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[image: image9.emf]Разходи за откриване на заложни къщи

Стойност 

(в лева)

 

Разходи за подготовка на помещенията във вид, подходящ за

упражняване на дейност

1000

Закупуване на оборудване, в т. ч.:

Изложбени витрини и оборудване на складовото помещение

600

Офис мебели

300

Офис техника (компютър, телефон)

700

Софтуер

500

Разходи за наем

300

Разходи за реклама

100

Общо: 3500

Регистрационен документ 


РЕГИСТРАЦИОНЕН ДОКУМЕНТ

ЗА ВТОРИЧНО ПУБЛИЧНО ПРЕДЛАГАНЕ НА АКЦИИ НА

АКЦИОНЕРНО ДРУЖЕСТВО
Регистрационният документ съдържа цялата информация за „София Комерс – Заложни Къщи” АД, която е необходима за вземане на инвестиционно решение, включително основните рискове, свързани с Дружеството и неговата дейност. В интерес на инвеститорите е да се запознаят с регистрационния документ и с документа за предлаганите ценни книжа, преди да вземат решение да инвестират.

Комисията за финансов надзор е потвърдила този регистрационен документ, но това не значи, че одобрява или не одобрява инвестирането в предлаганите ценни книжа, нито че носи отговорност за верността на представената в него информация.

Членовете на Съвета на директорите на емитента, както и съставилият регистрационния документ инвестиционен посредник носят солидарна отговорност за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ, съответно за част от информацията в него. Солидарно отговорни с лицата по предходното изречение са (1) съставителите на финансовите отчети – за вреди, причинени от изготвените финансови отчети, както и (2) регистрираният одитор на емитента – за вредите, причинени от одитираните от него отчети. В изпълнение на чл.81, ал.5 от ЗППЦК точните данни за тези лица са посочени в раздел I, т. 4 и 5 по-долу.
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Инвеститорите, проявили интерес към предлаганите акции, могат да получат безплатно копие на регистрационния документ, както и допълнителна информация, лично или на посочен от тях електронен адрес всеки работен ден между 10:30 и 18:30 ч. на адреса на управление на „София Комерс – Заложни Къщи” АД:

София, СО – район „Красно село”, 

бул. „Христо Ботев” № 3

лице за контакти: Йоско Хинков

тел.  (02) 986 65 57, 980 20 30, 951 60 86

факс: (02) 986 65 57

e-mail: sofiacom@mail.bg
„София Комерс – Заложни Къщи” АД предупреждава инвеститорите, че инвестирането в ценни книжа е свързано с определени рискове. Специфичните за дейността на Дружеството рискови фактори са описани подробно в Раздел ІІ (Основна информация), т. 2 (Рискови фактори), стр. 10 и следващите от този документ.

I. Данни за членовете на Съвета на директорите, консултантите и одиторите на Дружеството. Отговорност за изготвяне на регистрационния документ

1. Данни за членовете на Съвета на директорите

· Христо Димитров Сапунджиев (роден 1958 г.) – председател на Съвета на директорите;

· Владислав Иванов Коцев (роден 1963 г.) – заместник - председател на Съвета на директорите;

· Йоско Тошев Хинков, (роден 1969 г.) – изпълнителен член на Съвета на директорите.

Към настоящия момент Съветът на директорите на „София Комерс – Заложни Къщи” АД не е упълномощавал прокурист на Дружеството.

2. Данни за основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти, с които емитентът има трайни отношения. Данни за правните консултанти по тази емисия

	Банки

	ТБ „Алианц България” АД 
	София, клон Кн. Мария Луиза

офис бул. „Христо Ботев” №6

	
	

	Инвестиционен посредник

	„Статус Инвест” АД
	гр. София, 1134 София, бул. „Цариградско шосе” № 9, ет. 4

	

	Правни консултанти

	Адвокатска кантора 

„Калоянов&Гергьовски”
	гр. София, 

ул. „Хан Аспарух” № 34А

	

	Правни консултанти по тази емисия

	Адвокатско дружество „Точева и Мандажиева”


	гр. София, район „Средец”
ул. „Аксаков” № 7, ет. 2


3. Данни за одиторите на емитента

На свое Общо събрание на акционерите, проведено на 04 април 2005 г. Дружеството е избрало за одитор на годишния финансов отчет за 2004 г. Васил Стоилов Тодоров (ЕТ „Васил Тодоров”), номер на диплом 173.

На свое Общо събрание на акционерите, проведено на 19 Октомври 2005 година Дружеството е избрало за одитор на годишния финансов отчет за 2005 г. госпожа Мила Николаева Иванова, диплом №0581/2002 за регистриран одитор на Дружеството за 2005 година и й определя възнаграждение в размер на 2000 (две хиляди) лева.

На свое Общо събрание на акционерите, проведено на 09 Май 2006 година Дружеството е избрало за одитор на годишния финансов отчет за 2006 г. госпожа Мила Николаева Иванова, диплом №0581/2002 за регистриран одитор на Дружеството за 2006 година.

4. Лица, отговорни за изготвянето на регистрационния документ

Изготвянето на регистрационния документ е възложено на адвокатско дружество „Точева и Мандажиева” и инвестиционен посредник „Статус Инвест” АД. Следните сътрудници и служители на горепосочените дружества са отговорни за изготвянето на регистрационния документ:

Енчо Иванов Динев, адвокат в Адвокатско дружество „Точева и Мандажиева”– за юридическата част;

Иван Митков Иванов, служител в „Статус Инвест” АД, аналитик – за икономическата част; 
С приложените декларации към този регистрационен документ посочените по-горе лица декларират, че:

(1) при изготвянето на съответната част от настоящия регистрационен документ са положили необходимата грижа; и че

(2) доколкото им е известно, данните, включени в изготвената от тях част на този регистрационен документ, не са неверни, подвеждащи или непълни. 

5. Декларация от членовете на Съвета на директорите на дружеството, лицата по чл. 34, ал. 1 и 2 от Закона за счетоводството и регистрирания одитор, че са солидарно отговорни за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ и съответно в изготвените и одитирани финансови отчети.

Членовете на Съвета на директорите на дружеството (подробно описани в раздел I, т.1 по-горе) и лицата, отговорни за изготвянето на този документ (подробно описани в раздел I, т.4 по-горе) отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в този документ. Лицето по чл. 34, ал. 1 и 2 от Закона за счетоводството Златка Тодорова Баракова – главен счетоводител на емитента отговаря солидарно с лицата по изречение първо за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на емитента, а регистрираният одитор - госпожа Мила Николаева Иванова, диплом №0581/2002  за вредите, причинени от одитираните от него финансови отчети. 
Към датата на изготвяне на този документ емитентът не е упълномощавал инвестиционен посредник, който да обслужва настоящата емисия акции, предмет на вторично публично предлагане.
II. ОСНОВНА ИНФОРМАЦИЯ

1. Систематизирана финансова информация
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Посочената систематизирана финансова информация е на база данните от приложените Баланс и Отчет за приходите и разходите за 2003 г., 2004 г., 2005 г. и към 2006 г. Приложените счетоводни отчети за 2003 г., 2004 г. и 2005 г. и 2006 г. 
Доходът на една акция е изчислен на базата на нетната печалба за разпределение намалена с дивидентите за привилегированите акции и среднопретегления брой на обикновените поименни акции през отчетния период
1.1. Акционерен капитал 

Дружеството е с капитал 2 400 000 (два милиона и четиристотин хиляди) лева. 
Доходът на една акция е изчислен на базата на нетната печалба за разпределение намалена с дивидентите за привилегированите акции и среднопретегления брой на обикновените поименни акции през отчетния период.

1.2. Брой акции 

Капиталът на Дружеството е разпределен в 2 000 000 (два милиона) обикновени поименни акции с номинална стойност 1 лев всяка, всяка с право на един глас в Общото събрание на акционерите, право на дивидент, право на ликвидационен дял, право да се участва в управлението, право на информация и право да се обжалват решенията на Общото събрание на акционерите и 400 000 (четиристотин хиляди) привилегировани акции, всяка една даваща същите права като обикновените акции, като правото на дивидент е гарантирано. 

1.3. Дивидент на акция

Дружеството е преобразувано в акционерно дружество през 2005 г. и към момента не е разпределяло дивидент. Като дружество с ограничена отговорност също не е разпределяло печалба през годините.
2. Рискови фактори

Според едно основно разбиране в икономиката, колкото по-голям е рискът на дадена инвестиция, толкова е по-голяма потенциалната възвращаемост от нея. Това схващане произлиза от факта, че всеки бизнес и всяка инвестиция са свързани с определени рискови фактори. Затова се препоръчва инвеститорът внимателно да проучи и разбере основните рискове, които носи обектът на неговия интерес. Така той ще може да определи дали рисковете, свързани с инвестицията, съвпадат с нивото, което може да понесе неговият инвестиционен портфейл.

Дейността на „София Комерс – Заложни Къщи” АД е изложена на общи и специфични рискове, свързани с макроикономическата среда и специфичната област, в която Дружеството работи. Различни групи рискове могат да влияят едновременно на дейността на „София Комерс – Заложни Къщи” АД, като някои от тях могат да бъдат ограничавани, а други са извън контрола на Дружеството. Предвижданите от „София Комерс – Заложни Къщи” АД механизми за ограничаване и намаляване на рисковете са описани в следващите точки.

2.1. Специфични рискове, свързани с дейността на Дружеството, и методи за управлението им

„София Комерс – Заложни Къщи” АД развива дейност в сферата на финансовото посредничество. В тази връзка основната група специфични рискови фактори за Дружеството са свързани с развитието на паричния пазар в България, в частност потребителското кредитиране.

а) Пазарен риск

Пазарният риск е свързан с промени в пазарните условия. Той включва ценови, валутен  и лихвен риск.

Ценови риск. Ценовият риск може да се изразява в неблагоприятни изменения на цените на стоките, обезпечаващи лоши кредити, чиято продажна стойност служи за удовлетворяване на кредитора, както и в промяна на размера на разходите за упражняване на дейността. Намаляването на пазарните цени на заложените стоки, подлежащи на продажба, крие риск от частично погасяване на вземането, съответно до намаляване на реализирания от Дружеството финансов резултат. Предвид факта, че приеманите стоки за обезпечение се оценяват предварително по отношение способността им чрез тяхната продажба да се покрият дължимите суми, този риск е ограничен.

Пазарният риск се проявява и по отношение на разходите на Дружеството и по-конкретно – kato по-голям темп на нарастване на разходите в сравнение с нарастването на приходите.

Валутен риск. Основните приходи на Дружеството се формират от приходите от лихви по предоставените кредити, като основната група клиенти на тези услуги са български физически и юридически лица. Заемните средства се отпускат в български лева и се връщат във валутата, в която са предоставени. Тъй като приходите и разходите от дейността са в една и съща валута – български лева – финансовите резултати на Дружеството не зависят съществено от промени във валутния курс.

Лихвен риск. Лихвеният риск е свързан с промени в нивата на пазарните лихвени проценти, които водят до намаляване на лихвените приходи, съответно на финансовия резултат на Дружеството.

Към датата на изготвяне на настоящия документ Дружеството не предвижда издаване на корпоративни облигации или ползването на банкови заеми и следователно не е изложено пряко на риск от покачване на лихвените равнища. В същото време нарастването на лихвените проценти по банковите депозити повишава изискванията на инвеститорите за доходността, която те получават от вложенията си в акции на Дружеството. Ако доходността вече не ги удовлетворява, ще намалее търсенето на ценни книжа на Дружеството, което ще се отрази в понижаване на стойността им.

Анализите и прогнозите, извършени от експерти на „Статус Инвест” АД, показват, че лихвените равнища в страната са намират на сравнително високи нива, като за последните години се забелязва тенденция на спадане на техните стойности и намаляване на лихвения спред между лихвите по кредити и депозити. В дългосрочен план се очаква запазване на тази тенденция, което отговаря както на инвеститорските очаквания, така и на темпа на икономическо развитие на страната.

Лихвените проценти по паричните заеми, предоставяни от Дружеството, се променят с по-бавни темпове и в по-малка степен от измененията в пазарните лихвени нива, поради което лихвения риск е ограничен.

б) Отраслов риск

Развитие на паричния пазар в България. Заложните къщи са един от участниците в паричното предлагане в България и като такъв тяхната дейност е в пряка зависимост от предлаганите услуги от другите играчи на пазара – банки, лизингови компании, финансови къщи и др. Повишаване от тяхна страна качеството на предлаганите продукти, подобряване на параметрите на предлаганите кредити и облекчаване на изискванията, на които трябва да отговарят търсещите парични средства икономически агенти, крие риск от стесняване групата потенциални клиенти на Дружеството, което ще рефлектира върху обема раздадени кредити, съответно върху финансовите резултати на Дружеството. Икономическото развитие на страната и специфичния начин на отпускане на паричните заеми от заложните къщи (кредита се отпуска на базата на предлаганото обезпечение, без да е необходимо клиента да доказва платежоспособност) ограничава този риск, като свежда нивото му до минимално.
Обезценка на приетото обезпечение. Обезпечението по кредитите е вторичен източник за удовлетворяване на кредитора, към което се прибягва в случай, че длъжникът не погаси задължението в изискуемия размер и срок. Бързото морално остаряване на голяма част от движимите вещи, приемани като обезпечение по отпусканите парични заеми, крие риск от реализация на по-ниска стойност от предоставения заем или невъзможност за реализация на обезпечението, което ще се отрази на реализираните от Дружеството финансови резултати. Предварителната оценка на предлаганите вещи и имоти за обезпечение, обезпечителния марж и кратките срокове на предоставяне на паричните заеми ограничават риска от загуба от обезценка на приетото обезпечение.
Регулаторна несигурност. Към датата на изготвяне на настоящия документ правния статут на заложните къщи, както и развиваната от тях дейност, не са обект на особено третиране от българското законодателство. Промяна в нормативната уредба на страната крие риск от поставяне на бариери за продължаване упражняването на дейността, ограничаване на нейния обхват или необходимост от извършване на допълнителни разходи. 

Промяна в изискванията към дейността на заложните къщи по отношение на отпусканите потребителски кредити, свързани с очакваното членство на РБългария в Европейския съюз, и свързаните с това рискове. Членството на РБългария в Европейския съюз изисква хармонизиране на българското законодателство с действащите норми в Европейската общност. Във връзка с прилагането на „Council Directive 87/102/EEC of 22.12.1986 for the approximation of the laws, regulations and administrative provisions of the Member states concerning consumer credit”, изменена с „Directive 90/88/EEC of 22.02.1990” и „Directive 87/102/EEC of 16.02.1998” съществува риск от:

· Поставяне на бариери пред упражняването на дейността. Като цяло директивите са с рестриктивен характер и поставят препятствия пред развитието и разрастването на дейността на кредитните институции. Поставят изискването за създаване на обща система за наблюдение и лицензиране на финансовите институции, предлагащи потребителски кредити. Това крие риск от прекратяване дейността на Дружеството поради невъзможност да отговори на изискванията за получаване на лицинз. От друга страна лицензионния режим е свързан с извършване на допълнителни разходи, които ще доведат до намаляване на финансовия резултат на Дружеството.

· Ограничаване на обхвата на дейност. Този риск намира израз в стесняване на видовете активи, приемани за обезпечения по предоставяните кредити, по-конкретно в отпадането на възможността обезпечиние по отпусканите заеми да бъдат недвижими вещи (земя и имоти). Ограничението ще доведе до намаляване на обема по-големи кредити, както и до повишаване на риска при предоставяне на същите, което крие риск от пропускане получаваето на ползи, респективно понасяне на загуби и оказва неблагоприятно влияние върху финансовия резултат, съответно върху финансовото състояние на Дружеството.

· Риск от промяна на целевата група, към която е насочено Дружеството. Посочените директиви повишават отговорността и задълженията на кредитиращите институции и ограничават правата им, като дават по-големи права на кредитополучателите. С цел осигуряване на високо ниво на защита на интересите на последните, пред кредиторите се поставя изискването за оценка на кредитоспособността на клиентите, което изключва възможността за финансиране на клиенти с ниска платежоспособност, предопределяща затруднения при обслужването на получения кредит.

· Риск от промяна на начина на изчисляване на дължимото лихвеното плащане. Директивите посочват конкретна формула за изчисляване на лихвата по предоставения кредит, както и броя дни в годината, съответно месеца, на база на които се начислява лихвеното плащане. Наложено е изискване за намаляване на размера на дължимата лихва в случай, че заемът бъде погасен предсрочно.
· Повишаване на разходите за дейността. Директивата предвижда договорите по предоставяните кредити да съдържат информация за стоките и услугите, обект на финансиране; условията по заема – размер и валута на кредита, срок и начин на погасяване на лихвата и главницата, цена на финансирането (всички дължими такси, комисиони и лихви), включително начина на тяхното изчисляване и сроковете, в които следва да бъдат платени; възможността за предсрочно погасяване, като изрично се посочва, че кредитополучателят не дължи лихва за периода между дата на предсрочно погасяване и дата на падежа на кредита; собствеността на предоставеното обезпечение. Това, заедно с изискването за оценка на кредитоспособността на кридитоискателите, е свързано с увеличаване на необходимото време за вземане на решение за отпускане и документално оформяне  на финансирането, необходимост от повишаване квалификацията на персонала и увеличаване броя на обслужващия персонал. Промените се съпътстват с повишаване на оперативните разходи, респективно намаляване на финансовия резултат на Дружеството.
Част от инвестиционната програма на Дружеството е свързана с компютъризиране на дейността. Нейното реализиране ще позволи на Дружеството да се подготви за част от промените в изискванията за упражняване на дейността, които ще настъпят след приемането на страната ни в Европейския съюз, като подобри качеството на обслужване на клиентите, както и качеството на отчетността.

Реализирането на посочените рискове ще доведе до ограничаване откриването на нови заложни къщи на пазара, а също и отпадане на част от сега съществуващите участници на този пазар, което ще окаже благоприятно въздействие върху развитието на Дружеството.

2.2. Рискове за акционерите на Дружеството

Рискът при инвестирането в ценни книжа се свързва с несигурността и невъзможността за точно предвиждане на бъдещи ефекти и влияние върху очакваната възвращаемост от направената инвестиция. Управлението на различните рискове – тяхното определяне, измерване степента на влияние, предприемане на мерки и техники за ограничаване и поемане на остатъчни компоненти, представлява основна управленска функция за защита интересите на инвеститорите.

а) Липса на гаранция за изплащане на годишни дивиденти

За възникване на конкретно право на дивидент трябва да се реализират следните предпоставки: изтичане на финансовата година, приемане на годишен отчет и баланс и решение на годишното Общо събрание на акционерното дружество за разпределяне на реализираната печалба. В случай, че има реализирана печалба от Дружеството за съответната година, годишното Общо събрание на акционерите е длъжно да вземе такова решение, което осигурява изплащането на кумулативния гарантиран дивидент по привилегированите акции (до размера, позволен от печалбата, като, в случай, че не може да бъде изплатен изцяло, остатъкът се дължи през следващите години с натрупване). Никой акционер не може да има претенция върху печалбата на Дружеството, докато не се реализират посочените елементи от правопораждащия конкретното право на дивидент фактически състав. Финансовият резултат зависи от множество фактори – умението и професионализма на мениджърския екип, развитието на паричния пазар, икономическо развитие на страната и региона и др. В случай, че дължимия по привилегированите акции за 10-годишния период кумулативен гарантиран дивидент остане неизплатен поради недостатъчна печалба на Дружеството през дадена година, Дружеството е длъжно да разпределя дивидент на притежателите на привилегировани акции и през следващите години по начин, че общата сума на кумулативния гарантиран дивидент, предвидена за 10-годишния период, да бъде напълно изплатена в първата/ите следваща/и година/и, през която печалбата на Дружеството позволява това. Разпоредбата на предходното изречение не засяга другите права, които съществуват по същите акции след трансформацията им в обикновени, включително правото на дивидент. 

След изтичане на 10-годишния период, трансформиране на привилегированите акции в обикновени и изплащане на пълната сума на кумулативния гарантиран дивидент, притежателите на акции в Дружеството получават дивидент в случай, че Дружеството има реализирана печалба за съответната година и годишното общо събрание на акционерите е взело решение за разпределението й, като от този момент нататък общото събрание на акционерите е компетентно да прецени по отношение на всички обикновени акции дали да разпределя печалбата на Дружеството под формата на дивидент и каква част от нея да разпредели.

б) Ценови риск 

Ценовият риск за акционерите на Дружеството произтича от промени на цените на неговите акции, в резултат на които акционерите биха реализирали загуба от препродажба на притежаваните от тях ценни книжа. Промяната на цената на акциите зависи от въздействието на различни по вид и степен на влияние фактори – нетна стойност на активите на Дружеството, постигнати финансови резултати, репутация, търсене и предлагане на публичните пазари, икономическо състояние и перспективи за развитие на страната и др.

Дружеството не гарантира, че цената на предлаганите от него ценни книжа ще се запазва и ще повишава своята стойност. То няма да осъществява обратно изкупуване на ценните си книжа с цел запазване на текущи пазарни цени.

в) Ликвиден риск

Ликвидният риск произтича от несигурността за наличието на развито пазарно търсене на ценните книжа на Дружеството за определен период от време, което е свързано с трудности по тяхното продаване или закупуване с оглед на предотвратяване на евентуални загуби или реализиране на капиталови печалби. Този риск ще бъде ограничен предвид факта, че акциите на Дружеството се търгуват свободно на „Българска фондова борса – София” АД.

г) Инфлационен риск

Инфлационният риск представлява вероятност от повишаване на общото равнище на цените в икономиката, в следствие на което намалява покупателната способност на местната валута – лева. Инфлационните процеси водят да намаление на реалната доходност, която получават инвеститорите. Инвестирането в ценни книжа се смята за основен инструмент за застраховане срещу инфлационен риск, тъй като нарастването на общото равнище на цените води и до нарастване на пазарната стойност на притежаваните от Дружеството реални активи. Инфлационен риск обаче съществува по отношение на инвестициите в привилегировани акции, тъй като те са с фиксирана доходност, определена от гарантирания дивидент, поради което повишаване на ценовите равнища би довело до намаляване на реалния доход от дивиденти.

2.3. Общи (систематични) рискове

Общите рискове произтичат от възможни промени в цялостната икономическа система и по-конкретно, промяна на условията на финансовите пазари. Те не могат да се диверсифицират, тъй като на тях са изложени всички стопански субекти.

а) Кредитен риск 

Кредитният риск се свързва с кредитоспособността на страната-длъжник и способностите й да погасява редовно своите кредитни задължения. Определянето и измерването на този риск се осъществява от специализирани международни кредитни агенции. Международните кредитни агенции повишиха кредитния рейтинг на страната през последната година. Отделните рейтинги може да бъдат намерени на интернет страницата на българското министерство на финансите (www.minfin.government.bg).

б) Икономически растеж и външна задлъжнялост

Взаимодействието между икономическия растеж и външната задлъжнялост на страната оказват пряко влияние върху формирането и изменението на пазарните условия и инвестиционния климат. Официалните статистически данни показват реален растеж на БВП и на БВП на глава от населението през последните години, което отговаря и на дългосрочната програма за развитие на правителството.

в) Инфлационен риск

Инфлационният риск представлява цялостно покачване на пазарните цени, измерени чрез индекса на потребителските цени, в следствие на което намалява покупателната сила на стопанските субекти. Системата на въведения през 1997 г. валутен съвет контролира паричното предлагане и законодателно изключва обезценката на лева спрямо еврото.

г) Политически риск

Политическият риск може да произтича от появата на сътресения в политическото положение, водещи до влошаване на нормалното функциониране на държавните органи и институции. Той се изразява в предприемането от страна на официалните власти на мерки и инициативи, които могат да доведат до влошаване на пазарните и инвестиционни условия, при които Дружеството осъществява своята дейност, до влошаване на финансовите резултати и съответно на доходността, която получават акционерите.

След приемането й в Европейския съюз, България пое редица задължения, включително и запазване на политическата стабилност като основен фактор за постигане на зададените изисквания за постигане на пълноправно членство в ЕС.

Във връзка с предмета на дейност на Дружеството съществува риск от промени в законодателството на страната и други норми, които имат пряко отношение към дейността и финансовия резултат на Дружеството.

III. Информация за дружеството

1. Данни за емитента, историческа справка и развитие

Фирмата на емитента е „София Комерс – Заложни Къщи” акционерно дружество, като през годините са настъпили следните изменения в нея:

· Дружеството е учредено през 1993 г. и регистрирано в Софийски градски съд с решение №1 от 25.06.1993 г. с фирма „Катана Комерс” ООД.

· Впоследствие с решение №8 от 07.02.2005 г. фирмата на Дружеството се променя на „София Комерс – Заложни Къщи” ООД и с решение №12 от 28.07 2005 г. за преобразуването на Дружеството от дружество с ограничена отговорност в акционерно дружество фирмата става „София Комерс – Заложни Къщи” АД. 

Дружеството е вписано в Търговския регистър на Софийски градски съд под фирмено дело № 16793 от 1993 г., партида №10079, том 144, рег. 1, стр. 172, ЕИК по БУЛСТАТ на Дружеството: 131459062, данъчен номер на Дружеството: 4220132132.

Дружеството не е ограничено със срок.

Емитентът е учреден в България, а седалището му е в град София. 

	адрес на управление
	София, бул. „Христо Ботев” № 3

	телефон
	02/ 986 65 57, 02/980 20 30, 02/ 951 60 86

	електронен адрес (е-mail)
	sofiacom@mail.bg

	електронна страница в Интернет (web-site)
	няма


2. Важни събития в развитието на емитента за последните 3 финансови години

От своето учредяване до датата на изготвяне на настоящия документ „София Комерс – Заложни Къщи” АД:
· е преобразувано чрез промяна в правната му форма, а именно от дружество с ограничена отговорност в акционерно дружество по силата на решение №12 на Софийски градски съд от 28.07.2005 г. по ф.д.16793/1993 г.

· по отношение на емитента, включително по отношение на негови дъщерни дружества (тъй като такива не са учредявани), не е извършвана консолидация;

· не е осъществявано прехвърляне или залог на предприятието на „София Комерс – Заложни Къщи” АД;

· „София Комерс – Заложни Къщи” АД не е придобивало и не се е разпореждало с активи на значителна стойност извън обичайния ход на дейността си;

· срещу Дружеството не са завеждани искови молби за откриване на производство по несъстоятелност; такива не са завеждани и срещу негови дъщерни дружества, тъй като такива не са учредявани;

· предметът на дейност на Дружеството (съответно, предоставените от последното услуги) е претърпял следните изменения:

Емитентът е регистриран в търговския регистър на Софийски градски съд на 25.06.1993 г. със следния предмет на дейност: производствена дейност; търговия; селскостопанска дейност; строителна и проектантска дейност; пространствено оформяне на екстериор и интериор; производство, преработка, изкупуване и реализация на високоалкохолни и безалкохолни напитки; предприемаческа и инвестиционна дейност; финансово-кредитна и брокерска дейност; проектно-проучвателна и конструкторска дейност; превозна и спедиторска дейност (без пощенски пратки); трансфер на технологии и ноу-хау; външноикономическа дейност, бартер, реекспорт и обменни операции; лизинг; инженеринг; маркетинг; търговско представителство, посредничество и комисионерство; лицензионна и патентна дейност; реклама; предоставяне на услуги за производствено и крайно потребление, импресарска дейност, хотелиерство; ресторантьорство. 

С решение №8 на Софийски градски съд от 07.02.2005 г. предметът на дейност на емитента е променен, както следва: предоставяне на парични заеми, обезпечени със залог на движими вещи, други дейности, незабранени със закон.

Емитентът не е отправял търгови предложения към трети лица, както и на емитента не са му отправяни търгови предложения от трети лица.

3. Преглед на направените инвестиции

През последните три години Дружеството е придобило дълготрайни материални активи както следва:

· През м. март 2005 г. са придобити недвижими имоти в гр. София на стойност 317 хил. лв. в резултат на направена непарична вноска от Калоян Иванов Ленков и от Ирена Тодорова Вачева в капитала на Дружеството.

4. Преглед на дейността

Емитентът е с предмет на дейност: предоставяне на парични заеми, обезпечени със залог на движими вещи; други дейности, незабранени със закон.

От създаването на Дружеството негова основна дейност е предоставяне на парични заеми – потребителски и ипотечни.

Потребителски кредити. Предоставените от Дружеството потребителски кредити са с максимален размер 2000 лева. Срокът на кредита се договаря в зависимост от потребностите на клиента и предлаганото обезпечение. Голяма част от предоставените заеми са със срок до един месец, максималният период за погасяване на заемау ... и .... % и се определя в зависимост от атрактивността на имота. собственост. ..... до .... от пазарната стойност е три месеца. Лихвения процент по кредита зависи от качеството на обезпечението, както и от договорения период за връщане на заема. Размерът на месечната лихва е между 4 и 6%, като е по-висока за заеми с по-дълъг срок и/или по-нисколиквидно обезпечение. За обезпечение на тези парични заеми се учредява реален залог върху движими вещи, които остават на съхранение при залогоприемателя. Дружеството приема широк спектър от движими вещи за обезпечение, а именно: бижута, ценности, телевизори, видеотехника, музикални уредби, скъпа битова техника и др. Дисконтовият процент, които служи за ограничаване на риска от загуби от обезценка на имуществото, е в границите от 30 до 50% от текущата пазарната стойност на вещите. Най-голям е дисконтовият процент за бързо остаряващите морално стоки, например мобилни телефони, електронна техника и др., и най-малък е за благородните метали, бижута и др.

Ипотечни кредити. Тези заеми са в размер над 2000 лева и са обезпечени с ипотека върху недвижим имот. По-големият размер предопределя по-дългия срок за погасяване – повечето кредити са със срок между шест и дванадесет месеца. Лихвените условия по сделката са по-благоприятни за клиентите в сравнение с тези по потребителските кредити поради по-качественото обезпечение и варират между 3 и 4%. Дисконтовият процент на стойността на предлаганото обезпечение е между 30 и 40% и се определя в зависимост от атрактивността на имота.

И за двата вида кредити – потребителски и ипотечни – „София Комерс – Заложни къщи” АД предоставя възможност на клиентите да избират начина на погасяване на получения заем: едновременно погасяване на дължимата лихва и главница – в края на срока или погасяване на части през периода на кредита.
Ред, по който се извършва преценка за установяване правото на собственост на предоставените като обезпечение на получените от заемополучателите вещи. Ред, по който се процедира в случаите, когато възникнат съмнения относно правото на собственост

За да бъде описан подробно реда, по който се извършва преценка за установяване на правото на собственост на залаганите от клиентите вещи, е необходимо да бъдат посочени основните групи, които се приемат като обезпечение от Дружеството по отпуснатите парични заеми, а именно:

· Златни предмети (накити и монети и др.);

· Черна (в редки случаи - и бяла) техника;

· В редки случаи - недвижим имот.

Не се приемат като обезпечение моторни превозни средства и предмети на изкуството, поради особения режим, под който са поставени тези вещи.

При запознаването с процедурата следва да се има предвид факта, че предложителят заема специфична пазарна ниша, а именно – микрофинансирането, която се отличава със следните няколко характеристики: 

· клиентската база на Дружеството е формирана предимно на регионален принцип, около неговите представителни офиси; 

· заемите са краткосрочни;

· за обезпечение служат най-често вещи, които принадлежат на клиентите от години, или пък се използват от тях в ежедневието им; 

· заемите са с изключително потребителски характер и в много случаи са насочени към подпомагане на семейния бюджет на домакинства от по-малко заможните слоеве на обществото.  

Горните особености обуславят три основни момента при установяване правото на собственост по отношение на движимите вещи, приемани като обезпечение по отпусканите заеми:

· идентификация на самоличността на клиентите;

· събиране и съхранение на всички документи за собственост, имащи отношение към заложената вещ;

· анкетиране на клиентите с цел установяване на всички подробности около начина и мястото на придобиване на залаганата вещ, лицето, от което са я придобили, причините, поради които документацията, удостоверяваща правото на собственост върху заложената вещ липсва или е непълна.

Идентификация на самоличността на клиентите

Клиентите на Дружеството с много редки изключения са физически лица. 

При сключването на договор с клиент последният задължително представя документ за самоличност, а в договора с клиента се записват трите му имена, адресната регистрация, номера, датата на издаване и компетентната институция, издала документа за самоличност. В случаите, когато документацията за залаганите вещи липсва или е непълна, или не може по безспорен начин да бъде свързана със собственика на вещта (например, касов бон), Дружеството задължително изисква и съхранява копие от документа за самоличност на лицето (с изричното съгласие на последния, изразено с подписването на договора за заем). Копието се датира и подписва от клиента, а в случаите, когато същият е неграмотен или не може да подпише документа по друга причина, се прилагат правилата на чл.151 от Гражданския процесуален кодекс. Договори с клиенти, които откажат да се идентифицират по гореописания начин, не се сключват.

Документи за собственост или такива, доказващи придобиването на заложената вещ от кредитоискателя

За доказване на произхода и собствеността на движимите вещи, служещи като обезпечение по предоставяните от Дружеството парични заеми, „София Комерс – Заложни къщи” АД изисква от кредитоискателите подписване на декларация за собственост върху вещта, която, в случай, че естеството на вещта позволява (при индивидуално определените вещи), се придружава от документ, удостоверяващ придобиването на вещта по законосъбразен начин, включително фактура, касов бон, гаранционна карта или друг документ, доказващ правото на собственост. Изискването за представяне на документи за собственост следва да бъде съобразено с видовете вещи, които се предоставят от клиентите в обезпечение. Златните предмети много често са придобити по дарение или наследство и е обяснимо в тези случаи притежателите им да не разполагат с документи за собственост; в тези случаи Дружеството използва други методи, за да установи връзката между вещта и клиента, или да предотврати даването в залог на чужда вещ. На първо място, всички вещи, за които не са представени документи, свързващи по безспорен начин вещта с клиента, се фотографират с цел използване на снимката за разпознаване на вещта, ако това се наложи във връзка с работата на компетентните институции и същата не е налична в офисите на Дружеството, тъй като е освободена от своя залогодател или по друга причина. 

Собствеността върху недвижимите имоти се доказва чрез представяне на нотариален акт за собственост.

В случаите, когато документацията за предоставяните като обезпечение вещи липса или е непълна, се използват следните методи за установяване на надеждна връзка между залогодателя и предоставяната от него в обезпечение вещ.

Анкетиране на клиентите на заложната къща във връзка с вещите, предоставяни от тях като обезпечение 

Видно от изложеното по-горе, липсата или непълнотата на документацията, която свързва по безспорен начин клиента с предоставяната от него като обезпечение вещ не означава, че последният не е неин собственик. Въпреки това, с оглед изясняване връзката между клиента и вещта, служителите на Дружеството са длъжни да поставят определени въпроси и да запишат в досието на клиента техните отговори. Въпросите са насочени към установяване на всички подробности около начина и мястото на придобиване на залаганата вещ, лицето, от което е придобита и най-вече причините, поради които документацията, удостоверяваща правото на собственост върху заложената вещ, липсва или е непълна. Обръща се внимание и дали потенциалният клиент проявява желание да сключи договор на всяка цена, без да се интересува от неговите условия и от оценката на предлаганата като обезпечение вещ. При колебание или отказ да се отговори на част или всички от посочените въпроси, както и необичайна настойчивост или прибързаност да се сключи договор при каквито и да било условия, служителите на Дружеството отказват предоставянето на заем и уведомява компетентния служител „Вътрешен контрол” в Дружеството за отказа, предоставяйки му информация за всички обстоятелства по случая. На свой ред служителят „Вътрешен контрол” уведомява Районното полицейско управление за наличието на подобен отказ и предоставя допълнителна информация в случай, че му бъде поискана такава. 

Независимо от горното, винаги когато кредитоискателят не може да предостави документ, свързващ го по безспорен начин с представената в обезпечение вещ, но след анкетирането му бъде сключен договор за заем, вещта се оценява на по-ниска стойност (оценката се занижава с до 50%) предвид потенциалния риск от отпадане на обезпечението. 

Други мерки, насочени към предотвратяване на риска от приемане като обезпечение на вещи от несобственик

· Поддържане на регистър, съдържащ подробни данни за всеки договор за заем, предоставена като обезпечение вещ, и съответно – кредитната история на всеки от клиентите на Дружеството. Предложителят поддържа регистри в писмена форма, в които се попълват данни за заемополучателя, предоставената като обезпечение вещ, условията на заема, както и дали падежът на заема е настъпил, изплатено ли е задължението, и др. При необходимост данните от тези регистри са на разположение на компетентните държавни органи. Регистрите се водят от лица, посочени в Правилата за обработка и съхранение на лични данни от Дружеството, и упълномощени от съвета на директорите. Предприети са действия по усъвършенстване на съдържанието на посочените регистри, както и начина на воденето им. Тече процедура по тяхното прехвърляне и на електронен носител, с оглед архивирането им и по-лесната обработка на информацията, съдържаща се в тях;
· Контрол при наемането на работа на служители в Дружеството и обучение от опитен служител преди започване изпълнението на задълженията им: всеки служител на Дружеството представя при започване на работа свидетелство за съдимост, подробна автобиография, документ за самоличност и документи за завършено образование. Служителите от цялата страна преминават при започването си на работа, а в последствие – и периодично обучение, провеждано от опитни служители на Дружеството, както и от служителите, изпълняващи функцията „Вътрешен контрол”;
· Внедряване на специална компютърна програма, предназначена да обслужва дейността на заложни къщи. По примера на заложните къщи, съществуващи в САЩ и Европа, Дружеството е възложило разработката на специална програма, която да позволява обработката в електронен вариант на цялата информация, свързана с неговата стопанска дейност и да улеснява достъпа до нея – както за оправомощените служители на Дружеството, така и за компетентните държавни органи, в случай, че има нужда от такъв достъп. Търговското наименование на програмата е Pawnshop (Автоматизирана компютърна система Заложна къща) и тя позволява бързо търсене на цялата информация, налична за дадено лице в заложната къща (например по ЕГН). Програмата е внедрена в някои офиси на Дружеството в София, тече процедура по компютризиране на всички останали представителни офиси в страната с цел внедряване на програмата.
Информация за процедурата по оценка от страна на заемодателя на вещите/имотите, предоставяни за обезпечение по отпусканите кредити

Процедурата по оценка на вещите и имотите, предоставяни като обезпечение, е различна в зависимост от техния вид:

Движимите вещи, служещи за обезпечение по предоставените от „София Комерс – Заложни къщи” АД парични заеми, се оценяват по тяхната пазарна стойност, като се отчитат следните критерии:

· Черна и бяла техника

Дружеството поддържа контакти с някои от най-големите дистрибутори на черна и бяла техника, както и на мобилни телефони и аксесоари в България. В началото на всяка седмица (а при необходимост – и текущо) „София Комерс – Заложни къщи” АД прави преглед на цените на предлаганата от тях техника, посочени на поддържаните от тях Интернет сайтове, а именно: http://www.technopolis.bg, http://www.kkelectronics.com (търговско наименование на веригата – „Техномаркет”), http://www.zora-bg.com, www.germanos.bg ; Дружеството прави сравнителен анализ на предоставената информация и на база на него определя пазарна цена като нови на предоставяните от клиентите в обезпечение стоки. Сравнителна информация се събира също и от електронния магазин (включително за вещи втора употреба): www.911.bg Така определената пазарна цена на свой ред се коригира с различни дисконтови фактори, описани по-долу:

· Гаранционен срок – вещите, чийто гаранционен срок изтича след падежа на заема, се оценяват на по-висока стойност спрямо тези, чиито гаранционен срок е вече изтекъл или ще изтече по време на кредита. Оценъчната стойност на една вещ в гаранция е по-висока с 30% от такава, чийто гаранционен срок е изтекъл (при равни други условия).

· Марка, модел и година на производство – марката на една стока гарантира определено качество на същата, поради което по-висока стойност се придава на движими вещи, чиято марка е утвърдена на пазара. Друг критерий за определяне на качествените характеристики на залаганата вещ е модела. При оценката на качествените характеристики на вещта се взима под внимание както модела, така и годината на производство, на база на които се определя моралното остаряване на вещта.

· Външен вид на вещите – вещите се преглеждат за външни дефекти като драскотини, пукнатини, грапавост, петна и др. наранявания и повреждания на повърхността на вещта.

· Експлоатационни характеристики – проверява се годността за експлоатация на оценявания обект и се оценява в зависимост от наличието или липсата на дефекти при работа.

Общо дисконтирането не може да бъде с повече от 50% от стойността на вещта като нова, в противен случай същата не се приема като обезпечение. При необходимост Дружеството поддържа контакт и се консултира с експерти – служители на посочените по-горе дистрибутори на черна, бяла техника и мобилни устройства. 

· Злато

Начините за оценка на златните предмети, предоставяни като обезпечение, са заимствани от златарската индустрия. Грамажът на изделията се измерва чрез специални електронни везни. Каратите се измерват със специални средства (киселини, Критски камък, други синтетични камъни). Цените на златото се базират на обявените в средствата за масова комуникация международни цени на златото за трой унция/24 карата. Трой унция злато се равнява на 31, 1035 грама. Оценката на златните изделия се намалява съобразно броя на каратите, по следната формула: 

Пример: Ако х е цената за трой унция/24 карата злато, то

Цената на 1 грам / 14 карата злато е равна на х  .  14  грама
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На практика най-често оценките на златните изделия се приравняват към оценката на трой унция / 14 карата, защото злато 14 карата е най-често предлаганото при търговия на дребно злато и по тази причина съществува най-голям обем сравнима пазарна информация за него.

Нумизматична, археологична, културна, историческа стойност. Като правило не се приемат като обезпечение златни изделия, които имат нумизматична, археологична, културна, или историческа стойност. 

Така получената оценка се намалява с 25%, което представлява гаранцията на заложната къща в случай, че клиентът не изпълни задължението си за връщане на заема.

Стойността на недвижимите имоти се определя в зависимост от:

· Типа на недвижимия имот – жилищен имот (апартамент, къща), гараж, таванско помещение, земя и т.н.

· Вида на строителство – най-високо се оценява монолитното строителство и новото строителство, а на по-ниска стойност – ЕПК и панелните имоти.

· Година на строителство – годината на строителство се свързва с амортизацията на имота, необходимостта от основни ремонти, саниране и др.

· Състояние на недвижимия имот – на по-висока стойност се оценяват недвижими имоти в добро състояние, след направен ремонт (основен или текущ). 

· Подобрения – недвижими имоти с направени подобрения – външна или вътрешна топлоизолация, шумоизолация и др. се оценяват на по-висока стойност.

· Състояние на сградата, в която се намира имота – състоянието на сградата, в която се намира недвижимия имот, предлаган за обезпечение по кредит, е допълнителен критерии за оценка на имота, като по-висока стойност се придава на сгради, които са в добро състояние (няма течове, пукнатини, паднала мазилка по външната фасада на сградата и общите помещения).

· Местоположение на имота – местоположението на имота е друг важен фактор, определящ привлекателността на имота, респективно възможността за неговата продажба. Имоти, чието местонахождение е предпочитано за дадено населено място, се оценяват на по-висока стойност.

· Наличие на застраховка на имота – застрахованите недвижими имоти, чиято застраховка изтича след падежа на кредита, се оценяват на по-висока стойност в случай, че застрахователната сума покрива размера на кредита и ипотекарният длъжник прехвърли застраховката в полза на кредитора. Наличието на застраховка на имота в полза на Дружеството се отразява в договора за кредит, като се обвързва правото на получаване на обезщетението по застраховката с предоставения кредит. След пълното погасяване на кредита кредиторът връща оригинала на застрахователната полица и собственика на имота прехвърля правото на застрахователно обезщетение в негова полза. В случай, че настъпи застрахователно събитие след погасяване на кредита и преди прехвърляне на застраховката в полза на собственика на имота, Дружеството изплаща на собствениците на имота пълния размер на получената от застрахователя сума.

Посочените критерии за оценка на движимите и недвижими вещи се използват и за определяне на размера на дисконтовия процент, който по потребителските кредити е в границите от 30 до 50% от текущата пазарната стойност на вещите. Най-голям е дисконтовият процент за бързо остаряващите морално стоки, например мобилни телефони, електронна техника и др., и най-малък е за благородните метали, бижута и др. (25%). Дисконтовият фактор по ипотечните кредити варира между 30 и 40% от оценката на имота.

При описание на заложената вещ в регистъра на заемите и заложените вещи, поддържан от Дружеството, задължително се посочва оценката на съответната вещ и критериите и методите (базирани на гореизложеното), използвани при дисконтиране на цената на вещта. Посочват се и кодовете на използваните като референция сравними пазарни цени (съгласно поддържания от Дружеството Списък на дистрибуторите на вещи, които се приемат като обезпечение). 

Лихвена политика на „София Комерс – Заложни къщи” АД

„София Комерс – Заложни къщи” АД е определила различни диапазони на вариране на лихвения процент в зависимост от вида на предоставения заем – потребителски или ипотечен. Размерът на месечната лихва по потребителските заеми е между 4 и 6%, като е по-висока за заеми с по-дълъг срок и/или по-нисколиквидно обезпечение. Месечната лихва по ипотечните кредити е по-благоприятна за клиентите в сравнение с тази по потребителските кредити поради по-качественото обезпечение и варира между 3 и 4%. Определеният прост номинален лихвен процент в договора за паричен заем се начислява за броя дни, през които е ползван кредита, като лихвения период започва да тече от деня на усвояване на сумата и изтича в деня на погасяване на заема (не се начислява лихва за деня на погасяване на кредита). Базата за начисляване на лихвата е 365 дни в годината. Досегашната практика на Дружеството показва, че кредитополучателите погасяват предсрочно взетите кредити в изключително редки случай. Към датата на изготвяне на настоящия документ „София Комерс – Заложни къщи” АД не начислява наказателни лихви и такси при предсрочно погасяване на кредит и не предвижда в бъдеще да се начисляват такива.

„София Комерс – Заложни къщи” АД дава възможност на кредитополучателите да предоговорят условията по получен заем, в т.ч. размера, срока, обезпечението и лихвения процент. В случаите на намаляване на размера и/или срока на кредита или предоставяне на допълнително обезпечение, Дружеството предлага по-нисък лихвен процент предвид по-малката степен на риск. Промените на условията по кредита се отразяват в анекс към договора за паричен заем.

Лихвената политика на Дружеството не предвижда предлагане на промоционални лихвени проценти в новооткрити заложни къщи. „София Комерс – Заложни къщи” АД предоставя по-добри лихвени условия на клиенти с кредитна история предвид установеното доверие, респективно по-малкия риск, като размера на лихвения процент не може да е по-нисък от посочените по-горе стойности.

Начин на разпределение на компетенциите и отговорностите на служителите в Дружеството, които определят размера на лихвените проценти по всеки отпуснат заем

Лихвените проценти към момента се определят само от съвета на директорите на Дружеството. Тъй като специфичната пазарна ниша на „София Комерс – Заложни къщи” АД е микрофинансирането, при определянето на лихвените проценти се взема предвид икономическото състояние на отделните региони, където Дружеството извършва своята дейност. Нивата на заетост, цените на стоките и услугите за бита, както и сравнимите пазарни цени на конкурентни на продуктите на Дружеството методи за краткосрочно финансиране на дребно се вземат предвид при определянето на лихвените проценти по отпусканите кредити. Ръководителите на офисите на Дружеството по места събират и изпращат на неговия съвет на директорите информация на всеки 90 дни, съдържаща се в отчети, изготвяни по предварително зададени критерии. След определянето на лихвените проценти за всеки регион, съветът на директорите прави допълнително разделение на видовете лихвени проценти на база на годността и стойността на предоставеното обезпечение, срока на заема и кредитната история на заемополучателите (по категории). Обсъжданията и решенията на съвета на директорите от средата на 2005 година се протоколират писмено и се съхраняват в специална книга при останалите протоколи от заседанията на съвета на директорите. Така определените стойност се задават като параметри на служителите на Дружеството и те нямат право да предлагат различни лихвени проценти. Изключения се допускат от управителния съвет по предложение на служител в случаите, когато стойността на обезпечението надвишава значително стойността на заема и кредитната история на съответния кредитоискател е особено добра. Критериите, въз основа на които е допуснато съответното изключение, стават част от кредитното досие на конкретния клиент. 

Към датата на изготвяне на този документ Дружеството не разработва нови продукти и не възнамерява да предлага на пазара нови продукти или услуги.

За 2006 г. „София Комерс – Заложни къщи” АД е отпуснало кредити на стойност 9172 хил. лв. 

Разпределението на сумата в зависимост от размера на отпуснатите кредити е:

· 60% от горепосочената сума – за заеми до 100 лв.;

· 37% от горепосочената сума – за заеми между 100 и 1000 лв.;

· 3% от горепосочената сума – за заеми над 1000 лв.

През годините на развитие „София Комерс – Заложни къщи” АД изгражда мрежа от заложни къщи, която непрекъснато разширява: към края на 2003 г. Дружеството има открити 40 заложни къщи, към края на 2004 г. – 62, а към края на 2005 г. броят на заложните къщи достига 97, разположени в 65 града на България. Към края на 2006 г броя на заложните къщи достига 120, като са открити 25 нови заложни къщи и са закрити две.  

Населените места, в които Дружеството има пазарно присъствие, и броя заложни къщи във всяко от тях са представени в таблицата по-долу:
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4.1. Информация за приходите 

„София Комерс – Заложни къщи” АД оперира на вътрешния пазар. Основните приходи на Дружеството се формират от лихви по предоставените кредити.

Реализираните приходи за последните три финансови години са, както следва:

· 2003 г. – 187 000 лева – приходи от основна дейност;

· 2004 г. – 461 000 лева – приходи от основна дейност;

· 2005 г. – 767 000 лева – приходи от основна дейност;
· 2006 г. – 1 533 000 лева – приходи от основна дейност.
4.2. Данни за конкурентоспособността

Специфичното поле на дейност, в което Дружеството оперира, изисква конкуренцията да се разглежда в широкия смисъл на думата, в който случай конкуренти са всички участници на паричния пазар в България, предлагащи краткосрочно и средносрочно финансиране. В този аспект основни конкуренти на емитента са банките и лизинговите компании, кредитните нефинансови институции, както и търговските вериги, предоставящи възможност за покупка на стоки на разсрочено плащане. Въпреки общата целева група клиенти, а именно физически лица с ниски и средни доходи, търсещи „малки” кредити за покупки на стоки и посрещане на текущи нужди, тези икономически субекти не са абсолютни конкуренти на Дружеството поради критериите за отпускане на търсеното финансиране. Основни конкурентни предимства на Дружеството пред тези икономически субекти са:

· Бързина при отпускане на кредита;

· Липса на необходимост от доказване на платежоспособност;

· Възможност за ползване на заем дори при наличие на просрочия по предишен или друг текущ кредит;

· Неупражняване на контрол върху използването на предоставените средства;

· Неангажиране на трети лица в кредитната сделка като поръчители, гаранти, солидарни длъжници (в случаите, в които заложеното или ипотекирано имущество не е семейна имуществена общност) и т.н.;

· Необвързаност с продажба на допълнителни услуги (поддръжка на сметки, ползване на дебитни или кредитни карти, плащане на комунални разходи и др.), които водят до оскъпяване на заемните средства;

· Липса на съпътстващи разходи по оценка на залаганото или ипотекирано имущество и застраховка на същото, както и на такси по отпускане на кредита.

В тесен смисъл на думата конкуренти на Дружеството са всички заложни къщи и оказиони, предлагащи възможност за обратно закупуване на вещта. Като основни предимства на емитента пред конкурентите могат да се посочат:

· Индивидуален подход при определяне условията по предоставените кредити в зависимост от размера, срока и предлаганото обезпечение;

· Стратегическото разположение на обектите в непосредствена близост до потенциалните клиенти;

· Собствен транспорт за превоз на вещите, служещи за обезпечение;

· Значително териториално присъствие, благоприятстващо завоюването на по-голям пазарен дял;

· Многогодишен опит в упражняваната дейност.

Емитентът предвижда няколко основни стратегии за преодоляване на основните си конкуренти сред заложните къщи:

· Оптимизиране на кредитните условия чрез намаляване степента на преобезпеченост;

· Откриване на нови заложни къщи в места с население с по-ниски доходи, което е основен потребител на предлаганите услуги;

· Повишаване бързината на предоставяне на кредита чрез поддържане на достатъчен размер налични парични средства;

· Съобразяване на работното време с възможностите за посещение от потенциални клиенти.

4.3. Извънредни фактори, оказали влияние върху дейността

Върху дейността на емитента не са оказвали влияние извънредни фактори.

4.4. Описание на основните сезонни дейности

Дейността на емитента е в пряка зависимост от платежоспособността на населението и необходимите разходи за издръжка. През летния сезон се наблюдава по-слаба активност на търсене на заемни средства в сравнение със зимните месеци (когато е отоплителния сезон). Въпреки наблюдаваната сезонност приходите на Дружеството са регулярни, тъй като колебанията в обема предоставени средства са в тесни граници.

4.5. Описание на суровините и материалите от съществено значение за дейността, тяхната наличност и дали цената им е променлива

Предвид естеството на дейност на емитента не могат да се посочат суровини и материали от съществено значение за дейността на Дружеството.

4.6. Описание на маркетинговите канали и на специалните методи на продажба (продажби на изплащане и др.)

За привличане на нови клиенти Дружеството разчита на утвърдените пазарни позиции, разширяването на териториалния обхват, както и на подобряване условията по кредитите и качеството на обслужване на клиентите.

4.7. Данни за степента на зависимост на емитента от патенти, лицензи, договори (включително с доставчици и потребители) или нов производствен процес

Съгласно българското законодателство дейността на емитента не подлежи на лицензионен, разрешителен или регистрационен режим и за упражняването й не е необходимо притежаването на патент.

Отпуснатите кредити от Дружеството са към добре диверсифициран брой клиенти, поради което няма зависимост от договори с клиенти.

5.  Организационна структура

На следващата организационна схема е представена структурата на „София Комерс – Заложни къщи” АД към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ.
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Към датата на изготвяне на този регистрационен документ „София Комерс – Заложни къщи” АД няма дъщерни дружества. Емитентът не е част от икономическа група.

5.1. Обем, структура и динамика на дълготрайните материални активи

Обема и структурата на дълготрайните материални активи за последните 3 финансови години е представена в таблицата по-долу:
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5.2. Тежести върху активите

Дружеството не разполага с активи, закупени на лизинг, и няма учредени тежести върху имуществото.

5.3. Производствен капацитет и степен на използване на активите

Производствен капацитет и степен на използване: поради спецификата на своя предмет на дейност (предоставяне на парични заеми, обезпечени със залог на движими вещи; други дейности, незабранени със закон), активите на емитента не притежават производствен капацитет, но степента на тяхното използване е значителна с оглед задоволяване на търговските и финансови нужди на емитента. 

5.4. Начин на съхранение на активите

Няма специфичен начин на съхранение на активите.

5.5. Екологични въпроси, които биха могли да окажат влияние върху използването на активите

Активите на емитента не подлежат на значително влияние на заобикалящата ги среда. Обичайното износване трябва да се има предвид.

6. Консолидирани финансови отчети

Към датата на изготвяне на този регистрационен документ „София Комерс – Заложни къщи” АД не изготвя консолидирани финансови отчети.

IV. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи

1.  Резултати от дейността

1.1. Информация относно значими фактори, включително необичайни и редки събития или нови разработки, които съществено се отразяват върху приходите от основната дейност на емитента

Няма значими фактори, включително необичайни и редки събития или нови разработки, които да са оказали или оказват съществено влияние върху приходите от основна дейност.

1.2. Съществени изменения в приходите от основна дейност и посочване на степента, в която те са резултат от изменение в цените или обема на стоките или услугите, предлагани от емитента или от въвеждането на нови стоки или услуги

През последните три отчетни години се наблюдава тенденция на нарастване на приходите от основна дейност благодарение на разширяването на дейността в резултат на откриване на нови заложни къщи и привличане на по-голям брой клиенти от съществуващите такива.

1.3 Влияние на инфлацията и промените във валутния курс

Търсенето на предлаганите от „София Комерс – Заложни къщи” АД услуги е в права зависимост от нивото на инфлация в страната. Тъй като през последните години то е с ниски стойности, не е оказвало съществено влияние върху реализираните от Дружеството приходи.

„София Комерс – Заложни къщи” АД предоставя кредити в национална валута. Постъпленията от дейността и разходите за нейната издръжка са в български лева, поради което промените във валутния курс не са оказвали съществено значение върху дейността на емитента.

1.4. Информация за правителствени, икономически, данъчни, монетарни или политически фактори, които пряко или непряко са оказали съществено влияние или които биха имали съществено влияние върху дейността на емитента

Правителствени фактори

До момента на изготвяне на настоящия документ няма правителствени фактори, които са оказвали съществено влияние върху дейността на емитента.

Регулативна политика от страна на правителството по отношение на заложните къщи би могла да ограничи дейността на Дружеството и/или да наложи извършване на допълнителни разходи (заплащане на лицензионни или регистрационни такси, патенти, специфичен начин на данъчно облагане, минимален размер на капитала и др.).

От друга страна такива мерки ще поставят бариери пред навлизането на нови участници на пазара, както и до отпадане на тези, които не желаят или не могат да отговорят на изискванията, което ще доведе до по-слаба конкуренция и възможност за реализиране на по-добри резултати.

Икономически фактори

През последните години се наблюдава ръст на българската икономика, нарастване на брутния вътрешен продукт в реално изражение и съответно повишаване платежоспособността на населението. Това би могло да ограничи търсенето на парични заеми за посрещане на текущи нужди, което ще рефлектира върху обема предоставени кредити от Дружеството. Следва да се има предвид обаче, че нарастването на заетостта и доходите формират оптимистични очаквания у домакинствата за бъдещето и влияят положително върху нагласата им да използват заемни ресурси за финансиране на потреблението. Поради това не се очаква възникване на икономически фактори, които да окажат негативно влияние върху дейността на емитента.

Данъчни фактори

Към датата на изготвяне на настоящия документ заложните къщи не са обект на особено третиране от данъчното законодателство на страната. Върху финансовите показатели на емитента влияние би оказала всяка промяна в данъчната политика по отношение предмета на дейност на емитента.

Монетарни фактори

Не могат да се посочат монетарни фактори, които да са оказвали пряко или непряко влияние върху дейността на емитента.

Значително свиване на паричното предлагане в страната би могло да окаже благоприятно въздействие върху дейността на Дружеството, което се явява алтернатива за финансиране.

Политически фактори

Политическата обстановка е от съществено значение за състоянието и развитието на всяка икономика. Политическата стабилност благоприятства развитието на всички бизнес сектори, в т. ч. сферата на дейност на емитента, и, на база очакванията тази стабилност да се запази, не се прогнозира възникване на политически фактори, които да окажат негативно въздействие върху дейността на Дружеството.

2. Ликвидност и капиталови ресурси

2.1. Описание на вътрешните и външните източници на ликвидност за последните 3 финансови години и кратко разяснение относно значителните неизползвани източници на ликвидност

Ползваните източници на ликвидност от „София Комерс – Заложни къщи” АД са вътрешни – собствен капитал и постъпления от упражняваната дейност – и външни – частни заеми от Христо Сапунджиев в размер на 80 000 лева, от Петър Виденов в размер на 140 000 лева и от ЕТ „Карате перфект” – Тодор Вачев в размер на 170 000 лева. Кредитите са използвани в основната дейност на емитента. Погасени са през 2005 г.: през м. февруари 2005 г. е погасен ползвания заем от Христо Сапунджиев; през м. април 2005 г. – другите два кредита.

Няма значителни неизползвани източници на ликвидност, за които да се предостави информация.

2.2. Оценка на източниците и количествата парични потоци

Генерираните от Дружеството парични потоци зависят от обема предоставени кредити, лихвените условия по тях и степента на събираемост, както и от възможността за реализация и стойността на заложеното имущество по несъбираемите кредити. Основни пътища за повишаване на продажбите и генериране на по-голям паричен поток са повишаване обема на отпуснати кредити и ограничаване на загубите от лоши кредити.

2.3. Размер на заемите към края на разглеждания период и информация за техния падеж

Към датата на изготвяне на настоящия документ Дружеството няма заеми от финансови или нефинансови институции и частни лица.

2.4. Информация за използваните финансови инструменти, падеж на всяко от вземанията, структура на наличностите във валута и на лихвените проценти, ако е от значение за оценка на ликвидността на емитента

Дружеството не е използвало финансови инструменти, за които да предостави информация.

2.5. Информация за съществените ангажименти на емитента за извършване на капиталови разходи

Емитентът няма поети съществени ангажименти за извършване на капиталови разходи.

3. Развойна дейност

Емитентът не е извършвал развойна дейност.

4.  Основни тенденции. Планове от съществено значение

4.1. Основни тенденции

Развитието на пазара, на който Дружеството оперира, е в непосредствена зависимост от състоянието и тенденциите на паричния пазар в България. Като алтернатива на банковите кредити и лизингите за покупка на техника и други движими вещи, търсенето на кредити от заложните къщи е в тясна връзка с условията по тях.

Състояние, тенденции и перспективи пред банковия сектор в България

Банковият сектор е обект на строга регулация. В резултат на бурната кредитна експанзия през последната година, Българската народна банка, в съответствие с договореностите с Международния валутен фонд, започна провеждане на рестриктивна политика. Предприетите от нея мерки имат за цел свиване на свободните средства на банките и по този начин ограничаване на възможността им да отпускат големи обеми кредити. Въпреки ограничителните мерки, се очаква банките да се активизират в предлагането на потребителски кредити. Условията за динамичен растеж в този сектор се крият от една страна в това, че населението все още активно търси заеми за покупка на стоки и посрещане на неотложни разходи, а от друга, защото те носят по-големи печалби от ипотечното и корпоративното кредитиране и позволяват добра диверсификация на кредитния портфейл по брой раздадени кредити. С цел разширяване на пазарните позиции в кредитирането на населението банките усъвършенстват предлаганите от тях услуги, като предлагат все по-разнообразни кредитни продукти и понижават лихвените проценти по някои видове заеми. През последната година някои банки облекчиха, а други направо премахнаха изискванията за поръчителство. Опростяват се изискваната документация и процедурите за одобряване и отпускане на този тип заеми. Появиха се кредитни карти, които замениха традиционните потребителски кредити, и с тях клиентът може многократно да разполага със средства в рамките на кредитния лимит, без да му се налага всеки път да кандидатства отново за кредит.

Наложените мерки от Българска Народна Банка обаче може да доведат до прекратяване благоприятната от гледна точка на потребителите на банкови продукти и услуги тенденция лихвите по някои кредити устойчиво да падат. Ако провежданата политика постигне желания ограничителен ефект е възможно дори покачване цената на предлаганите кредити поради превишаване търсенето на кредити от предлагането, в резултат на което банките ще преразгледат кредитната си политика.

За банковите клиенти основното предизвикателство пред ползването на банков кредит е доказване на платежоспособност. По наблюдения на банки кандидатите за кредит невинаги могат да докажат документално размера на реално получаваните от тях доходи. Този проблем според банкови експерти засяга предимно клиенти, при които получаваните размери на трудовите им възнаграждения не са коректно отчитани. Алтернатива за тези кредитоискатели са заемите, предоставяни от заложните къщи.

Състояние, тенденции и перспективи пред лизинговия пазар в България

Доколкото една от основните цели за ползването на заем от заложните къщи е закупуването на движими вещи, лизинговите компании и търговските вериги, предоставящи възможност закупуване на стоки на разсрочено плащане, са фактор от съществено значение за перспективите за развитие на Дружеството. Лизинговият пазар в България все още е слабо развит в сравнение със страни от Европейския съюз. През последните години този сектор отчита растеж, като прогнозите са, че мерките за ограничаване на кредитирането ще дадат допълнителен тласък на развитие. Лизинговите дружества не подлежат на някаква допълнителна регулация като кредитиращи институции, поради което ръстът се очаква по-скоро ще бъде ограничен от растежа на икономиката и разнообразяването на финансовите услуги. Лизингът се налага като форма на финансиране и клиентите го предпочитат заради предимствата му, а именно, че е по-бърз и по-леснодостъпен от кредитирането. Увеличаване на броя на продуктите, при които се прилагат лизингови схеми, на продажбите на самите продукти и активното развитие на лизинговите схеми за потребителско финансиране е причина от една страна за нарастване конкурентността, а от друга темповете на растеж на лизинговия пазар. Това от своя страна води до намаляване на лихвените равнища по лизинга и доближаването им до тези на банковите кредити, въпреки че би трябвало първото да е по-скъпо заради по-облекчените условия по линия на обезпечения и др. и оттам по-високия риск. В същото време ограничаването на кредитирането, което е алтернативен канал за получаване на същото финансиране, са очаква да окаже определен задържащ ефект върху скоростта на подобряване на условията, като е възможно дори да доведе до повишаване цената на лизинга.

Според Българската асоциация на лизинговите компании все още най-практикуван в страната е финансовият лизинг, но интересът към оперативния лизинг расте.

Активите, закупувани на лизинг, основно се разделят на три групи:

· моторни превозни средства (леки и товарни автомобили);

· оборудване (машини, индустриално оборудване, строителна механизация, компютри и електронно оборудване, селскостопанска техника, битово оборудване, хотелско и търговско оборудване);

· недвижима собственост (търговски площи и обекти като магазини, ресторанти, бензиностанции и газостанции, автосервизи, складови помещения, офиси, производствени сгради и други). 

По данни на Българската асоциация на лизинговите компании през 2004 г. основен дял като актив, отдаван на лизинг, заемат различните видове моторни превозни средства - 45% за товарните и 22.8% за леките автомобили. Увеличава се обемът на сделките за финансиране на машини и оборудване. Специализираното оборудване има малко над 30% пазарен дял и този процент постепенно се увеличава. Отчита се и малък ръст на сделките с лизинг на недвижими имоти. Българските производители предпочитат финансиране на лизинг на машини, оборудване, транспортни средства.

Предимства и недостатъци на лизинга пред банковия кредит 

Предимства на лизинга пред банковия кредит: 

· по-гъвкава схема на финансиране, може да се разработи според нуждите на клиента;

· не се изисква допълнително обезпечение;

· финансира се по-голяма част от стойността на актива;

· лизинговата компания заплаща ДДС към доставчика, а клиентът разсрочва плащането на ДДС за целия срок на договора;

· финансирането обикновено се одобрява по-бързо.

Недостатъци на лизинга пред банковия кредит: 

· собствеността върху актива се придобива в края на периода;

· в някои случаи малко по-скъп заради по-високия риск;

· финансирането се отпуска за придобиване на определени активи.

Състояние, тенденции и перспективи пред развитието на пазара на заложните къщи в България

Заложните къщи са тясно свързани с финансовото посредничество и като такива състоянието на този пазар и перспективите пред него са в пряка зависимост от състоянието и тенденциите в развитието на паричния пазар в страната. Те имат собствена пазарна ниша – предоставяне на малки по размер кредити, обезпечени с употребявани движими вещи, средствата по които се предоставят в изключително кратки срокове – която не представлява интерес за другите кредитиращи институции (банки и лизингови компании). Пазарът на заложните къщи е най-силно развит в Англия, Холандия и САЩ.

Рестриктивна политика на Българска Народна Банка по отношение на българските търговски банки, е причина за свиване на кредитния им портфейл и за поставяне на по-високи изисквания от тяхна страна пред търсещите финансиране клиенти. Това се очаква да даде допълнителен тласък на развитие на заложните къщи, тъй като ще увеличи пазарния потенциал. Подобряването на условията на финансиране от страна на банковите институции и лизинговите дружества не представлява заплаха за дейността на емитента поради специфичните условия на финансиране, които предлага. Основни предпоставки за успешно функциониране на заложните къщи на кредитния пазар се изразяват в следното:

· Свободен пазарен сегмент

Банките и лизинговите компании са ориентирали дейността си към финансиране на платежоспособни физически и юридически лица, което определя свободна пазарна ниша, формирана от икономически агенти с ниска платежоспособност, както и от такива, които не могат да докажат платежоспособност. Тези лица се ориентират към финансиране именно от заложните къщи, които не поставят като критерий за предоставяне на заем доказването на кредитоспособност. Извън целевата група на финансовите институции са и лицата, които не са с регулярен доход, алтернатива за които остават заложните къщи.

· Размер на кредитното финансиране

Докато финансовите институции предлагат банкови кредити с определен минимален размер (в повечето случаи от 500 лв.), то заложните къщи нямат определен такъв, като са насочени основно към предоставяне на заеми в малък размер (60% от предоставените от Дружеството потребителски кредити през текущата година са в размер до 100 лв.; делът на отпуснатите заеми от Дружеството в зависимост от техния размер в общия обем раздадени кредити е представен на стр. 26 от настоящия документ).

· Вид, оценка и застраховка на обезпечението

Съществено предимство на заложните къщи пред банките и лизинговите компании е, че приеманото обезпечение по потребителските заеми са движими вещи, които в по-голямата си част са употребявани. Движимите вещи, които най-често се предоставят като обезпечение по паричните заеми, са телевизори, телефони, видеотехника, музикални уредби, златни и сребърни накити и др.

Заложните къщи не изискват оценка на заложеното или ипотекирано имущество, както и застраховка на същото, което, от една страна спестява на кредитополучателите свързаните с това разходи, а от друга – съкращава срока за отпускане на заема и клиентите получават средствата по потребителските заеми в рамките на 15 мин.

· Контрол при изразходването на средствата от кредитното финансиране

Докато банковите кредити и лизинговите финансирания са строго целеви и за отпускане на средствата по сметка на кредитополучателя, респ. лизингополучателя, се изискват разходооправдателни документи, то заложните къщи не упражняват контрол по отношение на използването на предоставените средства, което предлага удобна форма на финансиране с цел посрещане на текущи нужди.

· Бързина при отпускане на заема

Процедурата по обработването на едно искане за заем в заложните къщи е значително по-опростена спрямо тази в банките и лизинговите компании, поради което предоставянето на средствата по заема е по-бързо в сравнение с посочените институции. Допълнително предимство е, че не се ангажират трети лица в кредитната сделка като поръчители, гаранти, солидарни длъжници (в случаите, в които заложеното или ипотекирано имущество не е семейна имуществена общност).

Към датата на изготвяне на този документ заложните къщи не са обект на особено третиране от закона – не подлежат на регистрационен, лицензионен или разрешителен режим. След приемането на страната ни в Европейския съюз (ЕС), дейността на заложните къщи става нормативно регулирана. Институциите, предлагащи потребителски кредити, ще подлежат на лицензиране и дейността им ще бъде ограничена от посочените от закона рамки. Ще бъде определен начина на изчисляване на лихвените плащания, броя дни, за които се дължи лихва, както и ще отпадне възможността като обезпечение по предоставяните кредити да служат недвижими вещи (земя и имоти). Друга съществена промяна по отношение дейността на заложните къщи ще бъде наложената необходимост от анализ на кредитоспособността на кредитоискателите. С оглед защита на интересите на потребителите, Директивите на ЕС, регулиращи потребителското кредитиране, предвиждат договора за паричен заем да съдържа данни за размера на кредита, неговата цена, в т.ч. всички дължими лихви, такси и комисионни, както и начина на тяхното изчисляване, условията за предсрочно погасяване, описание на обезпечението и неговата собственост. В резултат на посочените изисквания от една страна ще отпаднат малките участници на пазара, а от друга – ще бъде затруднено навлизането на нови играчи. Това ще ограничи конкурентността в сектора и ще благоприятства развитието и разрастването на наложилите се пазарни участници от среден и голям мащаб. От друга страна регулаторните изисквания, чиято основна цел е защита интересите на потребителите и подобряване качеството на тяхното обслужване, ще повишат доверието в заложните къщи и ще стимулират потреблението на услугите, предлагани от тях.

В качеството си на дългогодишен участник на пазара на заложни къщи в България, „София Комерс – Заложни къщи” АД е с богат опит в управлението на упражняваната дейност, което й позволява своевременно и адекватно да отговаря на променящата се пазарна среда, непрекъснато да разширява териториалното си присъствие и да завоюва по-голям пазарен дял. Водената от Дружеството политика е клиентски ориентирана и начина на работа е близък до този на заложните къщи в Евро-зоната. Поради това след приемането на страната ни в ЕС няма да се наложи значително преструктуриране на организацията на дейността на Дружеството и съобразяването с европейските норми за потребителско кредитиране няма да доведе до значително нарастване на оперативните разходи на „София Комерс – Заложни къщи” АД. Наложената от европейските директиви оценка на платежоспособността на кредитоискателите се очаква да окаже благоприятен ефект, тъй като ще ограничи риска от отпускане на парични заеми на некредитоспособни клиенти, съответно ще подобри качеството на отпусканите кредити, което ще повлияе върху загубите от необслужвани кредити в посока на тяхното намаляване. Ограничението на дейността на заложните къщи, свързано с невъзможността обезпечение по потребителски кредити да бъдат недвижими вещи, също ще окаже положително влияние върху развитието на Дружеството предвид това, че средствата, които в момента се отдават като ипотечни кредити, ще бъдат пренасочени за предоставяне на потребителски кредити, чиято лихва е по-висока поради по-големия риск при тях. Това, заедно с подобряване на качеството на кредитния портфейл в резултат на оценката на кредитоспособността на клиентите, ще доведе до повишаване на приходите, респ. подобрявана на финансовото състояние на Дружеството.

Повишаването на доверието в заложните къщи в резултат на тяхното регулиране, съчетано с оптимизирането на кредитните условия в полза на потребителите на парични заем, което, освен че ще доведе до изпълнение на условията на европейските директиви, ще привлече и нови клиенти, ще увеличи пазарния дял на Дружеството и ще позволи на „София Комерс – Заложни къщи” АД да запази лидерските си позиции на пазара.

4.2. Планове от съществено значение

Корпоративната мисия на „София Комерс – Заложни къщи” АД е да разшири и развие веригата си от заложни къщи и да поддържа дългосрочно и устойчиво развитие в управлението на капитала с цел увеличаване на стойността на акциите и дохода на една акция за своите акционери.

За постигането на тази мисия емитентът си поставя следните цели:

· Да увеличи пазарния си дял;

· Да увеличи рязко обема на раздадени парични заеми;

· Да постигне значителен териториален обхват.

Конкретните стъпки, които емитентът възнамерява да предприеме, за да постигне своите цели, са залегнали в средносрочната му инвестиционна програма: да открие нови заложни къщи и да повиши качеството на отчитане на предоставените и погасени кредити чрез компютъризиране на дейността.

„София Комерс – Заложни къщи” АД има намерение да открие 20 нови заложни къщи. Решението е продиктувано от необходимостта от разширяване териториалното присъствие на пазара като условие за увеличаване обема раздадени кредити, респективно приходите от дейността и подобряване финансовото състояние на Дружеството.

Градовете, в които се очаква да бъдат открити новите заложни къщи, ще бъдат избрани като се разглежда покупателната способност на населението в тях, като стремежът е инвестициите да се насочват към градове със сравнително по-ниска покупателна способност, което предопределя по-активно търсене на парични заеми от заложни къщи в тези райони. Местоположението им ще бъде съобразено и с наблюдаваната тенденция за предпочитание от страна на клиентите за ползване на заложни къщи, разположени в близост до местоживеенето им.

Помещенията, в които ще бъдат открити търговските обекти, ще бъдат под наем. Във всяка заложна къща ще има две помещения:

· Търговска площ, в която ще се осъществяват срещите с потенциални клиенти за паричен заем и ще се излагат вещите, обезпечаващи непогасени кредити, предназначени за продажба;
· Складово помещение – за съхранение на движимите вещи – обезпечения по предоставени заеми, приети на отговорно пазене.
Първоначалните разходи за откриване на една заложна къща се прогнозира да възлязат средна на 3500 лева. Предвидените разходи, свързани с откриването на една заложна къща са представени в следната таблица:
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Общата прогнозна сума на разходите за откриване на 20-те заложни къщи възлиза на 70 000 лева.

„София Комерс – Заложни къщи” АД ще инвестира в компютризиране на дейността с цел подобряване ефективността на работа. Предвижда се закупуване на специализиран софтуер, позволяващ подходящо отчитане на дейността, и оборудване на всяка заложна къща с компютърна техника с цел своевременно получаване на информация относно предоставените и погасени заеми, както и по-точна оценка за необходимия среднодневен размер налични парични средства. Предвиденият среден разход на къща е в размер на 1100 лева.

Предварителната оценка на разходите за реализиране на инвестиционна програма възлиза на 158 000 лева, в т. ч.:

· Разходи за откриване на заложни къщи – 70 000 лева;

· Разходи за закупуване на компютърна техника за съществуващите заложни къщи – 88 000 лева.

· Изпълнението на инвестиционната програма започна веднага след приключване на първичното публично предлагане на емисията от 400 000 привилегировани акции, потвърдено от КФН с Решение № 469 – Е от 12.07.2006 г. Първичното публично предлагане на горепосочената емисия приключи успешно на 17.10.2006 година. Към датата на изготвяне на настоящия документ Дружеството успешно откри нови заложни къщи в гр. Нови Искър, с. Гълъбово, с. Розино, в кв. Люлин 1 - гр. София и на бул. "Христо Ботев" 3 – гр. София. "София Комерс – Заложни Къщи" АД води преговори за закупуване на обекти и в гр. Нова Загора и в гр. Дупница и други. Открити са нови заложни къщи в гр. Червен бряг, с. Царево, гр. Тутракан, гр. Благоевград, минно селище Черно море и трета заложна къща в гр. Перник. Закрита е заложна къща в гр. София, Люлин 6, и предстои да се закрият заложни къщи в гр. София, Люлин 3 и кв. Филиповци.

Дружеството изгради счетоводно информационна система (на 80% за страната и на 100% в София) с оглед сигурност и оптимизация на работата на служителите в "София Комерс – Заложни Къщи" АД. 

Предпоставки за успешна реализация на проекта:

· Ниска покупателна способност на населението – въпреки икономическия подем в страната, ръста на брутния вътрешен продукт на глава от населението и платежоспособността, голяма част от населението е с ниски доходи и е принудено да ползва кредити за посрещане на текущи потребности. Ниските доходи или липсата на такива са причина те да не могат да ползват банкови кредити. Възможност за получаване на заем предлагат заложните къщи, които не се интересуват от платежоспособността на клиента;

· Неспособност за доказване на платежоспособност – нереалното отчитане от работодателя на трудовото възнаграждение на значителна част от заетите в частния сектор (официалния размер на работната заплата е по-нисък от реалния) е причина тази група хора да на могат да докажат платежоспособността си пред банките и лизинговите дружества, поради което не могат да получат кредит от тях. Алтернативен източник за финансиране са заложните къщи;

· Стратегическо разположение на заложните къщи и развита мрежа от заложни къщи – дългогодишното присъствие на пазара позволява детайлно познаване на неговите изисквания, което е основна предпоставка за успешно развиване на дейността. Местоположението на новите заложни къщи е съобразено с наложилата се тенденция търговските обекти да са в непосредствена близост до потенциални клиенти, което е предпоставка за успешно реализиране на предлаганите услуги.

4.3. Прогнози за текущата финансова година

· Основни предположения, на базата на които са направени прогнозите:

· Увеличаване на кредитния ресурс с част от набраните средства от настоящата емисия;

· Завоюване на по-голям пазарния дял резултат на новооткритите обекти и увеличения обем парични ресурси;

· Ограничаване на загубите от лоши кредити чрез оптимизиране критериите за отпускане на парични заеми;

· Намаляване на риска от загуби чрез диверсификация на отпуснатите заеми по брой клиенти;

· Фактори, които влияят на реализирането на направените прогнози

· Фактори, върху които Съветът на директорите на емитента може да оказва влияние:

Това са всички фактори, свързани с техническото изпълнение на средносрочната инвестиционна програма, а именно: назначаване, обучение, квалификация и преквалификация на екип от специалисти; осигуряване на софтуер, техника и оборудване, които да позволят ефективност и качество на работата; прилагане на динамичен и съвременен модел на организационно управление.

· Фактори, върху които Съветът на директорите на емитента не може да оказва влияние:

Това са всички външни фактори, вследствие на които могат да възникнат промени в икономическата среда, в която емитентът работи, а именно: промяна в нагласата или благосъстоянието на потребителите; наличие на нелоялна конкуренция; въвеждане на нови регулаторни механизми, които да затруднят или забавят предвижданата от емитента инвестиционна програма.

С подписите си на последната страница на настоящия регистрационен документ Съветът на директорите на „София Комерс – Заложни къщи” АД декларира, че прогнозите са надлежно изготвени на базата на представените предположения и че счетоводството на дружеството е водено в съответствие със счетоводната политика на емитента.
5.  Прогнозна финансова информация

Представената по-долу прогнозна информация е изготвена в съответствие със счетоводната политика на емитента. Представената финансова информация е основана на предвиждания и поради прогнозния си характер може да се различава от действителното финансово състояние и резултати на „София Комерс – Заложни къщи” АД.

Прогнозите са изготвени на база пазарната конюнктура в страната, очакваното членство на РБългария в Европейския съюз и свързаните с това промени, които се очаква да настъпят по отношение на дейността на емитента, както и на база плановете за развитие на Дружеството, а именно разширяване на териториалното присъствия на пазара, на разполагаемия финансов ресурс за предоставяне на заеми и подобряване на качеството на обслужване на клиентите, както и качеството на отчетността.

Основен източник на информация за изготвяне на прогнозите са направените проучвания от Дружеството на пазарния потенциал, оценен както по отношение на обема заеми, така и по отношение на тяхната цена. Друг източник на информация наблюдаваните тенденции в развитието на сектора, установени от Дружеството. Основен източник на информация за промените, които се предвижда да настъпят след като страната ни е приета Европейския съюз, са директива „Council Directive 87/102/EEC of 22.12.1986 for the approximation of the laws, regulations and administrative provisions of the Member states concerning consumer credit”, изменена с „Directive 90/88/EEC of 22.02.1990” и „Directive 87/102/EEC of 16.02.1998”.
Прогнозните приходи и разходи са направени на база на следните предвиждания и допускания:

· Приходите на Дружеството се формират от лихвите по отпуснатите кредити;

· От началото на 2006 г. не се отпускат заеми, обезпечени с ипотека върху недвижими вещи (земя и/или недвижим имот), с цел съобразяване дейността на Дружеството с действащите правни норми в Европейския съюз, засягащи потребителските кредити, според които недвижими вещи не могат да бъдат обезпечение по тези заеми. Към 31.12.2006 година  Дружеството не предлага и няма непогасени отпуснати заеми, обезпечени с ипотека върху недвижими вещи.

· Средният срок на предоставяните заеми за прогнозния период е съответно:

· По потребителските кредити – 1,5 месеца;

· По ипотечните кредити – 10 месеца.

· Месечна лихва по предоставените заеми съответно:

· По потребителските кредити – 5% върху непогасената главница;

· По ипотечните кредити – 3,5% върху непогасената главница.

· За целия прогнозен период размерът на лихвените плащания е изчислен на база 365 дни в годината, 52 седмици и 12 месеца, съгласно изискванията на директивите за броя дни, седмици и месеци в годината, за които се начислява и дължи лихва.

· Няма такси за разглеждане на искане за предоставяне на заем, както и такси за оценка на обезпечението;

· На клиентите се предоставя възможност за предсрочно погасяване на получения заем, като върху предсрочно погасената главница не се начисляват лихви за срока от датата на погасяване, до пълното изплащане на кредита. Не се начислява наказателна такса върху предсрочно погасената главница;

· Дружеството понася загуби от необслужвани кредити в размер на 40% от главницата. Делът на отпуснатите парични заеми, при които се реализира загуба, за 2005 г. е 0,68% от общия обем отпуснати кредити и е определен на база отчетените резултати от дейността през текущата година. Предвижда се в резултат на повишаване квалификацията на персонала и подобряване качеството на работа този процент да намалява, като за 2006 г. спада на 0,64%, а за периода 2007 г. – 2014 г., когато РБългария вече е страна-членка в Европейския съюз и, съгласно нормативни актове на Европейската общност, Дружеството ще извършва оценка на кредитоспособността на кредитоискателите, се прогнозира делът на заемите, от които се понасят загуби, да спадне на 0,60%.

· В случай на неизпълнение от страна на кредитополучателя на неговите задължения съгласно условията на договора, Дружеството реализира предоставеното обезпечение по ред, определен от закона. В случай, че обезпечението бъде реализирано на по-висока стойност от вземанията от клиента (непогасена главница, дължима лихва и разходи по реализиране на обезпечението), разликата между продажната стойност и сумата от размера на вземането, се изплаща на кредитополучателя.

· Годишен ръст на разходите за външни услуги равен на 76% за 2007 г. и 10% за 2008 г. и 7% периода 2009 – 2015 г.;

· Ръст на разходите за персонала в размер на 14,7% за 2007 г., 7% годишно за периода 2008 – 2015 г. 

· Корпоративен данък 10% за целия прогнозиран период.

Прогнозните баланси за периода 2006 г. – 2015 г. са изготвени въз основа на следните принципи:

· Вземанията от клиенти по отпуснати кредити в частта на вземането, представляващо главница по кредита, за целия прогнозен период се очаква да бъде между 50% и 60% от капитала на Дружеството; вземанията по предоставените заеми се отразяват в баланса в размер, равен на главницата по кредитите и прихода от лихви за текущия период, който не е платен от клиента;

· Дружеството разпределя дивидент единствено по привилегированите акции в размер на дължимия дивидент по същите.

5.1. Прогнозни приходи
Прогнозните приходи (в български лева) са представени в следната таблица:
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5.2. Прогнозни разходи

Прогнозните разходи (в български лева) са представени в следната таблица:
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Забележка: Поради представянето на сумите в хил. лв. е възможно разминаване на данните с единица в резултат на закръглянето.

5.3. Прогнозен Отчет за приходите и разходите
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Забележка: Поради представянето на сумите в хил. лв. е възможно разминаване на данните с единица в резултат на закръглянето.
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Забележка: Поради представянето на сумите в хил. лв. е възможно разминаване на данните с единица в резултат на закръглянето.

5.4. Прогнозен баланс
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Забележка: Поради представянето на сумите в хил. лв. е възможно разминаване на данните с единица в резултат на закръглянето.
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Забележка: Поради представянето на сумите в хил. лв. е възможно разминаване на данните с единица в резултат на закръглянето.

5.5. Прогнозен Отчет за паричния поток
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Забележка: Поради представянето на сумите в хил. лв. е възможно разминаване на данните с единица в резултат на закръглянето.

V. Членове на управителните и на контролните органи, висш ръководен състав и служители

1. Информация за членовете на Съвета на директорите на „София Комерс - Заложни Къщи” АД

Управителният орган на Дружеството е неговия Съвет на директорите, който се състои от три лица, включително един независим член. 

· Христо Димитров Сапунджиев – председател на Съвета на директорите:

· Данни за извършвана извън емитента дейност, включително участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност;

Към настоящия момент господин Сапунджиев е собственик и участва в управлението на:

- „Боян Димитров 99 – Христо Сапунджиев ЕТ”, регистрирано по ф. д. № 13789/1999 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, ж.к. „Връбница”, бл. 605, вх. Б, ап. 36;

Към датата на изготвяне на този регистрационен документ господин Христо Сапунджиев не участва в управителни и/или контролни органи в нито едно друго дружество извън емитента и посочените по-горе, не е бил и не е прокурист, член на висш ръководен състав или съдружник с неограничена отговорност в нито едно дружество.

· Образование и относим професионален опит

	Образование
	1982 г. – завършва Висше военно училище за артилерия и противовъздушна отбрана „П. Волов” – Шумен



	Относим

професионален опит
	2005 г. – до момента – председател на СД на „София Комерс – Заложни Къщи” АД

1999 г. – до момента – собственик и участва в управлението на „Боян Димитров 99 – Христо Сапунджиев ЕТ”


· Владислав Иванов Коцев – заместник - председател на Съвета на директорите;

· Данни за извършвана извън емитента дейност, включително участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, не е бил и не е прокурист, член на висш ръководен състав или съдружник с неограничена отговорност в нито едно дружество;

Към момента на изготвяне на този регистрационен проспект господин Владислав Коцев участва в управителните органи на:

- „Дара” ООД, регистрирано по ф. д. №5290/2000 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, ж.к. „Красно село”, бл. 223А, вх. Б, ет. 5 като управител;

- „Дара – Владислав Коцев” ЕТ, регистрирано по ф. д. №38/1995 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, кв. „Борово”, бл. 223А, вх. Г, ап. 64
Към датата на изготвяне на този регистрационен документ господин Владислав Коцев не участва в управителни и/или контролни органи в нито едно друго дружество извън емитента и посочените по-горе, не е бил и не е прокурист, член на висш ръководен състав или съдружник с неограничена отговорност в нито едно дружество.

· Образование и относим професионален опит

	Образование
	2001 г. – завършва „Информатика” в Софийски университет „Св. Климент Охридски”

	Относим

професионален опит
	2005 г. – до момента – заместник – председател на СД на „София Комерс – Заложни Къщи” АД

2001 г. – до момента – управител на „Дара” ООД и „Дара – Владислав Коцев” ЕТ


· Йоско Тошев Хинков – изпълнителен член на Съвета на директорите.

· Данни за извършвана извън емитента дейност, включително участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност;

Към момента на изготвяне на този регистрационен документ господин Йоско Хинков не е бил член на управителен или контролен орган, не е бил и не е прокурист, член на висш ръководен състав или съдружник с неограничена отговорност в нито едно дружество.

· Образование и относим професионален опит

	Образование
	1993 г. – завършва „Търговия” в Университета за национално и световно стопанство 

	Относим

професионален опит
	2005 г. – изпълнителен директор на СД на „София Комерс – Заложни Къщи” АД

1998 г. – 2005 г. – управител на „София Комерс – Заложни Къщи” ООД (бивше „Катана Комерс” ООД)

1993 г. – 1998 г. – счетоводител в „Интернешънъл Асет Банк” АД (бивша „Първа Източна Международна Банка” АД)


На членовете на Съвета на директорите не са налагани принудителни административни мерки или административни наказания през последните 5 години във връзка с дейността им.

Към настоящия момент за член на Съвета на директорите на Дружеството не е избрано юридическо лице.

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ Дружеството има назначени общо 160 (сто и шестдесет) служители. Информация за тях е приложена в т.4 по - долу.
2. Информация за дейността на управителните и на контролните органи

· Текущите договори с членовете на Съвета на директорите изтичат на по-късната от двете дати: 04.08.2008 година или датата на годишното Общо събрание на акционерите на емитента през 2008 година, което освобождава от длъжност членовете на Съвета на директорите на Дружеството и избира други на тяхно място. Общото събрание може да вземе решение за продължаване на мандата на членовете на Съвета на директорите за още пет години;

· Не са предвидени компенсации, които членовете на Съвета на директорите биха получили при прекратяване на договорите им с Дружеството.

3. Възнаграждения на членовете на Съвета на директорите за 2006 г., изплатени от емитента

Съгласно договор за управление и представителство на „София Комерс – Заложни Къщи” АД между емитента и господин Йоско Тошев Хинков от 01.09.2005 г., господин Хинков получава брутно месечно възнаграждение в размер на 590 (петстотин и деветдесет) лева. Възнаграждения от дъщерни дружества на емитента не са изплащани, тъй като няма такива.

4.  Информация за служителите

4.1. Брой на служителите


Характерът на дейността на емитента не предполага наемането на значителен брой служители на временни договори.

4.2 Отношения между управителните органи и профсъюзните организации на служителите

Няма отношения между съвета на директорите и профсъюзните организации на служителите.

5. Информация за притежавани акции на емитента

Членовете на Съвета на директорите на емитента притежават акции от капитала на Дружеството, както следва:

Господин Христо Димитров Сапунджиев – председател на СД на емитента - притежава пряко 162,990 (сто шестдесет и две хиляди деветстотин и деветдесет) акции по 1 (един) лев всяка, на обща стойност от 162,990 (сто шестдесет и две хиляди деветстотин и деветдесет) лева, представляващи 8,1% от капитала на „София Комерс – Заложни Къщи” АД.

Господин Йоско Тошев Хинков – изпълнителен директор на емитента - притежава пряко 206,930 (двеста и шест хиляди деветстотин и тридесет) акции по 1 (един) лев всяка, на обща стойност от 206,930 (двеста и шест хиляди деветстотин и тридесет) лева, представляващи 10,3% от капитала на „София Комерс – Заложни Къщи” АД.

Емитентът не е предоставял на членовете на Съвета на директорите опции върху свои ценни книжа.

Не са налице договорености за участие на служителите в капитала на емитента, включително чрез издаване на акции, опции или други ценни книжа на емитента.

6. Акционери със значително участие. Сделки със свързани (заинтересувани) лица

· Данни за акционерите, притежаващи над 5 на сто от акциите с право на глас

Към датата на изготвяне на този регистрационен документ, следните лица притежават над 5% от акциите с право на глас на „София Комерс – Заложни Къщи” АД: 

· Тодор Ангелов Вачев, притежаващ 470,000 (четиристотин и седемдесет хиляди) броя акции с право на глас или общо 23,5% от акциите с право на глас на емитента;

· Чавдар Христов Герасимов, притежаващ 200,000 (двеста хиляди) броя акции с право на глас или общо 10% от акциите с право на глас на емитента;

· Йоско Тошев Хинков, притежаващ 206,930 (двеста и шест хиляди деветстотин и тридесет) броя акции с право на глас или общо 10,3% от акциите с право на глас на емитента;

· Адриан Димитров Станев, притежаващ 162,990 (сто шестдесет и две хиляди деветстотин и деветдесет) броя акции с право на глас или общо 8,1% от акциите с право на глас на емитента;

· Николай Кирилов Лазаров, притежаващ 108,660 (сто и осем хиляди шестстотин и шестдесет) броя акции с право на глас или общо 5,4% от акциите с право на глас на емитента;

· Христо Димитров Сапунджиев, притежаващ 162,990 (сто шестдесет и две хиляди деветстотин и деветдесет) броя акции с право на глас или общо 8,1% от акциите с право на глас на емитента;

· Калоян Иванов Ленков, притежаващ 309,310 (триста и девет хиляди триста и десет) броя акции с право на глас или общо 15,4% от акциите с право на глас на емитента;

· Петър Виденов Виденов, притежаващ 150,000 (сто и петдесет хиляди) броя акции с право на глас или общо 7,5% от акциите с право на глас на емитента;

· Пламен Фердинандов Веселинов, притежаващ 150,000 (сто и петдесет хиляди) броя акции с право на глас или общо 7,5% от акциите с право на глас на емитента;

· Няма юридически лица, които притежават повече от 5% от капитала на дружеството.

· История на акционерния капитал на емитента

· Емитентът е регистриран с решение 1 на Софийски градски съд от 25.06.1993 г. с капитал 51 000 (неденоминирани) лева, разпределени в 51 дяла, притежание на, както следва: Тодор Ангелов Вачев – 17 дяла (33,33% от капитала); Чавдар Христов Герасимов - 17 дяла (33,33% от капитала) и Илия Петров Атанасов - 17 дяла (33,33% от капитала). 

· С решение 2 на Софийски градски съд от 07.07.1994 г. Илия Петров Атанасов е заличен като съдружник и капиталът е разпределен между другите двама съдружници, както следва: Тодор Ангелов Вачев – 26 дяла (53% от капитала) и Чавдар Христов Герасимов - 24 дяла (47% от капитала). 

· С решение 4 на Софийски градски съд от 26.11.1998 г. капиталът на емитента е увеличен на 5 010 000 (неденоминирани) лева. 

· С решение 5 на Софийски градски съд от 09.02.2000 г. капиталът на емитента е деноминиран на 5 010, разпределен в 501 дяла по 10 лева, притежание на, както следва: Йоско Тошев Хинков – 451 дяла (90,02% от капитала); Радослав Серафимов Велинов – 25 дяла (4,99% от капитала); Румен Райчев Георгиев - 25 дяла (4,99% от капитала).

· С решение 6 на Софийски градски съд от 02.03.2000 г. капиталът на емитента е увеличен на 145 010 лева, разпределен в 14 501 по 10 лева и с решение 7 на Софийски градски съд от 08.12.2004 г. между съдружниците е вписано прехвърляне на дружествени дялове, вследствие на което капитала на емитента е притежание на, както следва: Йоско Тошев Хинков – 7251 дяла (50% от капитала); Тодор Ангелов Вачев – 4350 дяла (29,99% от капитала) и Чавдар Христов Герасимов - 2900 дяла (19,99% от капитала).

· С решение 8 на Софийски градски съд от 07.02.2005 г. капиталът на емитента е увеличен на 550 000 лева, разпределен в 55 000 по 10 лева, притежание на, както следва: Адриан Димитров Станев - 8250 дяла (15% от капитала); Йоско Тошев Хинков – 8250 дяла (15% от капитала); Николай Кирилов Лазаров - 5500 дяла (10% от капитала); Тодор Ангелов Вачев – 22 000 дяла (40% от капитала); и Чавдар Христов Герасимов – 11 000 дяла (19,99% от капитала).

· С решение 9 на Софийски градски съд от 21.02.2005 г. капиталът на емитента е увеличен на 920 000 лева, разпределен в 92 000 по 10 лева, притежание на, както следва: Адриан Димитров Станев – 15 000 дяла (16,30% от капитала); Йоско Тошев Хинков – 15 000 дяла (16,30% от капитала); Калоян Иванов Ленков – 4000 дяла (4,34% от капитала); Николай Кирилов Лазаров – 10 000 дяла (10,87% от капитала); Тодор Ангелов Вачев – 22 000 дяла (23,91% от капитала); Христо Димитров Сапунджиев - 15 000 дяла (16,30% от капитала); и Чавдар Христов Герасимов – 11 000 дяла (11,95% от капитала).

· С решение 10 на Софийски градски съд от 05.04.2005 г. капиталът на емитента е увеличен на 1 237 030 лева, разпределени в 123 703 по 10 лева, притежание на, както следва: Адриан Димитров Станев – 15 000 дяла (12,12% от капитала); Йоско Тошев Хинков – 15 000 дяла (12,12% от капитала); Николай Кирилов Лазаров – 10 000 дяла (8% от капитала); Тодор Ангелов Вачев – 22 000 дяла (17,78% от капитала); Христо Димитров Сапунджиев - 15 000 дяла (12,12% от капитала); Чавдар Христов Герасимов – 11 000 дяла (8,8% от капитала); Калоян Иванов Ленков – 28 440 дяла (22,99% от капитала) Срещу записаните 24 440 дяла, съдружникът Калоян Иванов Ленков е направил непарична вноска, представляващата, както следва: Жилище (Апартамент), находящ се в град София, бул. „Христо Ботев” No 3, находящо се втория надпартерен (трети) етаж, състоящо се от дневна с бокс, спалня, спалня с ниша, антре и сервизно помещение, с площ от 64.01 (шестдесет и четири цяло и една стотна) кв.м., при съседи: Олга Йосифчева, стълбище, Бойко Иванов Бочев, и бул. „Христо Ботев”, ведно с принадлежащото Избено помещение, преустроено и сменило предназначението си в Магазин за промишлени и пакетирани хранителни стоки, съгласно одобрен архитектурен проект, при съседи: общ коридор от двете страни, Людмила Гюмишева, заедно със съответните идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж.; и Ирена Тодорова Вачева – 7 263 дяла (5,8% от капитала). Срещу така записаните дружествени дялове, съдружничката Ирена Тодорова Вачева е направила непарична вноска, представляващата, както следва: Mагазин No 1, находящ се в град София, СО – район „Красна поляна”, ж.к. „Разсадника”, квартал 87 (осемдесет и седем), в партера на жилищен блок No 87 (осемдесет и седем), вход „Е”, част от имот по имотна партида в Службата по вписване 127963, със застроена площ от 82,03 (осемдесет и две цяло и три стотни) кв.м., състоящ се от две търговски зали, коридор, склад, стая на персонала, санитарен възел, коридор, склад и работно помещение, при съседи: бул. „Възкресение”, паркинг, останалата част от магазин No 1, обозначена съгласно одобрен архитектурен проект като магазин No 5 с предназначение за промишлени стоки, собственост на Наташа Бисерова Найденова - Барцули и на Йоаннис Апостолос Барцулис, общи части и помещение, предназначено съгласно първоначално одобрени архитектурни проекти за ОФ клуб, заедно с прилежащите идеални части от 3,439% (три цяло четиристотин тридесет и девет хилядни върху сто) идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж върху урегулирания поземлен имот, в който е построена сградата, като този магазин е образуван от разделянето на магазин No 1 на два магазина, съгласно одобрени архитектурни проекти от 26.05.2004 година за апортирания магазин и от 05.11.2003 г. за съседния магазин No 5.

· С решение 11 на Софийски градски съд от 13.04.2005 г. капиталът на емитента е увеличен на 2 000 000 лева, разпределени в 200 000 по 10 лева, притежание на, както следва: Адриан Димитров Станев – 16 299 дяла (8,1% от капитала); Йоско Тошев Хинков – 20 693 дяла (10,3% от капитала); Николай Кирилов Лазаров – 10 866 дяла (5,4% от капитала); Тодор Ангелов Вачев – 47 000 дяла (23,5% от капитала); Христо Димитров Сапунджиев – 16 299 дяла (8,1% от капитала); Чавдар Христов Герасимов – 20 000 дяла (10% от капитала); Калоян Иванов Ленков – 30 931 дяла (15,46% от капитала). Срещу записаните 24 440 дяла, съдружникът Калоян Иванов Ленков е направил непарична вноска, представляващата, както следва: Жилище (Апартамент), находящ се в град София, бул. „Христо Ботев” No 3, находящо се втория надпартерен (трети) етаж, състоящо се от дневна с бокс, спалня, спалня с ниша, антре и сервизно помещение, с площ от 64.01 (шестдесет и четири цяло и една стотна) кв.м., при съседи: Олга Йосифчева, стълбище, Бойко Иванов Бочев, и бул. „Христо Ботев”, ведно с принадлежащото Избено помещение, преустроено и сменило предназначението си в Магазин за промишлени и пакетирани хранителни стоки, съгласно одобрен архитектурен проект, при съседи: общ коридор от двете страни, Людмила Гюмишева, заедно със съответните идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж.; Ирена Тодорова Вачева – 7 912 дяла (3,95% от капитала). Срещу така записаните дружествени дялове, съдружничката Ирена Тодорова Вачева е направила непарична вноска, представляващата, както следва: Mагазин No 1, находящ се в град София, СО – район „Красна поляна”, ж.к. „Разсадника”, квартал 87 (осемдесет и седем), в партера на жилищен блок No 87 (осемдесет и седем), вход „Е”, част от имот по имотна партида в Службата по вписване 127963, със застроена площ от 82,03 (осемдесет и две цяло и три стотни) кв.м., състоящ се от две търговски зали, коридор, склад, стая на персонала, санитарен възел, коридор, склад и работно помещение, при съседи: бул. „Възкресение”, паркинг, останалата част от магазин No 1, обозначена съгласно одобрен архитектурен проект като магазин No 5 с предназначение за промишлени стоки, собственост на Наташа Бисерова Найденова - Барцули и на Йоаннис Апостолос Барцулис, общи части и помещение, предназначено съгласно първоначално одобрени архитектурни проекти за ОФ клуб, заедно с прилежащите идеални части от 3,439% (три цяло четиристотин тридесет и девет хилядни върху сто) идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж върху урегулирания поземлен имот, в който е построена сградата, като този магазин е образуван от разделянето на магазин No 1 на два магазина, съгласно одобрени архитектурни проекти от 26.05.2004 година за апортирания магазин и от 05.11.2003 г. за съседния магазин No 5; Петър Виденов Виденов – 15 000 (7,5% от капитала); и Пламен Фердинандов Веселинов – 15 000 (7,5% от капитала).

· С решение 12 на Софийски градски съд от 28.07.2005 г. емитентът е преобразуван в акционерно дружество с капитал 2 000 000 лева, разпределени в 2 000 000 обикновени, поименни, безналични акции с номинална стойност 1 лев всяка една притежание на, както следва: Адриан Димитров Станев – 162 990 акции (8,1% от капитала); Йоско Тошев Хинков – 206 930 дяла (10,34% от капитала); Николай Кирилов Лазаров – 108 660 акции (5,4% от капитала); Тодор Ангелов Вачев – 470 000 акции (23,5% от капитала); Христо Димитров Сапунджиев – 162 990 акции (8,1% от капитала); Чавдар Христов Герасимов – 200 000 акции (10% от капитала); Калоян Иванов Ленков – 309 310 акции (15,46% от капитала). Срещу записаните 244 400 акции, акционерът Калоян Иванов Ленков е направил непарична вноска, представляващата, както следва: Жилище (Апартамент), находящ се в град София, бул. „Христо Ботев” No 3, находящо се втория надпартерен (трети) етаж, състоящо се от дневна с бокс, спалня, спалня с ниша, антре и сервизно помещение, с площ от 64.01 (шестдесет и четири цяло и една стотна) кв.м., при съседи: Олга Йосифчева, стълбище, Бойко Иванов Бочев, и бул. „Христо Ботев”, ведно с принадлежащото Избено помещение, преустроено и сменило предназначението си в Магазин за промишлени и пакетирани хранителни стоки, съгласно одобрен архитектурен проект, при съседи: общ коридор от двете страни, Людмила Гюмишева, заедно със съответните идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж.; и Ирена Тодорова Вачева – 79 120 акции (3,95% от капитала). Срещу така записаните акции, акционерът Ирена Тодорова Вачева е направила непарична вноска, представляваща, както следва: Mагазин No 1, находящ се в град София, СО – район „Красна поляна”, ж.к. „Разсадника”, квартал 87 (осемдесет и седем), в партера на жилищен блок No 87 (осемдесет и седем), вход „Е”, част от имот по имотна партида в Службата по вписване 127963, със застроена площ от 82,03 (осемдесет и две цяло и три стотни) кв.м., състоящ се от две търговски зали, коридор, склад, стая на персонала, санитарен възел, коридор, склад и работно помещение, при съседи: бул. „Възкресение”, паркинг, останалата част от магазин No 1, обозначена съгласно одобрен архитектурен проект като магазин No 5 с предназначение за промишлени стоки, собственост на Наташа Бисерова Найденова - Барцули и на Йоаннис Апостолос Барцулис, общи части и помещение, предназначено съгласно първоначално одобрени архитектурни проекти за ОФ клуб, заедно с прилежащите идеални части от 3,439% (три цяло четиристотин тридесет и девет хилядни върху сто) идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж върху урегулирания поземлен имот, в който е построена сградата, като този магазин е образуван от разделянето на магазин No 1 на два магазина, съгласно одобрени архитектурни проекти от 26.05.2004 година за апортирания магазин и от 05.11.2003 г. за съседния магазин No 5; Петър Виденов Виденов – 150 000 акции (7,5% от капитала); и Пламен Фердинандов Веселинов – 150 000 акции (7,5% от капитала).
· С решение № 13 на Софийски градски съд от 30.10.2006 година капиталът на дружеството е увеличен на 2 400 000 лева чрез издаване на нови 400 000 броя привилегировани поименни безналични акции с право на 1 /един/ лев всяка една, притежание на юридически и физически лица, описани в Акт за актуално състояние на „Централен депозитар” АД към 18 октомври 2006 година. 

· Никакви други промени в броя на притежаваните акции за всеки един от акционерите не са настъпили, считано от датата на тяхното записване.

7. Лица, притежаващи пряк и/или непряк контрол в общото събрание на емитента

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ няма лице, което да притежава пряк и/или непряк контрол в общото събрание на емитента.

8.  Информация за сделки със свързани лица

По смисъла на т.6.3.2 от Приложение № 2 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 (Наредба № 2) свързани лица са:

· лица, които пряко или непряко, посредством едно или повече дружества контролират, са контролирани или са под общ контрол с емитента;

· неконсолидирани дружества, в които емитентът има значително влияние или които имат значително влияние върху него (асоциирани дружества); значително влияние е наличието на възможност да се участва в определянето на финансовата и оперативната политика на дружеството, но без упражняване на контрол върху нея;

· лица, притежаващи пряко или непряко по смисъла на чл. 145 ЗППЦК най-малко 5 на сто от гласовете в общото събрание на акционерите на емитента;

· лицата, отговарящи за планирането, управлението или контролирането на дейностите на емитента, включително членовете на управителните и на контролните органи, прокуристите, висшият ръководен състав, както и лица в близка роднинска връзка с тях - съпрузи, низходящи и други лица, които биха могли да окажат влияние или биха могли да бъдат повлияни от лицата по предходното изречение относно взаимоотношенията им с емитента; и

· дружества, контролирани от лицата по букви „в” и „г” или върху които такива лица могат да оказват значително влияние съгласно буква „б”.

В периода от началото на първата от предходните 3 финансови години до датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ, са сключени следните сделки със свързани лица:

· Договор за заем между емитента и господин Христо Сапунджиев за сумата от80 000 лева, който е издължен обратно на емитента на 10.02.2005 г.

· Договор за заем между емитента и господин Петър Виденов за сумата от 140 000 лева, който е издължен обратно на емитента на 04.04.2005 г.

· Договор за заем между емитента и ЕТ „Карате перфект Тодор Вачев” за сумата от 170 000 лева, който е издължен обратно на емитента на 01.04.2005 г.

Към момента на изготвяне на този регистрационен документ не са налице предложения за сключване на сделки от съществено значение за емитентa, които са необичайни по вид и/или условия и по които емитентът е страна;

9. Значително участие на експерти/консултанти, отговорни за изготвянето на регистрационния документ, в капитала на Дружеството

Никой от посочените в този документ експерти или консултанти не притежава значителен брой акции на емитента, няма значителен пряк или непряк икономически интерес в емитента и възнаграждението му не зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен този документ.

VI. Финансова информация

1. Финансови отчети

„София Комерс – Заложни къщи” АД представя в приложение годишните финансови отчети за периода 2003 – 2005 г. и отчет към 31.12.2006, включващи:

· Баланс;

· Отчет за приходите и разходите;

· Отчет за паричните потоци;

· Отчет за собствения капитал;

· Справка за вземанията, задълженията и провизиите;

· Справка за дълготрайните активи;

· Справка за ценните книжа;

· Справка за участията в капиталите на други предприятия;

· Справка за приходите и разходите от лихви;

· Справка за извънредните приходи и разходи;

· Справка за финансовите резултати;

· Справка за данъци от печалбата върху временни разлики/ Справка за активите и пасивите по отсрочени данъци;

· Справка за оповестяване на счетоводната политика.

Дружеството представя в приложение и следните документи за 2003 г. - 2005 г. и отчет към 31.12.2006 г.:

· Отчет за управление по чл. 33 от Закона за счетоводството;

· Одиторски доклад към одитираните годишни отчети на Дружеството.

· Приложените отчети за 2003 г. и 2004 г. и 2005 г. и 2006 г. са одитирани от регистриран одитор. 

2. Продажби зад граница

Дружеството оперира единствено на вътрешния пазар. Няма продажби зад граница, за които да се предостави информация.

3. Информация за висящи дела

Към датата на изготвяне на този регистрационен документ Дружеството няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация на емитента, които имат или могат да имат съществено влияние върху финансовото състояние на емитента или неговата рентабилност.

4. Дружествена политика по отношение разпределянето на дивиденти 

Годишното отчетно общо събрание на акционерите на Дружеството приема решение за разпределение на неговата печалба при спазване на изискванията на чл. 247а от Търговския закон. Тъй като Дружеството е преобразувано в акционерно дружество през 2005 г. не може да бъде посочена информация относно дивидента на акция за последните 3 финансови години.
Дивидентът, който ще носи всяка една от привилегированите акции, обект на приключилото на 17.10.2006 г. публично предлагане, ще бъде следният:

· гарантиран дивидент за 10-годишен период (2006 г. – 2015 г.), като размерът на дивидента за всяка година да бъде както следва:

- 2006 г. – 0.40 лева за акция;                             - 2011 г. – 0.75 лева за акция;

- 2007 г. – 0.75 лева за акция;                             - 2012 г. - 0.75 лева за акция;

- 2008 г. – 0.75 лева за акция;                             - 2013 г. - 0.75 лева за акция;

- 2009 г. – 0.75 лева за акция;                             - 2014 г. - 0.75 лева за акция;

- 2010 г. – 0.75 лева за акция;                             - 2015 г. - 0.75 лева за акция;

Минималната печалба, необходима за разпределяне на дивидент през 2006 г. е 160 000 (сто и шестдесет хиляди) лева, а за периода 2007 – 2015 г. – 300 000 (триста хиляди) лева.

5. Описание на съществените промени във финансовото и търговското състояние на емитента, настъпили след публикуване на финансов отчет (годишен или междинен)
Промени са настъпили в търговското състояние на Дружеството, а именно: с решение № 12 на Софийски градски съд от 28.07.2005 г. емитентът е преобразуван в акционерно дружество с капитал 2 000 000 лева, разпределени в 2 000 000 обикновени, поименни, безналични акции с номинална стойност 1 лев всяка една; с решение № 13 на Софийски градски съд от 30.10.2006 година капиталът на дружеството е увеличен на 2 400 000 лева чрез издаване на нови 400 000 броя привилегировани поименни безналични акции с право на 1 /един/ лев всяка една, притежание на юридически и физически лица, описани в Акт за актуално състояние на „Централен депозитар” АД към 18 октомври 2006 година. 
VII. ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ

1. Данни за акционерния капитал на емитента

Към датата на изготвяне на този регистрационен документ:

· Размерът на капитала на емитента е 2 400 000 (два милиона и четиристотин хиляди) лева;

· Броят акции на емитента е 2 400 000 (два милиона и четиристотин хиляди);

· Всички акции на Дружеството са изцяло изплатени;

· Номиналната стойност на акциите е 1 (един) лев;

· С Решение No.12 на СГС от 28.07.2005 г. емитентът се преобразува от дружество с ограничена отговорност в акционерно дружество. Броят на акциите в обръщение към датата на преобразуване на емитента е 2 000 000 (два милиона). Броят на акциите в обръщение към дата 04.04.2006 г. е също 2 000 000 (два милиона).

· Вследствие на успешно проведено увеличение на капитала на Дружеството към 18.10.2006 г. в обръщение са 2 400 000 (два милиона и четиристотин хиляди) акции;

· 13,21% (тринадесет цяло и двадесет и една стотни процента) от капитала на Дружеството или общо 317 030 (триста и седемнадесет хиляди и тридесет) акции са записани срещу непарични вноски на:

1. Жилище (Апартамент), находящ се в град София, бул. „Христо Ботев” No 3, находящо се втория надпартерен (трети) етаж, състоящо се от дневна с бокс, спалня, спалня с ниша, антре и сервизно помещение, с площ от 64.01 (шестдесет и четири цяло и една стотна) кв.м., при съседи: Олга Йосифчева, стълбище, Бойко Иванов Бочев, и бул. „Христо Ботев”, ведно с принадлежащото Избено помещение, преустроено и сменило предназначението си в Магазин за промишлени и пакетирани хранителни стоки, съгласно одобрен архитектурен проект, при съседи: общ коридор от двете страни, Людмила Гюмишева, заедно със съответните идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж, предишна собственост на Калоян Иванов Ленков, с ЕГН 7212066560, оценена от три вещи лица и приета от Софийски градски съд с определение от 22.03.2005 г. по ф.д. № 62/2005 г. на Софийски градски съд, 7-ми състав; и

2. Mагазин No 1, находящ се в град София, СО – район „Красна поляна”, ж.к. „Разсадника”, квартал 87 (осемдесет и седем), в партера на жилищен блок No 87 (осемдесет и седем), вход „Е”, част от имот по имотна партида в Службата по вписване 127963, със застроена площ от 82,03 (осемдесет и две цяло и три стотни) кв.м., състоящ се от две търговски зали, коридор, склад, стая на персонала, санитарен възел, коридор, склад и работно помещение, при съседи: бул. „Възкресение”, паркинг, останалата част от магазин No 1, обозначена съгласно одобрен архитектурен проект като магазин No 5 с предназначение за промишлени стоки, собственост на Наташа Бисерова Найденова - Барцули и на Йоаннис Апостолос Барцулис, общи части и помещение, предназначено съгласно първоначално одобрени архитектурни проекти за ОФ клуб, заедно с прилежащите идеални части от 3,439% (три цяло четиристотин тридесет и девет хилядни върху сто) идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж върху урегулирания поземлен имот, в който е построена сградата, като този магазин е образуван от разделянето на магазин No 1 на два магазина, съгласно одобрени архитектурни проекти от 26.05.2004 година за апортирания магазин и от 05.11.2003 г. за съседния магазин No 5, предишна собственост на Ирена Тодорова Вачева, с ЕГН 8509156698, оценена от три вещи лица и приета от Софийски градски съд с определение от 22.03.2005 г. по ф.д. № 62/2005 г. на Софийски градски съд, 7-ми състав.

· Емитентът не притежава собствени акции.

2. Решение за увеличение на капитала на Дружеството

Общото събрание на акционерите на Дружеството, проведено на 10 април 2006 година, е приело решение за увеличаване на капитала на Дружеството чрез първично публично предлагане от 2 000 000 (два милиона) лева на 2 400 000 (два милиона и четиристотин хиляди) лева чрез издаване на нови 400 000 (четиристотин хиляди) броя поименни безналични свободнопрехвърляеми привилегировани акции с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите, номинална стойност 1 (един) лев всяка една и минимална емисионна стойност 5 (пет лева) всяка една. 

Не съществуват лица, които имат преференциални права за участие в увеличаването на капитала.

Увеличението на капитала чрез първично публично предлагане е извършено, при издадено от Комисията за финансов надзор потвърждение на регистрационен документ, документ за предлаганите ценни книжа и резюме на проспект за това увеличение, чрез закрит аукцион на „Първичен пазар” на БФБ–София съгласно чл. 80 от ЗППЦК и при условията и по реда на борсовия правилник. Комисията е потвърдила проспекта за увеличение на капитала на дружеството с Решение № 469 – Е от 12.07.2006 г. 
С решение № 13 на Софийски градски съд от 30.10.2006 година капиталът на дружеството е увеличен на 2 400 000 лева чрез издаване на нови 400 000 броя привилегировани поименни безналични акции с право на 1 /един/ лев всяка една, притежание на юридически и физически лица, описани в Акт за актуално състояние на „Централен депозитар” АД към 18 октомври 2006 година. 

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


3. Информация за устава на емитента

3.1. Информация за акциите

Дружеството има издадени два класа акции: обикновени и привилегировани с право на кумулативен гарантиран дивидент. 

· Всяка обикновена акция от капитала на Дружеството дава на своя притежател право на 1 (един) глас, право на дивидент и право на ликвидационен дял. Акцията дава на своя притежател и право на информация за воденето на дружествените дела, както и други права, изрично посочени в закона или устава на Дружеството;
В случай че Общото събрание на акционерите приеме решение за това, печалбата на Дружеството се разпределя като дивидент и при спазване ограниченията на чл. 247а от Търговския закон.

· Съгласно приетия нов Устав на Дружеството, правото да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на Централния депозитар като акционери на четиринадесетия ден след деня на Общото събрание, на което е приет годишният финансов отчет и е взето решение за разпределение на печалбата. 
· Всяка привилегирована акция предоставя на притежателя си и правото да получи кумулативен гарантиран дивидент за 10-годишен период (2006 г. – 2015 г.), като размерът на дивидента за всяка година е, както следва:

- 2006 г. – 0.40 лева за акция;                                         - 2011 г. – 0.75 лева за акция;

- 2007 г. – 0.75 лева за акция;                                          - 2012 г. - 0.75 лева за акция;

- 2008 г. – 0.75 лева за акция;                                          - 2013 г. - 0.75 лева за акция;

- 2009 г. – 0.75 лева за акция;                                          - 2014 г. - 0.75 лева за акция;

- 2010 г. – 0.75 лева за акция;                                          - 2015 г. - 0.75 лева за акция;
· При достигане на печалба, по-ниска от размера на гарантирания дивидент – печалбата се разпределя пропорционално на броя привилегировани акции до размера на достигнатата печалба. В случай, че няма реализирана печалба за дадена година, кумулативният гарантиран дивидент се кумулира за всяка една година и се дължи, когато дружеството постигне печалба. При достигане на печалба, по-висока от размера на гарантирания дивидент – остатъкът от печалбата след разпределянето на гарантирания дивидент се разпределя съгласно решението на съответното годишно общо събрание на акционерите.
· След изтичане на 10-годишния период привилегированите акции автоматично се трансформират в обикновени и по този начин престават да се различават от останалите акции на Дружеството, като предоставят всички права, които обикновените акции предоставят, според действащия към 2015 г. Устав. В случай, че дължимия по привилегированите акции за 10-годишния период кумулативен гарантиран дивидент остане неизплатен поради недостатъчна печалба на Дружеството през дадена година, Дружеството е длъжно да разпределя дивидент на притежателите на привилегировани акции и през следващите години по начин, че общата сума на кумулативния гарантиран дивидент, предвидена за 10-годишния период, да бъде напълно изплатена в първата/ите следваща/и година/и, през която печалбата на Дружеството позволява това. Разпоредбата на предходното изречение не засяга другите права, които съществуват по същите акции след трансформацията им в обикновени, включително правото на дивидент.
3.2. Права на миноритарните акционери

· Акционери, притежаващи не по-малко от 10% (десет процента) от капитала на Дружеството, могат:

· да предявят иск за търсене на отговорност от членове на Съвета на директорите за вреди, причинени на Дружеството;

· да поискат от Общото събрание назначаване на контрольор, който да провери годишния финансов отчет. В случай че Общото събрание не вземе решение за назначаване на контрольор, акционерите по изрeчение 1 могат да поискат назначаването му от регистърния съд.

· Акционери, които повече от три месеца притежават заедно или поотделно най-малко 5% (пет процента) от капитала на Дружеството, могат:

· да поискат от Съвета на директорите свикване на Общо събрание. В случай че това тяхно искане не бъде удовлетворено или ако Общото събрание не бъде проведено в тримесечен срок от заявяване на искането, регистърният съд свиква Общо събрание или овластява акционерите, поискали свикването, или техен представител да свика събранието;

· да включат нови въпроси в дневния ред на вече свикано Общо събрание на акционерите по реда на чл. 223а от Търговския закон.

· Съгласно приетия нов Устав на Дружеството, наред с горните правомощия, миноритарните акционери имат и следните права: 

Акционери, притежаващи заедно или поотделно най-малко 5% (пет процента) от капитала на Дружеството, могат:

· при бездействие на Съвета на директорите, което застрашава интересите на Дружеството, да предявят пред съда исковете на Дружеството срещу трети лица. Като страна по делото се призовава и Дружеството;

· да предявят иск пред регистърния съд по седалището на Дружеството за обезщетение на вреди, причинени на Дружеството от действия или бездействия на членовете на неговия Съвет на директорите.

· да искат от общото събрание или от регистърния съд назначаването на контрольори, които да проверят цялата счетоводна документация на Дружеството и да изготвят доклад за констатациите си;

· в случай че Дружеството има сключен договор за съвместно предприятие, да предявят иск пред регистърния съд по седалището на Дружеството за обезщетение на вреди, причинени на последното от действия или бездействия на лицата, управляващи съвместното предприятие.

· да искат от окръжния съд свикване на общо събрание на акционерите или овластяване на техен представител да свика общо събрание по определен от тях дневен ред.

3.3. Свикване на годишно и извънредно общо събрание на акционерите и условия за участие в него

1. Съгласно действащият устав Общото събрание се свиква от Свикването на Общото събрание на акционерите се извършва с покана, обнародвана в „Държавен вестник”. Поканата за общото събрание се публикува и в един централен ежедневник. Поканата трябва да съдържа най-малкото данните, определени в практиката на КФН за съдържанието на поканата за общо събрание на акционерите на публично дружество. Времето от обнародването на поканите до откриването на общото събрание не може да бъде по-малко от 30 дни. Дружеството представя на ресорния заместник-председател, на „БФБ - София” АД и на Централния депозитар поканата за свикване на общо събрание на акционерите и материалите за събранието най-малко 45 дни преди неговото провеждане.

2. Общо събрание може да се свика и от акционери, които повече от три месеца притежават заедно или поотделно най-малко 5% (пет процента) от капитала на Дружеството. Акционери по предходното изречение могат да поискат от Съвета на директорите свикване на Общо събрание. В случай че това тяхно искане не бъде удовлетворено или ако Общото събрание не бъде проведено в тримесечен срок от заявяване на искането, регистърният съд свиква Общо събрание или овластява акционерите, поискали свикването, или техен представител да свика събранието. Акционери със същия размер на участието могат и да включат нови въпроси в дневния ред на вече свикано Общо събрание на акционерите. 

Съгласно новия Устав на Дружеството лица, които заедно или поотделно притежават най – малко 5 на сто от капитала на Дружеството могат да искат от окръжния съд свикване на общо събрание на акционерите или да овластят техен представител да свика общо събрание по определен от тях дневен ред.

Съдържанието на поканата за свикване на Общото събрание се определя според изискванията на чл. 223, ал. 4 от Търговския закон.

3.4. Липса/наличие на по-рестриктивни разпоредби в устава на Дружеството

· В действащия устав на Дружеството не съществуват разпоредби, която биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяна на лицата, упражняващи контрол върху емитента в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо емитента;

· Съгласно новия устав на емитента, съществува забрана за едновременна смяна на повече от 1/3 от членовете на съвета на директорите;

· Не съществуват разпоредби в действащия устав на емитента, нито в новия устав, приет под условие от общото събрание, отнасящи се до промени в капитала, които са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона.

4. Договорни отношения на емитента

Към датата на изготвяне на този проспект емитентът няма сключени съществени договори, които да не са по повод неговата обичайна дейност.

5. Дялови участия на емитента

Емитентът има пряко дългосрочно участие, балансовата стойност на което възлиза на над 10 на сто от капитала му, в „София комерс кредит груп” ООД, рег. по ф. д. 9317 от 2006 г. при СГС, 7-ми състав. На 13.03.2007 г. 
Съветът на директорите на „София комерс – заложни къщи” АД взе решение за придобиване на 21,8 % от капитала на „София комерс кредит груп” ООД (обстоятелството е вписано в регистъра на СГС с решение № 5 от 14.03.2007 г.). Комисията за финансов надзор, БФБ и ЦД са уведомени по електронен път от емитента на 13.03.2007 година.
6. Централен ежедневник

Емитентът ще публикува текста на поканите за свикване на Общо събрание на акционерите във в-к „Дневник”.

7. Допълнителна информация

Допълнителна информация може да бъде получена на адреса на емитента:

София, СО – район „Красно село”, 

бул. „Христо Ботев” № 3

лице за контакти: Йоско Хинков

тел.  (02) 986 65 57, 980 20 30, 951 60 86

факс: (02) 986 65 57

e-mail: sofiacom@mail.bg
____________________

Йоско Хинков,

Изпълнителен директор
на „София Комерс – Заложни Къщи” АД:




Мениджърско звено





Регионален мениджър „Северозападна България”








Регионален мениджър „Западна България”








Регионален мениджър „София”








Регионален мениджър „Югозападна България”








Регионален мениджър „Централна Северна България”





Регионален мениджър „Централна Южна България”








Регионален мениджър „Североизточна България”








Регионален мениджър „Югоизточна България”








Управител райони


„Младост”, „Надежда”


„Южен парк”








Управител райони


„Красна поляна”


„Слатина”








Управител райони


„Подуяне”


„Филиповци”








Управител райони


„Люлин”, „Левски”


„Банишора”











Управител райони


„Дружба”, „Център”


„Факултет”
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