
· Тел. 029842268, адрес. Гр. София, бул. Сливница 444
VIII.АНАЛИЗ И РАЗЯСНЕНИЕ НА ИНФОРМАЦИЯТА ПО ПРИЛОЖЕНИЕ № 11.


При Анализа на Информацията по приложение № 11, се налагат следните изводи:

· Към момента, Дружеството е с основен капитал 1 500 000лв., разделен на поименни 1 500 000 поименни акции клас А.

· Не са налице ограничения върху прехвърлянето на ценните книжа. 

· „ВОДСТРОЙ 98” АД е собственик всички акции, представляващи 100 % процента от капитала на дружеството.

· Не са налице каквито и да е ограничения върху упражняването на глас от страна на акционерите както и други техни правомощия.

· Правомощията на Управителния Съвет както и на Общото събрание са в съответствие с Устава, ЗППЦК, ТЗ и другите Законови и подзаконови Нормативни актове.

· Липсват каквито и да е допълнителни споразумения между дружеството и негови служители, които да уреждат допълнителни обезщетения за последните при напускането им.
IX. Друга информация по преценка на дружеството.

.

Не е налице такава

_____________

гр. София




Т. Трифонов

дата:21 Март 2010



/Изпълнителен Директор/
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