МЕЖДИНЕН ДОКЛАД ЗА ДЕЙНОСТТА НА БОЛКАН ЕНД СИЙ ПРОПЪРТИС АДСИЦ КЪМ 31.12.2008год.

Основна информация за дружеството 

Междинният доклад за дейността на „Болкан енд сий пропъртис” АСИЦ за четвъртото тримесечие на 2008 г., е изготвен съгласно изискванията на чл.100о, ал.4 от ЗППЦК /изм. в ДВ бр.52 от 29.06.2007г/, относно разкриване на регулирана информация от емитентите, касаеща тримесечните финансови отчети за дейността. Междинният доклад за дейността е с натрупване и се състои от информация подадена в междинния доклад към 31.12.2007г. и е допълнен с информация отразяваща дейността на Дружеството през отчетния период.

“Болкан енд сий пропъртис” АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Дружеството е вписано в регистъра на търговските дружества при Варненски окръжен съд с решение от 27.12.2007г. по ф.д.6508/2007г., БУЛСТАТ 175161352. Първоначалното наименование на дружеството е „Хюндай Пропъртис” АДСИЦ, което се променя съгласно решение на проведено Общо събрание на акционерите от 30.09.2007год. и последващи вписани промени в регистъра на търговските дружества по ф.дело № 11744/2006год. в Софийски градски съд съгласно решение №4 от 31.10.2007год. Посочените промени касаят освен наименованието на дружеството, но и промяна в седалището и адреса на управление, органите на управление и представителство и устава. 

 Комисията за финансов надзор е издала лиценз на “Болкан енд сий пропъртис” АДСИЦ /“Хюндай Пропъртис” АДСИЦ/ за извършване дейност като дружество със специална инвестиционна цел с решение №359-ДСИЦ от 28.02.2007г.

С решение № 732-ПД от 06.06.2007г. на Комисията за финансов надзор /КФН/,  “Хюндай Пропъртис” АДСИЦ е вписано като публично дружество в регистъра на пубичните дружества и други емитенти на ценни книжа по чл30, ал.1, т.3 от ЗКФН.

Капитал и акционери

 Към 31 декември 2008 г. капиталът на Дружеството възлиза на 650 000 лв., разпределен в 650 000 броя обикновени, поименни акции с право на глас и номинална стойност 1 лв. за една акция. Акционери на Болкан енд Сий Пропъртис АДСИЦ към 31 декември 2008 г. са физически и юридически лица. Структурата на акционерите на Дружеството към 31 декември 2008 г. може да бъде представена по следния начин: 


Брой акции
%





“Гама Финанс” ЕООД
318 500
49,00%

“Холдинг Варна А” АД
181 860
27,98%

“ЦКБ Груп Асет Мениджмънт” ЕАД
55 000
8,46%

Други юридически лица
94 540
14,56%

Други физически лица
100
0,00%

Акциите на Дружеството се търгуват на неофициалния пазар на Българска фондова борса, а сделките се извършват чрез лицензирани инвестиционни посредници. Книгата на акционерите на Дружеството се води от Централния депозитар.

Финансови резултати

Финансовият резултат от дейността на Болкан Енд Сий Пропъртис АДСИЦ за 2008 г. е печалба в размер на 2 689  хил. лв. 

Сумата на активите на Дружеството към 31 декември 2008 г. е 3 918 хил. лв., докато към 31 декември 2007 г. същите са 1 220 хил. лв. Изменението е основно за сметка на увеличението на текущите активи, стойността на които към края на годината е 2 718  хил. лв. Паричните средства към 31 декември 2008 г. са 55 хил. лв. Нетекущите активи са в размер на 1 200 хил.лв. като основна част в тях представляват предоставени аванси за покупка на вещно право на строеж във връзка с осъществяването на основната дейност на дружеството

Текущите пасиви към 31 декември 2008 г. са в размер на 12  хил. лв. 

Собственият капитал в края на годината е на стойност 3 903 хил. лв., който формира балансова стойност 6,00 лв. на една акция. Значителното нарастване   на собствения капитал се дължи на реализираната печалба през отчетния период.. В структурно отношение собственият капитал се състои от акционерен капитал в размер на 650  хил. лв., резерви – 631  хил. лв. и финансов резултат – 2 622 хил. лв 

Важни събития настъпили през отчетния период

1. Към първо тримесечие на 2008год.

В резултат на част от посочените събития за предходното тримесечие /4-то тримесечие на 2007год./, настъпват следните обстоятелства в 1-во тримесечие на 2008год.:

1.1. Съгласно Решение № 191-ДСИЦ от 12.02.2008год. на Комисията за финансов надзор, по Протокол № 8, се одобрява замяната на обслужващото дружество „Индустриал Комерс” ЕООД с ново дружество „Холдинг Варна А” АД. В резултат на настъпилите обстоятелства на 25.01.2008год., е подписан Анекс към Договор от 01.12.2006год. за прекратяване на договорните отношения между „Болкан енд Сий Пропъртис” АДСИЦ и „Индустриал Комерс” ЕООД.  

1.2. На 07.11.2007 год. е подписано Писмо за приемане на одиторски ангажимент с избрания вече одитор „Грант Торнтон” ООД. Съгласно поетите ангажименти от страна на одитора, се изготвя одитиране на годишния финансов отчет на дружеството към 31.12.2007год. 

1.3. Съгласно изискванията на чл.43а, и следващи от Наредба №2 за проспектите при публично предлагане и допускане до търговия на регулиран пазар на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа /Наредба № 2/, във връзка с чл.100т, ал.3 от ЗППЦК,и задължението на емитентите за разкриване на информация пред обществеността по чл.27, ал.1 от Наредба №2 по един от двата начина, а именно: самостоятелно – чрез избрана от него подходяща информационна агенция или друга медия или чрез трето лице, при спазването на съответните условия, предвидени в чл.43б и чл.43в от Наредба №2, „Болкан енд Сий Пропъртис” АДСИЦ предприе следните действия: На проведено заседание на СД на 19.02.2008год. Избира да разкрива регулиране информация пред обществеността посредством „Инвестор БГ” АД, с интернет адрес: www.bull.investor.bg.  Предприети са всички действия по уведомяване на Комисията за финансов надзор, Българска Фондова Борса – София АД, Централен депозитар АД, обществеността за взетото решение.
2. Към второ тримесечие на 2008год.

На 30.06.2008г. в гр. Варна, К.К.”Св.Св.Константин и Елена”, х-л”Азалия”, Конферентна зала се проведе Общото събрание на акционерите на “Болкан енд Сий Пропъртис” АДСИЦ от 10.00 часа. Съгласно списъка на присъстващите акционери за участие в събранието са регистрирани 649850 бр. акции, които представляват 99,97 % от капитала на дружеството. Всички регистрирани акции са на присъстващи акционери, от тях с пълномощни – 4 бр. юридически лица, представящи  467 990 бр. акции и лично – 1 бр. юридическо лице представящо - 181 860 броя акции. В съответствие с чл.227 от Търговския закон и публикуваната в Търговския регистър покана събранието се проведе редовно при условията на необходимия кворум.

Дневният ред /поканата/ на събранието беше публикуван/а в Търговския регистър на 27.05.2008 год. и в-к „Пари”, бр.97/ 22.05.2008 год. и включваше следните точки:

Приемане на доклад на СД за дейността на дружеството за 2007год.

Приемане на доклад на регистрирания одитор за извършена проверка на годишния финансов отчет за 2007год.

Приемане на годишния финансов отчет на дружеството за 2007год.

Приемане на отчет за дейността на Директора за връзки с инвеститорите за 2007год.

Вземане на решение за освобождаване от отговорност на настоящите и бивши членове от състава на Съвета на директорите за 2007 год.

Избор на регистриран одитор за финансовата 2008 год.

Определяне и приемане на възнаграждения на членовете на Съвета на директорите за финансовата 2008год.

Разни.

С единодушно съгласие бяха приети всички проекто решения по отправените точки в дневния ред. По точка Разни не бяха отправени предложения, поради което същата не беше гласувана. 

За регистриран одитор беше приет досегашния одитор „Грант Торнтон” ООД, гр. София, Рег. № 032.

Решението за освобождаване от отговорност на настоящите и бивши членове от състава на Съвета на директорите за 2007год., бе както следва:

- Лилия Недялкова Василева, ЕГН 7111213811 – за дейността й като член на СД в периода 01.01.2007 г. – 31.10.2007 г.

- „Индустриал Комерс”ЕООД, ЕИК: 030208861, рег. по ф.д. № 15209/1990г. по описа на СГС, представлявано от  Савина Иванова Константинова, ЕГН 6910191130 - за дейността му като член на СД в периода 01.01.2007 г. – 31.10.2007 г.

- Калин Марков Дамянов, ЕГН 5610136280 - за дейността му като член на СД в периода 01.01.2007 г. – 31.10.2007 г.

- Даниела Иванова Ганчева, ЕГН 7809050513 - за дейността й като член на СД в периода 31.10.2007 г. – 31.12.2007 г.

- Людмила Николова Даскалова, ЕГН 7504225855 - за дейността й като член на СД в периода 31.10.2007 г. – 31.12.2007 г.

- Стен Иванов Лазаров, ЕГН 4912151169 - за дейността му като член на СД в периода 31.10.2007 г. – 31.12.2007 г.

За проведеното ОСА, както и за резултатите от него, бяха своевременно уведомени Комисията за финансов надзор, Българска фондова борса – София АД, Централен депозитар и обществеността.

Всички необходими материали бяха внесени за вписване в Търговския регистър.

3. Към трето тримесечие на 2008год.

През отчетния период не се наблюдава голямо движение в търговията с акции на „ Болкан енд Сий Пропъртис” АДСИЦ.  На 29.07.2008год. е осъществена търговия на 10 000бр. акции на дружеството на цена 5.20лв.

Не са настъпили други съществени събития.

4. За четвърто тримесечие на 2008 г.


На проведено заседание на Съвета на директорите на “Болкан Енд Сий Пропъртис” АДСИЦ на 27 октомври 2008 г. е взето решение за увеличаване на капитала на дружеството чрез издаване на 4 682 692 (четири милиона шестстотин осемдесет и две хиляди шестстотин деветдесет и два лева) лв. или 4 682 692 (четири милиона шестстотин осемдесет и две хиляди шестстотин деветдесет и два) броя нови безналични, обикновени, поименни акции с номинална стойност 1 (един) лв. (т.е увеличава се капитала на дружеството от  650 000 лв. на 5 332 692 лв.), всяка с право на един глас в ОСА, право на дивидент и на ликвидационен дял, съразмерни с номиналната стойност на акцията. Емисионната стойност на една акция от новата емисия на 5.20 (пет лева и двадесет стотинки).

На 28 октомври 2008 г. Съвета на директорите приема проспект за първично публично предлагане на акции от увеличението на капитала на дружеството. Проспектът е внесен за одобрение от Комисията за финансов надзор.

Рискове и несигурности, пред които е изправен емитентът

Последователността в представянето на рисковите фактори отразява виждането на Съвета на директорите относно конкретната им значимост към настоящия момент за дейността на Дружеството, както и вероятността те да се случат на практика.

Рискът е свързан с възможността фактическите постъпления от дадена инвестиция да не съответстват на очакваните. “БОЛКАН ЕНД СИЙ ПРОПЪРТИС” 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 “БОЛКАН ЕНД СИЙ ПРОПЪРТИС” АДСИЦ, като някои от тях могат да бъдат ограничавани, а други са извън контрола на дружеството. Предвижданите от “БОЛКАН ЕНД СИЙ ПРОПЪРТИС” АДСИЦ механизми  за ограничаване и намаляване на рисковете са описани в следващите точки. 
Възвращаемост и риск 

Възвращаемостта и рискът стоят в основата на всеки инвестиционен проект и всяко инвестиционно решение. Няма направление на финансовата активност, което да не се съобразява с очакванията за възвръщане на инвестирания капитал и което да не се характеризира със специфични рискови характеристики.

Рискът е икономическа категория, която присъства във всички видове активности. В най – чист вид той се разглежда от застраховането, което практически възниква заради него. Но в застрахователната практика се застъпва само т.нар. “чист” риск – възможността от сбъдване на нежелано събитие с неблагоприятни последици, което носи вреда (щета) на човека. За разлика от него рискът, свързан с всяка икономическа дейност, се нарича “спекулативен”. При него за разлика от чистия риск, има възможност и за печалба (при “чистия” риск алтернативите са запазване на досегашното състояние или загуба/вреда). 

Общоприето в икономическата теория е, че инвестициите в недвижимо имущество са сред най-консервативните и нискорисковите по своя характер. Въпреки това, има множество рискове, относими и към този вид инвестиции, а от там и към инвестирането в акции на дружество със специална инвестиционна цел, каквото е “БОЛКАН ЕНД СИЙ ПРОПЪРТИС” АДСИЦ. Следващото изложение, без да претендира за пълнота, описва някои от основните рискове, свързани с инвестирането в недвижима собственост. 

“БОЛКАН ЕНД СИЙ ПРОПЪРТИС” АДСИЦ е дружество със специална инвестиционна цел. Предметът на дейност на дружеството според Устава му е: “инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти) посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, оборудване и обзавеждане на имотите с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и/или последващата им продажба.” 

Като дружество за инвестиране в недвижими имоти, “БОЛКАН ЕНД СИЙ ПРОПЪРТИС” АДСИЦ притежава рисковете характерни за основните активи, в които смята да инвестира средствата си. 

Една от приетите класификации на видовете рискове е на общи, систематични и несистематични. 

Като “общи” се характеризират рисковете, свързани с природни бедствия, социални катаклизми, войни, крупни производствени аварии, екологични катастрофи и други извънредни обстоятелства. Те по правило се минимизират чрез използване на съответните застрахователни продукти.

    Систематични рискове – рискове, които зависят от общите колебания в икономиката като цяло. Инвеститорът не би могъл да влияе върху тях, но може да ги отчете и да се съобразява с тях; Систематичните рискове са резултативна величина от макроикономическите рискове и от пазарния риск. Систематичните рискове са свързани с макросредата, в която дружеството функционира, поради което същите не подлежат на управление от страна на неговия ръководен екип. Те влияят с различна тежест върху дейността на емитента и се появяват в различни периоди. 

    Несистематични рискове – представляват частта от общия инвестиционен риск. Те са специфични за самото Дружество и отрасъла, в който то осъществява дейността си, т.е съществуват възможности за тяхното управление; Несистематични рискове могат да се класифицират в две групи: отраслов риск и фирмен риск. 

Отрасловият риск е свързан със състоянието и тенденциите в развитието на отрасъла – суровини и материали, технологии, конкуренция, рентабилност. 

Фирменият риск е свързан с характера на основната дейност на дружеството, с параметрите и организацията на производствено-технологичния процес, с обезпечеността с финансови резултати и с други фактори. Влиянието на този риск върху дейността на дружеството зависи от професионалните качества на мениджмънта. За неговото минимизиране се разчита на повишаване ефективността от вътрешнофирмено планиране и прогнозиране, които ще осигурят възможности за преодоляване на евентуални негативни последици от настъпило рисково събитие. Разновидности на фирмения риск са: бизнес рискът, рискът свързан с ликвидността, дебиторският и финансовият рискове. 

В изложението по-долу рисковете, относими към дейността на емитента ще бъдат разгледани съобразно значимостта им за дейността на “БОЛКАН ЕНД СИЙ ПРОПЪРТИС” АДСИЦ.

. Рискове при инвестирането в недвижими имоти (секторни рискове)
Приходите, печалбата и стойността на активите на Дружеството могат да бъдат неблагоприятно засегнати от редица фактори, свързани със спецификата на инвестирането в недвижими имоти: конюнктура на пазара; способност на Дружеството да осигури ефективно управление, поддръжка и застраховка на имотите; финансово състояние на наемателите на притежаваните от дружеството имоти и други. Ако инвестициите на Дружеството не генерират достатъчно приходи за покриване на неговите разходи, включително по обслужване на евентуално взети заеми, ще се наложи Дружеството да увеличи задлъжнялостта си или да продаде част от своите активи. Това би оказало негативно отражение върху финансовия резултат на Дружеството и съответно върху размера на разпределяните дивиденти между неговите акционери, както и на пазарните цени на акциите на Дружеството.

Ликвидност

Дружеството поддържа подходящи нива на ликвидност и управлява своите активи и пасиви по начин, който гарантира редовно и без забава изплащане на текущите задължения. 

Изпълнение на програмата за прилагане на международно признати стандарти за корпоративно управление

Директор за връзка с инвеститорите

Назначеният директор за връзка с инвеститорите осъществява ефективна връзка между управителните органи на Дружеството и акционерите, както и с лицата, проявили интерес да инвестират в ценните книжа на Дружеството. Съществена част от неговите задължения е създаването на система за информиране на акционерите на Дружеството, разясняване на пълния обхват на правата им и начините на ефективното им упражняване, в т.ч.: информиране за резултатите от дейността на Дружеството; провеждане и участие на акционерите в общите събрания; запознаване на акционерите с решения, които засягат техни интереси; своевременно информиране за датата, дневния ред, материалите и проектите за решения на Общото събрание, както и поддържане на връзка с Комисията за финансов надзор и Българска фондова борса, като отговаря за навременното изпращане на отчетите.

Директор за връзки с инвеститорите от 06 декември 2007 г. е Красимира Бахова.

Права на акционерите

Акционерите имат възможност да участват в работата на Общото събрание лично или чрез пълномощници. В съответствие с изискванията на Търговския закон и Закона за публично предлагане на ценни книжа се публикува покана с дневния ред и предложенията за решения за редовното Общо събрание на акционерите. Материалите за Общото събрание са на разположение на акционерите в офиса на Дружеството при спазване на предвидените в закона срокове.

Разкриване на регулирана информация 

Екипът на Дружеството успешно се справя с изискванията за разкриване на информация. Всички финансови отчети, както и друга публична информация, се предоставят в определените от закона срокове на Комисията за финансов надзор и Българската фондова борса, след което са на разположение на акционерите в офиса на Дружеството. 

 Спазени са изискванията за разкриване на публичната информация по електронен път чрез системата ЕКСТРИ.  Дружеството се регистрира в новата система на Комисията Е - регистър, а регулираната информация се разпространява чрез Инвестор БГ АД.

Информация за сключени големи сделки между свързани лица


През отчетния период няма сключени такива сделки. 

30.01.2009г.






Изпълнителен директор:..............










      Людмила Даскалова

