П Р О С П Е К Т


“СИТИ ПРОПЪРТИС” АДСИЦ

CITY PROPERTIES REIT
РЕЗЮМЕ НА ПРОСПЕКТА
Част І от Проспекта за първоначално увеличение на капитала
Първично публично предлагане

 150 000  Обикновени акции

Инвестирането в предлаганите обикновени акции е свързано с определени рискове. Вж. “Рискови фактори”на стр. 6 и сл. от Регистрационния документ (част ІІ от Проспекта), както и “Рискови фактори”на стр. 7 и сл. от Документа за предлаганите ценни книжа (част ІІІ от Проспекта). 

	
	За 1 акция
	Общо

	Емисионна/номинална стойност 
	1.000 лв.
	 150 000 лв.

	Възнаграждение на инвестиционния посредник 
	0.02 лв.
	    3 000 лв.

	Общо разходи по публичното предлагане
	0.0614 лв.
	     9 220  лв.

	Нетни приходи от публичното предлагане за Дружеството 
	0.9386 лв.
	140 780 лв.


Инвестиционен посредник по емисията

“Ти Би Ай Инвест” ЕАД

 гр. София, ул. "Света София" 7, ет. 6
Това Резюме следва да се чете като въведение към Проспекта. Резюмето слага акцент върху определена информация, която се съдържа в останалите части на Проспекта: Регистрационния документ и Документа за предлаганите ценни книжа. В Резюмето може да не се съдържа цялата информация, която е важна за Вас. Преди да вземете решение за инвестиране в Обикновените акции на Дружеството, във Ваш интерес е внимателно да прочетете целия Проспект, а именно Регистрационния документ и Документа за предлаганите ценни книжа, заедно с приложенията към тях, както и документите, към които те препращат, ако са налице такива. Ако инвеститор предяви иск относно съдържанието на проспекта, за него може да възникне задължение за заплащане на разноските за превод на проспекта при образуване на съдебното производство. Лицата, които са изготвили резюмето, включително неговия превод, носят отговорност за вреди само ако съдържащата се в него информация е заблуждаваща, невярна или противоречи на другите части на проспекта. 
_________________

Комисията за финансов надзор е потвърдила Проспекта за предлаганите ценни книжа, включващ това Резюме, Регистрационен документ на Дружеството и Документ за предлаганите ценни книжа (акции), с решение №.......... от ........... 2007 г., което не е препоръка за инвестиране в предлаганите акции. Комисията за финансов надзор не носи отговорност за верността и пълнотата на съдържащите се в Проспекта данни.

___________________

Членовете на Съвета на директорите на “Сити Пропъртис” AДСИЦ отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Резюмето на Проспекта. Съставителите на годишния финансов отчет на Дружеството отговарят солидарно с лицата по предходните изречения за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на Дружеството, a регистрираният одитор – за вредите, причинени от одитираните от него финансови отчети. 
28 септември 2007 
Вие трябва да разчитате само на информацията, която се съдържа в Проспекта, т.е. в това Резюме, в Регистрационния документ и Документа за предлаганите ценни книжа. “Сити Пропъртис” АДСИЦ не е оторизирало никое лице да Ви предоставя различна информация. В допълнение, Вие следва да имате предвид, че информацията в Проспекта е актуална към датата на заглавната страница на всеки от документите – съставни части на Проспекта.

ЧЛЕНОВЕ НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ НА ДРУЖЕСТВОТО. ОСНОВНИ ПАРТНЬОРИ. ОТГОВОРНОСТ ЗА ИЗГОТВЯНЕ НА РЕЗЮМЕТО НА ПРОСПЕКТА
“Сити Пропъртис” АДСИЦ (“Дружеството”) е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Дружеството функционира като своеобразна колективна инвестиционна схема за недвижими имоти; “секюритизация на недвижими имоти” съгласно § 1, т. 1 от ДР на ЗДСИЦ, е дейност, при която вещни права (право на собственост и право на строеж) върху недвижими имоти, се материализират в ценни книжа, предлагани публично.

Членове на Съвета на директорите на Дружеството са:

· “Трансстрой-Бургас” АД, с представител Велимир Илиев Тонков  -Изпълнителен директор

· Стоян Тодоров Тошев - Председател на Съвета на директорите 
· Янко Петров Пашов – Заместник-председател на Съвета на директорите

“Сити Пропъртис” АДСИЦ се представлява от Изпълнителният директор “Трансстрой-Бургас” АД, с представител Велимир Илиев Тонков.

Съветът на директорите на Дружеството не е упълномощил прокурист или друг търговски управител.
Банка депозитар на Дружеството е “Райфайзенбанк (България)” ЕАД, със седалище и адрес на управление: гр. София, район “Средец”, ул. "Гогол" № 18-20.

Обслужващи дружества: 

“Топ Про” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. “Проф. Д-р Иван Странски” No. 7, вх.Б, ап.17, което при осъществяване на функциите си ще ползва услугите на подизпълнители:

· “Адрес недвижими имоти” АД, със седалище и адрес на управление: гр. София, пл. „България” 1
· “Сортис Инвест” ЕООД, със седалище и адрес на управление гр. София, бул. „Мадрид” № 20, ет.2
“ТМФ Сървисиз” ЕООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. “Съборна” № 2А.
Инвестиционен посредник, обслужващ първоначалното увеличение на капитала на Дружеството е “Ти Би Ай Инвест” ЕАД, със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. "Дунав" № 5.

Правни консултанти: Към момента на изготвяне на проспекта, Дружеството не е установило трайни отношения с определени правни консултанти. Дружеството не е използвало такива и при настоящата емисия. 

Оценители на недвижими имоти. Одитор.
Към настоящия момент, поради кратката история на Дружеството, не е избран одитор, съгласно изискванията на Закона. Такъв ще бъде избран на първото редовно общо събрание на Дружеството. Към настоящия момент не е избран и оценител на недвижимите имоти на Дружеството. 
Отговорен за информацията, представена в Резюмето на Проспекта,  е:  Велимир Илиев Тонков, представител в Съвета на директорите на “Трансстрой – Бургас” АД - Изпълнителен директор на Дружеството. 
С подписа си на последната страница от Резюмето на Проспекта горепосоченото лице, декларира, че:

(1) при изготвянето на Резюмето на Проспекта е положил необходимата грижа за неговото съответствие с изискванията на закона; 

(2) доколкото му е известно, информацията в Резюмето на Проспекта е невярна, подвеждаща или непълна и коректно представя съществените за инвеститорите обстоятелства относно Дружеството.
ФИНАНСОВА ИНФОРМАЦИЯ

Дружеството е учредено през м. март 2007 г. и към датата на Регистрационният документ не е извършвало дейност, не е налице годишен финансов отчет и отчет за управлението по чл. 33 от Закона за счетоводството.
Междинен финансов отчет на “Сити Пропъртис” АДСИЦ към 25 септември 2007 г. /неодитиран/ е приложен към Регистрационния документ.

СИСТЕМАТИЗИРАНА ФИНАНСОВА ИНФОРМАЦИЯ
Представените по-долу избрани финансови данни за Дружеството се основават на неговия междинен неодитиран финансов отчет към 25 септември 2007 г., който е приложен към Регистрационния документ: 
	
	 (лева)

	Разходи за дейността
	1 470

	Печалба/загуба от основна дейност 
	- 1 470

	Нетна печалба/загуба от дейността 
	- 1 470

	Нетна печалба/загуба на една акция
	0.0029

	Сума на активите 
	499 181

	Инвестиционни имоти
	0

	Нетни активи 
	498 530

	Акционерен капитал 
	500 000

	Брой акции 
	500 000

	Дивидент на акция 
	0.00


След датата на изготвяне на междинния финансовия отчет не са настъпили съществени промени във финансовото и търговското състояние на Дружеството.
КАПИТАЛИЗАЦИЯ И ЗАДЛЪЖНЯЛОСТ
Таблицата по-долу представя капитализацията и задлъжнялостта на Дружеството към 25.09.2007 г.:



             



	Показател
	25 септември 2007 г. (лв.)

	Собствен капитал   
	498 530

	· Основен капитал 
	500 000

	· Резерви 
	0

	· Финансов резултат 
	- 1 470 

	Дългосрочни пасиви 
	0

	Краткосрочни пасиви 
	651


ПРИЧИНИ ЗА ИЗВЪРШВАНЕ НА ПУБЛИЧНОТО ПРЕДЛАГАНЕ НА ЦЕННИ КНИЖА И ПЛАНИРАНО ИЗПОЛЗВАНЕ НА НАБРАНИЯ КАПИТАЛ 

Настоящото първо (“първоначално”) увеличение на капитала на Дружеството чрез публично предлагане на акции се извършва в изпълнение на изискванията на чл. 5, ал. 3 и чл. 13 от ЗДСИЦ и съгласно решението на учредителното събрание на Дружеството. Чрез първоначалното увеличение на капитала Дружеството цели да придобие статут на публично дружество съгласно закона и да набере финансов ресурс за осъществяване на предмета си на дейност по секюритизиране на недвижими имоти. 

Ние очакваме нетна сума на приходите от публичното предлагане на акции в размер на 140 780 лв. Тези приходи ще бъдат използвани за изпълнение на инвестиционната стратегия на Дружеството -  закупуването на терен в южните райони на гр. София, на който ще бъде изграден жилищен комплекс и терен в гр. София, р-н Младост, върху който ще бъде построена офис сграда. Средствата от учредителната емисия и настоящото първоначално увеличение на капитала ще се използват за детайлно проектиране на двата проекта, описани по-горе и получаване на съответните строителни разрешения, както и за финансово обвързани предварителни договори за покупка на парцелите. Останалите средства, необходими за реализиране на инвестиционната програма на Дружеството ще бъдат осигурени от последващо увеличение на капитала и дългово финансиране.(за повече подробности виж “План на дейността” на стр. 15 и сл. от Регистрационния документ).
РИСКОВИ ФАКТОРИ
Основните рискове, специфични за Дружеството и за отрасъла, в който то ще осъществява дейност, както и за предлаганите акции, са описани в Регистрационния документ и Документа за предлаганите ценни книжа. Между тях са следните рискови фактори:
· Пазарната (борсовата) цена на акциите на Дружеството ще варира и може да се понижи под цената, на която те са придобити от инвеститорите; 
· Не е сигурно, че ще се създаде ликвиден борсов пазар за акциите на Дружеството (ликвиден риск);
· Дружеството няма история и опит в областта на недвижимите имоти;
· Цените на пазара на недвижими имоти могат да се променят в негативна за Дружеството посока;
· Възможно е да измине известен период от време между привличането на средства и придобиването на имоти;
· Инвестициите в недвижими имоти са нисколиквидни;
· Конкуренцията на пазара непрекъснато се засилва;
· Избраните контрагенти при строителство или ремонт могат да не изпълнят договорните си задължения;
· Неблагоприятни промени в данъчните и други закони;
· Възможно е забавяне на икономическия растеж;
· Възможни са неблагоприятни изменения в бизнессредата вследствие на политически промени;
· Дружеството ще е зависимо от наличието на кредити и от лихвените нива;
· Евентуално нарастване на инфлацията може да обезцени активите;
· Съществува риск от валутни загуби;
· При евентуално напускане на някои от ключовите служители на Дружеството, дейността му може да бъде затруднена;
ИНФОРМАЦИЯ ЗА ДРУЖЕСТВОТО
Наименованието на Дружеството е “Сити Пропъртис” АДСИЦ (с еквивалент на английски език City Properties REIT). Наименованието на дружеството не е изменяно от учредяването му до момента. Дружеството е учредено в България  със седалище гр. София, район “Възраждане” и адрес на управление: ул. “Средна гора” № 49, ет. 5, ап. 8,  тел./факс: +359 (2) 931 22 50 Електронен адрес: (предстои) ; електронна страница: (предстои)
Дружеството е учредено на Учредително събрание проведено на 23.03.2007 г. и е вписано в регистъра на Софийски градски съд с решение № 1/02.04.2007 г.на Софийски градски съд том 1613, рег. I, стр. 8, парт. № 117492 по фирмено дело № 4973/2007 година. 

Дружеството има ИН (код по БУЛСТАТ) 175264350.

Дружеството е учредено за неопределен срок.

От учредяването си до момента "Сити Пропъртис" АДСИЦ:

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

· няма дъщерни дружества;

· част е 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;

· няма заведени искови молби за откриване на производство по несъстоятелност на "Сити Пропъртис" АДСИЦ;

· няма отправени търгови предложения от трети лица към емитента или от емитента към други дружества от учредяването му до момента;
· не е извършвало изследователска и развойна дейност.

Към настоящия момент Дружеството не притежава право на собственост върху недвижими имоти.

ОРГАНИЗАЦИОННА СТРУКТУРА

Икономическа група

"Сити Пропъртис" АДСИЦ е част от икономическа група, обединяващият фактор, в която е “Трансстрой – Бургас” АД. 

 “Трансстрой - Бургас” АД притежава пряко 350 000 броя акции, представляващи 70.00 % от капитала на “Сити Пропъртис” АДСИЦ.

“Трансстрой – Бургас” АД притежава дялови участия в следните дружества: “Трансстрой-Консулт” ЕООД, “Трансстрой ойл пайплайн” ЕООД, “Трансстрой Пропърти” ООД, “Трансстрой Консорциум” АД, (в ликвидация)
Позицията на  “Сити Пропъртис” АДСИЦ е идентична и равностойна на позицията на другите компании в групата, контролирани от “Трансстой-Бургас”. 
За повече информация – вж. “Оргнизационна структура” на стр. 11 от Регистрационния документ.
ИНВЕСТИЦИОННИ ЦЕЛИ И ОГРАНИЧЕНИЯ

Инвестиционни цели 

Основната цел по отношение инвестиционната дейност на Дружеството е насочена към нарастване пазарната цена на неговите акции и увеличаване размера на дивидентите, изплащани на акционерите, при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал. В разгърнат вид, инвестиционните цели на Дружеството са:

· запазване и нарастване пазарната цена на акциите, издадени от Дружеството;

· реализация на печалба от ръста в стойността на недвижимите имоти чрез тяхната продажба или нарастването на стойността им;

· осигуряване на текущ доход на акционерите под формата на паричен дивидент;

· осигуряване на ликвидност за инвестицията на акционерите чрез регистриране на акциите на дружеството за търговия на регулиран пазар на акции.

Дружеството инвестира в имоти, осигуряващи доход под формата на наеми и други текущи плащания, и в закупуване, изграждане и/или реновиране на недвижими имоти с цел последващата им продажба или експлоатация. С оглед финансиране на своите инвестиции, първоначално Дружеството ще увеличи своя капитал чрез емитиране на нови акции на обща стойност 150 000 лева, а впоследствие – с още 9.75 млн. лв. Останалите необходими за финансиране на инвестициите средства ще са под формата на банкови кредити. 

Инвестиционни ограничения
Въпреки че "Сити Пропъртис" АДСИЦ има свободата да инвестира във всички видове недвижими имоти, Дружеството се подчинява на законовите ограничения за инвестиране, регламентирани от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. В тази връзка Дружеството не може:

· да придобива право на собственост и други /ограничени/ вещни права върху недвижими имоти, намиращи се извън територията на Република България;

· да придобива недвижими имоти, които са предмет на правен спор;

· да инвестира в ценни книжа, търгувани на регулиран пазар, с изключение на ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава и до 10 на сто от активите си в ипотечни облигации, издадени по реда и при условията на Закона за ипотечните облигации;

· да придобива дялови участия в други дружества с изключение на участие в обслужващо дружество в размер до 10 на сто от капитала си.

При придобиването на активи Дружеството ще се ръководи от инвестиционните си цели както и при спазване на следните инвестиционни ограничения посочени по-долу. Следва да се има предвид, че планираната целева структура и посочените по-долу ограничения ще бъдат постигнати след увеличението на капитала на дружеството до над 9 млн. лева и при използване на дългово финансиране, тъй като първоначалния капитал на Дружеството е недостатъчен за постигане на заложената диверсификация. 

Инвестиционни ограничения на „Сити Пропъртис” АДСИЦ

	Жилищни имоти 
	до 50% от активите

	Земеделски земи 
	до 60% от активите

	Парцели 
	до 50% от активите

	Офиси 
	до 80% от активите

	Търговски имоти 
	до 30% от активите

	Индустриални имоти 
	до 10% от активите


ПЛАН НА ДЕЙНОСТТА

"Сити Пропъртис" АДСИЦ ще осъществява инвестиционната си дейност съобразно Устава си и действащото българско законодателство. Дружеството възнамерява да започне дейност непосредствено след получаване на лиценза за извършване на дейност от Комисията за финансов надзор.

През текущата 2007 г. и следващата финансова година Дружеството ще изпълнява и следва основните си инвестиционни цели: 

· да предостави възможност на своите акционери да инвестират в диверсифициран портфейл от недвижими имоти, като действа на принципа на разпределение на риска за акционерите си; 

· да осигури на своите акционери запазване и нарастване на стойността на инвестициите им, чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска. 

В процеса на осъществяване на основната си дейност  - проектиране, строителство и обзавеждане на сгради, посредничество и сделки с недвижими имоти, „Сити Пропъртис”  АДСИЦ ще закупува земя и ще я застроява, включително до напълно завършен стадий “до ключ”. Строителната дейност на Дружеството ще се осъществява както по възлагане (за чужда сметка), така и за своя сметка – самостоятелно или в консорциум с местни и чуждестранни инвеститори. 
Плановете на Съвета на директорите на Дружеството предвиждат набраните през следващите две години средства да бъдат инвестирани приоритетно в секторите „офис сгради” и “жилищно строителство”. Причините за този избор са следните:

•
търсенето в тези сегменти е най-голямо, включително и от страна на чужди инвеститори и към настоящия момент там може да се постигне най-бърза реализация;

•
финансирането на подобни проекти е сравнително най-безпроблемно и при най-атрактивни условия.

През следващите две години „Сити Пропъртис” АДСИЦ ще развива своята дейност предимно на територията на София. Причините за това са следните:

•
в столицата пазарът на недвижими имоти е най-ликвиден и платежоспособното търсене е най-голямо;

•
интересът от страна на чуждестранни инвеститори е най-голям.
Поради значителния брой участници в сектора недвижими имоти и неговата фрагментарност, както и по други причини, е трудно да се оцени кой от тях какъв дял има. Така например, фактът, че голяма част от участниците развиват дейност в повече от един бранш, прави разграничението на приходите им и оттук – на пазарните им дялове в сектора почти невъзможно. Предварителните оценки на Съвета на директорите са, че „Сити Пропъртис”  АДСИЦ ще е дружество, средно за сектора според размера на инвестираните средства, а пазарният му дял (макар и условно) няма да надхвърли един-два процента на база общите приходи на всички участници в сектора.
Силните страни на Дружеството в сравнение с неговите конкуренти са наличието на детайлно разработени проекти и начина на финансирането им, както и наличието на ключови партньори с опит в бранша, които ще позволят реализацията на тези проекти по най-добрия начин. Сред предимствата е и публичния статут на Дружеството, което му позволява да се финансира от публиката при максимално благоприятни условия, както и данъчните облекчения  съгласно действащото законодателство. 

Детайлното описание на конкретните проекти, както и оценката на разходите за реализацията им са показани в таблицата по-долу. Съветът на директорите на Дружеството си запазва правото при промяна на пазарната конюнктура или при възникване на по-атрактивни инвестиционни възможности да се откаже от долуописаните проекти и да ги замени с други, ако това в интерес на дружеството и неговите акционери. Цялостното управление на портфейла от активи ще е динамично и ще зависи от ефективното прогнозиране на паричните потоци, влизащи в Дружеството.

Проект за изграждане на луксозна офис сграда в София
	Проект 1 
	Закупуване на терен, изграждане, продажба и/или отдаване под наем на офис сграда

	Вид недвижим имот:
	Офис сграда

	Местоположение:
	София, р-н Младост

	Площ на парцела:
	1 500 кв.м. 

	Разгъната застроена площ:
	5 000 кв. м.

	Приблизителна стойност на проекта:
	8 000 000 лв.

	Срок за реализация на проекта
	15 месеца 

	Мотив за избор
	Засилено търсене на луксозни офис площи от български и чуждестранни компании 

	Оценка на разходите 
	Разходите включват покупната цена на парцела, строителни разходи, непредвидени разходи и разноски по строителен надзор


Срокът за реализация на проекта е 15 месеца и включва времето, необходимо за изграждане на сградата и разпродажба на имотите. Изграждането на сградата ще започне към средата на 2008 година.

Проект за изграждане на затворен жилищен комплекс в София
	Проект 2
	Закупуване на терен, изграждане, продажба и/или отдаване под наем на затворен жилищен комплекс

	Вид недвижим имот:
	Жилищен комплекс

	Местоположение:
	София, Южни райони

	Площ на парцела:
	3 000 кв.м. 

	Разгъната застроена площ:
	5 500 кв. м.

	Приблизителна стойност на проекта:
	6 500 000 лв.

	Срок за реализация на проекта
	18 месеца 

	Мотив за избор
	Засилено търсене на луксозни жилищни площи в затворени комплекси

	Оценка на разходите 
	Разходите включват покупната цена на парцела, строителни разходи, непредвидени разходи и разноски по строителен надзор


Срокът за реализация на проекта е 18 месеца и включва времето, необходимо за изграждане на комплекса и разпродажба и/или отдаване под наем на имотите. Изграждането на комплекса ще започне през есента на 2008 година.
Начин на финансиране 

„Сити Пропъртис” АДСИЦ ще финансира дейността си в следващите 24 месеца чрез следните методи: 

· Увеличение на капитала в размер на 150 000 лв., въз основа на потвърждаването от Комисията за финансов надзор на настоящия проспект за първоначално увеличаване на капитала на дружеството, при условията на чл. 13, ал. 1 от ЗДСИЦ; 

· Второ увеличение на капитала до 9 750 000 лева, което ще се извърши до средата на 2008 г.

· Дългово финансиране в размер на до 6 000 000 лв.

 КАПИТАЛОВИ РЕСУРСИ

За финансиране на проектите си Дружеството ще използва както собствени средства набрани чрез увеличение на капитала, така и външно (дългово) финансиране, с цел максимизиране  възвръщаемостта на инвеститорите в акции. Това финансиране ще бъде под формата на:

· Банкови кредити и/или

· Облигационни емисии

Изборът на конкретната форма ще бъде правен съобразно пазарните условия, като ще бъде избрана тази форма, която минимизира цената на заемния ресурс. Дружеството ще може да използва отделен заемен капитал за всеки един отделен проект или за дейността си като цяло.

Размерът по външното финансиране може да бъде до 75 % от общата инвестиция за определен проект, като ще се спазва общо ограничение за максималното съотношение на външни средства към собствени средства 3:1.

МАКРОИКОНОМИЧЕСКА РАМКА
Дейността на Дружеството е в пряка зависимост от общата макроикономическа среда в България. 


Предвид очакваното ускоряване на структурните реформи, извършваните законодателни промени в посока либерализация на средата за бизнес и нарастването на чуждестранните инвестиции както за сметка на различните еврофондове, така и от страна на частния бизнес, може да се очаква, че растежът на икономиката ще продължи най-малко със същите темпове при запазване на макроикономическата стабилност. 
ПРЕГЛЕД НА ПАЗАРА НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ
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.

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. Според различни оценки, между 60 и 80% от покупките на жилищни имоти се извършват с помощта на банкови заеми. Лихвените нива по тези кредити се понижават, като в момента най-ниските достигат около 5-6%. Според банкери от почти всички активни на пазара на ипотечните кредити банки агресивната експанзия в този сегмент ще продължи и през 2007 година, въпреки наложените от БНБ рестрикции върху кредитирането.

ЧЛЕНОВЕ НА СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ
·  “Трансстрой – Бургас” АД
 “Трансстрой – Бургас” АД, регистрирано по ф.д. №  3249/1994г. на Бургаски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: гр. Бургас, ул. “Успенска” № 8 е Изпълнителен директор на дружеството.

“Трансстрой-Бургас” АД е с предмет на дейност: строителство, реконструкция, модернизация, основен и текущ ремонт на железопътни линии в страната и чужбина, строителство и ремонт на контактни мрежи в железопътния и градския транспорт, изграждане на всички видове строителни обекти на безопасността на движението и екологията, изграждане на комуникационни обекти, радиорелейни, телевизионни и други станции в страната и чужбина, строителство и ремонт на автомобилни пътища и техните инженерни съоръжения, изграждане и модернизация на летища, пристанища, хидротехнически и други специализирани инфраструктурни обекти в страната и чужбина, жилищно строителство, лабораторни изпитания на материали и инженерни съоръжения в транспорта, инженеринг, хотелиерство и туристически услуги, търговия, отдаване под наем на недвижими имоти и други сделки и услуги, не забранени от закона.
“Трансстрой – Бургас” АД е определило за свой представител в СД на “Сити Пропъртис” АДСИЦ, съгласно чл. 234, ал. 1 от Търговския закон Велимир Илиев Тонков.

Велимир Илиев Тонков (роден 1970 г.) има висше образование по специалността “Промишлено и гражданско строителство” от Висшия институт по архитектура и строителство – гр. София

Професионален опит

	От 2004 г. до 2007 г.
	“Трасстрой-Бургас” АД (Директор клон София)

	От 2003 г. до 2004 г. 
	А.Д.А ООД – Главен инженер – жилищен комплекс “Бъкстон 2000”

	От 2000 г. до 2003 г.
	ЕТ “ЕКСТРЕМ – Велимир Илиев” – техническо ръководство и снабдяване на строителни обекти на “Кордел-България” АД; реконструкция на адм. сграда на “Флорина” АД; офиси на “Марк Комюникейшън” ООД и др.

	От 2000 г. до 2003 г.
	ЕТ “ЕКСТРЕМ – Велимир Илиев” – строително монтажни проучвания за изграждане на GSM мрежа за “Ериксон – България”

	От 1999 г. до 2000 г.
	“Феникс Реком” АД – технически експерт и организатор търговска дейност

	От 1997 г. до 1998 г.
	“Тимко” ООД – технически ръководител антикорозионна защита на компресорни станции на “Булгаргаз”

	1997г.
	“Интертайм континентал” АД – технически ръководител административна сграда

	От 1996 г. до 1997 г.
	“Софтър” ООД – технически ръководител жилищно строителство

	От 1995 г. до 1996 г.
	“Ниу План” ЕООД – дистрибутор и технически изпълнител на хидроизолации

	1995г.
	“ЕКО-К” ООД – помощник технически ръководител жилищно строителство

	От 1991 г. – до 1994г. 
	Укрепване на скален масив над пътя Велико Търново – Арбанаси; ремонти по алпийски способи в индустриални, административни и жилищни обекти.


· Стоян Тодоров Тошев
Стоян Тодоров Тошев (роден 1957г.) е завършил висше образование, специалност "Физика" в СУ „Св. Кл. Охридски” (1982 г.) и е Доктор по теоретична и математична физика (1989 г.). Стоян Тодоров Тошев е получил сертификат за Сертифициран финансов аналитик (CFA®) през 2001 г. и е Член на Асоциацията за инвестиционен мениджмънт и проучвания (AIMR), САЩ. Стоян Тодоров Тошев е Научен сътрудник I ст. в Българската Академия на Науките (1982 г. – 1995 г.) и гостуващ професор в Университета на Бордо, Франция (1992 – 1994 г.).

	Професионален опит:

	От 2002 г. до момента 
	Изпълнителен директор – УД „Tи Би Ай Асет Мениджмънт” ЕАД, гр. София

	От 2002 г. до момента 
	Изпълнителен директор – ИП „Tи Би Ай Инвест” ЕАД, гр. София

	От 1998 г. до 2002 г.
	Директор „Инвестиции” – ПОК „Доверие” АД, гр. София

	От 1995 г. – 1998 г.
	Инвестиционен мениджър – ПОК „Доверие” АД, гр. София


·  Янко Петров Пашов

Янко Петров Пашов /роден 1964 г./ е Заместник-предесдател на Съвета на директорите на Дружеството. Завършил е Висшия институт на МВР – гр. София, гражданска специалност “Право”. Има следдипломна квалификация в УНСС – гр. София по специалност “Банки и банково дело”.

Професионален опит:

	От 1997 г. до момента 
	Адвокат в Адвокатска колегия Бургас

	От 1994 г. до 1997 г. 
	Главен юрисконсулт на “Балканбанк” – гр. Бургас

	От 1989 г. до 1994 г.
	Икономическа полиция – гр. Бургас


ОСНОВНИ АКЦИОНЕРИ
Към момента на изготвяне на Регистрационния документ, всички акции с право на глас се притежават от учредителите на Дружеството. Всеки един от акционерите притежава  над 5% от акциите с право на глас:
	Акционер
	Брой акции
	% от капитала

	
	
	

	“Трансстрой-Бургас” АД
	350 000
	70.00

	Договорен фонд “Ти Би Ай Динамик”, управляван от  УД “Ти Би Ай Асет Мениджмънт” ЕАД
	75 000
	15.00

	Договорен фонд “Ти Би Ай Хармония”, управляван от  УД “Ти Би Ай Асет Мениджмънт” ЕАД
	75 000
	15.00


СДЕЛКИ МЕЖДУ СВЪРЗАНИ ЛИЦА

Съгласно Международен счетоводен стандарт 24 Оповестяване на свързани лица, сделки между свързани лица са налице, когато едната страна по сделката контролира другата страна по сделката или може да упражнява значително влияние върху вземането на финансови решения и решения относно текущата дейност от другата страна.
От учредяването си до момента "Сити Пропъртис" АДСИЦ не е сключвало със “свързани лица” в гореописаният смисъл други сделки от съществено значение за емитента или за свързаното лице или сделки, които са необичайни по вид и условия и към момента не са налице предложения за сключване на такива сделки.
Към настоящия момент Дружеството не е отпуснало заеми, нито е поемало гаранции от какъвто и да е вид към “свързани лица”.
ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПЪРВИЧНОТО ПУБЛИЧНО ПРЕДЛАГАНЕ

Очакван график на предлагането

	Дата на публикуване на Проспекта                                
	на или около 7 декември 2007

	Дата на публикуване на съобщението за предлагането в Държавен вестник и в централен ежедневник – в. Дневник
	на или около 7декември  2007

	Начало на търговията с права на БФБ и на записването на новите акции 
	на или около 17 декември  2007

	Последен ден на търговията с права  
	на или около 2 януари  2008

	Последен ден на търговията с права  на БФБ
	на или около 27 декември  2007

	Последен ден на записването на нови акции от лицата, закупили права на БФБ
	на или около 24 януари  2008

	Последен ден за заплащане на нови акции от всички лица, записали нови акции 
	на или около 24 януари  2008

	Регистрация на емисията нови акции                                                           и увеличението на капитала в търговския регистър 
	на или около 4 февруари 2008(1)

	Регистриране на новите акции по сметки на инвеститорите в Централния Депозитар 
	на или около 11 февруари 2008(1)

	Начало на търговията с новите акции на БФБ 
	на или около 17 март  2008 (1)


 (1) Определянето на тези дати се основава на допускането, че: (а) сроковете по графика се спазват без забава; и (б) процедурите при съответните институции ще протекат в най-кратки срокове съобразно практиката им. Точната дата може да е повече или по-малко дни след посочената дата. 
Предлагани ценни книжа

Предмет на първично публично предлагане са 150 000 (сто и петдесет хиляди) броя обикновени акции от новата емисия по първоначално увеличение на капитала на Дружеството. Всичките 150 000 броя акции се предлагат на инвеститорите за записване. Не се предвижда възможност за намаляване или увеличаване на броя предлагани акции. 

Предлаганите акции са с емисионна стойност 1 (един) лев, равна на номиналната им стойност.
Борсова търговия

След приключване на подписката, вписване на увеличения капитал на Дружеството в търговския регистър и регистрация на новата емисия акции в Централния депозитар, всички издадени от Дружеството обикновени акции ще се предлагат за търговия (вторично публично предлагане) на БФБ. 
Инвестиционен посредник

Инвеститорите, проявили интерес относно записване на предлаганите ценни книжа, могат да се обърнат към инвестиционния посредник, обслужващ първоначалното увеличение на капитала: “Ти Би Ай Инвест” ЕАД, с адрес на офис: гр. София, ул. "Света София" № 7, ет. 6, тел. (02) 935 06 28.

Условия на подписката
Срещу всяка една акция от новата емисия се издава едно право. Правото е ценна книга, която се упражнява чрез записване на акции. Срещу едно право може да бъде записана една акция от новата емисия на Дружеството. 
Всички лица, които желаят да запишат акции от новата емисия на Дружеството, следва първо да придобият права (в срока за тяхното прехвърляне – вж. т. 1-2 по-долу). Едно лице може да запише най-малко 1 нова акция по емисионна стойност от 1 (един) лев и най-много такъв брой нови акции, който е равен на броя на притежаваните от него права. 

Записването на акции се счита за извършено с внасяне на емисионната стойност на записваните акции в набирателната сметка, открита в “Райфайзенбанк (България)” ЕАД най-късно до изтичане на последния ден от подписката (вж. По-долу).
В случай, че лице закупило права в срока за търговия с права не ги упражни, като запише акции до края на срока за записване на акции или лице записало акции не заплати емисионната им стойност, акциите се считат незаписани.  При задължиталното първоначално увеличаване на капитала на дружество със специална инвестиционна цел не се организира аукциона по чл. 112б, ал. 7 от ЗППЦК за продажба на неупражнените права.

1. Начален срок за продажба (търговия) с права.  

Това е първият работен ден, следващ изтичането на 7 (седем) дни от датата на обнародване на съобщението за публичното предлагане по чл. 92а ЗППЦК в "Държавен вестник" и публикацията му в един централен ежедневник  - в. “Дневник”. Ако обнародването и публикацията на съобщението са на различни дати – продажбата на правата започва на първия работен ден, следващ изтичането на 7 дни от по-късната от двете дати (вж. чл. 13, ал. 7 от ЗДСИЦ, във вр. чл. 92а, ал. 2 и 4 от ЗППЦК). Очаква се началната дата на подписката на борсовата търговия с права да е на или около 17 декември 2007 г.

2. Краен срок за продажба на правата. 

Крайният срок за прехвърляне на правата съгласно чл. 112б, ал. 4 от ЗППЦК е първият работен ден, следващ изтичането на 14 (четиринадесет) дни, считано от началната дата за прехвърляне на правата  (очаквана дата: на или около 2 януари 2008 г.)Съгласно правилника на "Българска фондова борса - София" АД (БФБ)  последната дата за търговия с права на борсата е два работни дни преди изтичането на 14 (четиринадесет) дни от началото на продажбата на правата, така както е определено в т. 1 по-горе (вж. и чл. 13, ал. 4 и § 2 от ЗДСИЦ, във вр. чл. 112б, ал. 4 от ЗППЦК) (очаквана  последна дата за търговия с права на борсата: на или около 27 декември 2007 г.).
3. Прехвърляне на права.  

Прехвърлянето на права посредством тяхната покупко-продажба, т.е. търговията с права, се извършва на неофициалния пазар на БФБ (чл. 112б, ал. 6 и сл. от ЗППЦК). Правата се предлагат за продажба от инвестиционния посредник “Ти Би Ай Инвест” ЕАД – поемател на емисията права. Права могат да предлагат за продажба и лица, които са закупили права на БФБ, чрез подаване на поръчка за продажба до съответния инвестиционен посредник - член на БФБ, при когото е разкрита сметката за права на това лице. Правата се закупуват от инвеститорите на борсата чрез подаване на поръчка за покупка до инвестиционен посредник, член на борсата. За придобиването на права по други способи се прилагат разпоредбите на правилника на Централния депозитар. 

4. Начален и краен срок на записване на акции. 

Началната дата на записване на акции съвпада с началната дата на търговията с права – вж. т.1 по-горе(очаквана дата на или около 17 декември 2007 г.).
Крайният срок за записване на акции от притежателите на права съгласно чл. 13, ал. 7 от ЗДСИЦ и чл. 112б, ал. 5 от ЗППЦК е първият работен ден, следващ изтичането на 15 (петнадесет) работни дни от деня, в който изтича срока за прехвърляне на правата (очаквана дата на или около 24 януари 2008г.).

Адресати на публичното предложение

Всички инвеститори имат възможност при равни условия да участват в увеличението на капитала на Дружеството, като закупят права в срока за тяхното прехвърляне/търговия, и да упражнят правата, като срещу 1 придобито право запишат 1 нова акция по емисионна стойност от 1 лев.

Не са налице основания за привилегировано предлагане на акциите на определени групи инвеститори (в това число настоящи акционери, членове на Съвета на директорите на емитента, настоящи или бивши служители на емитента или на негови дъщерни дружества).
 “Сити Пропъртис” АДСИЦ и ИП “Ти Би Ай Инвест” ЕАД не са и не възнамеряват да определят съотношения, траншове и/или количества нови акции, които да бъдат разпределени между отделни категории инвеститори. В рамките на предлагането, не е възможно и не се предвижда издаване и/или предлагане на допълнителен брой извън предложените 150 000 нови акции
Регулиран пазар, на който емитентът възнамерява да подаде заявление за приемане на емисията за търговия

След приключване на публичното предлагане на акциите и в 7 – дневен срок от вписването на увеличаването на капитала в търговския регистър на СГС “Сити Пропъртис” АДСИЦ ще подаде заявление до KФН за вписване на Дружеството и на емисията акции, представляваща съдебно регистрирания капитал (акциите от учредителната емисия и от задължителното първоначално увеличение на капитала)  в регистъра по чл.30, ал.1, т.3 от ЗКФН. След решението на КФН за вписване на  Дружеството в регистъра на публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа “Сити Пропъртис” АДСИЦ ще подаде заявление за регистриране на емисията акции издадена от Дружеството и представляваща съдебно регистрирания му капитал за търговия на неофициален пазар на акции на БФБ–София АД. Търговията с акциите може да започне на определената от Съвета на директорите на БФБ дата, след регистрация на емисията нови акции на емитента. Очаква се търговията с нови акции да започне на или около 17 март 2008 г.

Сделките с акции, издадени от публично дружество, регистрирано в България, са детайлно уредени в Закона за публичното предлагане на ценни книжа от 1999 г. и наредбите по прилагането му, в Правилника на БФБ и Правилника на Централния Депозитар. От 1 ноември 2007 г. ЗППЦК се изменя с влизането в сила и Закона за пазарите на финансови инструменти от 2007 г., въвеждащ изискванията на Директива 2004/39/ЕИО за пазарите на финансови инструменти, в частност отпада условието сделки с акции на публични дружества да се извършват задължително на регулиран пазар на ценни книжа.

РАЗХОДИ ПО ПУБЛИЧНОТО ПРЕДЛАГАНЕ НА АКЦИИТЕ

Възнаграждение на инвестиционния посредник. За цялостната си дейност по обслужване на увеличението на капитала на Дружеството, възнаграждението на ИП “Ти Би Ай Инвест” ЕАД е в размер на 3 000 лева. В таблицата по-долу е представен размера на възнаграждението в лева на инвестиционния посредник, което е определено в твърд размер и не зависи от броя на предлаганите акции, които ще бъдат записани.

в лева
      % от емисионната










         стойност


Обща стойност ........................................   3000.00

2.00 %


На една акция   ......................................    0.02

2.00 %


Основни разходи във връзка с публичното предлагане. В таблицата по-долу са представени по статии основните разходи, пряко свързани с публичното предлагане на акциите. В таблицата не са включени разходите, които се отнасят до цялостната дейност на Дружеството или до повече от една емисия ценни книжа, напр. такса за ISIN код за обикновените акции на Дружеството, обслужване на акционерна книга на Дружеството от Централния депозитар.

Всички посочени по-долу разходи са за сметка на Дружеството.












           лева

Такса на КФН за издаване на лиценз .........................................................  3 600.00

Такса на КФН за издаване на потвърждение на проспекта .........................  600.00

Обнародване и публикуване на съобщение за публичното предлагане (прогноза)...................................................................................................... 1 000.00

Възнаграждение на инвестиционния посредник ........................................ 3 000.00

Вписване в търговския регистър на увеличаването на капитала и обнародване...................................................................................................... 80.00

Депозиране на правата в Централния депозитар  ........................................  445.00

Депозиране на акциите в Централния депозитар  ...................................... .. 445.00
Издаване на удостоверение от ЦД АД за регистрация на свободен пазар 

на БФБ-София АД ...........................................................................................  50.00

Общо разходи ............................................................................................9 220.00
РАЗВОДНЯВАНЕ НА СТОЙНОСТТА НА АКЦИИТЕ

Не е налице подобно обстоятелство. Учредителите на Дружеството са придобили своите акции по номинална и емисионна стойност от 1 /един/ лев, каквато е и стойността на акциите от увеличението на капитала на “Сити Пропъртис” АДСИЦ. 
Дружеството може да издава допълнителни обикновени акции при последващи увеличения на капитала. Съгласно българското законодателство и правилата на фондовата борса, Дружеството е длъжно да предложи тези обикновени акции на настоящите акционери съгласно правото им да придобият част от новите акции, съответстващи на дела им в капитала преди увеличението. Независимо от това, настоящите акционери могат да изберат да не участват в бъдещо емитиране на обикновени акции, което ще доведе до разводняване на текущото им участие в Дружеството.
ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ

Акционерен капитал. Долупосочените данни се отнасят за първата /учредителна/ емисия акции от капитала на Дружеството и са актуални към датата на регистрационния документ.

Размер на акционерния капитал......................... 500 000 лева

Емитирани и изцяло изплатени акции ............... 500 000 броя

Номинална стойност на акция ............................           1 лев

Всички емитирани от Дружеството акции при неговото учредяване, са изцяло заплатени и само с парични средства, съгласно изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

Акциите на Дружеството се притежават от неговите учредители и към момента не са приети за борсова търговия.
Учредяване на Дружеството. Информация за Устава. Дружеството е учредено на Учредително събрание, проведено на 23 март 2007 г. На учредителното събрание е приет Устава на Дружеството, записан е неговият капитал, избран е Съвет на директорите и е взето решение за първоначалното увеличение на капитала, акциите от което са предмет на първично публично предлагане (подписка).

Съгласно приетия Устав, Дружеството издава само безналични свободно прехвърляеми акции. Безналичните акции се водят в регистъра на Централния депозитар по сметки на акционерите. Издаването и разпореждането (прехвърлянето) с безналичните акции се извършва с регистрация в Централния депозитар. 

Дружеството издава обикновени акции. След задължителното първоначално увеличаване на капитала Дружеството може да издаде привилегировани акции, които могат да дават различни права: гарантиран дивидент, привилегия за обратно изкупуване. Привилегированите акции може да са без право на глас. 

За избор и освобождаване на членовете на Съвета на директорите Уставът изисква мнозинство от 9/10 от представените на общото събрание акции.

Уставът на Дружеството съдържа разпоредби относно промени в капитала, които  са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона. Съгласно чл. 37, ал. 2, във връзка с чл. 31, ал. 1, т. 3 от устава, Общото събрание приема решения за увеличаване или намаляване на капитала с мнозинство от 9/10, което е по-голямо от законоустановеното в ТЗ.

Решение за увеличаване на капитала се приема от Общото събрание. На основание чл. 196, ал. 1 и чл. 204, ал. 3 от Търговския закон и съгласно чл. 43 и 44 от Устава на Дружеството, Съвета на директорите е овластен в срок от 5 години от вписването на дружеството в търговския регистър на съда да приема решения за увеличаване на капитала до 100 000 000 лева, чрез издаване на нови акции, както и за издаване на облигации, /вкл. конвертируеми/ при общ размер на облигационния заем до 100 000 000 лева.

Дружеството е учредено за  неограничен срок.

Съгласно чл. 31, ал. 1 и §1 от Устава и чл. 252 от Търговския закон, Дружеството се прекратява: по решение на общото събрание; при обявяването му в несъстоятелност; както и с решение на съда по регистрацията по иск на прокурора, ако: Дружеството преследва забранени от закона цели; чистата стойност на имуществото на Дружеството по чл. 247а, ал. 2 от Търговския закон, спадне под размера на вписания капитал и в срок от 1 година общото събрание не вземе решение за намаляване на капитала, за преобразуване или прекратяване; в продължение на 6 месеца броят на членовете на Съвета на Директорите е по-малък от предвидения в закона минимум /3 лица/. За прекратяването на Дружеството се изисква разрешение от Комисията по финансов надзор, а лицата, избрани за ликвидатори или синдици се одобряват от Комисията.
ИЗТОЧНИЦИ НА ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ
Инвеститорите могат да получат допълнителна информация за Дружеството и публично предлаганите ценни книжа  от:

“Сити Пропъртис” АДСИЦ, гр. София, район Възраждане, ул. “Средна гора” No 49, ет. 5, ап. 8, тел./факс: + 359 (2) 931 2250, лице за контакти: Велимир Тонков, от 09:00 до 18:00 ч.

ИП “Ти Би Ай Инвест” ООД, гр. София, ул. "Света София" № 7, ет. 6, тел: + 359 (2) 935 0628, факс: + 359 (2) 935 06 17; E-mail: office@tbi.bg; лице за контакти: Ирина Панчева, от 10:00 до 16:00 ч.
Лице, отговорно за информацията при изготвяне на

 Резюмето на Проспекта:

________________

Велимир Тонков,
представител в Съвета на директорите на 

“Трансстрой-Бургас” АД - Изпълнителен директор

Долуподписаното лице, в качеството си на представляващ “Сити Пропъртис” АДСИЦ, с подписа си декларира, че Резюмето на Проспекта отговаря на изискванията на закона.

________________

Велимир Тонков,
                                          за “Трансстрой-Бургас” АД
Изпълнителен директор
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