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I. РАЗВИТИЕ НА ДЕЙНОСТТА И НА СЪСТОЯНИЕТО НА ДРУЖЕСТВОТО, КАКТО И НА БЪДЕЩИТЕ ПЕРСПЕКТИВИ: 
1.  ПРЕДМЕТ НА ДЕЙНОСТ НА ДРУЖЕСТВОТО
“Софарма имоти” АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизиране на недвижими имоти, по смисъла на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

Предметът на дейност на дружеството е инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти) посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и продажбата им.

2.  КРАТКА ИСТОРИЧЕСКА СПРАВКА ЗА ДРУЖЕСТВОТО

“Софарма имоти” АДСИЦ е учредено на 20.03.2006 г. и е вписано в търговския регистър с решение № 1 от 24.03.2006 г. по Ф.Д. 3548/2006 на Софийски градски съд. Дружеството е учредено за неопределен срок.

С Решение № 347-ДСИЦ на Комисията за финансов надзор (КФН) от 25.05.2006 г. “Софарма имоти” АДСИЦ има лиценз № 25- ДСИЦ/29.05.2006 г. за упражняване на дейността си.

Съгласно чл.5 ал.3 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ), с Решение на Учредителното събрание на акционерите, “Софарма имоти” АДСИЦ  осъществи първоначално увеличение на капитала до 650 000 лв., което е вписано с Решение № 2/28.06.2006 г. на СГС. 

През 2006 г. дружеството допълнително увеличи капитала: с Решение № 3/20.09.2006 г. на СГС - от 650 000 (шестстотин и петдесет хиляди) лв. на 5 850 000 (пет милиона осемстотин и петдесет хиляди) лв.
3.  ИНВЕСТИЦИОННИ ЦЕЛИ И СТРАТЕГИЯ НА ДРУЖЕСТВОТО

3.1.  Инвестиционни цели на „Софарма имоти” АДСИЦ

Основната инвестиционна цел на дружеството е запазване и нарастване на стойността на инвестициите на акционерите и получаване на доход на базата на разпределение на риска и диверсификация на портфейла от недвижими имоти. Дружеството инвестира в недвижими имоти (аптеки), на територията на Република България, като чрез обслужващо дружество осъществява експлоатация на придобитите имоти при условията на оперативен лизинг.

3.2.  Стратегията за постигане на инвестиционните цели

Инвестиционната дейност на Дружеството е насочена към нарастване пазарната цена на акциите на Дружеството и увеличаване размера на дивидентите, изплащани на акционерите, при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал. По-подробно инвестиционните цели на „Софарма имоти” АДСИЦ са:

· Осигуряване на стабилно нарастващ текущ доход за акционерите под формата на паричен дивидент чрез инвестиране предимно в качествени и доходоносни търговски, индустриални, жилищни и офис сгради;

· Максимизиране стойността на инвестициите на акционерите чрез непрекъснато активно управление на активите на Дружеството и придобиване/продажба на недвижими имоти или участия в такива имоти;

· Ефективно разпределение на риска чрез структуриране на диверсифициран портфейл от недвижими имоти с разнообразно предназначение и местоположение;

· Осигуряване на ликвидност за акционерите на Дружеството чрез регистриране на акциите на „Софарма имоти” АДСИЦ за търговия на Българска фондова борса – София.

Стратегията за постигане на инвестиционните цели ще бъде концентрирана върху:

· осъществяване на високодоходни проекти за изграждане и въвеждане в експлоатация на нови сгради;

· реализиране на текущи доходи от експлоатация на недвижими имоти под формата на наеми и други текущи плащания;

· нарастване стойността на инвестициите в недвижимите имоти, притежавани от Дружеството. 

Дружеството ще инвестира в закупуването на недвижими имоти (парцели и сгради), както и в строителство и въвеждане в експлоатация на нови сгради на територията на Република България. С цел намаляване на несистемния риск за акционерите, „Софарма имоти” АДСИЦ планира да изгради динамичен и добре диверсифициран портфейл от активи, като набраните средства ще бъдат инвестирани в различни видове недвижими имоти, находящи се в различни региони на Република България. „Софарма имоти” АДСИЦ ще инвестира временно свободните си средства в определени разрешени от закона ликвидни ценни книжа. 

4.  ПОРТФЕЙЛ НА ДРУЖЕСТВОТО

През 2006 година портфейлът на дружеството се състои основно от придобити 14 търговски обекта /аптеки/. От тях към 31.12.2006 г. отдадени дългосрочно под наем са 9 търговски обекта, останалите 5 търговски обекта, придобити в края на месец декември 2006 г., са отдадени под наем от началото на месец януари 2007 г.  

5.  АНАЛИЗ НА ФИНАНСОВИТЕ ОТЧЕТИ И РЕЗУЛТАТИТЕ ОТ ДЕЙНОСТТА НА ДРУЖЕСТВОТО

5.1.  Финансови отчети
Дружеството е новосъздадено през 2006 година, поради което няма посочени данни за предходен отчетен период.

Баланс, в хил. лв.

	АКТИВИ
	2006
	ПАСИВИ
	2006

	Нетекущи активи 
	2 655
	Собствен капитал
	6 402

	Текущи активи 
	3 761
	Текущи пасиви
	14

	ОБЩО АКТИВИ 
	6 416
	ОБЩО СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ
	6 416


Отчет за доходите, в хил. лв.

	
	2006

	Приходи
	36 

	Разходи за оперативна дейност
	(103) 

	Доходи от лихви
	19 

	Загуба за годината
	(48)


5.1.1. Финансови коефициенти

1. Коефициенти за рентабилност

Рентабилност на приходите – (-1.333).

Възвращаемост на собствения капитал - (-0.007).

Възвращаемост на активите - (-0.007).

Коефициентите за рентабилност за 2006 г. са отрицателни поради реализираната за периода загуба.

2. Коефициенти на ефективност
Коефициент за ефективност на разходите - 0.534. 

Обращаемост на активите - 0.009.
3. Коефициенти на ликвидност:
Коефициент на текуща ликвидност - 268.64.

Коефициент на бърза ликвидност - 268.64.

Коефициент на парична ликвидност - 226.93.

Коефициент на задлъжнялост - 0.002.
5.2.  Анализ на капиталовите ресурси
През изминалата 2006 г. дружество осъществи две успешни процедури по увеличение на капитала, вследствие на които той бе увеличен до 5 850 000 (пет милиона и осемстотин и петдесет хиляди) лв.


5.3.  Анализ на резултатите от дейността

Резултатите от дейността на дружеството са представени в следната таблица:
	в хил. лв.
	2006



	Общо приходи от дейността 
	55

	Общо разходи за дейността 
	(103)

	Загуба за периода 
	(48)


·  Анализ на приходите


Приходите от дейността през 2006 година са съставени изцяло от приходи от наем - 36 хил.лв. Това са приходите реализирани от отдаване на търговските обекти под наем. Приходите от лихви по разплащателните сметки и от банкови депозити са в размер на 19 хил. лв.


·  Анализ на разходите


В общата стойност на разходите за дейността (103 хил. лв.) основен дял заемат разходи за външни услуги - 80 хил. лв., като разходи за възнаграждение на обслужващото дружество, такси на КФН, услуги на БФБ, одиторски услуги, комисионни на инвестиционни посредници и др. Разходите за персонала са в размер на 23 хил. лв. 


Към 31.12.2006 г. крайният финансов резултат е загуба в размер на 48 хил. лв. 

ІІ. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ВАЖНИ СЪБИТИЯ, НАСТЪПИЛИ СЛЕД ГОДИШНОТО СЧЕТОВОДНО ПРИКЛЮЧВАНЕ

След датата на годишния финансов отчет и към датата на изготвяне на отчета за управление дружеството е придобило нови 18 недвижими имоти с цел дългосрочното им отдаване под наем.

Съветът на директорите взе решение от 29.11.2006 г. за увеличаване на  капитала чрез издаване на нови акции по реда на чл. 112 и сл. от ЗППЦК.
С Решение № 4/02.03.2007 г. на СГС е вписано увеличението на капитала на дружеството от 5 850 000 (пет милиона осемстотин и петдесет хиляди) лв. на 11 700 000 (единадесет милиона и седемстотин хиляди) лв. Към момента на изготвяне на годишния финансов отчет емисията от 5 850 000 броя акции не е регистрирана на „БФБ – София” АД.

ІІІ. ВАЖНИ НАУЧНИ ИЗСЛЕДВАНИЯ И РАЗРАБОТКИ
Към момента на изготвяне на отчета за управление „Софарма имоти” АДСИЦ не е извършвало научни изследвания и разработки.

ІV. ПРЕДВИЖДАНО РАЗВИТИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО
През 2007 година дружеството ще продължи своята инвестиционна политика в съответствие с поставените стратегически цели. Сред приоритетите на инвестиционната политика са:

- инвестиране на набраните средства предимно в качествени и доходоносни сгради с разнородно предназначение - търговски, индустриални, жилищни и офис сгради; 

-  закупуване на парцели за бъдещо строителство. 

- инвестиране в имоти в различни етапи на завършеност и развитие – от такива във фаза на строеж до имоти с утвърдена оперативна история.

„Софарма имоти” АДСИЦ може да извършва и други инвестиции, разрешени от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Съгласно Устава на „Софарма имоти” АДСИЦ, Дружеството може да придобива вещни права върху всички видове недвижими имоти, находящи се на територията на Република България, включително терени за строителство, земи с перспектива за застрояване, завършени или новоизграждани жилищни и индустриални сгради, и части от тях, както и земеделски земи и ограничени вещни права върху тях с единственото условие имотите да не са предмет на правен спор. Уставът на Дружеството не предвижда ограничения относно броя или размера на имотите, които то може да придобива или процентния дял от нетните приходи, които могат да бъдат инвестирани в един имот.

Освен това, Дружеството може да инвестира временно свободните си средства в:
· ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава и/ или в банкови депозити – без ограничения;

· ипотечни облигации, издадени по реда и при условията на Закона за ипотечните облигации – до 10 на сто от активите на Дружеството.

Уставът на Дружеството позволява да инвестира до 10 на сто от капитала си в обслужващото дружество. 

V. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПРОМЕНИ В ЦЕНАТА НА АКЦИИТЕ НА „СОФАРМА ИМОТИ” АДСИЦ:

Промените в цената на акциите на дружеството към датата на изготвяне на отчета са в следните граници:
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Източник: http://www.bse-sofia.bg
VІ. Допълнителна информация, коята се включва в регистрационния документ  по Приложение № 3, към чл. 3, ал. 3, т. 1 от Наредба № 2  за Проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа

1. Описание на инвестиционните цели на дружеството, включително неговите финансови цели (например увеличение на капитала или приходите), и на инвестиционната политика на дружеството (например ограничения към вида на недвижимите имоти, в които дружеството може да инвестира, съответно към вида на вземанията и тяхната обезпеченост;  обектите, в които дружеството може да инвестира свободните си средства, като инвестиции в капитала на обслужващо дружество, в ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава, банкови депозити, ипотечни облигации):

1.1.Основната цел на инвестиционната дейност на Дружеството е насочена към нарастване пазарната цена на акциите на Дружеството и увеличаване размера на дивидентите, изплащани на акционерите, при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал.

Дружеството инвестира в имоти, осигуряващи доход под формата на наеми и други текущи плащания, и в закупуване, изграждане и/или реновиране на недвижими  имоти  с цел последващата  им продажба или експлоатация. 

Диверсификация на портфейла от недвижими имоти се постига посредством инвестиране в различни видове недвижими имоти, находящи се в различни региони на Република България, с цел намаляване на несистемния риск на инвестиционния портфейл.

1.2. Финансови цели:

Стабилното увеличаване на приходите на Дружеството като резултат от активното управление на портфейла от недвижими имоти е основна финансова цел на „Софарма имоти” АДСИЦ. За финансиране на инвестиционната си стратегия и с оглед съставянето на добре диверсифициран портфейл от недвижими имоти Дружеството планира да увеличава своя капитал на няколко етапа чрез емитиране на нови акции. 

Като допълнителен източник на средства Дружеството възнамерява да използва и външно финансиране под формата на облигационни емисии и банкови кредити. 

Максималният размер на предвиденото външно финансиране, отнесен към размера на собствения капитал e 2:1. 

2. Изявление може ли дружеството да придобива нов актив или активи, включително условия и предпоставки за придобиването им, ако такива са предвидени, както и описание на критериите, на които отговарят недвижимите имоти, в които ще инвестира дружеството:
2.1. Дружеството секюритизира недвижими имоти.

2.2. Дружеството придобива право на собственост и други /ограничени/ вещни права само върху недвижими имоти, находящи се на територията на Република България.

2.3. Дружеството може да придобива вещни права върху всички видове недвижими имоти, находящи се на територията на Република България, включително терени за строителство, земи с перспектива за застрояване, завършени или новоизграждани жилищни и индустриални сгради, и части от тях, както и земеделски земи и ограничени вещни права върху тях.

2.4. Дружеството може да придобива за секюритизация всякакви нови активи по т. 2.3. 

2.5. Дружеството не може да придобива недвижими имоти, които са предмет на правен спор.

3. Информация за придобитите недвижими имоти към датата на отчета:

3.1. За дружество за секюритизиране на недвижими имоти:

	РЕД
	ИМОТИ
	АДРЕСИ
	Застроена площ (ЗП) по нотар. акт или друг акт за собстве-

ност              (кв.м.)
	Предназначе-

ниие

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	АПТЕКА № 1
	гр.Гоце Делчев, ул."Гоце Делчев" №10 /№6, съгласно удостоверение за адм.адрес.
	202,00
	Аптека

	
	
	
	
	магазин

	2
	АПТЕКА 
	гр.Гоце Делчев, ул."Търговска" №20
	109,46
	аптека

	3
	АПТЕКА № 10
	гр.Банско, ул."Цар Симеон" №57
	301,00
	аптека

	4
	АПТЕКА № 5
	гр.Благоевград, бул."Св.Св.Кирил и Методий" №9
	322,00
	аптека

	5
	АПТЕКА № 3
	гр.Враца, ул."Втори юни" №64
	315,65
	аптека

	6
	АПТЕКА № 3
	гр.Попово, ъгъла на бул."България" и ул. "Отец Паисий"
	65,00
	аптека

	7
	ОФИС №5
	гр.София, ул."Васил Димов" №59 /бивша ул."Костенски водопод"/
	232,36
	аптека

	8
	АПТЕКА №10
	гр.Варна, Район "Аспарухово", ул."Народни будители" №5
	314,00
	аптека

	9
	АПТЕКА №7
	гр.София, пл."Света Неделя" №5
	252,36
	Аптека

	
	
	
	
	

	10
	АПТЕКА № 8
	гр.София, бул."Г.С.Раковски" №153
	236,00
	аптека

	
	
	
	
	магазин

	11
	АПТЕКА № 12
	гр.София, бул."Александър Пушкин" №13
	91,05
	аптека

	12
	АПТЕКА № 13 
	гр.София, бул."Васил Левски" №64
	66,68
	аптека

	13
	АПТЕКА № 18
	гр.София, бул."Александър Стамболийски" №147
	129,10
	аптека

	14
	АПТЕКА № 26
	гр.София, бул."Мария Луиза" №191
	243,00
	аптека

	15
	АПТЕКА № 29
	гр.София, ул."Пиротска"  №120
	88,71
	аптека

	
	
	
	
	магазин

	16
	АПТЕКА № 32
	гр. София, бул. "Батемберг" 16
	63,66
	аптека

	17
	АПТЕКА № 33
	гр.София, бул."Г.С.Раковски" №82
	128,22
	аптека

	18
	АПТЕКА № 38
	гр.София, ж.к."Хаджи Димитър", ул."Макгахан", бл.54
	170,00
	аптека

	19
	АПТЕКА № 43
	гр.София, бул."Гоце Делчев", бл.32, до вх.Б
	113,10
	аптека

	20
	АПТЕКА № 45
	гр.София, ж.к."Люлин", бл.217, вх.Д, ет.1
	65,12
	аптека

	21
	АПТЕКА № 52
	гр.София, ж.к."Суха река", ул."Емануил Васкидович" №51, ХVІІІ ДКЦ
	254,68
	аптека

	22
	АПТЕКА № 53
	гр.София, бул."Васил Левски" №126
	60,00
	аптека

	23
	АПТЕКА № 61
	гр.София, бул."Христо Силянов", на първи етаж в сградата на VІІІ поликлиника
	272,30
	аптека

	
	
	
	
	

	24
	АПТЕКА № 68
	гр.София, ж.к."Младост 3", на партерния етаж на ХХV поликлиника
	152,24
	аптека

	
	
	
	
	

	25
	АПТЕКА № 76
	гр.София, ж.к."Младост 1", на партерния етаж на ХХVІІ ДКЦ
	86,89
	аптека

	26
	АПТЕКА № 78
	гр.София, ж.к."Хиподрума", бл.1, бул."Цар Борис ІІІ" №41
	215,40
	аптека

	27
	АПТЕКА № 89
	гр.София, ж.к."Дружба 1", до 69-то училище
	125,00
	аптека

	
	
	
	
	

	28
	АПТЕКА № 94
	гр.София, ж.к."Младост 1А", бл.508, вх.4
	103,38
	аптека

	29
	АПТЕКА № 100
	гр.София, ж.к."Левски-В", бл.9А, вх.Г
	85,14
	аптека

	30
	АПТЕКА № 101
	гр.София, ж.к."Дружба 1", на партерния етаж на ХХVІІІ ДКЦ
	119,30
	аптека

	31
	АПТЕКА № 105
	гр.София, ж.к."Мотописта", ул."Георги Измерлиев" №8, ХХІХ ДКЦ
	257,24
	аптека

	
	
	
	
	

	32
	АПТЕКА № 108
	гр.София, ж.к."Дружба 2", в партерния етаж на бл.266
	44,29
	аптека


           Извършени строежи, ремонти и подобрения на недвижимите имоти – няма.

Отдадените през 2006 г. за ползване срещу заплащане недвижими имоти са 9 /девет/, а останалите 5 /пет/ са отдадени за ползване срещу заплащане през 2007 година.

Застрахователното дружество, при които са застраховани недвижимите имоти е ЗПАД „Булстрад”.

4. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ДЕЛА НА НЕПЛАТЕНИТЕ НАЕМИ ОБЩО ОТ ВСИЧКИ ОТДАДЕНИ ПОД НАЕМ НЕДВИЖИМИ ИМОТИ

За периода 01.01.2006 г. – 31.12.2006 г. дружеството няма неплатени наеми от недвижими имоти.

5. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПРОДАЖБА ИЛИ ПОКУПКА НА НОВ АКТИВ НА СТОЙНОСТ, НАДВИШАВАЩА С 5 НА СТО СТОЙНОСТТА НА СЕКЮРИТИЗИРАНИТЕ АКТИВИ, ИЗВЪРШЕНА СЛЕД ДАТАТА НА ПУБЛИКУВАНЕ НА ПОСЛЕДНИЯ ГОДИШНИЯ ОТЧЕТ

“Софарма имоти” АДСИЦ придоби след датата на публикуване на последния годишния отчет следните търговски обекти: 

1.Аптека 26 – находяща се в гр. София, Район “Сердика” , бул. “Мария Луиза” 191, с обща застроена площ от 243 кв.м., заедно с мазе с площ 69,68 кв.м.
2.Аптека 33 – находяща се в гр. София, Район “Оборище” , бул. “Г. С. Раковски” 82, с обща застроена площ от  128,22 кв.м. 

3.Аптека 43 – находяща се в гр. София, Район “Красно село” , бул. “Гоце Делчев”, с обща застроена площ от 113,10 кв. м.
4.Аптека 45 – находяща се в гр. София, Район “Люлин” , бл. 217, с обща застроена площ от  70,75 кв.м.
5.Аптека 53 – находяща се в гр. София, Район “Оборище” , бул. “Васил Левски” 126, с обща застроена площ от  67,86 кв.м. 
6.Аптека 61 – находяща се в гр. София, Район “Надежда” , бул. “Христо Силянов”, с обща застроена площ от  272,30 кв.м.
7.Аптека 68 – находяща се в гр. София, Район “Младост”,  жк Младост 3, XXV поликлиника, с обща застроена площ от  165,62 кв.м.

8.Аптека 76 – находяща се в гр. София, Район “Младост”,  жк. Младост 1, XXVII поликлиника, с обща застроена площ от  86,89 кв.м. 
9.Аптека 78 – находяща се в гр. София, Район “Красно село”,  жк. Хиподрума, Цар Борис III 41, с обща застроена площ от  215,40 кв.м. 
10.Аптека 89 – находяща се в гр. София, Район “Искър”,  жк. Дружба 1, до 69-то, с обща застроена площ от  134,00 кв.м.

11.Аптека 91 – находяща се в гр. София, Район “Младост”,  жк. Младост 1а, бл. 508, с обща застроена площ от  103,38 кв.м.

12.Аптека 101 – находяща се в гр. София, Район “Искър”,жк. Дружба 1, XXVIII поликлиника, с обща застроена площ от  119,30 кв.м.
13.Аптека 108 – находяща се в гр. София, Район “Искър”,  жк. Дружба 2 ,  бл. 266, с обща застроена площ от  48,71 кв.м.

14. Аптека 52 – находяща се в гр. София, жк. „ Суха река”,  ул. „Емануил Васкидович” 51, с обща застроена площ от  334,68 кв.м.

15. Аптека 18 – находяща се в гр. София, жк. „Александър Стамболийски” № 147,  с обща застроена площ от  129,10 кв.м.

16. Аптека 100 – находяща се в гр. София, жк. „Левски - В”, бл. 9А, с обща застроена площ от  85,14 кв.м.

17. Аптека 12 – находяща се в гр. София, бул.” Александър Пушкин” № 13,  с обща застроена площ от  91,09 кв.м.

18. Аптека 38 – находяща се в гр. София, жк. „Хаджи Димитър”, ул. «Макгахан», бл. 54, с обща застроена площ от  170.00 кв.м.

 Обектите ще бъдат отдадени под наем.

6. Данни за банката депозитар:

Наименование:



"РАЙФАЙЗЕНБАНК (БЪЛГАРИЯ)" ЕАД, Седалище и адрес на управление:

Република България, гр. София, 

ул.”Гогол” № 18-20 
Телефон:




(+359 2) 91985 419

Факс:
(+359 2) 9430 124 
Електронен адрес (e-mail):
Vesela.RAYKOVA@rbb-sofia.raiffeisen.at

Интернет страница (web-site):
www.rbb.bg
БУЛСТАТ:
831558413 Ю

Данъчен номер:
1223045029

РАЙФАЙЗЕНБАНК (БЪЛГАРИЯ)" ЕАД е учредена на 14.04.1994 г. и  е вписана в Регистъра на търговските дружества с решение на СГС № 14195 от 1994 г. под парт. № 18414, том 230, стр. 38, по фирмено дело 14195/94г.

РАЙФАЙЗЕНБАНК (БЪЛГАРИЯ)" ЕАД притежава лиценз за извършване на банкова дейност № 198 от 16.06.1994 г. 

РАЙФАЙЗЕНБАНК (БЪЛГАРИЯ)" ЕАД отговаря на изискванията на чл. 173 от ЗППЦК и е включена в списъка на банките, които отговарят на тези изисквания, одобрен от Заместник-председателя на КФН, ръководещ управление „Надзор на инвестиционната дейност” и от БНБ.  

По силата на договор за депозитарни услуги от 05.04.2006 г., сключен между „Софарма имоти” АДСИЦ и РАЙФАЙЗЕНБАНК (БЪЛГАРИЯ)" ЕАД, „Софарма имоти” АДСИЦ възлага, на основание и при условията, установени и допустими от закона, на РАЙФАЙЗЕНБАНК (БЪЛГАРИЯ)" ЕАД да изпълнява срещу възнаграждение функции на банка-депозитар, състоящи се в депозитарни финансови услуги, а именно: 

1. Съхранение на активи под формата на парични средства и ценни книжа на „Софарма имоти” АДСИЦ, издадени или гарантирани от българската държава, както и други ценни книжа, които „Софарма имоти” АДСИЦ има право да притежава съгласно закона и неговия Устав;

2. Извършване на плащания и операции по нареждане на „Софарма имоти” АДСИЦ от негово име и за негова сметка при и по повод обслужване и администриране на активите му в пари и ценни книжа, до размера на съответната наличност по сметките му в БАНКАТА-ДЕПОЗИТАР за пари и/или ценни книжа;

3. Обслужване на плащанията и операциите по сделките с ценни книжа на „Софарма имоти” АДСИЦ във връзка с инвестиране на активите му, както и извършване на действия, свързани с ценните книжа, като предоставяне на информация, отчети, изплащане на лихви, главници и др. 

Договорът се сключва за срок от една година, считано от деня на подписването му. В случай че тридесет дни преди изтичането на срока никоя от страните не възрази писмено, Договорът се счита продължен за  всяка следваща година.
7. Данни за обслужващите дружества. Наименование, седалище и адрес на управление, номер и партида на вписване в съдебния регистър, код по БУЛСТАТ и данъчен номер:

Наименование:


„Телекомплект” АД
Седалище и адрес на управление:
Република България, гр. София, р-н Красно село

бул. “Тотлебен” № 69-73

Номер и партида на вписване
Дружеството е регистрирано с решение на СГС

в търговския регистър:

по ф.д. № 29401/92г., парт. № 368, том 8, стр. 86

Код по БУЛСТАТ:


831643753Ю
Данъчен номер:


1221006662

 „Телекомплект” АД е с предмет на дейност: “Проучване, проектиране, архитектура и съобщително строителство в страната и чужбина, монтаж, реконструкция, модернизация и ремонт, строителство и монтаж на радиотелевизионни обекти в страната и чужбина, предприемачество, инженеринг, технологичната и промишлена дейност, разработване, прилагане, производство на технологични съоръжения, маркетинг, реклама, консултански услуги, посредничество и представителство, сервиз, външна и вътрешна търговия, борсови операции и сделки с ценни книжа, промишлена, транспортна (таксиметрова и автосервизна) и комисионерска дейност, копирни услуги и услуги със строителна механизация, лизинг, хотелиерство, ресторантьорство, вътрешен и международен туризъм”.

Дружеството разполага с необходимия опит (14 години), организация и ресурси да обслужва и поддържа придобитите недвижими имоти, извършването на строежи и подобрения, както и извършването на други нобходими дейности по смисъла на чл. 18 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Възможностите на „Телекомплект” АД да осъществява дейностите по експлоатация и поддръжка на придобитите недвижими имоти се определят и от изключителния експертен капацитет на професионалистите, които то обединява и техния богат опит в управлението на недвижими имоти.

VІІ. ИНФОРМАЦИЯ ОТНОСНО ИЗПЪЛНЕНИЕ НА ПРОГРАМАТА ЗА ПРИЛАГАНЕ НА МЕЖДУНАРОДНО ПРИЗНАТИТЕ СТАНДАРТИ ЗА ДОБРО КОРПОРАТИВНО УПРАВЛЕНИЕ

     
Съветът на директорите на „Софарма имоти” АДСИЦ прие Програма за добро корпоративното управление на дружеството за 2007 година.

В съответствие с изпълнение на принципите за добро корпоративно управление, политиката на СД на дружеството през 2006 г. бе насочена към гарантиране възможността на акционерите да упражняват своите основни права, съгласно нормативната уредба и Устава на Дружеството, както и за разкриването на необходимата информация, съгласно Закона за публичното предлагане на ценни книжа (ЗППЦК), Търговския закон (ТЗ) и Наредбите, регламентиращи изискванията към дружествата със специална инвестиционна цел. 

Стриктното прилагане на принципите на добро корпоративно управление през 2006 г. бе от съществено значение за цялостния процес на  управление на Дружеството и допринесе за изграждането на надеждна и сигурна стратегия, която гарантира, че политиката на “Софарма имоти” АДСИЦ е резултат от обективни и закономерни процеси. 

В тази връзка и въз основа на промените в законодателството през 2006 г. в областта на капиталовия пазар и влизането в сила на Закона срещу пазарните злоупотреби с финансови инструменти от 01.01.2007 г. предстои разработване и на вътрешни правила (инструкции) за движение на информационните потоци. 

С цел поддържане на ефективна комуникация с инвеститорите и инвестиционната общност като цяло, дружеството ще разработи през 2007 г. и интернет страница, на която ще поддържа актуална информация на български език. 

VІІІ. АНАЛИЗ И РАЗЯСНЕНИЕ НА ИНФОРМАЦИЯТА ПО ПРИЛОЖЕНИЕ № 11 ОТ НАРЕДБА № 2 НА КФН от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа

Информация относно публичното дружество:

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.

Структурата на капитала на „Софарма имоти” АДСИЦ, съгласно Справка за състоянието на дружеството към 31.12.2006 год. издадена от „Централен депозитар” АД е следната:
Юридически лица – 62,90%, в т.ч.:

Телекомплект АД                  - 20.50 % от капитала

София АД                        
- 20.60% от капитала

Телсо АД                         
- 18.27% от капитала

Софарма АД


- 3.46% от капитала

Други юрид. лица                 - 0.07% от капитала

Физически лица   – 37.10% от капитала
Ценните книжа на дружеството се търгуват на Неофициален пазар на „БФБ-София” АД.

 Капиталът на дружеството е разпределен в 5 850 000 /пет милиона осемстотин и петдесет  хиляди/ броя обикновени безналични акции, с право на глас и с номинална стойност от 1 /един/лев всяка. 

Дружеството издава само безналични акции, водени по регистрите на “Централен депозитар” АД.

 Ограничаването правата на отделни акционери от един клас не е допустимо. 

Всяка обикновена акция дава право на глас в Общото събрание на акционерите, право на дивидент и на ликвидационен дял, съразмерно с номиналната й стойност.

Акциите са неделими. Когато акцията принадлежи на няколко лица, те упражняват правата по нея заедно, като определят пълномощник. С оглед осъществяването на правата по акцията, пълномощникът следва да е упълномощен с изрично писмено нотариално заверено пълномощно с нормативно установеното съдържание.
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: 

Акциите на Дружеството се прехвърлят свободно, при спазване на изискванията на действащото законодателство за сделки с безналични ценни книжа. Този устав и други актове на Дружеството не могат да създават ограничения или условия относно прехвърляне на акциите.
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.

Акционери, притежаващи над 5 на сто от капитала на дружеството към 31.12.2006 г.,  са следните:

1.Юридически лица:

Наименование: „Телсо” АД                  

Седалище и адрес на управление:
гр.София, ул.”Позитано” №12

Номер на вписване в съдебния регистър:
Ф.Д . № 12737/2003 СГС

БУЛСТАТ:
0131176385


Брой акции с право на глас:    1,068,605

% от капитала на дружеството:   18,27 %

Наименование:
„София” АД                  

Седалище и адрес на управление:
гр.София, ул.”Позитано” №12

Номер на вписване в съдебния регистър:
Ф.Д. № 6711/97 СГС

БУЛСТАТ:
0831915121

Брой акции с право на глас:    1,204,880

% от капитала на дружеството:   20,60 %

Наименование:
„Телекомплект” АД                  

Седалище и адрес на управление:
гр.София, бул.”Тотлебен” №69-73

Номер на вписване в съдебния регистър:
Ф.Д.№  29401/92 СГС

БУЛСТАТ:
0831643753


Брой акции с право на глас:    1,199,390

% от капитала на дружеството:   20,50 %

2. Физически лица:

Борис Анчев Борисов

- 5,18%

Огнян Иванов Донев

-13,16%

Венцислав Симеонов Стоев
-13,23%

4. Данни за акционерите със специални контролни права и описание на тези права – няма такива.

 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:

Общото събрание включва всички акционери. Те участвуват в Общото събрание лично или чрез представител, упълномощен с изрично писмено пълномощно по чл. 116, ал. 1 от ЗППЦК.

Общото събрание се свиква от Съвета на директорите. Общо събрание може да се свика и по искане на акционери, притежаващи най-малко 5 на сто от капитала на Дружеството.

Правото на глас в Общото събрание се упражнява от лицата, вписани в регистрите на Централния депозитар 14 дни преди датата на Общото събрание, съгласно списък на акционерите, предоставен от "Централен депозитар" АД към тази дата.

За заседанието на Общото събрание се изготвя списък на присъствуващите акционери и/или на техните представители и на броя на притежаваните или представлявани акции. Акционерите и техните представители удостоверяват присъствието си с подпис. Списъкът се заверява от председателя и секретаря на Общото събрание. 

Присъствието на пълномощници на акционерите на заседанието е валидно и съответните лица се вписват в списъка на присъстващите акционери, ако пълномощното е изрично и за конкретно общо събрание, заверено е нотариално и има нормативно определеното минимално съдържание, както и ако  са спазени останалите изисквания на чл. 116 от ЗППЦК. 

За валидно вземане на решенията на Общото събрание на акционерите по чл. 31, ал. 1, т. 1-3 от Устава е необходим кворум ½ (една втора)  от всички издадени акции на Дружеството. 

Гласуването в Общото събрание е лично. Гласуване по пълномощие се допуска само при спазване на изискванията на чл. 35 от  този устав.

Решенията на Общото събрание се приемат с обикновено мнозинство от представените на събранието акции, освен когато действащото законодателство или този устав предвиждат по-високо мнозинство за вземането на някои решения. За приемането на решения по чл. 31, ал. 1, т.т. 1-4 от Устав се изисква мнозинство от 3/4 (три четвърти) от представените на събранието акции с право на глас.

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 – няма такива.

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

8. Разпоредбите относно назначаването и освобождаването на членовете на управителните органи на дружеството и относно извършването на изменения и допълнения в устава.

Дружеството се управлява и представлява от Съвет на директорите. Той се състои от  три физически лица.

Членовете на Съвета на директорите се избират за срок от 5/пет/ години.

Членовете на Съвета на директорите могат да бъдат преизбирани без ограничение.

С решение на Общото събрание се изменя и допълва Устава на Дружеството при кворум  1/2 /една втора/ от всички издадени акции.

9.  Правомощията на управителните органи на дружеството, включително правото да взема решения за издаване и обратно изкупуване на акции на дружеството.

Съветът на директорите взема решения по всички въпроси, свързани с дейността на Дружеството, с изключение на тези, които съгласно действащото законодателство и Устава са от изключителната компетентност на Общото събрание.

Съветът на директорите на Дружеството взема решения относно:

1. покупка и продажба на недвижими имоти;

2. сключване, прекратяване и разваляне на договорите с обслужващите дружества, и с банката – депозитар; 

3. контролиране изпълнението на договорите по т. 2;

4. оказване на съдействие на обслужващото дружество и на банката - депозитар при изпълнението на техните функции съгласно действащото законодателство и този устав;

5. застраховане на недвижимите имоти веднага след придобиването им;

6. определяне на подходящи експерти, отговарящи на изискванията на чл. 19 ЗДСИЦ и притежаващи необходимата квалификация и опит, за оценяване на недвижимите имоти;

7. инвестирането на свободните средства на Дружеството при спазване на ограниченията на закона и този устав;

8. незабавното свикване на Общото събрание при настъпване на  обстоятелства от съществено значение за Дружеството;

9. назначаване на трудов договор директор за връзка с инвеститорите;

10. откриване на клонове и представителства;

11. други въпроси от неговата компетентност съгласно този устав.

Доколкото разпоредбите на чл. 114 и сл. от ЗППЦК или друг нормативен акт не предвиждат друго, Съветът на директорите на Дружеството има право да взема с единодушие и без предварително овластяване от Общото събрание съответните решения по чл. 236, ал. 3 от Търговския закон.

 Замяна на обслужващо дружество или на банката-депозитар се извършва след предварителното одобрение на КФН.

В срок до 5 /пет/ години от вписване на Дружеството в търговския регистър на съда, Съветът на директорите може да увеличава капитала на Дружеството до 100 000 000 лева чрез издаване на нови обикновени или привилегировани акции. 

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 – не е на лице контрол по смисъла на ЗППЦК.

 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 – няма такива.
IX. ИНФОРМАЦИЯ ИЗИСКВАНА ПО РЕДА НА ЧЛ. 187Д И ЧЛ. 247 ОТ ТЗ:

По чл.187д - Дружеството няма придобити и прехвърлени през годината собствени акции.

По чл.247

1. Изплатени възнаграждения за 2006г. на Съвета на Директорите на „Софарма имоти” АДСИЦ:

1.Борис Борисов



9 000 лв.

2.Бисера Лазарова



4 500 лв.

3.Стефка Обрешкова


4 500 лв.

2.Придобити, притежавани и прехвърлени от членовете на съвета акции и облигации на дружеството:

	Член на Съвета на директорите
	Притежавани акции при учредяване
	Притежавани акции към 31.12.2006 г.

	Борис Борисов
	22 500
	302 950

	Бисера Лазарова
	0
	2 063


Капиталът на дружеството се увеличи от 500 000 лв. на 5 850 000 лв. 

3. Уставът на „Софарма имоти” АДСИЦ не предвижда ограничения за правото на членовете на съвета на директорите да придобиват акции и облигации на дружеството.

4. Участие на членовете на Съвета на директорите в други дружества
1. Борис Анчев Борисов участва в управителен/ контролен орган или съдружник в следните дружества:

„Телсо” АД – Изпълнителен директор;

„Калиман РТ” АД – Изпълнителен директор;

„Младост 98” АД – член на Съвета на директорите;

„БКС – Младост” АД – член на Съвета на директорите;

„София информ” АД – член на Съвета на директорите;

„София” АД – член на Съвета на директорите;

„Фармалогистика” АД – член на Съвета на директорите.

„Петроком 97” ООД – притежава над 25% от капитала;

2. Бисера Николаева Лазарова участва в управителен/ контролен орган или съдружник в следните дружества:

„Телсо” АД– член на Съвета на директорите;

„София” АД – член на Съвета на директорите;

„София информ” АД – член на Съвета на директорите;

„Консумфарм” АД – притежава над 25% от капитала;

3. Стефка Обрешкова участва в управителен/ контролен орган или съдружник в следните дружества:

„София информ” АД – член на Съвета на директорите;

„БКС – Младост” АД – член на Съвета на директорите;

„БКС – Младост 98” АД – член на Съвета на директорите;

„Средец” АД – член на Съвета на директорите;

„БКС Средец” АД – член на Съвета на директорите;

„Електрострой 98” АД – член на Съвета на директорите;

„Електрострой 98” АД – притежава над 25% от капитала.

X. УПРАВЛЕНИЕ НА ФИНАНСОВИЯ РИСК

В хода на обичайната си дейност дружеството може да бъде изложено на различни финансови рискове, най-важните от които са: пазарен риск (включващ валутен риск, риск от промяна на справедливата стойност и ценови риск), кредитен риск и ликвиден риск. Общото управление на риска е фокусирано върху прогнозиране на резултатите от определени области на финансовите пазари за постигане на минимизиране на потенциалните отрицателни ефекти, които биха могли да се отразят върху финансовите резултати. Финансовите рискове текущо се идентифицират, измерват и наблюдават с помощта на различни контролни механизми, за да се оценят адекватно пазарните обстоятелства на направените от него инвестиции и да се оценят адекватно формите на поддържане на свободните ликвидни средства, както и да се определят адекватни цени на услугите, предоставяни от дружеството, без  да се допуска неоправдана концентрация на даден риск.

По-долу са описани различните видове рискове, на които е изложено дружеството при осъществяване на търговските му операции, както и възприетият подход при управлението на тези рискове.

Валутен риск

Дружеството не е изложено на валутен риск, защото всички негови операции и сделки  са деноминирани в български лева. 

Ценови риск

Дружеството e изложено на риск от промени в пазарните цени на инвестиционни имоти на цените на самите наеми. То не е изложено на пазарен риск, произтичащ от операции с финансови инструменти.

Кредитен риск


При осъществяване на своята дейност дружеството е изложено на кредитен риск, който е свързан с риска някой от контрагентите му да не бъде в състояние да изпълни изцяло и в обичайно предвидените срокове задълженията си към него.

Финансовите активи на дружеството са концентрирани в две групи: парични средства (депозити) и вземания от клиенти.

Паричните средства в дружеството се влагат в първокласни банки, с висока репутация и стабилна ликвидност, което значително ограничава риска.

По отношение на клиентите, политиката на дружеството е да извършва продажбите си при условията на незабавно плащане. Събираемостта и концентрацията на вземанията се контролират текущо и стриктно, съгласно установената политика на дружеството. 

Ликвиден  риск


Ликвидният риск се изразява в негативната ситуация дружеството да не бъде в състояние да посрещне безусловно всички свои задължения съгласно техния падеж. 

То провежда консервативна политика по управление на ликвидността, чрез която постоянно поддържа добра способност за финансиране на стопанската си дейност. Дружеството генерира и разполага с достатъчно собствени оборотни средства и не ползва привлечени кредитни ресурси. 

Дружеството управлява ликвидността на активите и пасивите си чрез текущ анализ и наблюдение на структурата и динамиката на измененията им, и чрез прогнозиране на бъдещите входящи и изходящи парични потоци.

Риск на лихвоносни парични потоци

Дружеството няма лихвоносни активи, с изключение на свободните паричните средства в банки, затова приходите и оперативните парични потоци са независими от промените в пазарните лихвени равнища. 

Справедливи стойности

Справедливата стойност най-общо представлява сумата, за която един актив може да бъде разменен или едно задължение да бъде изплатено при нормални условия на сделката между независими, желаещи и информирани контрагенти. Политиката на дружеството е да оповестява във финансовите си отчети справедливата стойност на финансовите активи и пасиви, най-вече за които съществуват котировки на пазарни цени. 

Справедливата стойност на финансовите инструменти, които не се търгуват на активни пазари се определя чрез оценъчни методи, които се базират на различни оценъчни техники и предположения на ръководството, направени на база пазарните условия към датата на баланса. 

Концепцията за справедливата стойност предполага реализиране на финансови инструменти чрез продажба. В повечето случаи, обаче, особено по отношение на търговските вземания и задължения, както и депозитите, дружеството очаква да реализира тези финансови активи и  чрез тяхното цялостно обратно изплащане или респ. погасяване във времето. 

Също така голямата част от финансовите активи и пасиви са  краткосрочни по своята същност. Все още не съществува достатъчно разработен пазар, със стабилност и ликвидност за покупки и продажби на някои финансови активи и пасиви, поради което за тях няма достатъчно и надеждни котировки на пазарни цени. Ръководството на дружеството  счита, че при съществуващите обстоятелства представените в баланса оценки на финансовите активи и пасиви са възможно най-надеждни, адекватни и достоверни за целите на финансовата отчетност.

гр.София

28.03.2007 г.

                                    


 Изпълнителен директор: 

Борис Анчев Борисов 
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