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Отчет за управление на акционерно дружество със специална инвестиционна цел – “КОЛОС 1” АДСИЦ за 2005 год.

 А.Данни на дружеството със специална инвестиционна цел 

     1. Наименование, седалище, адрес на управление.

 “ Колос 1 “ АДСИЦ е регистрирано по ф.д. № 11419/2003 г. по описа на Софийски градски съд. и вписано в Регистъра за търговски дружества под № 79603, том 946, стр. 191 като Акционерно дружество със специална инвестиционна цел, ЕФН 2103114196, със седалище и адрес на управление гр. София,кв.”Лозенец”р-н„Витоша ВЕЦ – Симеоново”№ 999 ,тел 962-05-36,факс 962-87-58,e – mail:dsipkolos@vivesta-bg.com   
    2.Предмет на дейност и срок 

 “ Колос 1 “ АДСИЦ има предмет на дейност : набиране на средства чрез издаване на ценни книжа,покупка на недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти,извършване на строежи и подобрения , с цел предоставянето им за управление , отдаване под наем , лизинг , аренда и продажбата им.

   Дружеството е учредено за неопределен срок.

  3.Данни за членовете на СД

       * ”Ви –Веста Холдинг”ЕАД вписано  по ф.д. № 7458 по описа на СГС за 1990 година, със седалище и адрес на управление : гр. София,кв.”Лозенец”р-н„Витоша ВЕЦ – Симеоново”№ 999, представлявано от Виктор Ангелов Серов;

      * ”Перла”АД вписано по ф.д. № 772 по описа на Сливенски окръжен съд за 1996 година, със седалище и адрес на управление: гр. Нова Загора, кв. Индустриален, представлявано от Лъчезар Стефан Костов;

       * Митьо Петров Виделов .
      Членовете на СД могат да придобиват акции и облигации, издадени от дружеството, при равни условия с всички останали акционери и инвеститори.
  4.Данни за лицата, които притежават над 5 на сто от гласовете в общото събрание 

   * ”Ви – Веста Холдинг”ЕАД вписано по ф.д. № 7458 по описа на СГС за 1990 година, със седалище и адрес на управление: гр. София,кв.”Лозенец”р-н„Витоша ВЕЦ – Симеоново”№ 999, представлявано от Виктор Ангелов Серов;

      * ”Перла”АД вписано по ф.д. № 772 по описа на Сливенски окръжен съд за 1996 година, със седалище и адрес на управление: гр. Нова Загора, кв. Индустриален, представлявано от Лъчезар Стефан Костов
Б.Анализ на финансовите отчети.
1.Обем, структура и динамика на активите и собствения капитал

Обем, структура и динамика на активите

Обемът, структурата и динамиката на активите на “Колос - 1” АДСИЦ към 31.12.2003 2004 и  2005 г.са следните:

	Показатели
	Обем -хил.лв
	Структура  - %
	Динамика - %

	
	31.12.03
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.03
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.03
	31.12.04
	31.12.05

	Сума на актива
	491
	849
	485
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	172.91
	98.78

	1.Дълготрайни активи
	0
	4
	3
	0
	0.47
	0.62
	100,0
	100.0
	100.0

	1.1.Дълготр. материални а-ви
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0
	0

	1.2.Дълготр. нематериални а-ви
	0
	4
	3
	0
	100.0
	100.0
	100,0
	100.0
	100.0

	1.3.Дългоср. финансови а-ви.
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0
	0

	1.4. Търговски вземания
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	100.0
	0
	0

	1.5. Разходи за бъд.периоди
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	100.0
	0
	0

	2.Краткотрайни  активи
	491
	845
	482
	100.0
	99.53
	99.38
	100,0
	172.09
	98.17

	2.1.Материални запаси
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0
	0

	2.2.Незавърш.производство
	438
	810
	448
	89.21
	95.86
	92.95
	100,0
	184.93
	102.28

	2.3.Парични средства
	53
	35
	34
	10.79
	4.14
	7.05
	100,0
	66.04
	64.15


Обемът на активите на “Колос - 1” АДСИЦ   към 31.12.2005 г. е в размер на 485 хил. лв. Той се е намалил с 42.87 % в сравнение с този към 31.12.2004г и с 1.22% спрямо отчетния период на 2003 год. Дружеството не успя да закупи договорените 1472.38 кв.м. от допълнителното право на строеж в/у „Бизнес Център” - Зона Б – 19, което беше заприходено в баланса през 2004 г., както и да реализира през 2005 г. сделката за продажба на част от правото на строеж срещу придобиване на земя поради липса на парични средства. В края на отчетния период на 2005 г. съгласно изискванията на МСС от перото Разходи за бъд. периоди - осчетоводеното придобитото право на строеж през 2003 г. и допълнителните разходите свързани със издаване на нужните разрешителни за строеж на обект „Бизнес Център” са записани в баланса като „Разходи за основна дейност” и са посочени в перото „Незавършено производство” т.е в краткотрайни активи.Това оказва влияние и в имуществената структура изчислена от актива на баланса, която в представените отчети през 2003, 2004 г.и междинните отчети на 2005г. е в полза на дълготрайните спрямо краткотрайните активи.С цел съпоставимост на данните Дружеството ревизира счетоводните записвания за миналите отчетни периоди и имуществената структура към годишното приключване на 2005 г. е 99.38 % към 0.62 % в полза на краткотрайните активи.
Тази тенденция ще се запази и през 2006 год. в предвид изпълнението на инвестиционната програма на Дружеството.

Обем, структура и динамика на собствения капитал

Обемът, структурата и динамиката на собствения капитал на“Колос - 1” АДСИЦ към 31.12.2003,2004 и 2005 година са следните:
	Показатели
	Обем - хил. лв
	Структура -  %
	Динамика - %

	
	31.12.03
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.03
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.03
	31.12.04
	31.12.05

	1.Собствен капитал
	491
	420
	443
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	85.54
	90.22

	1.1.Основен капитал 
	500
	500
	603
	101.8
	119.05
	136.12
	100,0
	100,0
	120.60

	1.2.Резерви
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0
	0

	1.3.Финансов резулт.
	-9
	-80
	-160
	-1.8
	-19.05
	-36.12
	100,0
	888.9
	1777.8


Обемът на собствения капитал на “Колос - 1” АДСИЦ към 31.12.2005 г. е в размер на 443 хил. лв. Той се е увеличил с 5.48% в сравнение с 31.12.2004г. и  се е намалил с 9.78% спрямо отчетната 2003 год.Увеличението е в резултат от успешното приключване на процедурата по първоначалното увеличение на основния капитал на дружеството през месец януари на 2005 год. - с 103 хил. лв.Реализираната загуба от 80 хил. лв през 2005 г. натрупана с тази от 2003,2004г. съответно – 9 хил. лв. и 71 хил.лв. сформират един съществен отрицателен финансов резултат от  160 хил.лв.   

Капиталовата структура на “Колос - 1” АДСИЦ изчислена от пасива на баланса за периода 2004 г. е 50.53% към 49.47 % в полза на привлечения капитал. За 2005 год. тя е 91.34% към 8.66% в полза на собствения капитал.
Вземания и задължения  

  Към 31.12.2005 година “Колос - 1” АДСИЦ има текущи задължения в размер на 42

хил. лева:

в  т.ч. * задължения към свързани предприятия                           
                  5 хил. лева.

           * задължения към бюджета и осигур.организ.       


      4 хил. лева

              * текущи задължения  към персонала                                
                  2 хил. лева.

                       * задължения към клиенти                                                                    31 хил. лева.

       За изпълнението на две годишната инвестиционна програма на дружеството “Колос - 1” АДСИЦ сключи предварителен договор за учредяване на право на строеж с/у задължение за построяване на жилищна сграда за сезонно обитаване в с.Черноморец, община Созопол и е в процедура на закупуване на проектно сметна документация. Част от жилищната площ е продадена на зелено и продажбата е осчетоводена в задължения към клиенти.

Задълженията са със степен на изискуемост до една година.

Към 31.12.2004 година“Колос - 1” АДСИЦ има текущи задължения в размер на 429

хил. лева:

в  т.ч. * задължения към свързани предприятия                           
    421 хил. лева.

           *задължения към бюджета                              

      1 хил.лева

           * текущи задължения  към персонала                                
                  7  хил. лева.

Задълженията са със степен на изискуемост до една година
Сравнителен анализ на приходите, разходите, финансовите резултати и паричните потоци Основни показатели за финансово-счетоводен анализ

Сравнителен анализ на приходите, разходите и финансовите резултати

Обемът и динамиката на приходите, разходите и финансовия резултат през периода 31.12.2003,2004 и2005 година са следните:

	Показатели
	Обем - хил.лв
	Динамика - %

	
	31.12.03
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.03
	31.12.04
	31.12.05

	1.Приходи  от обичайната дейност
	0
	2
	0
	100,0
	0
	0

	2.Разходи за  обичайната дейност  
	9
	73
	80
	100,0
	811.11
	888.9

	3.Доход от обичайната дейност
	--9
	-71
	-80
	100,0
	788.89
	888.9

	5.Общо приходи
	0
	2
	0
	100,0
	0
	0

	6.Общо разходи  
	-9
	73
	80
	100,0
	811.11
	888.9

	7.Счетоводна  печалба/загуба 
	-9
	-71
	-80
	100,0
	788.89
	888.9


Обемът на разходите за дейността на“Колос - 1” АДСИЦ към 31.12.2005 г. е в размер на 80 хил. лв. Той е по-голям с 9.59 % в сравнение с обема към 31.12.04 год. Увеличението се дължи главно на нарастването на разходите за външни услуги (с 3 хил. лв.), амортизация (с 1 хил. лв.) и тези за финансова дейност (с 3 хил. лв.). Периодите на анализ за последните години спрямо 2003 год. са различни по обем. През отчетната 2003 год. Дружеството е осъществявало дейността си само два месеца /дружеството е регистрирано в търговския регистър на СГС на30 октомври 2003 год. , докато 2004-2005 год.  са пълни отчетни години.
        През отчетната 2004 год. за  членовете на СД са начислени възнаграждения  в размер на  21 хил.лв. които са изплатени изцяло текущо през отчетната година и през 2005г.За 2005 г. начислените възнаграждения за чл. на СД са в размер на 6 500 лв. от които през отчетния период са изплатени  4500 лв.
Очаква се през 2006 година да бъдат реализирани приходи от обичайна дейност в размер на 191 хил. лв.Очакваните постъпления са преди всичко от продажби на права.

През 2006 година прогнозните разходи за обичайната дейност ще се увеличат до 169 хил. лв.Този по-голям размер се дължи преди всичко на планираните финансови разходи свързани с обслужването на привлечения капитал/ облигационна емисия и ползването на банкови кредити/. Възможно е в процеса на работа да се увеличават и потребностите от външни услуги, а същевременно с това нарастват и тарифите на видове услуги т.е може да се очаква по–голям ръст на разходите за външни услуги от прогнозираните.
През 2005 г. дружеството е реализирало счетоводна загуба в размер на 80 хил. лв. при 9 хил. лв. - за 2003 г. и 71 хил. лв. - за 2004 г.
Прогнозира се през 2006 година да бъде реализирана счетоводна печалба в размер на 22 хил. лв..
  Анализ на паричните потоци:
Нетният паричен поток от оперативна дейност към 30.12.2005 г. е отрицателна величина ( - 92 хил. лв). В сравнение със същия период на 2004 год. той е в повече с 38 хил.лв.    

 Към 30.12.2005 г. са реализирани парични потоци от инвестиционна и финансова дейност в размер на 91 хил. лв. и независимо, че през отчетния период дружеството си погаси всички финансови задължения към основите си акционери, този оборот  спрямо същият период на  2004 год. е значително по – висок.Това се дължи основно на постъпленията от увеличението на капитала и продажбата на зелено на жилищни площи.

Обемът на парични средства през четвъртото тримесечие на 2005 г. е - 1 хил. лв. Паричните средства в началото на анализирания период са 35 хил. лв, а към края на този период - 30.12.2005 г. са 34 хил. лв.

Обемът на парични средства през 2004 г. е  -18 хил.лв. Паричните средства в началото на анализирания период са 53 хил. лв, а към края на този период - 31.12.2005 г. са 35 хил. лв, което свидетелства за по-голям обем на плащания в сравнение с постъпленията.

Основни показатели за финансово счетоводен анализ:

Основните показатели за финансово-счетоводен анализ на “Колос - 1” АДСИЦ за 31.12.2003г.,2004и2005год.са:                                                                                                                                                                                             (коеф)

	Показатели
	31.12.2003 г.

	31.12.2004г.

	31.12.2005г.


	Ликвидност

			
	1.Обща ликвидност

	0

	1.97
	11.48

	2.Незабавна ликвидност

	0

	0.082
	0.809

	Ефективност
			
	1.Ефективност на разходите

	0

	0.027

	0.0

	2.Ефективност  на приходите

	0

	36.5

	0.0

	Рентабилност

			
	1.Рентабилност на собствения капитал

	-0.02

	-0.169

	-0.181

	2.Капитализация на активите 

	-0.02

	-0.084
	-0.165

	Финансова автономност
			
	1.Финансова автономност
	0

	0.979
	10.547

	2.Задлъжнялост
	0

	1.021
	0.095


	


          Към 31.12.2004 г. в сравнение със същия период на предходната година коефициентът за обща ликвидност е значително по-добър, независимо от увеличението на текущите задължения. Към 31.12.2005 г Дружеството няма ликвидни проблеми. Намаляват задълженията към контрагентите. За 2004 спрямо 2003г. ефективността на приходите и разходите силно намалява, тъй като обема на приходите е значително по-малък от обема на разходите. Показателите за Ефективност на приходите и разходите за 2005 г. и 2003 г. са нула поради нереализирани приходи. За сравнителните периоди показателите за рентабилността на продажбите, собствения капитал и пасивите, а така също и капитализацията на активите са отрицателна величина. Това се дължи на реализирания отрицателен финансов резултат. Показателите Финансовата автономност и задлъжнялост на дружеството за 2005 г. са добри и са по добри от 2004 год. поради значителното намаление на  текущите задължения към свързани лица .
От посочените по-горе данни  и от анализа на баланса могат да се направят следните по-важни изводи:
а)краткотрайните активи за 2005 год. покриват краткосрочните задължения и дружеството няма  ликвидни проблеми.
б) За отчетните  години източник  за ликвидност на дружеството са  паричните средства . 
През 2006 година прогнозните очаквания да се запази коефициент на обща ликвидност . 
       2.  Брой, образование и квалификация на персонала

Персоналът на “Колос 1” АДСИЦ към 31.12.2003 г. се състои от двама души:

    - Гл. счетоводител - висше икономическо образование,

    - Техн. секретар - полувисше образование.

     През 2004 год. поради дългата процедура на лицензиране в щатното разписание на дружеството не са настъпили съществени промени.Съгласно разпоредбите и изискванията на ЗППЦК е назначен и „ Директор за връзки с инвеститорите”.
      От м. 02. до м.09.2005 год. в “Колос - 1” АДСИЦ по постоянен трудов договор бе назначен  специалист – Директор управление строителство и недвижими имоти. В края на годината по допълнителен трудов договор в дружеството работят следните специалисти – технически секретар; Директор връзки с инвеститорите и Гл. счетоводител. Всички членове на персонала имат добра квалификация.

             Числеността на борда е на минималната граница - 3 души, а заплащането на неговите членове е гласувано на ОСА.
През отчетната 2005год.на членовете на СД са изплатени следните възнаграждения: 

 - Виктор Ангелов Серов – 5 000 лв.,като член на СД 

·  Лъчезар Стефанов Костов -  2 522 лв., като Изп.Директор;

·  Николай Димитров Монев  -4 000 лв., като член на СД. 
·  Митьо Петров Видилов    -  4 000 лв.,  като член на СД;        
 3. Данни за други съществени фактори, които са повлияли върху дейността на дружеството.
                Като съществен фактор, които е повлиял върху дейността на “Колос 1” АДСИЦ през 2005,може да се посочи успешното приключване на процедурата по първоначалното увеличение на капитала на дружеството през месец януари на 2005 год. „Колос – 1"АДСИЦ увеличи акционерния си капитал на 603 хил.лв.. Решение № 6 / 17.02.2005год. на СГС той бе вписан в търговския регистър.

        За периода са настъпили следните промени във физическите и юридическите лица - членове на съвета на директорите на"Колос – 1"АДСИЦ: 
Към 31.12.2005 год. С Решение № 8/30.08.2005 г. на СГС се:

· заличава като представител на  „Перла „ АД  в Съвета на директорите Николай Димитров Монев. 

· вписва като представител на „Перла „ АД  в Съвета на директорите Лъчезар Стефанов Костов

· заличава като Изп.директор „Перла „ АД  

· вписва като Изп.директор Лъчезар Стефанов Костов

· вписва промяна в представителството както следва : Дружеството се представлява от Председателя  на Съвета на директорите “ Ви–Веста Холдинг “ ЕАД представлявано от Виктор Ангелов Серов и от Изпълнителния директор- Лъчезар Стефанов Костов заедно и поотделно.
На ОСА проведено на 04.05.2005 год. са направени следните изменения и допълнения в устава на дру​жеството:

Общото събрание допълва Устава като приема нов чл. 19а “Издаване на облигации”, както следва: 
Чл. 19а. (1) В срок до 5 години от вписването в търговския регистър на това изменение на Устава, Съветът на директорите може да приема решения за издаване на облигации при общ номинален размер на облигационния заем до 100 000 000 лева. В решението си Съветът на директорите определя вида на облигациите, реда и условията за издаването им, както и останалите параметри на облигационния заем и условията, при които той се счита за сключен. 

(2) Решението по ал. 1 се приема с единодушие от представените членове на Съвета на директорите.

Измененията и допълненията в устава на дру​жеството са вписани с Решение № 7 / 02.06.2005год. в СГС .

            Дружеството не е предоставило активи в нарушение на изискванията на чл. 114, ал. 1, т. 1 ЗППЦК.Съгласно Решение на ОС проведено на 09.04.2004 год. е сключен  предварителен договор за покупко – продажба на право на строеж представляващ 1 472.38 кв.м в/у недвижим имот Бизнес център Зона Б19 със ЗОК”Надежда”АД, сделка която  не беше финализирана през 2005 г. поради липса на парични средства . 
        След годишното счетоводно приключване до момента на предаване на отчета за управлението допълнителните промени и обстоятелства, които биха повлияли върху цената на акциите на дружеството е решението за по следващо увеличение на капитала.

      На проведеното заседание на 01.02.2006 г. на Съвета на директорите на "Колос 1"АДСИЦ, бе взето решение за увеличение на капитала на дружеството от 603 000 лв. на 2 000 000 лв., чрез издаване на 1 397  нови обикновени поименни акции с номинална стойност 1000/хиляда/ лв. и емисионна стойност 1000 /хиляда/ лева  на основание чл. 192, ал.1, чл.196, ал.1 и ал.2 от ТЗ, чл.112 и следващите от ЗППЦК и чл.19, ал.1 от Устава на дружеството. Акциите от новата емисия са обикновени, поименни, безналични, всяка с право на един глас в общото събрание на акционерите на дружеството, право на дивидент и на ликвидационен дял, съразмерни с номиналната стойност на акцията. Емисионната стойност е определена като е взета предвид пазарната стойност на всяка акция, интересите на акционерите и цели улеснено привличане на инвеститорите. Увеличаването на капитала с права изключва възможността за увреждане на интересите на акционерите.

   В. Предвиждано развитие на дружеството.

        Инвестиционната стратегия на дружеството и за следващата година предвижда закупуването на няколко имота, по-голямата част, от които с готова проектно сметна документация с цел тяхното изграждане и последваща реализация. Част от готовите площи ще бъдат продадени, а друга част, отдавани под наем. Значителни средства се предвижда да бъдат инвестирани и в закупуването на земеделска земя. В инвестиционна програма на „Колос-1” АДСИЦ за 2006 г. са заложени:

1. Жилищна сграда за сезонно ползване в с.Черноморец, община Созопол с обща РЗП от 3163 кв.м .
2. Проектиране и изграждане на жилищна сграда в гр.София кв. Борово с обща РЗП от около 11 047 кв.м ;

3. Изграждането на Бизнес център с жилищна част в гр. София, Зона Б 19 с обща РЗП от 9705 кв.м; 

     За извършването на тези печеливши инвестиции освен финансирането им със собствени средства и банков кредит, „Колос-1” АДСИЦ планира да емитира и облигационна емисия в размер на 2 000 000 лв.
В началото на 2006 год. предстои да се извърши увеличение на капитала на  „Колос-1” АДСИЦ до размера на 2 млн.лв.
       В изпълнение на разпоредбите на чл. 17 от ЗДСИЦ дружеството ще използва застрахователните продукти на ЗД”Алинац – България „ АД.Целта е, да се минимизира възможността от възникване на общи, систематични рискове свързани с природни бедствия, социални и пазарни сривове и др.
       Г. Информация относно програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление.          
        Програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление е приета на Заседание на СД проведено на 26.02.2004 год. За отчетната година нейното прилагане се заключава в спазване на законовите разпоредби и подзаконови актове, регламентиращи дейността на дружеството и следване правилата за коректност и прозрачност на управлението на дружеството. В “Колос 1” АДСИЦ е изграден професионално ежемесечен контрол върху дейността му, чрез анализи на бизнес планове за приходи, разходи, печалба, загуба, парични потоци, финансово-икономическите показатели, маркетинг. Приети са установени правила, процедури и техники за подготвяне и вземане на управленчески решения от СД.Съветът на директорите на дружеството преценява, че за сега не се налагат промени в програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление. Счита, че неговите усилия и усилията на директора за връзки с инвеститорите трябва да бъдат насочени към по-нататъшното цялостно и прецизно изпълнение на приетата програма.
                                                                             Изп.Директор:

                                                                                      / Л.Костов /







