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Доклад за дейността на “КОЛОС 1” АДСИЦ за периода 

01.01.2007-30.09.2007 година

 А. Данни за дружеството 

1. Наименование, седалище, адрес на управление.

 “Колос 1” АДСИЦ е регистрирано по ф.д. № 11419/2003 г. по описа на Софийски градски съд и вписано в Регистъра за търговски дружества под № 79603, том 946, стр. 191 като Акционерно дружество със специална инвестиционна цел, ЕФН 2103114196, със седалище и адрес на управление гр. София, кв. “Лозенец”, р-н “Витоша – ВЕЦ Симеоново” 999, тел. 962-05-36, факс 962-87-58, e-mail: dsipkolos@vivesta-bg.com   
2. Предмет на дейност и срок 

“Колос 1” АДСИЦ има предмет на дейност: набиране на средства чрез издаване на ценни книжа, покупка на недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения , с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и продажбата им.

   Дружеството е учредено за неопределен срок.

3. Данни за членовете на Съвета на директорите
“Ви-Веста Холдинг” ЕАД вписано  по ф.д. № 7458 по описа на СГС за 1990 година, със седалище и адрес на управление: София, кв. “Лозенец”, р-н “Витоша - ВЕЦ Симеоново” 999, представлявано от Виктор Ангелов Серов, ЕГН 5405027060, притежаващ л.к. № 161468636  изд. на  07.08.2000г. от МВР-София;

ЗОК “Надежда” АД вписано по ф.д. 8341 от 30.07.2004 г.  по описа на СГС за 2004 година, със седалище и адрес на управление: София, кв. “Лозенец”, р-н “Витоша - ВЕЦ Симеоново” 999, представлявано от Лъчезар Стефанов Костов, ЕГН 6401086663, притежаващ л.к. № 164989244  изд. на  18.05.2001 г. от МВР-София;
Митьо Петров Виделов ЕГН 4411166525, притежаващ л.к. № 159791880, изд. на  25.05.2000 от МВР-София.

Членовете на СД могат да придобиват акции и облигации, издадени от дружеството, при равни условия с всички останали акционери и инвеститори.

  4. Данни за лицата, които притежават над 5 на сто от гласовете в общото събрание 

 “Ви-Веста Холдинг” ЕАД вписано  по ф.д. № 7458 по описа на СГС за 1990 година, със седалище и адрес на управление: София, кв. “Лозенец”, р-н “Витоша - ВЕЦ Симеоново” 999, представлявано от Виктор Ангелов Серов, ЕГН 5405027060, притежаващ л.к. № 161468636  изд. на  07.08.2000 г. от МВР-София;

“Перла”АД вписано по ф.д. № 772 по описа на Сливенски окръжен съд за 1996 година, със седалище и адрес на управление: гр. Нова Загора, кв. Индустриален, представлявано от Лъчезар Стефанов Костов, ЕГН 6401086663, притежаващ л.к. № 164989244, изд. на  18.05.2001 г. от МВР – София;
ЗОК “Надежда”АД вписано по ф.д. № 8341 от 30.07.2004г., по описа на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, кв. “Витоша – ВЕЦ Симеоново” 999, представлявано от проф. Милан Петров Петров, д.м.н., ЕГН 3903276388, притежаващ л.к. 
№ 159498313, издадена на 12.05.2000 г. от МВР-София.   

Б. Анализ на финансовите отчети.

Обем, структура и динамика на активите и собствения капитал

Обем, структура и динамика на активите

Обемът, структурата и динамиката на активите на “Колос - 1” АДСИЦ към 30.09.2007 г. и 31.12.2006 г. са следните:

	Показатели
	Обем -хил.лв
	Структура  - %
	Динамика - %

	
	30.09.07
	30.12.06
	30.09.07
	31.12.06
	30.09.07
	31.12.06

	Сума на актива
	6,737
	1,698
	100,0
	100,0
	396.76
	100,00

	1.Дълготрайни активи
	2,804
	1,217
	41.02
	71.08
	230.40
	100,00

	1.1.ДНА
	2
	3
	0.07
	0.24
	100,0
	100,00

	1.3.ДМА
	2
	-
	0.07
	-
	
	

	1.2.Инвестиционни имоти
	2,800
	1,214
	99.86
	99.75
	230.64
	

	2.Краткотрайни  активи
	3,933
	481
	58.98
	28.33
	817.67
	100,00

	2.1.Право на строеж
	2,010
	448
	49.86
	51.11
	448.66
	100,00

	2.2.Вземания и разходи за бъд.периоди
	1,747
	3
	43.34
	0.63
	58,233
	100.00

	2.3.Парични средства
	176
	30
	6.80
	6.23
	586.67
	100,00


Обемът на активите на “Колос - 1” АДСИЦ   към 30.09.2007 г. е в размер на 6,737 хил. лв. Той се е увеличил със 396.76 % в сравнение със този към 31.12.2006 г. Увеличението в сравнение с базисния период е в резултат от увеличението на дълготрайните активи, по-конкретно, с нарастване стойността на инвестиционните имоти и разходите за бъдещи периоди.
Обем, структура и динамика на собствения капитал

Обемът, структурата и динамиката на собствения капитал на“Колос - 1” АДСИЦ към 30.09.2007 и 31.12.2006 година са следните:

	Показатели
	Обем - хил. лв
	Структура -  %
	Динамика - %

	
	30.09.07
	31.12.06
	30.09.07
	31.12.06
	30.09.07
	31.12.06

	1.Собствен капитал
	2,401
	1,633
	100.00
	100.00
	147.03
	100.00

	1.1.Основен капитал 
	1,603
	1,603
	66.76
	98.16
	100.00
	100.00

	1.2.Неразпределен финансов резултат
	798
	30
	33.24
	1.84
	2,660
	100.00


Обемът на собствения капитал на “Колос - 1” АДСИЦ към 30.09.2007 г. е в размер на 2,401 хил. лв. Той се е увеличил с 47.03 % в сравнение с 31.12.2006 г. Това увеличение в резултат на реализираният положителен финансов резултат за периода, който е нарастнал значително.

Вземания и задължения     

· Към 30.09.2007 година“Колос - 1” АДСИЦ има текущи вземания и задължения , както следва:

          Текущите  вземания  са  в размер на 583 хил. лева:

в  т.ч.   вземания от свързани предприятия                           449 хил.лв. 

/о т обезщетение за прехвърлено право на строеж  за обект в Зона Б 19 /

             текущи вземания от клиенти и доставчици             132 хил.лв. 

 текущи вземания - други          

                   2 хил. лева 

Текущите  задължения  са в размер на 4,434 хил. лева:

в  т.ч.   задължения към свързани предприятия          2, 095 хил.лв.

             задължения по получени аванси   срещу изграждане на обекти

                               2,316 хил.лв. 

 текущи задължения  към персонала          

  3 хил. лева 

 текущи задълж. към бюджета                            
20 хил. лева

Сравнителен анализ на приходите, разходите, финансовите резултати и паричните потоци Основни показатели за финансово-счетоводен анализ

Сравнителен анализ на приходите, разходите и финансовите резултати

Обемът и динамиката на приходите, разходите и финансовия резултат през периода 30.09.2007 г. и 31.12.2006 година са следните:

	Показатели
	Обем - хил.лв
	Динамика - %

	
	30.06.2007
	30.09.2006
	30.09.2007
	30.09.2006.

	1.Приходи  от обичайната дейност
	834
	3
	27,800
	100

	2.Разходи за  обичайната дейност  
	66
	66
	100
	100.00

	3.Доход от обичайната дейност
	768
	(63)
	1,219.05
	100.00

	5.Общо приходи
	834
	3
	27,80
	100.00

	6.Общо разходи  
	66
	67
	98.51
	100.00

	7.Счетоводна  печалба/загуба 
	768
	(64)
	1,200
	100.00


Обемът на разходите за дейността на“Колос - 1” АДСИЦ през деветмесечието на  2007 г. е в размер на 66 хил. лв, делът му се запазва без изменение, в сравнение със същият период на 2006 год..

През отчетният период за  членовете на СД са начислени възнаграждения  в размер на 20 хил. лева
Приходите на дружеството са основно от:

- учредено и прехвърлено право на строеж  на строителната фирма  срещу задължение за строителство на обект в кв. Борово. Тези  приходи до 30.09.2007 год. са в размер - 803 хил лева. Останалата част, формираща дела на приходите е от приходи от наем на урегулиран имот, за периода до 30.09.2007 год. , те са в размер- 31 хил. лева. Очаква се повишаване на приходите до края на 2007 год. с 30 хил. лева от отдаване под наем на урегулирани имоти, които общо ще достигнат общо до 91 хил. лева
  Очаква се до края на 2007 година да бъдат реализирани продажби от обичайна дейност в размер на 250 хил. лв. Тези очаквани постъпления са от договорни плащания / получени аванси/ за продажби на изплащане. Клиентите за покупка „ на зелено” плащат по разсрочени схеми, с Предварителни договори за продажба на имоти : жилища, офиси и търговски обекти от новостроящата се жилищна сграда ж.к.”Борово”.  Възможни са и авансови плащания за  новостроящият се обект в кв. Зона Б19, в размер на  около 200 хил. лева. 
През 2007 година прогнозните разходи за обичайната дейност ще се увеличат до 86 хил. лв. , с 20 хил. лева за последното тримесечие. 

За  2006 г. дружеството е реализирало счетоводна загуба в размер на 42 хил.лв, а към 30.09.2007 год. е реализирало печалба в размер на 768 хил. лева. 
 Анализ на паричните потоци:

Нетният паричен поток от дейността през първо полугодие на 2007 г. е положителна величина в размер на 42 хил.лв. Постъпленията са основно от получени аванси, срещу задължението за изграждане на обекти. Плащанията са предимно за покупка на дълготрайни активи. През същия период на 2006 г. нетния паричен поток от дейността също е положителна величина, но се дължи основно на увеличение на капитала на дружеството.
Основни показатели за финансово счетоводен анализ:

Основните показатели за финансово-счетоводен анализ на “Колос - 1” АДСИЦ за 30.09.2007 г. , 30.06.2007 год.  и 31.12.2006 год. са следните:            
(коеф)

	Показатели  към 30.09.2007 / изчисления за м. 09.2007
	30.09.2007 

	30.06.2007

	31.12.2006


	Ликвидност

			
	1.Обща ликвидност-  Тек Активи
	0.65
	0.22
	7.4


	2.Незабавна ликвидност 
	0.19

	0.09
	0.51


	Ефективност
			
	1.Ефективност на разходите 
	12.64
	18.39
	0.07


	2.Ефективност  на приходите 
	0.08
	0.05
	15


	Рентабилност

			
	1.Рентабилност на собствения капитал  
	0.33
	0.32
	0.02


	Финансова автономност
			
	1.Финансова автономност  
	1.11
	1.29
	0.14


	2.Задлъжнялост Текущи Активи

	0.91

	0.78
	7.4


	


Към 30.09.2007 г. в сравнение с периодите към 30.06.2007 год. и 31.12.2006 год., се наблюдават следните параметри :

· коефициентът за Обща ликвидност намалява към 30.06.2007 год  в 
сравнение с 2006 год , което се  дължи се на увеличението на текущите задължения в частта на получени аванси срещу задължение за изграждане на обекти. Също нарастват и задълженията към свързани предприятия, включващи обслужващото дружество.  Към 30.09.2007 год. коефициента се увеличава , в сравнение с 30.06.2007 год. на база увеличение на дела на незавършеното производство. 
· коефициентът на Ефективност на разходите е нарастнал през 2007 год. , в 
сравнение с 2006 год., в резултат на значително увеличение на приходите . Разходите намаляват постепенно и с не високи темпове.  
От посочените по-горе данни и от анализа на баланса могат да се направят следните по-важни изводи:
а) краткотрайните активи на дружеството покриват в достатъчна степен краткосрочните задължения.
б) дружеството не е зависимо от кредиторите.

Риск от недостиг на средства съществува при изоставане на графика за получаване на  аванси от клиенти и възникване на задължения по изграждането на имотите.
Ръководството не отчита наличие на необичайни или спорадични събития, сделки или съществени икономически промени, които се отразяват съществено на резултата от дейността на дружеството 
2. Брой, образование и квалификация на персонала

Персоналът на “Колос 1” АДСИЦ към 30.09.2007 г. се състои от трима души:

- Директор за връзки с инвеститорите - висше икономическо образование,

- Гл. счетоводител - висше икономическо образование,

- Техн. секретар - полувисше образование.

Числеността на Съвета на директорите е 3 души, а заплащането на неговите членове е гласувано на ОСА.

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

Възнаграждения за минали години като членове на Съвета на директорите:

- 
Виктор Ангелов Серов -1,000 лв.; 

· Митьо Петров Виделов -1,000 лв.;

· Лъчезар Стефанов Костов-1,000 лв., като член
Възнаграждение като Изпълнителен директор:

· Лъчезар Стефанов Костов -6,000 лв..
3. Данни за други съществени фактори, които са повлияли върху дейността на дружеството.
· Извършва се строителство на жилищна сграда с офиси и търговски площи в гр.София, ж.к. “Борово” с обща площ  3,580 кв.м .
· Извършва се строителство на Бизнес център в гр.София, Зона Б-19, с обща площ  9,705  кв. м..

· Проектиране на идейна фаза за строителство на урегулиран поземлен имот в гр.София, в местността „Павлово-Бъкстон”, с площ 1,030 кв.м. 
· Проектиране на идейна фаза за строителство на  урегулиран поземлен имот в гр.София, в местността „Горна баня”, с площ 1,820 кв.м.  
4. Важни събития след изготвяне на междинния финансов отчет.


Няма такива
В. Предвиждано развитие на дружеството.


До края на 2007 година, управленческата дейност на дружеството изцяло ще бъде ориентирана към планомерно извършване дейността на „Колос 1” АДСИЦ , свързана с инвестиционно строителство на  новостроящите се обекти. През  2008 год. ще бъде насочен потенциала на дружеството за  успешно реализиране  на капиталовия пазар и на пазара на недвижими имоти. Инвестиционните цели на дружеството са свързани с изграждане и придобиване на недвижими имоти, чрез материализирането им в ценни книжа, предлагани публично, чрез привличане на широк кръг институционални и индивидуални инвеститори.
 За изпълнене на своите цели ”Колос 1” АДСИЦ е включило в своя бизнес план реализацията на няколко проекта:
1. Проектиране и изграждане на жилищна сграда с офиси в гр.София, кв. Павлово. Предвидени са подземни гаражи, магазини, офиси и жилищни площи. Обекта е на етап проектиране на идейна фаза.

2. Проектиране и изграждане на жилищна сграда с офиси в гр.София, кв. Горна баня. Предвидени са подземни гаражи, магазини, офиси и жилищни площи. Обекта е на етап проектиране на идейна фаза.

3. Завършване на изграждането на жилищна сграда с офиси в гр.София, кв.Борово. Предвидени са подземни гаражи, магазини, офиси и жилищни площи. Обекта е на етап довършване на груб строеж .

4. Завършване на изграждането  на административна  бизнес-  сграда с офиси в гр.София, кв. Зона Б 19. Предвидени са подземни гаражи, банков салон и  офиси. Обекта е на етап строителни дейности, със завършен СМР на кота 5.45 . 

5. Проектиране и изграждане на жилищна сграда за сезонно ползване в с.Черноморец, община Созопол с обща РЗП от 3 163 кв.м. Обектът е разположен в центъра на с. Черноморец върху терен за застрояване на открит паркинг, дворна част със  зона за отдих с богата зеленина, лятна камина, места за хранене, открит басейн и детска площадка. Етап : разрешение за строеж и подготовка за строителство 
За осъществяването на тези проекти се предвижда набирана на средства чрез продажба „на зелено” на  строящите се обекти, в размер на предвидените продажби: 

· жилищна сграда в кв. Борово: /в частта на дружеството / до края на 2007 год. 1,000 хил. лева, а до  завършването на  проекта -1, 300 хил. лева

· административна сграда в Зона Б 19 :/ в частта на дружеството / на обща предвидена продажна стойност 5,300 хил.лева , в началният етап / 2008 год /- 2,000 хил. лева, а до  завършването на проекта – 3,300 хил. лева

Информация относно програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление.  Програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление е приета на Заседание на СД проведено на 26.02.2004 год. За отчетната година нейното прилагане се заключава в спазване на законовите разпоредби и подзаконови актове, регламентиращи дейността на дружеството и следване правилата за коректност и прозрачност на управлението на дружеството. В “Колос 1” АДСИЦ е изграден професионално ежемесечен контрол върху дейността му, чрез анализи на бизнес планове за приходи, разходи, печалба, загуба, парични потоци, финансово-икономическите показатели, маркетинг. Приети са установени правила, процедури и техники за подготвяне и вземане на управленчески решения от СД. Съветът на директорите на дружеството преценява, че за сега не се налагат промени в програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление. Счита, че неговите усилия и усилията на директора за връзки с инвеститорите трябва да бъдат насочени към по-нататъшното цялостно и прецизно изпълнение на приетата програма.
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