
РЕГИСТРАЦИОНЕН ДОКУМЕНТ

“КОЛОС – 1” АКЦИОНЕРНО ДРУЖЕСТВО СЪС
СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ (АДСИЦ)

Дата: 31.12.2006 год.
Регистрационният документ съдържа цялата информация за “КОЛОС-1” АДСИЦ, необходима за вземане на инвестиционно решение, включително основните рискове, свързани с “Колос-1” АДСИЦ и неговата дейност, като в интерес на инвеститорите е да се запознаят с регистрационния документ и с документа за предлаганите ценни книжа на “КОЛОС-1” АДСИЦ, преди да вземат решение да инвестират в акциите на Дружеството.

Комисията за финансов надзор е потвърдила регистрационния документ с решение ............................год., но не носи отговорност за верността на представената в него информация.

Членовете на Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ.  Съставителите на годишния финансов отчет на дружеството отговарят солидарно с членовете на Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на дружеството.
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Регистрационен документ е един документ, съставен съгласно чл.3, ал.3, изр. 2  от Наредба  № 2 от 17.09.2003 за регистрационните документи и за  разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа  съгласно  изискването на чл.35, ал. 1, т. 4 на Наредба  № 2 от 17.09.2003г на КФН. Регистрационният документ може да бъде получен  от инвеститорите на   магнитен носител на следния адрес:
 гр.София, кв Лозенец,р-н „Витоша ВЕЦ Симеоново”№ 999, тел. 962- 87 -68 всеки работен ден  от 10 ч.-15 ч., лице за контакт Николина Борисова Тошкова, директор за връзка с инвеститорите на "“Колос-1” АДСИЦ
     Дружество “Колос-1” АДСИЦ, гр.София уведомява всички инвеститори, че инвестирането в ценни книжа е свързано с рискове, подробно упоменати в стр.5-9 на Регистрационния документ, където са представени рисковите фактори, специфични за дейността на емитента.
1. Данни за членовете на управителните и на контролните органи, прокуристите, консултантите и одиторите на емитента. Отговорност за изготвяне на Регистрационния документ.
1.1 Име и функции на членовете на Съвета на директорите:

1.1.1 ”Ви Веста Холдинг” ЕАД, Председател на Съвета на директорите, представлявано от Виктор Ангелов Серов;
1.1.2 “Перла” АД, член на Съвета на директорите, представлявано от Лъчезар Стефанов Костов. Лъчезар Костов е Изпълнителен директор на “Колос-1” АДСИЦ.
1.1.3 Митьо Петров Виделов – член на Съвета на директорите;

1.2 Име, съответно наименование, седалище и адрес на управление на основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти, с които емитентът има трайни отношения:

1.2.1 Банка депозитар на “Колос-1” АДСИЦ е ТБ “Алианц България” АД, със седалище и адрес на управление: гр. София, община “Възраждане”, бул. “Мария Луиза” 79.
Обслужващи банки БУЛБАНК АД, гр.София, пл. „Св. Неделя №7”и ТБ “Алианц България” АД, гр. София, бул. “Мария Луиза” 79.
	Открити сметки
	БАНКА
	Кредитни обороти към 31.12.2006г.
	Салдо към

31.12.2006г.
	Срок до (за депозитите)

	Текуща -  BGN
	ТБ Алианц.България 
	1,009,388.18 лв.
	28,416.45 лв.
	

	Текуща - EUR
	ТБ Алианц.България 
	0.00
	 0.00
	

	ДДС сметка
	ТБ Алианц.България 
	5,080.00лв.
	34.05 лв.
	


1.2.2 Инвестиционен посредник, обслужващ първоначалното увеличение на капитала на “Колос-1” АДСИЦ по чл. 13, ал. 3 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел е “Авал Ин” АД, със седалище и адрес на управление: гр. София, община “Триадица”, ул. “Княз Борис І” №71, адрес за кореспонденция гр.София, пл. “Славейков” 1А, ет. 2.

1.3 Име, съответно наименование, седалище и адрес на управление на одиторите на емитента за предходните три години:

1.3.1 Регистриран одитор на “Колос-1” АДСИЦ за 2003,2004 г. и 2005 г. е проф. д-р ик.н  Михаил Петров Динев  - №0003.  Седалище и адрес на управление: гр.София, ул.”6-ти Септември” №3.

1.4 Имената на лицата, отговорни за изготвянето на Регистрационния документ или на отделна част от него, както и декларация от същите, че при изготвянето му са положили необходимата грижа и информацията, съдържаща се в него, доколкото им е известно, не е невярна, подвеждаща или непълна:
1.4.1 Лъчезар Стефанов Костов – представляващ член на Съвета на директорите “Перла” АД и Изпълнителен директор на “Колос-1” АДСИЦ.
1.4.2 Веселин Цветанов Кирилов – Финансов директор и Гл. счетоводител на “Колос-1” АДСИЦ.
Горните лица с подписите си в края на документа декларират, че при изготвянето му са положили необходимата грижа и информацията, съдържаща се в него, доколкото им е известно, не е невярна, подвеждаща или непълна.
1.5 Декларация от предложителя на ценните книжа, че той е солидарно отговорен с лицата по т. 1.4 за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Регистрационния документ:

Лъчезар Стефанов Костов – представляващ член на Съвета на директорите “Перла” АД и Изпълнителен директор на “Колос-1” АДСИЦ – емитент на ценните книжа, декларира че е солидарно отговорен с лицата по т. 1.4 за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Регистрационния документ:

2. Основна информация

2.1.1 Систематизирана финансова информация

Систематизираната финансова информация на “Колос-1” АДСИЦ за последните две финансови години е следната:
	Показатели
	Мярка
	2004 г.
	2005 г.
	2006г.

	а) Приходи от основна дейност
	хил.лв
	2
	0
	279

	б) Печалба/загуба от основна дейност
	хил.лв
	-71
	-77
	196

	в) Нетна печалба/загуба  от дейността
	хил.лв
	-71
	-80
	195

	г) Нетна печалба/загуба за периода на акция
	лв/акц
	(0.142)
	(0.133)
	0.27

	д) Сума на активите към 31.12.
	хил.лв
	849
	485
	1,698

	е) Нетни активи към 31.12.
	хил.лв
	420
	443
	1,633

	ж) Акционерен капитал към 31.12.
	хил.лв
	500
	603
	1,603

	з) Брой акции  към 31.12.
	бр.
	500
	603
	160,300

	и) Дивидент на акция- определен от ОСА
	лв/акц
	-
	-
	-

	к) Балансова стойност на една акция
	лв/акц
	0.84
	0.74
	10.19

	л) Обща ликвидност
	коеф.
	1.97
	11.48
	7.40

	м) Ефективност на приходите
	коеф.
	36.5
	
	0.70

	н) Ефективност на разходите
	коеф.
	0.027
	
	2.32

	о) Рентабилност на собствения капитал
	коеф.
	(0.17)
	(0.18)
	0.11

	п) Финансова автономност
	коеф.
	0.98
	10.55
	2.55


В реда за приходите от основната дейност, в съответствие с отчета за приходите и разходите, са отразени данните за приходите от дейността на дружеството.

Печалбата/загубата от основната дейност е определена като разлика между приходите от дейността и разходите за дейността на дружеството. 


Нетната печалба/загуба от дейността е определена като разлика между общите приходи и общите разходи на дружеството, намалена съответно с изплатените данъци.


Финансовите съотношения са определени съгласно изискванията на действащите счетоводни стандарти.


Дружеството няма акции с намалена стойност, поради което не е изчислен коефициент за доход на акция с намалена стойност за посочените години.


Дружеството няма дългови ценни книжа, поради което те не намират място в систематизираната финансова информация за посочените години.


Счетоводният баланс и Отчета за приходите и разходите са одитирани.

б) Систематизирана финансова информация на “Колос-1” АДСИЦ по тримесечия: за последните две финансови години:

	Показатели
	Мярка
	2004г.
	2005 г.
	2006 г.

	
	
	I тр.
	IIтр.
	III тр
	IVтр
	I тр.
	IIтр.
	III тр
	IVтр
	I тр.
	IIтр.
	III тр
	IVт

	а) Приходи от основна дейност
	хил.лв
	0
	2
	2
	2
	0
	0
	0
	0
	1
	3
	3
	279

	б) Печалба/загуба от основна дейност
	хил.лв
	(24)
	(44)
	(55)
	(71)
	(30)
	(48)
	39
	(80)
	-23
	-42
	-63
	196

	в) Сума на активите 
	хил.лв
	473
	453
	454
	849
	868
	848
	1028
	482
	466
	1,454
	1434
	1698

	г) Нетни активи 
	хил.лв
	467
	447
	436
	420
	493
	373
	562
	
	420
	1401
	1379
	1633

	д) Акционерен капитал 
	хил.лв
	500
	500
	500
	500
	603
	603
	603
	603
	603
	1603
	1603
	1603

	е) Брой акции   
	бр.
	500
	500
	500
	500
	603
	603
	603
	603
	603
	160300
	160300
	160300


Тримесечните отчети на дружеството не са одитирани. 

Приходите и печалбата/загубата от основната дейност от дейността по тримесечия са определени по начина посочен в 2.1.1.


Дружеството няма акции с намалена стойност, поради което не е изчислен коефициент за доход на акция с намалена стойност за посочените тримесечия.

2.1.2 “Колос-1” АДСИЦ не е емитент на дългови ценни книжа, поради което те не намират място в систематизираната финансова информация за посочените тримесечия.

2.2 Рискови фактори
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 инвестираните капитали 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). В този смисъл би могло да се каже, че икономиката като цяло, и инвестиционния процес – в частност - е поредица от поемане на спекулативни рискове с цел печалба, а от там и прогрес. 

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 “Колос-1”. Следващото изложение, без да претендира за пълнота описва някои от основните рискове свързани с инвестирането в недвижима собственост.

“Колос-1” АДСИЦ е дружество със специална инвестиционна цел. Предметът на дейност на дружеството според Устава му е: “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.”
Като дружество за инвестиране в недвижими имоти, “Колос-1” 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.

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 са пряко относимите към дейността на дружеството рискове, които зависят предимно от мениджмънта. Те 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 др. 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 за поддържане на парични средства, производствени мощности, суровини и готова продукция в размери, 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 “Колос-1” АДСИЦ.

Рискови фактори

При инвестирането в недвижима собственост, както и при инвестирането във всеки един друг актив, независимо дали е финансов или реален основен риск е ценовият. Най-общо може да се каже, че ценовият риск, това е рискът от неблагоприятно изменение на цената на актива, в който сме вложили средствата си.
Конкретно отнесен към “Колос-1” АДСИЦ ценовият риск може да бъде разгледан в няколко аспекта:


Риск от неблагоприятно изменение на пазарните цени на недвижимите имоти 

Пазарът е мястото, на което търсенето се среща с предлагането и от съотношението между двете се определят пазарните цени. Факторите, влияещи върху пазарните цени са много и трудно предвидими. В конкретния случай основно влияние върху цените на недвижимото имущество има наситеността на пазара на недвижима собственост, броя на фирмите, които предлагат строителни и  ремонтни услуги, готови жилищни сгради за продажба, офис помещения за отдаване под наем и т.н.

През последните няколко години прави впечатление големият дял на чуждестранните дружества, които агресивно навлизат на пазара на офис площи у нас и го правят силно конкурентен и труден за прогнозиране.
Оживление се наблюдава и на пазара на жилища, което активизира строителния сектор. 

В контекста на горе казаното, рискът от неблагоприятно изменение на пазарните цени на недвижимите имоти е свързан с възможността от пренасищане на пазара, което, в случай че се реализира би довело до спадане на цените на недвижимите имоти. Последното, в случай че се реализира, може да се отрази негативно върху доходността на направените от “Колос-1” АДСИЦ инвестиции.
Риск, произтичащ от колебанията в размера на бъдещите парични потоци, от направените инвестиции в недвижима собственост

Този риск е производен на гореописания. Става въпрос за риска от всеобщо спадане равнището на наемите. Аналогично на гореописания риск и при този, намаляването на общото 
равнище на наемите на офисите и жилищните сгради отдавани под наем ще доведе до влошаване на входящите парични потоци от направените от дружеството инвестиции. 

Риск от неблагоприятно изменение на цените на строителните материали и строителните услуги

Залегналите в инвестиционната програма на “Колос-1” АДСИЦ цели, в голяма степен са свързани с извършване на подобрения в съществуващи или строеж на нови сгради. Според предварителните планове, се предвижда част от сградите да се продават на довършителни работи – груб строеж, а друга след като се извършат луксозни строителни работи. Разчетите са направени на база текущи цени на строителните материали и повишаването на цените на последните може да се отразят негативно на дружеството и то да изпадане в ликвидни затруднения или да не успее своевременно да предаде завършените обекти в предварително уговорените срокове.

Валутен риск

Относимият валутен риск към дейността на “Колос-1” АДСИЦ е свързан с цените на недвижимите имоти на българския пазар. До началото на 2003 г. цените на недвижимото имущество у нас се обявяваха в долари. Последното бе свързано с риск от промяна на курса Лев/Щатски долар, който инвеститорите поемаха при покупката на недвижимата собственост. От началото на 2004 г. пазарът на недвижими имоти е изцяло преминал в евро.Тази тенденция се запази и през 2005 г.и 2006г.
Рискове свързани с ликвидността

Обикновено ликвидните рискове се свързват с възможността дадено дружество да не може да погаси в договорения размер или въобще финансов пасив, както и възможността дружеството да погаси в пълен размер финансов пасив, но на по-късна дата от уговорената.

По отношение дейността на дружествата със специална инвестиционна цел, рискът от загуба на ликвидност е особено характерен поради по-бавната ликвидност на инвестициите в недвижимо имущество – за разлика от инвестициите във финансови активи, инвестициите в недвижима собственост се отличават със своята по-бавна ликвидност. Трудностите по отношение бързата и своевременна продажба на даден инвестиционен имот са свързани както е недостатъчно активния регулиран пазар, на който да се търгуват такива, така и с множеството разходи и изисквания свързани с прехвърлянето на собствеността върху тях.

Гореописаната особеност на инвестициите в недвижима собственост пряко влияят върху ликвидността на самото дружество, което, в случай че настъпят форсмажорни обстоятелства свързани с необходимостта от плащането в кратки срокове на големи суми, с които то не разполага в наличност, биха довели до изпадането му в ликвидна криза, продажбата на активи от портфейла му на цена различна от планираната или използването на кредити при не особено изгодни условия, което ще доведе до понижаване на доходността на акциите му.

Актуален би бил рискът от изпадане в ликвидна криза след като дружеството емитира облигации, както е предвидено в инвестиционната му програма. Начините за управление на риска от изпадане в ликвидна криза са свързани с възможността на дружеството в кратки срокове да осигури средства за посрещане на текущите си разходи и евентуално възникнали непредвидени задължения платими в относително кратки срокове. С оглед поддържането на добра ликвидност, част от инвестиционните намерения на Колос – 1 АДСИЦ  е влагането на свободните средства на дружеството предимно в краткосрочни ДЦК, особено в периода след  емитиране на облигации. 

Риск свързан с ликвидността е и рискът от невъзможност дружеството своевременно да си осигури паричен ресурс от капиталовия или паричен пазар. От особена важност е дружеството да има възможност да отреагира в максимално кратки срокове при появяването на изгодни оферти за покупка на недвижими имоти. Разрешените от закона и Устава възможности на дружеството за привличането на дългов капитал са свързани с емитирането на облигации и/или с ползването на банкови заеми. 

Важен е и рискът свързан с ограничеността на атрактивните инвестиционни имоти, в които дружеството може да инвестира. Последното е пряко свързано с цената, на която дружеството може да придобие подобен имот и възможностите за последващата му продажба, реализирайки добра доходност. От особено значение за дружеството, с оглед осигуряването на добра доходност на своите акционери, е възможността то да придобива недвижими имоти при изгодни условия. Липсата на такива би довело до необходимостта от диверсифициране на инвестиционния портфейл на дружеството в по-нискодоходни активи /ипотечни облигации, ДЦК или други ценни книжа – при съобразяване с ограниченията поставени от чл. 22 от ЗДСИЦ/, което би довело до снижаване доходността, която дружеството ще може да осигури на акционерите си.
Други рискове, които биха могли да повлияят върху дейността на дружеството, а от там и върху доходността, която то ще осигурява на акционерите се са т. нар. рискове свързани с човешкия фактор. Тези рискове са свързани с възможността от вземането на грешни инвестиционни решения от мениджърите на дружеството. 

Не винаги наличната пазарна информация е достатъчна за вземането на печеливши инвестиционни решения. Настъпването на непредвидени събития, неправилната оценка на настоящите тенденции и други микро и макроикономически фактори могат да повлияят на преценката на мениджърския екип на дружеството. Единственият начин за преодоляването на този риск е работата с професионалисти с многогодишен опит в областта и поддържането на максимално пълна и актуална информационна база по отношение развитието и тенденциите на пазара на недвижима собственост.


Други рискове, свързани с човешкия фактор, са рисковете от напускане на ключови служители. Фирменото ноу хау, утвърдените модели на работа, сформираният екип от специалисти, са основните фактори способстващи за успешната работа на дадено дружество. 

3. Информация за емитента

3.1 Данни за емитента, историческа справка и развитие


Наименованието на дружеството-емитент е “Колос-1” АДСИЦ, като същото може да се изписва съгласно чл. 2, ал. 1 от неговия Устав на латиница като: “COLOS -1” joint stock company for special investment purposes”. Наименованието на Дружеството не е претърпявало никакви изменения от момента на неговото учредяване и вписване в Търговския регистър до момента на изготвяне на Регистрационния документ.

        “Колос-1” АДСИЦ е вписано с решение №1 от 31.10.2003 г. в Регистъра на търговските дружества под № 79603, том 946, стр. 191 по ф.д. 11419 по описа на Софийски градски съд за 2003 г. Кодът на Дружеството по БУЛСТАТ е 131158049, а данъчният му номер е НДР1222135253.


Дружеството е учредено на 29.10.2003 г., когато е проведено учредителното му събрание и е вписано с решение на Софийски градски съд в Регистъра на търговските дружества на 31.10.2003 г., воден от СГС, като съгласно чл. 4, ал. 4 от Устава на Дружеството съществуването на същото не е ограничено със срок.

“Колос-1” АДСИЦ е учредено в Република България, със седалище и адрес на управление: гр. София, район “Лозенец “ ул. “Витоша ВЕЦ – Симеоново” №999, тел. 962-19-61, факс: 962-87-58, електронен адрес (e-mail): dsipkolos@vivesta-bg.com.

Дружеството е възникнало след вписването му в Търговския регистър с решение № 1 на СГС от 31.10.2003 г., като за период от възникването му като правен субект до датата на изготвяне на Регистрационния документ не са осъществявани преобразуване или консолидация на Дружеството, последното няма дъщерни дружества, “Колос-1” АДСИЦ не е осъществявало прехвърляне или залог на предприятието; Дружеството не е придобивало, нито се е разпореждало с активи на значителна стойност извън обичайния ход на дейността му; не са налице съществени промени в осъществяваната от дружеството дейност, доколкото същото има предмет на дейност, който е изключителен съгласно изискването на чл. 4, ал. 2 във връзка с ал. 1 ЗДСИЦ и който е уреден в чл. 4, ал. 1 от Устава на Дружеството като 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, аренда и продажбата им; няма заведени искови молби за откриване на производство по несъстоятелност на  “КОЛОС -1” АДСИЦ. През предходната и през текущата финансова година не са отправяни търгови предложения от трети лица към “КОЛОС - 1” АДСИЦ, нито са отправяни търгови предложения от страна на “Колос-1” АДСИЦ към други емитенти.

          Дружеството е лицензирано от Комисията за финансов надзор с решение № 796 – ДСИЦ от 17.11.2004 год. 

         В резултат от 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.С Решение № 6 / 17.02.2005год. на СГС той бе вписан в търговския регистър.


В резултат от успешното приключване на процедурата по увеличение на капитала на дружеството през месец май 2006 год. „Колос – 1"АДСИЦ увеличи акционерния си капитал на 1,603 хил. лв.С Решение № 9 / 05.05.2005год. на СГС той бе вписан в търговския регистър.


С решение номер 10 / 22.06.2006г. на СГС бе вписана промени в устава на дружеството, приети на Общото събрание на акционерите, проведено на 14.06.2006г.. 
3.2 Преглед на направените инвестиции 

Съгласно решение № 6 на Учредително събрание на акционерите на “Колос-1” АДСИЦ проведено на 29.10.2003 г. дружеството е придобило 2196.28 м 2 или 56.31 % от правото на строеж върху недвижим имот – ниско двуетажно тяло с подземен гараж – незавършено строителство – обособена част от “Делови и Търговски център” бл. 15-16, Зона Б-19, І етап.
Имотът е разположен в близост до идеалния център на гр. София. Имотът има лице на ул. “Ив. Перчемлиев” и ул. “Владайска река” в непосредствена близост до кръстовището на бул. “Стамболийски” и бул. “Д. Петков”. Характеризира се с повишена атрактивност поради близостта с административни, държавни и финансови институции. Районът, в който е разположен обектът е с висока степен на изграденост на инженерната инфраструктура – ВиК, ел. централно отопление, улична мрежа с трайна настилка и е с отлична транспортна и пешеходна достъпност.
       Към 31.12.2004 год. за  закупуване и платени  2 196 .28 кв. м. от  правото на строеж върху 

бъдеща сграда,както и разходите за  разрешение за строеж и нотариални такси свързани с  придобиване на обекта.Сключен е предварителен договор за покупко – продажба на допълнителна право на строеж на 1472.38 кв.м. със ЗОК „Надежда „ АД на стойност - 366 205 лв.
         През 2005 г. Дружеството не успя да закупи договорените 1472.38 кв.м. от допълнителното право на строеж в/у „Бизнес Център” - Зона Б – 19, поради липса на парични средства. Сделката бе отписана от счетоводните регистри. Беше сключен предврителен договор за продажба на право на строеж срещу придобиване на идеални части от дворно място гр.София, местност бул. България на обща стойност 459 хил. лв.Сделката беше осчетоводена, но в края на годината не се финализирана и бе сторнирана.

         В края на отчетния период в перото „Разходи за бъд. периоди” съгласно изискванията на МСС  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.

Направените инвестиции са само в страната и са финансирани изцяло със собствени средства.

През 2006г. са закупени по 1/3 идеални части от два Урегулирани позелени имота намиращи се в гр.София, р-н Красно село, местността „бул.България-Мотописта”. Единият с обща площ 1,193.33 кв.м., другият с обща площ 2,386.67 кв.м. 
Информация за извършената оценка на направената инвестиция

В изготвения Регистрационен документ за 2004 год. представен на КФН с вход.№10-05-03/29.03.05 г. стр.10-11 сме дали пълна информация за оценителите и подробно описание на методите и подходите използвани при първоначално и последващо оценяне на активите на дружеството.
При изготвянето на оценката от оценителя са спазени изискванията на общите разпоредби на ЗПСК, Наредбата за оценка на обекти, подлежащи на приватизация, както и всички нормативни актове регламентиращи оценителската дейност. Отбелязани са факторите, влияещи върху пазарната стойност, отчетени при оценката. Посочено е, че при оценката на правото на строеж е изходено от проектните параметри на оценявания обект и пазарните цени на земята. Определянето на пазарната цена на земята е направено на база проучвания за реалните сделки и оферти за имоти в района.

        При годишното приключване е извършена пазарна оценка на придобитите Урегулирани поземлени имоти и право на строеж на Бизнес центъра – Зона Б 19 от лицензиран експерт оценител отговарящ на условията на разпоредбите на чл.19 от ЗДСИЦ - оценителски екип инж.Васил Николов Петев, лиценз № 7930/05.02.99г.,която е отразена в баланса на дружеството.

Емитентът няма придобито дялово участие в други дружества от създаването си до момента на изготвяне на Регистрационния документ.

3.3 Преглед на дейността, инвестиционни цели и ограничения
“Колос – 1” АДСИЦ е дружество със специална инвестиционна цел с предмет на дейност: „Набиране на средства чрез издаване на ценна 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 може да извършва и други търговски сделки, доколкото те са свързани със сделките по основния предмет на дейност на дружеството”.
Дружеството не може да извършва други сделки извън тези посочени в чл. 4, ал. 1 и 2 от неговия Устав.

От момента на учредяването си дружеството е инвестирало набрания от него капитал в покупката на 2196.28 м 2 или 51.36 % от правото на строеж върху недвижим имот и по 1/3 идеални части от два Урегулирани поземлени имоти целите с обща площ 3,580 кв.м., описан в т.3.2 “Преглед на направените инвестиции”. 

Основни пазари на емитента

Чрез покупката на описаното вещно право, дружеството е поставило основата на дейността си на пазара на недвижимо имущество и по конкретно на пазара на офис площи.

Данни за конкурентоспособността на емитента и основания за приетите твърдения:

“Колос – 1” АДСИЦ е дружество, което възнамерява да инвестира средства покупка на право на строеж, проектиране, строителство на жилищни и офис сгради, да привлича широк кръг индивидуални инвеститори и да участва активно в решаването на жилищния проблем в столицата и другите големи градове на страната. Сред целите на дружеството е и навлизането на пазара на земеделска земя в страната и заемането на водещо място в неговото развитие чрез окрупняване на земеделските имоти и последващата им продажба (отдаване под аренда) на утвърдени земеделски производител.

“Колос – 1” АДСИЦ тепърва предстои да намери мястото си и да се утвърждава на пазара на недвижимо имущество у нас.

Предметът на дейност на “Колос-1” АДСИЦ няма сезонен характер. 

Дейността на дружеството е пряко свързана с цената на строителните материали. Повишаването на цените на последните, в случай че дружеството е сключило договори с фиксирани цени би се отразило неблагоприятно на неговата доходност.
Дейността на “Колос-1” АДСИД не зависи от патенти, лицензи, договори или нов производствен процес.
Инвестиционните цели на дружеството, посочени в Устава са:

1. Придобиване на вещни права (право на собственост и право на строеж) върху недвижими имоти, които се материализират в ценна книжа, предлагани публично;

2. Осигуряване на висока рентабилност на вложените средства при гарантиране сигурността на инвестициите;

3. Защита интересите на акционерите чрез осигуряване на постоянно нарастващ дивидент не  по - малък от лихвения процент по банковите депозити;

4. Привличане на широк кръг индивидуални инвеститори и активна намеса в решаването на жилищния проблем в столицата и другите големи градове на страната;

5. Навлизане на пазара на земеделска земя в страната и заемане на водещо място в неговото развитие чрез окрупняване на земеделските имоти и последващата им продажба (отдаване под аренда) на утвърдени земеделски производители;

Ограничения в инвестиционната политика на “Колос-1” АДСИЦ

Колос-1 АДСИЦ е дружество със специална инвестиционна цел. Предметът на дейност на дружеството е: “набиране на средства чрез издаване на ценна 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 може да извършва и други търговски сделки, доколкото те са свързани със сделките по предходната алинея”. Ограниченията в инвестиционната политика на “Колос-1” АДСИЦ по  отношение на сделките;по отношение на придобиваните имоти:по отношение обезпечаването на задължения и ползването на кредити:по отношение придобиването на дялови участия:по отношение преобразуването на дружеството:по отношение на капитала на “Колос-1” АДСИЦ:по отношение на годишната печалба, са подробно описани в т.3.3 на стр.13-15 от регистрационен документ за 2004 год. представен в КФН  на 29.03.2005 г. вх. № 10-05-03. 
3.4 Организационна структура

Дружеството е част от икономическа група по смисъла на §1, т. 7 от Допълнителните разпоредби на Наредба №2 и се явява дъщерно дружество на “Ви Веста Холдинг” ЕАД, което в края на 2004 год.притежава 63.35 на сто от капитала на “Колос-1” АДСИЦ. В структурата на “Ви Веста Холдинг” ЕАД влизат и следните дъщерни дружества: “Булвеста Холдинг” АД, ЗОК „Надежда „АД, “Ви Веста Инженеринг” АД, „Ви Веста Инвест” АД ; ФБК "Ви Веста " АД-в ликвидация;”Б.Б.Б.Газ”АД;”Бетатур”ООД; “ Корал-ММ” ЕООД, “Виметт”ЕООД и “КМВ Видена” АД . Траконс Комерс”ЕООД; ЗММ”Любимец”АД в ликвидация

“Колос-1” АДСИЦ няма дъщерни дружества.
3.5 Имущество, производствени единици и оборудване

3.5.1. Обемът структурата и динамиката на дълготрайните материални активи на “Колос-1” АДСИЦ :

За последните 3 финансови години и към момента на изготвяне на регистрационния документ дружеството няма придобити дълготрайни материални активи.
4. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи

4.1 Резултати от дейността
Значими фактори, които биха имали влияние върху реализираната от дружеството доходност, са свързани с промяна в цените на недвижимото имущество, наемите за ползването на такова и цената на земята. Рисковете от промяна в текущите цени на пазара на недвижимите имоти и влиянието и върху доходността на дружеството са описани в т. “Рискови фактори”.
От учредяването на дружеството до момента не са настъпили значителни изменения в приходите от основна дейност /такива практически не са реализирани/, нито са оказали влияние инфлацията или каквито и да било промени във валутните курсове.

4.2 Ликвидност и капиталови ресурси

Към 31.12.2006 г, след извършените разходи,
дружеството разполага с 30 хил.лв. лв. като налична сума.

Освен посочените, към настоящия момент краткотрайни активи дружеството не разполага с други източници на ликвидност.

В случай на необходимост дружеството може да ползва банкови кредити за придобиване и въвеждане в експлоатация на активите. Ограничението, поставяно от ЗДСИЦ по отношение на банковите кредити, които дружеството може да използва, е свързано с кредитите, използвани за изплащане на лихви. За изплащане на лихви дружеството не може да използва по дългосрочни от едногодишни банкови кредити с размер по голям от 20 на сто от балансовата стойност на активите на дружеството. Към настоящия момент дружеството не е ползвало заеми под каквато и да било форма и няма текущи задължения.

Към настоящия момент дружеството не е използвало каквито и да било други финансови инструменти като източник на финансиране.

“Колос-1”АДСИЦ е дружество със специална инвестиционна дейност и не е развивало развойна дейност през последните три години.
а) Описание на вътрешните и външните източници на ликвидност през последните две финансови години.  

Величината на краткосрочните задължения, краткотрайните активи и коефициентът на ликвидност на “Колос-1”АДСИЦ е следната:

	Показатели
	Мярка
	2004 г.
	2005г.
	2006г.

	1.Краткотрайни активи
	хил. лв
	845
	482
	482

	в т.ч.
	
	
	
	

	а)Незавършено производство
	хил. лв
	810
	448
	448

	б) Вземания 
	хил. лв
	0
	0
	1

	в)Парични средства
	хил. лв
	35
	34
	30

	2.Краткосрочни задължения
	хил. лв
	429
	42
	65

	3.Коефициент на обща ликвидност
	коеф
	1.967
	11.476
	7.40

	4.Коефициент на незабавна ликвидност
	коеф
	0.082
	0.809
	0.46


б) Оценка на източниците и количествата парични потоци.

	Парични потоци
	М-ка
	2004 г.
	2005 г.
	2006 г.

	
	
	Постъпления
	Плащания
	Нетен поток
	Постъпления
	Плащания
	Нетен поток
	Постъпления
	Плащания
	Нетен поток

	А.Парични потоци от основна дейност
	хил.лв
	0
	447
	(447
	0
	54
	(54)
	2
	70
	(68)

	Б.Парични потоци от инвестиц. дейност
	хил.лв
	0
	0
	0
	0
	10
	(10)
	0
	936
	936

	В.Парични потоци от финансова дейност
	хил.лв
	500
	0
	500
	46
	0
	46
	1000
	0
	1000

	Г.Изменение на парич. потоци ( А+Б+В)
	хил.лв
	500
	447
	53
	46
	64
	(18)
	1002
	1006
	(4)

	Д.Парични потоци в началото на периода 
	хил.лв
	х
	х
	0
	х
	х
	53
	х
	х
	35

	Е.Парични потоци в края на периода
	
	х
	х
	53
	х
	х
	35
	х
	х
	30


Трите източника на парични потоци нямат променящо се значение през отделните финансови години. Паричните постъпления са сформиране от емитиране на капитал и през трите години. Всяка финансова година е завършвала с парична наличност, която е достатъчна дружеството да посреща своите текущи плащания.
в) Размер на заемите към края на разглеждания период  и     техния падеж 

Към края на разглеждания период “Колос-1”АДСИЦ няма банкови и/или търговски заеми.
г) Информация за съществени задължения на емитента за извършване на капиталови разходи

“Колос-1”АДСИЦ има текущи задължения .
4.3 Основни тенденции.
Динамиката в развитието на пазара на недвижими имоти у нас през последните години е впечатляваща и показва огромен потенциал. Това се вижда от мащабното строителство, което се развива в последните две години. В края на 2006 год. на територията на България в строеж и проект са сгради с жилищно и административно предназначение, чиято обща разгъната площ е над тринадесет милиона квадратни метра. Данните са на виртуалния регистър на сградите www.bcc.bg. Общата разгъната застроена площ на етап проект е 1 974 791 кв.м., а в строеж – 7 057 634 кв.м. Сред районите, в които продължава най – усилено изграждане на нови обекти,са южните части на града в кв.”Манастирски ливади”, “Борово”, ”Кръстова вада”, ж.к „Младост” и др. Нарастване на строителството на жилищни площи показват и данните на Националния статистически институт за второто шестмесечие на  2005 г.

Основни фактори

Факторите оказващи влияние върху пазара на недвижимо имущество са много и комплексни. Като един от най-значимите за активизирането на пазара на недвижимо имущество се сочи подемът на жилищното кредитиране. С навлизането на множеството чуждестранни банки на кредитния пазар у нас, в условията на стеснен пазар, агресивното поведение при кредитирането във всички аспекти на производствената активност, се оказа печелившо. Положително влияние оказа и развитието на вторичния пазар на ипотечни кредити. Близо една трета от банките у нас вече емитираха ипотечни облигации, като “Българо-американска кредитна банка” АД вече е с три емисии, а с по две са “Пощенска банка” АД и “Първа инвестиционна банка” АД и др.

Към днешна дата повече от 50% от жилищните имоти у нас се купуват с банков кредит. Конкуренцията между банките снижи, първоначално непривлекателните условия по отпусканите жилищни кредити и днес облекчените условия изкушават все повече хора (особено млади) да решат да изплащат на кредит собствено жилище. Алтернативата собствено жилище вече е предпочитана пред възможността плащане на наем. 

Друг фактор свързан с повишената активност на пазара на недвижимо имущество е, че все по-голяма част от българите работещи в чужбина натрупаха достатъчно средства, за да си позволят да закупят луксозно жилище в България. Все по-ясно се очертава тенденцията българи, които работят в чужбина да търсят и инвестират спестените средства в имоти в родните си градове. 

Силните колебания на валутните пазари е другият фактор, влияещ върху пазара на недвижимо имущество. Промените на курса на долара спрямо евро накара повечето фирми да се насочат към покупката на имоти като сравнително консервативен вид инвестиция, влагането на средства, в която е ниско рисково и осигурява стабилни доходи.

От друга страна наличието на колективни очаквания за влизането на България в Европейския Съюз в много силна степен стимулира инвеститорите, генерирайки сигурност, като по този начин увеличава доверието им в недвижимата собственост в нашата страна. Пример в това отношение са Полша, Чехия и Унгария и това, което се случи при тяхното присъединяване към ЕС две години преди нас. Инвеститорите виждат в техния пример ясна тенденция по отношение динамиката в развитието на пазара на имоти. 

Сред основните тенденции, които се забелязват напоследък на пазара на имоти е влагането на средства от малките градове към по-големите. По голямата част от търсенето е концентрирано към и в столицата и по-големите градове – Варна, Бургас, Пловдив, зимните курорти и по Черноморието.

Увеличеното търсене на имоти в столицата и по големите градове през последните няколко години доведе до логично увеличаване на цените на предлаганите имоти, което прерасна в тенденция.

Показателен за инвестиционната активност на българския пазар е индексът REMI, въведен през м. септември 2002 г. от Националното сдружение "Недвижими имоти”. По последни данни за 2004 год. той се е увеличил с 41.45 пункта в  сравнение със същия период на 2003 г., достигайки към 1октомври  най – високата си стойност до момента от 143.

По отношение на цените, последните зависят предимно от разположението на имота. Така например цените на предлаганите жилища в централната зона на столицата по бул. "Васил Левски", ул. "Иван Асен II", бул. "Княз Дондуков", бул. "Хр. Ботев" са между 1000-1500 евро/кв. м. Във Варна и Бургас цената на подобни жилища разположени в идеален център варира между 600 и 850евро/кв. м

Високи са цените и на новото строителство в елитните квартали на столицата като кв. "Лозенец". Цената на нов апартамент там варира от 800 до 1500 евро/кв. Засилен интерес към апартаментите, предложени за продажба има и в кварталите "Борово", "Гео Милев" и "Стрелбище", където цената на жилищата се задържа над 700 - 1000евро/кв. м.

Явен е интересът на чуждестранните инвеститори, които търсят предимно готово строителство, разположени близо до морето. Става въпрос за жилища разположени в курортните комплекси – Сл.Бряг, Зл.Пясъци и др. Продажните цени на новото луксозно строителство стигат до 1 500 евро/м2.

Тенденции на пазара на офис площи

Тенденцията през последните няколко години по отношение на предлаганото офис пространство в София е към постоянното му увеличаване. Така например, факт е, че за последните пет години предлагането на офис площи в столицата се е увеличило близо десет пъти. По статистически данни от началото на 2004 год. София разполага с над 550 хиляди кв.м офисни площи, като повече от половината от тях са нови - от клас А, В, С които са съобразени в различна степен с международните стандарти. Няма конкретни данни, но по груби изчисления за периода средствата инвестирани в строежа на нови офиси са нараснали от 7.5 млн. долара, на близо 75 млн. евро. 

Въпреки това в сравнение с по големите централноевропейски столици като Прага, Варшава и Будапеща офис площите са почти три пъти по-малко, което показва, че има възможности за ново строителство. За сравнение в Прага през 2003 г. пазарът на офис площи се е увеличил с 60 хил. кв. м., достигайки 1.4 млн. кв. м., във Варшава те са достигнали 1.8 млн. кв. м, а в Будапеща – 1.3 млн. кв. м.

Основни наематели на офис пространството в София са финансовите институции, фармацевтичните компании, “IT” фирмите, посолствата и представителствата на мултинационални компании. Предпочитанията са към нови и луксозни сгради, въпреки по-високите разходи по тях, включително и наеми. Причина за това са предимствата, които те предлагат, а именно – качествено строителство, удобно местоположение, денонощна охрана и поддръжка на сградата и не на последно място възможност за паркиране на служители и клиенти.

Предпочитаните в София райони са централната градска част, вътрешният градски пръстен и входните булеварди. Цените на наемите за месец на офисите в съответните райони се движат както следва в централната градска част - от 8 до 18 евро на кв. м., а в останалите два между 4 и 15 евро на кв. м. Предимствата на районите в централната градска част е близостта им до държавни институции, докато при другите два лесния достъп, по-добрите възможности за паркиране и не на последно място съчетанието на офисни и складови площи.

Добре изразена напоследък е тенденцията към търсене на административни сгради, които отговарят на всички международни стандарти. Причината е, че няма достатъчно по обем предлагане на такива. В София, сградите, които отговарят на тези изисквания са около десетина, сред които Соравия, PCI Експо 2000, Бизнес център "Витоша", Софбилд до бул.” Витоша", бизнес центъра на бул. "Стамболийски" и др. и в по голямата си част – около 80% са притежание на чуждестранни инвеститори. Това са инвеститори от Австрия, Германия, САЩ, Израел, Гърция и др.  Средната продажна цена към настоящия момент на офиси е около 900 евро за кв.м., а цените на офиси в клас А  достигат до 1500 евро за кв.м.
Търговски площи

Основните критерии, от които зависят наемните цени на търговските площи в столицата са местоположение, вид на бизнес дейност, размер на помещенията, изложение на прозорците и качество на довършителните работи. Търсенето е концентрирано в идеален център, като продажните цени на търговските площи с добро до отлично местоположение те са в рамките на 1200 - 2400 евро за кв.м. Средната продажна цена в Идеален център е 1400 евро за кв.м.

Пазара на земя

И при пазара на земя основен фактор остава разположението на парцела. Увеличеното търсене на терени за промишлено и складово строителство насочва вниманието на инвеститорите към земите покрай големите градове. 

В Бургас цените на парцели за развитие на бизнес в промишлените зони с развита инфраструктура са от 40 до 70 евро/кв. м.

Друг аспект в търсенето на земя е силна конкуренция по отношение подходящите терени за изграждането на хипермаркети. Основно изискване към имотите е теренът да бъде с площ от 15 до 29 декара. Факт е, че в столицата и Варна, тези терени са почти изчерпани. Резултатът от повишения интерес е поскъпване на парцелите почти двойно. Като цяло за последната година тези терени са поскъпнали с около 20%.

Тенденция към увеличаване на цената на земята има и във Варненска област. По-голямото оживление в търсенето през последните месеци се свързва с реализацията на добрата реколта от слънчоглед там и очакванията за добра възвращаемост на инвестираните средства. Най-високи са цените на земеделските терени в крайморските общини Балчик, Каварна и Шабла.

Увеличеното търсене е свързано и с активизирането на интереса както от страна на чуждестранните така и от страна на местните инвеститори по отношение на туризма. Повишено е и търсенето на земеделски земи по южното Черноморие. Търсенето е свързано с възможността върху терените, които са извън регулациите да се строят мини ваканционни селища.
Проблем за развитието на пазара остават раздробеността на парцелите и трудният им достъп, както и ниските цени в някои раойни. Средна цена на земеделска земя в страната за 2005 г. е била 169 лв. на декар, като спрямо година назад е нараснала с 25 %.

Продадена земя / в дка/

Средна цена / в лв./дка/

2001 г. - 594 967



141

2002 г. - 354 581



141

2003 г. – 345 722



143

2004 г. – 594 349



306

2005 г. – 2 546 034



1854

Очакванията на анализаторите са през 2006 г. активността на пазара да се запази висока и да продължи ръстът в цените и броя на сделките, като по чувствително покачване на цените се очаква в Северозападния регион.

Интернет

Не на последно място следва да се разгледа и тенденцията за все по-силното присъствие на пазара на недвижими имоти в интернет пространството. Все повече агенции осъзнаха предимствата, които Интернет предоставя по отношение на представянето на имоти, за предлагане на оферти и търсене на подходящи обекти за инвестиране. Интернет е и изключително удобен начин, за разширяване на пазара на инвестиционни имоти зад граница. 

Пространните презентации, богатата база данни, лесната достъпност, актуалната информация са сред някои от основните предимства, които интернет пазарът предлага. Това разширява възможностите за избор за покупка или продажба. Подобен вид статистика пести време на потребителите и намалява риска за всички страни при офериране или покупка на имоти в страната. Интернет прави основната информация за тенденциите на пазара на имоти публична и това оказва положително влияние върху прозрачността на пазара и за ограничаване спекулациите със цените. 

Гореописаните тенденции, са основата, на която са изградени прогнозите описани в Инвестиционната програма на “Колос-1” АДСИЦ. Инвестиционната стратегия на дружеството е изградена при предположението, че цените на недвижимото имущество в близко бъдеще ще запазят възходящото си движение. Взети са предвид и възможностите за неблагоприятно изменение на някои от основните фактори свързани с дейността на дружеството, като например: намаляване търсенето на недвижима собственост и на наемни площи, повишаване цените на строителните материали и услуги, навлизане на пазара на множество конкурентни фирми. Рисковете свързани с дейността на дружеството са подробно описани в т. “Рисковите фактори” от настоящия регистрационен документ.

По отношение цените на строителните материали и възможността от своевременното им оскъпяване – прогнозите на дружеството за приходите от продажби са пряко обвързани с цените на строителните материали и услуги с цел осигуряване на добра доходност от направените инвестиции. При осъществяване на дейността си “Колос-1” АДСИЦ възнамерява да извършва задълбочени проучвания на максимален брой оферти преди сключване на договори със строителни фирми и фирми за доставки на строителни материали.

Ликвидността е друг фактор, върху който управителните органи на дружеството имат възможност да оказват влияние. За момента дружеството няма поети задължения по банкови и облигационни заеми. Планираните разходи по инвестиционната програма на дружеството са обвързани с планираните постъпления по време и размер и не се очаква възникването на непредвидени рискове, които евентуално биха довели до изпадането му в ликвидна криза.                                                                                                                                

 Управителните органи на дружеството имат готовност да реализират облигационна емисия. С оглед съкращаване на сроковете за осигуряване на привлечените средства нагласата на управителните органи на “Колос-1” АДСИЦ е първоначалното пласиране на подобна емисия да бъде частно, след което последната да бъде регистрирана за търговия на пода на “БФБ София” АД. 

Останалите фактори, върху които управителните органи на “Колос-1” АДСИЦ няма възможност за влияние, дружеството ще се опита да минимизира чрез подходящи застрахователни продукти.

Информация относно прогнозите и съществените инвестиционни намерения и планове на “Колос-1” АДСИЦ са подробно описани в инвестиционната програма на дружеството, където е представена информация за характера и причините за планираните инвестиции, оценка на разходите (включително на вече направените), информация за начините на финансиране на планираните инвестиции, прогнозни срокове за изпълнение, както и очакваното увеличение на приходите на дружеството в резултат на извършените инвестиции.

4.4. Инвестиционна програма на “Колос-1 АДСИЦ

ИНВЕСТИЦИОННА ПРОГРАМА НА КОЛОС-1 АДСИЦ

  Инвестиционните цели на дружеството са свързани с изграждане и придобиване на недвижими имоти, чрез финансиране посредством публично предлагане на ценни книжа; активно жилищно строителство, чрез привличане на широк кръг индивидуални инвеститори; навлизане на пазара на земеделска земя, заемане на водещо място в неговото развитие чрез окрупняване на земеделските имоти и последващата им продажба или отдаване под аренда. Дружеството планира да осъществява инвестиционната си програма със собствени и привлечени средства – както посредством издаване на дългови ценни книжа, така и чрез банкови кредити. За 2006 год.” Колос 1” АДСИЦ е включило в своя бизнес план: 
1.Изграждане на обект Бизнес център в Зона Б 19 в гр. София с разгъната застроена площ от 9705 кв.м.; Сградата е разположена в центъра на  гр.София, като основния подход е ориентиран от към бул.Д Петков. Сградата има обществени и административни функции, като на партерния етаж е разположено функционално помещение за банков салон и просторен ресторант. Предстои закупуването на останалата част от правото на строеж. Обекта е в пълна готовност за започване на строителството / разрешение за строеж, одобрени архитектурни проекти, строителна и надзорна фирма /
2.Проектиране и изграждане на обект жилищна сграда с търговски площи в гр.София, кв.Борово върху 2 380 – кв.м. с разгъната застроена площ около 11 000 кв.м. Предвидени са подземни гаражи, магазини, офиси и жилищни площи. Сградата ще бъде многофункционална и с комплексно обществено и търговско предназначение. Обекта е на етап проектиране на идейна фаза. Внесе ни са документи за проучване на проекта в ТБ “Биохим” АД, която е дала принципно съгласие за финансиране на строителния процес.
3.Построяване на жилища за сезонно обитаване в с.Черноморец, община Созопол с разгъната застроена площ от 3 163 кв.м., разпределен в пет нива. Дружеството има сключен предварителен договор за учредяване правото на строеж срещу задължение за построяване на жилищна сграда. Има  издадено разрешение за строеж и пълна готовност за започване на строителството.Обектът е разположен в центъра на с. Черноморец върху терен обединен от няколко парцела по плана на с.Черноморец. Дворното пространство е разделено от сградата на две зони. Предния северен двор е предназначен за открит паркинг, а задния южен двор е разработен като зона за отдих с богата зеленина, лятна камина, места за хранене, открит басейн и детски площадки.  В дружеството са депозирани подробни оферти от строителни фирми / количествено – стойностни сметки, строителни графици и др./ за изграждане на обекта в кратки срокове.
4.Обект “ Каменец” в гр. Димитровград – обекта се намира в центъра на града в близост до пазара и луксозния хотел “ Славяни с РЗП около 1800 кв.м. и представлява жилищна сграда на осем етажа / два тристайни и един двустаен / с търговски площи на партера и сладкарница.  Строителството е на фаза груб строеж, като е осигурено необходимото финансиране за довършителни работи. 

През следващата финансова година не се предвижда инвестиции в обслужващи дружества.

По приходите:

- Очертават се подходящи купувачи за част от инвестициите на дружеството, поради което могат да се очакват постъпления от този източник. За сега приходите са от преоценка на закупените урегулирани поземлени имоти.
Разходи на дружеството

Максималният размер на разходите за управление за всяка финансова година се определят съгласно решение на Съвета на директорите. Размерът на разходите за управление не може да надхвърля 20% от балансовата стойност на активите на дружеството .

Възнаграждения на членовете на Съвета на директорите

Съветът на директорите се състои от три лица. Възнаграждението на членовете на Съвета на директорите се определят въз основа на решение на Общото събрание на акционерите.  Всеки член на съвета има право на месечно възнаграждение, както и на допълнително възнаграждение, в размер на 1% от печалбата на дружеството, което се изплаща в срок до 1 месец след срока за изплащане на дивидентите на акционерите. Правото на членовете на Съвета на директорите по тази алинея за получаване на възнаграждение като процент от печалбата на дружеството възниква след попълване на фонд “Резервен” на дружеството, съгласно член 24 от Устава.

На Общото събрание на акционерите е гласувано Съветът на директорите да бъде избиран в срок от три години. Общото събрание е определило месечно възнаграждение на членовете на Съвета на директорите в размер на 500 лв.
Годишно възнаграждение на обслужващото дружество/обслужващите дружества:
Възнагражденията на обслужващите дружества се определят в зависимост от естеството на задачите, които им се възлагат, като техния размер не може да надхвърля размера на възнаграждението за подобен род дейности, утвърден от пазара. Възнаграждението се определя въз основа на решение на Съвета на директорите на дружеството след задължително задълбочено проучване и анализ на поне две представени оферти.
Годишно възнаграждение на банката депозитар

Годишното възнаграждение на банката-депозитар е твърда такса в размер на 50 лв. месечно, общо за годината 600 лв., плюс заплащане на всички допълнително извършвани услуги съгласно Тарифата на банката.

Годишно възнаграждение на регистрирания одитор

С решение на Общото събрание на акционерите на “Колос-1” АДСИЦ за експерт счетоводител на дружеството за 2004 г е избран проф. Михаил Петров Динев № 0003. Съгласно договор е предвидено възнаграждението на регистрирания одитор да е в размер на 500 лв., която сума се заплаща след заверка на годишния финансов отчет на дружеството .
Разходи за обслужване и поддържане на придобитите имоти – за отчетните 2003 – 2006 г. не са отчетени  такива.

Други разходи свързани с дейността на “Колос-1” АДСИЦ:

· Такса за инвестиционен посредник за увеличаване на капитала;

· Такси за консултиране на финансовата и инвестиционна стратегия на дружеството;

· Такси към Комисията за финансов надзор;

· Такси към “БФБ-София” АД

· Такси към Централен депозитар;

· Такси за регистрация на увеличения капитал;

· Нотариални такси;

· Банкови такси;

· Брокерски комисионни за сделки за покупко-продажба на недвижими имоти;

· Други.

Гореописаните такси, разходи и комисионни са в конкретна зависимост от параметрите на съответната сделка.

4.5 Прогнозна финансова информация.

 На база гореописаната инвестиционна програма на “Колос-1” АДСИЦ и в съответствие със счетоводната политика на дружеството са съставени прогнозната финансово-счетоводна информация на дружеството за 2006 г. Тя има прогнозен характер и поради същността си може и да не дават напълно вярна представа за очакваното финансово състояние и резултати на дружеството.
         Приходи ,разходи ,персонал и работна заплата 

 Основна задача на дружеството през 2006 год. ще е максимално ограничаване на  разходите за управление ,чрез  правилното им планиране и договорна политика с обслужващите дружества.Спецификата на дейността на дружеството не позволява бърза реализация на приходи от основна дейност , но водещо в политиката на дружеството ще е  приходите за дейността да надвишават  разходите за нея. 

        За 2007 год. Приходите на се очакват, тъй като продажбите ше бъдат основно реализирани с ангажимент за изграждане на обекти.
Необходимо присъщите разходи на дружеството са планирани на база сключени договори ,назначен персонал и прогнозни такива съобразно нуждите свързани с ел.енергия, вода, комуникации,реклама и други дейности
	ПОКАЗАТЕЛИ
	1трим
	2 трим
	3 трим 
	4 трим
	ОБЩО

	І.Разходи от осн.дейн.
	39
	53
	72
	47
	211

	1.За материали 
	
	
	
	1
	1

	2.Външн.услуги
	22
	28
	47
	21
	118

	3.Разходи за възнагр.и соц.осиг
	16
	24
	24
	24
	88

	4.Други разходи
	1
	1
	1
	1
	4

	ІІІ.Финансови разходи
	0
	0
	0
	0
	0

	ОБЩО РАЗХОДИ
	39
	53
	72
	47
	211


 Възможно е в текущата дейност на дружеството да възникнат непредвидени разходи, които допълнително да увеличат разходите на дружеството. Заложената в инвестиционните цели доходност, която дружеството възнамерява да осигурява на своите акционери “Колос-1” АДСИЦ ще започне да реализира от 2007 година, когато се очакват основните приходни парични потоци от заложените проекти в инвестиционната програма на дружеството.

б)Корекциите на финансовата информация на “Колос-1” АДСИЦ, които следват от прогнозата за 2007година: 

аа) Корекция на приходите:

- не се очакват приходи от продажби и през 2007г.;

бб) Корекция на разходите:

-разходи за материали - от 1 хил. лв за 2005/2006 г. са под хиляда лева за 2007г.. Практически не е възможно да бъдат повече намалявани.

-разходи за външни услуги - от 46 хил. лв.за 2005 г. и 41 за 2006г. се планира да се увеличат на 118 хил. лв. през 2007 година.  Този ръст е реален и се дължи на допълнителните разходи свързани с плана за дейността на дружеството през 2007г.;

-разходи за заплати и осигуровки - от 26-25 хил. лв.през 2005/2006 г. се увеличават  на 88 хил. лв през 2007 година.Увеличението е съществено и е породено от увеличението на персонала.

-други  разходи - от 1хил. лв през 2005, и 9 през 2006г. се прогнозират да се реализират 4 хил. лв. за  2007 година.
             -  финансови  разходи- прогнозират се те да бъдат в размер под хиляда лв.

-общо разходите от 80 хил. лв през 2005 г.и 84 хил. лв през 2006 г.  се очаква да бъдат увеличени  на 211 хил. лв през 2007 година.


вв) Корекция на финансовия резултат 

 
-финансов резултат  - от 80 хил.   загуба през2005  и  печалба 195 хил.лв. през 2006 г. се очаква 211 хил. загуба през 2007 година, без да се отчита очакваното повишение на цените на притежаваните имоти.

гг) Корекция на активите:

-дълготрайните материални ще се коригират с размера на разходите по придобиване на собственост и извършеното СМР на обекти по инвестиционната програма на дружеството.Нематериални активи се коригират единствено с амортизационните отчисления: през 2007 година величината.
дд) Корекция на пасивите:

-собствения капитал от 443 хил. лв. през 2005 г.и 1,633 хил. лв. за 2006 г. ще се увеличи измени с очакваните разходи в размер на 211 хил.лв. и евентуалните промени в пазарните цени на притежаваните имоти. 
- краткосрочните пасиви от 42 и 65 хил. лв.съответно  за 2005г./2006 г., ще се увеличат в резултат на получените средства срещу ангажимент за изграждане на обекти. 
-дългосрочните не текущи пасиви ще бъдат различни от 0 за прогнозната 2007г.
4.5.3.Прогнозната финансова информация е изготвена по начин, съответстващ на счетоводната политика на "Колос 1" АДСИЦ в неговите финансови отчети.
а) Прогнозната информация е предназначена само за Регистрационния документ, изготвян съгласно изискванията на  чл.3 (1) на Наредба №2 от 17.09.2003 г. на КФН.

б)" Колос 1" АДСИЦ  предупреждава коректно своите инвеститори, че прогнозната информация е изготвена само за илюстрация  и поради характера си  може да не  дава вярна представа  за очакваното финансово състояние  и резултатите на  дружеството.

в) Прогнозната информация е изготвена за текущата (2007) година на основа на следните събития, лица и предприятия :

- Очакваната реализация на инвестиционната програма на дружеството.
- Сключените договори с „Ви Веста Холдинг" АД за административно обслужване и наем на помещения;
-Сключен договор с  обслужващото дружество  "Ви Веста Инвест" АД;
- Сключен за доброволно пенсионно осигуряване с ДПФ”Доверие”;
- Сключен договор за допълнително доброволно здравно осигуряване с ЗОК „Надежда”АД;

- Сключен договор със „БлуБорд”ООД за ползване на програмен продукт;

- Сключен договор с Чек дежене България ООД за доставка а нваучери за храна;
- Сключен договор с Информационно обслужване АД за удостоверителни услуги;

- Сключен договор с проф.д-р Михайл Динев за одит;

- Сключен договор със Стройинвестхолдинг АД за служба по трудова медицина;.

- Договори с Централен депозитар АД, БФН-София АД;

- Предварителен договор с „Крит”ЕООД за учредяване на право на строеж;

- Утвърдените щатни заплати на персонала от СД на" Колос 1" АДСИЦ;  
- Договор за доброволна делба с ЗОК „Надежда”АД;

- Рамков договор с „Еуро-Консулт Груп”ЕООД за услуги по изготвяне на пазарни оценки;  

-Решението на ОСА на " Колос 1" АДСИЦ  за месечните възнаграждения на съвета на директорите.

-Утвърдените такси за телефонни разговори, отопление, вода и т.н. и преценката за     общите разходи за ползването на тези услуги.. 

г) За изготвяне на прогнозната информация са използвани следните източници:

-отчетите за разходите за заплати, осигуровки, външни услуги, материали  за 2004, 2005 г.и 2006 г.
-бизнес плана на "" Колос 1" АДСИЦ   за  2007г. - приходи, разходи, финансов резултат.

5.Информация за членовете и дейността на Съвета на директорите, висш ръководен състав и служители на емитента


Съветът на директорите на “Колос-1” АДСИЦ се състои от трима членове:
    1. “Ви Веста холдинг” ЕАД – Председател на Съвета на директорите на “Колос – 1” АДСИЦ. Седалището на холдинга е в гр. София, кв. “Лозенец”, р-н “Витоша ВЕЦ Симеоново ” №999, като същият има следния предмет на дейност: “Придобиване, управление, оценка и продажба на участия в български и чуждестранни дружества, придобиване, управление и продажба на облигации, придобиване, оценка и продажба на патенти, отстъпване на лицензии за използване на патенти на дружества, в които холдинговото дружество участва и други дейности, не забранени от закона”. Ви Веста холдинг” ЕАД е вписано в Регистъра за търговските дружества под №1775, том 46, стр. 46 по ф.д. № 7458/1990. Идентификационният код по БУЛСТАТ на холдинга е: 83191452, а данъчният му номер е НДР 1229016599. Дружеството се е специализирало в: контролиране пряко или чрез свързани лица дейността на различни компании, развиващи дейност в областта на финансовите услуги, металургията и машиностроенето, промишленото и гражданското строителство, дърводобива и дървопреработването, текстил и шивашка промишленост, изграждането и поддържането на технически системи за защита и сигурност, минералните води, доброволно здравно осигуряване и други.

“Ви Веста холдинг” ЕАД се представлява в Съвета на директорите на “Колос – 1” АДСИЦ от Виктор Ангелов Серов. Виктор Ангелов Серов е с над 25 годишен успешен опит в областта на административното и бизнес управление.

       2. “Перла” АД -Член на  Съвета на директорите на “Колос – 1” АДСИЦ. Седалището на “Перла” АД е в гр. Нова Загора, адресът на управление е кв. “Индустриален” и дружеството е вписано с решение № 1402 от 18.06.1996 г. на Сливенски окръжен съд в Регистъра на търговските дружества под партиден № 38, том 2, стр. 75 по ф.д. №772/1996, с предмет на дейност: производство и реализация на пръскачки перла, лозопръскачки, дискови брани, резервни части, сондажна дроб. Идентификационният код по БУЛСТАТ на “ПЕРЛА” АД е: Ю 119029248, а данъчният му номер е НДР 1207100109. Дружеството се е специализирало в областта на производството на селскостопанска техника.

“Перла” АД се представлява в Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ от Лъчезар Стефанов Костов. Лъчезар Стефанов Костое е Изпълн.Директор на Дружеството. Има 10 годишен стаж в областта на финансовите и капиталовите пазари. Като мениджър и Изпълнителен Директор има натрупан опит в изготвянето и управлението на инвестиционни проекти в сферата на недвижими имоти и строителството.
3.Митьо Петров Виделов - член на Съвета на директорите. Същият е бил член на Съвета на директорите на "Ваканционно селище Робинзон" АД през периода 1998 - 2001 г.,както и Гл. архитект на гр. София през периода 1986 – 1992 г. Митьо Петров Виделов притежава 34 годишен професионален опит в областта строителството и архитектурата.

5.2 Информация за дейността на управителните и контролните органи 


Датите на изтичане на срока на текущите договори с членовете на Съвета на директорите на “КОЛОС – 1” АДСИЦ са, както следва:

- датата на договора с Митьо Петров Виделов изтича на 09.04.2007;

- датата на договора с “Ви Веста холдинг” ЕАД изтича на 09.04.2007;

- датата на договора с “Перла” АД изтича на 09.04.2007;


Лицата заемат длъжностите, считано от 09.4.2004 г.


Съгласно Устава на “Колос-1” АДСИЦ и сключените договори с членовете на Съвета на директорите, не са предвидени компенсации при прекратяване на договорите им за управление.

5.2.1 Възнаграждения на членовете на управителния орган на “Колос-1” АДСИЦ за последната финансова година изплатени от емитента и неговите дъщерни дружества, включително.
Получени суми и непарични възнаграждения

За отчетната 2004 год.

През отчетната 2004 год. членовете на СД са получили  следните възнаграждения: 

 - Виктор Ангелов Серов – 2 493 лв.,като член на СД 

·  Цветана Илиева Костадинова 3 020 лв.
     В т. ч. 1 006 лв., като член на СД 

                                2 014 лв., като Изп.Директор;

· Николай Димитров Монев 3 000 лв., като член на СД. 
· Митьо Петров Видилов 1 325 лв.,  като член на СД;

· Цветан Начков Радев 2 675 лв., като член на СД;
         За отчетната 2005 год.
        През отчетната 2005год.на членовете на СД са получили 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;

За отчетната 2006 год.
        През отчетната 2005год.на членовете на СД са получили следните възнаграждения: 

 - Виктор Ангелов Серов – 500 лв., като член на СД 

·  Лъчезар Стефанов Костов – 12,500 лв., като Изп.Директор;

· Николай Димитров Монев 500 лв., като член на СД за минали години; 
- Митьо Петров Видилов      3,500 лв.,  като член на СД за минаки години. 
5.2.2 Информация за служителите

Персонал към 31.12.2004 год.


В “Колос - 1” АДСИЦ по допълнителен трудов договор работят:
*Секретар - полувисше образование;
*Директор връзки с инвеститорите - висше образование;

*Гл. счетоводител – висше образование.

Всички членове на персонала имат добра квалификация.

Персонал към 31.12.2005 год.

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.
Персонал към 31.12.2006 год.

В “Колос - 1” АДСИЦ по допълнителен трудов договор работят:

*Секретар - полувисше образование;

*Директор връзки с инвеститорите - висше образование;

*Гл. счетоводител – висше образование.

Всички членове на персонала имат добра квалификация.
5.2.3 Информация за притежавани акции на емитента


Членовете на Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ притежават акции от капитала на Дружеството, както следва:

· Митьо Петров Виделов не притежава акции от капитала на “Колос-1” АДСИЦ;

· “Ви Веста Холдинг” ЕАД притежава 90,670 броя акции с номинална стойност 10 (десет) лв. всяка или 56.56 на сто от капитала на дружеството;
·  “Перла” АД притежава 19,800броя акции с номинална стойност 10 (десет) лв. всяка или 12.35 на сто от капитала на дружеството.

· ЗОК”Надежда”АД притежава 47,530 броя акции с номинална стойност 10 (десет) лв. всяка или 29.65 на сто от капитала на дружеството;

· Виолета Петкова притежава 2,300 броя акции с номинална стойност 10 (десет) лв. всяка или 1.43 на сто от капитала на дружеството.


Към момента на изготвяне на Регистрационния документ не са настъпели промени.
6.Акционери със значително участие. Сделки със свързани лица /заинтересувани лица

6.1 Данни за акционери със значително участие  
 В регистрационен документ за 2004 год. представен в КФН  на 29.03.2005 г. вх. № 10-05-03. в  т.6 на стр.29- 30 информацията за:акционери със значително участие;данни за лицата, упражняващи друг контрол върху дружеството и данни за заинтересованите лица  е пълна и достоверна.
      6.2 Сделки със свързани лица

През 2003 г. и към момента на изготвяне на Регистрационния документ са сключени следните сделки между емитента и свързани с него лица по смисъла на т. 6.3.2 от Приложение № 2 към чл. 3, ал. 3, т. 1 от Наредба № 2, а именно: 

За 2004 год.
“Колос - 1” АДСИЦ е сключило договор:
              *Договор за административно правно обслужване с Ви Веста Холдинг ЕАД.
              *Договор за наем с Ви Веста Холдинг ЕАД
              * Предварителен Договор за покупка на право на строеж със ЗОК„Надежда”.
              *Предварителен за покупка на право на строеж с Ви Веста Холдинг ЕАД.
 За 2005 год.
“Колос - 1” АДСИЦ е сключило договор:

              * Договор за административно правно обслужване с Ви Веста Холдинг ЕАД.
              * Договор за наем с Ви Веста Холдинг ЕАД.

              * и прекратил: Предварителен Договор за покупко- продажба на недвижим имот 

                 с Ви Веста Холдинг ЕАД.

 * Предварителен Договор за учредяване на право на строеж срещу задължение за                                                                                                                                                                      построяване на жилищна сграда.-Черноморец,община Созопол;сделката предстои да бъде изповядана пред нотариус.
* Предварителен Договор за учредяване на право на строеж срещу задължение за                                                                                                                                                                      построяване на жилищна сграда.-гр.София ,местност бул.България ; сделката предстои да бъде изповядана пред нотариус.

             Всички сделки по чл. 114, а, ал. 1 от ЗППЦК са одобрени от Общото събрание на акционерите проведено 2004 год. и 2005 год.
         За 2006 год.
“Колос - 1” АДСИЦ е сключило договор:

* Договор за покупка на 1/3 идеални части от УПИ намиращо се в гр.София, р-н Красно село, целият с площ 1,193.33 кв.м;

* Договор за покупка на 1/3 идеални части от УПИ намиращо се в гр.София, р-н Красно село, целият с площ 2,196.28 кв.м;


  6.3 Информация относно притежаване на значителен брой акции от други лица, имащи икономически интерес в емитента

Не разполагаме с такава информация. 
7. Финансова информация

7.1 Годишни финансови отчети на “Колос-1” АДСИЦ 
7.Финансова информация

7.1.Годишни финансови отчети за последните 3 години, одитирани от регистриран одитор:

    7.1.1 Годишни финансови отчети и съответните приложения за периода 2004година на “Колос-1” АДСИЦ са представени в КФН с вх. № 10-05-03/29.03.2005 год.

Годишни финансови отчети и съответните приложения за 2005 год. прилагаме към придрожителното писмо на  настоящият регистрационен документ.

    7.1.2. Сравнителни информация по баланс , отчет за доходите и паричните потоци на “Колос-1” АДСИЦ за 2003/2004 и 2005 год.
      7.1.3 . Годишни финансови отчети и съответните приложения за периода 2006година на “Колос-1” АДСИЦ  на 30.03.2007 год.

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 31.12.2004 2005 и  2006 г.са следните:
	Показатели
	Обем -хил.лв
	Структура  - %
	Динамика - %

	
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.06
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.06
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.06

	Сума на актива
	849
	485
	1698
	100,0
	100,0
	100.00
	100,0
	98.78
	200

	1.Дълготрайни активи
	4
	3
	1217
	0.47
	0.62
	71.67
	100,0
	57.13
	30425

	1.1.Дълготр. материални а-ви
	0
	0
	1214
	0
	0
	0
	100,0
	0
	0

	1.2.Дълготр. нематериални а-ви
	4
	3
	3
	100.0
	100.0
	24.65
	100,0
	75.00
	75.00

	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
	845
	482
	481
	99.53
	99.38
	28.33
	100,0
	57.04
	56.92

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

	2.2.Незавърш.производство
	810
	448
	448
	95.86
	92.95
	93.14
	100,0
	55.31
	55.31

	2.3.Парични средства
	35
	34
	30
	4.14
	7.05
	6.86
	100,0
	97.14
	85.71


Обемът на активите на “Колос - 1” АДСИЦ   към 31.12.2006 г. е в размер на 1,698 хил. лв. Той се е увеличил с 3.5 пъти в сравнение с този към 31.12.2005г и с 2 пъти спрямо отчетния период към края на 2004 год. Със средствата от увеличението на капитала на Дружеството бяха закупени 1/3 идеални части от два урегулирани поземлени имоти в гр.София и преоценката им към 31.12.2006г. доведе до значителното изменение на активите на дружеството.
Обем, структура и динамика на собствения капитал

Обемът, структурата и динамиката на собствения капитал на“Колос - 1” АДСИЦ към 31.12.2004,2005 и 2006 година са следните:
	Показатели
	Обем - хил. лв
	Структура -  %
	Динамика - %

	
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.06
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.05
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.06

	1.Собствен капитал
	420
	443
	1,633
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	105.48
	388.81

	1.1.Основен капитал 
	500
	603
	1,603
	119.05
	136.12
	98.16
	100,0
	120.60
	320.60

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

	1.3.Финансов резулт.
	-80
	-160
	30
	-19.05
	-36.12
	1.84
	100,0
	-2
	137.50


Обемът на собствения капитал на “Колос - 1” АДСИЦ към 31.12.2006 г. е в размер на 1,633 хил. лв. Той се е увеличил с 388.81 % в сравнение с 31.12.2004г. Увеличението е в резултат от успешното приключване на процедурата по увеличение на основния капитал на дружеството през месец май 2006 год. - с 1,000 хил. лв. Реализираната печалба от 195 хил.лв. през 2006 г. надхвърля натрупаните загуби от 2004,2005г. с 30 хил.лв.   

Капиталовата структура на “Колос - 1” АДСИЦ изчислена от пасива на баланса към 31.12.2006г. е 96.12% към 3.83 % в полза на собствения капитал, спрямо привлечения.

Вземания и задължения      

  Към 31.12.2006 година “Колос - 1” АДСИЦ има текущи задължения в размер на 65
хил. лева:в  т.ч. 

                       задължения към свързани предприятия                           
                  29 хил. лева.

           задължения към доставчици




        2 хил. лева

               * текущи задължения  към персонала                               
                   2 хил. лева.


           * текущи задължения към осигурителни предприятия                      хиляда лева 

                       * задължения към клиенти                                                                    31 хил. лева.

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.

         * текущи задължения  към персонала                               
                   2 хил. ева.


           *данъчни задължения





       3 хил.лв.

* текущи задължения към осигурителни предприятия                      хиляда лева 

           * задължения към клиенти                                                                    31 хил. лева.
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 - %

	
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.06
	31.12.04
	31.12.05
	31.12.06

	1.Приходи  от обичайната дейност
	2
	0
	279
	100,0
	0
	13950

	2.Разходи за  обичайната дейност  
	73
	80
	83
	100,0
	109.59
	113.70

	3.Доход от обичайната дейност
	-71
	-80
	238
	100,0
	-112.68
	435.21

	5.Общо приходи
	2
	0
	279
	100,0
	0
	13950

	6.Общо разходи  
	73
	80
	84
	100,0
	109.59
	115.07

	7.Счетоводна  печалба/загуба 
	-71
	-80
	195
	100,0
	112.68
	374.65


Обемът на разходите за дейността на“Колос - 1” АДСИЦ към 31.12.2006 г. е в размер на 83 хил. лв. Той е по-голям с 7.79%в сравнение с обема към 31.12.05 год. Увеличението се дължи главно на нарастването на разходите за други разходи. 
Прогнозира се през 2006 година да бъде реализирана загуба в размер на 211 хил.лв. без да се вземат под внимание резултатите от пазарната оценка на активите.
  Анализ на паричните потоци:

Нетният паричен поток от оперативна дейност към 30.12.2006 г. е отрицателна величина   4 хил. лв. За сравнение със същия период на 2005 год. той е хиляда лева отрицателна величина.    

През 2006г. средствата от увеличението на капитала са използвани в следния ред 936 хил.лв. за инвестиране в инвестиционни имоти и 64 хил.лв. за текущи разходи на дружеството. 

Основни показатели за финансово счетоводен анализ:

Основните показатели за финансово-счетоводен анализ на “Колос - 1” АДСИЦ за 31.12.2004г.,2005и2006год.са:                                                                                                                                                                                             (коеф)

	Показатели
	31.12.2004 г.

	31.12.2005г.

	31.12.2006г.


	Ликвидност

			
	1.Обща ликвидност

	1.97
	11.48
	7.40

	2.Незабавна ликвидност

	0.082
	0.809
	0.46

	Ефективност
			
	1.Ефективност на разходите

	0.027

	0.0
	3.32

	2.Ефективност  на приходите

	36.5

	0.0
	0.30

	Рентабилност

			
	1.Рентабилност на собствения капитал

	-0.169

	-0.181
	0.12

	2.Капитализация на активите 

	-0.084
	-0.165
	0.11

	Финансова автономност
			
	1.Финансова автономност
	0.979
	10.547
	25.12

	2.Задлъжнялост
	1.021
	0.095
	0.04


	


          Дружеството няма ликвидни проблеми. 
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 . 
7.2. Отчет за управлението по чл.33, ал.1    от Закона за счетоводството за периода 2004год. на “Колос - 1” АДСИЦ  е представен в КФН с вх. № 10-05-03/29.03.2004 год.

            Отчет за управлението по чл.33, ал.1    от Закона за счетоводството за периода 2005год. на “Колос - 1” АДСИЦ  е представен в КФН с вх. № 10-05-03/29.03.2004 год.

  
Доклад за дейността по чл.33, ал.1 от Закона за счетоводството за 2006 год. прилагаме към придрожителното писмо на  настоящият регистрационен документ.

            7.3.Одиторски доклади за финансовите отчети за 2004  год.е  представен в КФН с вх. № 10-05-03/29.03.2004 год
                  Одиторски доклади за финансовите отчети за 2005 год.е  представен в КФН с вх. № РГ-05-00/4/30.03.2007г.год.

                  Одиторски доклад за финансовата отчетна година 2006 прилагаме към придрожителното писмо на настоящият регистрационен документ.

          7.4.Междинни (тримесечни) финансови отчети за последните две години.
         7.4.1 Междинни(тримесечни)   финансови отчети на “Колос - 1” АДСИЦ  за 2005година сме представили в кфн с входящи номера : вх.№  10-05-05/22.04. год; вх.№  10-05-9/28.07.05год; вх.№  10-05-12/27.10.05 год; вх.№ 10-05-00/26.01.06год.
       7.4.2 Междинни(тримесечни)   финансови отчети на “Колос - 1” АДСИЦ  за 2006година сме представили в кфн с входящи номера : вх.№  РГ-05-00/8 26.04.2006. год; вх.№  РГ-05-00/12/28.07.05год; вх.№  РГ -05-00/14/30.10.2006г.; вх.№ РГ-05-00/1/30.01.2007г.год.
Тримесечните отчети не са одитирани.
Към датата на изготвянето на Регистрационния документ дружеството има одитирани финансови отчети за 2004 , 2005 и 2006 год..
       7.5 Информация за всички продажби зад граница и процентното им съотношение към всички продажби

Дружеството няма продажби зад граница.

      7.6 Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация.

“Колос-1”АДСИЦ няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация.

  7.7. Дружествена политика по отношение разпределянето на дивиденти и информация относно дивидента на акция за последните три финансови години

Дружеството разпределя като дивидент съгласно чл. 53, ал. 5 от Устава и съгласно чл. 10, ал. 1 ЗДСИЦ не по-малко от 90 на сто от печалбата за съответната финансова година. Тъй като дружеството е приключило на загуба 2004,2005  и 2006 год. досега не е разпределян дивидент.

7.8 Описание на съществени промени във финансовото и търговското състояние на емитента в случаите на изготвяне на консолидирани  финансови отчети .

Дружеството не изготвя консолидирани финансови отчети.

7.9 Емитентът не притежава дялове или акции от обслужващи дружества.

8.Допълнителна информация

8.1Информация за акционерния капитал към датата на изготвяне на Регистрационния документ:

Размер на основния капитал:





1 603 000 лв.;

Брой акции:








160 300 броя;

Брой на емитираните и изцяло изплатени акции



160 300 броя;

Брой на емитираните и частично изплатени акции


няма

Номинална стойност на акция:





10 лв.; 

Брой акции в обръщение към 31.12.2006 г.
                        
 160 300 броя.

Вноските в капитала са изцяло парични съгласно изискването на чл. 6, ал. 3 от ЗДСИЦ.

“Колос-1” АДСИЦ не притежава собствени акции и няма дъщерни дружества.


От учредяването на дружеството до датата на изготвянето на Регистрационния документ капиталът на “Колос-1” АДСИЦ е увеличен с Решение №6 на СГС от 500 хил. на 603 хил.лв. и с решение 9 от 05.05.2006г. на 1,603 хил.лв.

Няма лица, които притежават опции върху капитала на емитента, или лица, към които има поет ангажимент под условие или безусловно да бъдат издадени опции в тяхна полза.


Съгласно чл. 20, ал. 1 от Устава акциите, издавани от Дружеството, са обикновени, безналични с право на глас. Същите съгласно разпоредбите на ЗППЦК представляват прехвърлими права, регистрирани по сметки в Централния депозитар, които могат да бъдат предлагани публично. Разпореждането (прехвърлянето на собствеността) с безналичните акции се извършва посредством регистрация в Централния депозитар, който води книгата на акционерите на Дружеството.


“КОЛОС – 1” АДСИЦ не може да издава привилегировани акции, даващи право на повече от един глас или на допълнителен ликвидационен дял.


Всяка акция дава право на един глас в Общото събрание на акционерите, на дивидент и на ликвидационна квота.


Общото събрание на Дружеството се провежда по неговото седалище. Редовното общото събрание на акционерите се провежда до края на първото полугодие след приключване на отчетната година.

Общото събрание се свиква от Съвета на директорите. То може да се свика и по искане на акционери, които повече от три месеца притежават акции, представляващи поне 5% от капитала на Дружеството. Ако в срок от един месец искането на акционерите не бъде удовлетворено и/или събранието не бъде проведено в 3-месечен срок от заявяването на искането, надлежният съд свиква общото събрание на акционерите или овластява акционерите, поискали свикването или техен представител да свика събранието.
Свикването се извършва чрез покана, с минималното съдържание по чл. 223, ал. 4 от Търговския закон. Акционери, притежаващи поне от 3 месеца акции, представляващи най-малко 5 на сто от капитала на дружеството, могат да поискат допълване на обявения в поканата дневен ред по реда и при условията на чл. 223 а от Търговския закон. Поканата се обнародва в "Държавен вестник" и в един централен ежедневник. Времето от обнародването на поканата до датата на Общото събрание не може да бъде по-малко от 30 дни.

Общото събрание включва акционерите с право на глас. Правото на глас се упражнява от лицата, вписани като акционери в регистрите на Централния депозитар 14 дни преди датата на Общото събрание. Те участвуват в Общото събрание лично или чрез представител, упълномощен с изрично нотариално заверено пълномощно по чл. 116, ал. 1 от Закона за публично предлагане на ценни книжа. Членовете на Съвета на директорите не могат да представляват акционер.


Съгласно чл. 35, ал. 2 във връзка с чл. 27, т. 4 от Устава се изисква мнозинство от 2/3 от представените на събранието акции с право на глас за избора и освобождаването на членовете на Съвета на директорите, за определянето правилата за възнаграждението на  членовете на Съвета на директорите и за определяне на тяхното възнаграждение, докато в чл. 230, ал. 1 във връзка с ал. 2 ТЗ се предвижда обикновено мнозинство от представените акции за избора и освобождаването на членовете на Съвета на директорите.


Съветът на директорите на Дружеството е изрично овластен по силата на чл. 19, ал. 1 от Устава да приема решение за увеличаване на капитала на дружеството чрез издаване на нови акции, до размер от 3 000 000 (три милиона) лв. за срок от 3 години от датата на вписването на Дружеството в Търговския регистър. 

      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. С писмо на КФН РГ-05-1172/1 от 13.02.2006 г. и направените препоръки в него Ръководството на дружеството е внесло в ДВ съобщението за обнародване и публикуване.

Разпоредби в Устава, които затрудняват смяната на лицата, упражняващи контрол върху Дружеството

Уставът на Дружеството не съдържа такива разпоредби.

Разпоредбата на чл. 35, ал. 3 във вр. чл. 27, т. 4 от Устава предвижда по-голямо от законоустановеното мнозинство за избор и освобождаване на членовете на Съвета на директорите. Съгласно чл. 230 от Търговския закон за избор и освобождаване на членове на Съвета на директорите е достатъчно обикновено мнозинство от представените акции, а уставът на дружеството изисква мнозинство от 2/3  от представените акции.

Разпоредби в Устава относно промени в капитала на Дружеството

Уставът на Дружеството не съдържа разпоредби относно промени в капитала, които да са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона.
8.2 “Колос-1” АДСИЦ не е сключвал договори, различни от договорите, сключени по повод неговата обичайна дейност, по които емитентът е страна.

8.3 “Колос-1” АДСИЦ няма дългосрочно участие, балансовата стойност, на което възлиза на над 10 на сто от капитала му, както и всяко друго участие, което може да се отрази значително на оценката на активите и пасивите на емитента, на неговото финансово състояние или печалбата и загубата.
9. Данни за банката-депозитар

         В регистрационен документ за 2004 год. представен в КФН  на 29.03.2005 г. вх. № 10-05-03. в  т.9 на стр.36 информацията за банката-депозитар  на Дружеството е пълна и достоверна.
10.Данни за обслужващите дружества

В регистрационен документ за 2004 год. представен в КФН  на 29.03.2005 г. вх. № 10-05-03. в  т.10на стр.36 информацията за обслужващото дружество на Колос 1 АДСИЦ е пълна и достоверна.


Обслужващото дружество на “Колос-1” АДСИЦ не е било заменяно.

11. Данни за оценителите на недвижими имоти

       В регистрационен документ за 2004 год. представен в КФН  на 29.03.2005 г. вх. № 10-05-03. в  т.11 на стр.37 информацията за оценителите на недвижими имоти на Колос 1 АДСИЦ е пълна и достоверна.


12.Основания за прекратяване на дружеството

       В регистрационен документ за 2004 год. представен в КФН  на 29.03.2005 г. вх. № 10-05-03. в  т.12 на стр.38 информацията за основания за прекратяване на дружеството на Колос 1 АДСИЦ е пълна и достоверна.


Изготвили регистрационния документ:

....................../подпис/

Лъчезар Стефанов Костов – Изпълнителен директор на СД на „Колос-1” АДСИЦ,

....................../подпис/
Веселин Цветанов Кирилов – Финансов Директор и Гл.Счетоводител на „Колос-1” АДСИЦ,
Долуподписаното лице, в качеството си на представляващ “Колос-1” АДСИЦ декларирам, че Регистрационният документ отговаря на изискванията на закона:



....................../подпис/

Лъчезар Стефанов Костов – Изпълнителен директор на СД на „Колос-1” АДСИЦ,
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