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1. Данни за членовете на управителните и на контролните органи, консултантите и одиторите на емитента. Отговорност за изготвяне на регистрационния документ

1.1 Данни за членовете на Съвета на директорите

 „Софарма имоти” АДСИЦ има едностепенна система на управление. Дружеството се управлява от Съвет на директорите в състав от три физически лица, а именно: 

1. Бисера Николаева Лазарова, ЕГН 5606206793 - Председател на Съвета на директорите.
2. Стефка Савова Обрешкова, ЕГН 6202197155 – Заместник-председател на Съвета на директорите.

3. Борис Анчев Борисов, ЕГН 6602285420 – Изпълнителен директор.
„Софарма имоти” АДСИЦ се представлява от Изпълнителния директор.

1.2 Данни за основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти, както и за правните консултанти по тази емисия

Банка депозитар на Дружеството: 
Наименование:
          "РАЙФАЙЗЕНБАНК(БЪЛГАРИЯ)"ЕАД 

Седалище и адрес на управление:
РБ, гр. София, ул.”Гогол” № 18-20
Инвестиционен посредник: 

Наименование:



„Първа финансова брокерска къща” ООД

Седалище и адрес на управление:
РБ, гр. София, р-н Триадица, ул. „Енос” № 2

1.3 Данни за одиторите на емитента

С решение на СГС е определен регистриран одитор  “АФА” ООД за одит и заверка на финансов отчет на дружеството за 2006 год.

1.4 Лица, отговорни за изготвянето на регистрационния документ

Отговорни са изготвянето на настоящия регистрационен документ са: 
Иванка Атанасова Панова - ДВИ
1.5 Декларация от предложителя на ценните книжа

С подписа си на последната страница на настоящия регистрационен документ, Борис Борисов – Изпълнителен Директор, декларира, че е солидарно отговорен с лицата, посочени в предходната точка, за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в този регистрационен документ.

2. Основна информация

2.1 Систематизирана финансова информация

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

Баланс, в хил. лв.

	АКТИВИ
	2006
	ПАСИВИ
	2006

	Нетекущи активи 
	2 655
	Собствен капитал
	6 402

	Текущи активи 
	3 761
	Текущи пасиви
	14

	ОБЩО АКТИВИ 
	6 416
	ОБЩО СОБСТВЕН КАПИТАЛ И ПАСИВИ
	6 416


Отчет за доходите, в хил. лв.

	
	2006

	Приходи
	36 

	Разходи за оперативна дейност
	(103) 

	Доходи от лихви
	19 

	Загуба за годината
	(48)


2.1.1 Информация за придобитите недвижими имоти

Към момента на изготвяне на регистрационният документ дружеството притежава следните недвижими имоти:
	РЕД
	ИМОТИ
	АДРЕСИ
	Застроена площ (ЗП) по нотар. акт или друг акт за собстве-

ност              (кв.м.)
	Предназна-
чениие

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

	
	
	
	
	магазин

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

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

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

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

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

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

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

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

	
	
	
	
	

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

	
	
	
	
	магазин

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

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

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

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

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

	
	
	
	
	магазин

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

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

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

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

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

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

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

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

	
	
	
	
	

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

	
	
	
	
	

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

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

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

	
	
	
	
	

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

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

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

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

	
	
	
	
	

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

	33
	АПТЕКА № 58
	гр.София, ж.к."Света Троица", в бл.316
	107,96
	аптека

	34
	АПТЕКА № 62
	гр.София, бул."Ал. Стамболийски" № 186
	91,50
	аптека

	35
	АПТЕКА № 82
	гр.София, ул."Николай Коперник" № 9
	213,50
	аптека

	36
	АПТЕКА № 90
	гр.София, , ж.к."Дианабад",  бл.27
	81,61
	аптека

	37
	АПТЕКА 
	гр.София, ул."Трапезица" № 2, в партерния етаж , разположена на две нива
	113,93 и

141,43
	аптека


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


Отдадени са под наем 35 търговски обекта, останалите ще бъдат отдадени под наем от месец юли 2007 г.
2.2 Описание на инвестиционните цели на дружеството

2.2.1 Инвестиционни цели

Съгласно Устава на „Софарма имоти” АДСИЦ, основната цел на инвестиционната дейност на Дружеството е насочена към нарастване пазарната цена на акциите на Дружеството и увеличаване размера на дивидентите, изплащани на акционерите, при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал. Стратегията за постигане на инвестиционните цели ще бъде концентрирана върху:

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

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

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

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

2.2.2 Финансови цели

Стабилното увеличаване на приходите на Дружеството като резултат от активното управление на портфейла от недвижими имоти е основна финансова цел на „Софарма имоти” АДСИЦ. За финансиране на инвестиционната си стратегия и с оглед съставянето на добре диверсифициран портфейл от недвижими имоти. Като допълнителен източник на средства Дружеството възнамерява да използва и външно финансиране под формата на облигационни емисии и банкови кредити. 

2.2.3 Инвестиционна политика

Приоритети на инвестиционната дейност 

„Софарма имоти” АДСИЦ възнамерява да инвестира набраните средства предимно в качествени и доходоносни сгради с разнородно предназначение - търговски, индустриални, жилищни и офис сгради, както и в закупуването на парцели за бъдещо строителство. Дружеството ще инвестира в имоти в различни етапи на завършеност и развитие – от такива във фаза на строеж до имоти с утвърдена оперативна история.

2.3 Изявление може ли Дружеството да придобива нов актив или активи

Съгласно Устава на „Софарма имоти” АДСИЦ, Дружеството може да придобива за секюритизация нови недвижими имоти при спазване на изискванията на закона. Уставът на Дружеството не предвижда условия, предпоставки и ограничения за придобиването на нови имоти извън законово регламентираните. При придобиването на нови активи Дружеството ще се ръководи от приоритетите на инвестиционната си политика и степента на съответствие на актива с изискванията към активите от конкретния целеви пазарен сегмент съгласно предходната точка.
2.4 
Рискови фактори
Инвестирането в акции на Дружеството е свързано с определени рискове по отношение на самото Дружество, инвестициите в недвижими имоти и вложенията в ценни книжа изобщо. „Софарма имоти” АДСИЦ предупреждава потенциалните инвеститори, че няма гаранция за постигане на инвестиционните цели на Дружеството и акционерите трябва да са готови да понесат евентуални капиталови загуби от инвестициите си в него. 

Различни групи рискове могат да влияят едновременно на дейността на „Софарма имоти” АДСИЦ, като някои от тях могат да бъдат ограничавани, а други са извън контрола на дружеството. Предвижданите от „Софарма имоти” АДСИЦ механизми за ограничаване и намаляване на рисковете също са описани в следващите точки. 

2.4.1 Рискове при инвестирането в недвижими имоти (секторни рискове)

Приходите, печалбата и стойността на активите на Дружеството могат да бъдат неблагоприятно засегнати от редица фактори, свързани със спецификата на инвестирането в недвижими имоти: конюнктура на пазара; способност на Дружеството да осигури ефективно управление, поддръжка и застраховка на имотите; финансово състояние на наемателите на притежаваните от Дружеството имоти и други. 

2.4.1.1 Неблагоприятни изменения на пазарните цени

Основната част от активите на Дружеството ще представляват недвижими имоти. Поради това динамиката на цените на пазара на недвижими имоти в широк смисъл, включително цените на наемите и строителството и други свързани услуги (застраховки, поддръжка и т.н.), ще има определящ ефект върху печалбата на Дружеството и стойността на неговия капитал.

2.4.2 Рискове, специфични за Дружеството

2.4.2.1 Рискове свързани с кратката история на Дружеството

Възможно е при придобиваните имоти да имат скрити недостатъци, да не бъдат управлявани достатъчно ефективно, или по други причини стойността на имотите или дохода, който генерират, да е под очакванията. Основна задача на Съвета на директорите е изготвянето и приемането на ефективни вътрешни правила и прозрачни процедури за работа, които да спомогнат за успешното осъществяване на основната дейност на Дружеството, за постигане на планираните финансови резултати и да дадат на инвеститорите увереност, че интересите им ще бъдат защитени в максимална степен. 

2.4.2.2 Напускане на ключови служители

Поради спецификата на своята дейност, Дружеството има ограничен на брой персонал, а основната част от оперативната дейност ще се възлага на външни контрагенти, с което този риск е до голяма степен изолиран. 

2.4.3 Общи (системни) рискове

Общите (системни) рискове са тези, които се отнасят до всички икономически субекти в страната и са резултат от външни за Дружеството фактори, върху които емитентът не може да оказва влияние. Основните методи за ограничаване на влиянието на тези рискове са събиране и анализиране на текущата информация и прогнозиране на бъдещото развитие по отделни и общи показатели.

2.4.3.1 Неблагоприятни промени в законодателството

От определящо значение за финансовия резултат на „Софарма имоти” АДСИЦ и за дохода на неговите акционери е запазването на текущия данъчен режим за дейността на Дружеството, в частност освобождаването на печалбата на Дружеството от облагане с корпоративен данък. Няма сигурност дали и за какъв период от време Дружеството и неговите акционери ще се ползват от благоприятен данъчен режим. Все пак, трябва да подчертаем, че тенденцията на хармонизиране на местното законодателство с европейската регулативна рамка в частта за дружествата със специална инвестиционна цел, води до мнение, че благоприятният регулативен модел на този вид компании ще се запази и в бъдеще.
2.4.3.2 Финансиране на инвестициите в недвижими имоти

Успехът на Дружеството зависи в голяма степен от възможността да придобие недвижими имоти при изгодни условия, включително да осигури навреме и при приемливи параметри финансиране чрез емисия на ценни книжа и/или банкови кредити. В допълнение на това, Дружеството ще планира своевременно своите инвестиции и необходимите за финансирането им парични средства, което обаче не гарантира, че изгодни инвестиционни възможности няма да бъдат пропуснати поради възможен недостиг на финансиране. От друга страна, евентуално увеличение на пазарните лихвени проценти ще доведе до нарастване на разходите на Дружеството по обслужване на взетите заеми и до съответно намаление на печалбата му. Възможно ограничение на този риск се постига чрез хеджиращи сделки, но Дружеството не може да гарантира максимално приемливи условия по сделките.

2.4.3.3 Риск от забавен икономически растеж

Забавянето на икономическия растеж на страната може да доведе до отслабване на покупателната способност на стопанските субекти и по-ниски нива на потребление и инвестиции, което неминуемо ще засегне негативно търсенето на недвижими имоти в страната, а оттам и печалбите на Дружеството. Полаганите от изпълнителната власт усилия за преструктуриране на икономиката на страната, повишаване на нейната конкурентноспособност, както и привличането на нови инвестиции, създават предпоставки за ускорен икономически растеж в средносрочен план.

2.4.3.4 Кредитен риск

Потенциалното повишаване на кредитния рейтинг на страната би имало благоприятно влияние върху дейността на Дружеството и по-точно върху условията на неговото външно финансиране. От друга страна, едно евентуално понижение на кредитния рейтинг на България би оказало отрицателно влияние върху цената на финансирането на Дружеството, освен ако неговите заемни споразумения не са с фиксирани лихви. .

2.4.3.5 Валутен риск

Цените на недвижимите имоти на българския пазар са фиксирани в евро.  Този риск за Дружеството отпада, тъй като българският лев е фиксиран към еврото при съотношение EUR 1 = BGN 1.95583.

2.4.3.6 Инфлационен риск

Рискът от увеличение на инфлацията е свързан с намаляването на реалната покупателна сила на икономическите субекти и евентуалната обезценка на активите, деноминирани в местна валута..

2.4.3.7 Политически риск

България е сравнително стабилна политически, доколкото има консенсус в обществото и основните политически сили по отношение на икономическата политика и дългосрочната ориентация на страната политическият риск се оценява като нисък и не се очакват значителни промени в политиката на правителството. 
3. Информация за емитента

3.1 Данни за емитента, историческа справка и развитие

3.1.1 Наименование на емитента и данни за изменения в наименованието

Наименованието на Дружеството е „Софарма имоти” АДСИЦ. Наименованието на дружеството не е изменяно от учредяването му до момента.

3.1.2 Номер и партида на вписване в търговския регистър, код по БУЛСТАТ и данъчен номер

„Софарма имоти” АДСИЦ е вписано в търговския регистър с Решение № 1 / 24.03.2006 г. на Софийски градски съд по ф.д. № 3548/2006 г., парт. № 103082, том 1383, рег. 1, стр. 155 Код по БУЛСТАТ:
175059266
3.1.3 Дата на учредяване и срок на съществуване

„Софарма имоти” АДСИЦ е учредено на Учредително събрание, проведено на 20.03.2006 г. и е регистрирано с Решение № 1 / 24.03.2006 г. на Софийски градски съд по ф.д. № 3548/2006 г. Дружеството не се ограничава със срок.
3.1.4 Държава, в която емитентът е учреден, седалище, адрес на управление, телефон и факс

Държава, в която емитентът е учреден:

Република България

Седалище и адрес на управление:


гр. София, р-н Надежда, 

ул. “Илиенско шосе” № 16

Телефон:





(+359 2) 8134 523/663
Факс:






(+359 2) 9360 286
3.1.5 Важни събития в развитието на емитента за последните 3 финансови години

От учредяването си до момента „Софарма имоти” АДСИЦ не е било преобразувано и не е било обект на консолидация. „Софарма имоти” АДСИЦ няма дъщерни дружества. До момента Дружеството не е осъществявало прехвърляне или залог на предприятието; не е придобивало и не се е разпореждало с активи на значителна стойност извън обичайния ход на дейността му. Промени в предмета на дейност на Дружеството не са извършвани. Няма заведени искови молби за откриване на производство по несъстоятелност на „Софарма имоти” АДСИЦ. 
С Решение № 347-ДСИЦ на Комисията за финансов надзор (КФН) от 25.05.2006г. “Софарма имоти” АДСИЦ получи лиценз № 25 - ДСИЦ/29.05.2006 г. за упражняване на дейността си.

Съгласно чл. 5 ал. 3 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ) и с Решение на Учредителното събрание на акционерите, “Софарма имоти” АДСИЦ  осъществи първоначално увеличение на капитала от 500 000 лв. до 650 000 лв., което е вписано в търговския регистър с Решение № 2/28.06.2006 г. на СГС. 

През 2006 г. дружеството за втори път увеличи капитала от 650 000 (шестстотин и петдесет хиляди) лв. на 5 850 000 (пет милиона осемстотин и петдесет хиляди) лв. С Решение № 3/20.09.2006 г. на СГС, увеличението на капитала е вписано в търговския регистър.

На свое заседание от 29.11.2006 г. Съвета на директорите взе решение за следващо увеличение на  капитала на 11 700 000 лв., чрез издаване на нови 5 850 000 акции по реда на чл. 112 и сл. от ЗППЦК.
С Решение № 4/02.03.2007 г. на СГС е вписано в търговския регистър увеличението на капитала от 5 850 000 (пет милиона осемстотин и петдесет хиляди) лв. на 11 700 000 (единадесет милиона и седемстотин хиляди) лв. 

Капиталът на дружеството е разпределен в 11 700 000 / единадесет милиона и седемстотин хиляди/ броя обикновени безналични акции, с право на глас и с номинална стойност от 1 /един/лев всяка. Акциите са неделими и свободно прехвърляеми, при спазване на изискванията на действащото законодателство за сделки с безналични ценни книжа. 

Структурата на капитала на „Софарма имоти” АДСИЦ, съгласно Книгата на акционерите към 31.12.2006 год. издадена от „Централен депозитар” АД е следната:

Юридически лица




 – 62,90 %, в т.ч.:

Телекомплект АД          


    
 - 20.50 % 

„Донев Инвестмънтс” АД /Бивша София АД         - 20.60 % 

Телсо АД                         



- 18.27 % 

Софарма АД





- 3.46 % 

Физически лица   – 37.10 %, в т.ч.:

Венцислав Симеонов Стоев
-13,23 %

Огнян Иванов Донев

-13,16 %

Борис Анчев Борисов
- 5,18 %

Акциите на дружеството се търгуват на Неофициален пазар на „БФБ-София” АД.

3.1.6 Данни за всички търгови предложения, отправени от трети лица към емитента или от емитента към други дружества през предходната и текущата финансова година

Няма отправени търгови предложения от трети лица към емитента или от емитента към други дружества от учредяването му до момента.

3.2 Преглед на направените инвестиции
През 2006 година портфейлът на дружеството се състои основно от придобити 14 търговски обекта /аптеки/. 
От началото на тази година до моментта на изготвяне на регистрационния документ дружеството придоби нови 23 търговски обекта /аптеки/, за които Ви уведомихме.
3.3 Предмет на дейността

Предметът на дейност на „Софарма имоти” АДСИЦ е: инвестиране на паричните средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти /секюритизация на недвижими имоти/ посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, и извършване на строежи и подобрения в тях, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им.

3.4 Организационна структура

„Софарма имоти” АДСИЦ не е част от икономическа група.

„Софарма имоти” АДСИЦ няма дъщерни дружества.

3.5 Имущество, производствени единици и оборудване
През 2006 година портфейлът на дружеството се състои основно от придобити 14 търговски обекта /аптеки/. От тях към 31.12.2006 г. отдадени дългосрочно под наем са 9 търговски обекта, останалите 5 търговски обекта, придобити в края на месец декември 2006 г., са отдадени под наем от началото на месец януари 2007 г. 
4. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи

4.1 
Резултати от дейността
Както всички икономически субекти в страната, и дейността на „Софарма имоти” АДСИЦ се влияе от общата политическа и макроикономическа рамка и промените в търговското и финансовото законодателство. Ефектът, който тези фактори имат върху дейността на Дружеството е разгледан по-подробно в т. 2.4. “Рискови фактори”.

4.1.1 Анализ на резултатите от дейността

Резултатите от дейността на дружеството са представени в следната таблица:

	в хил. лв.
	2006



	Общо приходи от дейността 
	55

	Общо разходи за дейността 
	(103)

	Загуба за периода 
	(48)


4.2 Ликвидност и капиталови ресурси

Съгласно годишният финансов отчет към 31 декември 2006 г. „Софарма имоти” АДСИЦ разполага със следните парични средства:
	31.12.2006
	

	
	BGN '000
	

	
	
	

	Парични средства в разплащателни сметки
	160
	

	ДДС сметки
	1
	

	Парични средства в каса
	1
	

	Депозити
	3,015   
	

	Общо
	3,177
	


Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ „Софарма имоти” АДСИЦ не е ползвало никакви краткосрочни и дългосрочни заеми. 
4.3 
Източници на финансиране


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


4.4 Описание на развойната дейност на емитента

„Софарма имоти” АДСИЦ не е извършвало развойна дейност до момента.

4.5 Основни тенденции
4.5.1 Прогнози за текущата и следващата финансова година
През 2007 година дружеството ще продължи своята инвестиционна политика в съответствие с поставените стратегически цели. Сред приоритетите на инвестиционната политика са:
- инвестиране на набраните средства предимно в качествени и доходоносни сгради с разнородно предназначение - търговски, индустриални, жилищни и офис сгради; 
-  закупуване на парцели за бъдещо строителство. 

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

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

Освен това, Дружеството може да инвестира временно свободните си средства в:

· ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава и/ или в банкови депозити – без ограничения;

· ипотечни облигации, издадени по реда и при условията на Закона за ипотечните облигации – до 10 на сто от активите на Дружеството.
Стабилното увеличаване на приходите на Дружеството като резултат от активното управление на портфейла от недвижими имоти е основна финансова цел на „Софарма имоти” АДСИЦ. 
Като допълнителен източник на средства Дружеството възнамерява да използва и външно финансиране под формата на облигационни емисии и банкови кредити. 
Максималният размер на предвиденото външно финансиране, отнесен към размера на собствения капитал e 2:1. 

С подписите си на последната страница на настоящия регистрационен документ, лицата, които са го изготвили декларират, че прогнозите са надлежно изготвени на база на представените по-горе предположения и че счетоводството на Дружеството е водено в съответствие с неговата счетоводна политика. 

5. 
Информация за разходите на дружеството

5.1 Максимално допустимия размер на разходите за управление на дружеството

Съгласно Устава на „Софарма имоти” АДСИЦ, максималният размер на всички разходи по управление и обслужване на Дружеството, в това число разходите за възнаграждения на членовете на Съвета на директорите на Дружеството, на обслужващите дружества, на регистрирания одитор, оценителите и банката-депозитар, не могат да надхвърлят 8% (осем на сто) от стойността на активите по баланса, включен в годишния финансов отчет на Дружеството за годината на начисляването на разходите.

5.2 Суми или метод за определяне на възнагражденията на членовете на съвета на директорите и на обслужващите дружества

5.2.1 Възнагражденията на членовете на съвета на директорите

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

1.Борис Борисов



9 000 лв.

2.Бисера Лазарова



4 500 лв.

3.Стефка Обрешкова



4 500 лв.

5.2.2 Суми и методи за определяне на възнагражденията на обслужващото дружество

Към момента на изготвяне на настоящия актуализиран регистрационен документ „Софарма имоти” АДСИЦ има сключен договор с едно обслужващо дружество - “Телекомплект” АД. Съгласно условията на договора с обслужващото дружество, “Телекомплект” АД получава тримесечно възнаграждение в размер на 0.5 % от нетната стойност на активите на „Софарма имоти” АДСИЦ за съответното тримесечие. Обслужващото дружество получава и допълнително годишно възнаграждение, в размер на 15% от положителната разлика между покупната и продажната цена на всеки продаден недвижим имот на Дружеството преди облагането й с данъци.
5.3 Допълнителни инвестиции и разходи, необходими за въвеждане на активите в експлоатация

До момента „Софарма имоти” АДСИЦ не е извършвало допълнителни инвестиции и разходи за въвеждането на активите в експлоатация..
6. Членове на управителните и на контролните органи, висш ръководен състав и служители

6.1 Информация за членовете на Съвета на директорите на „Софарма имоти” АДСИЦ

Съгласно изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел Дружеството има едностепенна система на управление. Органите на Дружеството са Общо събрание на акционерите и Съвет на директорите. Съветът на директорите на „Софарма имоти” АДСИЦ се състои от три физически лица, едно от които е независим член на Съвета по смисъла на чл. 116а, ал. 2 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа. 

6.1.1 Бисера Николаева Лазарова - Председател на Съвета на директорите

Образование:
висше икономическо образование, специалност „Международни икономически отношения” – ВИИ „К. Маркс”, гр. София
6.1.2 Стефка Савова Обрешкова – Заместник-председател и независим член на Съвета на директорите 

Образование:
висше, магистър по право - СУ “Климент Охридски”, гр. София
6.1.3 Борис Анчев Борисов – Изпълнителен директор 

Образование:
висше икономическо образование, специалност „Финанси и кредит” – ВИИ „К. Маркс”, гр. София

6.2 Информация за дейността на Съвета на директорите

Членовете на Съвета на директорите на „Софарма имоти” АДСИЦ са избрани на Учредителното събрание на Дружеството, проведено на 20.03.2006 г. Договорите за управление с членовете на Съвета на директорите са сключени на 21 март 2006 г. и са за срок от три години в съответствие с Устава на Дружеството, който предвижда членовете на първия Съвет на директорите да се избират за срок от три години. Срокът на текущите договори изтича на 21.03.2009 г. Членовете на Съвета могат да бъдат преизбирани без ограничения. След изтичане на мандата им членовете на Съвета на директорите продължават да изпълняват своите функции до избирането от Общото събрание на нов съвет.

Не е предвидено изплащане на компенсации на членовете на Съвета на директорите при прекратяване на договорите им за управление с Дружеството.
6.3 Информация за служителите на „Софарма имоти” АДСИЦ

В изпълнение на разпоредбите на чл.116г от ЗППЦК Съветът на директорите на „Софарма имоти” АДСИЦ назначи Иванка Атанасова Панова по трудов договор за Директор за връзки с инвеститорите, която подходяща квалификация и опит за осъществяване на своите задължения, не е член на управителен и контролен орган или прокурист на публичното дружество и отговаря на всички останали изисквания на ЗППЦК към директорите за връзки с инвеститорите на публични дружества.

6.4 Информация за притежавани акции на емитента

Относно притежавани акции на „Софарма имоти” АДСИЦ от членовете на Съвета на директорите:

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

	Борис Борисов
	22 500
	302 950
	5,18

	Бисера Лазарова
	0
	2 063
	0,04 


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

Дружеството няма придобити и прехвърлени през годината собствени акции.

.

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

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

·  „Донев Инвестмънтс” АД /бивша „София” АД/, със седалище и адрес на управление гр.София, Община „Възраждане”, ул. „Позитано” № 12, притежава пряко 1204880 броя акции с право на глас на „Софарма имоти” АДСИЦ, което представлява 20,60 % от гласовете в Общото събрание на емитента.

· „Телекомплект” АД, със седалище и адрес на управление гр.София, район Красно село, бул. “Тотлебен” № 69-73, притежава пряко 1199390 броя акции с право на глас на „Софарма имоти” АДСИЦ, което представлява 20,50 % от гласовете в Общото събрание на емитента.

· „Телсо” АД, със седалище и адрес на управление гр.София, район Възраждане, ул. “Позитано” № 12, притежава пряко 1068605 броя акции с право на глас на „Софарма имоти” АДСИЦ, което представлява 18,27 % от гласовете в Общото събрание на емитента. 
· Огнян Иванов Донев, ЕГН 5712226766, адрес: гр. София, ул. „Черни връх” № 18, вх. Б, ет. 9, ап. 33. Лицето притежава пряко 770104 броя акции с право на глас на „Софарма имоти” АДСИЦ, което представлява 13,16 % от гласовете в Общото събрание на емитента. 
· Венцислав Симеонов Стоев, ЕГН 6009266923, адрес: гр. София , бул. „Ген. Тотлебен” № 2, вх. В, ап. 3. Лицето притежава пряко 774000 броя акции с право на глас на „Софарма имоти” АДСИЦ, което представлява 13,23 % от гласовете в Общото събрание на емитента. 

· Борис Анчев Борисов, ЕГН 6602285420, адрес: гр. София , ул. „Смърч” № 31, ет. 2, ап. 3.  Лицето притежава пряко 302950 броя акции с право на глас на „Софарма имоти” АДСИЦ, което представлява 5,18 % от гласовете в Общото събрание на емитента. 
От учредяването на „Софарма имоти” АДСИЦ до датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ дружество осъществи три успешни процедури по увеличение на капитала, вследствие на които той бе увеличен до  11 700 000 (единадесет милиона и седемстотин хиляди) лв.
 

7.2 Данни за лицето/лицата, които упражняват контрол върху емитента пряко или непряко

Няма лица, които да са в състояние да упражняват контрол върху „Софарма имоти” АДСИЦ по смисъла на §1, т. 13 от Допълнителните разпоредби на Закона за публичното предлагане на ценни книжа.
7.3 Сделки със свързани лица

7.3.1 Информация за сделки със свързани лица за периода от началото на първата от предходните 3 финансови години до датата на изготвяне на регистрационния документ:

Към 31.12.2006 г. дружеството няма вземания от свързани лица. Задълженията към свързани лица са оповестени в Приложение 11 на годишния финансов отчет.
7.3.2 Aктуалната информация, оповестявана по чл. 114б ЗППЦК от членовете на управителните и на контролните органи, прокуриста и лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в общото събрание или го контролират

Информация, оповестявана по чл. 114б ЗППЦК от членовете на Съвета на директорите на „Софарма имоти” АДСИЦ

а) юридическите лица, в които притежават пряко или непряко най-малко 25 на сто от гласовете в общото събрание или върху които имат контрол:

Бисера Николаева Лазарова притежава над 25 на сто от капитала в „Консумфарм” АД.

Стефка Савова Обрешкова притежава над 25 на сто от капитала в „Електрострой 98” АД.

б) юридическите лица, в чиито управителни или контролни органи участват или чиито прокуристи са:

Бисера Николаева Лазарова участва в управлението на „Телсо” АД, „Донев Инвестмънтс” АД /бивша „София” АД/ и „София информ” АД като член на съвет;

Стефка Савова Обрешкова участва в управлението на „София информ” АД, „Средец” АД като член на съвет , а в  „Елетрострой 98” АД като ликвидатор;
Борис Анчев Борисов участва в управлението на „Телсо” АД и „Калимат РТ” АД като изпълнителен директор и член на съвет и участва в управлението на  „София информ” АД, „Донев Инвестмънтс” АД /бивша „София” АД/ и „Фармалогистика” АД като член на съвет.

Информация, оповестявана по чл. 114б ЗППЦК от лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в общото събрание на „Софарма имоти” АДСИЦ или го контролират

Притежават пряко или непряко 25 на сто от гласовете в общото събрание на Дружеството следните лица:
„Донев Инвестмънтс” АД /бивша „София” АД/ притежава пряко и непряко 23,76 % от гласовете в общото събрание на „Софарма имоти” АДСИЦ;

„Телекомплект” АД притежава пряко и непряко 46,89 % от гласовете в общото събрание на „Софарма имоти” АДСИЦ.
7.4 Информация относно това дали някой от посочените в този документ експерти или консултанти притежава значителен брой акции на емитента, има значителен пряк или непряк икономически интерес в емитента и/или възнаграждението му зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен този документ

Посочените в този документ експерти и консултанти не притежават значителен брой акции на „Софарма имоти” АДСИЦ и нямат значителен пряк или непряк икономически интерес в емитента. Тяхното възнаграждение не зависи от успеха на публичното предлагане на акциите, за което е изготвен настоящия регистрационен документ.

8. Данни за банката депозитар

8.1 Основни данни

Наименование:



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

Република България, гр. София, 

ул.”Гогол” № 18-20 
Телефон:




(+359 2) 91985 419
Факс:
(+359 2) 9430 124 
Електронен адрес (e-mail):
Vesela.RAYKOVA@rbb-sofia.raiffeisen.at
Интернет страница (web-site):
www.rbb.bg
БУЛСТАТ:
831558413 Ю

Данъчен номер:
1223045029

8.2 Дата на учредяване, номер и дата на разрешението за извършване на банкова дейност

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

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

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

8.3 Съществените условия на договора с дружеството със специална инвестиционна цел

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

1. съхранение на активи под формата на парични средства и ценни книжа на „Софарма имоти” АДСИЦ, издадени или гарантирани от българската държава, както и други ценни книжа, които „Софарма имоти” АДСИЦ има право да притежава съгласно закона и неговия Устав;
2. извършване на плащания и операции по нареждане на „Софарма имоти” АДСИЦ от негово име и за негова сметка при и по повод обслужване и администриране на активите му в пари и ценни книжа, до размера на съответната наличност по сметките му в БАНКАТА-ДЕПОЗИТАР за пари и/или ценни книжа;
3. обслужване на плащанията и операциите по сделките с ценни книжа на „Софарма имоти” АДСИЦ във връзка с инвестиране на активите му, както и извършване на действия, свързани с ценните книжа, като предоставяне на информация, отчети, изплащане на лихви, главници и др. 

 „Софарма имоти” АДСИЦ заплаща на БАНКАТА-ДЕПОЗИТАР за дейността й свързана с извършване на плащания от името и за сметка на „Софарма имоти” АДСИЦ, водене на регистър на ценни книжа, такси и комисиони съгласно стандартната Тарифа на БАНКАТА-ДЕПОЗИТАР за такси и комисиони. 
В случай на прекратяване на настоящия договор БАНКАТА-ДЕПОЗИТАР прехвърля активите на „Софарма имоти” АДСИЦ, както и всички необходими документи на посочената от него нова банка-депозитар 
8.4 Информация за замяна на банката депозитар, причини за замяната, номер и дата на издаденото одобрение от комисията

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ, банката-депозитар на „Софарма имоти” АДСИЦ не е била заменяна.

9. Данни за обслужващото дружество

9.1 Наименование, седалище и адрес на управление, номер и партида на вписване в съдебния регистър, код по БУЛСТАТ и данъчен номер

Наименование:


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

бул. “Тотлебен” № 69-73

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

в търговския регистър:

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

Код по БУЛСТАТ:


831643753Ю
Данъчен номер:


1221006662
9.2 Кратка информация относно професионалния опит на дружеството
„Телекомплект” АД е с предмет на дейност: “Проучване, проектиране, архитектура и съобщително строителство в страната и чужбина, монтаж, реконструкция, модернизация и ремонт, строителство и монтаж на радиотелевизионни обекти в страната и чужбина, предприемачество, инженеринг, технологичната и промишлена дейност, разработване, прилагане, производство на технологични съоръжения, маркетинг, реклама, консултански услуги, посредничество и представителство, сервиз, външна и вътрешна търговия, борсови операции и сделки с ценни книжа, промишлена, транспортна (таксиметрова и автосервизна) и комисионерска дейност, копирни услуги и услуги със строителна механизация, лизинг, хотелиерство, ресторантьорство, вътрешен и международен туризъм”.

Дружеството разполага с необходимия опит (14 години), организация и ресурси да обслужва и поддържа придобитите недвижими имоти, извършването на строежи и подобрения, както и извършването на други нобходими дейности по смисъла на чл. 18 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Възможностите на „Телекомплект” АД да осъществява дейностите по експлоатация и поддръжка на придобитите недвижими имоти се определят и от изключителния експертен капацитет на професионалистите, които то обединява и техния богат опит в управлението на недвижими имоти. Пряко ангажирани с дейностите по управление на недвижимите имоти на „Софарма имоти” АДСИЦ ще бъдат следните лица:
1. Станой Касапов, който притежава висше икономическо образование. Същият има 10 години професионален опит в тази област.
За правното обезпечение на дейността на „Софарма имоти” АДСИЦ и обслужването на действията и сделките с недвижими имоти и вещни права върху тях, „Телекомплект” АД разполага със собствени специалисти. 

9.3 Съществените условия на договора с дружеството със специална инвестиционна цел 

По силата на договор за извършване на дейности като обслужващо дружество от 04.04.2006 г., „Софарма имоти” АДСИЦ в качеството си на дружество със специална инвестиционна цел по ЗДСИЦ възлага, а „Телекомплект” АД се съгласява срещу заплащане на уговореното възнаграждение да предоставя на „Софарма имоти” АДСИЦ при условията и по реда, предвидени в договора:

 А) консултации и анализи относно инвестиционната стратегия на „Софарма имоти” АДСИЦ, изразяващи се в:

· изготвяне на проучвания и обосновани анализи, прогнози и оценки за състоянието на пазара на недвижими имоти в страната и изготвяне на мотивирани предложения за покупка от „Софарма имоти” АДСИЦ на право на собственост и/или ограничени вещни права върху недвижими имоти;

· проучване на състоянието на недвижимите имоти, които „Софарма имоти” АДСИЦ притежава или възнамерява да придобие, с оглед състоянието и прогнозите за развитието на пазара на недвижими имоти в страната, и изготвяне на мотивирани предложения за начина на управление и/или разпореждане с недвижимите имоти, включително за отдаването им под наем, аренда или лизинг, или за продажбата им при определени условия;

· изготвяне на мотивирани предложения за промени в инвестиционните цели и ограниченията в инвестиционната дейност и/или вида на недвижимите имоти за секюритизация, предвидени в устава, проспекта или другите вътрешни актове на „Софарма имоти” АДСИЦ, когато такива промени се налагат или са целесъобразни с оглед на промени в действащата нормативна уредба или в пазарните условия.

Б) водене на счетоводната и друга отчетност, и кореспонденция, свързани с дейността на „Софарма имоти” АДСИЦ;

В) обслужване, поддръжка и управление на недвижимите имоти, придобити от „Софарма имоти” АДСИЦ извършването на строежи и подобрения в тях, в най-добър интерес на „Софарма имоти” АДСИЦ, с грижата на добрия търговец – професионалист на пазара на недвижими имоти и при спазване на изискванията на закона и устава на „Софарма имоти” АДСИЦ. 

Съгласно условията на договора с обслужващото дружество “Телекомплект” АД получава тримесечно възнаграждение в размер на 0.5 % от нетната стойност на активите на „Софарма имоти” АДСИЦ за съответното тримесечие. Обслужващото дружество получава и допълнително годишно възнаграждение, в размер на 15% от положителната разлика между покупната и продажната цена на всеки продаден недвижим имот на Дружеството преди облагането й с данъци.
9.4 Условията за прекратяване на договора с обслужващото дружество и замяната му с друго

Договорът с обслужващото дружество се прекратява с изтичане на уговорения срок; по взаимно съгласие на страните, изразено писмено; с предизвестие за разваляне на Договора от изправната страна, при условие, че насрещната страна не е изпълнила някое от задълженията си по договора и това неизпълнение не е отстранено или вредите от него не са поправени в дадения от изправната страна с оглед на обстоятелствата разумен срок от уведомлението й до насрещната страна за неизпълнението.
9.5 Информация за замяна на обслужващо дружество, причини за замяната, номер и дата на издаденото одобрение от комисията

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ, „Софарма имоти” АДСИЦ не е сключвало други договори за извършване на дейности като обслужващо дружество и не е заменяло „Телекомплект” АД като обслужващо дружество. 

10. Данни за оценителите на вземанията или недвижимите имоти

Съветът на директорите на „Софарма имоти” АДСИЦ определя подходящи експерти, отговарящи на изискванията на чл. 19 от ЗДСИЦ и притежаващи необходимата квалификация и опит, за оценяване на недвижимите имоти на Дружеството.
При придобиването на имоти са спазени изискванията на ЗДСИЦ стойността на придобитите имоти да не се отклоняват съществено от изготвените експертни оценки към датата на самите сделки.

11. 
Финансова информация

11.1 Годишните финансови отчети за последните 3 години, одитирани от регистриран одитор

Дружеството е представило одитиран годишен финансов отчет за 2006 год. на КФН и „БФБ – София” АД.

11.2 Отчет/и за управлението по чл. 33, ал. 1 от Закона за счетоводството

Дружеството е представило отчет за дейността за 2006 год. на КФН и „БФБ – София” АД.

11.3 Одиторски доклади за всеки от периодите, за които се изискват одитирани финансови отчети

Дружеството е представило Доклад на независим одитор на финансовия отчет на „Софарма имоти” АЦСИЦ  към 31.12. 2006 год. на КФН и „БФБ – София” АД.
11.4 Междинните финансови отчети за текущата година

Към датата на изготвяне на регистрационния документ Дружеството е представило на КФН и „БФБ – София” АД междинен финансов отчет за първо тримесечие на 2007 год.
11.5 Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация на емитента

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация на „Софарма имоти” АДСИЦ.

11.6 Дружествената политика по отношение разпределянето на дивиденти и информация относно дивидента на акция за последните 3 финансови години
„Софарма имоти” АДСИЦ разпределя задължително като дивидент най-малко 90 % от печалбата за финансовата година, определена по реда на чл. 10, ал. 3 от ЗДСИЦ. 
Към 31.12.2006 г. крайният финансов резултат е загуба в размер на 48 хил. лв. и „Софарма имоти” АДСИЦ не разпределя дивиденти за 2006 год. 

11.7 Съществени промени във финансовото и търговското състояние на емитента, настъпили след датата на публикуване на годишния финансов отчет

След датата на публикуване на годишния финансов отчет дружеството е придобило нови 5 недвижими имоти с цел дългосрочното им отдаване под наем.

12. Допълнителна информация

12.1 Информация за акционерния капитал на „Софарма имоти” АДСИЦ

Капиталът на „Софарма имоти” АДСИЦ към 31.12.2006 год. е  в размер на 5 850 000 (пет милиона осемстотин и петдесет хиляди) лева, разпределен на 5 850 000 (пет милиона осемстотин и петдесет хиляди) броя обикновени безналични акции, с право на глас, с номинална стойност от 1 (един) лев всяка една.

Всички издадени акции са изплатени напълно, в пари.

 „Софарма имоти” АДСИЦ не притежава собствени акции. „Софарма имоти” АДСИЦ няма дъщерни дружества.

„Софарма имоти” АДСИЦ увеличи три пъти капитала до момента:

· На основание разпоредбата на чл. 5, ал. 3, чл.13 и § 2 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел във връзка с чл. 112б, ал.1 във връзка с чл.112а, ал.1 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа (ЗППЦК), учредителното събрание на „Софарма имоти” АДСИЦ, проведено на 20.03.2006 г., прие единодушно решение за първоначално увеличаване на капитала на дружеството от 500 000 (петстотин хиляди) лева на 650 000 (шестстотин и петдесет хиляди) лева чрез издаване на нови 150 000 (сто и петдесет хиляди) обикновени акции, всяка една с номинална и емисионна стойност 1 (един) лев.
· През 2006 г. дружеството за втори път увеличи капитала от 650 000 (шестстотин и петдесет хиляди) лв. на 5 850 000 (пет милиона осемстотин и петдесет хиляди) лв. 
· На свое заседание от 29.11.2006 г. Съвета на директорите взе решение за следващо увеличение на  капитала на 11 700 000 лв., чрез издаване на нови 5 850 000 акции по реда на чл. 112 и сл. от ЗППЦК.
12.2 Информация за Устава на”Софарма имоти” АДСИЦ

12.2.1 Описание на правата, преференциите и ограниченията, присъщи на всеки клас акции

Към момента на съставяне на регистрационният документ Дружеството има 11 700 000 (единадесет милиона и седемстотин хиляди) броя обикновени безналични акции, с право на глас и с номинална стойност от 1 (един) лев всяка.

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

Право на глас

Всяка обикновена акция, както и всяка привилегирована акция, която е издадена с право на глас, дава едно право на глас в Общото събрание на акционерите на Дружеството. Правото на глас в Общото събрание на акционерите се упражнява от лицата, вписани в регистрите на Централния депозитар като акционери 14 дни преди датата на Общото събрание. 

Право на дивидент

Дружеството разпределя дивиденти по реда и при условията, предвидени в ЗДСИЦ, ЗППЦК, ТЗ и Устава, по решение на Общото събрание. Авансовото разпределение на дивиденти е забранено. Дружеството разпределя задължително като дивидент най-малко 90% от печалбата си за финансовата година, определена по реда на чл. 10, ал. 3 от ЗДСИЦ. Дивидентите се изплащат на акционерите в срок 12 (дванадесет) месеца от края на финансовата година.

Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на Централния депозитар като акционери на 14-тия ден след датата на Общото събрание, на което е приет годишния финансов отчет и е прието решение за разпределяне на печалбата Акционерите, които имат право да получат дивидент, могат да упражнят това право до изтичане на общия 5-годишен давностен срок, след което правото се погасява и неполучените дивиденти остават у Дружеството. 

Право на ликвидационен дял

Всяка акция дава право на ликвидационен дял, съразмерно с номиналната й стойност. 
Предимства на акционерите

При увеличаване на капитала, всеки акционер има право да придобие част от новите акции, съответстваща на дела му в капитала преди увеличението. 

Право да участват в увеличението имат лицата, придобили акции най-късно 14 дни след датата на решението на Общото събрание за увеличаване на капитала.
12.2.2 Описание на условията за свикване на Общото събрание на акционерите, включително условията за участие в събранието

Редовното Общо събрание се провежда до края на първото полугодие след приключване на отчетната година. Извънредно общо събрание на акционерите може да бъде свикано по всяко време.

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

Свикването се извършва чрез покана, обнародвана в "Държавен вестник", като от обнародването й до датата на Общото събрание трябва да има най-малко 30 дни. В срока по предходното изречение поканата се публикува и в един централен ежедневник и се изпраща в Комисията за финансов надзор, в Централния депозитар и на регулирания пазар, на който се търгуват акциите на Дружеството. Съдържанието на поканата за свикване на Общото събрание се определя според изискванията на действащото законодателство. 

Акционери, притежаващи най-малко 5 на сто от капитала на Дружеството, могат да поискат допълване на обявения в поканата дневен ред по реда и при условията на чл. 223а от ТЗ.
Общото събрание включва акционерите с право на глас. Правото на глас се упражнява от лицата, вписани като акционери в регистрите на Централния депозитар 14 дни преди датата на Общото събрание. Те участвуват в Общото събрание лично или чрез представител, упълномощен с изрично нотариално заверено пълномощно по чл. 116, ал. 1 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа. Членовете на Съвета на директорите не могат да представляват акционер. 

Акционерите с привилегировани акции без право на глас, както и членовете на Съвета на директорите, когато не са акционери, вземат участие в работата на Общото събрание без право на глас.

12.2.3 Oписание на всяка разпоредба в устава на емитента или в правилата за работа на управителния орган, която би довела до забавяне, промяна или предотвратяване на смяна на лицата, упражняващи контрол върху емитента в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо емитента

В Устава на „Софарма имоти” АДСИЦ няма разпоредби, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяна на лицата, упражняващи контрол върху емитента в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо емитента.

Уставът на дружеството предвижда по-голямо от законоустановеното мнозинство за избор и освобождаване на членове на Съвета на директорите. Съгласно чл. 230 от ТЗ за приемане на такова решение е достатъчно обикновено мнозинство от представените акции, а Уставът на Дружеството изисква мнозинство от 3/4 (три четвърти) от представените на събранието акции с право на глас.
12.2.4 Описание на условията в устава, отнасящи се до промени в капитала, които са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона

В Устава на „Софарма имоти” АДСИЦ не са предвидени условия за промяна в капитала на дружеството, по-рестриктивни от условията, предвидени в закона.

Съгласно закона и Устава капиталът на Дружеството се увеличава чрез издаване на нови акции срещу парични вноски или чрез превръщане на облигации, които са издадени като конвертируеми, в акции.

Увеличаването на капитала се извършва по решение на Общото събрание чрез издаване на нови обикновени или привилегировани акции. При увеличаване на капитала, всеки акционер има право да придобие част от новите акции, съответстваща на дела му в капитала преди увеличението. Това право не може да бъде отнето или ограничено от органа, взимащ решение за увеличение на капитала, по реда на чл. 194, ал. 4 и чл. 196, ал. 3 от ТЗ. 

При увеличаване на капитала на Дружеството се издават права по смисъла на §1, т. 3 от Допълнителните разпоредби на ЗППЦК. Съотношението между издадените права и една нова акция се определя в решението за увеличаване на капитала.

Капиталът на Дружеството може да бъде намаляван чрез обезсилване на обратно изкупените акции при условията на действащото законодателство и Устава. Капиталът не може да се намалява чрез принудително обезсилване на акции или обратно изкупуване на обикновени акции по реда на чл. 111, ал. 5 от ЗППЦК. 

12.3 Основания за прекратяване на дружеството 

Съгласно Устава, ЗДСИЦ и ТЗ, „Софарма имоти” АДСИЦ се прекратява: 

· по решение на Общото събрание;

· при отнемане на лиценза от КФН;

· при обявяването му в несъстоятелност;

· с решение на съда по регистрацията по иск на прокурора, ако Дружеството преследва забранени от закона цели;

· когато чистата стойност на имуществото на Дружеството по чл. 247а, ал. 2 от ТЗ спадне под размера на вписания капитал и ако в срок една година общото събрание не вземе решение за намаляване на капитала, за преобразуване или прекратяване;

· ако в продължение на 6 месеца броят на членовете на Съвета на директорите на Дружеството е по-малък от предвидения в закона минимум.

За прекратяване на Дружеството се издава разрешение от Комисията за финансов надзор. Лицата, определени за ликвидатори или синдици на Дружеството, се одобряват от Комисията за финансов надзор. 

12.4 Описание на всеки съществен договор, различен от договорите, сключени по повод обичайната дейност на дружеството, по който то е страна

„Софарма имоти” АДСИЦ не е сключвало съществени договори, различни от договорите, сключени по повод обичайната му дейност от момента на учредяването си до датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ.

12.5 Информация относно дружества, в които емитентът има (пряко или непряко) дългосрочно участие

„Софарма имоти” АДСИЦ няма дългосрочно участие (пряко или непряко) в други дружества.

12.6 Централен ежедневник, който емитентът ще използва за публикуване на поканата за свикване на общо събрание на акционерите

„Софарма имоти” АДСИЦ ще публикува поканата за свикване на Общо събрание на акционерите във вестник “Дневник”.
12.7 Информация за мястото, времето и начина, по който може да бъде получена допълнителна информация за Дружеството

Допълнителна информация за „Софарма имоти” АДСИЦ може да бъде получена всеки работен ден от 10:00 до 16:00 ч. в:

· офиса на емитента:

Адрес:


гр. София, ул. “Илиенско шосе” № 16

Лице за контакт:
Иванка Панова
Телефон:

(+359 2) 8134 523/663
Факс:


(+359 2) 9360 286

Изготвил Регистрационния документ:

________________

Иванка Панова
Долуподписаният, в качеството му на представляващ „Софарма имоти” АДСИЦ, с подписа си, положен на 26.07.2007 г., декларира, че актуализирания Регистрационен документ отговаря на изискванията на закона.

_________________

Борис Борисов,

изпълнителен директор

 на „Софарма имоти” АДСИЦ
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