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ОТЧЕТ


НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ НА 
"ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ" АДСИЦ ЗА УПРАВЛЕНИЕТО И ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО ПРЕЗ 2006 ГОДИНА
26 Март 2007 г. 
1. Обща информация за дружеството и дейността му през 2006 г. 
1.1. Дата на учредяване на дружеството и срок на съществуване 

„Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ (“Дружеството”) е акционерно дружество със специална инвестиционна цел, което по реда и при условията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ) осъществява дейност по инвестиране на паричните средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти). 

"Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ е учредено през месец април 2006 г. и е вписано в търговския регистър на 30.05.2006 г. През месец септември 2006 г. Дружеството получи от Комисията за финансов надзор лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел-секюритизация на недвижими имоти -№ 34/29.09.2006. 

Съгласно Устава на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ, Дружеството е учредено за неограничен срок.  

1.2. Данни за членовете на управителните и на контролните органи на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ 

"Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ има едностепенна система на управление. Органът за управление на Дружеството е Съвет на директорите. В момента Съветът на директорите е в състав: 

•
Росица Василева Гаргова - Председател на Съвета на директорите; 

•
Величко Христов Минев - Заместник-председател на Съвета на директорите; 

•
Делян Александров Добрев - Изпълнителен директор на дружеството 

Към 31.12.2006 г. членовете на Съвета на директорите не притежават акции от капитала на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ. 

Членовете на Съвета на директорите на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ участват в управителни органи на други юридически лица, както следва: 

Росица Василева Гаргова участва в управителни и/или контролни органи на следните юридически лица:

ИП ”Загора Финакорп” АД, клон Хасково  като управител на клон Хасково.

„ЕКО ТРАДЕКС ГРУП” АД, гр. Хасково, като член на Съвета на директорите.

Величко Христов Минев има участие в управителните и/или контролни органи на следните юридически лица:

„Арпезос бус” ООД, гр. Кърджали, „Нео-Титан” ООД, гр. Хасково, „Консорциум Маркет Инвест” ООД, гр. Кърджали, „Вит” ООД, гр. Кърджали като Управител, „Агро Инвест - 2001” АД, гр. Хасково като Изпълнителен Директор, „Арпезос бус-2000” АД, гр. Кърджали, „Харман” АД, гр. Хасково и „Янтра транспорт” АД, гр. Велико Търново.

Делян Александров Добрев има участие в управителните и/или контролни органи на следните юридически лица:

„Иконус-Икономически консултации и услуги” ЕООД като Управител, 
Сдружения с нестопанска цел: Настоятелство при дом за деца „Проф. д-р Асен Златаров” - Хасково, Туристическа асоциация „Астрея”, Хасково и Агенция за подпомагане развитието на малките и средните предприятия, Хасково
През 2006 г. са начислени следните възнаграждения на членовете на Съвета на директорите, съгласно договори за управление: 

Годишно възнаграждение на Росица Василева Гаргова – 5052,63 лв. 

Годишно възнаграждение на Величко Христов Минев -5052,63 лв. 

Годишно възнаграждение на Делян Александров Добрев -5052,63 лв. 

Общо през 2006 г. възнагражденията на Съвета на директорите възлизат на 15 157,89 лв. 

Никой от членовете на Съвета на директорите и свързаните с тях лица не е сключвал с Дружеството договори, които излизат извън обичайната му дейност или съществено се отклоняват от пазарните условия. 

1.3 Резултати от дейността на Дружеството 

През 2006 г. дейността на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ бе съсредоточена основно върху структурирането на Дружеството. Бяха подготвени и внесени документите за кандидатстване за лиценз за АДСИЦ пред Комисията за финансов надзор, като успоредно с това продължиха преговорите и договарянето с някои от партньорите на Дружеството. Още преди лицензирането от Комисията за финансов надзор, Дружеството се зае усилено с планирането на конкретните действия по инвестирането на набраните средства от учредителната емисия и от първото увеличение на капитала. 

След получаването на лиценза през септември 2006 г., "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ стартира подписката по задължителното първоначално увеличение на капитала на Дружеството от 550 000 лв. на 715 000 лева чрез издаването на 165 000 нови акции с номинална и емисионна стойност от 1 лев. 
На 2 август 2006 г. Дружеството сключи с Инвестиционен посредник „Загора Финакорп” АД договор за поемане и обслужване на емисията от първоначалното задължително увеличение на капитала на „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ. 
Увеличението на капитала приключи успешно през м. декември 2006 г., като всички нови акции бяха записани, а стойността им изцяло внесена по набирателната сметка на Дружеството. Така капиталът на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ достигна 715 000 лева.
Избрана бе банка депозитар – Обединена българска банка АД с адрес гр. София, ул. „Св. София” 5.
Следните инвестиционни проекти бяха реализирани през 2006 г.: 

- Дружеството придоби през 2006г., м. октомври урегулиран поземлен имот с площ 3 554 кв.м. и построена в имота производствена сграда с обща разгърната площ 4 912,64 кв.м., намиращи се в гр. Хасково, Северна индустриална зона на стойност 374 600 лв. Нотариалното изповядване на сделката беше извършено на 02 октомври 2006. Сключени са договори със строителна фирма за изготвяне на проектната документация за строежа на производствената сграда и с обслужващо дружество за извършване на строително-монтажни дейности. Ръководството на Дружеството сключи и договори за строителен надзор в проектирането и в строителството. Ръководството на Дружеството провежда преговори с потенциални купувачи на производствената сграда.
На 16 октомври 2006 на трудов договор договор в Дружеството бе назначен Директор за връзка с инвеститорите, който отговаря на всички изисквания на ЗППЦК към директорите за връзки с инвеститорите на публични дружества.
Основните тенденции и рискове, които оказват и ще оказват въздействие върху дейността на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ са подробно описани в Регистрационния документ на Дружеството (част 2 от Проспекта за първоначалното увеличение на капитала на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ), одобрен от Комисията за финансов надзор през 2006 г. Оттогава досега не са настъпили съществени изменения на икономическите тенденции и на рисковете, а също и никакви необичайни събития, които да окажат значително влияние върху финансовото състояние или върху дейността на Дружеството. 
1.4. Финансово състояние на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ през 2006 г. 

През месец август е сключен договор с обслужващо дружество за финансово-счетоводни услуги. Съвета на директорите избра „Перфект М” ЕООД - фирма с доказан опит в сферата на предоставяне на счетоводни услуги и сключи договора с нея на 25 август 2006.

На извънредно общо събрание ще бъде избрана фирма, с която да се сключи договор за извършване на независим финансов одит на годишния финансов отчет за 2006 г. на „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ.
Отчет за приходите и разходите за 2006 г. 
През 2006 г. приходите на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ възлязоха на 8 хил. лева като тяхната структура е както следва: 

-Приходи от лихви: 7 хил. лв. 

- Други приходи: хиляда лв.

През 2006 г. разходите за дейността на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ възлязоха на 33 хил. лева, от които с най-голям дял бяха разходите за възнаграждения – 16 хил. лв. и разходите за външни услуги -10 хил. лева, съответно 48,48% и 30,30 %, следвани от разходите за осигуровки -2 хил. лв или 6,06 % и други разходи - 5 хил. лв. или  15,15 %. 

Поради късното стартиране на същинската дейност по секюритизация на недвижими имоти на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ, както и поради значителния размер на първоначалните разходи по учредяване и регистрация на дружеството, през 2006 година дружеството приключи финансовата година със загуба в размер на 25 хил. лв. Финансовият резултат за финансовата година за 2006 г. е определен съгласно чл. 10, ал. 3 от ЗДСИЦ. Дружеството няма да разпределя дивиденти.
Всички приходи и разходи през изтеклата година са в резултат на обичайната дейност на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ. 

Баланс за 2006 г.
Към 31 декември 2006 г. активите на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ (дълготрайни и краткотрайни) възлизат на 341 хил. лв. 48,99 % е делът на дълготрайните активи и 2 хил. лв. (0,29 %) - на краткотрайните активи на дружеството. Паричните средства на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ представляват 50,72 % (353 хил. лв.) от всички активи. 

"Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ приключи 2006 г. без никакви дългосрочни задължения. Текущите задължения на Дружеството възлизат на 171 хил. лв., от които 165 хил. лв. са парични средства от увеличението на капитала, които към 31.12.2006 г. са постъпили по набирателната сметка на Дружеството. към свързани предприятия. 

Капиталовият ресурс на дружеството към края на годината се формира 100% от собствения капитал в размер на 525 хил. лв. - 550 хил. лв. основен капитал и 25 хил. лв. загуба за 2006 г. 

1.5. Ликвидност и капиталови ресурси 

 Към 31.12.2006 г. „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ разполага с парични средства в размер на 550 000 лева (съгласно баланса към 31 декември 2006 г.). Нивата на краткосрочната ликвидност на дружеството се понижиха поради закупуването на производствена сграда.

Към датата на изготвяне на този документ „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ не е ползвало никакви краткосрочни и дългосрочни заеми и няма ангажименти за извършване на капиталови разходи.

Потребностите на Дружеството от парични средства, извън средствата, необходими за придобиване на недвижими имоти, се покриват от приходите от оперативна дейност. Инвестициите в недвижими имоти се финансират чрез емитиране на акции на Дружеството и при необходимост ще бъдат финансирани с помощта на заемни средства. Външното финансиране може да се осигури чрез облигационни емисии и/или банкови кредити, като ще бъде избрана форма, която минимизира цената на привлечения ресурс, при отчитане на необходимостта от гъвкавост при усвояване на средствата за финансиране на инвестиционните проекти с оглед спецификата на нуждите от парични средства на различните етапи от реализирането на проектите. Съгласно устава на Дружеството максимално допустимото съотношение на привлечените средства към капитала на Дружеството е 10:1.

Към 31 декември 2006 г. собственият капитал на Дружеството възлиза на 550 000 лeва. 

Към края на отчетния период основният капитал на Дружеството е разпределен между 3 акционера – юридически лица. 

2. Важни събития настъпили след годишното счетоводно приключване 

След годишното счетоводно приключване са настъпили следните по-важни събития: 

Първоначалното задължително увеличение на капитала бе вписано в търговския регистър на 07.02.2007 г. Предстои дружеството да регистрира емисията акции в Централен депозитар и да регистрира Дружеството като публично в Комисията за финансов надзор. Предстои стартирането на търговията с акциите на Дружеството на „неофициален пазар” на Българска фондова борса.
Проведено бе извънредно общо събрание на акционерите на дружеството, с което бе променен броя на членовете на Съвета на директорите и бяха избрани новите членове на съвета. Бе избрана фирма, с която да бъде сключен договор за извършване на независим финансов одит на годишния финансов отчет за 2006 г.
3. Важни научни изследвания и разработки 

Поради естеството на своята дейност "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ не се занимава с научни изследвания и разработки. 

4. Предвиждано развитие на дружеството 

Дружеството планира да осъществи последващи увеличения на капитала с цел осигуряване финансирането на инвестиционните проекти и стратегии. 

Дружеството планира да завърши строителството на закупената производствена сграда с цел продажба и отдаване под наем.
5. Промени в цената на акциите на дружеството 

Към 31.12.2006 г. акциите на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ не се търгуват на неофициалния пазар на “Българска фондова борса -София” АД . 
6. Информация по чл. 25, ал. от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел 

Към 31.12.2006 г. Дружеството не е извършвало строежи, ремонти, и подобрения на недвижими имоти. 

През 2006 г. Дружеството е придобило активи възлизащи общо на 341 хил. лева. 

7. Информация относно програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление 

Програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление бе приета от Съвета на директорите на 17.10.2006 г. 

Основната цел на програмата е защита правата на акционерите, чрез ефективно използване на ресурсите и отговорност за използването на тези ресурси. 

При извършване на дейността си, Съветът на директорите на "Форуком Фонд Имоти" АДСИЦ изцяло се ръководи и изпълнява програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление. 

Към настоящия момент не са постъпили предложения за нейната промяна и не се налага преоценка на програмата с цел подобряване прилагането на стандартите за добро корпоративно управление в дружеството. 
8. Информация относно публичното дружество
8.1. Структура на капитала на дружеството, включително ценните книжа,
които не са допуснати до търговия на регулиран пазар в Република България или друга държава членка, с посочване на различните класове акции, правата и задълженията, свързани с всеки от класовете акции, и частта от общия капитал, която съставлява всеки отделен клас.
Капиталът на дружеството е 550 000 лв., разпределен в 550 000 бр. обикновени поименни безналични акции с право на глас. През месец декември бяха записани всичките 165 000 поименни безналични акции с право на глас от задължителното първоначално увеличение на капитала на Дружеството и вноските бяха преведени по набирателната сметка в банката депозитар. Средствата са записани в счетоводния баланс като невнесен капитал, защото към 31.12.2006 г. не бе излязло решението за вписване на увеличението на капитала на Дружеството в търговския регистър на Хасковски окръжен съд. Предстои през месец март 2007 г. да стартира търговията с ценните книжа на дружеството на Българска фондова борса.
8.2. Ограничения върху прехвърлянето на ценните книжа, като ограничения
за притежаването на ценни книжа или необходимост от получаване на одобрение от дружеството или друг акционер.
8.3. Информация относно прякото и непрякото притежаване на 5 на сто или
повече от правата на глас в общото събрание на дружеството, включително данни за акционерите, размера на дяловото им участие и начина, по който се притежават акциите (към 31.12.2006 г.)
„ФОРУКОМ И КОМПАНИЯ” ООД, със седалище в гр. Хасково и адрес на управление ул. „Отец Паисий” № 17, притежава 275 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 50% от гласовете в Общото събрание на емитента.

„АКВА – 3” ООД, със седалище в гр. Хасково и адрес на управление ул. „П. Р. Славейков” № 10, ет. 2, притежава 110 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 20% от гласовете в Общото събрание на емитента.

„ЕКВАТОР ГАЗ” ЕООД, със седалище в гр. Хасково и адрес на управление ул. „Стара Планина” № 41-45, вх. А, ап. 5, притежава 165 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 30% от гласовете в Общото събрание на емитента.

8.4. Данни за акционерите със специални контролни права и описание на
тези права

Няма акционери, които заедно или поотделно да притежават над 50 на сто от гласовете в общото събрание на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ (вж. т. 6.1 по-горе относно притежаваните от всяко от лицата акции) 

Акционерът „ФОРУКОМ И КОМПАНИЯ” ООД, със седалище в гр. Хасково и адрес на управление ул. „Отец Паисий” № 17, притежаващ 275 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 50% от гласовете в Общото събрание на емитента може да упражнява контрол върху „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ по смисъла на  §1, т. 13, б. „в” от Допълнителните разпоредби на Закона за публичното предлагане на ценни книжа.

8.5. Системата за контрол при упражняване на правото на глас в случаите,
когато служители на дружеството са и негови акционери и когато контролът не се упражнява непосредствено от тях.

Членовете на Съвета на директорите не притежават акции от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ.
Не съществуват договорености за участие на служителите в капитала на емитента.

8.6. Ограничения върху правата на глас, като ограничения върху правата на
глас на акционерите с определен процент или брой гласове, краен срок за упражняване на правата на глас или системи, при които със сътрудничество на дружеството финансовите права, свързани с акциите, са отделени от притежаването на акциите.

8.7. Споразумения между акционерите, които са известни на дружеството и
които могат да доведат до ограничения в прехвърлянето на акции или правото на глас.

На Дружеството не са известни споразумения между акционери на „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ, които могат да доведат до ограничения в прехвърлянето на акции или правото на глас.
8.8. Разпоредбите относно назначаването и освобождаването на членовете на
управителните органи на дружеството и относно извършването на изменения и допълнения в устава.
През 2006 г. с решение на Учредителното събрание на „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ от 26 април 2006 г. е избран съвет на директорите в тричленен състав. Системата на управление е едностепенна. Разпоредбите, които регламентират назначаване и освобождаването на членовете на Съвета на директорите са устава на дружеството и ЗППЦК. 
Уставът на дружеството е приет на Учредителното събрание на „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ от 26 април 2006 г. До 31.12.2006 г. Общото събрание на акционерите не е предлагало и гласувало промени в устава на Дружеството. 
8.9. Правомощията на управителните органи на дружеството, включително
правото да взема решения за издаване и обратно изкупуване на акции на дружеството.
Дружеството има едностепенна система на управление. Органите на управление на Дружеството са Общо събрание на акционерите и Съвет на директорите.


Общото събрание има следните правомощия: да изменя и допълва устава на Дружеството; да увеличава и намалява капитала на Дружеството; да преобразува и прекратява Дружеството при спазване на ограниченията, предвидени в ЗДСИЦ; да избира и освобождава членовете на съвета на директорите; да определя възнаграждението на членовете на съвета на директорите, на които няма да бъде възложено управлението, включително правото им да получат част от печалбата на дружеството (тантиеми), както и да придобият акции и облигации на дружеството; да назначава и освобождава регистрирания одитор на Дружеството; да одобрява Годишния финансов отчет след заверка от регистрирания одитор на Дружеството, взема решение за разпределение на печалбата, за попълване на фонд „Резервен” и за изплащане на дивидент при спазване на изискванията, предвидени в ЗДСИЦ; да решава издаването на облигации и други дългови ценни книжа; да назначава ликвидатор/и при прекратяване на дружеството освен в случай на несъстоятелност; да определя размера на гаранцията за управление на членовете на съвета на директорите; да освобождава от отговорност членовете на съвета на директорите.
Съветът на директорите избира и освобождава изпълнителен/и директор/и и председател и заместник председател на съвета на директорите; приема Правила за своята дейност и утвърждава Правила за вътрешната организация на Дружеството; сключва, прекратява и разваля договорите с обслужващото/ите дружество/а и с банката – депозитар, при спазване на изискванията на действащото законодателство; възлага оценяването на недвижими имоти преди придобиването им от Дружеството на един или повече експерти с квалификация и опит в тази област при спазване изискванията на този устав и ЗДСИЦ; взема решение за сключване на предварителен договор или нотариален акт за разпореждане с недвижим/и имот/и, собственост на дружеството; взема решение за сключване на договор за заем (банков кредит) както и за предоставяне на обезпечения за задължения на Дружеството; в предвидените от закона случаи и/или, при настъпване на обстоятелства от съществено значение за Дружеството, свиква незабавно Общото събрание на акционерите; назначава на трудов договор директор за връзка с инвеститорите; избира прокурист на Дружеството; приема програма за добро корпоративно управление на Дружеството в съответствие с международно признатите стандарти за добро корпоративно управление, определени от ресорния заместник-председател
8.10. Съществени договори на дружеството, които пораждат действие, изменят се или се прекратяват поради промяна в контрола на дружеството при осъществяване на задължително търгово предлагане, и последиците от тях, освен в случаите когато разкриването на тази информация може да причини сериозни вреди на дружеството; изключението по предходното изречение не се прилага в случаите, когато дружеството е длъжно да разкрие информацията по силата на закона.
Няма съществени договори, които пораждат действие, изменят се или се прекратяват поради промяна в контрола на дружеството при осъществяване на задължително търгово предлагане
8.11. Споразумения между дружеството и управителните му органи или
служители за изплащане на обезщетение при напускане или уволнение без правно основание или при прекратяване на трудовите правоотношения по причини, свързани с търгово предлагане.
Не са сключвани споразумения между дружеството и управителните му органи или
служители за изплащане на обезщетение при напускане или уволнение.
................................................... Делян Александров Добрев
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