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Приходи от основна дейност (хил. лв.)

0 2 146

Печалба/загуба от основна дейност (хил. лв.)

-6 -10 -270

Нетна печалба/загуба от дейността (хил. лв.)

-6 -10 -270

Нетна печалба/загуба за периода на акция (лв.)

-0.01 -0.02 -0.03

Сума на активите (хил. лв.)

495 643 7 942

Нетни активи (хил. лв.)

494 640 7 520

Акционерен капитал (хил. лв.)

500 650 7 800

Брой акции

500 650 7 800

Дивидент на акция (лв.)

- - -

Систематизирана финансова информация


“BenchMark Fund Estates” Real Estate Investment Trust
„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

Регистрационен документ

РЕГИСТРАЦИОНЕН ДОКУМЕНТ

ЗА ПЪРВИЧНО ПУБЛИЧНО ПРЕДЛАГАНЕ НА АКЦИИ НА

АКЦИОНЕРНО ДРУЖЕСТВО СЪС СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ СЕКЮРИТИЗАЦИЯ НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ
	Емитент
	„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

	Банка депозитар
	„Райфайзенбанк (България)” ЕАД 

	Обслужващо дружество
	„БенчМарк Груп” АД

	Потвърждение на регистрационния документ от КФН
	Решение на КФН № 737-E/30.11.2005 г.


Регистрационният документ съдържа цялата информация за „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, която е необходима за вземане на инвестиционно решение, включително основните рискове, свързани с Дружеството и неговата дейност. В интерес на инвеститорите е да се запознаят с регистрационния документ и с документа за предлаганите ценни книжа, преди да вземат решение да инвестират.

Комисията за финансов надзор е потвърдила този регистрационен документ, но това не значи че одобрява или не одобрява инвестирането в предлаганите ценни книжа, нито че носи отговорност за верността на представената в него информация.

Членовете на Съвета на директорите на емитента, както и подписалият регистрационния документ изпълнителен директор на инвестиционния посредник носят солидарна отговорност за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ, съответно за част от информацията в него. Съставителите на финансовите отчети на емитента отговарят солидарно с лицата по изречение първо за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на емитента, а регистрираният одитор - за вредите, причинени от одитираните от него финансови отчети.
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Инвеститорите, проявили интерес към предлаганите акции, могат да получат безплатно копие на регистрационния документ, както и допълнителна информация, лично или на посочен от тях електронен адрес всеки работен ден между 8:30 и 17:30 ч. на адреса на управление на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ:

1407 София

ул. „Вискяр планина” №19, ет. 2 (вход откъм бул. „Черни връх” №32А)

лице за контакти: Радост Иванова

тел.   (02) 962 54 05

факс: (02) 962 53 88

e-mail: reit@benchmark.bg; fund_estates@benchmark.bg

Адрес на управление на упълномощените инвестиционни посредници:

ИП „БенчМарк Финанс” АД

гр. София

ул. „Вискяр планина” №19, ет. 2 (входът е откъм бул. „Черни връх” №32А)

лице за контакти: Петко Вълков
тел.   (02) 962 53 96
факс: (02) 962 53 88

e-mail: finance@benchmark.bg

ИП „Първа Финансова брокерска Къща” ООД

гр. София

Район „Средец”, ул. „Любен Каравелов” №4

лице за контакти: Светозар Абрашев

тел. (02) 987 72 96

факс: (02) 986 34 05

e-mail: ffbh@ffbh.bg
„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ предупреждава инвеститорите, че инвестирането в ценни книжа е свързано с определени рискове. Специфичните за дейността на Дружеството рискови фактори са описани подробно в раздел II (Основна информация), т. 3 (Рискови фактори), стр. 11–18 от този документ.

І. Данни за членовете на Съвета на директорите, консултантите и одиторите на Дружеството. Отговорност за изготвяне на регистрационния документ
1. Данни за членовете на Съвета на директорите и одиторите  на Дружеството

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ (Дружеството) се управлява и представлява от Съвет на директорите, който се състои от четирима члена:
1.1 Огнян Йорданов Йорданов (роден 1967 г.) – председател на Съвета на директорите и независим член; 

1.2. Веселин Димитров Генчев (роден 1969 г.) – член на Съвета на директорите и изпълнителен директор;

1.3. Георги Митков Василев (роден 1967 г.) – член на Съвета на директорите; 

1.4. Ивайло Григоров Асенов (роден 1970 г.) – независим член на Съвета на директорите. 

Към датата на съставяне на настоящия регистрационен документ Съветът на директорите на Дружеството не е упълномощавал прокурист или друг търговски пълномощник.

1.4. На проведеното извънредно общо събрание на 07.02.2005 година за одитор на годишния финансов отчет на Дружеството за 2004 година е избрана госпожа Нели Димитрова Шопова – Георгиева – регистриран одитор, притежаваща диплом №264 от 1994 година.

2. Данни за основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти. Данни за правните консултанти по тази емисия
	Банки

	„Райфайзенбанк (България)” ЕАД
	гр. София, район „Средец”

ул. „Гогол” №18–20

	

	Инвестиционен посредник

	ИП „БенчМарк Финанс” АД
	гр. София, район „Лозенец”,

ул. „Вискяр планина” №19

	

	

	Инвестиционен посредник

	ИП „Първа финансова брокерска къща” ООД
	гр. София

ул. „Любен Каравелов” № 4

	

	Правни консултанти

	Адвокатско дружество 

„Точева и Мандажиева”
	гр. София, район „Лозенец”

бул. „Черни връх” №32А

	

	Правни консултанти по тази емисия

	

	Адвокатско дружество 

„Точева и Мандажиева”
	гр. София, район „Лозенец” 

бул. „Черни връх” №32А


3. Лица, отговорни за изготвянето на регистрационния документ

Изготвянето на регистрационния документ е възложено на обслужващото дружество финансова и инвестиционна компания „БенчМарк Груп” АД и адвокатско дружество „Точева и Мандажиева”. Следните служители на обслужващото дружество и на „БенчМарк Фонд Имоти”, както и специалисти от адвокатското дружество са отговорни за изготвянето на регистрационния документ:

Румен Владимиров Стоилов, старши експерт „Инвестиционно банкиране” в „БенчМарк Груп” АД– за икономическата част

Жулиета Николаева Мандажиева, адвокат – за юридическата част

Енчо Иванов Динев, юрист – за юридическата част

Димитър Антонов Калдамуков, правен сътрудник – за юридическата част  

В подготовката на регистрационния документ участва и Директорът за връзки с инвеститорите - Радост Веселинова Иванова – за допълнителна информация, свързана с този регистрационен документ.

С подписите си на последната страница на този регистрационен документ посочените по-горе лица декларират, че:

(1) при изготвянето на съответната част от настоящия регистрационен документ са положили необходимата грижа; и че

(2) доколкото им е известно, данните, включени в изготвената от тях част на този регистрационен документ, не са неверни, подвеждащи или непълни. 

4. Декларация от предложителя на ценните книжа

С подписа си на последната страница на настоящия регистрационен документ, изпълнителните директори на инвестиционните посредници „БенчМарк Финанс” АД и „Първа финансова брокерска къща” ООД декларират, че последните са солидарно отговорни с лицата, посочени в предходната точка, за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в този регистрационен документ. 

ІІ. Основна информация

1. Систематизирана финансова информация

1.1. Приходи от основната дейност

Реализираните приходи от основна дейност от „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ през 2004 г. са 2 хил. лв., а за периода м. януари – м. септември 2005 г. – 146 хил. лв. За същия период на 2004 г. Дружеството не е реализирало приходи от основна дейност.

1.2. Печалба /  загуба от основната дейност

През 2004 г. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е реализирало загуба от основната дейност в размер на 10 хил. лв., които представляват разходите по учредяване и разходите, свързани с получаване на лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел от Комисията за финансов надзор, както и разходи за наем на офис на Дружеството и разходи за възнаграждения на Съвета на директорите и служителите.

През 9-месечието на текущата година Дружеството реализира загуба от основна дейност в размер на 270 хил. лв., а за съответния период на предходната финансова година реализира загуба от основна дейност в размер на 6 хил. лв.

1.3. Информация за придобитите недвижими имоти

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е придобило недвижим имот – търговски център в гр. Пловдив, подробно описан в раздел ІІІ.2.1, по-долу. На 25.07.2005 г. е сключен предварителен договор за покупко-продажба на урегулиран поземлен имот, намиращ се в гр. София, подробно описан в раздел ІІІ.2.2, по-долу. Към 31.10.2005 г. са извършени две авансови плащания общо в размер на 1 239 251 лв. (633 460 Евро). 

1.4. Нетна печалба /  загуба от дейността

Дружеството е реализирало загуба през 2004 г. в размер на 10 хил. лв. Реализираният финансов резултат за периода м. януари – м. септември 2005 г. е загуба в размер на 270 хил. лв., а за същия период на 2004 г. – загуба в размер на 6 хил. лв.

1.5. Нетна печалба /  загуба за периода на една акция

През 2004 г. Дружеството е реализирало загуба на една акция в размер на приблизително 0,02 лв. През 9-месечието на 2005 г. Дружеството е реализирало загуба на една акция в размер на 0,03 лв. Реализираната загуба на една акция за съответния период на 2004 г. е в размер на 0,01 лв.

1.6. Сума на активите / нетни активи

Към 31.12.2004 г. сумата на активите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е 643 хил. лв., задълженията на Дружеството са в размер на 3 хил. лв. и нетните му активи са в размер на 640 хил. лв.

Към 30.09.2005 г. Дружеството разполага с активи в размер на 7942 хил. лв., задължения в размер на 422 хил. лв. и нетни активи в размер на 7520 хил. лв.

Към края на 30.09.2004 г. сумата на активите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е 495 хил. лв., задълженията на Дружеството са в размер на 1 хил. лв. и нетните му активи са в размер на 494 хил. лв.

1.7. Акционерен капитал

Дружеството е регистрирано с капитал 500 000 (петстотин хиляди) лева. След проведено задължително първоначално увеличение на капитала и последващото му увеличение, към момента на изготвяне на настоящия документ акционерният капитал на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е 7 800 000 (седем милиона и осемстотин хиляди) лева.

Към 31.12.2004 г. Дружеството има следните активи и пасиви: активи – плащания по предварителен договор за придобиване на недвижими имоти (земя и сгради) в размер на 626 хил. лв. и парични средства в размер на 17 хил. лв.; пасиви – акционерен капитал в размер на 650 хил. лв., натрупана загуба за периода в размер на 10 хил. лв. и задължения в размер на 3 хил. лв.

Към 30.09.2005 г. активите и пасивите на Дружеството са както следва: активи – инвестиционни имоти в размер на 6371 хил. лв., търговски и други вземания в размер на 784 хил. лв., парични средства в размер на 771 хил. лв. и стопански инвентар за 16 хил. лв.; пасиви – акционерен капитал в размер на 7800 хил. лв., натрупана загуба за периода в размер на 270 хил. лв., непокрита загуба от минали периоди в размер на 10 хил. лв. и задължения в размер на 422 хил. лв.

Към 30.09.2004 г. активите и пасивите на Дружеството са съответно: активи – парични средства в размер на 495 хил. лв.; пасиви – акционерен капитал в размер на 500 хил. лв., натрупана загуба за периода в размер на 6 хил. лв. и задължения в размер на 1 хил. лв.

1.8. Брой акции

Капиталът на Дружеството е разпределен в 7 800 000 (седем милиона и осемстотин хиляди) акции с номинална стойност 1 лев всяка, всяка с право на един глас в Общото събрание на акционерите, право на дивидент, право на ликвидационен дял, право да се участва в управлението, право да запише пропорционален брой акции на притежаваните от акционера до момента акции от бъдещи увеличения на капитала на Дружеството, право на информация и право да се обжалват решенията на Общото събрание на акционерите.

1.9. Дивидент на акция

Към момента на съставяне на настоящия документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е разпределяло дивидент. Съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и Устава, Дружеството ще разпределя най-малко 90% от печалбата си за годината под формата на дивидент.

Дружеството няма да разпределя дивидент за 2004 г., тъй като е реализирало загуба в размер на 10 хил. лв.

Систематизираната финансова информация е представена в обобщен вид в следващата таблица:
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1. Нетни приходи от продажби 0

0

10 144

2. Приходи от финансирания 0

0

0 0

3. Финансови приходи 2

0

1 2


Представената систематизирана финансова информация е на база годишния финансов отчет на Дружеството за 2004 г. и междинните финансови отчети към 30.09.2004 г. и 30.09.2005 г. Годишният финансов отчет е одитиран. Междинните финансови отчети не са одитирани.

2. Описание на инвестиционните цели на Дружеството

Инвестиционни цели

Съгласно Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, неговите инвестиционни цели са:

· да представи възможност на своите акционери да инвестират в диверсифициран портфейл от недвижими имоти, като действа на принципа на разпределение на риска за акционерите си;

· да осигури на своите акционери запазване и нарастване на стойността на инвестициите им чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска.

Инвестиционната стратегия на Дружеството се основава на принципа на получаване на текущи (оперативни) доходи от експлоатация на недвижими имоти под формата на наемни и/ или лизингови вноски с оглед формирането на стабилен „портфейл на оперативния доход” при балансирано разпределяне на риска за акционерите и кредиторите, включително и от промяна на законово фиксирания валутен курс на националната валута – лева – към еврото. За изпълнение на тази стратегия Дружеството прилага модела на активно управление на портфейла от недвижими имоти, финансови активи, позволени от закона и Устава и свободни средства.

Финансови цели

Финансовите цели за първите две години от дейността на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ са свързани с предвижданите увеличения на капитала в периода 2005 – 2006 г. Целта на увеличенията ще бъде набиране на средства за осъществяване на инвестиционните цели и структуриране на балансиран портфейл от недвижими имоти. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ предвижда да постигне увеличение на приходите си посредством управление и реализация на структурирания инвестиционен портфейл.

Инвестиционна политика

Съгласно разпоредбите на неговия Устав, „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ може да секюритизира следните видове активи:

· имоти с бизнес и търговско предназначение: магазини, складове, бизнес и офис сгради, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/ или гаражи и оборудване. Инвестициите на Дружеството в активи по предходното изречение представляват до 55% от балансовата стойност на активите на Дружеството за съответната година съгласно неговия годишен финансов отчет;
· имоти с хотелско предназначение: хотели, пансиони, курортни и вилни селища, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/ или гаражи и оборудване. Инвестициите на Дружеството в активи по предходното изречение представляват до 45% от балансовата стойност на активите на Дружеството за съответната година съгласно неговия годишен финансов отчет;

· имоти с жилищно предназначение: апартаменти, общежития, къщи, вили, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/ или гаражи и оборудване. Инвестициите на Дружеството в активи по предходното изречение представляват до 35% от балансовата стойност на активите на Дружеството за съответната година съгласно неговия годишен финансов отчет;

· имоти със спортно и/ или развлекателно предназначение. Инвестициите на Дружеството в активи по предходното изречение представляват до 10% от балансовата стойност на активите на Дружеството за съответната година съгласно неговия годишен финансов отчет.

· Селскостопанска земя. Инвестициите на Дружеството в активи по предходното изречение представляват до 10 (десет) процента от балансовата стойност на активите на Дружеството за съответната година съгласно неговия годишен финансов отчет.

Активи, в които Дружеството може да инвестира свободните си средства

Дружеството, съгласно разпоредбите на чл. 8, ал. 12 от Устава, може да инвестира в нови недвижими имоти. Недвижимите имоти, в които Дружеството инвестира, трябва да бъдат на територията на Република България и не могат да бъдат обект на правен спор.

В Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ са предвидени следните възможности за инвестиране на свободните средства на Дружеството:

· в ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава, и в банкови депозити;

· в ипотечни облигации – до 10% от активите;

· в акции на обслужващо дружество – до 10% от капитала.

Такива инвестиции са допустими само по изключение, когато има временна липса на алтернативни възможности за инвестиции в активи, които Дружеството може да секюритизира. В случай че „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ използва някоя от посочените по-горе възможности, общият обем на тези инвестиции не може да надхвърля 10% от общата стойност на активите на Дружеството, съгласно последния одитиран счетоводен баланс, за период, по-дълъг от една година.

3. Рискови фактори

Според едно основно разбиране в икономиката, колкото по-голям е рискът на дадена инвестиция, толкова е по-голяма потенциалната възвращаемост от нея. Това схващане произлиза от факта, че всеки бизнес и всяка инвестиция са свързани с определени рискови фактори. Затова се препоръчва инвеститорът внимателно да проучи и разбере основните рискове, които носи обектът на неговия интерес. Така той ще може да определи дали рисковете, свързани с инвестицията, съвпадат с нивото, което може да понесе неговият инвестиционен портфейл.

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е изложено на общи и специфични рискове, свързани с макроикономическата среда и специфичната област, в която Дружеството работи. Различни групи рискове могат да влияят едновременно на дейността на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, като някои от тях могат да бъдат ограничавани, а други са извън контрола на Дружеството. Предвижданите от „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ механизми за ограничаване и намаляване на рисковете са описани в следващите точки.

3.1. Специфични рискове, свързани с инвестирането в недвижими имоти, и методи за управлението им

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ ще инвестира в недвижими имоти, като се придържа към определената в неговия Устав структура на инвестиционния портфейл. Различните категории активи притежават различни характеристики и се подчиняват едновременно на основните фактори, които влияят върху пазара на недвижими имоти, и на факторите, които са специфични за всеки вид актив.

а) Пазарен риск

Пазарният риск е свързан с промени в пазарните условия. Той включва ценови, лихвен и валутен риск.

Ценови риск. Ценовият риск може да се изразява в неблагоприятни изменения на цените на недвижимите имоти в портфейла на Дружеството, както и в промяна на размера на наемите, разходите за строителство, поддръжка, застраховане и другите съпътстващи дейности. Изменението на пазарните цени на недвижимите имоти и конкретно на притежаваните от Дружеството активи променя нетната им стойност, както и нетната стойност на активите на една акция.

Намаляването на пазарните цени на недвижимите имоти и на наемите би довело до намаляване на приходите от продажби, съответно до намаляване на реализирания от Дружеството финансов резултат, от който 90% се разпределят под формата на дивидент. За да се застрахова от евентуален спад на наемите, Дружеството ще се стреми предварително да договаря условията по договорите за наем, както и да сключва дългосрочни договори за отдаване под наем.

Пазарният риск се проявява и по отношение на разходите на Дружеството и по-конкретно – върху по-голям темп на нарастване на разходите в сравнение с нарастването на приходите. Съществена част от разходите на Дружеството ще бъдат за строителни, довършителни и преустройствени работи по недвижимите имоти. Предвид дългия технологичен период за осъществяване на горните дейности, евентуално повишение на разходите за строителство и довършителни работи, възнаграждение на архитекти, проектанти, оценители, агенции по недвижими имоти, застрахователни премии и др. би довело да нарастване на разходите над предварително планираните.

Лихвен риск. Лихвеният риск е свързан с промени в нивата на пазарните лихвени проценти, които водят до увеличаване на лихвените разходи и намаляване на финансовия резултат на Дружеството. Лихвеният риск се проявява косвено при нарастване на пазарния лихвен процент, което води до значително оскъпяване и намаляване на търсенето на ипотечно кредитиране, а от там – до намаляване на търсенето на недвижими имоти. В същото време нарастването на лихвените проценти по банковите депозити повишава изискванията на инвеститорите за доходността, която те получават от вложенията си в акции на Дружеството.

Увеличаването на пазарните лихвени проценти би могло да доведе и до намаляване на цените на недвижимите имоти. Един от начините за определяне на пазарната цена на недвижимите имоти е чрез дисконтиране на бъдещия паричен поток (изразен под формата на месечната рента), като за дисконтов процент се използва преобладаващият пазарен лихвен процент по ипотечните кредити.

Валутен риск. Предвижда се портфейлът от активи на Дружеството да бъде деноминиран изцяло в евро. Той ще се определя от пазарните котировки на недвижими имоти и наемите, които са изцяло във валутата на страните от Европейския паричен съюз. Разходите по строителство и довършителни работи, застраховане и други разходи по оперативната и инвестиционната дейност се очаква да бъдат изразени в левове. По този начин структурата на паричните потоци определя липсата на валутен риск – Дружеството няма да поддържа къси и дълги позиции във валути, които се различават от еврото и лева. Както е посочено в т. 3.3. (Общи (систематични) рискове), стр. 17–20 по-долу, този риск се смята за минимален.

б) Отраслов риск

Ликвиден риск. Инвестирането в недвижими имоти се характеризира с относително ниска ликвидност, породена от голямата трудност при пазарното реализиране на активите на изгодна за Дружеството цена и от дългите срокове по осъществяване на прехвърлянето. Това определя и сравнително бавното преструктуриране на инвестиционния портфейл. При условие, че в процеса на извършване на дейност на Дружеството се наложи да продава извънредно бързо свои активи, няма гаранция, че те ще бъдат продадени на справедливи пазарни цени. Реализирането им на по-ниски стойности би довело до намаляване на нетната стойност на активите, разпределена на една акция.
За да се гарантира възможността Дружеството да посреща редовно краткосрочните си задължения, се налага внимателно оценяване на ликвидността, изготвяне на план за действие при ликвидна криза, класифициране на активите по срокове на реализация.

Дълги срокове за придобиване (изграждане) на активите. При придобиване и изграждане на активите на Дружеството съществува риск от забавяне на реализацията на проектите в сравнение с първоначално заложените срокове или разходи. Дейността на Дружеството е свързана и с рискове, породени от невъзможността на съответния подизпълнител да контролира разходите си или да спази предвидените срокове и стандарти за качество. Това може да доведе до прекратяване на предварително сключени споразумения с потенциални наематели или купувачи. Придобиването на недвижими имоти, които отговарят на инвестиционните цели на Дружеството, може да е свързано с период на забавяне между времето на набиране на капитала и самото инвестиране, поради действието на различни фактори – технологичен период на придобиване, липса на подходящи имоти, други непредвидими обстоятелства. Това се отразява пряко върху доходността на Дружеството и на неговите акционери.
Зависимост от платежоспособността на наемателите. Една част от приходите на Дружеството ще се формира от получени наеми от отдаване на активите, които са включени в неговия инвестиционен портфейл. Това определя и зависимостта му от финансовото състояние на наемателите и тяхната способност да заплащат редовно месечните си задължения. За да избегне прекалената зависимост от финансовото състояние на своите наематели, Дружеството смята да диверсифицира своя портфейл от наематели. Изпадането в несъстоятелност на някой от наемателите би имало двоен негативен ефект върху резултатите на Дружеството – намаляват приходите от оперативна дейност, а в същото време спада общата заетост на инвестиционните имоти, което намалява възвращаемостта.
Ниска заетост на инвестиционен имот. Дружеството не гарантира пълна заетост на отдаваните от него помещения под наем. Възможно е да възникнат периоди, през които поради технически причини или пазарни условия да не бъдат привлечени наематели. Липсата на наематели за продължителен период от време би се отразило пряко върху намаляване на планираните приходи от наеми и би довело до спадане на пазарната стойност на недвижимия имот, поради ниската му атрактивност.
Конкуренция на пазара на недвижими имоти. Засилващата се конкуренция на пазара на недвижими имоти между строителни фирми, агенции за недвижими имоти, инвестиционни дружества, търговски банки, физически лица и други се отразява на инвестиционните разходи и води до намаляване на привлекателността от инвестициите в ценни книжа на Дружеството.

3.2. Рискове за акционерите на Дружеството

Рискът при инвестирането в ценни книжа се свързва с несигурността и невъзможността за точно предвиждане на бъдещи ефекти и влияние върху очакваната възвращаемост от направената инвестиция. Управлението на различните рискове – тяхното определяне, измерване степента на влияние, предприемане на мерки и техники за ограничаване и поемане на остатъчни компоненти, представлява основна управленска функция за защита интересите на инвеститорите.

Дружеството не гарантира, че ще бъде в състояние да изпълни инвестиционните си цели за осигуряване на редовно разпределяне на годишни дивиденти и за увеличение на нетната стойност на активите, разпределена на една акция. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не може да предвиди дали акциите, регистрирани на „Българска фондова борса – София” АД, ще се търгуват над или под нетната стойност на активите, разпределена на една акция. Този риск се различава от риска за цялостно намаление или повишение на нетната стойност на активите на една акция като резултат от инвестиционната дейност на Дружеството.

Пазарната цена на акциите на Дружеството ще зависи както от нетната стойност на активите, така и от други фактори – търсене и предлагане, резултати от инвестиционната дейност, качеството на корпоративния мениджмънт, сравнение с доходността и представянето на други дружества със специална инвестиционна цел, икономическо състояние на страната, правни норми и други фактори.

а) Липса на гаранция за изплащане на годишни дивиденти

Въпреки че „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ възнамерява да разпределя годишно минимум 90% от финансовия резултат под формата на дивиденти, няма гаранция, че Дружеството ще успее да реализира печалба. Финансовият резултат зависи от множество фактори – умението и професионализмът на обслужващото дружество да управлява инвестиционни проекти, наличие на оборотен капитал, равнище на пазарните лихвени проценти, икономическо развитие на страната и региона и др.

б) Ценови риск 

Ценовият риск за акционерите на Дружеството произтича от промени на цените на притежаваните от него акции, в резултат на които акционерите биха реализирали загуба от препродажба на притежаваните от тях ценни книжа. Промяната на цената на акциите зависи от въздействието на различни по вид и степен на влияние фактори – нетна стойност на активите на Дружеството, постигнати финансови резултати, репутация, търсене и предлагане на публичните пазари, икономическо състояние и перспективи за развитие на страната и др.

Дружеството не гарантира, че цената на предлаганите от него ценни книжа ще се запазва и ще повишава своята стойност. То няма да осъществява обратно изкупуване на ценните си книжа с цел запазване на текущи пазарни цени.

в) Ликвиден риск

Ликвидният риск произтича от несигурността за наличието на развито пазарно търсене на ценните книжа на Дружеството за определен период от време, което е свързано с трудности по тяхното продаване или закупуване с оглед на предотвратяване на евентуални загуби или реализиране на капиталови печалби. Този риск ще бъде ограничен предвид факта, че акциите на Дружеството се търгуват свободно на „Българска фондова борса – София” АД.

г) Инфлационен риск

Инфлационният риск представлява вероятност от повишаване на общото равнище на цените в икономиката, в следствие на което намалява покупателната способност на местната валута – лева. Инфлационните процеси водят да намаление на реалната доходност, която получават инвеститорите.

Инвестирането в ценни книжа се смята за основен инструмент за застраховане срещу инфлационен риск, тъй като нарастването на общото равнище на цените води и до нарастване на пазарната стойност на притежаваните от Дружеството реални активи, а от там – до повишаване на нетната стойност на активите, разпределена на една акция.

д) Промени в данъчното облагане на приходите от дивиденти и капиталовите печалби

Рискът се състои във въвеждане на неблагоприятни промени в данъчното облагане, свързани с печалбата и дивидентите, които разпределя Дружеството, в качеството му на субект по Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

Дружеството не може да предостави гаранции, че благоприятното данъчно третиране на акционерите ще се запази и в бъдеще. От друга страна, предприетата от правителството политика на хармонизиране на българското законодателство с европейското налага извода, че ще бъде запазен този модел, който е характерен и за дружествата със специална и инвестиционна цел за инвестиции в недвижими имоти в страните от ЕС.

3.3. Общи (систематични) рискове

Общите рискове произтичат от възможни промени в цялостната икономическа система и по-конкретно, промяна на условията на финансовите пазари. Те не могат да се диверсифицират, тъй като на тях са изложени всички стопански субекти.

В следващата таблица са посочени основни икономически показатели, измерващи макроикономическите условия в страната за последните години:
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Всеки от рисковете, свързан с държавата – политически, икономически, кредитен, инфлационен, регионален – има самостоятелно значение, но общото им разглеждане и взаимодействието между тях формират цялостна представа за основните икономически показатели, пазарните условия, конкурентните условия в страната, в която Дружеството осъществява своята дейност.

а) Кредитен риск 

Кредитният риск се свързва с кредитоспособността на страната-длъжник и способностите й да погасява редовно своите кредитни задължения. Определянето и измерването на този риск се осъществява от специализирани международни кредитни агенции. Международните кредитни агенции повишиха кредитния рейтинг на страната през последната година. Отделните рейтинги може да бъдат намерени на интернет страницата на българското министерство на финансите (www.minfin.government.bg). В следващата таблица е представен кредитния рейтинг на страната към датата на изготвяне на настоящия документ:

[image: image4.emf]Вариант 1: Продажба на всички офис площи и отдаване под наем на търговските площи

Показатели 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

Общ размер на капитала 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

Общо приходи 2 425 1 152 297 2 486 943 26 617 327 6 379 781

Общо разходи (без балансова стойност на прод. активи) 12 252 497 898 1 279 248 2 884 182 1 951 509

Балансова стойност на продадените активи 0 0 0 12 965 233 0

Печалба -9 827 654 399 1 207 695 10 767 912 4 428 272

Доходност на база финансов резултат 8.39% 5.16% 46.02% 18.92%

Дивидент (90% от годишната печалба) 15 553 456 178 8 648 201 2 118 929


б) Политически риск

Политическият риск може да произтича от появата на сътресения в политическото положение, водещи до влошаване на нормалното функциониране на държавните органи и институции. Той се изразява в предприемането от страна на официалните власти на мерки и инициативи, които могат да доведат до влошаване на пазарните и инвестиционни условия, при които Дружеството осъществява своята дейност.

в) Икономически растеж и външна задлъжнялост

Взаимодействието между икономическия растеж и външната задлъжнялост на страната оказват пряко влияние върху формирането и изменението на пазарните условия и инвестиционния климат. Официалните статистически данни показват реален растеж на БВП и на БВП на глава от населението през последните години, което отговаря и на дългосрочната програма за развитие на правителството.

г) Инфлационен риск

Инфлационният риск представлява цялостно покачване на пазарните цени, измерени чрез индекса на потребителските цени, в следствие на което намалява покупателната сила на стопанските субекти. Системата на въведения през 1997 г. валутен Съвет контролира паричното предлагане и законодателно изключва обезценката на лева спрямо еврото.

[image: image5.emf]Вариант 2: Частична продажба на 50% от офис площите и отдаване под наем на непродадените такива, както и на всички търговски площи

Показатели 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

Общ размер на капитала 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

Общо приходи 2 425 1 152 297 2 486 543 14 665 459 7 923 293

Общо разходи (без балансова стойност на прод. активи) 12 252 497 898 1 289 615 2 138 148 2 153 412

Балансова стойност на продадените активи 0 0 0 6 482 617 0

Печалба -9 827 654 399 1 196 928 6 044 694 5 769 880

Доходност на база финансов резултат 8.39% 5.12% 25.83% 24.66%

Дивидент (90% от годишната печалба) 15 553 446 488 4 397 305 2 742 941


Регистрираните ниски нива на инфлация през последните три години, както и очакванията за незначително обезценяване на лева по отношение на покупателната му способност, определят ниската изложеност на Дружеството на инфлационен риск. Въпреки това „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ възнамерява да включва специална клауза за инфлационен риск в дългосрочните договори за отдаване под наем, както и да предвижда инфлацията при продажбата на недвижими имоти.

д) Валутен риск

Валутният риск произтича от промяна на курса на лева спрямо чуждестранни валути, в които стопанските субекти осъществяват своя бизнес. Колебанията на валутните курсове променя (подобрява или влошава) реализирания обем на планираните парични потоци, деноминирани в местна валута, което води до изменения в реализирания финансов резултат. Дружеството не е изложено на въздействието на пряк валутен риск, тъй като не планира да поддържа открити позиции във валути, различни от евро и български лев.

е) Други системни рискове

Дейността на Дружеството може да бъде повлияна и от изменения в световната и регионална икономическа и политическа конюнктура. Забавянето на световното или регионално икономическо развитие, военни действия, гражданско неподчинение, природни бедствия или други форсмажорни обстоятелства могат значително да затруднят Дружеството при осъществяване на поставените от него цели.

ІІІ. Информация за емитента

1. Данни за емитента, историческа справка и развитие

1.1. Наименование на емитента

Акционерно дружество със специална инвестиционна цел „БенчМарк Фонд Имоти”, в съкращение „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

Изменения в наименованието от датата на учредяване на „БенчМарк Фонд Имоти”   АДСИЦ до настоящия момент не са настъпили.

1.2. Номер и партида на вписване в търговския регистър, код по БУЛСТАТ и данъчен номер

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е вписано в регистъра на търговските дружества при Софийски градски съд по ф.д. 8493/ 2004 г., парт. номер 85879, том 1063, рег. 1, стр. 101, БУЛСТАТ 131281685, данъчен номер 2220158872.

1.3. Дата на учредяване и срок на съществуване

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е учредено на Учредителното събрание, проведено на 29.06.2004 г. Дружеството е учредено с ограничен срок на съществуване от седем години.

1.4. Държава, в която емитентът е учреден, седалище, адрес на управление, телефон (телефакс), електронен адрес

Република България, гр. София, район „Лозенец”, ул. „Вискяр планина” №19, вход откъм бул. „Черни връх” №32А, ет. 2, телефон: (02) 962 5785, 962 5405, факс: (02) 962 5388, електронен адрес: reit@benchmark.bg; fund_estates@benchmark.bg.

1.5. Информация за важни събития в развитието на емитента от учредяването му до настоящия момент

От своето учредяване до датата на изготвяне на настоящия документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ:

· не е било преобразувано или консолидирано;

· не е осъществявано прехвърляне или залог на предприятието на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ;

· „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ няма дъщерни дружества, и преобразуване и консолидация на дъщерни дружества също не е извършвана;

· не е придобивало и не се е разпореждало с активи на значителна стойност извън обичайния ход на дейността му; 

· не е извършвало съществени промени в предоставяните услуги;

· срещу Дружеството не са завеждани искови молби за откриване на производство по несъстоятелност; такива не са завеждани и срещу негови дъщерни дружества, тъй като такива не са учредявани;

· предметът на дейност на Дружеството (съответно, предоставените от последното услуги) не е претърпял никакво изменение;
· е извършило увеличение на капитала на Дружеството от 650 000 лева на 7 800 000 лева чрез издаване на 7 150 000 (седем милиона сто и петдесет хиляди) броя обикновени, поименни, свободнопрехвърляеми безналични акции с номинална стойност 1 (един) лев и емисионна стойност 1,50 (един лев и петдесет стотинки) лева всяка и с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите на Дружеството; набраният чрез емисията капитал е използван за извършване на окончателното плащане на цената и покриване на разноските за придобиване на собствеността на недвижим имот, подробно описан в раздел ІІІ, 2.1., по-горе; проспектът за увеличението на капитала е от КФН с Решение № 78 – ДСИЦ от 15 февруари 2005 г. 

1.6. Данни за търгови предложения

От момента на учредяване до датата на изготвяне на настоящия документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е било обект на търгово предложение за закупуване на акции и не е отправяло търгови предложения за закупуване на акции към други дружества.

2. Преглед на направените инвестиции

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е учредено на 29 юни 2004 г. и получи лиценз за осъществяване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти от Комисията за финансов надзор на 13 октомври 2004 г.

След получаването на лиценза си, Дружеството е извършило инвестиции в два недвижими имота – в гр. Пловдив и гр. София.

2.1. На 16.05.2005 г. подписа договор за покупко-продажба на търговски център в гр. Пловдив. Информация за недвижимия имот е представена по-долу:

· Местонахождение на недвижимия имот: гр. Пловдив, урегулиран поземлен имот № ІІ–26 за обществени дейности, търговски център и складова база, от кв. 8 (нов) по плана на кв. Гладно поле, гр. Пловдив, одобрен със заповед №ОА–771/ 15.05.2004 г. на кмета на община Пловдив.

Имотът е разположен в източната част на град Пловдив, в близост до бул. „Санкт Петербург”, като граничи непосредствено с магазин от верига „МЕТРО” и магазин от верига „ТЕХНОПОЛИС”, които са единствени от представените вериги на територията на гр. Пловдив.

Входът за търговския център е срещу входа на магазин „МЕТРО” и се намира на 40 метра (по асфалтирана улица) от главен булевард, който разделя така обособения търговски комплекс – „МЕТРО”, „ТЕХНОПОЛИС”, ТЪРГОВСКИ ЦЕНТЪР, и най-населения жилищен квартал в гр. Пловдив – Тракия.

По бул. „Санкт Петербург” се движи редовен градски транспорт. Търговският център е със собствен трафопост, водоснабдяване, канализация, отопление, вентилация и климатизация.

Общата площ на парцела, на който е разположен търговският център, е 17 110 м2. Сградата на търговския център е разположена на площ от 11 000 м2. Зад нея има свободен терен с обща площ 6110 м2, върху който според съществуващия градоустройствен план може да се построи осеметажна офис сграда.

· Описание на търговския център:
А. Сграда на търговски център – едноетажна сграда със застроена площ 6154,40 м2, включваща осем магазина, разделена на две части, представляващи блок А и блок Б. Двата блока включват, както следва: Блок А – магазин 1 със застроена площ 883,85 м2, магазин 2 със застроена площ 874,15 м2, магазин 3 със застроена площ 654,13 м2, магазин 4 със застроена площ 661,83 м2; Блок Б – магазин 5 със застроена площ 661,83 м2, магазин 6 със застроена площ 654,13 м2, магазин 7 със застроена площ 874,15 м2, магазин 8 със застроена площ 883,85 м2.

Б. Асфалтиран паркинг за клиенти с възможност да поеме до 120 автомобила. Паркингът има два входа/ изхода и се намира пред сградата.

В. Товаро-разтоварна площадка
Г. Павилион охрана със застроена площ от 11,40 м2.

· Оценка на недвижимия имот: Съгласно разпоредбите на чл. 19 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел Съветът на директорите на Дружеството е възложил изготвянето на оценки на недвижимите имоти, които възнамерява да придобие, на „Еконс Консулт” ЕООД, гр. София и в частност на господин Румен Михайлов, лиценз №1294/ 1993 г. „Еконс Консулт” ЕООД е създадено през 2002 г., вписано по ф.д. 1259/ 2002 г. на Софийски градски съд. Дружеството е с предмет на дейност: консултантска дейност – в т.ч.  фирмен мениджмънт, маркетинг, управление на производството и технологията, финансов мениджмънт, управление на качеството, оценки на активи и бизнес оценки, счетоводни услуги, търговски операции, както и всякаква друга дейност, за извършването на която няма изрична законова забрана.

Обобщена информация за извършената оценка е представена по-долу:

	Индикативна пазарна стойност на терена
	1 722 625 лв.

	Индикативна пазарна стойност на застрояването от имота
	4 613 415 лв.

	Справедлива пазарна стойност на имота
	6 336 040 лв.


· Цена на придобиване на недвижимия имот: Дружеството е придобило недвижимия имот на цена от 3 223 781 евро, без включен ДДС, от които 1 523 781 евро са цена на поземления имот, а 1 700 000 евро са цена на сградата и подобренията в него.

· Продавач по окончателния договор: „Ей Си Карпет” ЕООД, българско дружество с ограничена отговорност, регистрирано по ф.д. №477/  2000 г. на Бургаски окръжен съд, вписано в регистъра на търговските дружества том 3, стр. 352, парт. №93, със седалище и адрес на управление в гр. Бургас, ул. „Гурко” №51 с едноличен собственик на капитала „Налко” АД, рег. по ф.д. №13317/ 1996 г. по описа на Софийски градски съд, представлявано от изпълнителния си директор Пейо Иванов Николов, ЕГН 7004190560.
2.2. На 25.07.2005 г. Дружеството подписа предварителен договор за покупко-продажба на урегулиран поземлен имот. Информация за недвижимия имот е представена по-долу:

· Местонахождение на недвижимия имот: град София, район Младост, съставляващ УПИ III – 419,712 (три за имоти с планоснимачни номера четиристотин и деветнадесет и седемстотин и дванадесет) от квартал 1 (едно) по плана на гр. София, местността „бул. Цариградско шосе – Караулката”, целият с площ от 6,391 (шест хиляди триста деветдесет и един) кв.м., при съседи по скица: улица, УПИ VIII-716, 723 (осми за имоти планоснимачни номера седемстотин и шестнадесет и седемстотин двадесет и три), УПИ XIX (деветнадесет) за КНТПВО – Национална постоянна действаща изложба „Постижения на науката, техническия прогрес и народното стопанство” и УПИ IV-711 (четвърти за имот планоснимачен номер седемстотин и единадесет), съсобствен при равни дялове на Продавачите, съгласно Нотариален акт за дарение на недвижим имот No 195, том I, рег. No 1186, дело 173/ 05.04.2005 г. на Нотариус с рег. No 210 при НК.

· Оценка на недвижимия имот: Съгласно разпоредбите на чл. 19 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел Съветът на директорите на Дружеството е възложил изготвянето на оценки на недвижимите имоти, които възнамерява да придобие, на „Актикон” ООД, гр. София и в частност на господин Румен Михайлов, лиценз №1294/ 1993 г. „Актитон” ООД е създадено през 2005 г., вписано по ф.д. 352/ 2005 г. на Софийски градски съд. Дружеството е с предмет на дейност: консултантска дейност – в т.ч.  фирмен мениджмънт, маркетинг, управление на производството и технологията, финансов мениджмънт, управление на качеството, оценки на активи и бизнес оценки, счетоводни услуги, търговски операции, както и всякаква друга дейност, за извършването на която няма изрична законова забрана.

Обобщена информация за извършената оценка е представена по-долу:

	Справедлива пазарна стойност на имота
	 3 863 359.50 лв.


· Цена на придобиване на недвижимия имот: 1,917,300 евро
· Продавач по окончателния договор:  Емил Николаев Господинов, от град София, ЕГН 6806086260, лична карта No 158907958, издадена на 13.04.2000 г. от МВР –София и Венцислав Николаев Господинов от град София, ЕГН 6110046240, лична карта No 158167059, издадена на 21.01.2000 г. от МВР – София.
· Плащане по предварителния договор: Плащането по предварителния договор, извършено от Дружеството като гаранция за изпълнение на задълженията му за придобиване на недвижимия имот, е в размер общо на левовата равностойност на 633 460 Евро, равняващо се на 33% от продажната цена на имота, която е равна на левовата равностойност на 1 917 3002. на придобиване на недвижимия имот :























































































 (един милион деветстотин и седемнадесет хиляди и триста
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) евро, платими както следва: 
· 20% от продажната цена на имота, равняващи се на 383 460 евро –  хиляди и триста



































































































в срок до 26.07.2005 г. и

· 250 000 евро – второ авансово плащане – в срок до 10.10.2005 г.





















































































































Към момента на изготвянето на регистрационния документ Дружеството не е извършвало друга дейност по секюритизация на недвижими имоти, не е придобивало други недвижими имоти с цел секюритизация и не е извършвало други инвестиции, освен посочените в предходния параграф, в това число не е придобивало дялови участия в други дружества. 

3. Преглед на дейността 

3.1. Предмет на дейност. Описание на основните сфери на дейност

Предметът на дейност на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, съгласно неговия Устав, е набиране на средства чрез издаване на ценни книжа и последващо инвестиране на набраните средства в недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи, подобрения и обзавеждане в последните, с цел предоставянето им за управление, отдаването им под наем, лизинг или аренда и/ или последващата им продажба. Дружеството не може да извършва други сделки, извън посочените в предходното изречение, и свързаните с тяхното осъществяване, освен ако са позволени от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

3.2. Основни пазари на емитента

Към датата на изготвяне на настоящия документ Дружеството не е извършвало друга дейност, освен секюритизация на недвижими имоти. Дружеството е придобило недвижим имот в гр. Пловдив и урегулиран поземлен имот в гр. София, описани в Раздел ІІІ, точка 2 по-горе (Преглед на направените инвестиции).

Съгласно ЗДСИЦ, „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ може да секюритизира само недвижими имоти, намиращи се на територията на Република България.
3.3. Данни за конкурентоспособността

След извършване на първата си инвестиция по придобиване на Търговския център в гр. Пловдив, „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ сключи договор за покупко-продажба на Урегулиран поземлен имот в гр. София, върху който ще бъде построен Търговски център и модерна офис сграда, финансирани с набраните средства от настоящата емисия. Посочените имоти попадат в категорията „търговски площи” и „офис площи”.

В България съществуват 11 АДСИЦ, като 10 от тях инвестират в недвижими имоти. Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ, освен „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, следните лицензирани АДСИЦ извършват инвестиционна дейност в недвижими имоти: „Прайм пропърти” АДСИЦ, „Колос-1” АДСИЦ, „Актив пропъртис” АДСИЦ, „Фонд за недвижими имоти България” АДСИЦ, „Ти Би Ай – БАК – Недвижима собственост” АДСИЦ, „Интеркапитал пропърти дивелопмънт” АДСИЦ, „Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ, „Адванс терафонд” АДСИЦ, „Парк” АДСИЦ. Съгласно данните за направените до момента от тези дружества инвестиции става ясно, че „И Ар Джи Капитал – 1” АДСИЦ, „Фонд за недвижими имоти България” АДСИЦ, „Прайм пропърти” АДСИЦ, „Колос-1” АДСИЦ и „Актив пропъртис” АДСИЦ могат да се считат за дружества, които извършват конкурентна на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ дейност/ инвестиции в недвижими имоти от категорията „търговски площи” и „офис площи”.
„И Ар Джи Капитал – 1” АДСИЦ е инвестирало в хипермаркет „Практикер” и търговски център „Орифлейм” – и двата имота се намират на територията на гр. София, на бул. „Цариградско шосе”. Дружеството декларира, че е създадено с цел секюритизация на тези два конкретни имота и не възнамерява да инвестира в други имоти.
До момента „Фонд за недвижими имоти България” е закупило седем недвижими имота (терени) в столичния квартал „Слатина” с обща площ 14 554 кв. м. Предвижда се на тях да се построи бизнес център, сградите от който ще бъдат продадени. Дружеството декларира, че ще инвестира в сгради с разнородно предназначение – търговски, индуст​риални, жилищни и офис площи, както и парцели за бъдещо строителство. Дружеството е сключило предварителен договор за покупка на парцел на „Цариградско шосе” в София и се разглежда парцел в Царево с площ 30 дка в регулация, където вероятно ще се строи ваканционно селище с цел последваща продажба. Плановете на Дружеството за продажба на бизнес центъра, както и за изграждане на ваканционно селище, не предполагат извършване на дейност, конкурентна на тази на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, което е насочено към придобиване на терени с цел изграждане на търговски и офис площи и отдаването им под наем.
„Прайм пропърти” АДСИЦ е закупило имот на ул. „Антим I” в София и е сключило договор за проектиране на административна сграда на същото място с разгъната застроена площ 2100 кв. м. Дружеството е купило терен между Несебър и св. Влас с площ около 1330 кв. м, върху които възнамерява да построи жилища с цел продажба. Инвестиционната стратегия на дружеството в три основни направления: Строителство на офис сгради и закупуване на такива с наематели; строителство и закупуване на търговски площи; продажба на апартаменти във ваканционни селища. Дружеството преговаря за две известни сгради в София, като ще бъде закупена една от тях. Преговаря се още за 10 парцела в София и един във Варна.

„Колос-1” АДСИЦ e закупило близо 2200 от общо 9705 кв. м. вещно право на строеж (право на собственост върху недвижимия имот, но не и върху земята) в зона Б-19, бл. 15-16 в София. Предвижда се там да се изгради бизнес център – 5-етажна сграда с площ 9705 кв. м. Намерението е да се направят офиси от висок клас, както и да се изгради подземен паркинг за 46 автомобила. Дружеството възнамерява да насочи дейността си към изграждане на жилищни сгради: предвижда се изграждане на такава в столичния квартал „Борово”, с разгъната застроена площ 11 000 кв. м., и жилищна сграда за сезонно обитаване в село Черноморец, община Созопол, с разгъната застроена площ от 3163 кв. м., както и жилищна сграда в Димитровград и в София на бул. „Тотлебен”.

Предвид направените от „Прайм пропърти” АДСИЦ и „Колос-1” АДСИЦ инвестиции и плановете на Дружествата за изграждане на жилищни сгради върху закупените терени, както и относително малкия размер търговски площи, с които разполагат, дейността им не може да се счита за конкурента на тази на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

„Актив пропъртис” АДСИЦ е закупило един имот: обособени части от административна сграда на бул. „Цариградско шосе” – магазин около 260 кв. м. и две места за паркиране, които са отдадени под наем. Предвижда се закупуването на още два имота – единият за 700 хил. лв., а другият за малко над 2.5 млн. лв. Размера на направените инвестиции от Дружеството не позволява то да се разглежда като конкурент на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

Стратегията на „Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ е инвестиране в земеделска земя, „Адванс терафонд” АДСИЦ предвижда инвестиране в подценени поземлени имоти в земеделски, горски и урбанизирани територии с цел окрупняване, въвеждането им в активна експлоатация, отдаването им под наем, аренда, лизинг, отстъпено право на ползване или продажба с оглед формиране на стабилен доход. „Парк” АДСИЦ е инвестирало в закупуване на терен, върху който се предвижда да изгради ваканционно селище, а „Интеркапитал пропърти дивелопмънт” АДСИЦ е закупило земя с цел изграждане на курортно селище. Инвестиционните планове на тези дружества, както и направените до момента инвестиции, сочат, че упражняваната от тях дейност не е конкурентна на дейността на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

По отношение на конкурентоспособността на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ спрямо различни от АДСИЦ инвеститори в недвижими имоти може да се каже, че след изграждането на търговския център в гр. Пловдив, Дружеството се конкурира с онези инвеститори в недвижими имоти, които краткосрочен план ще инвестират в търговски обекти от подобен мащаб. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ се позиционира и успешно се утвърди на пазара на недвижими имоти в гр. Пловдив и предстои да навлезе и да се наложи на пазара на недвижими имоти в гр. София и в други големи градове на страната.

4. Организационна структура

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е част от икономическа група: Дружеството няма дъщерни дружества и само по себе си не представлява дъщерно на друго дружество.

5. Имущество, производствени единици и оборудване

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ Дружеството притежава следните дълготрайни материални активи и инвестиционни имоти:

· Стопански инвентар, с балансова стойност 16 хил. лв.;

· Инвестиционен имот – Търговски център в гр. Пловдив, с балансова стойност 6371 хил. лв.

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ Дружеството не притежава оборудване на лизинг.

5.1. Обем, структура и динамика на дълготрайните материални активи за последните 3 финансови години, включително оборудване на лизинг; тежести върху активите;  производствен капацитет и степен на използване;  начин на съхранение;  произвеждани продукти и местоположение;

Обем, структура и динамика на дълготрайните материални активи

[image: image6.emf]Вариант 3: Отдаване на всички офис и търговски площи под наем

Показатели 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

Общ размер на капитала 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

Общо приходи 2 425 1 152 297 2 486 543 2 714 132 9 467 204

Общо разходи (без балансова стойност на прод. активи) 12 252 497 898 1 289 436 1 372 786 2 334 747

Балансова стойност на продадените активи 0 0 0 0 0

Печалба -9 827 654 399 1 197 106 1 341 345 7 132 458

Доходност на база финансов резултат 8.39% 5.12% 5.73% 30.48%

Дивидент (90% от годишната печалба) 15 553 446 648 164 291 3 385 825


Обем, структура и динамика на инвестиционните имоти

[image: image7.emf]Дълготрайни материални активи (хил. лв.) 31.12.2004 г. 31.03.2005 г. 30.06.2005 г. 30.09.2005 г.

1. Земи (терени ) 0

0

0 0

2. Сгради и конструкции 0

0

0 0

3. Машини и оборудване  0

0

0 0

4. Съоръжения 0

0

0 0

5. Транспортни средства  0

0

0 0

6. Стопански инвентар 0

0

15 16

7. Разходи за придобиване и ликвидация на 

дълготрайни материалини активи 

0

0

0 0


5.2. Екологични въпроси, които биха могли да окажат влияние върху използването на активите.

Не са известни екологични въпроси, които биха могли да окажат влияние върху използването на активите.

ІV. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи

1. Резултати от дейността

1.1. Информация относно значими фактори, които съществено се отразяват върху дейността на Дружеството

Извършването на дейност по секюритизация на недвижими имоти от „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е свързано с получаване на лиценз от Комисията за финансов надзор.
Значими фактори, които съществено се отразяват върху дейността на Дружеството към настоящия момент, са търсенето и предлагането на търговски площи в гр. Пловдив, и съответно заетостта на търговските площи, притежавани от Дружеството.

Към датата на изготвяне на този документ Дружеството е сключило следните договори от значение за дейността му в Търговски Център Пловдив:
	Обект
	Вид Договор
	Дата на сключване
	Страна по договора
	Срок

	Магазин № 7 и № 8
	наем
	31.08.2005
	„Юск Бул” ЕООД
	15.09.2010

	Магазин № 6
	наем
	09.08.2005 
	„Феликс тойс” ООД
	15.09.2010

	Магазин № 5
	наем
	18.07.2005 
	„Неостил – 3” ООД
	28.07.2010

	Магазин № 3 и № 4
	наем
	08.06.2005
	„Топ Видео” ООД
	06.07.2010

	Магазин № 2
	наем
	03.06.2005
	„Зора-М.М.С.”ООД
	15.06.2010

	Магазин № 1
	наем
	01.06.2005
	„Картекс – П ”ООД
	20.05.2006


1.2.Съществени изменения в приходите от основна дейност 

Съществени изменения в приходите от основна дейност на Дружеството, са настъпили следствие на сключените договори за наем, които са посочени в предходната точка.

Приходи на Дружеството от основна дейност

[image: image8.emf]Вариант 1: Продажба на всички офис площи и отдаване под наем на търговските площи

сума % сума % сума % сума % сума %

Разходи за амортизация

0 0.00% 1 121 0.01% 3 390 0.01% 3 390 0.01% 3 390 0.01%

Оперативни разходи

Наем офис 1 000 0.01% 6 000 0.07% 6 000 0.02% 6 000 0.01% 6 000 0.01%

Административни 4 401 0.05% 159 080 1.79% 24 000 0.07% 26 400 0.06% 26 400 0.06%

Заплати по трудови договори 3 115 0.04% 21 014 0.24% 23 472 0.07% 23 472 0.05% 23 472 0.05%

ДОО, ДЗПО и ЗО 1 796 0.02% 7 382 0.08% 8 208 0.02% 8 208 0.02% 8 208 0.02%

Други оперативни разходи 0 0.00% 18 687 0.21% 4 800 0.01% 5 400 0.01% 5 400 0.01%

Общо оперативни разходи 10 312 0.12% 212 163 2.39% 66 480 0.20% 69 480 0.16% 69 480 0.16%

Управление на инвестиционната дейност

Възнаграждение на ОД по договор 0 0.00% 130 745 1.47% 671 217 2.03% 1 218 588 2.81% 1 313 244 3.03%

Възнаграждение на ОД при продажба на имоти  0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 786 746 1.81% 0 0.00%

Възнаграждение на оценители на активи 0 0.00% 5 965 0.07% 12 000 0.04% 14 000 0.03% 28 000 0.06%

Застрахователни премии на активите 0 0.00% 3 352 0.04% 9 000 0.03% 24 000 0.06% 69 763 0.16%

Възнаграждение на компании за поддръжка на имотите 0 0.00% 41 825 0.47% 55 000 0.17% 58 000 0.13% 126 644 0.29%

Възнаграждение на агенции за недвижими имоти 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 351 828 0.81% 66 015 0.15%

Възнаграждение на одитори 0 0.00% 3 000 0.03% 3 000 0.01% 3 000 0.01% 5 000 0.01%

Възнаграждение за правно обслужване 0 0.00% 3 000 0.03% 3 000 0.01% 3 000 0.01% 4 500 0.01%

Общо разходи по управление на инвестиционната дейност 0 0.00% 187 886 2.12% 753 217 2.28% 2 459 161 5.67% 1 613 165 3.72%

Такси и комисиони

Възнаграждение на банката депозитар 0 0.00% 289 0.00% 23 400 0.07% 11 318 0.03% 8 175 0.02%

Възнаграждение на инвестиционния посредник 0 0.00% 36 164 0.41% 306 000 0.93% 0 0.00% 0 0.00%

Такси към Централен депозитар 50 0.00% 4 873 0.05% 15 580 0.05% 100 0.00% 100 0.00%

Такси към Комисията за финансов надзор 1 131 0.01% 6 280 0.07% 6 080 0.02% 1 080 0.00% 1 080 0.00%

Такси към Българска фондова борса–София 183 0.00% 600 0.01% 600 0.00% 600 0.00% 600 0.00%

Съдебни такси 370 0.00% 435 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Нотариални такси 27 0.00% 5 262 0.06% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Такси за вписване (0,1%) 0 0.00% 1 740 0.02% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Други 179 0.00% 500 0.01% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Общо такси и комисиони 1 940 0.02% 56 143 0.63% 351 660 1.06% 13 098 0.03% 9 955 0.02%

Данъци

Данък върху сделките за покупко-продажба на недвижими имоти 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 234 552 0.54% 0 0.00%

Данък сгради 0 0.00% 5 575 0.06% 11 318 0.03% 11 318 0.03% 25 047 0.06%

Такса смет 0 0.00% 35 010 0.39% 93 183 0.28% 93 183 0.21% 230 471 0.53%

Общо данъци 0

0.00%

40 584

0.46%

104 501

0.32%

339 053

0.78%

255 518

0.59%

Общо разходи 12 252 0.14% 497 898 5.62% 1 279 248 3.87% 2 884 182 6.65% 1 951 509 4.50%

Балансова стойност на активите

Годишни разходи като процент от балансовата стойност 

на активите на Дружеството

2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

39 169 231

2004 г.

643 157 8 866 623 33 077 427 43 389 160


1.3. Правителствени, икономически, данъчни, монетарни и политически фактори, които биха имали съществено влияние върху дейността на емитента 

Влиянието на тези фактори е подробно разгледано в Раздел ІІ (Основна информация), т. 3 (Рискови фактори), страници 13–20.

2. Ликвидност и капиталови ресурси

Към датата на изготвяне на този регистрационен документ Дружеството не е подавало документи и не е използвало краткосрочни и дългосрочни заеми от банки, не е влагало средства във финансови инструменти. Със сключването на предварителен договор за продажба на урегулиран поземлен имот и сграда в строителство на 20 декември 2004 г. Дружеството е поело ангажименти за извършване на капиталови разходи по придобиването на описания недвижим имот и сградата в строеж.

3. Източници на финансиране

Предвижда се „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ да използва собствени средства, за да реализира инвестиционната си стратегия в краткосрочен план 2006 – 2007 г.

4. Описание на развойната дейност

До момента на изготвяне на настоящия документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е извършвало развойна дейност.

5. Основни тенденции

При представяне на основните тенденции на пазара на недвижими имоти в настоящия регистрационен документ е използвана информация от следните източници:

· Агенция за недвижими имоти „Адрес недвижими имоти” АД

· Национален статистически институт (www.nsi.bg)
· Национално сдружение „Недвижими имоти” (www.nsni.bg)

· Международна федерация за недвижими имоти (www.fiabci.com)

· Министерство на земеделието и горите (www.mzgar.government.bg)

· Bulgarian Trade Partners Ltd., 2003: The Property Market in Bulgaria

· „Агенция дипломатически имоти в страната” (www.adis.bg)
· Блог за недвижими имоти в България (иmoti.blogspot.com) 
· Colliers International Real Estate Market Review, Bulgaria 2001

· International Real Estate Digest (http:/ / www.ired.com/ news/ mkt)

· www.imoti.net
· Експертно мнение на брокери на недвижими имоти с дългогодишен опит

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ смята, че това са надеждни източници, които отразяват вярно моментното състояние на пазара на недвижими имоти в България. Въпреки това инвеститорите трябва да имат предвид, че пазарът може да е претърпял развитие и тенденциите да са се променили след датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ.

Дружеството препоръчва на инвеститорите да потърсят допълнителна актуална информация, преди да вземат окончателно решение да инвестират в акции на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ или в алтернативни възможности, свързани с пазара на недвижими имоти в България.

5.1. Основни тенденции в развитието на пазара на недвижими имоти в България

Пазарът на недвижими имоти в България продължава да привлича западните инвеститори. От месец март 2005 година досега три западни инвеститорски компании пуснаха акции на Алтернативния инвеститорски пазар с цел изграждане на фондове за инвестиране в имоти в България. Една от причините за този интерес са все още сравнително ниските цени на българските недвижими имоти.

Според анализ на американската агенция за финансова информация „Блумбърг” друга причина е, че пазарът на имоти в Източна Европа не е застрашен от така нареченото „пръсване на балона” на цените, което заплашва западния пазар. Това особено силно се отнася за България, казват още експертите. Тук очевидно цените са доста подценени, ако се сравнят с подобни имоти в съседна Гърция. Близостта на двете страни, както и по-разнообразните климатични особености на България, я правят фаворит за инвеститорите.

Последната тенденция на имотния пазар е задържане на цените на равнищата, на които са. Секторът се характеризира с висока степен на концентрация на търсене и предлагане в столицата, големите градове и курортни комплекси. Интересът на инвеститорите към пазара на недвижими имоти се отразява в броя сключени сделки през последните години (Графика 1).
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Графика 1:

Източници: Imoti.bg, Август 2005;

НСНИ

През 2004 г. са сключени 196 000 сделки за продажби на имоти на стойност 6,6 млрд. лева. За първата половина на 2005-а са реализирани 10% по-малко продажби в сравнение със същия период на миналата година. 

През септември 2002 г. в България е въведен специален пазарен индекс – REMI – който отчита измененията в цените на недвижимите имоти. Той е разработен от Национално сдружение „Недвижими имоти” (НСНИ) и Американската търговска камара в България. Индексът REMI се изчислява на всеки три месеца, като в структурата му влизат различни видове имоти – с бизнес предназначение (офиси, магазини, промишлени и туристически обекти); жилищни имоти (апартаменти, еднофамилни къщи, вили); земя (земеделска и за индустриално ползване). Данните показват, че от въвеждането му индексът се е покачил с 74,4 пункта до второто тримесечие на 2005 г. (Графика 2)

За период от 15 месеца (септември 2002 г. – декември 2003 г.), REMI е отбелязал увеличение от 21,9 пункта. През 2003 г., средното равнище на покачване на цените на недвижимите имоти за целия български пазар достигна 18,2 пункта. За 12-те месеца на 2004 г. нарастването е 30,9 пункта.
За цялата 2004 г. индексът REMI - ПРОДАЖБИ се е покачил с 30.88 пункта. За периода Q1 05 г. REMI - ПРОДАЖБИ бележи ръст от 16,5 пункта (10,8 %),  а за Q2 05 г. – ръст от 5,1 пункта (3,01 %).

Графика 2:
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Източник: НСНИ

Като основен двигател за нарастването на индекса експертите посочват увеличението в търсенето на недвижими имоти от най-висок ценови клас – луксозно строителство.

На развитите пазари сегментът на луксозните жилищни имоти е от 3 до 5 процента и може да достигне 8-10 %. Това е правило във всяка развита индустриална държава, като тенденцията е към увеличаване на този дял. В тези държави се оформя горна прослойка на средната класа, която се стреми да мине към заможната, висша класа. У нас пазарният дял на луксозните имоти е в диапазона 3-5%. Тенденцията е възходяща и те ще достигнат минимум 8 %.

Чуждестранните и български инвеститори са основен фактор, който определя цялостното развитие на пазара на недвижими имоти, като влияе директно върху търсенето и предлагането. Ще се засили търсенето на добри имоти - нови с гарантирано изпълнение или стари, но в добър вид, поддържани и на предпочитано място в селищата. По-некачествените имоти постепенно ще загубят купувачи, а това със сигурност ще свие цените им. Чуждестранните инвеститори ще наложат своите критерии за качество, юридическо оформяне на сделките и гаранция за коректност.

Очаква се цените на луксозните и добре ситуирани на територията на страната сгради и жилища да запазят високите си нива. Регионът на столицата, Черноморието, зимните ни курорти и около тях, Централния Балкан ще останат примамливи за купувачите на имоти. Цените в тези райони също имат потенциал да продължат да нарастват, но при изричното условие, че срещу парите се предлага и качество.

На второ място, ще остане и дори е възможно да нарасне сегментът на малките и по-евтини градски жилища на пазара. Тъй като доходите на населението ще продължат да нарастват, търсенето на такива достъпни за средния българин (с доход от около 6-7 хиляди лева годишно) ще остане постоянна величина. А и с всяка изминала година понятието "среден доход" у нас ще променя величината си в посока към увеличаване.

Нарастващият интерес към земеделската земя също ще се запази. След като вече няма формални пречки за продажбата и на чужденци след приемането ни в ЕС и изтичането на предвидения в договора ни забранителен период, това е естествено. Има прогнози, че земя с трайни насаждения до 10 години ще се купува над 1200 лева за декар, за лозе ще се търсят над 2500 лева на декар, дори възрастта му да е над 20 години. 
Повечето от тези неща бяха очаквани на нашия пазар. Някои от тях вече се случват. 

В свое проучване за състоянието на българския пазар на недвижими имоти Colliers International отбелязва, че се очаква допълнителен силен прилив на инвеститорски интерес от страна на чуждестранни компании основно в най-високия ценови сегмент, което (заедно с увеличения обем на ипотечното кредитиране), ще даде допълнителен тласък на всички сегменти от пазара на недвижими имоти. 

5.2. Търговски площи

След бума в цените на жилищата през последните две години, 2005 г. се очертава да бъде годината на търговските площи. В това са единодушни агенциите за недвижими имоти. В момента в София търсенето надвишава многократно предлагането. Става въпрос за магазини на топ места - идеален център, големи булеварди и жилищни комплекси. Прогнозите на брокерите са, че цените им през следващите две години ще се нарастват с около 20%.

Търсенето на търговски площи в големите български градове е нараснало значително, като в София то е разпределено в целия град. Продажните цени на търговски площи в София с добро до отлично местоположение са в рамките на EUR 400 – 3500/ кв.м., докато във Варна и Бургас достигнаха EUR 2300 и 1700 кв.м. Наемните цени в центъра на София варираха между EUR 25-120 кв.м./ месец в зависимост от критерии като местоположение, вид на бизнес дейност, размер на помещенията, изложение на прозорците и качество на довършителните работи. 

Към средата на 2004 г. търговските площи в София са около 120 хил. кв. м. според специалисти. Към март 2005 г. се строят развлекателно-търговски центрове с разгърната застроена площ за около 150 хил. кв. м., които ще отворят врати през следващите две години. Инвестициите в пазара на имоти ще се насочат към строителство на хиперкомплекси, вериги магазини и единични обекти. Очакванията са, че все повече утвърдени международни вериги ще се насочват към българския пазар. В момента има 4-5 пъти по-голям интерес от чужди инвеститори към търговски обекти у нас спрямо преди две години, по информация на „Адрес недвижими имоти”.

Според специалистите на пазара, след присъединяването на България към ЕС и навлизането на нови чуждестранни компании, платежоспособното търсене на търговски площи в централните части на градовете (и най-вече в столицата) още повече ще се засили и това ще доведе до допълнително покачване както на наемите, така и на продажните цени.

Специалистите от сферата на недвижимите имоти са единодушни, че в близките две година цените на търговските площи ще продължат своето възходящо развитие. Очакванията в сферата на търговските и промишлени обекти са за значително по-голям ръст. Все повече инвеститори, включително и дружествата със специална инвестиционна цел се насочват към купуване на търговски площи в голям мащаб.

Основен интерес за потенциалните наематели или купувачи продължават да бъдат площи в развитите търговските райони на по-големите градове, като те най-често съвпадат с централните части. В София търсенето вече обхваща и площи в останалите търговски зони на града, но най-голям интерес има основно в идеалния център. На тези места продажните цени достигат до нива от 11 хил. – 15 хил. евро/ м2, но като цяло средните продажни цени за градовете варира от 500 до 2600 евро/ м2. Продажбите на магазини в тези райони (особено за София) обаче са изключително редки.     

Наемните цени варират от 50 до 120 евро/ м2 в зависимост от редица фактори – местоположение, вид и характер на търговската дейност на потенциалния наемател, състояние на предлагания имот, необходимост от преустройство и други. В следващата таблица е направено сравнение между средните наеми на търговски площи в София и някои европейски столици за 2004 г.
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Източник: FIABCI

Средните нива на наемните цени на търговски площи в центъра на София са малко над 80 евро/ м2, като в някои случаи дори надхвърлят 100 евро/ м2. и по този начин достигат цените в Истанбул и Атина, но в същото време отстъпват значително на страните от Централна Европа, които на 1 май 2004 г. станаха пълноправни членки на ЕС .

5.3. Прогнози за периода 2005 – 2008 г.
а) Основни тенденции

Дружеството ще извършва инвестиционната си дейност в съответствие с разпоредбите на Устава си и приложимото законодателство. Съгласно неговия Устав Дружеството разпределя активите, които ще секюритизира, на следните основни видове:

· имоти с бизнес и търговско предназначение;
· имоти с хотелско предназначение;
· имоти с жилищно предназначение;
· имоти със спортно и/ или развлекателно предназначение;
· селскостопанска земя.
Инвестиционната дейност на Дружеството и финансовите прогнози до края на финансовата 2005 г. и за 2006, 2007,2008 г. са представени в следващите точки.

б) Планове от съществено значение

През текущата 2005 г. и следващите финансови години Дружеството ще изпълнява и следва основните си инвестиционни цели:

· да предостави възможност на своите акционери да инвестират в диверсифициран портфейл от недвижими имоти, като действа на принципа на разпределение на риска за акционерите си;

· да осигури на своите акционери запазване и нарастване на стойността на инвестициите им, чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска.

С оглед на изпълнение на инвестиционните си цели „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ проучи и анализира различни инвестиционни възможности. В резултат на извършените проучвания Дружеството сключи предварителен договор за покупко-продажба на урегулиран поземлен имот, намиращ се в гр. София, подробно описан в раздел ІІІ.2.2, по-горе. 

Върху горепосочения имот Дружеството възнамерява да изгради търговски и офис център с разгъната застроена площ от 29 500 кв. м. Предвижда се центърът да се състои от следните функционални части:

· Подземен паркинг за клиенти – сградата ще разполага с подземен паркинг на две нива с обща застроена площ от 7500 кв. м., или 3750 кв. м. за всяко ниво. Капацитетът на паркинга ще бъде 260 паркоместа. Паркингът ще разполага с няколко входа и изхода, което допълнително ще улеснява достъпа до центъра за потенциалните клиенти и посетители.   

· Търговска част – предвижда се  търговската част да бъде разположена на два етажа с обща разгъната застроена площ от 7500 кв. м. Всеки етаж ще бъде със застроена площ от 3750 кв. м.

· Офис част – предвижда се над търговската част да бъдат изградени две идентични многоетажни офис части. Всяка от тях ще бъде дванадесететажна, със застроена площ от 604 кв. м. на етаж. Общата разгъната застроена площ на двете офис части ще бъде 14 500 кв. м. Предвижда се офис площите да отговарят на всички изисквания за клас А.

Очаква се строителството на сградата да бъде завършено в края на 2007 г. Изпълнението на строителните работи ще е от най-високо ниво, съчетаващо луксозно изпълнение и високо качество на строителството.    

в) Прогноза за дейността

Прогнозата за дейността на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ и за очаквания финансов резултат е направена на базата на задълбочен анализ на възможностите за експлоатация на търговския и офис център, който Дружеството възнамерява да изгради.

С тази цел са разработени три основни инвестиционни варианта:

· Продажба на всички офис площи и отдаване под наем на търговските площи;
· Частична продажба на 50% от офис площите и отдаване под наем на непродадените такива, както и на всички търговски площи;
· Отдаване на всички офис и търговски площи под наем.
Въз основа на разработените финансови модели са съставени прогнозни отчети за приходите и разходите и баланси на Дружеството. Трябва да се има предвид, че прогнозната информация е с информативен характер и може съществено да се различава от реалното финансово състояние на Дружеството и постигнатите от него резултати.

Съветът на директорите на Дружеството ще избере тази възможност за експлоатация на придобития имот, която в най-голяма степен ще отговори на инвестиционните цели, залегнали в Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, и ще съответства на пазарните условия към момента на изпълнение на проекта. Основните аргументи в полза на всеки от трите възможни варианта за експлоатация на придобивания имот са посочени по-долу.

Вариант 1: Продажба на всички офис площи и отдаване под наем на търговските площи
	потенциал за реализация
	Извършените анализи на пазара на търговски площи, които се отдават под наем в големите градове, показват, че всички площи от придобития от Дружеството имот могат да бъдат отдадени под наем до три месеца след окончателното завършване на имота.

Анализа на пазара на офис площите, показва, че към настоящия момент, голяма част от фирмите предпочитат за закупят офис площи, вместо да наемат такива. Може да се прогнозира, че Дружеството е в състояние на реализира 100% от предвидените за продажба офис площи, още преди да е завършено строителството на сградата.

	доходност
	Продажбата на офис площите ще позволи на Дружеството да реализира положителен финансов резултат през втората година от стартиране на проекта.

Чрез смесената експлоатация на имота ще се постигне по-висока доходност на акция през 2007 г. В допълнение, продажбата на офис площите ще доведе до освобождаване на финансов ресурс, който да се използва за бъдещата инвестиционна дейност на Дружеството.

	нарастване на стойността
	Основният ефект от изпълнението на този вариант е, че Дружеството ще се възползва в голяма степен от потенциала на пазара на недвижими имоти в страната. Предвижда се с получените от продажбата средства да се закупят недвижими имоти с голям инвестиционен потенциал и по този начин да се осигури запазване (нарастване) на стойността на активите.


· Вариант 2: Частична продажба на 50% от офис площите и отдаване под наем на непродадените такива, както и на всички търговски площи
	потенциал за реализация
	Конструкцията на сградата и интериорното оформление ще позволяват самостоятелна експлоатация на всички офис помещения. Поради тази причина в разглеждания вариант се предвижда смесена експлоатация на офис площта. Поради засиленото търсене на луксозни офис площи се очаква половината от офис помещенията да бъдат продадени преди завършване на строителството.

	доходност
	Чрез смесената експлоатация на офис площите ще се постигне по-висока доходност на акция през годините след 2007 г. спрямо предходния вариант. В допълнение, частичната продажба на търговски площи ще доведе до освобождаване на финансов ресурс, който да се използва за бъдещата инвестиционна дейност на Дружеството.


	нарастване на стойността
	Специалистите в областта на недвижимите имоти прогнозират покачване на средните наемни цени на луксозни офис и търговски площи в големите градове в средносрочен план. Този процес ще намери отражение при извършването на оценка на активите на Дружеството, а от там – в цената на неговите акции.

Аналогично на първия вариант се прогнозира нарастване на стойността на активите на Дружеството. Размерът на нарастването ще бъде по-голям в сравнение с първия разглеждан вариант, тъй като само половината от офис площите ще бъдат продадени.


· Вариант 3: Отдаване на всички офис и търговски площи под наем
	потенциал за реализация
	Местонахождението на имота и изградената инфраструктура позволяват отдаване под наем на целия търговски и офис център. Друг аргумент в полза на този вариант са извършените пазарни проучвания към момента на изготвяне на настоящия документ, които показват липса на предлагане на площи от подобен клас.

	доходност
	При реализацията на този вариант акционерите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ ще получават годишен доход под формата на дивидент за срока на експлоатация на имота, който ще се генерира от приходите от наем на търговските и офис площи.

С реализацията на този вариант ще се постигне висока доходност през годините след 2007 г.

	нарастване на стойността
	Аналогично на втория вариант се прогнозира нарастване на стойността на активите на Дружеството. Размерът на нарастването ще бъде по-голям в сравнение с предходния вариант, тъй като се предвижда всички офис и търговски площи да останат собственост на Дружеството.


Оценка на разходите

На 25.07.2005 г. е сключен предварителен договор за покупко-продажба на урегулиран поземлен имот, намиращ се в гр. София, подробно описан в раздел ІІІ.2.2. Към 31.10.2005 г. са извършени две авансови плащания общо в размер на 1239 хил. лв. и са финансирани със собствен капитал. Предстоящите плащания по договора са в размер на 2575 хил. лв. Очакваните разходи във връзка с придобиването на имота са в размер на 65 хил. лв.

Очакваните разходи във връзка с последващото изграждане на търговски и офис център са 20 207 хил. лв., а очакваните допълнителни разходи по изграждането и пускането на сградата в експлоатация са 750 хил. лв. 

Начин на финансиране

Предвижда се Дружеството да финансира горепосочените инвестиционни разходи чрез средствата, набрани при увеличението на капитала, предмет на настоящия проспект.

При необходимост от допълнителни средства „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ ще проучи и използва възможностите за дългово финансиране посредством банков кредит.

Очакван финансов резултат

Финансовият резултат зависи от схемата, която Съветът на директорите на Дружеството одобри във връзка с експлоатацията на недвижимия имот след неговото изграждане.

Прогнозните данни (в лева) за финансовия резултат, годишната доходност на база на прогнозния финансов резултат и очакваната сума на дивидента при всеки от трите анализирани варианти за експлоатация на имота са посочени в следващите таблици:
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сума % сума % сума % сума % сума %

Разходи за амортизация

0 0.00% 1 121 0.01% 3 390 0.01% 3 390 0.01% 3 390 0.01%

Оперативни разходи

Наем офис 1 000 0.01% 6 000 0.07% 6 000 0.02% 6 000 0.02% 6 000 0.02%

Административни 4 401 0.05% 159 080 1.79% 24 000 0.07% 26 400 0.07% 26 400 0.07%

Заплати по трудови договори 3 115 0.04% 21 014 0.24% 23 472 0.07% 23 472 0.06% 23 472 0.06%

ДОО, ДЗПО и ЗО 1 796 0.02% 7 382 0.08% 8 208 0.02% 8 208 0.02% 8 208 0.02%

Други оперативни разходи 0 0.00% 18 687 0.21% 4 800 0.01% 5 400 0.01% 5 400 0.01%

Общо оперативни разходи 10 312 0.12% 212 163 2.39% 66 480 0.20% 69 480 0.18% 69 480 0.18%

Управление на инвестиционната дейност

Възнаграждение на ОД по договор 0 0.00% 130 745 1.47% 681 584 2.06% 1 164 719 3.01% 1 277 478 3.30%

Възнаграждение на ОД при продажба на имоти  0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 393 373 1.02% 0 0.00%

Възнаграждение на оценители на активи 0 0.00% 5 965 0.07% 12 000 0.04% 14 000 0.04% 28 000 0.07%

Застрахователни премии на активите 0 0.00% 3 352 0.04% 9 000 0.03% 24 000 0.06% 106 881 0.28%

Възнаграждение на компании за поддръжка на имотите 0 0.00% 41 825 0.47% 55 000 0.17% 58 000 0.15% 182 322 0.47%

Възнаграждение на агенции за недвижими имоти 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 175 914 0.45% 91 528 0.24%

Възнаграждение на одитори 0 0.00% 3 000 0.03% 3 000 0.01% 3 000 0.01% 5 000 0.01%

Възнаграждение за правно обслужване 0 0.00% 3 000 0.03% 3 000 0.01% 3 000 0.01% 4 500 0.01%

Общо разходи по управление на инвестиционната дейност 0 0.00% 187 886 2.12% 763 584 2.31% 1 836 005 4.75% 1 695 709 4.39%

Такси и комисиони

Възнаграждение на банката депозитар 0 0.00% 289 0.00% 23 400 0.07% 5 716 0.01% 5 044 0.01%

Възнаграждение на инвестиционния посредник 0 0.00% 36 164 0.41% 306 000 0.93% 0 0.00% 0 0.00%

Такси към Централен депозитар 50 0.00% 4 873 0.05% 15 580 0.05% 100 0.00% 100 0.00%

Такси към Комисията за финансов надзор 1 131 0.01% 6 280 0.07% 6 080 0.02% 1 080 0.00% 1 080 0.00%

Такси към Българска фондова борса–София 183 0.00% 600 0.01% 600 0.00% 600 0.00% 600 0.00%

Съдебни такси 370 0.00% 435 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Нотариални такси 27 0.00% 5 262 0.06% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Такси за вписване (0,1%) 0 0.00% 1 740 0.02% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Други 179 0.00% 500 0.01% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Общо такси и комисиони 1 940 0.02% 56 143 0.63% 351 660 1.06% 7 496 0.02% 6 824 0.02%

Данъци

Данък върху сделките за покупко-продажба на недвижими имоти 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 117 276 0.30% 0 0.00%

Данък сгради 0 0.00% 5 575 0.06% 11 318 0.03% 11 318 0.03% 36 183 0.09%

Такса смет 0 0.00% 35 010 0.39% 93 183 0.28% 93 183 0.24% 341 827 0.88%

Общо данъци 0

0.00%

40 584

0.46%

104 501

0.32%

221 777

0.57%

378 010

0.98%

Общо разходи 12 252 0.14% 497 898 5.62% 1 289 615 3.90% 2 138 148 5.53% 2 153 412 5.57%

2008 г.

40 037 441

2004 г.

643 157 8 866 623 33 066 660 38 664 866

Годишни разходи като процент от балансовата стойност 

на активите на Дружеството

2005 г. 2006 г. 2007 г.

Балансова стойност на активите
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сума % сума % сума % сума % сума %

Разходи за амортизация

0 0.00% 1 121 0.01% 3 390 0.01% 3 390 0.01% 3 390 0.01%

Оперативни разходи

Наем офис 1 000 0.01% 6 000 0.07% 6 000 0.02% 6 000 0.02% 6 000 0.02%

Административни 4 401 0.05% 159 080 1.79% 24 000 0.07% 26 400 0.08% 26 400 0.08%

Заплати по трудови договори 3 115 0.04% 21 014 0.24% 23 472 0.07% 23 472 0.07% 23 472 0.07%

ДОО, ДЗПО и ЗО 1 796 0.02% 7 382 0.08% 8 208 0.02% 8 208 0.02% 8 208 0.02%

Други оперативни разходи 0 0.00% 18 687 0.21% 4 800 0.01% 5 400 0.02% 5 400 0.02%

Общо оперативни разходи 10 312 0.12% 212 163 2.39% 66 480 0.20% 69 480 0.20% 69 480 0.20%

Управление на инвестиционната дейност

Възнаграждение на ОД по договор 0 0.00% 130 745 1.47% 681 405 2.06% 1 091 513 3.21% 1 221 133 3.60%

Възнаграждение на ОД при продажба на имоти  0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Възнаграждение на оценители на активи 0 0.00% 5 965 0.07% 12 000 0.04% 14 000 0.04% 28 000 0.08%

Застрахователни премии на активите 0 0.00% 3 352 0.04% 9 000 0.03% 24 000 0.07% 144 000 0.42%

Възнаграждение на компании за поддръжка на имотите 0 0.00% 41 825 0.47% 55 000 0.17% 58 000 0.17% 238 000 0.70%

Възнаграждение на агенции за недвижими имоти 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 117 041 0.34%

Възнаграждение на одитори 0 0.00% 3 000 0.03% 3 000 0.01% 3 000 0.01% 5 000 0.01%

Възнаграждение за правно обслужване 0 0.00% 3 000 0.03% 3 000 0.01% 3 000 0.01% 4 500 0.01%

Общо разходи по управление на инвестиционната дейност 0 0.00% 187 886 2.12% 763 405 2.31% 1 193 513 3.51% 1 757 673 5.18%

Такси и комисиони

Възнаграждение на банката депозитар 0 0.00% 289 0.00% 23 400 0.07% 122 0.00% 1 922 0.01%

Възнаграждение на инвестиционния посредник 0 0.00% 36 164 0.41% 306 000 0.93% 0 0.00% 0 0.00%

Такси към Централен депозитар 50 0.00% 4 873 0.05% 15 580 0.05% 100 0.00% 100 0.00%

Такси към Комисията за финансов надзор 1 131 0.01% 6 280 0.07% 6 080 0.02% 1 080 0.00% 1 080 0.00%

Такси към Българска фондова борса–София 183 0.00% 600 0.01% 600 0.00% 600 0.00% 600 0.00%

Съдебни такси 370 0.00% 435 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Нотариални такси 27 0.00% 5 262 0.06% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Такси за вписване (0,1%) 0 0.00% 1 740 0.02% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Други 179 0.00% 500 0.01% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Общо такси и комисиони 1 940 0.02% 56 143 0.63% 351 660 1.06% 1 902 0.01% 3 702 0.01%

Данъци

Данък върху сделките за покупко-продажба на недвижими имоти 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

Данък сгради 0 0.00% 5 575 0.06% 11 318 0.03% 11 318 0.03% 47 318 0.14%

Такса смет 0 0.00% 35 010 0.39% 93 183 0.28% 93 183 0.27% 453 183 1.33%

Общо данъци 0

0.00%

40 584

0.46%

104 501

0.32%

104 501

0.31%

500 501

1.47%

Общо разходи 12 252 0.14% 497 898 5.62% 1 289 436 3.90% 1 372 786 4.04% 2 334 747 6.87%

Балансова стойност на активите

Годишни разходи като процент от балансовата стойност 

на активите на Дружеството

2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

40 929 701

2004 г.

643 157 8 866 623 33 066 838 33 961 535
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2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г. 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

А. Разходи за обичайната дейност А. Приходи от дейността

1. Административни разходи 5 401 165 080 30 000 32 400 32 400 1. Приходи от продажба на имоти 0 0 0 23 455 175 0

2. Разходи за възнаграждения 3 115 21 014 23 472 23 472 23 472 2. Приходи от наем на имоти 0 461 931 1 338 257 1 338 257 3 978 857

3. Разходи за осигуровки 1 796 7 382 8 208 8 208 8 208 3. Други приходи 0 51 772 0 0 0

4. Разходи за амортизация 1 121 3 390 3 390 3 390 Общо нетни приходи от продажби 0 513 703 1 338 257 24 793 432 3 978 857

5. Други разходи 18 687 4 800 5 400 5 400

Общо разходи по икономически елементи 10 312 213 284 69 870 72 870 72 870

1. Приходи от лихви 185 990 0 0 0

1. Възнаграждение на банката–депозитар 0 289 23 400 11 318 8 175 2. Приходи от инвестиционни имоти 0 637 118 700 830 1 158 800 2 073 906

2. Възнаграждение на обслужващото дружество 0 130 745 671 217 1 218 588 1 313 244 3. Други финансови приходи 2 240 486 447 855 665 095 327 017

3. Възнаграждение на обсл. дружество при продажба 0 0 0 786 746 0 Общо финансови приходи 2 425 638 594 1 148 685 1 823 895 2 400 924

4. Възнаграждение на агенции за недвижими имоти 0 0 351 828 66 015

Общо за раздел А: 2 425 1 152 297 2 486 943 26 617 327 6 379 781

5. Възнаграждение на компании за поддръжка на имотите

0 41 825 55 000 58 000 126 644

6. Възнаграждение на оценители на активи 0 5 965 12 000 14 000 28 000

7. Възнаграждение на одитори 0 3 000 3 000 3 000 5 000

8. Възнаграждение за правно обслужване 0 3 000 3 000 3 000 4 500

Общо разходи за външни услуги 0 184 823 767 617 2 446 479 1 551 578

1. Такси към Комисията за финансов надзор 1 131 6 280 6 080 1 080 1 080

2. Такси към инвестиционен посредник 36 164 306 000 0 0

3. Такси към Българска фондова борса – София 183 600 600 600 600

4. Такси към Централен депозитар 50 4 873 15 580 100 100

5. Съдебни такси 370 435 0 0 0

6. Нотариални такси 27 5 262 0 0 0

7. Такси за вписване 1 740 0 0 0

8. Други 179 500 0 0 0

Общо разходи за такси и комисиони 1 940 55 854 328 260 1 780 1 780

1. Застрахователни премии 0 3 352 9 000 24 000 69 763

Общо оперативни разходи 0 3 352 9 000 24 000 69 763

Общо за раздел А: 12 252 457 313 1 174 747 2 545 129 1 695 991

1. Балансова стойност на продадени активи 0 0 0 12 965 233 0

2. Други суми с корективен характер 0 0 0 0 0

Общо за раздел Б: 0 0 12 965 233 0

І. Разходи за лихви  

1. Разходи за лихви по краткосрочни заеми 0 0 0 0

2. Разходи за лихви по дългосрочни заеми 0 0 0 0

Общо разходи за лихви 0 0 0 0

Общо за раздел В: 0 0 0 0 0

Г. Общо разходи за дейността (А+Б+В): 12 252 457 313 1 174 747 15 510 362 1 695 991

Д. Извънредни разходи 0 0 0 0 0

Е. Общо разходи (Г+Д): 12 252 457 313 1 174 747 15 510 362 1 695 991

Ж. Счетоводна печалба

(общо приходи – общо разходи):

694 984 1 312 196 11 106 965 4 683 790

1. Данък сгради 0 5 575 11 318 11 318 25 047

2. Такса "Смет" 0 35 010 93 183 93 183 230 471

3. Данък при придобиване на имущество по възмезден 

начин

0 0 0 234 552 0

Общо разходи за данъци 0 40 584 104 501 339 053 255 518

Общо за раздел З: 0 40 584 104 501 339 053 255 518

И. ПЕЧАЛБА [общо приходи – (Е+З)]: 0 654 399 1 207 695 10 767 912 4 428 272 В. ЗАГУБА (общо разходи + данъци – А): 9 827

ВСИЧКО (Г+З+И): 12 252 1 152 297 2 486 943 26 617 327 6 379 781 ВСИЧКО (А+В): 12 252 1 152 297 2 486 943 26 617 327 6 379 781

Б. Суми с корективен характер

В. Финансови разходи

І. Други данъци

З. Разходи за данъци

ІІ. Разходи за външни услуги

ІV. Оперативни разходи

ІІІ. Разходи за такси и комисиони

І. Разходи по икономически елементи

Б. Счетоводна загуба

(общо разходи – общо приходи): 9 827



ІІ. Финансови приходи



І. Нетни приходи от продажба

НАИМЕНОВАНИЕ НА ПРИХОДИТЕ

Сума (лева)

НАИМЕНОВАНИЕ НА РАЗХОДИТЕ

Сума (лева)


г) Основни предположения, на базата на които са направени прогнозите

Прогнозите за дейността и финансовия резултат на Дружество през 2005, 2006, 2007 и 2008  г. са базирани на следните основни предположения:

	Възнаграждения и такси, плащани от Дружеството

	
	

	Възнаграждение на обслужващото дружество по договор (% от средногодишната стойност на активите на дружеството)
	3,25%

	Възнаграждение на обслужващото дружество при продажба на имоти (% от положителната разлика между продажната и отчетната стойност на актива)
	7,50%

	Дейностите по управление на инвестиционния процес и по експлоатация и управлението на активите ще се осъществяват от обслужващото дружество – „БенчМарк Груп” АД. То ще сключва договори с подизпълнители за сметка на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ след предварителното одобрение на компетентния дружествен орган на последното. Възнагражденията на други подизпълнители са посочени по-долу:

	– Възнаграждение на агенции за недвижими имоти при отдаване под наем (% от стойността месечния наем, еднократно)
	до 100,00%

	– Възнаграждение на агенции за недвижими имоти при продажба на имоти (% от стойността на имота)
	до 1,50%

	Разходи за поддръжка на недвижимите имоти (% от стойността на актива)
	до 1,00%

	Такса смет (% от стойността на имота)
	до 0,025%


	Данъци

	
	

	Данък при придобиване на имущество по възмезден начин (% от стойността на имота)
	2,00%

	Данък сгради (% от стойността на имота) 
	до 0,25%


	Застрахователни премии

	
	

	Застрахователна премия за имуществена застраховка на сгради (% от стойността на имота)
	до 0,25%


	Параметри, свързани с недвижимия имот

	

	
	

	Средна продажна цена на кв.м. офис площ
	1565,00 лв.

	Средна продажна цена на кв.м. паркинг площ
	203,38 лв.

	Средна наемна цена на кв.м. търговска площ
	29,34 лв.

	Средна наемна цена на кв.м. офис площ
	11,73 лв.


д) Фактори, които влияят на реализирането на направените прогнози

Фактори, върху които Съветът на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ може да оказва влияние: 

· Структуриране на инвестиционния портфейл: При изготвянето на прогнозите за дейността на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е предвидено в инвестиционния портфейл да бъдат включени активи, които се придобиват на изгодна за Дружеството и неговите акционери цена.

При промяна на пазарните условия Съветът на директорите на Дружеството ще реструктурира инвестиционния портфейл, така че да осигури изпълнение на инвестиционните цели на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

· Оптимизиране на разходите: Предвидените разходи във връзка с инвестиционната дейност на Дружеството са направени на принципа на най-добрата оферта.

С оглед запазване на интересите на своите акционери „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, чрез Съвета на директорите, ще извършва постоянен контрол върху извършваните разходи и може да изисква от обслужващото дружество смяна на подизпълнители с оглед оптимизиране на разходите.

Фактори, които са изключително извън контрола на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ: 

· Наличие на инвеститорски интерес към Дружеството: Финансовите резултати за разглеждания период се основават на предположението, че „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ ще набере средства за извършване на предвидените инвестиции посредством публично увеличение на капитала.

· Запазване на настоящите цени на недвижимите имоти и покачване в бъдещето: Направени са предвиждания за покачване на наемите и на цените на недвижимите имоти, които отразяват пазарното търсене и предлагане към момента на изготвяне на този документ. Всяко колебание и промяна на тези условия ще доведе до промяна на финансовия резултат на Дружеството.

· Запазване на системата на валутен борд в страната: Фиксираният курс на лева към еврото е използван при изчисляване на приходите от основната дейност на Дружеството, тъй като в момента пазарът на недвижими имоти използва еврото като основна валута. Промяната на тази фиксирана стойност ще се отрази на приходите, които се очаква „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ да реализира.

· Запазване на приетите данъчни облекчения за дружествата със специална инвестиционна цел: Представените финансови прогнози са съобразени с действащото данъчно законодателство, според което дейността на дружествата със специална инвестиционна цел е освободена от корпоративен данък. Промяна в тази политика би се отразила в намаляване на печалбата на Дружеството.

С подписите си на последната страница на настоящия регистрационен документ Съветът на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ декларира, че прогнозите са надлежно изготвени на базата на представените по-горе предположения, и че счетоводството на дружеството със специална инвестиционна цел се води в съответствие със счетоводната политика на емитента.

6. Прогнозна финансова информация 

Представената по-долу прогнозна информация е изготвена в съответствие със счетоводната политика на емитента. Направените изчисления за прогнозните равнища и изменения на стойността на активите на емитента, прогнозния баланс и прогнозния отчет за приходи и разходи са изготвени при курс 1,95583 лв. за 1 евро. 

При прогнозиране на дейността на Дружеството за текущата и следващата финансова година е направено опростяващо допускане, че всички приходи и разходи се начисляват в момента на тяхното плащане.

Представената финансова информация е основана на предвиждания и поради прогнозния си характер може да се различава от действителното финансово състояние и резултати на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

6.1. Информация за разходите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

а) Максимално допустим размер на разходите за управление

Съгласно Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ максималният размер на неговите разходи за управление в рамките на една година не може да надхвърля 10% от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите е до 10 000 000 лева включително, и не може да надхвърля 7% от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите е над 10 000 000 лева. Размерът на разходите се начислява като процентно съотношение спрямо стойността на активите по баланса, включен в годишния финансов отчет на Дружеството за годината на начисляването на разходите.

Разходи за управление на Дружеството са всички разходи по управлението и обслужването, включително разходите за възнаграждение на членове на Съвета на директорите на Дружеството, както и разходите за възнаграждение на обслужващите дружества, регистрирания одитор, оценителите и банката депозитар.

б) Метод за определяне на възнаграждението на Съвета на директорите и на обслужващите дружества

· Метод за определяне на възнаграждението на членовете на СД

Възнагражденията на всички членове на Съвета на директорите, взети в тяхната съвкупност, не могат да надхвърлят 0,50% от размера на капитала на Дружеството по съдебна регистрация към тридесет и първи декември на годината, предхождаща годината на провеждане на Общото събрание на акционерите, което е определило точния размер на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите, на които няма да бъде възложено управлението за периода до следващото годишно Общо събрание. 

Веднага след провеждане на Общото събрание по предходното изречение Съветът на директорите провежда заседание, на което взима решение за актуализация на възнаграждението на изпълнителните членове на Съвета на директорите на Дружеството по сключения с тях договор за възлагане на управлението. Актуализацията следва да е съразмерна на актуализацията на възнаграждението на останалите членове на Съвета на директорите, ако такава е направена от Общото събрание при следване на ограниченията, посочени в предходния параграф.

Възнагражденията на членовете на Съвета на директорите за годината, в която Дружеството е учредено, се определят по посочения по-горе ред и на базата на капитал на Дружеството в размер на 500 000 лв.

· Метод за определяне на възнаграждението на обслужващо дружество

Съгласно разпоредбите в Устава на Дружеството възнагражденията, изплатени на всички обслужващи дружества, взети заедно, в рамките на една година не могат да надхвърлят 7% от стойността на активите по баланса, включен в годишния финансов отчет на Дружеството за годината на начисляването на разходите. 

Обслужващо дружество не може да прихваща срещу своето възнаграждение парични средства на Дружеството.

в) Данни за разходите на Дружеството за 2004 г. Прогнозни разходи за 2005 – 2008 г.

Съгласно Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, максималният размер на неговите разходи за управление в рамките на една година не може да надхвърля 10% от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите е до 10 000 000 лева включително, и не може да надхвърля 7% от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите е над 10 000 000 лева.
Размерът на разходите се начислява като процентно съотношение спрямо стойността на активите по баланса, включен в годишния финансов отчет на Дружеството за годината на начисляването на разходите.

Разходи за управление на Дружеството са всички разходи по управлението и обслужването, включително разходи за възнаграждения на членове на Съвета на директорите на Дружеството, както и разходите за възнаграждение на обслужващите дружества, регистрирания одитор, оценителите и банката депозитар. В тези разходи не се включват данъците и таксите по сделките с недвижими имоти.

В следващите таблици е представена информация за разходите на Дружеството за 2004 г. и прогнозата за годишните разходи (в лева) на Дружеството при изпълнение на трите прогнозни варианта за експлоатация на придобивания недвижим имот:
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2005 0.7 0.9 0.3 1.1 -0.5 -1.3 0.1 0.6 1.4

2004 1.4 0.3 -0.1 0.3 0 -1.8 1.2 -0.4 0.9 0.2 0.6 1.3

2003 0.6 0.1 0.4 0.3 -0.6 -2.2 0.9 0.8 0.9 0.7 1.8 1.8

2002 2.7 1.6 0.8 -0.1 -2.1 -1.7 0.1 -0.7 0.8 1 0.2 1.2

2001 0.6 0.3 0.1 -0.2 0.1 -0.1 -0.2 0.3 1.3 1.7 0.2 0.6

2000 3.1 0.6 -0.6 -0.9 0.2 0.1 0.5 3 2.4 1.2 -0.2 1.4

Източник: НСИ

Данни за месечната инфлация за периода 2000 - 09.2005 г. (в %)


[image: image15.emf]2000 2001 2002 2003 2004 06.2005

І. Ликвидност

Валутни резерви млн. евро 3 719 4 063 4 575 5 309 6 770 7 453

Валутни резерви млн. лв. 7 273 7 946 8 948 10 383 13 242 14 577

ІІ. Икономическа и социална стабилност

Темп на физически обем БВП спрямо съответния 

период на предходната година

(%) 5.40% 4.10% 4.90% 4.50% 5.60% 6.40%

Брутен вътрешен продукт тц**, хил. лв. 26 753 29 709 32 335 34 547 38 008 18 428

Брутен вътрешен продукт тц, млн. щ.д. 12 597 13 557 15 563 19 858 24 131 12 089

БВП на глава от населението тц, щ.д. 1 542 1 705 1 978 2 538 3 101 1 553

Брутна добавена стойност – частен сектор % от БВП, т.ц. 61.60% 63.40% 64.30% 64.50% 71.90% 68.00%

ІІІ. Финансова стабилност

Основен лихвен процент (номинален, среден за 

периода)

(%) 4.62% 4.67% 3.35% 2.67% 2.36% 2.06%

Средногодишна инфлация (%) 10.30% 7.40% 5.80% 2.30% 6.10% n/d

Безработица (%) 16.40% 19.50% 16.80% 12.70% 11.80% 10%

Валутен курс BGN/USD (среден за периода) 2.1233 2.1847 2.0770 1.7326 1.5751 1.5232

Крайно потребление тц, млн. лв. 23 291 25 818 28 070 30 314 33 001 16 885

ІV. Платежен баланс

Текуща сметка млн. щ.д. -704 -984 -827 -1 856 -2 053 -1 846

Търговски баланс тц, млн. щ.д. -1 176 -1 581 -1 595 -2 474 -3 369 -2 201

Износ тц, млн. щ.д. 4 825 5 113 5 692 7 439 9 888 5 706

Внос тц, млн. щ.д. 6 000 6 693 7 287 9 912 13 257 7 906

Преки чуждестранни инвестиции млн. щ.д. 1 002 813 905 2 097 2 804 930

V. Обслужване на външния дълг

Брутен външен дълг млн. щ.д. 11 202 10 616 11 245 13 032 16 095* n/d

Външен дълг на публичния сектор млн. щ.д. 9 311 8 627 8 331 9 024 8 597* n/d

Процентно съотношение между брутния външен дълг и 

БВП

% 86.90% 78.60% 65.10% 60.70% 63.80% n/d

Коефициент на обслужване на външния дълг 

(Обслужване на БВД/Износ на стоки и услуги)

% 16.60% 20.80% 16.40% 14.10% 20.20% n/d

Макроикономически показатели

Източници: БНБ, Агенция за икономически анализи и прогнози, НСИ

* Информацията е към ноември 2004 г., включително

**тц - текущи цени


[image: image16.emf]Дългосрочен Краткосрочен Перспектива Дългосрочен Краткосрочен Перспектива

"Стандарт енд Пуърс" (S&P) ВВВ А-3 Положителна ВВВ+ А-2 Стабилна

Japan Credit Rating Agency BBB Стабилна BBB+ Стабилна

Fitch BBB F3 Стабилна BBB+

Облигации и 

дългосрочни 

ценни книжа

Дългосрочни 

банкови 

депозити

Перспектива

Moody's Ва1 Ва1 Положителна Ва1

Източник: www.minfin.government.bg

Дългосрочни ДЦК

Рейтингови агенции



Чуждестранна валута Местна валута

Кредитен рейтинг на РБългария

Чуждестранна валута Местна валута


6.2. Отчети за приходите и разходите за периода 2004 – 2008 г.

[image: image17.emf]Вариант 2: Частична продажба на 50% от офис площите и отдаване под наем на непродадените такива, както и на всички търговски площи

2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г. 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

А. Разходи за обичайната дейност А. Приходи от дейността

1. Административни разходи 5 401 165 080 30 000 32 400 32 400 1. Приходи от продажба на имоти 0 0 0 11 727 588 0

2. Разходи за възнаграждения 3 115 21 014 23 472 23 472 23 472 2. Приходи от наем на имоти 0 461 931 1 338 257 1 338 257 4 999 367

3. Разходи за осигуровки 1 796 7 382 8 208 8 208 8 208 3. Други приходи 0 51 772 0 0 0

4. Разходи за амортизация 1 121 3 390 3 390 3 390 Общо нетни приходи от продажби 0 513 703 1 338 257 13 065 845 4 999 367

5. Други разходи 18 687 4 800 5 400 5 400

Общо разходи по икономически елементи 10 312 213 284 69 870 72 870 72 870

1. Приходи от лихви 185 990 0 0 0

1. Възнаграждение на банката–депозитар 0 289 23 400 5 716 5 044 2. Приходи от инвестиционни имоти 0 637 118 700 830 1 158 800 2 722 168

2. Възнаграждение на обслужващото дружество 0 130 745 681 584 1 164 719 1 277 478 3. Други финансови приходи 2 240 486 447 455 440 815 201 757

3. Възнаграждение на обсл. дружество при продажба 0 0 0 393 373 0 Общо финансови приходи 2 425 638 594 1 148 285 1 599 615 2 923 926

4. Възнаграждение на агенции за недвижими имоти 0 0 175 914 91 528

Общо за раздел А: 2 425 1 152 297 2 486 543 14 665 459 7 923 293

5. Възнаграждение на компании за поддръжка на имотите

0 41 825 55 000 58 000 182 322

6. Възнаграждение на оценители на активи 0 5 965 12 000 14 000 28 000

7. Възнаграждение на одитори 0 3 000 3 000 3 000 5 000

8. Възнаграждение за правно обслужване 0 3 000 3 000 3 000 4 500

Общо разходи за външни услуги 0 184 823 777 984 1 817 721 1 593 871

1. Такси към Комисията за финансов надзор 1 131 6 280 6 080 1 080 1 080

2. Такси към инвестиционен посредник 36 164 306 000 0 0

3. Такси към Българска фондова борса – София 183 600 600 600 600

4. Такси към Централен депозитар 50 4 873 15 580 100 100

5. Съдебни такси 370 435 0 0 0

6. Нотариални такси 27 5 262 0 0 0

7. Такси за вписване 1 740 0 0 0

8. Други 179 500 0 0 0

Общо разходи за такси и комисиони 1 940 55 854 328 260 1 780 1 780

1. Застрахователни премии 0 3 352 9 000 24 000 106 881

Общо оперативни разходи 0 3 352 9 000 24 000 106 881

Общо за раздел А: 12 252 457 313 1 185 114 1 916 371 1 775 403

1. Балансова стойност на продадени активи 0 0 0 6 482 617 0

2. Други суми с корективен характер 0 0 0 0 0

Общо за раздел Б: 0 0 6 482 617 0

І. Разходи за лихви  

1. Разходи за лихви по краткосрочни заеми 0 0 0 0

2. Разходи за лихви по дългосрочни заеми 0 0 0 0

Общо разходи за лихви 0 0 0 0

Общо за раздел В: 0 0 0 0 0

Г. Общо разходи за дейността (А+Б+В): 12 252 457 313 1 185 114 8 398 988 1 775 403

Д. Извънредни разходи 0 0 0 0 0

Е. Общо разходи (Г+Д): 12 252 457 313 1 185 114 8 398 988 1 775 403

Ж. Счетоводна печалба

(общо приходи – общо разходи):

694 984 1 301 429 6 266 472 6 147 890

1. Данък сгради 0 5 575 11 318 11 318 36 183

2. Такса "Смет" 0 35 010 93 183 93 183 341 827

3. Данък при придобиване на имущество по възмезден 

начин

0 0 0 117 276 0

Общо разходи за данъци 0 40 584 104 501 221 777 378 010

Общо за раздел З: 0 40 584 104 501 221 777 378 010

И. ПЕЧАЛБА [общо приходи – (Е+З)]: 0 654 399 1 196 928 6 044 694 5 769 880 В. ЗАГУБА (общо разходи + данъци – А): 9 827

ВСИЧКО (Г+З+И): 12 252 1 152 297 2 486 543 14 665 459 7 923 293 ВСИЧКО (А+В): 12 252 1 152 297 2 486 543 14 665 459 7 923 293

І. Нетни приходи от продажба

НАИМЕНОВАНИЕ НА ПРИХОДИТЕ

Сума (лева)

НАИМЕНОВАНИЕ НА РАЗХОДИТЕ

Сума (лева)

Б. Счетоводна загуба

(общо разходи – общо приходи): 9 827



ІІ. Финансови приходи



ІІ. Разходи за външни услуги

ІV. Оперативни разходи

ІІІ. Разходи за такси и комисиони

І. Разходи по икономически елементи

Б. Суми с корективен характер

В. Финансови разходи

І. Други данъци

З. Разходи за данъци


[image: image18.emf]Вариант 3: Отдаване на всички офис и търговски площи под наем

2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г. 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

А. Разходи за обичайната дейност А. Приходи от дейността

1. Административни разходи 5 401 165 080 30 000 32 400 32 400 1. Приходи от продажба на имоти 0 0 0 0 0

2. Разходи за възнаграждения 3 115 21 014 23 472 23 472 23 472 2. Приходи от наем на имоти 0 461 931 1 338 257 1 338 257 6 019 877

3. Разходи за осигуровки 1 796 7 382 8 208 8 208 8 208 3. Други приходи 0 51 772 0 0 0

4. Разходи за амортизация 1 121 3 390 3 390 3 390 Общо нетни приходи от продажби 0 513 703 1 338 257 1 338 257 6 019 877

5. Други разходи 18 687 4 800 5 400 5 400

Общо разходи по икономически елементи 10 312 213 284 69 870 72 870 72 870

1. Приходи от лихви 185 990 0 0 0

1. Възнаграждение на банката–депозитар 0 289 23 400 122 1 922 2. Приходи от инвестиционни имоти 0 637 118 700 830 1 158 800 3 370 430

2. Възнаграждение на обслужващото дружество 0 130 745 681 405 1 091 513 1 221 133 3. Други финансови приходи 2 240 486 447 455 217 075 76 897

3. Възнаграждение на обсл. дружество при продажба 0 0 0 0 0 Общо финансови приходи 2 425 638 594 1 148 285 1 375 875 3 447 327

4. Възнаграждение на агенции за недвижими имоти 0 0 0 117 041

Общо за раздел А: 2 425 1 152 297 2 486 543 2 714 132 9 467 204

5. Възнаграждение на компании за поддръжка на имотите

0 41 825 55 000 58 000 238 000

6. Възнаграждение на оценители на активи 0 5 965 12 000 14 000 28 000

7. Възнаграждение на одитори 0 3 000 3 000 3 000 5 000

8. Възнаграждение за правно обслужване 0 3 000 3 000 3 000 4 500

Общо разходи за външни услуги 0 184 823 777 805 1 169 635 1 615 595

1. Такси към Комисията за финансов надзор 1 131 6 280 6 080 1 080 1 080

2. Такси към инвестиционен посредник 36 164 306 000 0 0

3. Такси към Българска фондова борса – София 183 600 600 600 600

4. Такси към Централен депозитар 50 4 873 15 580 100 100

5. Съдебни такси 370 435 0 0 0

6. Нотариални такси 27 5 262 0 0 0

7. Такси за вписване 1 740 0 0 0

8. Други 179 500 0 0 0

Общо разходи за такси и комисиони 1 940 55 854 328 260 1 780 1 780

1. Застрахователни премии 0 3 352 9 000 24 000 144 000

Общо оперативни разходи 0 3 352 9 000 24 000 144 000

Общо за раздел А: 12 252 457 313 1 184 935 1 268 285 1 834 245

1. Балансова стойност на продадени активи 0 0 0 0 0

2. Други суми с корективен характер 0 0 0 0 0

Общо за раздел Б: 0 0 0 0

І. Разходи за лихви  

1. Разходи за лихви по краткосрочни заеми 0 0 0 0

2. Разходи за лихви по дългосрочни заеми 0 0 0 0

Общо разходи за лихви 0 0 0 0

Общо за раздел В: 0 0 0 0 0

Г. Общо разходи за дейността (А+Б+В): 12 252 457 313 1 184 935 1 268 285 1 834 245

Д. Извънредни разходи 0 0 0 0 0

Е. Общо разходи (Г+Д): 12 252 457 313 1 184 935 1 268 285 1 834 245

Ж. Счетоводна печалба

(общо приходи – общо разходи):

694 984 1 301 607 1 445 847 7 632 959

1. Данък сгради 0 5 575 11 318 11 318 47 318

2. Такса "Смет" 0 35 010 93 183 93 183 453 183

3. Данък при придобиване на имущество по възмезден 

начин

0 0 0 0 0

Общо разходи за данъци 0 40 584 104 501 104 501 500 501

Общо за раздел З: 0 40 584 104 501 104 501 500 501

И. ПЕЧАЛБА [общо приходи – (Е+З)]: 0 654 399 1 197 106 1 341 345 7 132 458 В. ЗАГУБА (общо разходи + данъци – А): 9 827

ВСИЧКО (Г+З+И): 12 252 1 152 297 2 486 543 2 714 132 9 467 204 ВСИЧКО (А+В): 12 252 1 152 297 2 486 543 2 714 132 9 467 204

Б. Суми с корективен характер

В. Финансови разходи

І. Други данъци

З. Разходи за данъци

ІІ. Разходи за външни услуги

ІV. Оперативни разходи

ІІІ. Разходи за такси и комисиони

І. Разходи по икономически елементи

Б. Счетоводна загуба

(общо разходи – общо приходи): 9 827



ІІ. Финансови приходи



І. Нетни приходи от продажба

НАИМЕНОВАНИЕ НА ПРИХОДИТЕ

Сума (лева)

НАИМЕНОВАНИЕ НА РАЗХОДИТЕ

Сума (лева)


[image: image19.emf]Вариант 2: Частична продажба на 50% от офис площите и отдаване под наем на непродадените такива, както и на всички търговски площи

2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г. 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

А. Дълготрайни (дългосрочни) активи А. Собствен капитал

1. Земи (терени) 0 0 0 0 0 1. Записан капитал 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

2. Сгради и конструкции 0 0 0 0 0 2. Невнесен капитал 0 0 0 0 0

3. Други ДМА 0 14 948 11 558 8 168 4 778 Общо основен капитал 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

4. Разходи за придобиване и ликвидация на ДМА 0 25 000 10 853 750 0 0

Общо дълготрайни материални активи 0 39 948 10 865 308 8 168 4 778

1. Премийни резерви при емитиране на ценни книжа 0 0 7 800 000 7 800 000 7 800 000

ІІ. Инвестиционни имоти 7 008 300 11 587 998 27 221 682 29 943 850

2. Целеви резерви 0 0 638 846 1 389 286 3 036 675

Общо резерви 0 0 8 438 846 9 189 286 10 836 675

ІIІ. Дългосрочни финансови активи

1. Дялове и участия 0 0 0 0 0

2. Други дългосрочни ценни книжа 0 0 0 0 0 1. Натрупана печалба (загуба): 0 -9 827 0 0 0

3. Дългосрочни вземания 0 0 0 0 0 а) в т.ч. неразпределена печалба 0 0 0 0 0

Общо дългосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 б) в т.ч. непокрита загуба 0 -9 827 0 0 0

2. Текуща печалба (загуба) -9 827 654 399 1 196 928 6 044 694 5 769 880

ІV. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо финансов резултат -9 827 644 572 1 196 928 6 044 694 5 769 880

Общо за раздел А: 0 7 048 248 22 453 306 27 229 850 29 948 628

Общо за раздел А: 640 173 8 444 572 33 035 774 38 633 981 40 006 556

І. Материални запаси

1. Материали 0 0 0 0 0

І. Дългосрочни задължения

2. Незавършено производство 0 0 0 0 0 1. Задължения към банки 0 0 0 0 0

3. Други материални запаси 0 0 0 0 0 2. Задължения по облигационни заеми 0 0 0 0 0

Общо материални запаси 0 0 0 0 0 3. Други дългосрочни задължения 0 0 0 0 0

Общо дългосрочни задължения 0 0 0 0 0

1. Вземания от клиенти и доставчици 0 0 0 0

ІІ. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0

2. Предоставени аванси 625 632 1 239 251 0 0 0

3. Данъци за възстановяване 217 28 0 0 0

Общо за раздел Б: 0 0 0 0 0

4. Други краткосрочни вземания 500 500 0 0 0

Общо краткосрочни вземания 626 349 1 239 779 0 0 0

В. Краткосрочни пасиви

1. Задължения към банки 0 0 0 0

1. Краткосрочни ценни книжа 0 0 0 0 0 2. Задължения към персонала 1 702 0 0 0 0

2. Други краткосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 3. Задължения към осигурителни предприятия 918 0 0 0 0

Общо краткосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 4. Данъчни задължения 133 0 0 0 0

5. Други краткосрочни задължения 231 422 052 30 886 30 886 30 886

6. Провизии 0 0 0 0

1. Парични средства в брой 602 1 081 4 484 3 147 944 Общо краткосрочни задължения 2 984 422 052 30 886 30 886 30 886

2. Парични средства в безсрочни депозити 16 207 577 515 10 608 870 11 431 871 10 087 871

3. Парични еквиваленти 0 0 0 0 0

ІІ. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо парични средства 16 809 578 596 10 613 354 11 435 018 10 088 815

Общо за раздел В: 2 984 422 052 30 886 30 886 30 886

V. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо за раздел Б: 643 157 1 818 376 10 613 354 11 435 018 10 088 815

СУМА НА АКТИВА (А+Б): 643 157 8 866 624 33 066 660 38 664 867 40 037 442 СУМА НА ПАСИВА (А+Б+В): 643 157 8 866 624 33 066 660 38 664 867 40 037 442

В. Условни активи: 0 0 0 0 0 Г. Условни пасиви: 0 0 0 0 0

Сума (лева)



ПАСИВ

Сума (лева)

АКТИВ

І. Дълготрайни материални активи (ДМА)

Б. Краткотрайни (краткосрочни) активи

ІII. Финансов резултат

Б. Дългосрочни пасиви

ІІ. Резерви

І. Основен капитал

ІІ. Краткосрочни вземания

ІІІ. Краткосрочни финансови активи

ІV. Парични средства

І. Краткосрочни задължения



6.3. Баланси за периода 2004 – 2008 г. 

[image: image20.emf]Вариант 1: Продажба на всички офис площи и отдаване под наем на търговските площи

2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г. 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

А. Дълготрайни (дългосрочни) активи А. Собствен капитал

1. Земи (терени) 0 0 0 0 0 1. Записан капитал 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

2. Сгради и конструкции 0 0 0 0 0 2. Невнесен капитал 0 0 0 0 0

3. Други ДМА 0 14 948 11 558 8 168 4 778 Общо основен капитал 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

4. Разходи за придобиване и ликвидация на ДМА 0 25 000 10 853 750 0 0

Общо дълготрайни материални активи 0 39 948 10 865 308 8 168 4 778

1. Премийни резерви при емитиране на ценни книжа 0 0 7 800 000 7 800 000 7 800 000

ІІ. Инвестиционни имоти 7 008 300 11 587 998 20 739 065 22 812 971

2. Целеви резерви 0 0 638 846 1 390 363 3 510 074

Общо резерви 0 0 8 438 846 9 190 363 11 310 074

ІIІ. Дългосрочни финансови активи

1. Дялове и участия 0 0 0 0 0

2. Други дългосрочни ценни книжа 0 0 0 0 0 1. Натрупана печалба (загуба): 0 -9 827 0 0 0

3. Дългосрочни вземания 0 0 0 0 0 а) в т.ч. неразпределена печалба 0 0 0 0 0

Общо дългосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 б) в т.ч. непокрита загуба 0 -9 827 0 0 0

2. Текуща печалба (загуба) -9 827 654 399 1 207 695 10 767 912 4 428 272

ІV. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо финансов резултат -9 827 644 572 1 207 695 10 767 912 4 428 272

Общо за раздел А: 0 7 048 248 22 453 306 20 747 233 22 817 749

Общо за раздел А: 640 173 8 444 572 33 046 541 43 358 275 39 138 346

І. Материални запаси

1. Материали 0 0 0 0 0

І. Дългосрочни задължения

2. Незавършено производство 0 0 0 0 0 1. Задължения към банки 0 0 0 0 0

3. Други материални запаси 0 0 0 0 0 2. Задължения по облигационни заеми 0 0 0 0 0

Общо материални запаси 0 0 0 0 0 3. Други дългосрочни задължения 0 0 0 0 0

Общо дългосрочни задължения 0 0 0 0 0

1. Вземания от клиенти и доставчици 0 0 0 0

ІІ. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0

2. Предоставени аванси 625 632 1 239 251 0 0 0

3. Данъци за възстановяване 217 28 0 0 0

Общо за раздел Б: 0 0 0 0 0

4. Други краткосрочни вземания 500 500 0 0 0

Общо краткосрочни вземания 626 349 1 239 779 0 0 0

В. Краткосрочни пасиви

1. Задължения към банки 0 0 0 0

1. Краткосрочни ценни книжа 0 0 0 0 0 2. Задължения към персонала 1 702 0 0 0 0

2. Други краткосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 3. Задължения към осигурителни предприятия 918 0 0 0 0

Общо краткосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 4. Данъчни задължения 133 0 0 0 0

5. Други краткосрочни задължения 231 422 052 30 886 30 886 30 886

6. Провизии 0 0 0 0

1. Парични средства в брой 602 1 081 5 251 6 058 612 Общо краткосрочни задължения 2 984 422 052 30 886 30 886 30 886

2. Парични средства в безсрочни депозити 16 207 577 515 10 618 870 22 635 871 16 350 871

3. Парични еквиваленти 0 0 0 0 0

ІІ. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо парични средства 16 809 578 596 10 624 121 22 641 928 16 351 483

Общо за раздел В: 2 984 422 052 30 886 30 886 30 886

V. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо за раздел Б: 643 157 1 818 376 10 624 121 22 641 928 16 351 483

СУМА НА АКТИВА (А+Б): 643 157 8 866 624 33 077 427 43 389 161 39 169 232 СУМА НА ПАСИВА (А+Б+В): 643 157 8 866 624 33 077 427 43 389 161 39 169 232

В. Условни активи: 0 0 0 0 0 Г. Условни пасиви: 0 0 0 0 0

ІІ. Краткосрочни вземания

ІІІ. Краткосрочни финансови активи

ІV. Парични средства

І. Краткосрочни задължения

І. Дълготрайни материални активи (ДМА)

Б. Краткотрайни (краткосрочни) активи

ІII. Финансов резултат

Б. Дългосрочни пасиви

ІІ. Резерви

І. Основен капитал

Сума (лева)



ПАСИВ

Сума (лева)

АКТИВ

 

[image: image21.emf]Вариант 3: Отдаване на всички офис и търговски площи под наем

2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г. 2004 г. 2005 г. 2006 г. 2007 г. 2008 г.

А. Дълготрайни (дългосрочни) активи А. Собствен капитал

1. Земи (терени) 0 0 0 0 0 1. Записан капитал 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

2. Сгради и конструкции 0 0 0 0 0 2. Невнесен капитал 0 0 0 0 0

3. Други ДМА 0 14 948 11 558 8 168 4 778 Общо основен капитал 650 000 7 800 000 23 400 000 23 400 000 23 400 000

4. Разходи за придобиване и ликвидация на ДМА 0 25 000 10 853 750 0 0

Общо дълготрайни материални активи 0 39 948 10 865 308 8 168 4 778

1. Премийни резерви при емитиране на ценни книжа 0 0 7 800 000 7 800 000 7 800 000

ІІ. Инвестиционни имоти 7 008 300 11 587 998 33 704 298 37 074 728

2. Целеви резерви 0 0 638 846 1 389 304 2 566 358

Общо резерви 0 0 8 438 846 9 189 304 10 366 358

ІIІ. Дългосрочни финансови активи

1. Дялове и участия 0 0 0 0 0

2. Други дългосрочни ценни книжа 0 0 0 0 0 1. Натрупана печалба (загуба): 0 -9 827 0 0 0

3. Дългосрочни вземания 0 0 0 0 0 а) в т.ч. неразпределена печалба 0 0 0 0 0

Общо дългосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 б) в т.ч. непокрита загуба 0 -9 827 0 0 0

2. Текуща печалба (загуба) -9 827 654 399 1 197 106 1 341 345 7 132 458

ІV. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо финансов резултат -9 827 644 572 1 197 106 1 341 345 7 132 458

Общо за раздел А: 0 7 048 248 22 453 306 33 712 466 37 079 506

Общо за раздел А: 640 173 8 444 572 33 035 952 33 930 649 40 898 816

І. Материални запаси

1. Материали 0 0 0 0 0

І. Дългосрочни задължения

2. Незавършено производство 0 0 0 0 0 1. Задължения към банки 0 0 0 0 0

3. Други материални запаси 0 0 0 0 0 2. Задължения по облигационни заеми 0 0 0 0 0

Общо материални запаси 0 0 0 0 0 3. Други дългосрочни задължения 0 0 0 0 0

Общо дългосрочни задължения 0 0 0 0 0

1. Вземания от клиенти и доставчици 0 0 0 0

ІІ. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0

2. Предоставени аванси 625 632 1 239 251 0 0 0

3. Данъци за възстановяване 217 28 0 0 0

Общо за раздел Б: 0 0 0 0 0

4. Други краткосрочни вземания 500 500 0 0 0

Общо краткосрочни вземания 626 349 1 239 779 0 0 0

В. Краткосрочни пасиви

1. Задължения към банки 0 0 0 0

1. Краткосрочни ценни книжа 0 0 0 0 0 2. Задължения към персонала 1 702 0 0 0 0

2. Други краткосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 3. Задължения към осигурителни предприятия 918 0 0 0 0

Общо краткосрочни финансови активи 0 0 0 0 0 4. Данъчни задължения 133 0 0 0 0

5. Други краткосрочни задължения 231 422 052 30 886 30 886 30 886

6. Провизии 0 0 0 0

1. Парични средства в брой 602 1 081 4 662 4 199 5 326 Общо краткосрочни задължения 2 984 422 052 30 886 30 886 30 886

2. Парични средства в безсрочни депозити 16 207 577 515 10 608 870 244 870 3 844 871

3. Парични еквиваленти 0 0 0 0 0

ІІ. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо парични средства 16 809 578 596 10 613 532 249 069 3 850 197

Общо за раздел В: 2 984 422 052 30 886 30 886 30 886

V. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0

Общо за раздел Б: 643 157 1 818 376 10 613 532 249 069 3 850 197

СУМА НА АКТИВА (А+Б): 643 157 8 866 624 33 066 838 33 961 535 40 929 702 СУМА НА ПАСИВА (А+Б+В): 643 157 8 866 624 33 066 838 33 961 535 40 929 702

В. Условни активи: 0 0 0 0 0 Г. Условни пасиви: 0 0 0 0 0

ІІ. Краткосрочни вземания

ІІІ. Краткосрочни финансови активи

ІV. Парични средства

І. Краткосрочни задължения

І. Дълготрайни материални активи (ДМА)

Б. Краткотрайни (краткосрочни) активи

ІII. Финансов резултат

Б. Дългосрочни пасиви

ІІ. Резерви

І. Основен капитал

Сума (лева)



ПАСИВ

Сума (лева)

АКТИВ




V. Членове на Съвета на директорите, висш ръководен състав и служители

1. Информация за членовете на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

Управителният орган на Дружеството е неговия Съвет на директорите, който се състои от четири лица, включително двама независими членове. Съгласно изискванията на ЗДСИЦ, управлението и представителството на Дружеството се осъществява задължително по едностепенната система, от Съвет на директорите.

1.1. Огнян Йорданов Йорданов – председател на Съвета на директорите и независим член

а) Данни за извършвана извън емитента дейност, вкл. участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност

Към настоящия момент г-н Йорданов е член на Управителния Съвет и изпълнителен директор на Търговска банка „Д” АД, гр. София, регистрирано по ф.д. 3936/ 1999 година на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район Средец, бул. „Цар Освободител” № 8.

б) Образование и относим професионален опит

	Образование
	от 1998 г. до 1999 г.

City University Business School London, UK –

Магистърска степен по бизнес администрация (MBA)

от 1988 г. до 1993 г.

Университет за Национално и световно стопанство, гр. София – Международни икономически отношения

	Относим

професионален опит
	в момента

Председател на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

Член на Управителния Съвет и изпълнителен директор на Тър–говска банка „Д” АД

от 2001 г. до 2003 г.

Член на Управителния Съвет и изпълнителен директор на „Банка ДСК” ЕАД
Член на Съвета на директорите на „Булстрад ДСК Живот” АД

2001 г.

Директор дирекция „Корпоративни финанси” на „Булброкърс” АД

от 2000 г. до 2001 г.

Директор дирекция „Корпоративно банкиране” на „Интернешънъл комършал банк България” АД

от юни 1999 г. до септември 1999 г.

работи по проекти в „Лемън Брадърс”, Лондон

от 1995 г. до 1998 г.

Началник отдел „Наличност и ликвидност” на „Първа инвестиционна банка” АД

от 1993 г. до 1995 г.

Експерт в отдел „Международни разплащания” на „Банка за земеделски кредит” АД


1.2. Веселин Димитров Генчев – член на Съвета на директорите и изпълнителен директор

а) Данни за извършвана извън емитента дейност, вкл. участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност

Към настоящия момент г-н Генчев е изпълнителен директор на ИП „БенчМарк Финанс” АД, регистрирано по ф.д. 2977/ 2004 година на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район „Лозенец”, ул. „Вискяр планина” № 19; както и управител на „В и В Интернешънъл” ООД, регистрирано по ф.д. 1599/ 2002 година на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район „Лозенец”, ул. „Златен рог” 20-22.

б) Образование и относим професионален опит

	Образование
	от 1995 г. до 2001 г.

Университет за национално и световно стопанство –

Магистър по икономика

от 1990 г. до 1995 г.

СУ„Св. Климент Охридски” – Магистър по информатика

	Относим

професионален опит
	В момента:

„БенчМарк Фонд Имоти” АД, гр. София – член на СД и изпълнителен директор

от 2004 г. до момента

ИП „БенчМарк Финанс” АД, гр. София – член на СД и изпълнителен директор

от 2002 г. до момента

„В и В Интернешънъл” ООД, гр. София – управител
от 2003 г. до февруари2005 г.

„БенчМарк Груп” АД, гр. София – член на СД и изпълнителен директор

от 1998 г. до 2003 г.

ИП „Елана” АД, гр. София – Директор отдел „Продажби”

1998 г.

ИП „Бета Корп” АД, гр. София – Валутен дилър и брокер

от 1996 г. до 1998 г.

ФБК „Бранд”, гр. София – Валутен дилър


1.3. Георги Митков Василев – член на Съвета на директорите 

а) Данни за извършвана извън емитента дейност, вкл. участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност

Към настоящия момент г-н Василев е управител на „Агро криния” ЕООД, регистрирано по ф.д. 6480/ 2003 година на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район „Триадица”, ул. „Добри Христов”, бл. 3, ет. 1.

б) Образование и относим професионален опит

	Образование
	от 1989 г. до 1994 г.

Университет за национално и световно стопанство –

Магистър по икономика

от 1988 г. до 1989 г.

Савойски университет, Шамбери, Франция

	Относим

професионален опит
	В момента:

„БенчМарк Фонд Имоти” АД, гр. София – член на СД

„Агро Криния” ООД, гр. София – Управител
от 1994 г. до 2003 г.

Обменни бюра „София комерс”, гр. София – Главен дилър

от 1997 г. до 2000 г.

BG Express, New York – Председател

от 1989 г. до 1990 г.

Член на Студентска кооперация „Ялта”


1.4. Ивайло Григоров Асенов – независим член на Съвета на директорите 

а) Данни за извършвана извън емитента дейност, вкл. участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност

Към настоящия момент г-н Асенов е член на Управителния Съвет на Българска федерация по хандбал, гр. София, регистрирано по ф.д. № 13123/ 1991 г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Средец, бул. „Левски” № 75.

б) Образование и относим професионален опит

	Образование
	от 1990 г. до 1994 г.

СУ „Св. Климент Охридски”, юридически факултет –

Магистър по право

	Относим

професионален опит
	В момента:

Член на Управителния Съвет на Българска федерация по хандбал
Член на Съвета на Директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

2004 г. 

„Стандарт Инвестмънт” АД, гр. София – Член на Съвета на директорите

от 1999 г. до 2004 г.

„СМП - ТРАНСС” ЕООД, гр. София – Управител

от 1998 г. до 2004 г.

„Елит Медиа” АД, гр. София – Член на Съвета на директорите

 от 1996 г. до 1999 г.
„Българска пощенска банка” АД, гр. София – Юрисконсулт


На членовете на Съвета на директорите не са налагани принудителни административни мерки или административни наказания през последните 5 години във връзка с дейността им.

Към настоящия момент в състава на Съвета на директорите на Дружеството не фигурират юридически лица.

Към момента на изготвяне на настоящия документ Дружеството има назначени двама служители по трудов договор – директор за връзка с инвеститорите и сътрудник отдел „Проекти”. 

2. Информация за дейността на членовете на Съвета на директорите на Дружеството

Трима от членовете на Съвета на директорите на Дружеството (Огнян Йорданов, Георги Василев и Ивайло Асенов) са избрани на Учредителното събрание на Дружеството, проведено на 29.06.2004 г. (по т. 4 от дневния ред) за срок от три години, т.е. до 29.06.2007 г. На извънредното общо събрание, проведено на 07.02.2005 г., беше избран още един член на Съвета на директорите – господин Веселин Димитров Генчев. Съгласно решението на Съвета на директорите и промените в чл. 39, ал. 1 от Устава на Дружеството, последното се представлява само от изпълнителния директор отделно или от всеки други двама членове на СД заедно. На заседанието на СД за разпределение на функциите между членовете на СД, беше взето решение за изпълнителен директор на Дружеството да бъде избран господин Веселин Генчев, като досегашния изпълнителен директор господин Георги Василев остава само член на СД. На 10.02.2005 г. с избрания изпълнителен член на Съвета на директорите е сключен договор за възлагане на управлението за срок от 5 години, т.е. до 10.02.2010 г. с клауза за прекратяване, както следва: (а) по взаимно съгласие на страните, изразено писмено; (в) с двумесечно писмено предизвестие, отправено до член на Съвета на директорите на Дружеството; без предизвестие в случай на доказано неизпълнение на съществено задължение на другата страна по договора. 

Дейността на членовете на Съвета на директорите е свързана предимно с осъществяване управлението и представителството на Дружеството в съответствие с действащото законодателство, Устава и вътрешните актове на Дружеството, както и с актовете на компетентните държавни органи.

Не са предвидени компенсации, които членовете на Съвета на директорите следва да получат в случай на прекратяване на договорите им с Дружеството. Единствено в договора с изпълнителния директор на Дружеството е предвидена неустойка в размер на: а) 1 000 000 (един милион) лева – в случай, че към момента на прекратяване на договора с Дружеството активите на Дружеството не надхвърлят 10 000 000 (десет милиона) лева съгласно счетоводен баланс на Дружеството, изготвен към края на месеца, предхождащ месеца, в който е станало прекратяването; или б) в случай, че към момента на прекратяване на договора с Дружеството активите му надхвърлят 10 000 000 (десет милиона) лева съгласно счетоводен баланс на Дружеството, изготвен към края на месеца, предхождащ месеца, в който е станало прекратяването - неустойката е в размер на 1 000 000 (един милион) лева плюс 10% (десет процента) от горницата над 10 000 000 (десет милиона) лева от капитала на Дружеството. Тази неустойка се заплаща на изпълнителния директор в случай на прекратяване на договора за възлагане на управлението и представителството в една от следните хипотези: а) при успешно приключило търгово предложение за изкупуване акциите от капитала на Дружеството (както в случаите на задължението за отправяне на търгово предложение, така и в случаите на правото да се отправи такова, посочени в ЗППЦК), внесено от което и да било трето лице; или б) в случаите на нарушаване на изискванията на чл. 149, ал. 8 от ЗППЦК (ограничение за придобиване на акции от капитала на публично дружество от лица, притежаващи повече от половината от акциите в капитала на същото) от което и да било трето лице; или в) придобиване на правото да се отправи търгово предложение от страна на трето лице; г) при придобиване в рамките на една календарна година на не по-малко от 25% (двадесет и пет процента) от капитала на Дружеството от едно лице или от свързани помежду си лица;

Неустойката, описана по-горе, се дължи и заплаща и при прекратяване на договора с Изпълнителния директор в срок до две години от настъпване на някое от обстоятелствата, посочени в подточки а) – г) по-горе без причина или по причина, различна от посочената в тези подточки от договора. Неустойката се дължи и в случаите, когато Изпълнителният директор бъде принуден да прекрати договора поради упражняван натиск за промяна на някои от съществените условия по него от страна на Дружеството.

Членовете на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ отговарят на изискването на чл. 116а, ал. 2 от ЗППЦК най-малко една трета от членовете на Съвета на директорите на публичното дружество да са независими лица, а именно: двама от четиримата членове на Съвета на директорите – г-н Ивайло Асенов и г-н Огнян Йорданов, са независими лица, тъй като не са:

· служители в Дружеството;

· не са акционери, които притежават пряко или чрез свързани лица 25 на сто или повече от гласовете в Общото събрание, и не са свързани с Дружеството лица;

· не са в трайни търговски отношения с Дружеството;

· не са членове на управителен или контролен орган, прокуристи или служители на търговско дружество или друго юридическо лице по т. 2 и 3;

· не са свързани лица с друг член на Съвета на директорите на Дружеството.

Към настоящия регистрационен документ са приложени декларации на г-н Ивайло Асенов и г-н Огнян Йорданов относно обстоятелствата по чл. 116а, ал. 2 от ЗППЦК.

Членовете на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ са внесли (Ивайло Асенов, Огнян Йорданов и Георги Василев на 17.11.2004 г., и Веселин Генчев – на 30.03.2005 г.) гаранции за управлението си в размерите, определени от Учредителното събрание на дружеството по банкови сметки, блокирани в полза на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ. Дружеството е изплатило следните възнаграждения на членовете на Съвета на директорите за последната финансова година:

· На председателя на Съвета на директорите – г-н Огнян Йорданов, за 2004 г. като възнаграждение е изплатена сумата 314,29 лева бруто (102,51 лева нето);

· На изпълнителния директор – г-н Георги Василев, за 2004 г. като възнаграждение е изплатена сумата 1545,24 лева бруто (1044,19 лева нето);

· На независимия член на Съвета на директорите – г-н Ивайло Асенов, за 2004 г. като възнаграждение е изплатена сумата 314,29 лева бруто (102,51 лева нето).

3. Информация за служителите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

В изпълнение на чл. 116г от ЗППЦК, на 18 февруари 2005 г. Съветът на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е назначил на трудов договор Радост Веселинова Иванова на длъжност директор за връзка с инвеститорите. Радост Иванова има подходяща квалификация и опит за осъществяване на задълженията си, както са определени от ЗППЦК, отговаря на изискванията на чл. 116а, ал. 1 от ЗППЦК и не е член на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ. 

Към момента на изготвянето на настоящия регистрационен документ в „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ освен горепосочения директор за връзка с инвеститорите е назначен още един служител по трудов договор с Дружеството – Димитър Илиев Димитров – на длъжност сътрудник Отдел „Проекти”.

Към момента на изготвянето на настоящия регистрационен документ не съществуват договорености за участие на служителите в капитала на емитента, включително чрез издаване на акции, опции или други ценни книжа на емитента.

4. Информация за притежавани от членовете на Съвета на директорите акции на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

Господин Георги Василев – член на Съвета на директорите, притежава пряко 361 500 (триста шестдесет и една хиляди и петстотин) акции, представляващи 4,63% (четири цяло и шестдесет и три стотни процента) от капитала на Дружеството.

Господин Веселин Генчев – изпълнителен директор на Дружеството, притежава пряко 617 748 (шестстотин и седемнадесет хиляди седемстотин четиридесет и осем) акции, представляващи 7,91% (седем цяло и деветдесет и една стотни процента) от капитала на Дружеството.

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е предоставяло на членовете на Съвета на директорите опции върху своите акции. 

VI. АКЦИОНЕРИ СЪС ЗНАчИТЕЛНО УчАСТИЕ. СДЕЛКИ СЪС СВЪРЗАНИ (ЗАИНТЕРЕСУВАНИ) ЛИЦА 

1. Данни за акционерите, притежаващи над 5 на сто от акциите с право на глас, съгласно Акт за актуално състояние в „Централен депозитар” АД към 31.10.2005 
1.1. Петко Живков Димитров, притежаващ 554 070 (петстотин петдесет и четири хиляди и седемдесет) броя обикновени поименни безналични акции с право на 1 (един) глас всяка една в Общото събрание на Дружеството, представляващи 7,10% (седем цяло и десет стотни ) на сто от акциите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

1.2. Веселин Димитров Генчев, притежаващ 617 748 (шестстотин и седемнадесет хиляди седемстотин четиридесет и осем) броя обикновени поименни безналични акции с право на 1 (един) глас всяка една в Общото събрание на Дружеството, представляващи 7,91% (седем цяло и деветдесет и една стотни) на сто от акциите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

1.3. Hansapank Clients, дружество, учредено в Естония, със седалище и адрес на управление : 8, Livalaia str. Талин, Естония, притежаващо 700 000 (седемстотин хиляди) броя обикновени поименни безналични акции с право на 1 (един) глас всяка една в Общото събрание на Дружеството, представляващи 8,97% (осем цяло и деветдесет и седем стотни) на сто от акциите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

До датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ не е настъпила съществена промяна в броя акции, притежавани от посочените по-горе акционери.

Съществена промяна през 2004 г. в броя притежавани акции настъпи за „Развитие Индустрия Холдинг” AД, което дружество продаде притежаваните от него 150 000 (сто и петдесет хиляди) броя обикновени поименни безналични акции с право на 1 (един) глас всяка една в Общото събрание на Дружеството, представляващи 30% (тридесет на сто) от първоначалния учредителен капитал на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

2. Данни за лицата, които упражняват контрол върху дружеството пряко или непряко

Нито един акционер в „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не упражнява контрол пряко или непряко върху „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ по смисъла на §1, т. 13 от Допълнителните разпоредби на Закона за публичното предлагане на ценни книжа.

3. Данни за сделки със свързани лица

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ на 08.02.2005 г. е сключило договор за извършване на дейности като обслужващо дружество с „БенчМарк Груп” АД, потвърден от Общото събрание на съдружниците на 07.02.2005 г. Съществените условия на договора са описани в раздел VІІІ., т. 4, по-долу.

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е отпускало заеми, нито е поемало гаранции от какъвто и да е вид в полза на „свързани лица” (по смисъла на т. 6.3.2 от Приложение № 2 към чл. 3, ал. 3, т. 1 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).

4. Данни за сделки със заинтересувани лица

4.1. Информация от членовете на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

А) Данни за участие в управителни/ контролни органи

· Огнян Йорданов Йорданов – към настоящия момент г-н Йорданов е член на Управителния Съвет и изпълнителен директор на Търговска банка „Д” АД, гр. София, регистрирано по ф.д. 3936/ 1999 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район Средец, бул. „Цар Освободител” №8;

· Веселин Димитров Генчев - към настоящия момент г-н Генчев е член на Съвета на директорите и изпълнителен директор на ИП „БенчМарк Финанс” АД, гр. София, регистрирано по ф.д. 2977/ 2004 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район Лозенец, ул. „Вискяр планина” №19; и управител на „В и В Интернешънъл” ООД, гр. София, регистрирано по ф.д. 1599/ 2002 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район Лозенец, ул. „Златен рог” № 20-22;

· Георги Митков Василев – към настоящия момент г-н Василев е управител на „Агро криния” ЕООД, регистрирано по ф.д. 6480/ 2003 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район „Триадица”, ул. „Добри Христов”, бл. 3, ет. 1; 

· Ивайло Григоров Асенов – към настоящия момент г-н Асенов е член на управителния Съвет на „Българска федерация по хандбал”, регистрирано по ф.д. № 13123/ 1991 г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Средец, бул. „Левски” № 75
Б) Данни за притежание на повече от 25 (двадесет и пет) на сто от гласовете в Общото събрание на дружество или контрол

· Огнян Йорданов Йорданов – към настоящия момент г-н Йорданов притежава пряко 25 на сто от гласовете в общото събрание на „Акаунтинг – 4” ООД, регистрирано по ф.д. 8568/ 1996 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район „Красно село”, ж.к. „Бели брези”, бл. 21, ет. 10, ап. 47;

· Веселин Димитров Генчев – към настоящия момент г-н Генчев притежава пряко 25 на сто от гласовете в общото събрание на "БенчМарк Груп" АД, регистрирано по ф.д. 6980/ 2003 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район „Средец”, ул. „Гурко” 34; притежава пряко и непряко 25 на сто от гласовете в общото събрание на ИП "БенчМарк Финанс" АД, регистрирано по ф.д. 2977/ 2004 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район „Лозенец”, ул. „Вискяр планина” 19; притежава пряко 25 на сто от гласовете в общото събрание на "В и В Интернешънъл" ООД, регистрирано по ф.д. 1599/ 2002 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район Лозенец, ул. „Златен рог” №20-22; притежава пряко и непряко, посредством акционерното си участие си в "БенчМарк Груп" АД 25 на сто от гласовете в общото събрание на УД „БенчМарк Асет Мениджмънт” АД, регистрирано по ф. д. № 7556/ 2005 г. на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление: гр. София, район "Лозенец", ул. "Вискяр планина" 19.
· Георги Митков Василев – към настоящия момент г-н Василев е едноличен собственик на капитала на „Агро криния” ЕООД, регистрирано по ф.д. 6480/ 2003 г. на Софийски градски съд, седалище и адрес на управление: гр. София, район „Триадица”, ул. „Добри Христов”, бл. 3, ет. 1; 

· Ивайло Григоров Асенов – към настоящия момент г-н Асенов не притежава пряко или непряко 25 на сто от гласовете в общото събрание на никое дружеството.

В) Данни за сделки, по които членовете на Съвета на директорите считат, че могат да бъдат признати за заинтересувани лица

· Огнян Йорданов Йорданов – към настоящия момент на г-н Йорданов не са му известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК;

· Веселин Димитров Генчев – към настоящия момент на г-н Генчев не са му известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК;

· Георги Митков Василев – към настоящия момент на г-н Василев не са му известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК; 

· Ивайло Григоров Асенов – към настоящия момент на г-н Асенов не са му известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК.

4.2. Информация от лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ или го контролират

Към момента на изготвяне на този регистрационен документ няма лице, което да притежава най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ или да контролира „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

5. Информация относно това дали някой от посочените в настоящия регистрационен документ експерт или консултант има икономически интерес в емитента и/ или възнаграждението му зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен настоящият документ

Посочените в настоящия документ експерти и консултанти не притежават значителен брой акции от капитала на Дружеството, нямат значителен пряк или непряк икономически интерес в „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ. Тяхното възнаграждение не зависи от успеха на публичното предлагане на акциите, за което е изготвен настоящият регистрационен документ.

VII. Данни за банката депозитар

1. Данни за банката депозитар

	Наименование
	„Райфайзенбанк (България)” ЕАД

	Седалище и адрес на управление
	гр. София, ул. „Гогол” №18-20

	Телефон
	(02) 91985 221

	Телефакс
	(02) 943 01 24

	Електронен адрес (e-mail)
	alexander.stoyanov@rbb-sofia.raiffeisen.at

	Електронна страница в интернет (web site)
	www.rbb.bg

	БУЛСТАТ
	831558413 Ю

	Данъчен номер (НДР)
	1223045029


„Райфайзенбанк (България)” ЕАД е вписано в търговския регистър при Софийски градски съд съгласно решение на Софийски градски съд по ф.д. 14195/ 1994 г., под партиден №18414, том 230, страница 38.

Дата на учредяване: 14.04.1994 г.

Разрешение за извършване на дейност като банка: Решение на БНБ за издаване на лицензия №198 от 16.06.1994 г.
2. Съществени условия на договора с „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ за депозитарни услуги

Предмет: По силата на договор за депозитарни услуги към 01.10.2004 г., сключен между „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ и „Райфайзенбанк (България)” ЕАД, „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ на основание и при условията, установени и допустими от закона, възлага, а „Райфайзенбанк (България)” ЕАД приема и се задължава срещу възнаграждение, платимо от и за сметка на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, да изпълнява функции на банка депозитар, състоящи се в извършване на депозитарни финансови услуги след изрично нареждане на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, изразяващи се в:

· съхранение на активи под формата на парични средства и ценни книжа на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, издадени или гарантирани от българската държава, както и други ценни книжа, които „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ има право да притежава съгласно закона и неговия Устав;

· извършване на плащания и операции по нареждане на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ от негово име и за негова сметка при и по повод обслужване и администриране на активите му в пари и ценни книжа, до размера на съответната наличност по сметките му в „Райфайзенбанк (България)” ЕАД за пари и/ или ценни книжа;

· обслужване на плащанията и операциите по сделките с ценни книжа на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ във връзка с инвестиране на активите му, както и извършване на действия, свързани с ценните книжа, като предоставяне на информация, отчети, изплащане на лихви, главници и др. 

„Райфайзенбанк (България)” ЕАД има всички задължения по договора, които ЗДСИЦ, ЗППЦК и наредбите по прилагането им изискват за банката депозитар, включително:

· да съхранява и отчита отделно активите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ от собствените си активи, както и от други активи, привлечени за съхранение и управление; 

· да извършва всички плащания при спазване на условията, предвидени в Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ и регистрационния документ и да осигурява използването на приходите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ в съответствие с тези актове и със закона, включително да следи за уставното ограничение за разходите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ; 

· при изпълнение на задълженията си да се ръководи от интересите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ. 

Възнаграждение (размер и начин на плащане):

	Eднократна такса за откриване на клиентска подсметка към сметката на „Райфайзенбанк (България)” ЕАД в съответния депозитар
	€ 5,00

	Месечна такса за поддържане на подсметка за ценни книжа в „Централен депозитар” АД
	0,10% годишно, но минимум €5,00 на месец

	Месечна такса за поддържане на подсметка за ценни книжа в CEDEL и EUROCLEAR
	0,10% годишно, платима всеки месец

	Месечна такса за поддържане на подсметка за ценни книжа в БНБ*
	0,05% годишно, платима всеки месец, но минимум €10.00

	Брокерска комисиона при сделки с „Райфайзенбанк (България) ” ЕАД на първичен пазар
	0,05% от номинала

	Брокерска комисиона при сделки с „Райфайзенбанк (България) ” ЕАД на вторичен  пазар
	без комисиона

	Трансфери по Наредба 5
	€5,00

	Трансфери при CEDEL и EUROCLEAR
	€35,00


Всички такси/ комисиони са платими в евро, по курс продава на Банката. 

*Таксата се определя на база среднопретеглената месечна стойност на портфейла (по пазарни стойности към края на месеца).

Банката не взима такси и комисиони, ако среднопретеглената месечна стойност на наличния портфейл ценни книжа е нулева.
Таксата за извършване на превод към други банки е 1,00 лев.  

Срок на договора: Договорът с „Райфайзенбанк (България)” ЕАД е сключен за срок от една година, като в случай, че 30 (тридесет) дни преди изтичането на срока никоя от страните не възрази писмено, договорът се счита продължен за всяка следваща година. 

Прекратяване на договора

Договорът се прекратява в следните случаи:

· по взаимно съгласие на страните, изразено в писмен вид;

· с едномесечно писмено предизвестие от страна на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ;

· с двумесечно писмено предизвестие от страна на „Райфайзенбанк (България)” ЕАД;

· с изтичане срока на договора, ако някоя от страните се е противопоставила писмено на неговото продължаване преди изтичането на срока на договора;

· при прекратяване съществуването на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, включително и при откриване на производство по ликвидация или несъстоятелност;

· при образуване на производство по ликвидация или несъстоятелност по чл. 22 от Закона за банките спрямо „Райфайзенбанк (България)” ЕАД;

· при заличаване на „Райфайзенбанк (България)” ЕАД от списъка на банките, които отговарят на изискванията на чл. 173, ал. 2 от ЗППЦК, одобрен от Заместник-председателя на КФН, ръководещ управление „Надзор на инвестиционната дейност” и БНБ.

В случай на прекратяване на договора, „Райфайзенбанк (България)” ЕАД прехвърля активите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, както и всички необходими документи на посочената от него нова банка депозитар. Прехвърлянето на паричните средства и ценните книжа се извършва в тридневен срок от посочване от страна на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ на новата банка депозитар, като за паричните средства срокът тече от посочването на конкретни парични сметки при нея.

Отговорност при неизпълнение

В случай че „Райфайзенбанк (България)” ЕАД забави превеждането на суми по договора, последната дължи законната лихва върху просрочената сума за периода на забава до пълното им изплащане.

В случай че „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не заплати в срок на „Райфайзенбанк (България)” ЕАД дължими суми за такси и комисиони, дължи законната лихва върху просрочената сума за периода на забава до пълното им изплащане.

Не са предвидени други специфични последици при неизпълнение на договора, и в случай на такова следва да се прилагат разпоредбите на Търговския закон и Закона за задълженията и договорите.

3. Информация за замяна на банката депозитар, причини за замяната, номер и дата на издаденото одобрение от комисията

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ, „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е сключвало други договори за депозитарни услуги и не е заменяло „Райфайзенбанк (България)” ЕАД като банка депозитар.

VIII. Данни за обслужващото дружество

1. Данни за обслужващото дружество

	Наименование
	„БенчМарк Груп” АД

	Седалище и адрес на управление
	гр. София, ул. „Гурко” № 34

	Телефон
	(02) 962 54 81

	Телефакс
	(02) 962 53 88

	Електронен адрес (e-mail)
	office@benchmark.bg

	Електронна страница в интернет (web site)
	www.benchmark.bg

	БУЛСТАТ
	131112183

	Данъчен номер (НДР)
	1220172763


2. Номер и партида на вписване в търговския регистър

„БенчМарк Груп” АД е вписано в регистъра на Софийски градски съд с Решение № 1 на Софийски градски съд от 11.07.2003 г., парт. 77310, том 912, рег. 1, стр. 185, по фирмено дело 6980/ 2003 г.

3. Информация относно професионалния опит на дружеството

„БенчМарк Груп” АД е финансово-инвестиционна компания, която се занимава с разработване на проекти и осигуряване на финансиране, както и с посредничество при сключване на сделки с недвижими имоти, анализ на пазара на недвижими имоти в България като цяло, реализация и управление на проекти, свързани с придобиването, изграждането, подобрението, продажбата и отдаването под наем на недвижими имоти. „БенчМарк Груп” АД е специализирано и в предоставянето на консултантски услуги в областта на счетоводната отчетност и данъчното законодателство. Организационната структура на „БенчМарк Груп” АД, разделена на финансов, административен и отдел „Недвижими имоти”, осигурява на клиентите в максимална степен ефективното и професионалното им обслужване. В „БенчМарк Груп” АД работят високо квалифицирани специалисти – мениджъри, брокери, финансисти и други, с богат практически опит и познания. 

„БенчМарк Груп” АД е реализирало няколко големи проекта в областта на недвижимите имоти, първият от които е придобиването, доизграждането и оборудването на модерна офис сграда в кв. „Лозенец”. 

Към настоящия момент „БенчМарк Груп” АД работи по проект за осигуряване на финансиране и придобиването на парцели в планински курорти в Република България, както и изготвянето и реализирането на бизнес план за изграждане на хотели и комплекси. Дружеството участва и във финансирането и придобиването на офиси и офис сгради в София. „БенчМарк Груп” АД работи с висококвалифицирани професионалисти подизпълнители в областта на строителството, архитектурата и обзавеждането на недвижимите имоти.

4. Съществени условия на договора с „БенчМарк Груп” АД

Предмет: По силата на договор за извършване на дейности като обслужващо дружество от 08.02.2005 г., сключен между „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ и „БенчМарк Груп” АД, „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ на основание и при условията, установени и допустими от закона, възлага, а „БенчМарк Груп” АД приема и се задължава срещу възнаграждение, платимо от и за сметка на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, да изпълнява функции на обслужващо дружество по смисъла на ЗДСИЦ, а именно да извършва: (1) консултации и изготвяне на финансово-икономически проекти и структуриране на инвестиционни проекти в недвижими имоти на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ; (2) консултации и изготвяне на проекти на информационни меморандуми, проспекти за публично предлагане на ценни книжа и проекти за икономически обосновки във връзка с осигуряване на финансиране за дейността на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ; (3) консултации и изготвяне на проекти на кредитни обосновки за инвестиционни кредити на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ; (4) проучване собствеността и статута на недвижими имоти, в които „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ възнамерява да инвестира, както и на пазара на недвижими имоти като цяло; (5) водене на преговори и подготовка на всички документи във връзка със сключване на прехвърлителни сделки с недвижими имоти, в които „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ възнамерява да инвестира; (6) организиране на строителната дейност и/ или извършване на подобрения в недвижими имоти на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, или в които последният възнамерява да инвестира; получаване на всички строителни разрешения и книжа, заедно с всички необходими разрешения за ползване на новопостроени сгради на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, или в които последният възнамерява да инвестира; (7) проучване, преговаряне и организиране на конкурси за избор на строителни компании, проектанти, консултанти, лица, упражняващи технически контрол, с цел извършване на строителни и/ или ремонтни дейности в недвижимите имоти на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, или в които последният възнамерява да инвестира; (8) дейност по въвеждане на недвижимите имоти на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ в експлоатация; проучване и намиране на наематели и/ или купувачи, преговори с брокери на недвижими имоти; подготовка на всички необходими документи за сключване на договори за наем, покупко-продажба или аренда на недвижими имоти и последващ контрол на изпълнението на сключените договори, включително събиране на дължимите по тях възнаграждения; управление, поддържане и ремонт на придобитите недвижими имоти; преговори, организиране на конкурси и подбор на компании за управление, поддържане и ремонт, както и подготовка на всички необходими документи и договори за управление, ремонт и поддръжка на недвижимите имоти на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, или в които последното възнамерява да инвестира; (9) водене и съхраняване на счетоводна и всякаква друга отчетност и кореспонденция, свързана с посочените по-горе дейности, както и с дейността на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ като дружество със специална инвестиционна цел.

Ограничения спрямо отношенията между „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ и „БенчМарк Груп” АД като обслужващо дружество: По време на действието на договора „БенчМарк Груп” АД като обслужващо дружество не може: (а) да възлага на друго лице да изпълнява като цяло функциите му на обслужващо дружество и извършването на посочените в предмета на договора дейности в тяхната съвкупност в рамките на един проект. Изключение са случаите, при които „БенчМарк Груп” АД предварително е съгласувало с „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ и е получило изричното писмено одобрение на последното да възлага отделни дейности, включени в предмета на договора, на подизпълнители, като използва и упълномощава строители, работници, архитекти, технически специалисти, адвокати, консултанти и други физически лица, юридически лица или обединения от юридически лица за изпълнение на отделни действия; (б) да откаже предоставянето на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ на информация или каквито и да са документи във връзка с недвижимите имоти и дейностите предмет на договора като цяло; (в) да прихваща срещу своето възнаграждение по договора парични средства на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

„БенчМарк Груп” АД се отчита пред Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ за извършената дейност по договора веднъж на всяко тримесечие. „БенчМарк Груп” АД се задължава периодично да прави цялостни анализи на състоянието на проектите и недвижимите имоти (в това число описанието на текущото състояние на недвижимите имоти и стадия на проекта или съответната дейност, и констатациите от направените проверки на място), за които изготвя междинни отчети, които не са одитирани съгласно изискването на т.7.4 от Приложение №2 към чл.3, ал.3, т.1 от Наредба №2,  и ги предоставя на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ в срок до 5 работни дни след изтичането на отчитаното тримесечие. Изготвените от „БенчМарк Груп” АД други справки се предоставят на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ веднага след изготвянето им.   

„БенчМарк Груп” АД е длъжно да осъществява правомощията си по договора и тези по учредената му представителна власт, както и да осигурява извършването на дейностите по договора в съответствие с Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, ЗДСИЦ, ЗППЦК и другите приложими законови и подзаконови нормативни актове. 

„БенчМарк Груп” АД е длъжно да извършва възложените му съгласно условията на договора действия с грижата на добър търговец на основата на взаимно доверие, конфиденциалност на информацията, двустранна финансова изгода при спазване на закона, и като се ръководи от интересите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ при изпълнение на задълженията си.

Възнаграждение (размер и начин на плащане): „БенчМарк Груп” АД има право на годишно възнаграждение в размер на 3,25% (три цяло и двадесет и пет стотни на сто) от стойността на активите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ съгласно междинния счетоводен баланс, изготвен към 30 юни на съответната година; и на комисиона при продажба на активи на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ в размер на 7,5% (седем цяло и пет десети на сто) от разликата между продажната цена и отчетната стойност на съответния актив, предмет на продажба.

Срок на договора: Договорът с „БенчМарк Груп” АД е сключен за срок от една година, като в случай, че 60 (шестдесет) дни преди изтичането на срока никоя от страните не възрази писмено, договорът се счита продължен за всяка следваща година.

Прекратяване на договора

Договорът се прекратява в следните случаи:

· по взаимно съгласие на страните с писмено споразумение, в което задължително и окончателно се уреждат отношенията между тях по договора и имуществените му последици;

· при виновно неизпълнение на задълженията, установени в договора, изправната страна има право да развали договора, съгласно общите правила на Закона за задълженията и договорите, като „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ може винаги да прекрати договора с тримесечно предизвестие, без да се изисква виновно поведение на „БенчМарк Груп” АД;

· прекратяване на договора от страна на „БенчМарк Груп” АД се допуска само с тримесечно предизвестие;

· при подадена молба за откриване на производство по несъстоятелност на „БенчМарк Груп” АД или при прекратяване на Дружеството, договорът се прекратява по право с постановяване на съдебното решение за откриване на производството;

· при обявяване на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ в несъстоятелност, отнемане на издаденото разрешение за извършване на дейност или прекратяването му, договорът се прекратява по право.

При прекратяване на договора обслужващото дружество е длъжно да прекрати действията си по изпълнението на Договора, да изготви отчет за дейността си, както и да предаде на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ цялата относима към Договора документация и информация в края на последния ден на срока за предизвестие. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е длъжен да заплати на „БенчМарк Груп” АД полагащото се възнаграждение по Договора. Както за текущата година, така и за предходната година, ако не е било заплатено (възнаграждението за текущата година се изчислява процентно на времето, през което Договорът е бил в сила) и направените разноски по изпълнение на дейностите по Договора (изчислени на базата на предоставения отчет по чл. 19) в срок до 3 (три) работни дни от прекратяването на Договора.
Прекратяване в случаите на съществени промени в структурата на капитала на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ:

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ дължи да заплати на „БенчМарк Груп” АД неустойка в размер на: 

а) 1 000 000 (един милион) лева – в случай, че към момента на прекратяване на договора с „БенчМарк Груп” АД активите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не надхвърлят 10 000 000 (десет милиона)  лева съгласно счетоводен баланс на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, изготвен към края на месеца, предхождащ месеца, в който е станало прекратяването. 

б) в случай, че към момента на прекратяване на договора с „БенчМарк Груп” АД активите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ надхвърлят 10 000 000 (десет милиона) лева съгласно счетоводен баланс на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, изготвен към края на месеца, предхождащ месеца, в който е станало прекратяването -  неустойката е в размер на 1 000 000 (един милион) лева плюс 10% (десет процента) от горницата над 10 000 000 (десет милиона) лева от капитала на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ;
Тази неустойка се заплаща в случай на прекратяване на договора в една от следните хипотези:

1. при успешно приключило търгово предложение за изкупуване акциите от капитала на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ (както в случаите на задължението за отправяне на търгово предложение, така и в случаите на правото да се отправи такова, посочени в ЗППЦК), внесено от което и да било трето лице; или

2. в случаите на нарушаване на изискванията на чл.149, ал.8 от ЗППЦК (ограничение за придобиване на акции от капитала на публично дружество от лица, притежаващи повече от половината от акциите в капитала на същото) от което и да било трето лице; или

3. придобиване на правото да се отправи търгово предложение от страна на трето лице;

4. при придобиване в рамките на една календарна година на не по-малко от 25% (двадесет и пет процента) от капитала на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ от едно лице или от свързани помежду си лица;

Неустойката се дължи и заплаща и при прекратяване на договора с „БенчМарк Груп” АД в срок до две години от настъпване на някое от обстоятелствата, посочени в т. 1 – 4 по-горе без причина или по причина, различна от посочените в в т. 1 – 4 по-горе.

Неустойката се дължи и в случаите, когато „БенчМарк Груп” АД бъде принудено да прекрати договора поради упражняван натиск за промяна на някои от съществените условия по него от страна на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.
В случай, че по каквато и да било причина дължимата неустойка не бъде изплатена на „БенчМарк Груп” АД наведнъж при прекратяване на договора, то неизплатеният и дължим остатък от неустойката се заплаща до 31.01. на следващата календарна година.

Отговорност при неизпълнение: Освен посочените по-горе при прекратяването случаи на неизпълнение (т. 2 по-горе), не са предвидени други специфични последици при неизпълнение на договора, и в случай на такова следва да се прилагат разпоредбите на Търговския закон и Закона за задълженията и договорите.

5. Информация за замяна на обслужващото дружество, причини за замяната, номер и дата на издаденото одобрение от КФН 

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ, „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е сключвало други договори за извършване на дейности като обслужващо дружество и не е заменяло „БенчМарк Груп” АД като обслужващо дружество.

IX. Данни за оценителите на недвижими имоти

Съветът на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е възложил оценката на недвижимите имоти, описани по-горе в Раздел ІІІ, т. 2 на господин Румен Михайлов, лиценз №1294/ 1993 година. 

Информация относно професионалната квалификация и опит на инж. Румен Михайлов: Инж. Румен Михайлов взима участие в подготовката на множество пазарни оценки и финансово-икономически анализи на дружества, земи, дълготрайни материални активи в проекти по линията на Агенция за приватизация и отраслови министерства, по линията на общинска приватизация и други частни и държавни дружества и институции. По-известните проекти, в които активно участва, са:

· Авиокомпания „БАЛКАН” ЕАД, гр. София – преоценка на дълготрайни материални активи във връзка с преобразуване в еднолично търговско дружество;

· „ХРАНИНВЕСТ” ЕАД, гр. Стара Загора – преоценка на дълготрайни материални активи във връзка с преобразуването в еднолично търговско дружество;

· Авиокомпания „БАЛКАН” ЕАД, гр. София – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (Летищен комплекс „София” и филиал „Мадрид”, Испания);

· „СТОРКО” ЕООД, гр. Плевен – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (сгради, строителни съоръжения и магазинна мрежа);

· Незавършено строителство от състава на „ПИНОТ” ЕООД, гр. Пловдив – приватизационна оценка и информационен проспект;

· Незавършено строителство от състава на „ПРИБОР П–61” ЕООД, гр. Пловдив – приватизационна оценка и информационен проспект;

· Хладилен комплекс – 2 от „Месокомбинат” ЕООД, гр. Пловдив – ликвидационна оценка;

· „ИНТЕРХОТЕЛ САНДАНСКИ” ЕАД, гр. Сандански – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло, вкл. информационен меморандум;

· „ХИМКО” ЕАД, гр. Враца – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло, вкл. информационен меморандум;

· Хотел „ПЕЛИКАН”, курортен комплекс Слънчев бряг, обособена част на „Български пощи” ЕООД – приватизационна оценка и изготвяне на информационен проспект;

· Производствено-складови бази на „Пещостроене и изолации” АД, обособена част на  „МОНТАЖИ” ЕАД, гр. София – приватизационна оценка и изготвяне на информационен проспект;

· СИЛОЗНО-СКЛАДОВИ БАЗИ (обособени части от „Първи май” ЕАД, гр. Чирпан и „Янтра” ЕАД, гр. Севлиево) – приватизационна оценка и изготвяне на информационни проспекти;

· „ЖИТИ” ЕАД, гр. Русе – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло, вкл. информационен меморандум;

· „МИР” ЕАД, гр. Монтана – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло, вкл. информационен меморандум;

· Курортен комплекс „РУСАЛКА” ЕАД – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло;

· „ГАМАЛЕКПРОМ” ЕАД, гр. София – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло, вкл. информационен меморандум;

· „ЛЪВ” ЕАД, гр. Габрово – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло, вкл. информационен меморандум;

· БИЦ „СИМЕ” ЕАД (Централен машиностроителен институт), гр. София – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло, вкл. информационен меморандум;

· „ВАРНЕНСКА КОРАБОСТРОИТЕЛНИЦА” ЕАД, гр. Варна – пазарна оценка на дълготрайни материални активи във връзка с приватизацията на дружеството (земя, сгради и строителни съоръжения) и приватизационна оценка на предприятието като цяло, вкл. информационен меморандум.

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е сключвало други договори за изготвяне на оценки на недвижимите имоти с други оценители и не е заменяло инж. Румен Михайлов като оценител.

X. Финансова информация

1. Годишни финансови отчети за последните три години, отчет за управлението и одиторски доклади

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е учредено на 29 юни 2004 г. и получи лиценз за осъществяване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти от Комисията за финансов надзор на 13 октомври 2004 г. Поради тази причина Дружеството може да представи финансови отчети и отчети за управлението по чл. 33, ал. 1 от Закона за счетоводството само за последната финансова година – 2004 г. На проведеното извънредно общо събрание на 07.02.2005 година за одитор на годишния финансов отчет на Дружеството за 2004 година е избрана госпожа Нели Димитрова Шопова – Георгиева – регистриран одитор, притежаваща диплом №264 от 1994 година. На 24.01.2005 г. годишният финансов отчет на Дружеството е одитиран и заверен от госпожа Нели Димитрова Шопова – Георгиева.

2. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация

Към момента на изготвяне на настоящия документ няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ.

3. Дружествена политика по отношение разпределянето на дивидент

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ разпределя като дивидент не по-малко от 90% (деветдесет на сто) от печалбата си за финансовата година. Печалбата се разпределя по решение на Общото събрание и в съответствие с Устава и законите със съдействието на „Централен депозитар” АД. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е длъжно да осигури изплащането на акционерите на гласувания на Общото събрание дивидент в срок до 6 (шест) месеца, считано от края на финансовата година, за която се разпределя дължимият дивидент, като разходите по изплащането на дивидент са за сметка на Дружеството. Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери на 14-ия ден след деня на Общото събрание, на което е приет годишният финансов отчет и е взето решение за разпределение на печалбата. 
4. Съществени промени във финансовото и търговското състояние на Дружеството

Не са настъпили съществени промени във финансовото и търговското състояние на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ от момента на неговата съдебна регистрация до датата на изготвяне на този регистрационен документ, с изключение на:

· На 16.05.2005 г. е подписан договор за покупко-продажба на търговски център в гр. Пловдив. Дружеството е придобило недвижимия имот на цена от 3,223,781 евро, без включен ДДС, от които 1,523,781 евро са цена на поземления имот, а 1,700,000 евро са цена на сградата и подобренията в него.

· На 25.07.2005 г. е сключен предварителен договор за покупко-продажба на урегулиран поземлен имот, намиращ се в гр. София, подробно описан в пункт ІІІ.2.2. Към 31.10.2005 г. са извършени две авансови плащания общо в размер на 633 460 евро.
5. Основания за прекратяване на Дружеството

Съгласно разпоредбите на неговия Устав, Дружеството се прекратява при изтичане на срока, за който е учредено, или по решение на Общото събрание в следните случаи:

· само на основание, предвидено в неговия Устав или в регистрационния документ за издаване на ценни книжа;

· при обявяването му в несъстоятелност;

· при отнемане на разрешението му за извършване на дейност от Комисията за финансов надзор;

· в други, предвидени в закона случаи.

За прекратяване на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ се издава разрешение от КФН. 

Лицата, определени за ликвидатори или синдици на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, се одобряват от КФН. 

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е длъжно в 7-дневен срок от решението на Общото събрание за неговото прекратяване или отказ от дейността, както и при изтичане на срока, за който е учредено, или при настъпване на други основания за прекратяване, предвидени в неговия Устав, да поиска от КФН отнемане на издаденото разрешение за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел. 

XI. Допълнителна информация

1. Информация за акционерния капитал

· размер на капитала: 7 800 000 (Седем милиона и осемстотин хиляди) лева;

· брой акции: 7 800 000 (Седем милиона и осемстотин хиляди) броя поименни, безналични акции с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 1 (един) лев всяка една;
· брой на емитираните и изцяло платени акции: всички емитирани от Дружеството 7 800 000 (седем милиона и осемстотин хиляди) акции са платени изцяло при учредяването на Дружеството и при извършване на второто увеличение на неговия капитал;

· номинална стойност на акциите: 1 (един) лев всяка една или общо 7 800 000 (Седем милиона и осемстотин хиляди) лева;
· брой на акциите в обращение към датата на потвърждаване на този регистрационен документ от КФН – 7 800 000 (седем милиона и осемстотин хиляди) акции;

· капиталът на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е внесен изцяло в парични средства;

· „БенчМарк Фонд Имоти" АДСИЦ не притежава собствени акции; „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ няма дъщерни дружества.

Съгласно чл. 40, ал. 3, т. 12 от Устава на Дружеството Съветът на директорите е оправомощен да извършва увеличения на капитала на дружеството до 29 юни 2009 г. в размер до 20 000 000 (двадесет милиона лева) в рамките на една календарна година. 
Увеличението на капитала ще се извърши посредством издаване на 7 800 000 (седем милиона и осемстотин хиляди) права. Всяко право дава на акционерите, включени в списъка на акционерите на Дружеството, предоставен от Централен депозитар към дата, 14 дни след датата на обнародване на съобщението по чл. 93, ал. 1 от ЗППЦК за публичното предлагане, право да запишат по 2 (две) акции от увеличението на капитала. 

Размерът на планираната емисия е 15 600 000 (петнадесет милиона и шестстотин хиляди) лева, разпределени в 15 600 000 (петнадесет милиона и шестстотин хиляди) броя акции с номинал 1 (един) лев всяка една и емисионна стойност 1,50 (един лев и петдесет стотинки) лева. Издаваните акции са от същия клас като записаните на учредителното събрание. При увеличението на капитала се издават права по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК, като съществуващите акционери получават предимствено право да придобият акции, съответстващи на техния дял в капитала преди увеличението.

Инвестиционните посредници, упълномощени да обслужват това увеличение на капитала са ИП „БенчМарк Финанс” АД и ИП „Първа финансова брокерска къща” ООД, които действат като агенти по пласирането, а не като поематели на емисията права, и имат ангажимент да положат „най-добри усилия” за тяхната реализация.

Сроковете, в който следва да се извърши емитирането на правата и записването на акциите, са както следва:

· начална дата, от която започва прехвърлянето на правата на регулиран пазар: Началната дата, от която започва прехвърлянето на правата, е първият работен ден след изтичането на седемдневния срок, започващ да тече от настъпването на по-късната от двете дати: датата на обнародването на съобщението за публичното предлагане в Държавен вестник или датата на неговото публикуване в един централен ежедневник съгласно чл. 93, ал. 1 от ЗППЦК;

· краен срок за прехвърляне на правата: 15 (петнадесет) дни от началната дата за прехвърляне на правата. В случай, че крайният срок за прехвърляне на правата изтича в неработен ден, то за крайна дата за прехвърляне на правата се счита първият следващ работен ден;

· начална дата за записване на акции: съвпада с датата, от която започва предлагането на правата, т.е. първият работен ден след изтичането на седемдневния срок, започващ да тече от настъпването на по-късната от двете дати: датата на обнародването на съобщението за публичното предлагане в Държавен вестник или датата на неговото публикуване в един централен ежедневник съгласно чл. 93, ал. 1 от ЗППЦК;

· краен срок за записване на акции: 36 (тридесет и шест) дни от началната дата за прехвърляне на права и записване на акции. В случай че крайният срок за записване на акции изтича в неработен ден, то за крайна дата за записване на акции се счита първият следващ работен ден.

Лицата, които имат преференциални права за участие в това увеличение на капитала са лицата, придобили акции най-късно 7 дни след датата на обнародване на съобщението по чл. 93, ал. 1 от ЗППЦК за публичното предлагане. 

Няма лица, които притежават опции върху капитала на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е издавало опции върху капитала си. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ няма поет ангажимент да издава опции под условие или безусловно да издаде опции в полза на което и да било лице.

История на акционерния капитал:

· Дружеството e учредено с минимално изискуемия капитал по Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, а именно 500 000 (петстотин хиляди) лева. Съгласно специалните изисквания на Закона на Учредителното събрание на Дружеството, проведено на 29 юни 2004 г., е прието решение за първоначалното задължително увеличение на капитала съгласно. Взето е решение за увеличение на капитала в размер на 150 000 (сто и петдесет хиляди) лева чрез издаване на 150 000 (сто и петдесет хиляди) нови поименни, безналични акции с право на 1 (един) глас всяка една в Общото събрание на акционерите. 

· Веднага след издаването на лиценз за осъществяване на дейност от Комисията за финансов надзор на 13 октомври 2004 г. са предприети необходимите действия по провеждане на увеличението на капитала и същото приключва успешно на 21 декември 2004 г., като всичките нови 150 000 (сто и петдесет хиляди) акции са записани и размерът на планираното увеличение е изцяло внесен в набирателната сметка на Дружеството в „Райфайзенбанк (България)” ЕАД. При провеждане на първоначалното задължително увеличение на капитала на Дружеството предимственото право на учредителите да запишат акции от новата емисия не се прилага по силата на изричната разпоредба на чл. 13, ал. 3 от ЗДСИЦ във връзка с чл. 112 от ЗППЦК и чл. 194, ал. 1 от ТЗ.

Издадените акции от тази емисия са от същия клас като акциите, записани при учредяването на Дружеството – поименни, безналични, свободнопрехвърляеми акции с право на 1 (един) глас в Общото събрание на Дружеството, право на дивидент и право на ликвидационен дял, с номинална и минимална емисионна стойност 1 (един) лева всяка. При провеждането на тази емисия срещу всяка акция от увеличението се издава 1 (едно) право, т.е. общо издадените права са 150 000 (сто и петдесет хиляди). Цялата емисия права е поета от упълномощения от Учредителното събрание на Дружеството инвестиционен посредник „Първа финансова брокерска къща” ООД, гр. София, съгласно сключения с Дружеството договор по цена 1 (една) стотинка за право. Емисията е предложена за публично търгуване на „БФБ–София” АД. Всички плащания срещу записаните акции по тази емисия се извършват само в пари, като никакви отстъпки, намаления, специални условия или плащане на вноски не са предвидени или извършени при реализацията на първоначалното задължително увеличение на капитала. Така набраният капитал на Дружеството възлиза на 650 000 (шестстотин и петдесет) хиляди лева.

· На 14.01.2005 г. са предприети необходимите действия по провеждане на второ увеличение на капитала и същото приключва успешно на 13 май 2005 г., като всичките нови 7 150 000 (седем милиона сто и петдесет хиляди) броя акции са записани и размерът на планираното увеличение е изцяло внесен в набирателната сметка на Дружеството в „Райфайзенбанк (България)” ЕАД.
· Първичното публично предлагане – предмет на този проспект, е в изпълнение на решение на Съвета на директорите от 01.11.2005 г. за увеличение на капитала на Дружеството чрез издаване на 7 800 000 (седем милиона и осемстотин) хиляди права, всяко едно от които дава право да се запишат по 2 (акции). Така при записване на всички акции (15 600 000) капиталът ще бъде увеличен до 23 400 000 лева.

· Намаляване на капитала на Дружеството не е било извършвано.

2. Информация от Устава на Дружеството

А) Описание на правата, преференциите и ограниченията, които произтичат от акциите

Всички акции от капитала на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ са безналични, обикновени, свободно прехвърляеми, поименни с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 1 (един) лев всяка една, регистрирани по сметки в „Централен депозитар” АД, дават еднакви права на притежателите им и са от един клас. Книгата за акционерите се води от „Централен депозитар” АД.

Всяка обикновена, поименна акция съгласно Устава и ТЗ дава следните права на притежателя си:

· Право на един глас в Общото събрание на акционерите. Акционерите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ имат право на глас в Общото събрание на акционерите, като всяка една акция дава право на един глас. Правото на глас в Общото събрание се упражнява от акционери, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД най-малко 14 (четиринадесет) дни преди датата на Общото събрание;

· Право на дивидент при разпределяне на печалбата. Правото на дивидент възниква като конкретно право, след като Общото събрание на акционерите вземе решение за разпределяне на дивиденти, съразмерно на притежаваните акции, ако Дружеството е реализирало печалба от дейността си, определена по реда, описан по-долу, при условие, че са спазени следните изисквания на ТЗ: 

· Ако според проверения и приет съгласно законовите изисквания финансов отчет за съответната година чистата стойност на имуществото (разликата между стойността на правата и задълженията на Дружеството съгласно баланса му), намалена с дивидентите и лихвите, подлежащи на изплащане (ако има такива), е не по-малка от сумата на капитала на Дружеството и фонд „Резервен”;

· Разпределението на печалбата се извършва до нейния размер за съответната година, намалена с непокритите загуби от предходни години и отчисленията за фонд „Резервен”. Печалбата за разпределение е финансовият резултат (счетоводна печалба/ загуба) на Дружеството, коригиран както следва:

1) увеличен/ намален с разходите/ приходите от последващи оценки на недвижими имоти;

2) увеличен/ намален със загубите/ печалбите от сделки по прехвърляне на собствеността върху недвижими имоти;

3) увеличен/ намален в годината на прехвърляне на собствеността върху недвижими имоти с положителната/ отрицателната разлика между:

а) продажната цена на недвижимия имот, и

б) сумата от историческата цена на недвижимия имот и последващите разходи, довели до увеличение на балансовата му сума;

4) увеличен/ намален със загубите/ печалбите от продажби, отчетени в годината на сключване на договори за финансов лизинг;

5) увеличен/ намален в годината на изтичане на срока на договора за финансов лизинг с положителната/ отрицателната разлика между:

а) прихода от продажбата на недвижимия имот, вписан в началото на срока на договора за финансов лизинг, и

б) сумата от историческата цена на недвижимия имот и последващите разходи, довели до увеличение на балансовата му сума.

· По закон Дружеството задължително разпределя като дивидент не по-малко от 90 на сто от печалбата за финансовата година. Съгласно своя Устав Дружеството е длъжно да осигури изплащането на акционерите на гласувания на Общото събрание дивидент в срок до 6 (шест) месеца, считано от края на финансовата година, за която се разпределя дължимият дивидент. Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери на 14-тия ден след деня на Общото събрание, на което е приет годишният финансов отчет и решението за разпределение на печалбата;

· Право на ликвидационен дял в случай на прекратяване на Дружеството. Всяка акция от „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ дава право на ликвидационен дял, съразмерен на ликвидационен дял на акцията. Правото на ликвидационен дял на акционерите е неотменимо и не може да бъде ограничавано. Правото на ликвидационен дял възниква след прекратяване на Дружеството, удовлетворяването (или обезпечаването) на кредиторите на Дружеството и изтичане на 6-месечен срок от обнародване на поканата, отправена от ликвидаторите до кредиторите на Дружеството да предявят вземанията си. С правото на ликвидационен дял разполагат само лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери към момента на прекратяване на Дружеството. „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ се прекратява при изтичане на предвидения в Устава срок или с решение на Общото събрание на акционерите, прието само на основание, предвидено в Устава и в регистрационния документ за издаване на ценни книжа, както и в случаите, предвидени в закон. За прекратяване на Дружеството се издава разрешение от КФН, която одобрява и лицата, определени за ликвидатори. КФН отказва издаване на разрешение за прекратяване, ако не са защитени интересите на инвеститорите. Съгласно действащото законодателство, правото на ликвидационен дял се погасява в петгодишен срок от прекратяването на Дружеството.

Всяка акция дава и следните допълнителни права на акционерите, както следва:

· Право на всеки акционер при увеличението на капитала на Дружеството да придобие акции, които съответстват на неговия дял в капитала преди увеличението;

· Право на участие в управлението, да избира и да бъде избиран в органите за управление;

· Право на информация, в това число и правото на предварително запознаване с писмените материали по обявения дневен ред на Общото събрание на акционерите и свободното им получаване при поискване; право да се запознае със съдържанието на протокола от проведеното Общо събрание и да получи копие от протокола от проведеното Общо събрание от заместник-председателя, ръководещ управление „Надзор на инвестиционната дейност” при КФН; както и право да задава въпроси относно икономическото и финансовото състояние и търговската дейност на Дружеството, освен за обстоятелства, които представляват вътрешна информация, независимо дали тези въпроси са свързани с дневния ред на Общото събрание;

· Право да обжалва пред съда решенията на Общото събрание на акционерите, противоречащи на закона или Устава на Дружеството – всеки акционер може да предяви иск пред регистърния съд по седалището на дружеството за отмяна на решението на Общото събрание, когато то противоречи на повелителните разпоредби на закона или на учредителния договор, съответно на устава на дружеството.  Искът се предявява срещу дружеството.

· Право да предявява искове - лица, притежаващи заедно или поотделно най-малко 5 на сто от капитала на емитента, при бездействие на управителните му органи, което застрашава интересите на дружеството, могат да предявят пред съда исковете на дружеството срещу трети лица.  Като страна по делото се призовава и дружеството. Тези лица могат: 1. да предявят иск пред регистърния съд по седалището на дружеството за обезщетение на вреди, причинени на дружеството от действия или бездействия на членовете на управителните и контролните органи и на прокуристите на дружеството; 2. да искат от общото събрание или от регистърния съд назначаването на контрольори, които да проверят цялата счетоводна документация на дружеството и да изготвят доклад за констатациите си; както и 3. да искат от регистърния съд свикване на общо събрание или овластяване на техен представител да свика общо събрание по определен от тях дневен ред.

Уставът на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не предвижда други особени права и привилегии по издадените акции на Дружеството, както и не предвижда ограничения и други условия за прехвърлянето на акциите.

Към датата на изготвянето на този регистрационен документ, „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е издавало привилегировани акции.

Б) Описание на условията за свикване на Общо събрание на акционерите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

Общото събрание на акционерите се провежда най-малко един път годишно. Общото събрание на Дружество се провежда по неговото седалище. Първото Общо събрание се провежда до края на първото полугодие след приключване на финансовата година, а следващите редовни общи събрания се провеждат до края на първото полугодие след приключване на отчетната година (съгласно чл. 115, ал. 1 от ЗППЦК). Общото събрание се свиква от Съвета на директорите. То може да бъде свикано и по искане на акционери, които повече от три месеца притежават акции от съответния клас, представляващи поне 5 (пет) на сто от капитала, отправено до Съвета на директорите. Ако Общото събрание не бъде свикано в срок от един месец от искането за неговото свикване от акционерите, притежаващи най-малко 5 (пет) на сто от акциите, или Общото събрание не бъде проведено в 3-месечен срок от заявяването на искането, то съответният регистърен съд свиква общото събрание или овластява акционерите, пожелали свикването, или техен представител, да свика събранието. Свикването се извършва чрез покана, обнародвана в „Държавен вестник” и един централен ежедневник, като от обнародването й до датата на Общото събрание трябва да има най-малко 30 дни. Поканата заедно с материалите за общото събрание по чл. 224 от Търговския закон се изпраща на КФН, Централен депозитар и Българска фондова борса–София, най-малко 45 дни преди провеждането на събранието. Комисията и регулираният пазар дават публичност на получените материали. Съдържанието на поканата за свикване на Общото събрание се определя според изискванията на действащото законодателство. Правото на глас в Общото събрание се упражнява само от акционери, които са вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД 14 (четиринадесет) дни преди датата на Общото събрание. Акционерите, които са физически лица, участвуват в Общото събрание лично или чрез писмено упълномощен представител. Акционерите, които са юридически лица, участват в Общото събрание чрез законните си представители или чрез писмено упълномощено от тях друго лице. Пълномощното за участие в Общото събрание трябва да бъде писмено, изрично, нотариално заверено, подписано саморъчно от упълномощителя – акционер, и трябва да отговаря на изискванията на Наредбата за минимално съдържание на пълномощно за представителство на акционер в общото събрание на дружество, чиито акции са били предмет на публично предлагане. Ако акционерът – упълномощител, е юридическо лице, то пълномощното следва да бъде подписано от законния представител/ законните представители, ако представляват заедно, на юридическото лице. Всеки, който е упълномощен да представлява акционер/ и на определено общо събрание, следва да предостави на Дружеството оригинал от пълномощното, въз основа на което ще се осъществи представителството, в срок до 17:00 часа на работния ден, предхождащ деня на Общото събрание на адреса на управление на Дружеството. За провеждане на Общото събрание на акционерите е необходим кворум повече от половината от всички акции на Дружеството. При липса на кворум се провежда ново заседание при същия дневен ред, не по-малко от 14 (четиринадесет) дни след датата на първото заседание и същото е законно, независимо от броя на представените на него акции. Датата и часът на новото заседание може да се посочат в поканата за първото заседание. Решенията на Общото събрание се приемат с обикновено мнозинство (петдесет процента плюс една акция) от представените акции, освен ако действащото законодателство изисква по-високо мнозинство за вземането на някои решения. Решенията на Общото събрание относно изменение и допълнение на устава, увеличаване и намаляване на капитала и прекратяване на Дружеството се взимат с мнозинство не по-малко от 2/ 3 (две трети) от представените на Общото събрание акции.

В) Разпоредби в Устава или в правилата за работа на Съвета на директорите, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяна на лицата, упражняващи контрол върху емитента в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо Дружеството

Съгласно предвиденото в Устава и действащото законодателство (ЗДСИЦ, ЗППЦК и Търговския закон) замяната на банката депозитар и обслужващото дружество се извършва по единодушно решение на всички членове на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ и се допуска след одобрение на КФН. Освен това, промените в лицата, управляващи „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ съгласно Устава и закона се извършват по решение на Общото събрание на акционерите, взето с обикновено мнозинство (петдесет процента плюс една акция) от представените на събранието акции, свикано и проведено по надлежния ред. Решенията на Общото събрание в тези случаи имат действие от вписването им в търговския регистър при компетентния регистърен съд. Следва да се има предвид също така, че сливането или вливането на емитента се извършва с разрешение на КФН и то само с друго дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Същото се отнася и до преобразуването чрез разделяне или отделяне. Правилата за работа на Съвета на директорите на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не съдържат по-различни разпоредби, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяната на лицата, упражняващи контрол върху „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо Дружеството.

г) Описание на условията в Устава, отнасящи се до промени в капитала, които са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона

Условията в Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не са по-рестриктивни от условията, предвидени в ЗППЦК, отнасящи се до промени в капитала на публични дружества и условията, предвидени в ЗДСИЦ, касаещи дружествата със специална инвестиционна цел. 

Съгласно Устава на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, промените в капитала на Дружеството се извършват при следните условия и процедури:

· Съгласно чл. 17 от Устава капиталът на Дружеството може да бъде увеличен по един от следните начини: (1) издаване на нови акции или (2) превръщане на облигации, издадени като конвертируеми, в акции. Капиталът на емитента не може да бъде увеличаван чрез увеличаване на номиналната стойност на вече издадени акции; чрез превръщане в акции на облигации, които не са издадени като конвентируеми; чрез капитализиране на неразпределена печалба на Дружеството; с непарични вноски; както и под условие, че акциите се запишат от определени лица на определена цена. При увеличаване на капитала чрез издаване на нови акции срещу всяка акция от увеличението емитентът издава едно „право” по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК; 

· Първоначално увеличаване на капитала. При учредяването на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ учредителното събрание прие решение за първоначално увеличаване на капитала в размер не по-малко от 30% (тридесет процента) от капитала на Дружеството. Първоначалното увеличение на капитала се извършва от момента, в който КФН издаде на емитента лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел. Първоначалното увеличение на капитала се извършва чрез издаване на нови безналични обикновени акции при условията на първично публично предлагане, като срещу всяка акция от увеличението Дружеството издава едно „право” по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК. Първоначалното увеличение на капитала се извършва чрез първично публично предлагане на акциите от увеличението въз основа на потвърден от КФН проспект за публично предлагане на ценни книжа при спазване на изискванията на ЗДСИЦ и ЗППЦК. При първоначалното увеличение на капитала на Дружеството не се прилагат разпоредбите на чл. 112, ал. 1 от ЗППЦК и чл. 194 от Търговския закон. Първоначалното увеличение на капитала на Дружеството се извършва до размера на записаните акции, чиято емисионна стойност е изцяло изплатена. Увеличението на капитала на Дружеството се счита за успешно проведено в случай, че бъде записана не по-малко от 1 (една) акция от новата емисия;

· Последващо увеличаване на капитала. Капиталът на „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ може да бъде увеличен чрез привличане на нови средства и издаване на нови акции, които се записват пропорционално от акционерите на Дружеството, при спазване на изискванията на ЗППЦК и действащото законодателство; 

· Увеличение по решение на Общото събрание на акционерите. Увеличението на капитала се извършва по решение на Общото събрание на Дружеството, взето с мнозинство не по-малко от 2/ 3 (две трети) от представените на събранието акции. При увеличенията на капитала на Дружеството, следващи първоначалното задължително увеличение на капитала, задължително се прилага предимственото право на акционерите, придобили акции най-късно 14 (четиринадесет) дни след датата на решението на Общото събрание на акционерите, респективно след датата на обнародване на съобщението за увеличаване на капитала, да запишат акции от увеличението на капитала, пропорционално на техния дял отпреди увеличението. Правото на акционерите по предходното изречение не може да бъде ограничено или да отпадне по решение на орган на Дружеството. При увеличаване на капитала на Дружеството чрез издаване на нови акции задължително се издават права по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК. Срещу всяка съществуваща акция се издава едно право. Едно придобито право дава възможност да бъдат придобити толкова нови акции от увеличението на капитала, колкото е определил органът, приел решението за увеличението на капитала. С оглед провеждането на увеличението на капитала Дружеството задължително публикува проспект за публично предлагане на акции съгласно изискванията на 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 („Наредба №2”), освен в случаите, когато Дружеството, поради изрядното изпълнение на задълженията си за разкриване на информация по глава VІ, раздел ІV от ЗППЦК и на основание чл. 79, ал. 1, т. 4 от ЗППЦК, е освободено от задължението си да представя проспект. Решението за увеличаване на капитала на Дружеството съдържа следните данни:

· планираното използване на набрания чрез емисията капитал;

· рисковете за лицата, придобили акции на Дружеството;

· обща информация и перспективите пред Дружеството за текущата финансова година;

· правата, които дават акциите от новата емисия;

· съотношението между издаваните права и една нова акция;

· началния и крайния срок, условията и реда за прехвърляне на правата;

· началния и крайния срок, условията и реда за записване на акции от новата емисия от притежателя на правата, както и минималната емисионна стойност на акциите от новата емисия;

· други данни, определени с наредба на КФН.

В решението се посочва и инвестиционен посредник, който да обслужва увеличението на капитала, както и други необходими данни за емисиите от права и акции. В случаите, когато увеличението на капитала се извършва от Общото събрание на акционерите и не е издаден проспект във връзка с увеличението на капитала, поканата за свикване на Общото събрание на акционерите, в чийто дневен ред е включена точка за увеличението на капитала, съдържа и данните, посочени по-горе в т.т. 1-8.

· Увеличение по решение на Съвета на директорите. Съгласно чл. 40, ал. 3, т. 12 от Устава на Дружеството, в продължение на 5 (пет) години, считано от датата на провеждане на учредителното събрание на Дружеството, Съветът на директорите може да увеличава капитала на Дружеството чрез издаване на нови акции. Решението на Съвета на директорите по предходното изречение се взима с единодушие от всички членове на Съвета на директорите. Общият размер, с който се увеличава капиталът на Дружеството по реда на предходното изречение в рамките на една година, не може да надхвърля 20 000 000 (двадесет милиона) лева, независимо от броя на осъществените емисии (отделни увеличения), с които е реализирано посоченото максимално увеличение. За увеличение на капитала на Дружеството в рамките на 1 (една) година с повече от 20 000 000 (двадесет милиона) лева е необходимо решение на Общото събрание на акционерите. Това увеличение на капитала следва общата процедура, описана по-горе в точката за увеличение на капитала по решение на Общото събрание на акционерите; 
· Намаляване на капитала. Намаляването на капитала до установения в ЗДСИЦ минимум става с решение на Общото събрание на акционерите на Дружеството с мнозинство не по-малко от 2/ 3 (две трети) от представените на събранието акции. Капиталът може да се намали чрез: (1) намаляване на номиналната стойност на издадените акции – в случай, че размерът на номиналната стойност позволява това, или (2) чрез обезсилване на акции, извън случаите на принудително обезсилване. Капиталът на Дружеството не може да бъде намаляван чрез принудително обезсилване на акции. Решенията на Общото събрание относно увеличаване и намаляване на капитала имат действие от вписването им в Търговския регистър при компетентния регистърен съд.

3. Изявление може ли Дружеството да придобива нов актив или активи

Съгласно чл. 8, ал. 12 от неговия Устав „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ може да придобива нови активи (недвижими имоти) за секюритизация. Съгласно ЗДСИЦ и Устава на дружеството, тези нови активи (недвижими имоти) трябва да се намират на територията на Република България и да не са предмет на правен спор. 

Оценка на недвижимия имот, за който дружеството има сключен предварителен договор за покупко-продажба и възнамерява да придобие:

а) дата, на която е извършен огледът на недвижимия имот от оценителя – 21 юли 2005 г.;

б) всички необходими за целите на оценката данни за недвижимите имоти – Подробна информация за недвижимия имот е дадена в Раздел III – Информация за емитента, т.2 – Преглед на направените инвестиции;
в) дата, на която е извършена оценката – оценката е извършена на 25 юли 2005 г.;
г) методите, използвани за оценка на недвижимите имоти, и сумите, на които се оценяват (сумите се посочват отделно според използвания метод за оценка;  броят и общата сума, на която се оценяват недвижимите имоти, отдадени за ползване срещу заплащане, и недвижимите имоти, които не са отдадени за ползване, се посочват отделно).
Приложима оценъчна методология
Приложимата оценъчна методология се основава върху съчетано използване на сравнителен, разходен и инвестиционен подход към стойността на оценявания имот

Оценка на недвижимия имот: Съгласно разпоредбите на чл. 19 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел Съветът на директорите на Дружеството е възложил изготвянето на оценки на недвижимите имоти, които възнамерява да придобие, на „Актикон” ООД, гр. София и в частност на господин Румен Михайлов, лиценз №1294/ 1993 г. „Актикон” ООД е създадено през 2005 г., вписано по ф.д. 352/ 2005 г. на Софийски градски съд. 

Обобщена информация за извършената оценка е представена по-долу:

	Справедлива пазарна стойност на имота
	 3 863 360 лв.


Ценова индикация за пазарна стойност на терена на база сравнение с аналози в условия на развит пазар

	Сравним обект и източник на информация
	Офертна цена
	Тежест(%)

	УПИ - Цариградско шосе (между МЕТРО и ТЕХНОМАРКЕТ) с площ 912 кв.м.
Агенция "СТИЛСТРОЙ 2000" - тел. 088 892 96 66; 974 09 20
	270 €/ кв.м.
	10%

	УПИ - Цариградско шосе (до ЕКСПО ЦЕНТЪР) с площ 2400 кв.м.
Агенция "КАВАС" - тел. 088 832 03 29; 989 98 14
	350 €/ кв.м.
	30%

	УПИ - Цариградско шосе (между ЕКСПО ЦЕНТЪР и ТОЙОТА ЦЕНТЪР) с площ 2363 кв.м.
Агенция "АЛДИ - 7" - тел. 089 856 53 73; 822 37 11
	360 €/ кв.м.
	35%

	УПИ - Цариградско шосе (между ЕКСПО ЦЕНТЪР и ТОЙОТА ЦЕНТЪР) с площ 3772 кв.м.
Агенция "КОМФОРТ 2000" - тел. 088 825 32 27; 951 55 62
	615 €/ кв.м.
	25%


Ценова индикация за пазарна стойност на терена на база застроителен потенциал и инвестиционна разработка

	Параметри и елементи на оценъчния анализ
	Стойност
	Мярка

	плътност на застрояване върху терена на прилежащия поземлен имот
	60%
	-

	резултативна интензивност на застрояване върху терена на поземления имот
	3.44
	-

	очакван дял на обезщетение при натурна възмездност от застроителния потенциал на имота
	25%
	-

	продажбена еталонна стойност на ново строителство (строителен аналог)
	640.50
	лв./ кв.м.

	очаквана пазарна стойност на терена при натурна възмездност с ново строителство
	551.20
	лв./ кв.м.

	очакван срок за реализация на оптимална строителна разработка
	24
	мес.

	мораторна лихва за отложена възмездност по сделката спрямо момента на оценка
	12.04%
	-

	дисконтов фактор при мораторната лихва и срока за реализация на строителната разработка
	0.7869
	-

	настояща пазарна стойност на терена при инвестиционна разработка
	433.77
	лв./ кв.м.


Ценови индикатор за офертна позиция на оценявания терен в при текущи пазарни условия

	Основание за приложената ценова индикация на терена
	(лв./ кв.м.)
	Тежест

(%)

	нормативна база и неразвит пазар съгласно регулациите на ППЗДС (CVo,1)
	13.75
	0%

	свободен пазар при неотчитане регулациите на нормативната уредба (CVo,2)
	805.31
	60%

	инвестиционна разработка с натурна пазарна възмездност (CVo,3)
	433.77
	40%

	единична настояща пазарна стойност за терена на поземления имот
	656.70
	100%


Справедлива пазарна стойност на терена от поземления имот

	Елементи на инвестиционен анализ за придобивния способ на терена от оценявания имот
	Стойност
	Мярка

	единична пазарна стойност на вакантен терен (аналог) в режим на пазарно предлагане
	656.70
	лв./ кв.м.

	очакван срок за нормална реализация на сделка с терена от поземления имот
	3
	мес.

	мораторна лихва за пропуснати ползи от отлагане на сделката спрямо момента на оценка
	12.04%
	-

	дисконтов фактор за мораторната лихва и предвидения срок за реализация на сделка
	0.9705
	-

	текуща единична стойност на оценявания терен в условия на сделка
	637.35
	лв./ кв.м.

	разходи по подготовка и осъществяване на сделка (5% от приетия ценови базис)
	32.85
	лв./ кв.м.

	текуща единична стойност на оценявания терен (в неразработен вид и състояние)
	604.50
	лв./ кв.м.

	очакван срок за разработка на терена до текущото му състояние по степен на застроеност
	0
	мес.

	бъдеща стойност на разходите по финансиране разработката на терена от поземления имот
	-
	лв./ кв.м.

	текуща стойност на разходите по финансиране разработката на терена от поземления имот
	-
	лв./ кв.м.

	единична пазарна стойност на терена от поземления имот
	604.50
	лв./ кв.м.

	площ на терена от поземления имот
	6391.00
	кв.м.

	справедлива пазарна стойност на терена от оценявания поземлен имот
	3863359.50
	лв.


д) сравнение на сумата от оценката на недвижимите имоти със съответната сума от последния годишен отчет на Дружеството – към настоящият момент е извършено авансово плащане за покупка на гореописания недвижим имот. Същият все още не е придобит и съответно не фигурира в счетоводния баланс на дружеството.

е) сравнителна статистическа информация за пазарните цени на подобни (аналогични) недвижими имоти.

Към датата на изготвяне на настоящия документ няма публикувани оферти продава или купува за сходни по вид и местоположение недвижими имоти на страниците на специализираните издания. Съответно не може да бъде представена сравнителна статистическа информация за пазарните цени на аналогични недвижими имоти.
4. Кратко описание на всеки съществен договор, различен от договорите, сключени по повод обичайната дейност на Дружеството, по който то е страна, за периода от две години преди публикуването на документа

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ не е сключвало други съществени договори във връзка с обичайната си дейност и извън нея, освен договора с банката депозитар – „Райфайзенбанк (България)” ЕАД, гр. София, договора за извършване на дейности като обслужващо дружество, сключен с обслужващото дружество „БенчМарк Груп” АД, гр. София, договора за поемане и обслужване на емисия от първоначалното увеличение на капитала на Дружеството, сключен с ИП „Първа финансова брокерска къща” АД, гр. София, договора за изготвянето на регистрационен документ с „БенчМарк Груп” АД, гр. София, във връзка с първоначалното задължително увеличение на капитала на Дружеството, договора за възлагане на управлението и представителството с изпълнителния директор, договорите с членовете на Съвета на директорите на дружеството, договора с „Централен депозитар” АД, договора с „БФБ–София” АД, договора с ИП „БенчМарк Финанс” АД за обслужване и пласиране на това увеличение на капитала на Дружеството, договора за правно обслужване с адвокатско дружество „Точева и Мандажиева”. Подробно описание на условията на договорите с банката депозитар и обслужващото дружество има съответно в Раздел VII (Данни за банката депозитар) и Раздел VIII (Данни за обслужващото дружество) на регистрационния документ, а относно договора с инвестиционния посредник – в Раздел V (Данни за публичното предлагане, условия и срок), точка 4.3 (Описание на плана за разпространение и условията на договора с инвестиционния посредник; посочване на инвестиционния посредник, който обслужва увеличението – предмет на този проспект, и на количеството, което ще предлага) от Документа за предлаганите акции.

5. Дружества, в които „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ има (пряко или непряко) дългосрочно участие

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ няма дългосрочно (пряко или непряко) участие в други дружества.

6. Допълнителна информация по Приложение 3 към чл. 3, ал. 3, т. 1 от Наредба 2 

6.1. Вид на недвижимите имоти и дела на всеки вид от общо секюритизираните недвижими имоти:
· Парцел (Търговски комплекс, гр. Пловдив) – 47,15% от общо секюритизираните недвижими имоти;

· Сграда (Търговски комплекс, гр. Пловдив) – 52,65% от общо секюритизираните недвижими имоти.

6.2. Местонахождение на недвижимите имоти и дела според местонахождението им от общо секюритизираните недвижими имоти:

· Парцел и сграда на търговски комплекс в гр. Пловдив – 100,00% от общо секюритизираните недвижими имоти.

6.3. Извършени строежи, ремонти и подобрения на недвижимите имоти

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ, не е извършвало строежи, ремонти и подобрения на притежаваните от Дружеството имоти.

6.4. Отдадени за ползване срещу заплащане недвижими имоти и дела им от общо секюритизираните недвижими имоти

„БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ е предоставило и отдало под наем от придобития през месец май 2005 урегулиран поземлен имот парцел II-26, целият с площ от 17 110 кв. м., находащ се в квартал № 8 (осми), по плана на гр. Пловдив, местността „Гладно поле”, при граници на имота: от изток – улица, от запад – УПИ I-9 и улица, от юг – улица, от север – улица, следните търговски площи:
· магазин 1 с търговска площ от 883,85 кв.м по договор за наем с „Картекс – П” ООД от 01.06.2005 г. за срок до 20.05.2006 г.;
· магазин 2 с търговска площ от 874,15 кв. м. по договор за наем със „ЗОРА – М.М.С.” ООД от 03.06.2005 г. за срок от 5 (пет) години;

· магазини 3 и 4 с обща търговска площ от 1 315,96 кв. м. по договор за наем с „ТОП ВИДЕО” ООД за срок от 5 (пет) години;
· магазин 5 с обща търговска площ 661,83 кв.м. по договор за наем с „Неостил – 3” ООД за срок от 5 години;
· Магазин 6 с обща търговска площ 654,13 кв.м. по договор за наем с „Филекс – Тойс” ООД” за срок от 5 години;
· Магазини 7 и 8 с обща търговска 1758 кв.м. по договор за наем с „ЮСК – Бул” ЕООД за срок от 5 години.

Делът на отдадените под наем имоти в общо придобитите за секюритизация недвижими имоти е 30,78%.

6.5. Посочване на застрахователното дружество или дружества, при които са застраховани недвижимите имоти, както и съществените условия на застрахователните договори
Недвижимите имоти на дружеството са застраховани в ЗПАД „Булстрад” при следните съществени условия: 

6.5.1. Застраховано имущество – Търговски център – гр. Пловдив (сграда и подобрения); фасадна витрина; климатична система; видеонаблюдение СОТ; товаро-разтоварни платформи;

6.5.2. Номер и дата на застрахователния договор – полица № 0523050200000523 от 07.06.2005 г.;

6.5.3. Застрахователно покритие – пожар; експлозия на съд под налягане; природни бедствия: буря, ураган, градушка, наводнение, вкл. падащи дървета, клони и предмети; изтичане на водопроводна вода (включително от забравени отворени кранове); злоумишлени действия на трети лица (вандализъм); удар от ППС или от летящо тяло с екипаж; падащи негови съставни части или товар; земетресение; удар от мълния;
6.5.4. Застрахователна сума на имуществото – 3 627 005 лева;

6.5.5. Размер на застрахователната премия (цена на застрахователния договор) – 3352 лева;

6.5.6. Срок на застрахователното покритие – от 08.06.2005 г. до 07.06.2006 г.   
6.6 Оценка на недвижимите имоти

Оценка на недвижимия имот, който Дружеството е придобило на 16.05.2005 г. съгласно подписан договор за покупко-продажба на търговски център в гр. Пловдив:
а) дата, на която е извършен огледът на недвижимия имот от оценителя – 14 декември 2004 г.;

б) всички необходими за целите на оценката данни за недвижимите имоти – Подробна информация за недвижимия имот е дадена в Раздел III – Информация за емитента, т.2 – Преглед на направените инвестиции. 

в) дата, на която е извършена оценката – оценката е извършена на 15 декември 2004 г.

г) методите, използвани за оценка на недвижимите имоти, и сумите, на които се оценяват (сумите се посочват отделно според използвания метод за оценка;  броят и общата сума, на която се оценяват недвижимите имоти, отдадени за ползване срещу заплащане, и недвижимите имоти, които не са отдадени за ползване, се посочват отделно);

Оценка на недвижимия имот: Съгласно разпоредбите на чл. 19 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел Съветът на директорите на Дружеството е възложил изготвянето на оценки на недвижимите имоти, които възнамерява да придобие, на „Еконс Консулт” ЕООД, гр. София и в частност на господин Румен Михайлов, лиценз №1294/ 1993 г. „Еконс Консулт” ЕООД е създадено през 2002 г., вписано по ф.д. 1259/ 2002 г. на Софийски градски съд. 

Обобщена информация за извършената оценка е представена по-долу:

	Индикативна пазарна стойност на терена
	1 722 625 лв.

	Индикативна пазарна стойност на застрояването от имота
	4 613 415 лв.

	Справедлива пазарна стойност на имота
	6 336 040 лв.


Ценови индикатор за офертна позиция на оценявания терен при текущи пазарни условия

	Основание за приложената ценова индикация на терена
	лв./ кв.м.
	Тежест(%)

	Нормативна база и неразвит пазар съгласно регулациите на ППЗДС
	12.83
	5%

	Свободен пазар при неотчитане регулациите на нормативната уредба
	82.68
	20%

	Инвестиционна разработка с натурна възмездност
	108.70
	75%

	Единична настояща пазарна стойност за терена на имота
	94.70
	-


Справедлива пазарна стойност на имотното застрояване

	Елементи на инвестиционен анализ за придобивния способ на терена от оценявания имот
	Стойност
	Мярка

	Единична пазарна стойност на вакантен терен (аналог) в режим на пазарно предлагане
	94.70
	лв./ кв.м.

	Очакван срок за нормална реализация на сделка с терена от поземления имот
	4
	мес.

	Мораторна лихва за пропуснати ползи от отлагане на сделката спрямо момента на оценка
	12.36
	%

	Дисконтов фактор за мораторната лихва и предвидения срок за реализация на сделка
	0.9589
	

	Текуща единична стойност на оценявания терен в условия на сделка
	90.90
	лв./ кв.м.

	Разходи по подготовка и осъществяване на сделка (5% от приетия ценови базис)
	4.74
	лв./ кв.м.

	Текуща единична стойност на оценявания терен (в неразработен вид и състояние)
	86.17
	лв./ кв.м.

	Очакван срок за разработка на терена
	18
	мес.

	Бъдеща стойност на разходите по финансиране разработката на терена от поземления имот
	17.45
	лв./ кв.м.

	Текуща стойност на разходите по финансиране разработката на терена от поземления имот
	14.51
	лв./ кв.м.

	Единична пазарна стойност на терена от поземления имот
	100.68
	лв./ кв.м.

	Площ на терена от поземления имот
	17 110
	кв.м.

	Справедлива пазарна стойност на терена от оценявания поземлен имот
	1 722 625
	лв.


Справедлива пазарна стойност на имотното застрояване

	Основание за приложената ценова индикация към застрояването от оценявания имот (Метод на оценка)
	Стойност

(лв.)
	Тежест

(%)

	Метод на амортизираните разходи за създаване (вещева стойност)
	3 215 559
	25%

	Метод на капитализирания доход от наем (икономическа стойност)
	5 079 367
	75%

	Справедлива пазарна стойност на застрояването от оценявания имот
	4 613 415
	-


д) сравнение на сумата от оценката на недвижимите имоти със съответната сума от последния годишен отчет на дружеството – към 31.12.2004 г. е извършено авансово плащане за покупка на гореописания недвижим имот. Към 31.12.2004 г. същият все още не е придобит и съответно не фигурира в счетоводния баланс на дружеството.

е) сравнителна статистическа информация за пазарните цени на подобни (аналогични) недвижими имоти.

Към датата на изготвяне на настоящия документ няма публикувани оферти продава или купува за сходни по вид и местоположение недвижими имоти на страниците на специализираните издания. Съответно не може да бъде представена сравнителна статистическа информация за пазарните цени на аналогични недвижими имоти.
6.7. Дял на неплатените наеми общо от всички отдадени под наем недвижими имоти
Към датата на настоящият регистрационен документ няма неплатени наеми по отдадените под наем недвижими имоти.

6.8. Информация за продажба или покупка на нов актив на стойност, надвишаваща с 5 на сто стойността на секюритизираните активи, извършена след датата на публикуване на годишния отчет или последния междинен отчет.
На 25.07.2005 г. е сключен предварителен договор за покупко-продажба на урегулиран поземлен имот, намиращ се в гр. София, подробно описан в пункт ІІІ.2.2. Към 31.10.2005 г. са извършени две авансови плащания общо в размер на 633,460 Евро. Подробна информация за имота, предмет на горепосочения договор е дадена в раздел III – Информация за емитента, т. 2 – Преглед на направените инвестиции.
7. Централен ежедневник, който Дружеството използва за публикуване на поканата за свикване на Общо събрание на акционерите

„БенчМарк Фонд Имоти” ще обнародва поканата за свикване на Общо събрание на акционерите в Държавен вестник и ще я публикува във в. „Пари”, рубрика „Корпоративни съобщения”.

8. Място и начин, по който може да бъде получена допълнителна информация

Регистрационният документ, документът за предлаганите акции и резюмето ще бъдат отпечатани в достатъчен брой екземпляри и ще се разпространяват безплатно в офиса на емитента и на упълномощения инвестиционен посредник, както и на регулирания пазар, на който ще се търгуват правата за предлаганите акции – „БФБ–София” АД, на следните адреси:

а) Офис на емитента – „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ

1407 гр. София, район „Лозенец”

ул. „Вискяр планина” №19, ет. 2 (вход откъм бул. „Черни връх” №32А)

лице за контакт:
Радост Иванова

телефон:

(02) 962 54 05

факс:


(02) 962 53 88

e-mail:
reit@benchmark.bg; fund_estates@benchmark.bg
б) Офис на инвестиционния посредник – ИП „БенчМарк Финанс” АД

1407 гр. София, район „Лозенец”

ул. „Вискяр планина” №19, ет. 2 (вход откъм бул. „Черни връх” №32А)

лице за контакт:
Петко Вълков
телефон:

(02) 962 53 96
факс:


(02) 962 53 88

e-mail:


finance@benchmark.bg
 Офис на инвестиционния посредник – ИП „Първа финансова брокерска къща” ООД

гр. София

ул. „Любен Каравелов” № 4

лице за контакт:
Светозар Абрашев
телефон:

(02) 987 72 96
факс:


(02) 986 34 05
e-mail:


ffbh@ffbh.bg
в) „Българска фондова борса – София” АД

гр. София, ул. „Три уши” №10
телефон:

(02) 937 09 34
факс:


(02) 937 09 46
e-mail: bse@bse-sofia.bg
Допълнителна информация за „БенчМарк Фонд Имоти” АДСИЦ може да се получи в офиса на Дружеството в гр. София, ул. „Вискяр планина” №19, ет. 2 (вход откъм бул. „Черни връх” 32а), всеки работен ден от 8:30 до 17:30 ч. или на посочените по-горе телефони на емитента.

Изготвили Регистрационния документ:

Адвокат Жулиета Мандажиева


Енчо Динев – Юрист

Радост Иванова





Димитър Калдамуков
Директор за връзки с инвеститорите


Правен сътрудник

Румен Стоилов 






Старши експерт „Инвестиционно банкиране”
Долуподписаните лица, в качеството си на представляващи Дружеството, съответно инвестиционен посредник „БенчМарк Финанс” АД и инвестиционен посредник „Първа финансова брокерска къща” ООД, с подписите си, положени на 02.11.2005 г., декларират, че Регистрационният документ отговаря на изискванията на закона.

За Дружеството:

___________________

Веселин Генчев

Изпълнителен директор

За ИП „БенчМарк Финанс” АД:
____________________

Христо Карамфилов

Изпълнителен директор

За ИП „Първа финансова брокерска къща” ООД:

____________________

  Тодор Брешков

Управител
02 ноември 2005 г.
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