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П Р О С П Е К Т

"БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ 

BOLKAN PROPARTY INSTRUMENTS REIT
РЕГИСТРАЦИОНЕН ДОКУМЕНТ
Част ІІ от Проспекта за първично публично предлагане на акции

(първоначално увеличение на капитала)
Регистрационният документ съдържа цялата информация за "БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ, необходима за вземане на решение за инвестиране в емитираните от Дружеството акции, включително основните рискове, свързани с Дружеството и неговата дейност. В интерес на инвеститорите е да се запознаят с Регистрационния документ, Документа за предлаганите ценни книжа и Резюмето на "БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ, преди да вземат инвестиционно решение.

Инвестирането в ценни книжа е свързано с определени рискове Вж. “Рискови фактори” на стр. 10 и следващите от Регистрационния документ, съдържащи основните специфични за дейността на Дружеството рискове. 

_____________________
Комисията за финансов надзор е потвърдила регистрационния документ с решение №........... от .................... 2008г., което не е препоръка за инвестиране в  предлаганите акции. Комисията за финансов надзор не носи отговорност за верността и пълнотата на съдържащите се в Регистрационния документ данни.

____________________

Членовете на Съвета на директорите на "БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Регистрационния документ. Съставителите на годишния финансов отчет на Дружеството отговарят солидарно с лицата по предходното изречение за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на Дружеството, а регистрирания одитор – за вредите, причинени от одитираните от него отчети на "БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ.
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Проспектът за публично предлагане на ценни книжа на "БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ се състои от 3 документа: (1) Резюме на проспекта; (2) Регистрационен документ; и (3) Документ за предлаганите ценни книжа.

Регистрационният документ съдържа съществената за вземането на инвестиционно решение информация за Дружеството, а Документа/ите за предлаганите ценни книжа – информация за публично предлаганите ценни книжа (акции). 

"БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ уведомява потенциалните инвеститори, че стойността на акциите на дружеството и дохода от тях могат да се понижат. Дружеството не гарантира печалба и съществува риск за инвеститорите да не си възстановят пълнинят размер на вложените средства. Инвеститорите в дружесетвото не са гарантирани от гаронционен фонд и предишните резултати от дейността му нямат връзка с бъдещите резултати на дружеството. 

Инвеститорите, проявили интерес към предлаганите акции, могат да получат безплатно копие на Регистрационния документ, Докумета за предлаганите ценни книжа и Резюмето, както и допълнителна информация, лично или на посочени от тях електронни адреси и Резюмето, както и допълнителна информация, лично или на посочени от тях електронен адреси: 

· "БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ, гр. София, бул. „Христо Ботев” №10; тел: 9515631, лице за контакти: Владимир Върбанов, от 9:00 до 18:00ч., Е-mail: bpireit@gmail.com
· ИП “ТИ БИ АЙ ИНВЕСТ” ЕAД, гр. София, ул. “Света София” № 7, ет.6; тел: 02/935 06 42; лице за контакти: Ралица Пеева, от 8:30 до 17:30 ч., Е-mail: r_peeva@tbi-invest.bg
Регистрацинния документ, Документа за предлаганите ценни книжа и Резюмето могат да бъдат получени и от „Българска фондова  борса- София” АД, след като акциите на дружеството бъдат допуснати до търговия на борсата.

Дружеството предупреждава инвеститорите, че инвестирането в ценни книжа е свързано с определени рискове. Специфичните за дейността на дружеството рискои фактори са описани подробно на стр 10 от този документ.

I. ЧЛЕНОВЕ НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО. ЛИЦА ОТГОВОРНИ ЗА ИЗГОТВЯНЕ НА РЕГИСТРАЦИОННИЯ ДОКУМЕНТ

"БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ (“Дружеството”) е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизиране на недвижими имоти. 



1.Членовете на съвета на директорите
„Болкан пропърти инструментс”АДСИЦ ("Дружеството") се управлява от Съвет на директорите, който се състои от трима члена:

· Вълко Любенов Стоилов – председател на съвета на директорите (СД);

· Владимир Любомиров Върбанов – изпълнителен директор;

· Вера Живкова Желязкова–заместник председател; 
Дружеството се представлява от изпълнителния директор Владимир Любомиров Върбанов.

Към датата на съставяне на настоящия документ Съветът на директорите на дружеството не е упълномощавал прокурист или друг търговски пълномощник.




2. Данни за основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти. Данни за правните консултанти по тази емисия

Банка депозитар на дружеството е „Стопанска и инвестиционна банка” АД (СИБАНК). Седалище и адрес на управление: гр. София, район „Средец”, ул. „Славянска” № 2. Вписана в регистъра на Софийски Градски съд, фирмено дело №  27571995, партиден № 665, том 12, стр. 176, Булстат 831686320. Банкова лицензия №  Б- 13 от 27.01.1995 г. , издадена от БНБ

При осъществяване на дейността си Дружеството ще ползва услугите на следните Обслужващи дружества:

             „Предела инвест” ЕООД със седалище и адрес на управление: гр.Разлог, ул. „Богомил”  № 2, ет.1,  ф.д. 938/2004 г. на Благоевградски окръжен съд, партиден № 365 рег. 1, том 10, стр. 85, Булстат №  101665420, което ще осъществява обслужването и поддържането на недвижимите имоти на дружеството.

           “Оптима Одит” АД, със седалище и адрес на управление гр. София, ул.  „Г.С. Раковски” № 76, което ще осъществява воденето на счетоводната отчетност и  кореспонденция на дружеството, включително и правното обслужване на дружеството.
Инвестиционен посредник, който ще обслужва първоначалното увеличаване на капитала на Дружеството е  ИП “ТИ БИ АЙ ИНВЕСТ” ЕAД, със седалище и адрес на управление гр. София, ул. “Дунав” № 5 и адрес за кореспонденция: гр. София, ул. „Света София” № 7, ет.6. 

Правен консултант по настоящата емися е Красимир Иванов Апостолов –адвокат.

Дружеството няма трайни отношения с други правни консултанти и други инвестиционни посредници.


3. Съставител на финансовите отчети на дружеството е „Оптима Одит” АД, представлявано от Дафин Средков – изпълнителен директор.



4. Независими одитори на емитента.

Към датата на изготвяне на настоящия документ дружеството (и по- конкретно ОСА) не е избрало, съответно назначило одитор, но предвид чл. 249, ал.1 от Търговския закон - когато общото събрание не е избрало експерт-счетоводители до изтичане на календарната година, по молба на съвета на директорите, съответно на управителния или на надзорния съвет или на отделен акционер, те се назначават от съда. Във връзка с това Софийски градски съд с определение по чл. 249, ал. 1 от Търговския закон  е назначил Бойко Маринов Маринов – с диплома N 0169 от 1993 г. за регистриран одитор на дружеството. 

             5. Оценител на недвижими имоти.
            Съвета на директорите на заседание от 20.07.2007 г. е избрало за оценител на недвижими имоти Доброслав Димитров Диев, притежаващ лиценз 5890 от 1997 г. Поради ранния организационен стадий, в който се намира дейността на дружеството и това, че към датата на изготвяне на настоящия документ дружеството не е придобилало имоти все още Съвета на директорите не е подписал  договор  с избрания оценител. Съветът на директорите ще сключи договор с избрания оценител след успешно приключване на публичното предлагане.

5. Лица, отговорни за информацията, предоставена в настоящия Регистрационен документ. 

Лица отговорни за изготвянето на Регистрационния документ са: Вълко Любенов Стоилов-председател на съвета на директорите (СД) и Владимир Любомиров Върбанов – изпълнителен директор; 

С подписите си на последната страница от Регистрационния документ горепосочените лица, декларират, че:

(1) при изготвянето на Регистрационния документ са положили необходимата грижа за неговото съответствие с изискванията на закона; 

(2) доколкото им е известно, информацията в Регистрационния документ не е невярна, подвеждаща или непълна и коректно представя съществените за инвеститорите обстоятелства относно Дружеството.

            II. ОСНОВНА ИНФОРМАЦИЯ

            1. Систематизирана финансова информация
Представените по-долу избрани финансови данни за Дружеството се основават на неговите неодитирани финансови отчети към 30 ноември  2007г.  Дружеството все още не е започнало дейност, изразяваща се в закупуването на недвижим имот (парцел),   поради което няма разходи свързани с промяна на параметри на подробeн устройствен план на закупен парцел, както и разходи по архитектурно проектиране на жилищни и други сгради, т.е. дружеството няма разходи, реализирани от извършване на дейност. Дружеството все още няма реализирани приходи от продажба на имоти или от друга основна дейност. Пълният финансов отчет на Дружеството към 30 ноември 2007г. е приложен към Регистрационния документ.

"БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ е учредена през месец юни 2007 г. и е вписано в търговския регистър на Софийски градски съд с Решение № 1 от 05.07.2007 г.

	
	Сума към 30.11.2007 г.

	
	(в хил. лева)

	Приходи от основната дейност
	0

	Печалба / загуба от основната дейност
	0

	Нетна печалба / загуба от дейността
	-9

	Нетна печалба / загуба за периода на една акция
	-0,2

	Сума на активите
	491

	Нетни активи*
	491

	Акционерен капитал
	500

	Брой акции
	50

	Дивидент на акция
	0


Данните са от междинните неодитирани финансови отчети на Дружеството за 30.11.2007 г.. 

        2. Инвестиционни цели и инвестиционна политика

        Съгласно чл.8, ал.1 от устава - основната инвестиционна цел на дружеството е нарастване на стойността на инвестициите и получаване на текущ доход при контролиране на риска, включително и чрез диверсификация на портфейла от недвижими имоти. В чл. 8, ал. 2 от устава са посочени инвестиционните цели на дружеството, и са както следва : 

1.запазване и нарастване на нетната стойност на акциите, издадени от дружеството, чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска;

2.осигуряване на текущ доход на акционерите под формата на паричен дивидент;

         3.реализация на печалба от ръста в стойността на недвижимите имоти, при тяхната продажба;

4.осигуряване на ликвидност на инвестицията на акционерите чрез приемане на акциите на дружеството за търговия на регулиран пазар.

За реализиране на горепосочените цели дружеството предвижда да инвестира в недвижими имоти, отговарящи на изискванията на чл. 6 от устава, с цел получаване на текущи доходи от договори за наем, аренда, лизинг, отстъпено право на ползване, както и чрез продажба на тези имоти или на части от тях, с оглед формиране на стабилен доход.

Инвестиционни ограничения

Дружеството ще концентрира дейността си върху инвестиране в различни видове недвижими имити, находящи се в различни региони на страната. Като водещи цели за инвестиции на този етап виждаме строящи се или завършени обекти в Разлог, Банско, село Баня, широк център или в покрайнините на София и др., а за в бъдеще инвестициите ще се разширят и в други райони на страната.

Въпреки поставените приоритетни инвестиционни цели, дружеството ще може да инвестира във всчки видове недвижими имоти, при спазване на законовите ограничения за инвестиране (т.2.1. по-долу) и следните инвестиционни ограничения, посочени по долу в таблицата. Следва да се има предвид, че посочените по-долу ограничения ще бъдат постигнати след настоящото увеличение на капитала на дружеството, и евентуални последващи увеличавания на капитала, тъй като първоначалния капитал на дружеството е недостатъчен за постигане на заложената диверсификация

 Дружеството  планира да постигне следната целева структура на портфейла си за период от 2-5 години.

Таблица 2

	Вид на активите
	% от активите

	Имоти с хотелско предназначение
	до 90%;

	Имоти с бизнес и търговско предназначение
	до 90 %

	Имоти със спортно и/или развлекателно предназначение
	до 80 %

	Имоти с жилищно предназначение
	до 50 %

	Поземлени имоти
	до 50 %

	Селскостопанска земя 
	до 20 %


Постигането на целевата структура обаче ще зависи от много и различни фактори, като например: влиянието му върху съществуващия портфейл от имоти, включително относителния дял на конкретния вид недвижими имоти в портфейла, географската концентрация, дела на отдадените имоти от този вид под наем. Дружеството също ще взема предвид извършените строежи, ремонти и подобрения, допълнителните инвестиции и разходи, необходими за въвеждане на имотите в експлоатация, разходите за застраховане на имотите и оценката на имотите.

Дружеството планира да инвестира свободните си средства в:(а) ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава, (б) банкови депозити, (в) ипотечни облигации - до 10 % от активите си и (г) други активи, ако това е допустимо от действащото законодателство.

2.1. Общи ограничения на дейността на дружеството

Дружеството може да извършва: набиране на средства чрез издаване на ценни книжа и инвестиране на набраните парични средства в недвижими имоти (секюритизация на недвижими имоти), покупка на правото на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг или аренда и/или продажбата им, както и извършване на други търговски дейности, пряко свързани с осъществяването на посочените по-горе дейности.

Дружеството не може:

- да извършва други търговски сделки извън посочените по-горе и пряко свързаните с тяхното осъществяване, освен ако са позволени по Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ);

- да променя предмета си на дейност;

- да се преобразува в друг вид търговско дружество;

- да предоставя заеми или да обезпечава или гарантира задължения на трети лица;

- да получава заеми освен:

(а) като емитент на дългови ценни книжа;

(б) по банкови кредити за придобиване и въвеждане в експлоатация на активите (недвижими имоти) за секюритизация и


 (в) по банкови кредити за срок не повече от 12 месеца в размер до 20 % от балансовата стойност на активите си, които да се използват за изплащане на лихви;

- да придобива дялови участия в други дружества, освен дялово участие в обслужващо дружество в размер до 10 % от капитала си;

- да инвестира в ценни книжа, търгувани на регулиран пазар, различни от ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава и ипотечни облигации - до 10 % от активите си;

- да извършва обратно изкупуване на собствени акции по реда на чл.111, ал. 5 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа (ЗППЦК)

2.2. Изисквания и ограничения за недвижимите имоти, в които инвестира дружеството. критерии, на които трябва да отговарят имотите, в които ще инвестира дружеството. 

Съгласно чл.6 от Устава, Дружеството може да придобива право на собственост и други (ограничени) вещни права върху недвижими имоти, но само при условие, че тези недвижими имоти са на територията на Република България и не са предмет на правен спор. 

Дружеството може да придобива вещни права върху следните недвижими имоти, съгласно тяхното предназначение, а именно:

1.Имоти с хотелско предназначение- хотели, пансиони, курортни, ваканционни и вилни селища, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/или гаражи и оборудване. Тези имоти могат да бъдат както в процес на изграждане, така и извършени –  до 90%;

2.Имоти с бизнес и търговско предназначение: магазини, складове, бизнес и офис сгради, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/или гаражи и оборудване;

3.Имоти с жилищно предназначение: апартаменти, общежития, къщи, вили, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/или гаражи и оборудване;

4.Имоти със спортно и/или развлекателно предназначение. Тези имоти могат да бъдат както в процес  на изграждане, така и завършени;

5.Поземлени имоти, предназначени за изграждане на жилищни, общественообслужващи, производствени, складови, курортни, вилни, ваканционни, спортни и развлекателни сгради и съоръжения;

6. Селскостопанска земя.

Дружеството може да придобива право на собственост и/или други (ограничени) вещни права и върху части от имоти. Дружеството може да придобива за секюритизация при спазване изискванията на закона всякакви нови активи от описаните в т. 1- 6 по-горе. 

Към момента на вземане на решение за придобиването, очакваната доходност от недвижимите имоти трябва да е равна или да надхвърля финансовите цели на дружеството. Също така при вземането на решение за придобиване на недвижим имот, дружеството ще взема предвид влиянието му върху съществуващия портфейл от имоти, включително относителния дял на конкретния вид недвижими имоти в портфейла, географската концентрация, дела на отдадените имоти от този вид под наем. Дружеството също ще взема предвид извършените строежи, ремонти и подобрения, допълнителните инвестиции и разходи, необходими за въвеждане на имотите в експлоатация, разходите за застраховане на имотите и оценката на имотите.

Финансови цели 

Непосредствените финансови цели на дружеството са свързани с набирането на достатъчен собствен капитал, който да позволи структурирането на портфейл от недвижими имоти, отговарящ на поставените инвестиционни цели и на инвестиционната политика. С оглед финансиране на своите инвестиции, дружеството може да увеличава неограничено своя капитал чрез емитиране на нови акции. Също така за финансиране на инвестициите Дружеството може да използва и привлечен капитал. Бъдещото активно управление на портфейла трябва да доведе до генерирането на приходи и съответни оперативни парични потоци, които да позволят обслужването на задълженията на дружеството и постигане на целевата възвръщаемост, включително текуща, от инвестициите.

3. Придобиване на нови недвижими имоти за секюритизация

Съгласно чл. 6, ал. 4 от Устава дружеството може да придобива за секюритизация  нови активи, които отговарят на изискванията по т.2.2 по-горе.

Политиката на дружеството относно придобиване на нови активи (т.2.2 по –горе) е те да отговарят на изискванията и ограниченията, описани в настоящия документ и към момента на придобиването да имат очаквана доходност, която да е равна или да надхвърля финансовите цели на дружеството. Придобиването на нови активи (т.2.2 по –горе) ще се извършва по реда и начина, предвиден в действащото законодателство, включително надлежно прието решение за придобиване на актива от компетентните органи на дружеството при прилагане на изискванията, заложени в Устава на дружеството, ЗДСИЦ и ЗППЦК. Цените, по които дружеството ще придобива недвижими имоти, не могат да бъдат значително по-високи, от оценката, направена от един или повече експерти с квалификация и опит в областта на недвижимите имоти, освен при изключителни обстоятелства.

4. Информация за придобитите недвижими имоти
Дружеството е новоучредено и към датата на този регистрационен документ не са придобивани недвижими имоти, нито ограничени вещни права. върху такива имоти. Към датата на изготявене на настоящия документ дружеството все още не е започнало да осъществява дейност, поради което не може да предостави информация, касаеща „важни събития в развитието на стопанската дейност на емитента” 

5. Източници на финансиране

Дружеството планира да финансира дейността си, като използва за източници на финансиране - собствени и заемни средства - в рамките на ограниченията по точка 2.1. по-горе. Заемните средства могат да бъдат под формата на банкови кредити или облигационни заеми (емитиране на дългови ценни книжа), като изборът на инструмент за финансиране на дейността ще зависи от капиталовата структура на дружеството и пазарните условия, съществуващи към момента на вземане на решение за привличане на допълнително инвестиране.

Максималният размер на външното финансиране (под формата на банкови кредити и облигации) като съотношение към размера на собствения капитал ще бъде 9 към 1.

            6. Рискови фактори

Инвестициите в акции са свързани с поемането на множество съществени рискове. Препоръчваме на потенциалните инвеститори преди да вземат решение да придобият акции, емитирани от дружеството, внимателно да се запознаят и да обмислят предоставената по-долу информация, заедно с информацията за рисковите фактори, съдържаща се в документа за предлаганите ценни книжа, както и цялата информация в проспекта.

В допълнение държим да посочим, че изказаните твърдения, както и цялата информация в проспекта относно очакваните резултати от дейността, пазарни условия, демографски данни и доходност се отнасят до бъдещи несигурни събития. Фактите и обстоятелствата, свързани с подобни събития могат и да не се състоят. Твърдения, свързани с бъдещи несигурни събития могат да бъдат разпознати по използваните в тях думи и изрази като "вярва", "очаква", "може", "ще", "приблизително", "възнамерява", "планира", "про форма", "оценява" или "предвижда" и други подобни. Твърденията, отнасящи се до бъдещето съдържат рискове и несигурност и съответно няма гаранция, че изказаните факти и/или обстоятелства непременно ще настъпят. Подобни твърдения по необходимост зависят от предположения, данни или методи, които могат да са неточни или неправилни и затова дружеството може да не е в състояние да реализира резултатите, които очаква. Действителните бъдещи резултати от дейността на дружеството могат да се различават съществено от прогнозните резултати и очаквания поради множество фактори, включително посочените по-долу рискови фактори.

По долу са разгледани рисковете, които са специфични за дружеството и за сектора, в който то развива дейност.

6.1. Специфични рискове, свързани с дейността на дружеството

Дружеството планира да закупува завършени недвижими имоти с търговско, административно, жилищно, спортно/развлекателно или ваканционно предназначение, или да закупува парцели, респективно право на строеж за изграждане на недвижими имоти с търговско, административно, жилищно, спортно/развлекателно или ваканционно предназначение, както и да закупува селскостопанска земя. В горните случаи дружеството планира да отдава под наем или да продава имотите от инвестиционния си портфейл в зависимост от пазарните условия.

Във връзка с това, дружеството е изложено на следните рискове, специфични за неговата дейност:

а) Невъзможност да бъдат придобити недвижими имоти на икономически оправдана цена. Това ще намали доходността на инвестициите на дружеството и ще се отрази неблагоприятно на резултатите от операциите и финансовото му състояние;

б) Нарастване на разходите за строителство. Ако дружеството придобие парцел и /или право на строеж за изграждане на недвижими имоти, то нарастването на разходите за строителство ще намали доходността на инвестициите на дружеството и ще се отрази неблагоприятно на резултатите от операциите и финансовото му състояние;

в) Ниска заетост на инвестиционните имоти и/или намаление на равнището на наемите. В резултат на тези фактори, приходите от наеми на дружеството ще бъдат по-ниски от очакваното и резултатите от неговите операции и финансово състояние ще бъдат неблагоприятно повлияни. При екстремни случаи дружеството може да не бъде в състояние да покрива дължимите плащания по ползваното заемно финансиране, ако има такова, което може да повиши разходите за лихви и/или да доведе до необходимостта дружеството да продаде спешно инвестиционни имоти на по-ниски от очакваните цени;

г) Зависимост от платежоспособността на наемателите. Част от приходите на дружеството ще се формира от получени наеми от отдаване на имотите в неговия инвестиционен портфейл. Невъзможността на наемателите да заплащат редовно месечните си задължения би имала двоен негативен ефект върху резултатите на дружеството - намаляват приходите от оперативна дейност, а в същото време спада общата заетост на инвестиционните имоти. Освен това, при предсрочно освобождаване на помещение, обикновено се налага извършване на допълнителни разходи по освежаване и подобряване на помещението с оглед на привличане на нови наематели. В допълнение, ако дружеството е ползвало заемно финансиране, то би могло да срещне трудности при обслужването му;

д) Намаление на пазарните цени на недвижимите имоти. Този риск е особено съществен към момента, когато дружеството би продавало някой от притежаваните инвестиционни имоти. Той би довел до това, дружеството да реализира значително по​малко приходи при продажбата на инвестиционните имоти, което ще има значителен неблагоприятен ефект върху резултатите на дружеството за последните години от срока му на съществуване;

е) Инвестирането в недвижими имоти се характеризира с относително ниска ликвидност, породена от голямата трудност при пазарното реализиране на активите на изгодна за дружеството цена и от дългите срокове по осъществяване на прехвърлянето. Ако по някаква извънредна причина, в процеса на извършване на дейност на дружеството се наложи да продава бързо имоти, няма гаранция, че те ще бъдат продадени на справедливи пазарни цени. Продажбата на по-ниска цена би се отразила негативно на резултатите от дейността и финансовото състояние на дружеството;

ж) Нарастване на разходите за поддръжка на инвестиционните имоти. Нарастването на разходите за поддръжка на имотите ще има неблагоприятен ефект върху резултатите от операциите и финансовото състояние на дружеството;

з) Невъзможност да бъде привлечено заемно финансиране и/или нарастване на цената на заемното финансиране. Ако дружеството не е в състояние да осигури заемно финансиране, когато това е необходимо, може да се наложи да привлече допълнителен акционерен капитал или да не реализира някой от проектите. Това ще се отрази неблагоприятно на резултатите от операциите и финансовото състояние на дружеството и ще доведе до това, дружеството да бъде свръхкапитализирано. Освен това, повишаването на разходите по заемното финансиране би се отразило негативно на паричния поток и финансовото състояние на дружеството;

и) Нарастване на разходите за застраховка на инвестиционните имоти. Нарастването на разходите за застраховка на имотите ще има неблагоприятен ефект върху резултатите от операциите и финансовото състояние на дружеството.

6.2. Специфични рискове, свързани със сектора, в който дружеството развива дейност:
Дружеството планира да развива дейност в сектора на недвижимите имоти с  търговско, административно, жилищно, спортно/развлекателно или ваканционно предназначение, или да закупува парцели, респективно право на строеж за изграждане на недвижими имоти с търговско, административно, жилищно, спортно/развлекателно или ваканционно предназначение, както и да закупува селскостопанска земя.. Във връзка с това, дружеството е изложено на следните рискове, специфични за сектора, в който то развива дейност:

а) увеличение на предлагането на търговски, офис, жилищни, сезонни и др. площи при липса на увеличение на търсенето на такива площи. Това би довело до свръхпредлагане на имоти, което би рефлектирало в спад в пазарните цени и намаляване на техните наеми и заетост в резултат на това е възможно да се реализират някои от рисковете описани в т. 6.1 по-горе;

б) увеличение на лихвените равнища. Това би оскъпило инвестициите в имоти като едновременно би намалило покупателната способност на потребителите. В резултат на свитото търсене, пазарните цени и наемите на имотите биха намалели. Поради това е възможно да се реализират някои от рисковете описани в т.6.1 по-горе;

в) увеличение на разхдоите за строителство и ремонт. Подобно увеличение би се наблюдавало ако инвестиционната активност в сектора изпревари наличния капацитет. В резултат на това е възможно да се реализират някои от рисковете описани в т.6.l  по-горе;

г) свиване на потребителското търсене в икономиката. Подобно свиване би могло да се предизвика от спад на заетоста, увеличаване на задлъжнялостта на потребителите и т.н. свиването на потребителското търсене би намалило търсенето на имоти, техните наеми и заетост. В резултат на това е възможно да се реализират някои от рисковете описани в т.6.l  по-горе;

д) намаляване на потока на финансиране на българската икономика от чужбина. През последните години един от основните фактори за нарастването на цените на недвижимите имоти в България беше стабилния приток на средства от чужбина под формата на преки чуждестранни инвестиции, заеми и трансфери. Намаляването на потока на финансиране от чужбина би се отразило негативно на търсенето на имоти и на  потребителското търсене като цяло и би довело до спад на цените, наемите и заетостта на имотите с търговско, административно, жилищно или спортно/развлекателно предназначение. В резултат на това е възможно да се реализират някои от рисковете описани в т. 6.1 по-горе;

е) промени в регулациите. Които да оскъпят прехвърлянето, изграждането и есплоатацията на недвижими имоти. Сферата на недвижимите имоти е силно регулирана на местно и национално ниво. Промени в регулациите биха могли да затруднят придобиването и изграждането на нови имоти или експлоатацията на съществуващи имоти. В някой случаи, това би могло да доведе до нарастване на пазарните цени на имотите (поземлени парцели, селскостопански земи), но и би могло да се отрази негативно на други аспекти от дейността на дружеството. В резултат на това е възможно да се реализират някои от рисковете описани в т.6.l. по-горе. 
6.3. Общи (системни) рискове

Общите (системни) рискове са рискове, които се отнасят до всички стопански субекти в страната и са резултат от външни за Дружеството фактори, върху които последното 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.


Регулационен риск

Това е рискът Дружеството да реализира загуби поради промяна на нормативната уредба, касаеща дружествата със специална инвестиционна цел или други свързани с дейността му по придобиване на недвижими имоти закони и подзаконови нормативни актове.

Вероятността за неблагоприятна промяна в нормативната уредба е сравнително малка, доколкото подобни дружества са неделима част от развитите финансови пазари. Т.е. би могло да се очаква, че ще се търсят законодателни промени, които да подпомогнат развитието на дружествата със специална инвестиционна цел, отколкото обратното.


Неблагоприятни промени в данъчните и други закони

От определящо значение за финансовия резултат на Дружеството е размерът на данък печалба, както и евентуални промени в данъчния режим, на който то е субект. От 01.01.2004 г. с промените в Закона за корпоративното подоходно облагане е в сила облекчението дружествата със специална инвестиционна цел да не се облагат с корпоративен данък. Това се отрази благоприятно на тяхната дейност, освобождавайки ресурс за инвестиционни цели. Промяната на облекчения данъчен режим на дружествата със специална инвестиционна цел би имала негативно отражение.


Риск от забавен икономически растеж

Забавянето на растежа на икономиката може да доведе до по-ниска покупателна способност на стопанските субекти, до по-ниски нива на потребление и инвестиции, което неминуемо ще засегне дейността на дружеството, а оттам и печалбите му. Считаме, че полаганите от изпълнителната власт усилия за преструктуриране на икономиката на страната, повишаване на нейната конкурентоспособност, както и привличането на нови инвестиции създават предпоставки за ускорен икономически растеж в средносрочен план.


Кредитен риск

В следствие на стабилната фискална политика на България, напредъка в приватизацията и стабилният икономически растеж държавната кредитоспособност бе значително подобрена през 2004 г. През 2005 г. и началото на 2006 г. положителната тенденция в развитието на страната продължи и това бе отразено от международните рейтингови агенции. На 10 февруари 2005 г. Standard & Poors потвърди инвестиционния кредитен рейтинг на България ВВВ-, като промени перспективата от стабилна на положителна.  На 27 октомври, за втори път през същата година, Standard & Poors преразгледа кредитния рейтинг на страната като го повиши от ВВВ- (положителна перспектива) на ВВВ +(положителна перспектива). Една година по-късно, на 26.10.2006 г. кредитната агенция повиши рейтинга на България  на ВВВ+ (стабилна перспектива). На 17 август 2005 г. Fitchratings  повиши дългосрочния рейтинг на България в чужда валута от ВВВ- със стабилна перспектива на ВВВ със стабилна перспектива, а в местна валута - от ВВВ на ВВВ+.

Най-важният ефект от подобряването на кредитния рейтинг се състои в понижаване на рисковите премии по заемите, което, при равни други условия, води до по-благоприятни лихвени равнища. Поради тази причина потенциалното повишаване на кредитния рейтинг на страната би имало благоприятно влияние върху дейността на дружеството, по-специално върху неговото финансиране. От друга страна, понижаването на кредитния рейтинг на България би имало отрицателно влияние върху цената на финансирането на дружеството, освен ако неговите заемни споразумения не са с фиксирани лихви. 

Считаме, че към момента кредитния рейтинг на страната е стабилен, което се вижда и от потвържденията му от страна на международните кредитни агенции през последната година, и че не е налице значителен макроикономически кредитен риск за дружеството.

Валутен риск

Валутния риск представлява възможността за негативна промяна на съотношението между курса на лева към чуждите валути и влиянието на тази промяна по отношение на възвращаемостта от инвестиции в страната.

През 1997 г. в България е въведен валутен борд, при което българският лев е фиксиран към еврото. Системата на валутен борд доведе до стабилизиране на българската икономика, намаляване на инфлацията, устойчив растеж и положителна оценка от международните рейтингови агенции. Валутният риск от една страна е близък до валутния риск при движението на цената на евро/щатски долар, а от друга страна, е еквивалентен на политическия риск на страната.

Що се отнася до валутните операции на дружеството, управляващите на дружеството възнамеряват да извършват операции предимно в лева и евро, с малка част в щ.долари при изключителни случаи. По този начин, операциите на дружеството няма да бъдат изложени на значителен валутен риск.

Дружеството би било изложено на валутен риск и при обезценка на лева спрямо еврото, което на този етап считаме, че е малко вероятно.


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. Системата на валутен борд контролира паричното предлагане, но външни фактори (напр. повишаването на цената на петрола) могат да окажат натиск в посока на увеличение на ценовите нива. Членството на страната ни към ЕС и стабилното представяне на икономиката ни оказват натиск към доближаване на ценовите равнища към тези на останалите страни от ЕС, т.е. очаква се инфлацията в страната да бъде по-висока от средния темп на инфлация в страните, членки на ЕС. Към настоящия момент и като цяло, механизмът на валутен борд осигурява гаранции, че инфлацията в страната ще остане под контрол и няма да има неблагоприятно влияние върху икономиката на страната, и в частност върху дейността на дружеството.
Политически риск

Политическите рискове са свързани с възможността от възникване на вътрешнополитически сътресения и неблагоприятна промяна в стопанското законодателство. Този риск е свързан с възможността правителството на една държава внезапно да смени политиката си и в резултат на това средата, в която работят дружествата да се промени неблагоприятно, а инвеститорите да понесат загуби. След присъединяването на България към ЕС на 1-ви януари 2007 г. всички политически сили в страната са постигнали консенсус за основните политически приоритети на Република България - хармонизиране на българското законодателство с това на ЕС.

Други системни рискове

Други рискове, породени от световната политическа и икономическа конюнктура, са възможната нестабилност или военни действия в региона. Бедствията и авариите са фактори, усложняващи всяка система за управление на рисковете. Последствията са трудно предвидими, но достъпът до информация и прилагането на система за прогнозиране и действия в екстремни ситуации са възможни начини за минимизиране на отрицателния ефект.

7. Информация за дружеството. Основни данни 

Наименованието на дружеството е "БОЛКАН ПРОПЪРТИ ИНСТРУМЕНТС" АДСИЦ (с еквивалент на английски език BOLKAN PROPERTY INSTRUMENTS REIT). Дружеството е учредено в България със седалище гр. София и адрес на управление: гр. София, район „Триадица”, бул. “Христо Ботев” № 10, тел: 02/9515631, факс: 02/9515475, E-mail: bpireit@gmail.com.

Дружеството е учредено с решение на Учредителното събрание на акционерите  на 25.06.2007 г., и е вписано в регистъра на Софийски градски съд с решение на Софийски градски съд № 1 от 05.07.2007 г., том 1, рег. I, стр.: 23, по ф.д.№ 10283/2007, код по БУЛСТАТ 175323352, представлявано от Владимир Върбанов. 

Дружеството е учредено за неопределен срок на съществуване.

От учредяването си до момента дружетвото:

· не е било преобразувано и не е било обект на консолидация;

· няма дъщерни дружества;

· не е част от икономическа група;

· не е осъществявало прехвърляне или залог на предприятието; 

· не е придобивало и не се е разпореждало с активи на значителна стойност ;

· не са извършвани промени в предмета на дейност на дружеството;

· нямазаведени искови молби за откриване на производство по несъстоятелност ;

· не е извършвало изследователска и развойна дейност.

Данни за търгови предложения:

От момента на учредяване, до датата на изготвяне на настоящия регистрационнен документ, дружеството не е било обект на отправяни търгови предложения за закупуване на акции и не е отправяло търгови предложения за закупуване на акции от други дружества. 
Преглед на инвестициите

Дружеството е новоучредено и към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ не е правило инвестиции. Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ управителните органи на дружеството не са поемали твърди ангажименти за бъдещи инвестиции и проекти.

Преглед на дейността 

Предмет на дейност. Описание на основните сфери на дейност.

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, извършване на строежи и подобрения  в тях, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им. 

Основни пазари 

Основният пазар на дружеството е пазарът на имоти в България с търговско, административно, жилищно, спортно/развлекателно и ваканционно предназначение, включително общественообслужващи, производствени, складови, курортни, вилни, ваканционни  сгради и съоръжения, в т.ч.  изграждане, отдаване под наем и покупко – продажба.

Данни за конкурентноспособността 

Тъй като дружеството е новоучредено, данни за неговата конкурентноспособност не могат да се представят.

Зависимост от патенти, лицензи и разрешения

С оглед факта, че дружеството не може да осъществява пряко дейностите по експлоатация и поддръжка на придобитите недвижими имоти, а възлага обслужването и поддържането на придобитите недвижими имоти, съответно извършването на строежи и подобрения на такива на обслужващо дружество – то дейността на дружеството не е зависима от патенти, разрешения и лицензи, с изключение на това, че дружеството трябва да притежава лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел, издаден от Комисията за финансов надзор. Към датата на проспекта дружеството все още не е започнало да извършва активна дейност.
8. Организационна структура 

    Описание на икономическата група, от която е част дружеството

Дружеството не е част от икономическа група и същото няма  дъщерни дружества.

9. Имущество, производствени единици и оборудване

Към датата на изготвяне на настоящия документ дружеството не притежава други активи, освен средства по банкова сметка. 

Предвид това, че дружеството е новоучредено, към датата на изготвяне на настоящия документ няма запланувани, съответно придобити дълготрайни материални активи, включително лизингови имоти или тежести върху такива имоти. Поради това дружеството не може да предостави информация за конкретни екологични проблеми, които могат да засегнат използването /придобиването/ на ДМА от дружеството.

Принципно всички дейности на дружеството са съобразени с действащите екологични норми, касаещи дейността на дружеството. Всички материали (включително строителни), които дружеството ще използва в своята дейност ще бъдат съобразени с екологичните изисквания. Не съществуват никакви екологични ограничения, които да  повлияят в бъдеща върху дейността на дружеството.


10. Резултати от дейността

10.1. Информация относно значими фактори, които съществено се отразяват върху дейността на дружеството.

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ, дружеството не е придобивало недвижими имоти или ограничени вещни права. Значимите фактори, които биха се отразили съществено на дейността на дружеството, са подробно описани в т.6  по-горе.

10.2.Съществени изменения в приходите от основна дейност

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ, дружеството не е реализирало приходи от основната си дейност.

10.3. Правителствени, икономически, данъчни, монетарни и политически фактори, които биха имали съществено влияние върху дейността на емитента

Влиянието на тези фактори е подробно разгледано в Раздел П (Основна информация)

11. Ликвидност и капиталови ресурси

11.1. Вътрешни и външни източници на ликвидност

(а) Вътрешни източници на ликвидност

Единственият вътрешен източник на ликвидност на дружеството в момента са неизползваните средства от първоначално внесения капитал на дружеството (Виж приложения счетоводен баланс на дружеството към 30.11.2007 г.)

(б) Външни източници на ликвидност

Дружеството планира да използва следните външни източници на ликвидност:

- средствата, набрани от настоящото и евентуално последващи увеличения на капитала;

- заемно финансиране.

Максималният размер на външното финансиране (под формата на банкови кредити и облигации) като съотношение към размера на собствения капитал ще бъде 9 към 1.

Към датата на изготвяне на настоящия документ не съществуват ограничения върху използването на капиталови ресурси, освен законово регламентираните, които биха засегнали пряко или косвено дейността на дружеството.

11.2. Оценка на източниците и количествата парични потоци

Виж приложения отчет за паричните потоци на дружеството за периода до 30.11.2007 г.

11.3. Размер на заемите и информация за техния падеж

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ, дружеството не е използвано заеми.

11.4. Информация за ползваните финансови инструменти

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ дружеството не ползва финансови инструменти.

11.5. Анагажименти  за капиталови разходи

   
Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ, дружеството няма ангажименти за капиталови разходи.

12. Описание на развойната дейност

До момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ, дружеството не е извършвало развойна дейност. Дружеството не планира да извършва такава дейност в бъдеще.

13. Основни тенденции

13.1.Информация за основните тенденции на пазара на недвижимите имоти с търговско, административно, жилищно и спортно/развлекателно предназначение

Пазарът на недвижими имоти в България е един от най-динамично развиващите се сектори на икономиката. Възходящата тенденция на цените на земеделските, индустриалните земи, жилищните имоти и офис площи, прави инвестирането в такъв вид активи доходоносно. Секторът се характеризира с висока степен на концентрация на търсене и предлагане на имоти в  столицата, големите градове и курортни комплекси.

Приемането на България в ЕС и членството й в НАТО формират положителна представа за страната сред чуждестранната инвестиционна общност. Повишеното доверие на инвеститорите към страната се обуславя и от постигнатата макроикономическа стабилност, поддържане на дългосрочен ръст на БВП, ниска инфлация, доверие в паричната система на страната. През първото тримесечие на 2007 г. чуждестранните инвестиции в недвижими имоти представляват 30.0 % от всички преки чуждестранни инвестиции привлечени от България, а заедно с инвестициите в сектора на строителството - 42.7 % . (Източник: БНБ, Intel1iNews)

Основни фактори за нарастването на вътрешното търсене са постепенното повишаване на доходите на населението, както и по-голямата достъпност и по-ниската цена на банковото кредитиране. Лихвените нива по ипотечните кредити се понижиха от 10-12 % през 2004 до 8.4-8.5 % за първите пет месеца на 2007 г. (Източник: БНБ, Intel1iNews).

Жилищни имоти

Жилищните имоти се радват на най-голям интерес и съответно на най- значителен ръст в сравнение с останалите сектори от пазара на недвижими имоти. Факторите за това са няколко. На първо място, трябва да се поставят нарастналите доходи на населението и засиления интерес от страна на чуждестранни инвеститори. Не по-малко значение има и значителния ръст на ипотечното кредитиране за последните няколко години. Не на последно място, следва да се отбележат и пазарните очаквания, че цените ще продължат да се повишават, особено след като България стана член на Евросъюза. Всичко това доведе до неколкократно повишаване на цените на недвижимите имоти за последните 2 - 3 години, особено в по-големите градове и в туристическите центрове.

Високата скорост, която набра пазарът на жилища в края на миналата година, вече започва да се забавя. След като в последните месеци на 2006 г. предлагането се сви, а цените на останалите на пазара апартаменти се повишиха драстично, сега сегментът постепенно започва да се нормализира. Надценените предложения в процес на преговори между продавачи и купувачи се коригират към по-ниски нива. Въпреки това средните цени на жилищата нарастнаха с 22.6 % през първото тримесечие на 2007 г. (Източник: НСИ, IntelliNews). Ръстът на цените на жилищата се ускори допълнително през второто тримесечие на 2007 г. до 27.1 % спрямо второто тримесечие на 2006 г. (Източник: НСИ, IntelliNews).

Първите месеци на 2007 г. донесоха на пазара на жилища и първите по-видни резултати на стартиралото още през миналата година сегментиране. Сред офертите, особено за апартаменти ново строителство, вече ясно се открояват разликите между различните категории жилища, както като качество, така и като цена. Тенденцията е високото качество да предлага всички възможни удобства - обзавеждане, да гарантира сигурността на собствениците си, да се намира в охранявана и поддържана сграда и тн.

Според данните на Националния статистически институт (НСИ) бумът в строителството на жилища продължава, но реалното ново предлагане все още изостава. На пазара са не само завършени сгради, а и такива в различен етап на реализация, включително само проекти с разрешения за строеж и купувачите могат да избират повече измежду местоположения и планове, отколкото от нови готови имоти, в които да се нанесат.

През последните две години в страната са били въведени в експлоатация малко повече от 25 хиляди жилища. За същия период са издадени разрешения за строеж на над три пъти повече нови жилища. Все пак, завършеното строителство също нараства, макар и с по-бавен темп, като завършените през миналата година имоти са били с около 10 % повече от тези през предходната и с 60 % над 2004 г., когато са въведени в експлоатация 8,267 жилища. Най-драматична е разликата в Благоевградско, където миналата година са били завършени едва 322 жилища срещу издадени разрешения за строеж 10,547. Другата основна строителна площадка - Бургаска област, също засилва темпото, макар и не така, както Югозападна България. Там съотношението е 4,868 срещу 12,964 жилища в последната година, или около 2.66 нови жилища на всяко завършено. В София съотношението е пет към едно. (Източник: НСИ, IntelliNews)

Разрастването на жилищното строителство продължава за поредна година, съпровождано от намаляващ ръст на цените на апартаментите - от 47.5 % до 14.7 % средно годишно нарастване на средните цени за цялата страна, съответно през 2004 г. и 2006 г. (Източник: НСИ, IntelliNews)

Увеличеното предлагане остава силно неравномерно в различните области. Бургаска, Варненска област и София-град концентрират 36.7 %, 19.4 % и 12.0 % от завършените жилища през 2006 г.. По разгъната застроена площ на новите сгради числата са 33.8 %, 24.2 % и 10.6 %. (Източник: НСИ, IntelliNews)

В следващите година до година и половина може да се очаква, че новозавършените жилища ще се утроят. Доколкото издадените разрешителни за строеж през 2005г. са за 3.1 пъти повече жилиша от тези през 2003 г, а през 2006 г - за 2.5 пъти повече жилища от тези през 2004 г. (Източник: НСИ, IntelliNews)

Общата площ на жилищните сгради, чието строителство е одобрено миналата година, е 6.65 милиона кв.м. То се увеличава с 44.5 % спрямо 2005 г.., като изпреварва строежите на обшествени, административни, производствени, хотелски и други сгради. (Източник: НСИ, IntelliNews)

Парцели
Инвестициите в парцели, подходящи за строителството на жилища в големите градове и в близост до тях привлякоха вниманието на инвеститорите. Поради бързото развитие на туристическата индустрия, интересът към парцели по Черноморието за строеж на хотели и ваканuионни селища също отбелязва подем.

В София, в зависимост от местоположението и на личната инфраструктура, цените на парцелите варират между 40 евро и 300 евро на кв.м., а в морските и планинските курорти са между 22 евро и 150 евро на кв. м. (Източник: www.imot.bg)

Тенденциите за нарастване на цените най-вероятно ще се запазят и в бъдеще, както поради изчерпването на свободните терени за строителство в градовете, така и поради постоянния интерес на инвеститорите, извършващи покупка със спекулативна цел.

Офис площи

През последните години в София и по-големите градове, започна изграждането на съвременни офис-сгради, отговарящи на високите стандарти за качество, наложени от чуждестранните компании - наематели. Наблюдава се и тенденцията все по-голяма част от новите офиси да се изнасят в крайградското пространство, където има достатъчно площ за изграждането на съвременни бизнес зони. Изградените модерни офисни площи се отдават предимно под наем и по-рядко се продават, тъй като клиентите предпочитат поддръжката и допълнителните услуги да се извършват от наемодателя.

На фона на растящите през последната година инвестиции в жилищни обекти, нарастващите проекти за ваканционни имоти и същинския бум при заявените намерения за изграждане на търговско - развлекателни комплекси, пазарът на офиси като че ли остана малко в сянка. Вече изградените съвременни площи в по-голямата си част са усвоени от пазара, а новоизграждащите се чувствително изостават спрямо динамиката на останалите сегменти на недвижимата собственост. Всичко това води до ръст на uените на наемите във вече готовите сгради. В следствие на това, през първата половина на 2007 г. офис площите отново привлякоха интереса на инвеститорите. През периода беше обявено започването на няколко големи проекта..

Наемите за клас А офиси са в цикъл на повишение, след като държаха стабилни средни нива от около 14 евро - 15 евро на кв.м. на месец в годините от 2002 досега. Причината е в изоставането на предлагането спрямо необичайно високата реализация на съществуващите офис площи в последните две години, в резултат на което незаетостта се сви до едноцифрени нива. Colliers International регистрира увеличение от около 10 % в наемите за най-качествените офиси през втората половина на миналата година. Средните нива се придвижват към 15 евро - 16 евро на кв.м. на месец. През първата половина на 2007 г, месечните наеми на офиси клас А в София се увеличиха допълнителено и бяха в интервала 12 евро - 26 евро на кв.м. на месец. (Източник: Со1​liers International, IntelliNews)

Предлагането на качествени офиси от клас А и Б в София през миналата година е нараснало със 116 хил. кв.м-, достигайки до 546 хил. кв.м. Ръстът на годишна  база е 27%. 
Най-значително е нараснало предлагането в предградията на столицата, където в момента има 251 хил. кв.м. при 167 хил. кв.м. година по-рано. В централната градска част площта на офисите е 127 хил. кв.м., а в широкият център - над 168 хил. кв.м. Това сочат данните в редовния доклад на Colliers International.

Доходността от офис сградите намалява през миналата година и в момента се движи между 7.2% и 9% при 9.5% и 10% година по рано.

Colliers International оценява, че офис площите в София са нарастнали с 10 % до 606 500 кв.м. през първото полугодие на 2007 г, като делът на незаетите площи е относително стабилен около 5.1 %. Очакванията, на база на обявените проекти за изграждане на офис площи са, че през следващите две години предлагането на офис площи в София ще се увеличи с 330000 кв.м. или повече от 50 %. Очакванията са, че това ще доведе до известно нарастване на процента на незаети площи, но успоредно с това търсенето от международни фирми опериращи или навлизащи в България ще се увеличи. (Източник: Colliers International, IntelliNews).

Търговски площи

Въпреки, че инвестициите в новите обекти през последните две години значително обогатиха и раздвижиха имотния пазар, както през 2006г., така и в началото на 2007 г, предлагането на пазара на търговски площи не успява да удовлетвори търсенето, което се подхранва от растящите раполгаеми доходи и нарастването на кредитирането, като има недостиг на големи магазини в София. Тази тенденция се потвърждава и от големите чуждестранни вериги магазини, които изграждат сгради за собствени цели и от факта, че търговските площи на човек от населението в България са най-ниски в централна и източна Европа (Източник: IntelliNews).

Според анализаторите на пазара, се очаква смяната на собствениците да бъде една от характерните тенденции за сегмента. Друг фактор, който се очаква да раздвижи пазара и остава неизползван досега, е изграждането на мултифункционални търговски комплекси, които да се строят в периферните жилищни квартали и извън градовете.

В големите градове средните наемни цени на търговски площи в централната градска част се движат между 10 евро/кв.м. - 32 евро/кв.м. В София най-високите нива достигат 100 евро/кв.м. - 125 евро/кв.м. месечен наем. Между 30 евро/кв.м. - 60 евро/кв.м. обаче е месечният наем в единия от търговските центрове в София - "МОЛ София". Средните нива в столицата са 12 евро/кв.м. - 25 евро/кв.м. Цените в Пловдив и Варна в централната градска част догонват тези в София. 

Ръстът на наемите на търговски площи в през последната година е между 10 % и 15 %. Наемите на магазини в централната градска част на София са между 35 евро/кв.м. и 55 евро/кв.м. Извън центъра, максималните цени са с почти 50 % по - ниски и варират от 10 евро/кв.м. до 25 евро/кв.м. На бул. "Витоша", който се нарежда сред трийсетте най ​скъпи улици в света, наемите достигат и до 130 евро/кв.м. В перспектива очакванията са, че подобно на други сегменти на пазара на недвижими имоти, доходноста на инвестициите в търговски площи ще намалее в следващите 2-3 години успоредно с нарастването на предлагането. Стартиралите проекти са значителни по обем и очкванията са, че през 2010 търговските площи в България ще се удвоят, което ше понижи тяхната доходност от текущите 7-10%. (Източник: IntelliNews)

Индустриални имоти

Въпреки, че изостава от жилищния и офисния сегмент, развитието на пазара на индустриални и логистични имоти е също динамично. Няколко големи проекта стартираха наскоро, а няколко, в по-начална фаза бяха обявени. Пазарът е концентриран в София, но Пловдив и Варна също привличат вниманието на инвеститорите поради благоприятната локация. Според доклад на Colliers International, цитиран от Intel1iNews, към първото полугодие на 2007 г, модерните индустриални площи в София са приблизително 700 000 кв.м. Пловдив и Варна следват с 250 000 кв.м. и 200 00 кв.м. съответно, очакванията са, че сегментът ще претърпи силно развитие през следващитите няколко години, като към 2010 г, индустриалните и логистичните площи ще се увеличат неколкократно в резултат на търсенето свързано с високия иконимически растеж на икономиката.

През последните няколко години наемите се запазиха относително стабилни между 3.8 и 5.5 евро на кв.м. на месец за първокласни площи в зависимост от локацията, инфраструктурата и други фактори. (Източник: IntelliNews)

13.2. Планове от съществено значение за дейността на дружеството

Дружеството планира да закупува завършени недвижими имоти с търговско, административно, жилищно, спортно/развлекателно или ваканционно предназначение, или да закупува парцели, респективно право на строеж за изграждане на недвижими имоти с търговско, административно, жилищно, спортно/развлекателно или ваканционно предназначение, както и да закупува селскостопанска земя. В горните случаи дружествто планира да отдава под наем или да продава имотите от инвестиционния си портфейл в зависимост от пазарните условия. Дружеството очаква да започне инвестиционната си дейност още през първото полугодие на 2008г, след като идентифицира подходящи инвестиционни проекти. 

14. Информация за разходите 
14.1. Максимално допустим размер на разходите за управление

Съгласно Устава на дружеството размерът на всички разходи по управление и обслужване на Дружеството в рамките на една календарна година, 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 може да надхвърля 15 (петнадесет) на сто от стойността на активите по баланса на дружеството, включен в годишния финансов отчет на дружеството за годината на начисляването на разходите.
В случай че дружеството продаде собствен недвижим имот, разходите по управление на дружеството за годината на продажбата могат да надхвърлят размера, определен в ал. 1 на чл. 60 от Устава, но с не повече от 10 (десет) на сто от получената от дружеството продажна цена. 

14.2. Метод за определяне на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите и на обслужващите дружества

Сума или метод за определяне на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите

Всеки от членовете на Съвета на директорите получава месечно възнаграждение с фиксиран размер, което не може да надвишава 10 (десет) пъти размера на минималната работна заплата за страната. Възнаграждението се изплаща ежемесечно в брой или по банкова сметка в първия работен ден на месеца, следващ месеца, за който се дължи.

Общото събрание на дружеството е компетентно да определи размера на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите, съгласно чл. 51, ал. 3 от Устава. На проведеното на 25.06.2007 г. учредително събрание е взето решение възнаграждението на членовете на съвета на директорите да е  в размер на две минимални работни заплати за страната. Освен месечното възнаграждение по ал. 1, членовете на Съвета на директорите могат да получават, по решение на Общото събрание и при наличие на добри финансови резултати за дружеството, допълнително възнаграждение, представляващо процент от реализираната от дружеството печалба за съответната година. Възнаграждението се изплаща по банкова сметка до пет работни дни след датата на провеждане на общото събрание, на което е взето решението. Конкретният размер на възнаграждението се определя от Общото събрание при спазване на разпоредбата на чл. 60 от устава.

Сума или  Метод за определяне на възнаграждението на обслужващите дружества

Размерът на възнаграждението на всяко от обслужващите дружества следва да бъде обоснован с оглед на характера и обема на възложената работа, и пазарните условия в страната. Размерът на възнаграждението се определя с решение на Съвета на директорите при спазване разпоредбата на чл. 60 от устава.

Съгласно подписания договор между дружеството и “Оптима Одит” АД-обслужващо дружество (избрано с решение на съвета на директорите на 20.07.2007 г.) има право на следните възнаграждения за извършваните от него дейности  и услуги по чл. 2 от договора:

- дружеството заплаща на Обслужващото дружество – “Оптима Одит” АД месечно възнаграждение в размер на 1000 /хиляда/ лева, за което получава съответната фактура. За счетоводно приключване на финансовата година, съгласно изискванията на МСФО, дружеството заплаща на “Оптима Одит” АД възнаграждение в размер на 3000 /три хиляди/ лева. След всяко приключване на финансова година, страните договарят в анекс актуализация на възнаграждението на “Оптима Одит” АД в зависимост от балансовите показатели на дружеството.

Дружеството заплаща договореното възнаграждение на “Оптима Одит” АД до 10-то число на следващия месец след окончателно предаване на материалите по извършените счетоводни услуги за предходния месец.

 Възнагражденията по този договор се заплащат по банкова сметка на “Оптима Одит” АД – СИБАНК АД, клон ЦУ.

Ако дружеството възложи, а “Оптима Одит” АД приеме да извърши допълнителни консултации, свързани със специфични финансово-икономически справки, доклади, обосновки, извън договорените в настоящия договор, следва да бъде договорено допълнително възнаграждение с анекс към настоящия договор

Съгласно подписания договор между дружеството и “Предела Инвест” еООД -обслужващо дружество (избрано с решение на съвета на директорите на 20.07.2007 г.),  има право на следните възнаграждения за извършваните от него дейности и услуги, (включително и  правни услуги), съгласно чл. 1 от договора:

1. годишно възнаграждение в размер 4% (четири на сто) на годишна база  от стойността на активите по баланса на дружеството. Възнаграждението се дължи на тримесечие, като се изчислява на база сумата на активите по баланса към края на предходното финансово тримесечие. 

2. еднократно възнаграждение при продажба на имоти – в размер на 10% (десет на сто) от разликата между покупната и продажната цена на активите.

Възнаграждението се заплаща в срок до 15 (петнадесет) дни след изтичане на съответното тримесечие по посочена от “Предела Инвест” еООД банкова сметка.

В случай, че изплащането на възнаграждението в неговия пълен размер води до нарушаване на ограниченията и изисквания към дейността на дружеството, съгласно неговия устав и нормативните изисквания, на обслужващото дружество се изплаща възнаграждение до максималния допустим размер. Остатъкът от дължимото възнаграждение се заплаща заедно със същото по вид дължимо възнаграждение за следващия период, отново при спазване на ограниченията, предвидени в устава на дружеството или в закона.

14.3. Метод за определяне на възнаграждението на регистрираните одитори

Дружеството планира да определя възнаграждението на назначения регистриран одитор - Бойко Маринов Маринов – с диплома N 0169 от 1993 г – според възприетите пазарни практики в България, според, които възнаграждението зависи от обема на дейността на дружеството, размера на неговите активи и броя часове, необходими за извършване на одита.

14.4. Данни за възнаграждението на банката депозитар

   Съгласно договора с Банката депозитар -  “Стопанска и Инвестиционна Банка” АД  (избрана с решение на съвета на директорите на 20.07.2007 г.), дружеството заплаща на Банката-Депозитар за извършваните от нея депозитарни услуги възнаграждение, както следва:

- За извършване на услугата Банката-Депозитар съгласно настоящия договор, за откриване на необходимите регистри и за съхранение на ценни книжа, дружеството се задължава да заплаща на Банката-Депозитар възнаграждение в размер на 150.00 лева месечно.

- Дружеството заплаща и всички такси, съгласно Тарифата на Банката-Депозитар, за извършените за негова сметка парични преводи и касови операции.

- За извършване  на посочените по-долу в тази точка операции, свързани с приетите за депозитарно съхранение налични ценни книжа и удостоверителни документи за притежавани безналични ценни книжа на дружеството, последният дължи на Банката-Депозитар възнаграждение както следва: 

1. за всяко движение (прехвърляне) по открития регистър на дружеството  на съхраняваните безналични ценни книжа по подсметката на Банката-Депозитар при “Централен депозитар” АД, както и при извършване на попечителски трансфери от Банката-Депозитар –  5.00 лева за единичен трансфер;

2. за прехвърляне по регистъра на дружеството на ДЦК съгласно Наредба №5/2007 г. на МФ и БНБ – 10.00 лева за единичен трансфер;
3. за изготвяне на обобщена месечна писмена информация за съхраняваните от Банката-Депозитар активи на дружеството и извършените операции с тях – 25.00 лева.
- За подготовка и прехвърляне на предоставените за съхранение ценни книжа, притежавани от дружеството, при смяна на Банката-Депозитар съгласно чл. 21 от договора за депозитарни услуги, дружеството заплаща на Банката-Депозитар: 

1. за изпълнение на процедурата по предаване на документацията от Банката-Депозитар на друга /нова/ банка депозитар на дружеството– 100.00 лева еднократно;

2. за прехвърляне на активите от Банката-Депозитар при друга /нова/ банка депозитар на дружеството се събират такси за всяка отделна операция в зависимост от вида на актива съобразно горните такси за прехвърляне (чл. 15, т. 1 и т. 2 от договора за депозитарни услуги).

- За извършването на всички необходими правни и фактически действия по отношение на услугите по чл. 6 от настоящия договор ВЪЗЛОЖИТЕЛЯТ заплаща на БАНКАТА-ДЕПОЗИТАР възнаграждение в размер както следва:

1. по чл. 6, т. 1 - по договаряне;   
2. по чл. 6, т. 2 – по договаряне;  
3. по чл. 6, т. 3 – по договаряне.  

14.5. Данни за разходите на дружеството

От учредяването на дружеството до датата на този документ разходите на дружеството са в размер на приблизително 9 хиляди лева, в това число разходи за съдебна регистрация (1 650.00 лева), разходи за възнаграждения на съвета на директорите със съответните здравни и социални осигуровки (7’000 лева). Таксата за издаване на лиценз на ДСИЦ и потвърждаване на проспект (4 200.00 лева) е платена след датата на съставяне на регистрационния документ и е отразена във финансовия отчет за следващия период. Всички разходи извършени от Дружеството са свързани изцяло и само с регистрацията му и стартиралата процедура по задължително първоначално увеличение на капитала.

14.6.Допълнителни инвестиции и разходи, необходими за въвеждане на активите в експлоатация

Дружеството не е придобивало активи към датата на изготвяне на този регистрационен документ и съответно, в момента няма нужда от допълнителни инвестиции и разходи за въвеждане на активи в експлоатация.

15. Административни и управителни органи и лица от висшия ръководен състав  

15.1. Дружеството е учредено на проведеното на 25.06.2007 г. учредително събрание, а същото е вписано в търговския регистър на Софийски градски съд със Решение № 1 от 05.07.2007 г., по ф. дело № 10283 от 2007 г., том 1, рег. I, стр.: 23, по ф.д.№ 10283/2007, код по БУЛСТАТ 175323352, представлявано от Владимир Върбанов. 

Учредители на дружеството са: 
1. „НЕВЕЛ – П” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ж.к. „Хаджи Димитър”, бл.139, вх.Г, ет.8, ап.94, регистрирано по ф.д. № 8089/2000г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 130319713, представлявано от Вълко Любенов Стоилов – управител– притежаващо 70% от капитала и гласовете в общото събрание на дружеството.
Предметът на дейност на дружеството е:  покупка на стоки или други вещи с цел продажбата им в първоначален, преработен или обработен вид, продажба на стоки от собствено производство, търговско представителство и посредничество, хотелиерски, туристически, рекламни и информационни услуги, превоз на стоки и хора, покупка, строеж или обзавеждане на недвижими имоти с цел продажба, какти всякакви други търговски сделки, които не са забранени от закона. За 2006 г. приходите на дружеството са в размер на 1’130 хил.лв. основно от продажбата на недвижими имоти.

2. Договорен фонд „Ти Би Ай Хармония”, вписан в регистъра на КФН с Решение № 749 – ДФ от 07.12.2005г., с адрес на управление: гр. София, ул. „Дунав” № 5, и адрес за кореспонденция: гр. София – 1000, ул. „Св. София” № 7, ет.6, БУЛСТАТ 131569424, организиран и управляван от Управляващо дружество “Ти Би Ай Асет Мениджмънт” ЕАД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Дунав” № 5, и адрес за кореспонденция: гр. София – 1000, ул. „Св. София” № 7, ет.6, регистрирано по ф.д. № 9620/2002г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 130994276, данъчен № 1223121620, представлявано от Стоян Тодоров Тошев – Изпълнителен директор  - претежаващо 15% от капитала и гласовете в общото събрание на дружеството. 
3. Договорен фонд „Ти Би Ай Динамик”, вписан в регистъра на КФН с Решение № 524 – ДФ от 17.08.2005г., с адрес на управление: гр. София, ул. „Дунав” № 5, и адрес за кореспонденция: гр. София – 1000, ул. „Св. София” № 7, ет.6, БУЛСТАТ 131468215, организиран и управляван от Управляващо дружество “Ти Би Ай Асет Мениджмънт” ЕАД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Дунав” № 5, и адрес за кореспонденция: гр. София – 1000, ул. „Св. София” № 7, ет.6, регистрирано по ф.д. № 9620/2002г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 130994276, данъчен № 1223121620, представлявано от Стоян Тодоров Тошев – Изпълнителен директор- притежаващо 15% от капитала и гласовете в общото събрание на дружеството. 

Членове на Съвета на директорите (СД)  на дружеството

Към датата на изготвяне на настоящия Регистрационен документ дружеството е с едностепенна система на управление. Съставът на СД е избран на учредителното събрание на дружеството – 25.06.2007 г. Дружеството няма други административни или надзорни органи. В дружеството няма други назначени лица, включително и такива с ръководни функции или други членове от висшия ръководен състав, от които да зависи дейността на дружеството. Съветът на директорите се състои от три лица, включително един независим член - Владимир Любомиров Върбанов. 

Информация за членовете на СД и висшия ръководен състав

       Вълко  Любенов Стоилов– председател на СД.

    Бизнес адрес: гр. София,  район „Триадица”, бул.”Христо Ботев” № 10.

Вълко Любенов Стоилов е избран за председател на СД на проведеното на 25.06.2007 г. заседание на членовете на СД. 

Извън извършваната в дружеството дейност като председател на СД, Вълко Любенов Стоилов участва в административните, управителните или надзорните органи на  следните дружества през последните пет (5) години:

„Бима-Сливен” ЕООД, рег. по ф.д. 2367/1991 г. на Сливенски окръжен съд, партиден № 37 рег. 1, том 1, стр. 101, в качеството си на управляващ дружеството;

„Ваканционни селища рила” АД, рег. по ф.д. 9533/2005 г. на Софийски градски съд, партиден № 96419 рег. 1, том 1284, стр. 58, в качеството на  изпълнителен директор на дружеството;

„Ведас Къмпани” ООД, рег.по ф.д. 7348/2005 г. на Софийски градски съд, партиден № 94932 рег. 1, том 1260, стр. 59 – като ограничено отговорен съдружник в дружеството;

„Интердринкс Дистрибюшън” ЕООД, рег. по ф.д. 5509/2003 г. на Софийски градски съд, партиден № 76406 рег. 1, том 899, стр. 62, в качеството на управител на дружеството;

„Маркетинг енд Дистрибюшън” ЕООД, рег.  по ф.д. 5061/2003 г. на Софийски градски съд, партиден № 76326 рег. 1, том 898, стр. 20, като управител в дружеството;

„Невел-П” ЕООД, рег. по ф.д. 8089/2000 г. на Софийски градски съд, партиден № 56862 рег. 1, том 622, стр. 169, в качеството на управител на дружеството;
„Терес” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Янко Забунов”, бл.50, вх. Б, ет.14, ап.83 и адрес за кореспонденция: гр. София, бул. „Княз Дондуков” № 49, ет.2, регистрирано по ф.д. № 12207/2003г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 119602833 - като едноличен собственик и управител;
Образование и относим професионален опит: 

Образование:  висше.

Квалификация:   Икономист

Вълко Любенов Стоилов е завършил висше образование със специалност „Аграрна икономика” в Университета за „Национално и световно стопанство”, гр. София, през 1996 г. След завършване на висшето си образование работи като сътрудник и консултант в няколко търговски дружества. От 2002 г. работи в някой от горепосочените дружества, на които е собственик и управител. Дружествата са с различен предмет на дейност, но основните им ангажименти са свързани с търговията и логистиката на хранителни стоки и сделки с недвижими имоти.

От 2000 до 2001 г. е експерт в дирекция Приватизация на Министерството на Земеделието и горите, в периода от 1998 до 2000 г. работи като консултант в дирекция Приватизация на Министерството на Икономиката. Владее френски език.

Владимир Любомиров Върбанов- изпълнителен директор

Бизнес адрес: гр. София,  район „Триадица”, бул.”Христо Ботев” № 10.

Владимир Любомиров Върбанов е избран за изпълнителен директор на СД на проведеното на 25.06.2007 г.на членовете на СД.

През последните пет (5) години извън извършваната в дружеството дейност като председател на СД, Владимир Любомиров Върбанов е управител на „Еос Прим” ЕООД, рег. по ф.д. 957/2007 г. на Софийски градски съд, партиден № 113627 рег. 1, том 1545, стр. 6. 

Образование и относим професионален опит: 

Образование:  висше.

Образователно квалификационна степен: Бакалавър по специалността „Счетоводство и Контрол”; магистър по специалността „Счетоводство” 

Владимир Любомиров Върбанов е завършил висше образование по специалността „Счетоводство и Контрол” в Университета за „Национално и световно стопанство”, гр. София, през 2006 г. 

Владимир Любомиров Върбанов към момента работи като счетоводител в ”Пирин Сюитс” ООД. Дружеството е изградило и реализирало жилищна сграда в гр. Разлог с 106 апартамента, и прилежаща инфраструктура.
     Владимир Любомиров Върбанов е работил като Търговски представител, сектор продажби в „Иком” ООД  в периода-  от 2002 г. до януари 2007 г. През 2005 г. е работил като бек и фронт офис в Инвестиционен посредник „Бул Трнд Брокеридж” ООД
Вера Живкова Желязкова – заместник председател.

Бизнес адрес: гр. София, ул.”Света София” № 7, ет.6.

Вера Живкова Желязкова е избрана за заместник председател на СД на проведеното на 25.06.2007 г.на членовете на СД.

Вера Живкова Желязкова не извършва, както и не е извършвала през последните  пет (5) години дейност извън тази като заместник-председател в дружеството. Вера Живкова Желязкова не участва и не е участвала през последните пет (5) години в административни, управителни или надзорни органи на  други дружества.  
Образование и относим професионален опит: 

Образование:  висше.

Образователно квалификационна степен:   магистър по специалността „Право”

Вера Живкова Желязкова е завършила висше образование по специалността „Право” в  Софийски Университет „Св. Климент Охридски”, през 2000 г. 

От януари 2006 г. до момента Вера Живкова Желязкова е Юрисконсулт в УД „Ти Би Ай Асет Мениджмънт” ЕАД. Работила е като Юрисконсулт в  ИП „Ти Би Ай Инвест” ЕАД в периода - август 2005 г- януари 2006 г. От месец май 2002 г. до 2005 г. Вера Живкова Желязкова е била Юрисконсулт в Българска национална телевизия, а до май 2002 г. е заемала длъжността Експерт в отдел „Правен”, дирекция „Сделки”, Агенция за приватизация. 
През последните пет (5) години, предхождащи датата на настоящия Регистрационен документ никой от членовете на СД не е бил:

- не е бил обект на принудителни административни мерки или административни наказания във връзка с дейността му като член на управителен орган ли  служител на ръководен пост на дружество;

- не е осъждан за престъпления, в това число и за измама;

             - не и бил член на управителен или контролен орган, на дружество, или на дружсество свързано по-какъвто и да е начин с друго дружество, за което е открито производство по несъстоятелност или е прекратено поради несъстоятелност или за което е започнала процедура по ликвидация;

-  не е лишаван от право да заема определена държавна или обществена длъжност и/или да упражнява определена професия или дейност.

Висш ръководен състав

Към датата на настоящия регистрационен документ в дружеството няма назначени други лица, в това число служители на ръководна длъжност и дейността на дружеството не  зависи от дейността на други лица освен от членовете на Съвета на директорите. Дружеството предвижда да назначи на трудов договор Катерина Александрова Боева, избрана за директор за връзка с инвеститорите, на проведеното на 20.07.2007 г. заседание на членовете на Съвета на директорите. Договорът ще бъде сключен и директорът за връзка с инвеститорите ще започне  да изпълнява задълженията след като дружеството придобие качеството „публично” по смисъла на ЗППЦК.

Между членовете на съвета на директорите, както и между акционерите- учредителите, няма фамилни или роднински връзки. 

Конфликт на интереси

В съответствие с чл. 116б, ал. 1, т. 2 от ЗППЦК членовете на Съвета на директорите следва да избягват преки и косвени конфликти между своя интерес и интереса на дружеството, а ако такива възникнат – своевременно и пълно да ги разкриват и да не оказват влияние върху останалите членове на съвета при вземането на решения в тези случай.

Към датата на изготвяне на този регистрационен документ не съществуват конфликти или потенциални конфликти на интереси между задълженията на членовете на съвета на директорите към дружеството, от една страна, и техните лични интереси или задължения към други лица, от друга страна.

Членовете на съвета на директорите са избрани на учредителното събрание на дружеството с единодушие от акционерите – учредители и по тяхна обща воля. Не са сключвани други споразумения, нито са налице каквито и  да било други договорености между акционерите - учредители, инвеститори и други лица, въз основа  на които някой от членовете на съвета на директорите е избран за член на управителния орган.

Не са договаряни ограничения относно правата на членовете на съвета на директорите и акционерите- учредители за разпореждане в рамките на определен период с притежаваните от тях акции на дружеството.

 15.2. Информация за дейността на съвета на директорите

Всички членове на Съвета на директорите на дружеството са избрани на Учредителното събрание на дружеството, проведено на 25.06.2007г. и са вписани в търговския регистър с решение от 05.07.2007г.. Съгласно чл.233, ал.2 от ТЗ и чл.40 от Устава, членовете на първия Съвет на директорите се определят за срок от три години. С избрания изпълнителен член на Съвета на директорите на 25.06.2007г. е сключен договор за възлагане на управлението, Договорът за възлагане на управление може да бъде прекратен, както следва: (а) с решение на дружеството, когато изпълнителният директор нарушава своите задължения по закон или по Устава, ръководи неефективно дружеството, не стопанисва имуществото му, както и ако извършва забранена конкурентна дейност или такава забранена от закона и (б) с едностранно писмено предизвестие - молба от изпълнителния директор, отправено в 1 (едно) месечен срок. Ако договорът за управление с изпълнителния член не бъде прекратен на някое от горепосочените основания, то първият мандат на изпълнителния директор ще изтече на 05.07.2010г, (след изтичането на трите години, считано от постановяване на решението за регистрация на дружеството). Изпълнителният директор може да бъде преизбран за член на Съвета на директорите, респективно за изпълнителен член отново и след 05.07.2010г. за нов 5-годишен мандат. Съгласно разпоредбите на Устава след изтичане на мандата им, членовете на Съвета на директорите продължават да изпълняват своите функции до избирането от Общото събрание на нови членове на Съвета на директорите. Договорите, сключени между дружеството и неизпълнителните членове на Съвета на директорите могат да бъдат прекратени при възникване на някое от горепосочените основания, съответно.

Дейността на членовете на Съвета на директорите е свързана с осъществяване управлението и представителството на дружеството в съответствие с действащото законодателство, Устава и вътрешните актове на дружеството, както и с актовете на компетентните държавни органи.

„Болкан пропърти инструментс” АДСИЦ не е сключвало споразумения с членовете на Съвета на директорите за предоставяне на обезщетения (компенсации) при прекратяването договорите им с дружеството.

Начислената сума, за изплащане на  членовете на Съвета на директорите, като възнаграждение (включителни непарични, условни или разсрочени) е в размер на 3687.60 (три хиляди шестстотин осемдесет и седем лева и шестесет стотинки) Определеното месечно възнаграждение (от учредяването до датата на изготвяне на този регистрационен докемумент) е изплатено на членовете на Съвета на директорите към декември 2007 г. 

Месечно възнаграждение, пенсионно осигуряване и обезщетения

/ непарични условни и разсрочени/

	ИМЕ
	БРУТНА СУМА
	ОСИГУРОВКИ
	НЕТНА СУМА

	Владимир Върбанов

/изпълнителен директор/
	360.00 /триста и шестдесет лева/
	102.17 / сто и два лева и седемандесет стотинки/
	257.83 /двеста петдесет и седем лева и осемдесет и три стотинки/

	Вълко Стоилов

/председател на СД/
	360.00 /триста и шестдесет лева/
	102.17 / сто и два лева и седемандесет стотинки/
	257.83 /двеста петдесет и седем лева и осемдесет и три стотинки/

	Вера Желязкова

/зам. Председател на СД/
	360.00 /триста и шестдесет лева/
	102.17 / сто и два лева и седемандесет стотинки/
	257.83 /двеста петдесет и седем лева и осемдесет и три стотинки/


15. 3. Корпоративно управление

Към датата на изготвяне на този регистарционен документ дружеството няма приети правила за добро корпоративно управление, тъй като е новоучредено дружество.

След придобиването на качеството публично дружество в съответствие с изискванията на ЗППЦК, дружеството ще приеме програма за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление. Целта на програмата ще бъде да защитава правата на акционерите и да осигури тяхната равнопоставеност, в това число на миноритарните акционери. Намерението на дружеството е да осигури пълното разкриване на точна информация относно дейността на дружеството в съответствие с изискванията на ЗППЦК и нормативните актове по прилагането му, както и да осигурява всички необходими условия и информация, за да могат акционерите да упражняват своите права, както и да гарантира целостта на тази информация.

Програмата ще бъде част от съдържанието на годишния финансов отчет за дейността на дружеството, който дружеството оповестява публично. Информация за изпълнението на програмата от страната на дружеството и управителния му орган, както и преоценка на програмата и предложения за нейната промяна, се включват в годишния доклад за дейността на дружеството, който е част от годишния финансов отчет и се оповестява публично.

Към датата на изготвяне на настоящия документ в дружеството няма обособен одитен комитет или комитет за възнаграждения.

15. 4.Информация по чл.116а, ал.2 от ЗППЦК

Съставът на Съвета на директорите на дружеството отговаря на изискването на чл.116а, ал.2 от ЗППЦК най-малко една трета от членовете на Съвета на директорите на публично дружество да са независими лица, а именно:

Един от тримата членове на Съвета на директорите Владимир Върбанов е независимо лице, тъй като не е:

1. служител в Дружеството;

2. акционер, който притежава пряко или чрез свързани лица най-малко 25 % от гласовете в общото събрание или е свързано с дружеството лице;

3. лице, което е в трайни търговски отношения с дружеството;

4. член на управителен или контролен орган, прокурист или служител на търговско дружество или друго юридическо лице по горните т.2 и т.З;

5. свързано лице с друг член на управителен или контролен орган на дружеството.

15.5. Информация за служителите на дружеството

Към момента на изготвянето на настояшия документ, дружеството няма назначени служители по трудов договор. На заседание на Съвета на директорите от 20.07.2007г. е взето решение  да бъде сключен трудов договор с Катерина Александрова Боева на длъжност Директор за връзки с инвеститорите на „Болкан Пропърти Инструментс" АДСИЦ по смисъла на чл.116г от ЗППЦК. Договорът ще бъде сключен и Директорът за връзки с инвеститорите ще започне да изпълнява задълженията си от денят на придобиването на статут на дружеството като публично по смисъла на ЗППЦК. Директорът за връзки с инвеститорите има подходяща квалификация и опит за осъшествяване на своите задължения, определени в ЗППЦК и не е член на управителен и контролен орган или прокурист на публично дружество. При необходимост дружеството ще назначи други служители на трудов договор.

15.6. Информация за притежаваните акции на дружеството

Акции на дружеството притежават само учредителите както следва: „НЕВЕЛ – П” ЕООД записало 35 000 (тридесет и пет хиляди) обикновени безналични акции представляващи 70% от капитала; ДФ „ТИ БИ АЙ ХАРМОНИЯ” записал  7 500 (седем хиляди и петстотин) обикновени безналични акции  представляващи 15% (петнадесет процента) от капитала; ДФ „ТИ БИ АЙ ДИНАМИК” записал  7 500 (седем хиляди и петстотин) обикновени безналични акции  представляващи 15% (петнадесет процента) от капитала.

Членовете на Съвета на директорите не притежават акции от капитала на дружеството. Дружеството не е предоставяло на членовете на Съвета на директорите опции върху свои акции. Не съществуват договорености за участие на членовете на Съвета на директорите в капитала на дружеството, освен описаните по-горе.

Дружеството няма назначени други служители на ръководни постове, различини от членовете на Съвета на директорите .

           16. Акционери със значително участие. Сделки със свързани (заинтересовани) лица

    16.1. Данни за акционерите, притежаващи над 5 % от акциите с право на глас

   Размерът на акционерното участие е изчислен спрямо размера на капитала на дружеството преди първоначалното увеличаване на капитала, за което изготвен настоящия проспект

  
„НЕВЕЛ – П” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ж.к. „Хаджи Димитър”, бл.139, вх.Г, ет.8, ап.94, регистрирано по ф.д. № 8089/2000г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 130319713, представлявано от Вълко Любенов Стоилов – управител– притежаващо 70% от капитала и гласовете в общото събрание на дружеството.


Договорен фонд „Ти Би Ай Хармония”, вписан в регистъра на КФН с Решение № 749 – ДФ от 07.12.2005г., с адрес на управление: гр. София, ул. „Дунав” № 5, и адрес за кореспонденция: гр. София – 1000, ул. „Св. София” № 7, ет.6, БУЛСТАТ 131569424, организиран и управляван от Управляващо дружество “Ти Би Ай Асет Мениджмънт” ЕАД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Дунав” № 5, и адрес за кореспонденция: гр. София – 1000, ул. „Св. София” № 7, ет.6, регистрирано по ф.д. № 9620/2002г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 130994276, данъчен № 1223121620, представлявано от Стоян Тодоров Тошев – Изпълнителен директор  - претежаващо 15% от капитала и гласовете в общото събрание на дружеството. Договорен фонд „Ти Би Ай Хармония”;

Договорен фонд „Ти Би Ай Динамик”, вписан в регистъра на КФН с Решение № 524 – ДФ от 17.08.2005г., с адрес на управление: гр. София, ул. „Дунав” № 5, и адрес за кореспонденция: гр. София – 1000, ул. „Св. София” № 7, ет.6, БУЛСТАТ 131468215, организиран и управляван от Управляващо дружество “Ти Би Ай Асет Мениджмънт” ЕАД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Дунав” № 5, и адрес за кореспонденция: гр. София – 1000, ул. „Св. София” № 7, ет.6, регистрирано по ф.д. № 9620/2002г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 130994276, данъчен № 1223121620, представлявано от Стоян Тодоров Тошев – Изпълнителен директор- притежаващо 15% от капитала и гласовете в общото събрание на дружеството.

От учредяване на дружеството до датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ не е променян броят акции, притежавани от посочените по-горе акционери. Съгласно действащия Устав на дружеството всяка акциия дава  право на един глас. Посочените по-горе акционери –учредители управжяват правото на глас на всяка една от притежаваните акции и гласуват в Общото събрание на акционерите с толкова броя гласове, колкото акции притежават.

16.2. Данни за лицата, които упражняват контрол върху дружеството, пряко или непряко

Към момента на изготвяне на настоящия документ „НЕВЕЛ – П” ЕООД е единственият акционер, който притежава пряко 70% от гласовете на Общото събрание на дружеството, т.е. „НЕВЕЛ – П” ЕООД упражвява контрол, по смисъла на §1, т.13, буква „а” от Допълнителните разпоредби на ЗППЦК върху емитента. 

Правата по притежаваните от „НЕВЕЛ – П” ЕООД  акции са описани по-долу, а именно всички акции от капитала на дружеството са безналични, обикновени, свободно прехвърляеми, поименни с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 10 (десет) лева всяка една и дават еднакви права на притежателите им и са от един клас. Дружеството не е приело мерки срещу злоупотреба с контрол.

На дружеството не са известни други лица, различни от горепосоченото, което да упражнява контрол по смисъла на §1, т.13 от Допълнителните разпоредби на ЗППЦК. 

На дружеството не са известни постигнати договорености, които могат да доведат до промяна на това обстоятелство.

16.3. Сделки със свързани лица

От учредяване на дружеството до датата на настоящия документ, дружеството не е сключвало сделки със  „свързани лица” и не са получавани предложения за сключване на сделки от съществено значение за дружеството или за свързано с него лице, или сделки които са необичайни по вид и/или условия, по отношение на дружеството.

При осъществяване на дейността си дружеството ще сключва сделки със свързани лица при условия, които не се отличават от обичайните условия за сделки между несвързани лица, т.е. при спазване на принципа arms length.

16.4. Сделки със заинтересовани лица по смисъла на чл.114, ал. 5 от ЗППЦК

Дефиниция за „заинтересувани лица” по смисъла на  чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК. „Заинтересувани лица” по смисъла на чл.114, ал.5 от ЗППЦК са членовете на Съвета на директорите на дружеството, както и лица, които пряко или непряко притежават най – малко 25% от гласовете в Общото събрание на дружеството или го контролират, когато те или свързани с тях лицца:

1. са страна, неин представител или посредник по сделката, или в тяхна полза се извършват сделките или действията; или

2. притежават пряко или непряко поне 25 на сто от гласовете в общото събрание или контролират юридическо лице, което е страна, неин представител или посредник по сделката, или в чиято полза се извършват сделките или действията;

3. са членове на управителни или контролни органи или прокуристи на юридическо лице по т. 2.

Информация за начина на вземане на решение по сделки, попадащи в приложното поле на  чл. 114, ал.1 от ЗППЦК, когато страни по сделките са заинтересувани лица.

Съгласно чл. 114, ал.1 от ЗППЦК, изпълнителния директор на дружеството и членовете на Съвета на директорите на дружеството без да бъдат изрично овластени за това от Общото събрание, не могат да извършват сделки, в резултат на които:

1. дружеството придобива, прехвърля, получава или предоставя за ползване или като обезпечение под каквато и да е форма дълготрайни активи на обща стойност над:

а) една трета от по-ниската стойност на активите съгласно последния одитиран или последния изготвен счетоводен баланс на дружеството;

б) 2 на сто от по-ниската стойност на активите съгласно последния одитиран или последния изготвен счетоводен баланс на дружеството, когато в сделките участват заинтересувани лица;

2. възникват задължения за дружеството към едно лице или към свързани лица на обща стойност над стойността по т. 1, буква "а", а когато задълженията възникват към заинтересувани лица или в полза на заинтересувани лица - над стойността по т. 1, буква "б";

3. вземанията на дружеството към едно лице или към свързани лица надхвърлят стойността по т. 1, буква "а", а когато длъжници на дружеството са заинтересувани лица - над 10 на сто от стойността по т. 1, буква "б".

Сделките на публично дружество с участие на заинтересувани лица, извън посочените по-горе, подлежат на предварително одобрение от Съвета на директорите.

Сделки, които поотделно са под праговете по т. 1-3 по-горе,  но в съвкупност водят до имуществена промяна, надвишаваща тези прагове, се разглеждат като едно цяло, ако са извършени в период три календарни години и в полза на едно лице или на свързани лица, съответно ако страна по сделките е едно лице или свързани лица. В тези случаи на одобрение от общото събрание на акционерите подлежи действието или сделката, с които се преминават праговете по по т. 1-3 по-горе.
Гореописаните сделки не се прилагат в случаите:

1. на сделки, извършени при осъществяване на обичайната търговска дейност на дружеството, включително при сключване на договори за банкови кредити и предоставяне на обезпечения, освен ако в тях участват заинтересувани лица;

2. на кредитиране от холдингово дружество и предоставяне на депозити от дъщерно дружество при условия не по-неблагоприятни от пазарните за страната;

3. когато е налице договор за съвместно предприятие по раздел III от ЗППЦК.

„Обичайна търговска дейност” е съвкупността от действия и сделки, извършвани от дружеството в рамките на предмета му на дейност и съобразно обичайната търговска практика, без сделките и действията, които произтичат от извънредни обстоятелства.

Сделките по чл. 114, ал. 1, т.1 и ал. 2 от ЗППЦК, в които участват заинтересувани лица, могат да бъдат извършвани само по пазарна цена. Оценката се извършва от Съвета на директорите, а в случаите по чл.114, ал.1, т.1, буква „б” от ЗППЦК (т.е. в случаите описани в т.1, буква „б” по –горе в този документ) от определени от Съвета на директорите независими експерти с необходимата квалификация и опит. Решението на Общото събрание за сделките по чл. 114, ал.1 от ЗППЦК (описани в т.1-3 по горе в този документ) следва да посочва съществените условия на сделката, включително страни, предмет и стойност, както и в чия полза се извършва сделката.

„НЕВЕЛ – П” ЕООД (като единствен акционер притежаващ над 25% от гласовете на Общото събрание на дружеството) и членовете на Съвета на директорите биха били заинтересувани лица по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК и съответно няма да могат да участват при вземане на решение за сключване на тези сделки, когато те или свързано с тях лице/лица: (а) са страна, неин представител или посредник по сделката, или в тяхна полза се извършват сделки или действия; или (б) притежават пряко или непряко 25% от гласовете на Общото събрание или контролират юридическо лице, което е страна, неин представител или посредник по сделката, или в чиято полза се извършват сделките или действията; или (в) за членове на управителен огран или прокурист на юридическо лице по буква „б” 

16.4. Информация, оповествявана по чл. 114б от ЗППЦК

Информация за членовете на Съвета на директорите на дружеството.

а) Юридечески лица, в които притежават пряко и непряко най –малко 25% от гласовете на Общото събрание или върху които имат контрол:

Вълко Любенов Стоилов, притежава повече от 25 на сто от капитала на:

· „Ведас Къмпани” ООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ж.к. „Гоце Делчев”, бл.53, вх.Е, ет.7, ап.22, регистрирано по ф.д. № 7348/2005г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 131440073;

· „Маркетинг енд дистрибюшън” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Цар Калоян” № 5, ет.1, регистрирано по ф.д. № 5061/2003г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 131088120;

· „Терес” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Янко Забунов”, бл.50, вх. Б, ет.14, ап.83 и адрес за кореспонденция: гр. София, бул. „Княз Дондуков” № 49, ет.2, регистрирано по ф.д. № 12207/2003г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 119602833;

участва в управлението на:

· „Интердринск Дистрибюшън” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Цар Калоян” № 5, ет.1 и адрес за кореспонденция: гр. София, бул. „Княз Дондуков” № 49, ет.2, регистрирано по ф.д. № 5509/2003г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 131088177 – като управител;

· „Ваканционни селища Рила” АД, със седалище и адрес на управление: ул. „Шести септември” № 33, ет.1, регистрирано по ф.д. № 9533/2005г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 131469349 – като изпълнителен директор;

· „Маркетинг енд дистрибюшън” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Цар Калоян” № 5, ет.1, регистрирано по ф.д. № 5061/2003г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 131088120 – като едноличен собственик и управител;

· „Невел – П” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ж.к. „Хаджи Димитър”, бл.139, вх.Г, ет.8, ап.94, регистрирано по ф.д. № 8089/2000г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 130319713 – като управител;

· „Терес” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Янко Забунов”, бл.50, вх. Б, ет.14, ап.83 и адрес за кореспонденция: гр. София, бул. „Княз Дондуков” № 49, ет.2, регистрирано по ф.д. № 12207/2003г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 119602833 - като едноличен собственик и управител;


Владимир Любомиров Върбанов, притежава повече от 25 на сто от капитала на:

· „Еос Прим” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Шести септември” № 33, ет.1, регистрирано по ф.д. № 957/2007г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 175217378;


участва в управлението на:

       „Еос Прим” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. „Шести септември” № 33, ет.1, регистрирано по ф.д. № 957/2007г. по описа на СГС, БУЛСТАТ 175217378 – като едноличен собственик и управител


 Вера Живкова Желязкова не притежава повече от 25 на сто от капитала на друго дружество; не участва в управлението на други дружества или кооперации .

16.5. Данни за сделки, по които членовете на Съвета на директорите считат, че могат да бъдат признати за заинтересовани лица

Към датата на настоящия документ на членовете на Съвета на директорите не са известни конкретни бъщи или настоящи сделки, за които същите считат, че могат да бъдат признати за заинтересувани лица по смисъл на чл.114,ал. 5 от ЗППЦК.

Ако в бъдеще членовете на Съвета на директорите се окажат „заинтересувани лица” по  смисъл на чл.114,ал. 5 от ЗППЦК по отношение на определена сделка, то тогава ще се прилагат правилата описани по-горе.

16.6. Информация за лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25%  от гласовете на Общото събрание на дружеството или го контролират.

Към момента на изготвяне на настоящия документ „НЕВЕЛ – П” ЕООД е единственият акционер, който притежава пряко или непряко най –малко 25% от от гласовете на Общото събрание на дружеството, а именно пряко - 70%.

„НЕВЕЛ – П” ЕООД не участва в управителните /контролни органи на други юридически лица, както и не притежава пряко или непряко повече от 25% от гласовете на Общото събрание на дружества или съответно не упражнява контрол върху дружества.

Към датата на настоящия документ на „НЕВЕЛ – П” ЕООД не са известни конкретни бъщи или настоящи сделки, за които счита, че може да бъдат признато за заинтересувани лица по смисъл на чл.114,ал. 5 от ЗППЦК.

16.7. Информация относно това дали някой от посочените в настоящия документ експерти или консултатни има значителен брой акции на емитента или негови дъщерни дружества, има иконимически интерес в дружеството и/или възнаграждението му зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен настящия документ

Посочените в настоящия документ лица, отговорни за изготвянето на Регистрационния документ не притежават акции от капитала на дружеството и нямат друг пряк или непряк съществен икономически интерес в емитента.

Единствено възнаграждението на инвестиционния посредник, упълномощен да обслужава първоначалното увеличаване на капитала на дружеството- ИП “ТИ БИ АЙ ИНВЕСТ” ЕAД е определано като комисионна за поемане и пласиране на емисията акции в размер на 2% (две на сто) от номиналната стойност на пласираните акции и цената на продадените права. 

Възнаграждението на никое друго лице, посочено в настоящия документ не зависи от успеха на публичното предлагане на акциите, за което е изготвен настоящия Регистрационен документ.

В този Регистрационен документ на са включени изявления и доклади на експерти и консултанти, различни от лицата, които са посочени като отговорни за предоставената информация в настоящия документ.

          ІІІ. ОСНОВНИ ПАРТНЬОРИ.

           1.Банка депозитар

           1.1. Данни за банката депозитар

	Наимеование:
	„Стопанска и инвестиционна банка” АД (Сибанк)

	Седалище и адрес на управление:
	гр.София, район „Средец”, ул. „Славянска” № 2

	Телефон:
	93 99 270

	Телефакс:
	981 94 53

	Електронен адрес:
	www.eibank.bg; nlazarov@hq.eibank.bg


1.2.Дата на учредяване, номер и партида на вписване в търговския регистър:

„Стопанска  и Инвестиционна Банка” АД  (СИБАНК) е вписана в търговския регистър по фирмено дело № 2757 на Софийски градски съд по описа за 1995, партиден № 665, том 12, стр. 176 и е със седалище и адрес на управление: гр. София, район „Средец”, ул. „Славянска” № 2

Дата на учредяване: 27.01.1995 г.

БУЛСТАТ: ЕИК 831686320

Разрешение за извършване на дейност като банка: Банкова лицензия №  Б- 13 от 27.01.1995 г. , издадена от БНБ 

Разрешение за извършване на дейност като инвестиционен посредник, в това число: Банкова лицензия №  Б- 13 от 27.01.1995 г. , издадена от БНБ 

„Стопанска и Инвестиционна Банка” АД отговаря на изискванията по  чл. 173, ал. 2 от ЗППЦК, тъй като: е  местна банка която извършва банкова дейност на територията на  Република България, получила е разрешение за извършване на сделки с финансови инструменти; е включена в списъка на първичните дилъри на държавни ценни книжа; е банка, чиято лицензия, дейност, сделки или операции не са ограничени до степен, която ще затрудни или ще направи невъзможно изпълнението на предвидените в този закон или в договора за депозитарни услуги задължения; е банка по отношение, на която през последните 12 месеца не са налагани мерки по чл. 65, ал. 2, т. 11 и 14 от Закона за банките или по чл. 103, ал. 2, т. 14, 19 или 20 от Закона за кредитните институции; притежава капиталова, кадрова и информационна обезпеченост за ефективно изпълнение на депозитарните си функции и задължения съгласно изискванията на ЗППЦК и актовете по прилагането му.

1.3. Съгласно условията на договора, сключен с “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ, основните задължения, които поема СИБАНК в ролята си на банка депозитар са: да приема за съхранение паричните средства на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ, вкл. тези, набирани при издаването на ценни книжа от “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ; 2. да приема за съхранение притежаваните от “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ налични ценни книжа и удостоверителните документи за притежаваните от него безналични ценни книжа; да води безналичните ценни книжа на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ по своя подсметка  в регистрите на “Централен депозитар” АД, БНБ или друга депозитарна институция; да извършва всички плащания за сметка на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ при спазване на условията, предвидени в неговия устав и проспект за публично предлагане на ценни книжа. 

Договорът предвижда “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ да заплаща на СИБАНК следните възнаграждения: За извършване на услугата - откриване на необходимите регистри и за съхранение на ценни книжа “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ се задължава да заплаща на СИБАНК възнаграждение в размер на 150.00 лева месечно. “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ заплаща и всички такси, съгласно Тарифата на СИБАНК, за извършените за негова сметка парични преводи и касови операции; за всяко движение (прехвърляне) по открития регистър на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ на съхраняваните безналични ценни книжа по подсметката на СИБАНК при “Централен депозитар” АД, както и при извършване на попечителски трансфери от СИБАНК –  5.00 лева за единичен трансфер; за прехвърляне по регистъра на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ на ДЦК съгласно Наредба №5/2007 г. на МФ и БНБ – 10.00 лева за единичен трансфер; за изготвяне на обобщена месечна писмена информация за съхраняваните от СИБАНК активи на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ и извършените операции с тях – 25.00 лева; за подготовка и прехвърляне на предоставените за съхранение ценни книжа, притежавани от “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ, при смяна на СИБАНК, “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ заплаща на СИБАНК: 1. за изпълнение на процедурата по предаване на документацията от СИБАНК на друга /нова/ банка депозитар на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ  100.00 лева еднократно; 2. за прехвърляне на активите от СИБАНК при друга /нова/ банка депозитар на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ се събират такси за всяка отделна операция в зависимост от вида на актива съобразно горните такси за прехвърляне. 
Условия за прекратяването: Договорът между “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ и СИБАНК може да бъде прекратен предсрочно по взаимно писмено съгласие между страните, както и едностранно - с двумесечно писмено предизвестие от всяка една от страните. Също така договорът се прекратява: от датата на решението на БНБ за отнемане на лицензията на СИБАНК за извършване на банкова дейност, включително при прекратяване и откриване на производство по ликвидация или несъстоятелност на СИБАНК, както и случаите, когато СИБАНК престане да отговаря на някое от изискванията, посочени в чл. 173, ал. 2 – 4 от ЗППЦК; от датата на решението на КФН, с което се отказва издаване на лиценз на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел; от датата на решението на КФН за отнемане на издадения на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел, включително при прекратяване и откриване на производство по ликвидация или несъстоятелност на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ. “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ следва незабавно писмено уведоми КФН за прекратяването на договора, като посочва основанието за това.

1.4.Замяна на банката депозитар. “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ информира писмено в двуседмичен срок банката-депозитар за взето от него решение за замяна на СИБАНК с друга банка-депозитар. В известието до банката депозитар се посочва: датата, от която дружеството възлага на друга банка да изпълнява функциите на банка-депозитар; датата, на която ще извърши последните операции с парични средства и ценни книжа по договора, сключен с  настоящата банката-депозитар; датата, от която новата банка-депозитар ще има готовност да започне процедура по приемане на активите и документацията от настоящата банката-депозитар; документите, които се изискват от новата банка-депозитар за извършване на прехвърлянето на активите от банката-депозитар на дружеството. 

Банката-депозитар уточнява с “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ датата, от която ще има готовност да започне процедурата по прехвърляне на активите и документацията, но не по-рано от изтичането на един месец от достигането до банката-депозитар на писменото известие от “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ. За графика и поредността на прехвърлянето на активите от банката-депозитар на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ към новата банка-депозитар страните по договора подписват споразумителен протокол.

Към момента на изготвяне на настящия документ “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ не е заменял банката депозитар.
2. Обслужващи дружества

2.1. Данни за обслужващо дружество „Предела Инвест” ЕООД
	Наименование:
	„Предела Инвест” ЕООД

	Седалище и адрес на управление:
	област Благоевград, общ. Разлог, гр.Разлог, п. код 2760,  ул. „Поп Богомил” №2

	Телефон:
	0747/ 80249

	Телефакс:
	0747/ 80249

	Електронен адрес:
	predelainvestt@gmail.com


2.1. Дата на учредяване, номер и партида на вписване в търговския регистър:
„Предела Инвест” ЕООД е регистрирано с решение 1985 на Благоевградски окръжен съд по фирмено дело № 938/2004 г., партиден № 365 рег. 1, том 10, стр. 85 и е със седалище и адрес на управление: област Благоевград, общ. Разлог, гр.Разлог, п. код 2760,  ул. „Поп Богомил” №2
Дата на учредяване: 09.06.2004г.

БУЛСТАТ: ЕИК 101665420

Предмета на дейност е: покупка, строеж или обзавеждане на недвижими имоти с цел продажба; покупка на стоки или други вещи с цел препродажба в първоначален, преработен или обработен вид; продажба на стоки от собствено производство; търговско представителство и посредничество; комисионни, спедиционни и превозни сделки, стоков контрол; сделки с интелектуална собственост, хотелиерски, туристически, рекламни, информационни, програмни, импресарски и други услуги; лизинг, както и всякакви други дейности, незабранени със закон.

2.2.Съгласно условията на договора с “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ, основните задължения, които поема “Предела Инвест” ЕООД  в ролята си на обслужващо дружество са: Да извършва общ анализ на пазара на недвижими имоти и, по-конкретно: имоти с жилищно, бизнес, търговско, туристическо и спортно-развлекателно предназначение, поземлени имоти в урбанизирани територии, предназначени за изграждане на жилищни, общественообслужващи, курортни, вилни, спортни и развлекателни сгради и съоръжения; да извършва анализ на пазара на недвижими имоти във връзка с възможността за придобиване право на собственост и ограничени вещни права върху завършени сгради и такива в процес на изграждане – жилищни, бизнес, търговски, туристически и спортно-развлекателни, както и части от такива сгради; да изготвя предложения за покупка на право на собственост и/или ограничени вещни права върху имоти; да изготвя предложения за сключване на договори за строителство /било отделни договори, или като клауза, инкорпорирана в съответния нотариален акт за придобиване на имота/, по силата на които закупените обекти, които са в процес на изграждане, да бъдат изградени и предадени с Разрешение за ползване по установения в закона ред; да изготвя предложения за сключване на договори за строителство /било отделни договори, или като клауза, инкорпорирана в съответния нотариален акт за придобиване на имота/, по силата на които да бъде възложено закупените обекти, които са в процес на изграждане, да бъдат изградени и предадени с Разрешение за ползване по установения в закона ред, съответно-върху незастроените имоти да бъде извършено строителство по установения от закона ред до предаването им с Разрешение за ползване;  да изготвя предложения за сключването на договорите и за съставянето на документите, страна по които следва да бъде инвеститорът;  да изготвя предложения за сключването на договори за покупка и/ или продажба на готови обекти; да изготвя предложения за сключването на договори за покупка и/или продажба на терени за строителство; да изготвя предложения за придобиване на терени за строителство или право на строеж срещу обезщетение на собствениците им във вид на недвижими имоти; да изготвя предложения за начините на управление и/или разпореждане с имотите, включително за отдаването им под аренда, наем или лизинг, или за продажбата им при определени условия; да извършва всички необходими подготвителни действия по отдаване на имотите под наем, лизинг, аренда или по тяхната продажба, включително, но не само, да осъществява преговори с потенциални наематели, лизингополучатели, арендатори, ползватели и купувачи, да уговаря условията на договорите с тях, да изготвя проектите за самите договори и нотариални актове,  както и да осъществява последващ контрол за спазване на съответните договори; да дава препоръки относно мерките, които по преценка на обслужващото дружество са необходими за запазване на доброто състояние на имотите; да прави предложения относно инвестиране на свободните средства на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ; да извършва необходимите действия по експлоатацията, поддръжката и управлението на придобитите от “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ имоти; да извършва посредничество при сключването на договори за аренда, замяна, лизинг, наем, и продажба на имотите (собственост на дружеството); събиране на арендните плащания, наемната цена и лизинговите вноски; поддържане на инфраструктурата в имотите; застраховане на имотите, за сметка на дружеството; да осъществява контрол върху изпълнението на договорите и състоянието на имотите; да извършва други необходими дейности във връзка с осъществяването на инвестиционните цели на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ и управлението на притежаваните от него имоти; да осъществява маркетинговата и рекламната дейност в полза на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ; 
Договорът предвижда “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ да заплаща на “Предела Инвест” ЕООД годишно възнаграждение в размер 4% (четири на сто) на годишна база  от стойността на активите по баланса на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ, което се дължи на тримесечие, като се изчислява на база сумата на активите по баланса към края на предходното финансово тримесечие и еднократно възнаграждение при продажба на имоти – в размер на 10% (десет на сто) от разликата между покупната и продажната цена на активите. Възнаграждението ще се заплаща в срок до 15 /петнадесет/ дни след изтичане на съответното тримесечие по банкова сметка.

Условия за прекратяването: Договорът между “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ и “Предела Инвест” ЕООД  се прекратява: по взаимно съгласие между страните, изразено писмено; с тримесечно писмено предизвестие от всяка от страните, при виновно неизпълнение на задълженията, установени в договора, като изправната страна има право да развали договора съгласно общите правила на ЗЗД и ТЗ и в други случаи, следващи от императивни разпоредби на закона. При прекратяване на договора “Предела Инвест” ЕООД  е длъжно да се отчете и да предаде на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ наличните при него документи, парични средства и други активи във връзка с договора в 3-дневен срок от датата на одобрението на замяната, от страна на Комисията за финансов надзор. В случай, че договора бъде прекратен предсрочно от “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ по причини, за които “Предела Инвест” ЕООД не отговаря, “Предела Инвест” ЕООД  има право да получи цялото дължимо му по силата на договора възнаграждение за дейностите, които е извършило в изпълнение на задълженията си, до момента на прекратяване.

Към датата на настоящият регистрационен документ не е извършвана замяна на обслужващото дружество.

2.3. Кратка информация относно професионалния опит и материална обезпеченост на обслужващото дружество.

 „Предела Инвест” ЕООД е регистрирано през 2004 година с цел предоставяне на консултации и услуги основно и във връзка с административното, организационното и техническо, изграждане, управление и поддръжка на комплекси, която дейност ще бъде пряко свързана с обслужването на „Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ. Екипът на „Предела Инвест” ЕООД се състои от мениджър, инженери и квалифицирани и с богат опит експерти, свързан с дейността на дружеството и бъдещото му развитие и просперитет. „Предела Инвест” ЕООД е специализирано в сделки с недвижими имоти. Дружеството е водещо в областта на недвижимите имоти в гр. Разлог. Присъства активно на пазара от 2005 г. Предлага високо професионално и модерно обслужване, ориентирано към качествен отговор на непрекъснато нарастващите изисквания на български и чуждестранни клиенти. Дружеството разполага с богата собствена база данни и предоставя ежедневно актуализирана информация за продажби и отдаване на имоти в района. Екипът от специалисти предлага пълния пакет услуги в областта на недвижимите имоти от правен и маркетингов анализ на пазара до финализиране на сделка. 

Функциониращи обекти :

А) „Предела Инвест” ЕООД е участвало в изграждането на  ваканционен комплекс “Пирин резиденс”. “Пирин резиденс” е функциониращ луксозен ваканционен комплекс отговарящ на категорията 4 звезди. Намира се в местността Бетеловото в подножието на Пирин, на 6 км. от Разлог, 9 км. от долна станция на лифта в Банско и в непосредствена близост до строящото се голф игрище. Обектът представлява апартаментен комплекс. Състои се от две различни по големина сгради, свързани помежду си с топла връзка на ниво партер. Съдържа общо 127 апартамента, разпределени на 4 жилищни етажа и един тавански. В сутерена са разположени зоните за рекреация и развлечения с модерен спа център, фитнес зала, масажни, ски гардероби и всички технически помещения. На ниво партер са предвидени търговски център с магазини за хранителни и промишлени стоки, аптека, офиси. Проектът е завършен и е сключен договор за управление и поддръжка, включващ консултации и услуги за административното, организационното и техническо управление и поддръжка на комплекс „Пирин Резиденс”. „Предела Инвест” ЕООД е дружеството мениджър на комплекса (Пирин Резиденс”), като същевременно е ангажирано и с преотдаването под наем на ваканционните апартаменти, поддръжката на инфраструктурата и общите части в комплекса, включително воденето на преговори и подписването на договори с туроператори и турагенти, 

Б) Ваканционен комплекс „Пирин Сюитс”

„Предела Инвест” ЕООД е участвало в изграждането на ваканционния комплекс „Пирин Сюитс”. Това е луксозен ваканционен комплекс отговарящ на категорията 4 звезди. Намира се в местността Бетеловото в подножието на Пирин, на 6 км. от Разлог, 9 км. от долна станция на лифта в Банско и в непосредствена близост до “Пирин Голф енд Холидейс Клуб”. Обектът представлява апартаментен комплекс и хотел, като е разработен на два етапа и се състои се от две различни по големина сгради, свързани помежду си с топла връзка на ниво партер. Първия етап обхваща секции с ваканционни апартаменти, които ситуационно и функционално са съобразени с общественото и посетителско предназначение на помещенията от втория етап. Съдържа общо 106 апартамента, разпределени на 4 жилищни етажа и един тавански. В сутерена са разположени зоните за рекреация и развлечения с модерен спа център, фитнес зала, масажни, ски гардероби и всички технически помещения. Обществените зони включват фоайе, ресторанти, бар, игрална зала и басейн. На първият етаж е разположена конферентната зала и компютърен клуб. В сутерена се намира кухнята на ресторанта, складове, пералня, технически помещения и «ирландски пъб». Частта за настаняване на гости съдържа 43 луксозни студия. Проектът трябва да бъде завършен до януари 2008 г., а разрешителното за ползване е предвидено да бъде придобито в началото на 2008г. „Предела Инвест” ЕООД е дружеството мениджър на комплекса и е ангажирано с преотдаването под наем на апартаментите, поддръжката на инфраструктурата и общите части в комплекса, включително воденето на преговори и подписване на договори с туроператори и турагенти,.

В) Ваканционен комплекс „Маутин Вю”

„Предела Инвест” ЕООД е участвал в изграждането на ваканционния комплекс „Маутин Вю”. Това е луксозен ваканционен комплекс отговарящ на категорията 4 звезди. Намира се в местността Бетеловото в подножието на Пирин, на 6 км. от Разлог, 9 км. от долна станция на лифта в Банско и в непосредствена близост до “Пирин Голф енд Холидейс Клуб”. Състои се от две различни по големина сгради, свързани помежду си с топла връзка на ниво партер. Съдържа общо 109 апартамента, разпределени на 4 жилищни етажа и един тавански. В сутерена са разположени зоните за рекреация и развлечения с модерен спа център, фитнес зала, масажни, ски гардероби и всички технически помещения. На ниво партер са предвидени търговски център с магазини за хранителни и промишлени стоки, заведения за хранене и забавление. Проектът трябва да бъде завършен до септември 2008г., а разрешителното за ползване е предвидено да бъде придобито в края на 2008г. „Предела Инвест” ЕООД ще бъде дружеството мениджър, както и ще бъде ангажирано с преотдаването под наем на апартаментите, поддръжката на инфраструктурата и общите части в комплекса.

В горепосочените проекти „Предела Инвест” ЕООД извършва всички фактически действия, свързани с:

- управлението и поддръжката на комплексите, като осигурява: охрана и надзор за спазване на реда чрез организиране на необходимия пропускателен режим; поддръжка на вътрешни и външни комуникации и отстраняване на евентуални повреди по тях; поддържане на осветлението и отстраняване на повреди; поддържане на асансьорите и отстраняване на повреди по тях; поддържане и поправяне на покрива на сградата; поддържане и поправяне на другите съоръжения; както и на всички общи части; поддръжка на зелените площи на комплекса и дървесната растителност; извършване на благоустройствени мероприятия; поддържането на канализацията в общите части на сградата и на външните водни съоръжения.

- Привежда в изпълнение и контролира спазването на законите и Правилника за вътрешния ред на даден комплекс от всички собственици, наематели и посетители; представлява собствениците пред трети лица във връзка управлението на комплексите, включително, но и не само, като сключва от тяхно име и за тяхна сметка договори за управление, поддръжка, почистване, озеленяване, охрана и други на общите части на сградите, както и на помещенията, площите и съоръженията за общо ползване. 

- Представлява Етажната собственост (Собствениците) в комплексите пред държавните, съдебни, данъчни,  митнически власти и всякакви други трети лица. 

- Търси съдействие от компетентните власти в случай на нарушение на законите на Република България от някой от Собствениците, Наемателите или Посетителите на Комплекса.

Професионален опит и квалификация на служителите на „Предела Инвест” ЕООД, пряко ангажирани с обслужване дейността на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ:
Инж. Анна Стоилова-Висше техническо образование – Университет по архитектура строителство и геодезия- гр. София,  Магистър „Промишлено и гражданско строителство”, ТС „Никола Фичев”- гр.София, специалност „Строителство и архитектура”.

Допълнителна квалификация- Лицензиран оценител на недвижими имоти, курс към  „Агенция за приватизация”.

Професионален опит- в момента работи като инвеститорски контрол в „Предела Инвест” ЕООД, и е управител на „Капленд” ООД. Работила е като мениджър строителство с основни отговорности: възлагане и съгласуване на проектна документация, организация на строителния процес, ценообразуване и директни продажби, връзки с агенции и потенциални клиенти в „Грутморел” ЕООД; в „Ситибилдинг” ЕООД е работила като строителен инженер, и основните направления в дейността й като такъв са: проучване на терени за застрояване, следене на цените на пазара на недвижимите имоти, контакти с брокери и собственици на терени. В Социално Инвестиционен Фонд- МТСП същата е била  консултант със следните отговорности– ревизиране на строително инвестиционни проекти, изготвяне на технически оценки; в „Майер- Мелнхоф- Никопол” АД е заемала длъжността мениджър строителство; в Община Белене – е заемала длъжност -Началник отдел ”Социално икономическа политика” и главен експерт „Инвестиционни проекти, приватизация и обществени поръчки”. Основните задължения на инж. Стоилова  в „Предела Инвест” ЕООД са свързани с: организиране строителството и упражняване на инвеститорски контрол на строящи се обекти; изготвяне и представяне на ръководството на компанията отчет за изразходваните средства; осъществяване контакти и взаимодействие с общинските ръководства на контролните инстанции на територията на района; осъществяване на контакти и взаимодействие с ръководствата на “Електроснабдяване”, ВиК, телекомуникациите и други.

Генчо Генчев - Висше икономическо образование – степен Бакалавър,  Бургаски Свободен Университет,  специалност „Стопанско управление”. 

Професионален опит – в периода 2006 - 2007г.- е работил в фирма „Laguna Tours” Ltd. Като регионален представител за град София;  в Homefinders-BG Ltd.  – работил като Консултант и Съдружник за регионален офис; в Радио “Атлантик” – като сценарист и водещ; в „Куинсланд Волейбол Асосиейшън”, Австралия – като Мениджър с основни отговорности: организиране и провеждане на спортни първенства, изготвяне на програми и документи, координиране, изготвяне на финансови отчети и анализи, ресурсно осигуряване на мероприятията;  в A.V.I.B.E., Австралия- е работил като Технически Мениджър, отговарящ за: организиране и провеждане на мероприятия, координиране, преговори със спонсори, промоции и реклами на продукти; в „АСИКС България”- като Регионален Мениджър и Управител фирмен магазин и  в дейността си като такъв отговаря за: изграждане на дистрибуторска мрежа, директни продажби, реклама и промотиране, подбор и управление на персонал, координация и контрол на фирмената политика за региона, преговори с клиенти, подготовка на финансови отчети; в ТА „Конкорт Травел”,  Албания-  е работил като Регионален представител -  проучване и изготвяне на пакетни услуги, преговори с туроператори и хотелиери, координиране връзки с клиенти и партньори.

Инж. Стойчо Арнаудов - Висше техническо образование – Университет по архитектура строителство и геодезия, Магистър по специалност „Строителство на сгради и съоръжения”, специализация „Конструкции”; Национална Финаносово- Стопанска гимназия – специалност Банково, Застрахователно и Осигурително дело.

Професионален опит – от 2004г- до 07.2006г работи като хоноруван асистент по дисциплина „Компютри и софтуер” към УАСГ. В „Предела Инвест” ЕООД работи като инженер строителни конструкции. 
Дейности, които ще се извършват чрез подизпълнители по силата на договори между тях и обслужващото дружество:

 “Предела Инвест” ЕООД в качеството на обслужващо дружество и главен изпълнител ще наема за извършването на определени дейности различни подизпълнители в сферата на проектирането, строителството и обзавеждането на построените сгради. (чл. 4 от договора, сключен между “Предела Инвест” ЕООД и дружеството) 

Архитекти

В дружеството няма назначен проектант/и, както във връзка с дейността на дружеството извън обслужването на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ „ Предела Инвест” ЕООД е сключило договор за проектантско обслужване с проектантско бюро „Веста Дизайн”, дружество основано през 1989 г. от арх. Димитър Димитров и арх. Иванка Гераскова. Бюрото се утвърждава сред водещите проектантски фирми. Екипът е от 10 архитекти и кандидат архитекти. Проектите обхващат хотели, жилищни, обществени и производствени сгради. Голяма част са спечелени след конкурс. Последните проекти на фирмата са хотели, жилищни сгради и комплекси в София, Драгалевци, Бояна, Несебър, Разлог, градоустройствен проект за центъра на гр. Казанлък. В момента тече строителството на „ФЕСТА Апартментс”, комплекс „Водолей”, комплекс „Перлите на Младост”, „Пирин Сюитс”, „Комфорт инн”. Успешно приключи строителството на „Пирин Резиденс”. В процес на проектиране са жилищни сгради и преустройство на хотел в „Албена”. Компанията е проектирала и изградила сградата на „ЕВРОМАРКЕТ”, както и над 30 еднофамилни и двуфамилни жилищни сгради. Има реализирани проекти и спечелени конкурси във Франция, Монако и др.

Строители

Спецификата в сферата на строителството свързана със сектора на недвижимите имоти ваканционен тип предполага привличането, в качеството на подизпълнител на обслужващото дружество, на екип от специалисти. За тази цел „Предела Инвест” ЕООД  е сключило договор с "ГБС - Благоевград" – АД. 


„ГБС-Благоевград” АД е с основен акционер „Главболгарстрой” АД и правоприемник на Главболгарстрой – клон Благоевград. Като самостоятелно юридическо лице активно се включва в изгражданите от „фирмата майка” обекти както в България, така и извън нея. Основен предмет на дружеството е проектирането и строителството в областта на промишленото, гражданското и инфраструктурното изграждане на различни обекти. Специализирали са се в предаването на обектите „под ключ”. Главболгарстрой е най-голямата строителна компания в България с почти 40-годишен опит като главен изпълнител на обществени, жилищни, промишлени, инфраструктурни обекти и еко-проекти. Фирмата успешно работи на територията на България, Руската Федерация, Украйна, Беларус, Казахстан, Узбекистан, Германия, Африка, Средна Азия и Близкия Изток. Компанията активно развива дейността си и в областта на инвестиционните обекти, включително мащабни проекти с национално значение. Главболгарстрой се налага като надежден партньор на вътрешния и международните пазари с високото качество и кратките срокове на изпълнение на обектите, обезпечени с банкови гаранции от първокласни български и международни банки. Фирмата е международен контрактор, притежаващ богат опит и успешно участвуващ в търгове, финансирани от международни институции и държавни и частни инвеститори.


Съгласно сключения договор между „Предела Инвест” ЕООД и "ГБС - Благоевград" – АД задълженията на подизпълнителя могат да се обобщят в следните категории:

· Инженеринг в областта на строителството, вкл. макретинг, предпроектни проучвания; 

· Строително-монтажна дейност;

· Инфраструктурно строителство; 

· Производство и търговия със строителни материали и изделия

 „ГБС-Благоевград” АД разполага със собствена производствено-техническа база – бетонов възел, полигон за производство на бетонови изделия, портален кран, покрито хале с площ 2’000 кв. м., бензиностанция и склад за гориво-смазочни материали, собственик е на обновена тежка и лека механизация, както и технически съоръжения за специфични и разнородни по характер обекти. Дружеството е изградило множество обекти в секторите високо строителство, извършва дейности и в сеизмични райони и райони с тежък и специфичен климат. Сертифицирано е в съответствие с изискванията на стандартите по управление на качеството ISO 9001:2000.

            Продажби

„MRI Overseas Property” – МакАнтъни Риалти Интернешънъл  е основана през 1997г. от Даран МакАнтъни в Марбела, Испания, като семеен бизнес с основна цел да създаде уникална организация за недвижими имоти, която да предлага на своите клиенти истинско професионално обслужване. В началото приоритет е продажбата на имоти в Коста дел Сол, Алмерия и Коста Калида, Испания. През 2006г. Компанията вече има 60 офиса, разположени в 16 държави: България, Германия, Бразилия, Италия, Испания, Кипър, Мароко, Турция, Домениканската Република, Бахамските острови, Франция, Португалия, Кабо Верде, САЩ, Великобритания и Румъния, над  1000 служители  и 140 хиляди клиенти от цял свят. За последните няколко години “МакАнтъни Риалти Интернешънъл” организира 140 специализирани изложения за недвижими имоти. Сега “МакАнтъни Риалти Интернешънъл” се нарежда на първо място сред компаниите за недвижими имоти в Европа. Компанията е член и на трите най- големи браншови организации в Европа и света, а именно FIABCI /Международна федерация на агентите на агентите на недвижими имоти/, NAEA /Национална организация на агентите на агентите на недвижими имоти/ и CEI / Европейска федерация на агентите на недвижими имоти. Подписан е договор за гарантирана продажба на имоти от МакАнтъни Риалти Интернешънъл  във ваканционно селище “Пирин Резиденс”, ваканционно селище “Пирин Сюитс” и жилищно ваканционно селище “Маутин Вю”
При необходимост, обслужващото дружество ще сключва договори и с други външни консултанти, експерти и подизпълнители след предварителното съгласие на Съвета на директорите на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ. Имайки предвид, че „Болкан Пропърт Инструментс” АДСИЦ все още не е започнало дейност, към датата на настоящият проспект, обслужващото дружество не е ползвало услугите на външни експерти и подизпълнители за нуждите на акционерното дружество със специална инвестиционна цел.  

3. Данни за обслужващо дружество “Оптима Одит” АД
	Наимеование:
	“Оптима Одит” АД

	Седалище и адрес на управление:
	гр. София, община Оборище, ул. „Г.С.Раковски”, № 76

	Телефон:
	02/981-11-31

	Телефакс:
	02/984-80-75

	Електронен адрес:
	optimaodit@mobikom.com


3.1.  Дата на учредяване, номер и партида на вписване в търговския регистър:
“Оптима Одит” АД регистрирана с решение на СГС-ФО по фирмено дело № 8695/2001 година и е вписана в Регистъра за търговски дружества под № 63880, том 728, стр. 98 и е със седалище и адрес на управление: гр. София, община Оборище, ул. „Г.С.Раковски”, № 76

Дата на учредяване: 04.10.2001г 

БУЛСТАТ: ЕИК 130582707

Предмета на дейност е: външна и вътрешна търговия, придобиване, управление, оценка и продажба на участия в български и чуждестранни дружества, финансови, финансово-счетоводни и данъчни консултации, изготвяне на анализи и проекти за заздравяване на финансовото състояние на търговски дружества, консултации по преобразуване и приватизация на юридически лица, маркетинг, лизинг, реклама, търговско представителство, посредничество и комисионерство на български и чуждестранни физически и юридически лица и всякакви други дейности и услуги, незабранени със закон.

3.2.“Оптима Одит” АД е създадено през 2001 година с цел предоставяне на: консултации по стопанската дейност и управлението; одит на годишни и междинни счетоводни отчети, вътрешни проверки, контрол и оптимизиране на счетоводните системи на предприятието; финансови, финансово-счетоводни и данъчни консултации, изготвяне на анализи и проекти за заздравяване на финансовото състояние на търговски дружества; консултации по преобразуване и приватизация на юридически лица, търговско представителство, придобиване, управление, оценка и продажба на участия в български и чуждестранни дружества; методическа помощ при текущото водене на счетоводството на предприятието, съгласно изискванията на Закона за счетоводството, Националния сметкоплан и Националните счетоводни стандарти. Консултации при счетоводното приключване на тримесечията и изготвяне на баланс, отчет за приходите и разходите и приложения; данъчно оптимизиране на резултата и изготвяне на годишната данъчна декларация за облагане на печалбата; оказване на съдействие и защита интересите при извършване на проверка от страна на органи по приходите.  

“Оптима Одит” АД извършва счетоводно обслужване на публични дружества, колективни инвестиционни схеми, специализирани дейности в областта на строителството и транспорта. „Оптима Одит” АД се представлява от изпълнителния му директор Дафин Асенов Средков – регистриран одитор диплом № 518. “Оптима Одит” АД извършва одиторски проверки на дружества в областта на строителството, финансовия сектор, търговията. 

“Оптима Одит” АД, изготви целия комплект документи за регистрация на Банка “Запад-Изток” АД, защити проекта и лицензира Банката. Разработи вътрешните правила, необходими за получаване на оперативен лиценз, установи контакти от името на Банката с ДФ “Земеделие”, „Банксервиз” и други институции като действа като пълномощник при изграждането на тези взаимоотношения. 

“Оптима Одит” АД има тесни контакти и познания в областта на застраховането, чрез специалистите от екипа на дружеството, които участват в управлението на "Брокер Инс" ООД - застрахователен брокер, спечелил име и доверие при консултиране относно най-изгодни застрахователни схеми и организиране ликвидацията на настъпили щети.

Специалисти от екипа на дружеството са работили като изпълнителни директори на търговски банки – СИБАНК, Бнка Запад-Изток, квестор и синдик на банка (“Стопанска банка”-АД), автори са на монографии и студии, публикувани в специализирания научен печат, работили са в областта на енергетиката и енергийната ефективност - Националната електрическа компания ЕАД (НЕК ЕАД), където са анализирали финансово-счетоводната политика на дружеството и са отговаряли за инвестиционна дейност.  Също така специалисти от екипа “Оптима Одит” АД са участвали активно в множество приватизационни проекти, чрез изготвяне на правно – счетоводни анализи: к.к. “Албена”, ЕЛКАБЕЛ, к.к. “Ривиера”, кк. Златни пясъци, к.к. Боровец, к.к. Пампорово, ОЦК, Бентонит, Катекс, Каолин и др.; дело на професионалисти от екипа е първата успешна продажба на търговското предприятие на обявената в несъстоятелност банка – сделката за продажба (“Стопанска банка”-АД (в несъстоятелност), осъществена през 2002 г.;

Дружеството работи в партньорство с консултанти в някои градове в Република България - Бургас, Пловдив и Разлог и може на място, с оглед спецификата на региона да предложи най-доброто професионално издържано решение.

“Оптима Одит” АД има изградени контакти с водещи български и международни финансови институции: Уни Кредит Банк – Милано, инвестиционния посредник Булброкърс АД, Групата NLB Словения, Фактор Банка ДД, Любляна, 

              „Оптима одит” АД работи оперативно с:

              1.“Интеркапитал Пропърти Дивелопмънт” АДСИЦ – има договор за счетоводно обслужване и извършва: разработване на счетоводна политика, съдържаща методи, принципи, бази, правила и процедури за отчитане на дейността на предприятието; осчетоводяване на първични счетоводни документи в съответствие с изискванията на действащите нормативни актове, както и финансови отчети за съответен период; изготвя общ преглед на пазара на недвижими имоти във връзка с инвестиционни намерения; изготвяне на финансов анализ на имоти, предложени за придобиване; посредничество при сключване на договори за покупка, продажба, наем или аренда на недвижими имоти;
2.„Пълдин Лайън Груп” АДСИЦ – чрез договор за обслужване извършва: разработване на счетоводна политика, съдържаща методи, принципи, бази, правила и процедури за отчитане на дейността на предприятието; осчетоводяване на първични счетоводни документи в съответствие с изискванията на действащите нормативни актове, както и финансови отчети за съответен период; изготвя общ преглед на пазара на недвижими имоти във връзка с инвестиционни намерения; изготвяне на финансов анализ на имоти, предложени за придобиване; посредничество при сключване на договори за покупка, продажба, наем или аренда на недвижими имоти.

 3.„Вип Карс” ЕООД, „Никеа Комерс” ЕООД, „Гюлиани” ООД – чрез договори за счетоводно обслужване извършва: текущо водене на счетоводството на предприятието; методическа помощ при текущото водене на счетоводството на предприятието, съгласно изискванията на Закона за счетоводството, Националния сметкоплан и Националните счетоводни стандарти; консултации при счетоводното приключване на тримесечията и изготвяне годишния финансов отчет.

           Екипът на „Оптима одит” АД включва икономисти, одитори и информационни специалисти с богат професионален опит, както следва:

           1. Дафин Асенов Средков- Висше икономическо образование – Университет за Национално и Световно Стопанство – специалност “ Финанси и Кредит”.
Квалификации свързани с настоящият проект:

           2004 г. -ИДЕС – Международни одиторски стандарти;

           2003 г. - Комисия за финансов надзор - Международни стандарти за финансово отчитане;

            2002 г. - НСА “В. Левски” – катедра “История и управление на спорта”, “Мениджмънт в спорта”; 

            2001 г. - USAID – Сертификат по Вътрешен одит; “Управление на проекти по международни стандарти”; “Стратегически мениджмънт”; “Математически и статистически методи в управлението на инвестициите”.

           2000 г. - Pace University, New York, USA - езикова специализация; 

           2000 г. - Дипломиран експерт счетоводител – диплома № 518;

           1999 г. - Международен Банков Институт – “Финансов анализ на банка; “Публично предлагане на ценни книжа”; “Анализ и управление на портфейл от облигации”.

            1998 г. - Международен Банков Институт – “Вътрешен контрол в банките”; “Анализ на кредитния риск”

            Професионален опит 

            От 2003 г. до днес е Изпълнителен директор на "ОПТИМА ОДИТ" АД – Участвал е в екипа, подготвил необходимите документи, бизнес-план, вътрешни правила за работа за лицензиране на Банка “Запад-Изток” АД, в качеството на изпълнителен директор, сключва договорите с обслужваните дружества, изготвя методология и последващ контрол на извършваната от „Оптима Одит” АД дейност.

"Българска Взаимозастрахователна Кооперация" - Председател на контролния съвет – проверка изпълнение решенията на Общото събрание, контрол дейността на Управителния съвет и другите органи на кооперацията; 
"СИБАНК" АД - Ръководител служба “Вътрешен контрол” – изгражда ефективна система от взаимосвързани правила и процедури като съществен елемент от надеждното и предпазливо управление на банковата институция. Поради спецификата на заеманата длъжност в йерархично ниво изпълнява две основни функции – първо дава увереност, че в организацията е изградена такава система на вътрешен контрол, която гарантира постигането на нейните цели и задоволява потребностите на мениджмънта и на собственика и второ – съветва мениджмънта как да се подобри дейността на организацията, общото управление и управлението на рисковете. Работи в посока постигане целите на банката, нейната стабилност, рентабилност и надеждност на финансовата информация, съдейства за спазване на законите и регулаторите, банковата политика, вътрешните правила, намалява риска от неочаквани загуби и накърняване банковата репутация.

"БУЛБРОКЪРС" АД - Финансов директор – следи за финансовата среда на дружеството, изготвя финансови модели свързани с инвестиционната дейност, следи за изпълнението на бюджета, изготвя доклади за финансовото състояние на компанията, организира счетоводно-оперативна и касова дейност на дружеството.

“БЕНТОНИТ 98” АД – член на СД

            "БРИБАНК" АД - Ръководител служба “Вътрешен контрол” – ръководи, организира и осъществява предварителен, текущ и последващ контрол с цел постигане на разумна увереност за реализирането на ефективност и ефикасност на операциите, надеждност на финансово-счетоводната информация, съответствие с приложното законодателство и вътрешните правила, опазване на активите

2.Стела Любенова Апостолова - Висше икономическо образование – Стопанска академия  „Д.А. Ценов” – гр.Свищов, Магистър по „Счетоводство и Одит на банките”, Висше Международно Бизнес Училище- гр. Ботевград, Бакалавър по Счетоводство и контрол. 

От 2005 г. до момента работи като счетоводител в „Оптима Одит” АД, София. Основните направления в дейността й като такава са: обработване на счетоводни документи, изготвяне и подаване на ДДС, ТРЗ, извършване на разплащания от всякакъв характер, контакти с КФН, Българска Фондова Борса, Централен депозитар, кореспонденция и контакт с клиенти и доставчици и др. От Март 2004 – Юли 2005 работи като счетоводител във финансово- счетоводно дружество “Титаник груп” ООД, с основни дейности и отговорности: обработване на счетодни документи, изготвяне и подаване на ДДС, контакти с клиенти и доставчици.

3.Гергана Димитрова Алексиева – Университет за Национално и Световно Стопанство – гр. София, Курс по Счетоводство и контрол – „Счетоводни програми и практика”.

  
От юли 2007 г. до момента работи като счетоводител в „Оптима Одит” АД, София. Основните направления в дейността й като такава са: обработване на счетоводни документи, изготвяне и подаване на ДДС, ТРЗ, извършване на разплащания от всякакъв характер, контакти с Националният Статистически Институт, Национален Агенция по приходите и Националния Осигурителен Институт , кореспонденция и контакт с клиенти и доставчици и др. От Януари 2001 – Септември 2004 работи като Технически Секретар  във финансово- счетоводен отдел на дружество “Алди ММ ” ООД, с основни дейности и отговорности: обработване на първични счетодни документи; изготвяне на ДДС, осигуровки, трудови договори, допълнителни споразумения  и прекратяване на трудови взаимоотношения. Оформяне на трудови книжки.      
Дейности който ще се извършват от „Оптима Одит” АД, пряко като обслужващо дружество: 

Съгласно условията на договора, сключен с “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ, основните задължения, които поема “Оптима Одит” АД са: разработване на счетоводна политика, съдържаща методи, принципи, бази, правила и процедури за отчитане на дейността на акционерното дружество със специална инвестиционна цел; извършване на ежемесечно осчетоводяване на първични счетоводни документи в съответствие с изискванията на действащите нормативни актове и възприетата счетоводна политика на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ; предоставяне на своевременно изготвените от него справки и документи в съответните ведомства и служби; уведомява и консултира „Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ за действащата нормативна уредба и приетите изменения на нормативните актове в областта на финансовото, трудовото и счетоводното право, изготвя договори и ангажира юристи за осъществяване на процесуланото представителство, при необходимост; представляване и защитата на интересите на „Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ пред представителите на: Министерство на финансите, Комисия за финансов надзор, Национален статистически институт, Национален осигурителен институт и Националната здравноосигурителна каса; извършване на допълнителни консултации, свързани със специфични финансово-икономически справки, доклади, обосновки, извън договорените в подписания между страните договор, като следва да бъде договорено допълнително с анекс към договора; водене и съхраняване на счетоводна и всякаква друга отчетност и кореспонденция, свързана с посочените по-горе дейности, както и с дейността на „Болкан Пропърти Инструментс” като дружество със специална инвестиционна цел.
3.3. „Оптима Одит” АД има сключен договор за правно обсужване с адвокатско дружество „Токушев и Съдружници”, тъй като сред екипа на обслужващото дружестово няма специалисти разполагащи с необходимата квалификация. В тази връзка  адвокатско дружество „Токушев и Съдружници” ще осъществява правното обслужване на "Болкан Пропърти Инструментс" АДСИЦ. въз основа на сключен на 16.04.2008 г. между „Оптима Одит” АД (в качеството на обслужващо дружество) и  „Токушев и Съдружници” (в качеството на подизпълнител) рамков договор за правно обслужване.
Професионална квалификация и опит:
„Токушев и Съдружници” е учредено през 2005 г., в продължение дейността на „Интеркапитал Солиситърс” ООД. Дейността на адвокатското дружество е фокусирана върху оказване на правни консултации главно в областта на корпоративното право, консултиране на публични дружества, консултации в областта на недвижимите имоти, в това число изготвяне на правни анализи на недвижимо имущество. Дружеството разполага с необходимия опит, организация и ресурси да извършва правното обслужване, както и да консултира "Болкан Пропърти Инструментс" АДСИЦ относно правните аспекти на дейността му, в това число и при придобиването и управлението на недвижими имоти и изготвяне на схеми за обезпечаване/секюритизация на плащанията в случай на извършване на сделка с недвижимо имущество. Дружеството притежава и специфичния опит за правно обслужване на такъв тип клиенти, като е работило по учредяването, изготвянето на Проспект за първоначално увеличение на капитала и впоследствие е предоставяло правни консултации на над 5 дружества със специална инвестиционна цел.

Възможностите на „Токушев и Съдружници” да осъществява дейностите, възложени му от "Болкан Пропърти Инструментс" АДСИЦ, се определят и от изключителния експертен капацитет на професионалистите, които то обединява, и техния богат опит. Ключов служител на дружеството, които ще отговарят пряко за реализирането на правните консултации ще бъде:
Виктор Токушев. Учредител на Интеркапитал Солиситърс (началото на 2004 г.) и упрвляващ съдружник в Токушев и Съдружници. Завършил магистърска степен по право с отличие в Софийски университет „Св. Климент Охридски”, Юридически факултет през 2002 г. Специализирал в Бостънския университет – „Правни методи” (Лондон, 2003 г.). Член на Софийската адвокатска колегия (от 2003 г.). Стажант и в последствие младши юридически експерт в  Народното събрание (2003 г.). От 2003 г. асистент по Търговско право в Софийски университет „Св. Климент Охридски”. През 2005 г. обслужва Борда на директорите на Булгаргаз – една от петте най-големи компании в България. Работил е като юридически консултант на Министъра на енергетиката (2005 г.). Сфери на дейност – търговско и дружествено право, капиталови пазари и недвижими имоти, енергетика.


Съгласно условията на договора, сключен между „Оптима Одит” АД, в качеството на обслужващо дружество на  "Болкан Пропърти Инструментс" АДСИЦ и „Токушев и Съдружници” (подизпълнител) задълженията на адвокатското дружество се свеждат до правното обслужване на "Болкан Пропърти Инструментс" АДСИЦ, а именно: „Оптима Одит” АД възлага, а „Токушев и Съдружници” приема да извършва за срока на действие и съобразно конкретно поставени задачи, правно обслужване на „Оптима Одит” АД с оглед на статута му на обслужващо дружество. Правното  обслужване включва в частност предоставяне на правни консултации в писмена или устна форма, както и изготвяне на всякакви документи, в това число и договори, свързани с взаимоотношенията между „Болкан пропърти инсрументс” АДСИЦ и КФН, БФБ – София АД и Централен депозитар АД, както и с търговските му партньори. „Оптима Одит” АД отговаря за извършваните от „Токушев и Съдружници” действия като за свой, поради което "Болкан Пропърти Инструментс" АДСИЦ не дължи допълнително възнаграждение  за извършвеното от  „Токушев и Съдружници” правно обслужване. Дължимото на „Токушев и Съдружници” възнаграждение се заплаща от „Оптима Одит” АД.
3.4. Условия за прекратяването: Договорът между “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ и „Оптима Одит” АД се прекратява: с изтичане на срока за който е сключен, освен ако същият не бъде продължен с анекс; по взаимно съгласие между страните, изразено писмено; с едномесечно писмено предизвестие от всяка от страните; при отнемане на лиценза на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ от Комисията за финансов надзор; едностранно, с 3-дневно писмено предизвестие от изправната страна, при виновно неизпълнение на задълженията, установени в договора, съгласно общите правила на ЗЗД и ТЗ; при отказ от договора от страна на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ, ако „Оптима Одит” АД престане да отговаря на условията, предвидени в закона или в устава и проспекта на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ. При разваляне на договора от страна на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ обслужващото дружество е длъжно да прекрати незабавно извършването на дейностите по този договор. В този случай обслужващото дружество е длъжно да се отчете и да предаде на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ наличните при него информация, документация, парични средства и други активи във връзка с договора в 3-дневен срок от получаването на нареждането. При прекратяване на договора на някое от другите основания, „Оптима Одит” АД е длъжно да прекрати осъществяването на дейностите по този договор, и да се отчете  и предаде на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ наличните при него документация, информация и активи във връзка с договора в срока, предвиден в договора, съответно в срока, посочен в предизвестието или в споразумението за прекратяването.

Съгласно слючения договор “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ сладва да заплаща на „Оптима Одит” АД месечно възнаграждение в размер на 1000 /хиляда/ лева, за счетоводно приключване на финансовата година, съгласно изискванията на МСФО, възнаграждение в размер на 3000 /три хиляди/ лева. След всяко приключване на финансова година, страните договарят в анекс актуализация на възнаграждението на „Оптима Одит” АД в зависимост от балансовите показатели на “Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ. Възнаграждението ще се заплаща до 10-то число на следващия месец след окончателно предаване на материалите по извършените счетоводни услуги за предходния месец по банкова сметка.

Към датата на настоящият регистрационен документ не е извършвана замяна на обслужващото дружество. Дейността по обслужване на „Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ ще се извършва в офиса на „Оптима Одит” АД в гр.София, ул. Г.С.Раковски №76. 

 4.Данни за оценителя на недвижими имоти 

 4.1.Към датата на настоящия документ дрежеството не е придобивало недвижими имоти и ограничени вещни права и съответно не е ползвало услуги на оценители на недвижими имоти. Във връзка с осъществяваната от дружеството дейност на свое заседание от 20.07.2007 г. Съвета на директорите е избрал за оценител на недвижими имоти на дружестовото Доброслав Димитров Диев - лицензиран оценител на цели предприятия, притежаващ лиценз №5889;  лицензиран оценител на недвижими имоти - лиценз №5890  и  лиценз № 7988 за оценка на права на интелектуална и индустриална собственост и други фактически отношения - икономист.

4.2.Професионален опит. От 1987 до 1996г. последователно, организатор производство, начаклник отдел и зам. директор “Търговска експлоатация и маркетинг “ в системата на вътрешния и международен автотранспорт”. От 1997 до 2001г - ръководител на направление “Стопански анализи,бизнес програми и експертни оценки “ към фирма “Рабелс”АД. Управител на “Доби -02” ЕООД, регистрирана в СГС по ф.д.7163 от 15.08.2002 г. “Доби -02” ЕООД е лицензирано дружество от Агенцията за Приватизация, с Лиценз №10502 от 2004г. с неограничен срок на действие на лиценза за оценка на недвижими имоти, машини и съоръжения, права на интелектуална и индустриална собственост и други фактически отношения и търговски предприятия


Участие в следните по-значителни разработки: "Машиноекспорт"АД - гр.София;  Национален Институт по Метеорология и Хидрология  към БАН;  "ФИНТЕКС" АД /н/ -   гр.Габрово; “Девин “ АД- гр. Девин; “Азотно - торов завод” ООД-гр. Стара Загора; Веригата от магазини “ Техномаркет “ в София и страната; Месокомбинати "БОНИ ОБОРОТ"- Карлово , Ловеч , Правец, Хасково; "Океански риболов" ЕООД   - гр. Бургас; “Бургаски корабостроителници" ЕАД  гр. Бургас; Спортна база “Академика” гр.Банско;  Хотелски комплекс - с.Синеморец; Хотелски комплекс “Пирин турист” гр.Банско; Хотелски комплекс “Иберо стар-Съни биич”  к.к. “Слънчев бряг”; Хотелски комплекс “Иберо стар-Луна бей”  гр.Бяла ,област Варна; Ваканционно селище  "Русалка" АД -  гр. Каварна; Ваканционно селище  "Марина кейп" -  с. Ахелой; Ваканционно селище  "Марс инвест" -  с. Баня община Разлог; 

Офис и адрес за кореспонденция е  в гр. София ,  кв. Гео Милев ,  улица  “ 22 – ри  септември “  № 8 ,бл.219 , вх. “Б”, ателие 21.   

ІV.ФИНАНСОВА ИНФОРМАЦИЯ

1. Годишни финансови отчети за последните три години, отчет за управлението и одиторски доклади.

„Болкан пропърти инструментс” АДСИЦ е новоучредено дружество и по тази причина Дружеството не може да представи финансови отчети, отчети за управлението по чл.33, ал.1 от Закона за счетоводството и одиторски доклади за последните три години.

2. Финансови отчети за 2007г.

Към  настоящия регистрационен документ са приложени неодитираните финансови отчети на Дружеството към 30.11.2007г.

3.Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидаuия

Към момента на изготвяне на настоящия документ няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация на Дружеството.

4. Дружествена политика по отношение разпределянето на дивидент

Дружеството разпределя като дивидент не по-малко от 90 % от печалбата си за финансовата година. Печалбата се разпределя по решение на Общото събрание и в съответствие с Устава и законите със съдействието на "Централен депозитар" АД. Дружеството е длъжно да осигури изплащането на акционерите на гласувания на Общото събрание дивидент в срок до 12 месеца, считано от края на финансовата година, за която се разпределя дължимият дивидент, като разходите по изплащането на дивидент са за сметка на дружеството. Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на "Централен депозитар" АД като акционери на 14-ия ден след деня на Общото събрание, на което е приет годишният финансов отчет и е взето решение за разпределение на печалбата.

5. Съществени промени във финансовото и търговското състояние на дружеството настъпили след датата на публикуване на последния междинен счетоводен отчет.

Не са налице съществени промени във финансовото и търговското състояние на дружеството, които да са  настъпили след датата на последния счетоводен отчет:

6.Основания за прекратяване на дружеството

Дружеството се прекратява:

1. по решение на Общото събрание само на основания, предвидени в Устава;

2. при обявяването му в несъстоятелност;

3.с решение на съда в предвидените от закона случаи;
4. в другите, предвидени от закона случаи.
За прекратяването на дружеството се изисква разрешение от КФН. Дружеството е длъжно в срок до края на следващия работен ден от датата на решението на общото събрание за неговото прекратяване или отказ от дейността, както и при изтичане на срока за който е учредено или при настъпване на други основания за прекратяване, предвидени в неговия устав да уведоми КФН и обществеността за взетото решение и да поиска от КФН отнемане на издаденото разрешение за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел.

Лицата определени за ликвидатори или синдици на дружеството се одобряват от КФН. 
V. Допълнителна информация

1. Информация за акционерния капитал

 - размер на капитала 500 000 (петстотин хиляди) лева
- брой акции: 50 000 (петдесет хиляди) броя поименни, безналични акции с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 10 (десет) лева всяка една;

- брой на емитираните и изцяло платени акции: всички емитирани 50 000 (петдесет хиляди) броя акции са платени изцяло при учредяването на Дружеството;

- номинална стойност на акциите: 10 (десет) лева всяка една или общо 500 000 (петстотин хиляди) лева;

- брой на акциите в обращение към датата на потвърждаване на този регистрационен документ от КФН - 50 000 (петдесет хиляди) акции;  при условие, че бъдат записани всички акции от увеличението на капитала с настоящата емисия, акциите в обръщение ще бъдат 65 000 (шестдесет и пет хиляди) акции;

- капиталът на дружеството е внесен изцяло в парични средства;

- дружеството не притежава собствени акции; 

-дружеството няма дъщерни дружества.

В изпълнение на разпоредбите на чл.5, ал.3 от ЗДСИЦ, на учредителното събрание на дружеството, проведено на 25.06.2007г., акционерите-учредители приеха решение за първоначално увеличение на капитала на дружеството чрез издаване на нови 15 000 (петнадесет хиляди) броя акции с номинал 10 (десет) лева всяка една. Настоящият регистрационен документ е изготвен във връзка с това първоначално увеличение на капитала.

Размерът на планираната емисия е 150 000 (сто и петдесет хиляди) лева, разпределени в 15 000 (петнадесет хиляди) броя акции с номинал 10 (десет) лева всяка една. Издаваните акции са от същия клас като записаните на учредителното събрание. При увеличението на капитала се издават права по смисъла на §1, т.3 от ЗППЦК, като не се прилагат разпоредбите на чл.112, ал.1 от ЗППЦК и чл.194 от ТЗ, т.е. съществуващите акционери не получават предимствено право да придобият акции, съответстващи на техния дял в капитала преди увеличението.

Цялата емисия права се поема от ИП “ТИ БИ АЙ ИНВЕСТ” ЕAД, упълномощен да обслужва първоначалното увеличение на капитала и се предлага за публично търгуване на регулиран пазар ("Българска фондова борса-София" АД).

Инвестиционният посредник поема правата и ги предлага за публична продажба на БФБ – София АД., след което предлга, от името и за сметка на емитента, на притежателите на права да запишат акции от първоначалното увеличение на капитала срещу заплащане на емисионната цена.Съветът на директорите на дружеството публикува съобщение за публичното предлагане, началния и крайния срок за прехвърлянето на права и за записването на акции, регистрационния номер и датата на издаденото от КФН потвърждение на проспекта, мястото, времето и начина на запознаване с проспекта, както и други данни, определени с наредба на КФН. Съгласно чл.92а от ЗППЦК съобщението се обнародва в "Държавен вестник" и се публикува в един централен ежедневник най-малко 7 (седем) дни преди началния срок за прехвърляне на правата и записването на акциите.

- начална дата, от която започва прехвърлянето на правата на регулиран пазар. Началната дата, от която инвестиционният посредник, обслужващ увеличението на капитала,   предлага   за   публична   продажба   цялата   емисия   права   и   започва прехвърлянето на правата, е първият работен ден, следващ изтичането на 7-дневния срок, който започва да тече, от датата на обнародване на съобщението за публичното предлагане по чл. 92а ЗППЦК в “Държавен вестник” и публикуването му в един централен ежедневник. Съгласно взетото на учредителното събрание на дружеството решение - ако обнародването и публикуването са в различни дати – е първият работен ден, след изтичането на 7 дни от публикацията в „Държавен вестник". Поради така взетото решение и с оглед спазване на разпоредбите на ЗППЦК дружеството поема ангажимент да публикува съобщението по чл. 92а ЗППЦК в един централен ежедневник преди обнародването му в „Държавен вестник”, така че да бъде спазен изискуемия 7-дневен срок  между обнародването и началота на подписката.
- краен срок за прехвърляне на правата. 

Крайният срок за прехвърляне на правата е денят, следващ изтичането на 14 (четиринадесет) дни от началната дата за прехвърляне на права. В случай, че крайният срок за прехвърляне на правата изтича в неработен ден, то за крайна дата за прехвърляне на правата се счита първият следващ работен ден;

- начална дата за записване на акции. 


Началната дата за записване на акции съвпада с датата, от която започва предлагането на правата – първият работен ден, следващ изтичането на 7-дневния срок, който започва да тече, от датата на обнародване на съобщението за публичното предлагане по чл. 92а ЗППЦК в “Държавен вестник” и публикуването му в един централен ежедневник. Съгласно взетото на учредителното събрание на дружеството решение - ако обнародването и публикуването са в различни дати – е първият работен ден, след изтичането на 7 дни от публикацията в „Държавен вестник". Поради така взетото решение и с оглед спазване на разпоредбите на ЗППЦК дружеството поема ангажимент да публикува съобщението по чл. 92а ЗППЦК в един централен ежедневник преди обнародването му в „Държавен вестник”, така че да бъде спазен изискуемия 7-дневен срок  между обнародването и началота на подписката.

- краен срок за записване на акции. 


Крайният срок за записване на акции от притежателите на права е денят, следващ изтичането на 15 (петнадесет) работни дни след изтичане на срока за прехвърляне на права. В случай, че крайният срок за записване на акции изтича в неработен ден, то за крайна дата за записване на акции се счита първият следващ работен ден;

Няма лица, които да имат преференциални права за участие в първоначалното увеличение на капитала. На основание чл.13, ал.3, изречение последно от ЗДСИЦ при първоначалното увеличение на капитала на дружеството не се прилагат разпоредбите на чл.112, ал.l от ЗППЦК и чл.194 от ТЗ, т.е. съществуващите акционери не получават право да придобият акции съответстващи на техния дял в капитала преди увеличението.

Няма лица, които притежават опции върху капитала на дружеството.

Дружеството не е издавало опции върху капитала си. Дружеството няма поет ангажимент да издава опции под условие или безусловно да издаде опции в полза на което и да било лице.

Освен описаната по-горе емисия акции от първоначалното увеличение на капитала на дружеството, от датата на учредяване на дружеството до датата на изготвяне на този регистрационен документ няма промяна в емитирания акционерен капитал на дружеството и/или броя на акциите или класа акции, от които е съставен, и емитентът не е издавал други емисии акции.

Към момента на потвърждаване на този документ, акционерния капитал на дружеството не е претърпял изменение, считано от датата на учредяване.

 
2. Информация от устава на дружеството

а) предмет на дейност и цели на дружеството

Съгласно чл.4 от Устава дружеството се създава за секюритизиране на недвижими имоти с предмет на дейност: 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, извършване на строежи и подобрения в тях, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им.

 Съгласно чл. 8, ал. 1 и ал. 2 от устава инвестиционните цели на дружеството са да осигури нарастване на стойността на инвестициите и получаване на текущ доход при контролиране на риска, включително и чрез диверсификация на портфейла от недвижими имоти, запазване и нарастване на нетната стойност на акциите, издадени от дружеството, чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска; осигуряване на текущ доход на акционерите под формата на паричен дивидент; рализация на печалба от ръста в стойността на недвижимите имоти, при тяхната продажба; осигуряване на ликвидност на инвестицията на акционерите чрез приемане на акциите на дружеството за търговия на регулиран пазар.

Дружеството може да придобива за секюритизация при спазване изискванията на закона всякакви нови активи при спазване на ограниченията в чл. 6, ал. 2 и ал.3 от Устава. 
б) Съвет на директорите. Изпълнителни директори.

Дружеството се управлява от Съвет на директорите, който се състои най-малко от три и най-много от девет лица (физически и/или юридически лица). Членовете на Съвета на директорите се избират от Общото събрание на акционерите за срок от 5 (пет) години. Членовете на първия Съвет на директорите се избират за срок от 3 (три) години. Членовете на Съвета на директорите могат да бъдат преизбирани без ограничение. След изтичане на мандата им членовете на Съвета на директорите продължават да изпълняват своите функции до избирането от Общото събрание на акционерите на нови членове на Съвета на директорите.

За членовете на Съвета на директорите могат да бъдат избрани дееспособни физически лица, както и юридически лица, които могат и да не бъдат акционери. Членовете на Съвета на директорите трябва да отговарят на изисквания, посочени в закона и Устава, както следва:

1. да имат висше образование;

2. да не са осъждани за умишлени престъпления от общ характер;

3. да не са обявявани в несъстоятелност като едноличен търговец или като неограничено отговорен съдружник в търговско дружество и да не се намират в производство по обявяване в несъстоятелност;

4. да не са били членове на управителен или контролен огран на дружество или кооперация, прекратени поради несъстоятелност през последните две години, предхождащи датата на решението за обявяване на несъстоятелността, ако има неудовлетворени кредитори;

5. да не са лишени от право да заемат материално отговорна длъжност;

6. да не са съпрузи или роднини по права или по съребрена линия до трета степен включително по между си или с член на управителен или контролен орган на обслужващото дружество.

Най-малко една трета от членовете трябва да бъдат независими лица. Независимият член на съвета не може да бъде:

- служител в дружеството;

- акционер, който притежава пряко или чрез свързани лица 25 на сто или повече от гласовете - в общото събрание или е свързано с дружеството лице; 

- лице, което е в трайни търговски отношения с дружеството;

- член на управителен или контролен орган, прокурист или служител на търговско дружество или друго юридическо лице по т. 2 и 3;

- свързано лице с друг член на Съвета на директорите на дружеството.

Съветът на директорите взема решения по дейността на дружеството, доколкото, съгласно действащото законодателство и Устава, съответните решения не са от изключителната компетентност на Общото събрание на акционерите. Съветът на директорите взема решения относно:

- покупката и продажбата на недвижими имоти;

- сключване, прекратяване и разваляне на договорите с обслужващите дружества и с банката депозитар;

- контролиране на изпълнението на сключените договори по предходното предложение;

- оказване на съдействие на обслужващото дружество и на банката - депозитар при   изпълнението на техните функции съгласно действащото законодателство устава;

- застраховане на недвижимите имоти веднага след придобиването им; 

- определяне на лица, отговарящи на изискванията на чл. 19 ЗДСИЦ и притежаващи необходимата квалификация и опит, за оценяване на недвижимите имоти в предвидените в закона случаи;

- инвестиране на свободните средства на дружеството при спазване на ограниченията, предвидени в законодателството и Устава;

- сключване на договори за банкови кредити с целево предназначение за придобиване и въвеждане в експлоатация на активите за секюритизация и по банкови кредити в размер до 20 на сто от балансовата стойност на активите, които се използват за изплащане на лихви, ако кредитът е за срок не повече от 12 месеца.

- назначаване на трудов договор и освобождаване на директор за връзка с инвеститорите;

- приемане на правила за своята дейност;

други въпроси от неговата компетентност съгласно този устава на Дружеството.

Съветът на директорите се събира на редовни заседания, за да обсъди състоянието и развитието на дружеството, най-малко веднъж на всеки три месеца.

Уставът на дружеството предвижда, че кворум от най-малко половината от всички членове на Съвета на директорите е необходим за провеждането на валидно заседание и вземане на решения. По правило, Съветът на директорите взема решения с обикновено мнозинство от членовете, имащи право да гласуват, освен ако Устава или закона не предвиждат друго.

Съветът на директорите овластява един или повече от своите членове, който/които да представлява/т дружеството и им възлага управлението на дружеството. Овластяването може да бъде оттеглено по всяко време. Съветът на директорите може да назначава и упълномощава прокурист по реда на чл. 21 и сл, от Търговския закон, Овластяването на прокуриста да представлява Дружеството може да бъде оттеглено по всяко време, Овластяването на прокуриста и неговото оттегляне имат действие спрямо трети лица след вписването им в Търговския регистър,

в) описание на акциите, правата, преференциите и ограниченията, които произтичат от акциите произтичат от акциите

Всички акции от капитала на Дружеството са безналични, обикновени, свободно прехвърляеми, поименни с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 10 (десет) лева всяка една, регистрирани по сметки в "Централен депозитар" АД, дават еднакви права на притежателите им и са от един клас, Книгата за а.кционерите се води от "Централен депозитар" АД.

Към настоящия момент Дружеството не е издавало акции от друг клас и съоветно правата, предоставяни от акциите, които са предмет на публично предлагане, не могат да бъдат ограничени от акции от друг клас. Не са налице договори или документи, които да предвиждат ограничаване на правата по акциите, предмет на публично предлагане.

Съгласно Устава и закона дружеството може да издава и привилигировани акции, които дават право на гарантиран и допълнителен дивидент, гарантиран ликвидационен дял, или привилегия за обратно изкупуване на акциите. Привилигированите акции  могат да бъдат и без право на глас. Дружеството не може да издава акции даващи право на повече от един глас. Правата, които дава емисия привилигировани акции, включително размера на гарантирания дивидент или ликвидационния дял, както и условията и реда за упражняване на привилигированите права се определя с решението за увеличаване на капитала, чрез издаване на привилигировани акции, в съответствие със закона и устава на дружеството. Към датата на изготвянето на този регистрационен документ,дружеството не е издавало привилегировани акции.

Всяка обикновена, поименна акция съгласно Устава и ТЗ дава следните права на притежателя си:

· право на един глас в Общото събрание на акционерите. Всяка акция дава   право на един глас в Общото събрание на акционерите на дружеството. Правото на глас в Общото събрание се упражнява от акционери, вписани в регистрите на „Централен
депозитар"АД най-малко 14 дни преди датата на Общото събрание.

· право  на дивидент при разпределяне на печалбата. Правото на дивидент
възниква като конкретно право, след като Общото събрание на акционерите вземе
решение   за   разпределяне   на   дивиденти.  По   закон   дружеството   задължително
разпределя като дивидент не по-малко от 90 % от печалбата за финансовата година. 
Дружеството е длъжно да осигури изплащането на акционерите
на гласувания на Общото събрание дивидент в срок до 12 (дванадесет) месеца, считано
от края на финансовата година, за която се разпределя дължимия дивидент. Право да
получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар"АД
като акционери на 14-тия ден след деня на Общото събрание, на което е приет
годишния финансов отчет и решението за разпределение 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 в Дружеството.

· право на ликвидационен дял в случай на прекратяване на Дружеството. Всяка
акция от дружеството дава право на ликвидационен дял, съразмерен на
номиналната стойност на акцията. Правото на ликвидационен дял на акционерите  е
неотменимо и не може да бъде ограничавано. Правото на ликвидационен дял възниква
след прекратяване на  дружеството, удовлетворяването (или обезпечаването) на
кредиторите на дружеството и изтичане на 6-месечен срок от обнародване на поканата,
отправена от ликвидаторите до кредиторите на Дружеството, да предявят вземанията
си. С правото на ликвидационен дял разполагат само лицата, вписани в регистрите на
„Централен   депозитар"   АД   като   акционери   към   момента   на   прекратяване   на
Дружеството.   Дружеството   се   прекратява  с   решение   на   Общото   събрание   на акционерите, прието само на основания, предвидени в Устава, както и в случаите, предвидени в закона. За прекратяване на дружеството се издава разрешение от КФН, която одобрява и лицата, определени за ликвидатори. КФН отказва издаване на разрешение за прекратяване, ако не са защитени интересите на инвеститорите. Съгласно действащото законодателство, правото на ликвидационен дял се погасява в петгодишен срок от прекратяването на дружеството. Всяка акция дава и допълнителни права, както следва :

· право на всеки акционер при увеличение на капитала да придобие акции, които съответстват на неговия дял в капитала преди увеличението. Съгласно чл.13, ал.З от ЗДСИЦ това право не се прилага при първоначалното увеличение на капитала на
Дружеството, което е предмет на настоящото публично предлагане;

· право на всеки акционер да участва в управлението, да избира и да бъде избиран в органите на управление;

· право на информация в това число и правото на предварително запознаване с
писмените материали по обявения дневен ред на Общото събрание на акционерите и
свободното им получаване при поискване; право да се запознае със съдържанието на
протокола от проведеното Общо събрание и да получи копие от него от заместник-
председателя, ръководещ управление „Надзор на инвестиционната дейност" при КФН;
както и право да задава въпроси на членовете на управителните и контролни органи на
Дружеството относно икономическото и финансовото състояние и търговската му
дейност, освен за обстоятелства, които представляват вътрешна информация,
независимо дали тези въпроси са свързани с дневния ред на Общото събрание;

· правото да обжалва пред съда решенията на Общото събрание, противоречащи от закона или Устава на Дружеството.

Уставът на Дружеството не предвижда други особени правила и привилегии по акциите, предмет на публичното предлагане, както и не предвижда ограничения и други условия за прехвърлянето на тези акции.

Правата, които акциите дават на притежателите си, се определят от закона и от Устава и съответно могат да бъдат променяни по силата на промени в приложимото законодателство или по решение на Общото събрание на акционерите.Според устава на дружеството, за да бъде извършена промяна в правата, които акциите предоставят на своите притежатели е необходимо изменение, съответно допълнение на  устава на дружеството, взето с  мнозинство 3/4 от представените на Общото събрание акции, съгласно чл. 38, ал. 3 от устава.
г) описание на условията за свикване на общото събрание на акционерите на „Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ

Общото събрание се свиква от Съвета на директорите. То може да бъде свикано и по искане на акционери, които повече от три месеца притежават акции от съответния клас, представляващи поне 5 % от капитала, отправено до Съвета на директорите. Ако Общото събрание не бъде свикано в срок от един месец от искането за неговото свикване от акционерите, притежаващи най-малко 5 % от акциите, или Общото събрание не бъде проведено в 3-месечен срок от заявяването на искането, то съответният окръжен съд свиква Общото събрание или овластява акционерите, пожелали свикването, или техен представител, да свика събранието. До вписването в търговския регистър на задължителното първоначално увеличение на капитала по чл.5 ал.3 от  ЗДСИЦ свикването на Общото събрание се извършва само с писменна поименна покана, изпратена до всички акционери не по късно от тридесет дни   преди датата на Общото събрание. Съдържанието на поканата за свикване на Общото събрание се определя според изискванията на действащото законодателство. След вписването в търговския регистър на задължителното първоначално увеличение на капитала по чл.5, ал.3 от ЗДСИЦ и след като дружеството придобие качеството на публично дружество, свикването на Общото събрание се извършва чрез покана, обнародвана в "Държавен вестник" (а след влизане в сила на Закона за търговския регистър - чрез покана, обявена в Търговския регистър), като от обнародването (съответно обявяването в Търговския регистър) до датата на Общото събрание трябва да има най-малко 30 (тридесет) дни. В срока по предходното изречение поканата се публикува и в един централен ежедневник, а в срок най-малко 45 (четиридесет и пет) дни преди провеждане на Общото събрание поканата заедно с писмените материали, свързани с дневния ред на събранието се изпращат на Комисията по финансов надзор, в „Централен депозитар”АД и на регулирания пазар, където 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 % от капитала на дружеството, могат да поискат допълване на обявения в поканата дневен ред по реда и при условията на чл.223а от ТЗ и чл.115, ал.5 от ЗППЦК.

За заседанието на Общото събрание се изготвя списък на присъстващите акционери и/или на техните представители, като се отбелязва и броя на притежаваните или представени акции. Акционерите и техните представители удостоверяват присъствието си с подпис. Списъкът се заверява от председателят и секретаря на Общото събрание.

Присъствието на представителите на акционерите е валидно само, ако представеното пълномощно е изрично, издадено е за конкретното общо събрание и е нотариално заверено, а след като дружеството придобие качеството „публично” по отношение на пълномощното следва да са спазени изискванията на чл. 116 от ЗППЦК

д) разпоредби в устава или в правилата за работа на съвета на директорите, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяна на лицата, упражняващи контрол върху емитента 

Правилата за работа на Съвета на директорите на дружеството и устава не съдържат разпоредби, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяната на лицата, упражняващи контрол върху дружеството. 

Съгласно предвиденото в Устава замяната на обслужващото дружество се извършва по решение на Съвета на директорите. Замяната на банката депозитар се извършва по решение на членове на Съвета на директорите на дружеството. Замените на банка-депозитар и обслужващо дружество се допускат след одобрение на КФН. Освен това, промените в лицата, управляващи дружеството съгласно Устава се извършват по решение на Общото събрание на акционерите, взето с мнозинство от 3/4  от представените на събранието акции свикано и проведено по надлежния ред. Решенията на Общото събрание в тези случаи имат действие от вписването им в търговския регистър при компетентния регистърен съд. Следва да се има предвид също така, че сливането или вливането на емитента се извършва с разрешение на КФН и то само с друго дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Същото се отнася и до преобразуването чрез разделяне или отделяне.

е) описание на условията в устава, отнасящи се до промени в капитала

Условията в Устава на дружеството са идентични с условията, предвидени в ЗППЦК, отнасящи се до промени в капитала на публични дружества и условията, предвидени в ЗДСИЦ, касаещи дружествата със специална инвестиционна цел.

Съгласно Устава на дружеството, промените в капитала на дружеството се извърщват при следните условия и процедури:

- съгласно чл. 22 от Устава капиталът на дружеството може да бъде увеличен по един от следните начини: (1) издаване на нови акции или (2) превръщане на облигации, издадени като конвертируеми, в акции. Капиталът на емитента не може да бъде увеличаван чрез увеличаване на номиналната стойност на вече издадени акции; чрез превръщане в акции на облигации, които не са издадени като конвентируеми; чрез капитализиране на неразпределена печалба на дружеството; с непарични вноски; както и под условие, че акциите се запищат от определени лица на определена цена. При увеличаване на капитала чрез издаване на нови акции срещу всяка акция от увеличението емитентът издава едно "право" по смисъла на § 1, т.3 от ЗППЦК. Увеличаване на капитала със средства на дружеството по реда на чл.197 от Търговския закон не се допуска;

- задължително първоначално увеличаване на капитала. При учредяване на дружеството учредителното събрание прие решение за първоначално увеличаване на капитала в размер на 30 % от капитала на дружеството. Първоначалното увеличение на капитала се извършва чрез издаване на нови безналични обикновени акции при условията на първично публично предлагане, като срещу всяка акция от увеличението дружеството издава едно "право" по смисъла на § 1, т.3 от ЗППЦК. Първоначалното увеличение на капитала се извършва чрез първично публично предлагане на акциите от увеличението въз основа на потвърден от Комисията по финансов надзор проспект за публично предлагане на ценни книжа при спазване на изискванията на ЗДСИЦ и на разпоредбите на ЗППЦК. При първоначалното увеличение на капитала на дружеството не се прилагат разпоредбите на чл.112, ал.1 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа и чл.194 от ТЗ. Първоначалното увеличение на капитала се извършва до размера на записаните акции;

- последващо увеличаване на капитала. Капиталът на дружеството може да бъде увеличен чрез привличане на нови средства и издаване на нови акции при спазване на изискванията на ЗППЦК и действащото законодателство. В този случай срещу всяка съществуваща акция се издава едно "право" по смисъла на §1, т.3 от ЗППЦК. Увеличението на капитала се извършва по решение на Общото събрание с мнозинство 3/4 от представените на Общото събрание акции или по решение на Съвета на директорите, който има право в продължение на 5 (пет) години, считано от датата на вписване на дружеството в Търговския регистър, да взема решения за увеличаване на капитала на дружеството до номинален размер от 20 000 000 (двадесет милиона) лева чрез издаване на нови акции, независимо от броя на увеличенията и емисиите акции, с които е достигнат посочения общ размер.

Решението за увеличение на капиала съдържа следните условия:

1. размерът на увеличението;

2. видът на акциите, с които се увеличава капитала и правата, които дават акциите от новата емисия;

3. съотношението между издадените "права" по смисъла на § 1, т.3 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа и една нова акция;

4. началният и крайният срок за прехвърляне на "правата";

5. началният и крайният срокът на записване на новите акции;

6. минималната продажна цена на новите акции, ако те ще се продават по цена, по-висока от номиналната им стойност;

7. други условия, определени от Закона за публичното предлагане на ценни книжа и действащото законодателство.

В решението се посочва и инвестиционен посредник, който да обслужва увеличението на капитала, както и други необходими данни за емисиите от права и акции.

- намаляване на капитала. Намаляването на капитала до установения в ЗДСИЦ минимум става с решение на Общото събрание на акционерите на дружеството с мнозинство 3/4 от представените на Общото събрание акции. Капиталът може да се намали чрез обезсилване на обратно изкупени акции, извън случаите на принудително обезсилване. Капиталът на дружеството не може да бъде намаляван чрез принудително обезсилване на акции и чрез обратно изкупуване на обикновени акции по реда на търгово предложение от дружеството съгласно чл. 111, ал. 5 от ЗППЦК..

- решенията на Общото събрание относно увеличаване и намаляване на капитала имат действие от вписването им в Търговския регистър при компетентния регистърен съд.

            Не са налице вътрешни актове на дружество, устав или харта, които управляват прага на собственост, над който акционерната собственост трябва да бъде оповестена.

2. Придобиване на нови активи

Съгласно чл.6, ал. 4 от Устава дружеството може да придобива всякакви нови активи (недвижими имоти) за секюритизация в рамките на ограниченията на ЗДСИЦ и чл.6, ал. 2 и ал. 3 от Устава.

3. Кратко описание на всеки съществен договор, различен от договорите, сключени по повод обичайната дейност на дружеството, по който то е страна, за периода от две години преди публикуването на документа
Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ, дружеството не е сключвало други съществени договори във връзка с обичайната си дейност и извън нея, освен договора с банката-депозитар - „Стопанска и Инвестиционна Банка” АД , гр. София, договора за извършване на дейности като обслужващо дружество, сключен с обслужвашото дружество „Предела Инвест” ЕООД гр.Разлог, договора за извършване на дейности като обслужващо дружество, сключен с обслужвашото дружество “Оптима Одит” АД гр.София и договора за поемане и обслужване на емисия от първоначалното увеличение на капитала на дружеството, сключен с ИП “ТИ БИ АЙ ИНВЕСТ” ЕAД, гр. София. Подробно описание на условията на горепосочените договори има съответно в раздел „Основни партньори” на регистрационния документ, а относно договора с инвестиционния посредник - в точка 4.3. (Описание на плана за разпространение и условията на договора с инвестиционния посредник; посочване на инвестиционния посредник, който ще участва в предлагането, и на количеството, което ще предлага) от Документа за предлаганите акции.) от Документа за предлаганите ценни книжа.

4. Дружества, в които „Болкан Пропърти Инструментс” АДСИЦ има (пряко или непряко) дългосрочно участие


Дружеството няма дългосрочно (пряко или непряко) участие в други дружества.


5. Централен ежедневник, който дружеството използва за публикуване на поканата за свикване на Общо събрание на акционерите в Държавен вестник и ще я публикува във в. „ДНЕВНИК” 

Регистрационният документ, Документът за предлаганите акции и Резюмето ще бъдат отпечатани в достатъчен брой екземпляри и ще се разпространяват безплатно в офиса на емитента и на упълномощения инвестиционен посредник, както и на регулирания пазар, на който ще се търгуват правата за предлаганите акции- „БФБ-София" АД, на следните адреси:

а) Офис на дружеството - „Болкан пропърти инструментс”АДСИЦ

гр. София, район "Триадица",
ул. "Христо Ботев" № 10

лице за контакти:
Владимир Върбанов
тел. (02) 951 56 31

факс: (02) 951 54 75
б)
Офис на инвестиционния посредник - ИП “ТИ БИ АЙ ИНВЕСТ” ЕAД 

гр. София
ул. „Света София” № 7, ет.6; лица за контакти: Ралица Пеева тел.   (02) 935 06 42; факс:02/ 935 06 17
в)
„Българска фондова борса-София" АД
гр. София, ул. „Три уши" №10
телефон:    (02) 937 09 34

факс:  (02) 937 09 46

Допълнителна информация за дружеството, включително и информация за учредителните договори, устава, всички доклади, писма и други документи, историческа финансова информация, оценки и отчети, подготвени  по искане на дружеството, част от които е включена или посочена в настоящия документ, както и историческата финансова информация за емитента, предхождаща датата на изготвяне на настоящия документ може да се получи на адрес: гр. София, район "Триадица", ул. „Христо Ботев" № 10, всеки работен ден от 10:00 до 16:00 ч. или на посочените по-горе телефони на емитента.

Долуподписаните лица, отговорни за информацията, предоставена в този Регистрационен документ, декларират, че:

1. при изготвянето на съответната част от настоящия документ са положи​
ли необходимата грижа за неговото съответствие със закона

2.доколкото им е известно, данните и информацията, предоставени в този
документ, са верни, пълни и коректно представят съществените за инвести​торите обстоятелства относно дружеството.

Подпис:                                                                 Подпис: 

             Вълко Любенов Стоилов                                     Владимир Любомиров Върбанов

                председател на СД                                             изпълнителен директор

3. долуподписаният съставител на финансовите отчети на дружеството декларира, че доколкото му е известно, съдържащата се в този документ ин​формация е вярна и пълна и коректно представя/съществените за инвестито​рите обстоятелства относно дружеството   

                                       Подпис: 

                                                  Дафин Средков-изпъл.директор на

                                   заместник председател „Оптима Одит”АД

4. долуподписаните членове на съвета на директорите на дружеството, с подписите  положени по-долу, декларират, че доколкото им е известно, съдържащата се в този документ информация е вярна и пълна и коректно представя съществените за инвеститорите обстоятелства относно дружеството. Проспектът (Регистрационен документ, Документ за предлаганите ценни книжа и Резюме) отговаря на изикванията на закона.

Подпис:                                                                 Подпис: 

             Вълко Любенов Стоилов                                     Владимир Любомиров Върбанов

                    председател на СД                                             изпълнителен директор

                                               Подпис:                                                          

                                                                    Вера Живкова Желязкова 

                                                                        заместник председател
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