О Т Ч Е Т

за управлението на Премиер Фонд АДСИЦ

за 2006 година

Премиер Фонд АДСИЦ е учредено на 11 януари 2006 година в гр.Варна от 20 физически и юридически лица. Дружеството е вписано от Варненски Окръжен Съд на 27 януари 2006 година, лицензът за дейност като дружество със специална инвестиционна цел е издаден от Комисията за Финансов Надзор на 29 март 2006 година.
Още при учредяването си дружество не се контролира от мажоритарен акционер и целта на инициаторите на фонда е привличането на множество инвеститори с цел реализиране на печалба от вложените капитали чрез инвестиции в областта на недвижимите имоти при максимална ликвидност и възможност за участие в управлението. Акционерната структура е търсен ефект на фона на търгуваните на българския капиталов пазар компании – повечето от тях се управляват от мажоритарен акционер, при нисък свободен обем търгувани книжа и на практика ограничени възможности на миноритарните акционери да влияят на решенията, вземани от управителните органи. 

През изтеклата година Премиер Фонд АДСИЦ проведе две процедури по увеличение на капитала – от 500 000 лв на 650 000 лв и от 650 000 лв на 16 900 000 лв. Докато при първото увеличение на капитала всички права бяха закупени още при първия аукцион при цена 0,60лв, то второто увеличение на капитала завърши неуспешно тъй като записаните и платени акции бяха на стойност под един милион лева. Неуспехът на втората процедура не позволи на дружеството да реализира плановете си за покупка на парцел и строеж на Бизнес Център Варна – проект, който би ни наредил сред сериозните инвеститори в региона и би довел до печалба на акция в границите 80-100%  за две години.  

Анализът на причините за неуспеха ни е труден и ние го направихме с помощта на външни консултанти. Сред обективните причини могат да се посочат насищането на пазара с акции на дружества със специална инвестиционна цел, двете големи IPO на Химимпорт и Монбат, завършили непосредствено преди нашата емисия. Сред субективните причини е важно да изтъкнем факта, че за разлика от повечето дружества със специална инвестиционна цел основната част от учредителите на дружеството поради спецификата на тяхната дейност не участваха в увеличението на капитала. При учредяването на Премиер Фонд АДСИЦ никой от тях не е и поемал такива ангажименти, тъй като заложената стратегия е увеличение на капитала чрез привличане основно на нови инвеститори. Като грешки на СД могат да се посочат определянето на минимален срок за търговия с права и недостатъчни предварителни контакти с външни институционални инвеститори. Изказани бяха мнения, че предвиденото 25 пъти увеличение на капитала е отчетено от пазара като прекалено голямо за новосъздадено дружество. Известни съмнения бяха изказани относно разпоредбата в устава, според която за промени в състава на СД и устава се изисква мнозинство 9/10 и още на следващото общо събрание ще предложим промяна в тази точка. Единодушно бе мнението, че докато първото увеличение на капитала се извърши в пазарна обстановка на изключително силен интерес към дружествата със специална инвестиционна цел, второто увеличение на капитала съвпадна с най-неблагоприятния за тези дружествата период – отлив на инвеститорски интерес и падане на цените на акциите им. Сред причините за неуспеха никой от консултантите ни не посочи проблеми, свързани с инвестиционните ни проекти или с устройството на дружеството.

За съжаление както неуспешната процедура, така и породения от това наш отказ от проекта за бизнес центъра доведоха до сериозно понижение в цените на акциите ни. При старт на цените от нива 1.65 лв на 15 август 2006 (датата на въвеждане на акциите за търговия на регулиран пазар) котировките паднаха до 0,75 лв на 5 февруари 2007 година. 

Неуспешното увеличение на капитала обаче не се отрази на проекта за изграждане на вилно селище в гр.Априлци. Земята бе закупена в началото на юни 2006 год. на обща стойност 158 000 лв за   10 398 кв.м. В момента текат процедурите по смяна на предназначение и проектиране, планирано е изграждане на 18 еднофамилни къщи с дворни места в характерния за района стил. Селището ще бъде от затворен тип, с осигурена охрана и поддръжка на имотите. Планираните параметри са :

· започване на строителните работи до края на месец юли 2007 година

· завършване на строителните работи – юли 2008 година

· застроена площ 2 500 кв.м.

· строителни разходи и проектиране – 1 040 903 евро

· очаквани приходи – 2 160 000 евро

· очаквана брутна печалба – 92,57%

До момента дружеството е сключило договор с външни консултанти за извършване на дейностите по смяна на предназначението на земята, изработване на ПУП, проектиране и всички процедури до издаване на разрешение за строеж. С решение от 02.03.2007 година Общински Експертен Съвет по Устройство на Територията към Община Априлци предлага на Кмета на Община Априлци да допусне изработване на подробен устройствен план за регулация и застрояване, като имотът се предвиди за “ваканционно селище”. Положителен факт е, че вече има инициирани запитвания за продажба на зелено от отделни инвеститори.

Финансовото състояние на Премиер Фонд АДСИЦ към края на 2006 година е следното :

· притежавани активи – парцел с площ 10,398 дка в землището на гр.Априлци

· инвестиции – 10 000 лв в обслужващото дружество Фонд Мениджър АД, чиито капитал е 50 000 лв
· предоставени аванси – на обща стойност 200 000 лв, от които 4 900 лв авансово платени по договор за извършване на процедурите по смяна на предназначението, изработка на ПУП и проектиране за вилното селище в Априлци и 100 000 евро по предварителния договор за покупка на парцела за Бизнес центъра. По договора за покупка авансът ще бъде върнат при неуспешна процедура по увеличение на капитала.
· свободни парични средства – 298 000 лева.
· задълженията в размер на 7 000 лв са по записаните акции във Фонд Мениджър АД
· реализираните приходи в размер на 91 500 лв са от продажба на права при първото увеличение на капитала
· разходите за външни услуги в размер на 78 000 лв са както следва : за правни и консултантски услуги – 36 000лв; такси по регистрация на емисиите – 8 000 лв; рекламни разходи – 10 000 лв; възнаграждания по договори за обслужване – 19 000 лв;
Наличните към момента свободни парични средства на Премиер Фонд АДСИЦ са в размер на 298 000 лв и не са достатъчни за реализиране на проекта “Вилно селище Априлци”. СД не планира отделна емисия за финансиране на този проект, но при поемане на ангажимент по друг голям проект  и ново увеличение на капитала разходите по изграждане на вилното селище ще бъдат отново включени в търсения капитал. В случай че строителните работи стартират преди евентуално увеличение на капитала, то СД планира финансиране чрез банков кредит на основа на сключени предварителни договори за продажби. След приключване на процедурите по разрешения и проектиране приоритет за нас и за обслужващите дружества ще бъде сключване на договор с авторитетен български или чуждестранен брокер на недвижими имоти, който да гарантира продажбите на имотите. 

Въпреки обективните трудности, наложили ни да се откажем от голям проект като Бизнес Център Варна, считаме че 2007 година ще даде възможност на екипа на Премиер Фонд и на ослужващите дружества да реализират някои от новите проекти, които се обсъждат, успоредно се водят разговори и с нови инвеститори, които в последствие да привлечем като акционери в дружеството. 

Информацията за изпълнението на програмата за прилагане на международните стандарти за добро корпоративно управление е приложена към самата програма.

30 март 2007 година
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