Резюме на Проспекта

„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ

ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ АДСИЦ
Резюме на Проспект за първично публично предлагане на ценни книжа

165 000 обикновени поименни безналични акции с право на глас
	
	за една акция
	общо за цялата емисия

	Номинална стойност/ емисионна стойност
	1.0000 лв.
	165 000 лв.

	Възнаграждение на инвестиционния посредник
	0.03 лв.
	4 950 лв.

	Общо разходи по публичното предлагане
	0.0429 лв.
	7 078 лв.

	Нетни приходи от публичното предлагане за Дружеството
	0.9571 лв.
	157 922 лв.


Инвестиционен посредник, обслужващ публичното предлагане:

ИП „Загора Финакорп” АД, гр. Стара Загора, бул. „Христо Ботев” № 117, вх. „Б”, ет. 1, ап. 2
Това резюме следва да се чете като въведение към Проспекта за първично публично предлагане на акциите на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ. Резюмето представя в синтезиран вид информацията, разгледана детайлно в Регистрационния документ и Документа за предлаганите ценни книжа, които са неразделна част от Проспекта. Резюмето може да не съдържа цялата информация, необходима за вземане на инвестиционно решение. Препоръчва се на всеки, проявил интерес към предлаганите акции, да се запознае внимателно с целия Проспект, включително това Резюме, Регистрационния документ и Документа за предлаганите ценни книжа, заедно с приложенията към тях, преди да вземе решение за инвестиране. 

Комисията за финансов надзор е потвърдила Проспекта за първично публично предлагане на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, включващ това Резюме, Регистрационен документ и Документ за предлаганите ценни книжа, с Решение № 861-ДСИЦ от 27.09.2006г. Потвърждението не означава, че КФН препоръчва или не препоръчва инвестирането в предлаганите акции. Комисията за финансов надзор не носи отговорност за верността и пълнотата на съдържащата се в този Проспект информация.

Членовете на Съвета на Директорите на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ и инвестиционният посредник „Загора Финакорп” АД отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Проспекта за първично публично предлагане. Съставителите на годишните финансови отчети на Дружеството отговарят солидарно с лицата по предходното изречение за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на Дружеството, а регистрираният одитор – за вредите, причинени от одитираните от него финансови отчети.

ДАТА: 20 септември 2006 г. 
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„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ информира потенциалните инвеститори, че инвестирането в ценни книжа е свързано с определени рискове. Рисковите фактори, свързани с дейността на Дружеството са подробно представени на страница 6 и следващите от Регистрационния документ. Рисковите фактори, свързани с инвестирането в акции са разгледани в Документа за предлаганите ценни книжа (стр. 6 и следващите).
1. Управителни органи на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ. Основни партньори

1.1 Съвет на Директорите

„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ се управлява от Съвет на директорите в състав от трима члена:

1. Росица Василева Гаргова, ЕГН 7311048550 – председател на Съвета на директорите.

2. Величко Христов Минев, ЕГН 5403021443 – заместник-председател на Съвета на директорите и независим  член. 
3. Делян Александров Добрев, ЕГН 7805148461 – Изпълнителен директор.
 „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ се представлява от Изпълнителния директор Делян Добрев.

Към датата на съставяне на Проспекта Дружеството не е упълномощавало прокурист или друг търговски пълномощник.
1.2 Основни партньори – банка-депозитар, инвестиционен посредник, правни консултанти

Банката-депозитар на Дружеството е „Обединена Българска Банка” АД със седалище гр. София и адрес на управление: ул. „Света София” № 5. За допълнителна информация вж. стр. 54 и сл. от Регистрационния документ.
Първичното публично предлагане на акциите на Дружеството се обслужва от лицензирания инвестиционен посредник „Загора Финакорп” АД, със седалище гр. Стара Загора и адрес на управление: бул. „Христо Ботев” № 117, вх. „Б”, ет. 1, ап. 2.
Правният консултант на учредяването, първоначалното увеличаване на капитала и лицензирането на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ е адвокат Виктор Токушев.

1.3 Одитори на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ
Към датата на съставянето на този Проспект „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ не е избрало одитор. Одиторът на Дружеството ще бъде избран от първото общо събрание на акционерите на Дружеството, което ще се проведе до края на календарната 2006 година.

1.4 Отговорност за изготвянето на проспекта

Отговорни за изготвянето на този Проспект, вкл. на Резюмето, са Изпълнителния директор на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ Делян Добрев и правния консултант адв. Виктор Токушев. 

С подписите си на последната страница от този документ Изпълнителният директор на Дружеството – Делян Добрев и правният консултант – Виктор Токушев декларират, че при изготвянето на отделните документи са положили необходимата грижа за съответствието на Проспекта с изискванията на закона и че, доколкото им е известно, информацията, съдържаща се в Проспекта, не е невярна, подвеждаща или непълна. 

1.5 Декларация на предложителя

С подписа си на последната страница на този документ Изпълнителният директор Генчо Генчев на инвестиционен посредник „Загора Финакорп” АД декларира, че инвестиционният посредник е солидарно отговорен с лицата, посочени в предходната точка, за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Проспекта.

2. Систематизирана финансова информация

Представените по-долу избрани финансови данни за Дружеството се основават на неговия междинен неодитиран финансов отчет към 31 август 2006 г., който е приложен към Регистрационния документ. 

Таблица 1. Систематизирана финансова информация за „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ към 31 август 2006г.

	
	хиляди лева

	Финансови приходи 
	0.00

	Печалба/загуба от основна дейност 
	0.00

	Нетна печалба/загуба от дейността 
	0.00

	Нетна печалба/загуба на една акция
	0.00

	Сума на активите 
	552.00

	Инвестиционни имоти
	0.00

	Нетни активи 
	552.00

	Акционерен капитал 
	550.00

	Дивидент на акция 
	0.00


Акционерният капитал на Дружеството е 550 000 (петстотин и петдесет хиляди) лева и е разпределен в 550 000 (петстотин и петдесет хиляди) обикновени акции с номинална стойност от 1 (един) лев всяка една.

2.1 Капитализация и задлъжнялост

Таблицата по-долу представя капитализацията и задлъжнялостта на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ към 31 август 2006г.

Таблица 2. Капитализация и задлъжнялост на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ към 31 август 2006г.

	Показател
	лева

	Собствен капитал
	550 000

	1. Основен капитал
	550 000

	2. Резерви
	0

	3. Финансов Резултат (загуба)
	2(0)

	Дългосрочни пасиви
	0

	Краткосрочни пасиви
	0


2.2 Причини за извършване на публичното предлагане

Настоящото първоначално увеличаване на капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ се извършва в изпълнение на изискванията на чл. 5, ал. 3 и чл. 13 от ЗДСИЦ за осъществяване на задължително първоначално увеличаване на капитала на Дружеството чрез публично предлагане на акциите от увеличението на капитала, което не може да бъде по-малко от 30 на сто от капитала на Дружеството. Целта на публичното предлагане на акциите на Дружеството е „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ да придобие статут на публично дружество, както и да се набере финансов ресурс за стартиране на инвестиционната дейност. 

Ние очакваме нетните приходи от публичното предлагане на акциите на Дружеството да бъдат 157 922 (сто петдесет и седем хиляди и деветстотин двадесет и два) лева (при условие, че бъде записан целият размер на предлаганата емисия акции и след приспадане на разходите по публичното предлагане). Тези приходи (както и учредителният капитал в размер 550 000 лева ще бъдат използвани за изпълнение на инвестиционната стратегия на Дружеството и по-специално за придобиване на незастроени парцели в регулация или незавършени сгради, последвано от изграждане (довършване) и въвеждане в експлоатация на територията на Република България с цел продажба/отдаване под наем/предоставяне за управление на завършените сгради или на части от тях, отговарящи на инвестиционните цели, критериите и условията, подробно описани в Регистрационния документ на Дружеството, раздел Описание на инвестиционните цели и политика на Дружеството. За непосредствените инвестиционни планове на Дружеството вж. раздел Планове за инвестиционната дейност на Дружеството за текущата и следващите финансови години в Регистрационния документ.
2.3 Рискови фактори

Инвестирането в издадените от „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ акции е свързано с редица рискове, които могат да окажат влияние върху тяхната стойност и доходност. Потенциалните инвеститори трябва внимателно да се запознаят с рисковете, заедно с останалата информация, представена в Регистрационния документ и в Документа за предлаганите акции, преди да вземат решение за придобиване на предлаганите с този Проспект акции. Рисковите фактори са разгледани по групи в зависимост от значимостта им за инвеститорите в Глава „Рискови фактори” (Регистрационен документ, стр. 6 и сл., и Документ за предлаганите ценни книжа, стр. 6  и сл.)

Рискове, свързани с инвестирането в недвижими имоти (секторни рискове):

· Неблагоприятни промяна на общата икономическа среда в България, и конюнктурата на пазара на недвижими имоти в частност;

· Неблагоприятни изменения на пазарните цени

· Пропуснати ползи или загуби или в резултат от ниската ликвидност на инвестициите в недвижими имоти;

· Повишена конкуренция на пазара на недвижими имоти;

· Рискове при придобиване на нови имоти
· Рискове при отдаването под наем/лизинг/аренда;
· Непокрити от застраховки загуби;
Рискове, специфични за  „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ (оперативни рискове):

· Кратка история на Дружеството;

· Конфликт на интереси между лицата определящи инвестиционните решения на Дружеството и самото Дружество, както и между обслужващите дружества и „Форуком Фонд Имоти” АДСИЦ;

· Зависимост от ключови служители – членове на Съвета на директорите;

· Зависимост от обслужващи дружества

Рискове, свързани с инвестирането в акции:

· Риск от промяна в цените на акциите след придобиването им;

· Риск от големи колебания в цените на акциите;

· Ликвиден риск;

· Риск от разводняване на капитала.

Общи (системни) рискове:

· Регулаторен и данъчен риск;

· Цена на привлечения капитал за финансиране на инвестициите;

· Риск от забавяне на икономическия растеж;

· Валутен риск;

· Инфлационен риск;

· Политически риск

3. Информация за Дружеството

3.1 Историческа справка и развитие на емитента

„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизиране на недвижими имоти, по смисъла на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Под „секюритизиране на недвижими имоти” следва да се разбира, че Дружеството придобива недвижими имоти със средствата, които е набрало от своите инвеститори чрез издаване на ценни книжа.

Наименованието на Дружеството е „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ (което се изписва на латиница “FORUCOM REAL ESTATE FUND” ADSIC). Наименованието на дружеството не е изменяно от учредяването му до момента. „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ е вписано в Регистъра на търговските дружества при Хасковски окръжен съд с Решение № 1038/30.05.2006 г. по ф.д. № 478/2006 г., парт. № 890, том 40, стр. 48. Код по БУЛСТАТ: 126722797.

„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ е учредено на Учредително събрание, проведено на 26 април 2006 г. Дружеството не е ограничено със срок или с друго предварително определено прекратително условие.

Държава, в която емитентът е учреден:
Република България

Седалище:
гр. Хасково
Адрес на управление
пл.“Градска болница” №1, ет.1, офис 1
Телефон:
(+359 38) 602454, 624051
Факс:
(+359 38)602454
От учредяването си до момента „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ не е било преобразувано и не е било обект на консолидация. „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ няма дъщерни дружества. До момента Дружеството не е осъществявало прехвърляне или залог на предприятие; не е придобивало и не се е разпореждало с активи на значителна стойност извън обичайния ход на дейността му. Промени в предмета на дейност на Дружеството не са извършвани. Няма заведени искови молби за откриване на производство по несъстоятелност на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ. 

Няма отправени търгови предложения от трети лица към Дружеството или от „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ към други дружества от учредяването му до момента.

3.2 Преглед на дейността на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ
Съгласно чл. 5 от Устава предметът на дейност на Дружеството е инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в покупка на недвижими имоти и ограничени вещни права върху тях, развитие на собствени недвижими имоти чрез извършване на строежи и подобрения, продажба на недвижими имоти, отдаване под наем, лизинг, аренда или за управление на собствени недвижими имоти и всяка друга дейност, пряко свързана със секюритизацията на недвижими имоти и позволена от закона.

Към датата на изготвяне на този документ Дружеството е сключило предварителни договори за покупка на производствена сграда, замразена на етап груб строеж в покрайнините на град Хасково и за покупка на недвижим имот до град Созопол, местността „Ачмалъците” – съответно „Проект 1” и „Проект 2”, подробно описани в т. 4.6. от Регистрационния документ. 
От учредяването си до момента „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ не е извършвало никакви други инвестиции, в т.ч. не е придобивало дялови участия в други дружества.

4. Инвестиционни цели и политика на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ
4.1 Инвестиционни цели

Основната цел пред мениджмънта на Дружеството е осигуряване на максимална възвращаемост на капитала на своите акционери при оптимално съотношение на риск и доходност на инвестициите. Реализирането на посочената основна цел се осигурява чрез постигането на следните инвестиционни цели на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ:

· увеличаване на стойността на акциите на дружеството;

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

· увеличаване на стойността на притежаваните от Дружеството недвижими имоти чрез тяхното развитие, застрояване и/или подобряване.

Стратегията за постигане на инвестиционните цели ще бъде концентрирана върху:

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

· продажба на притежаваните от Дружеството имоти (след тяхното изграждане, развитие или подобряване) при оптимално съотношение между направените инвестиции, реализираните приходи и срока на реализация на проекта; 

· реализиране на текущи доходи от експлоатация на недвижими имоти под формата на наеми, договори за управление, аренда, лизинг или други текущи плащания;

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

4.2 Инвестиционна политика на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ
Инвестиционната политика на Дружеството е насочена към реализирането на проекти, свързани със секюритизацията на недвижими имоти. Набраните от Дружеството средства ще се използват за закупуването на парцели (урегулирани или неурегулирани поземлени имоти), последвано от изграждане и въвеждане в експлоатация на нови сгради, на територията на Република България с цел продажба/отдаване под наем/предоставяне за управление на завършените сгради или на части от тях. В рамките на тази политика, Дружеството може да реши да продаде закупените поземлени имоти преди реализирането на предвиденото изграждане и въвеждане в експлоатация на сгради. Също така Дружеството може да реши да продаде сгради в етап на изграждане, преди те да са били напълно завършени. Дружеството може да реши да закупи сгради в процес на изграждане, като след това извърши строителни работи, необходими за тяхното завършване и/или въвеждане в експлоатация. Дружеството може да закупи и готови сгради, които впоследствие да предоставя под наем/лизинг или за управление, съответно да продаде (след извършване на преустройство и/или подобрения или без такива). Към момента приоритет на Дружеството е реализирането на двата инвестиционни проекта, подробно описани в т. 4.6. от Регистрационния документ.
Уставът на Дружеството не предвижда ограничения относно броя, вида, типа, разположението или стойността на имотите, които то може да придобива, или процентния дял от нетните приходи на Дружеството, които могат да бъдат инвестирани в един имот. 
Съгласно чл. 8, ал. 3 от Устава на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, Дружеството може да придобива периодично нови активи без ограничения във вида, типа, разположението и стойността на недвижимите имоти при спазване на приложимите разпоредби на българското законодателство. Въпреки това към момента на изготвянето на Проспекта Съветът на директорите има виждането за разпределение на активите на дружеството по типове имоти, описано подробно в т. 3.3, Таблици 2 и 3 от Регистрационния документ.
5. Резултати от дейността. Финансово състояние

5.1 Резултати от дейността

„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ е новоучредено дружество, което до момента не e извършвало дейност, за която да представи резултати. Дружеството ще започне да извършва дейност, след като получи лиценз от Комисията за финансов надзор като дружество със специална инвестиционна цел.

5.2 Ликвидност и капиталови ресурси

Към датата на изготвяне на този документ „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ разполага с парични средства в размер на 552 000 лева (съгласно баланса към 31 август 2006 г.). Доколкото към настоящия момент Дружеството не осъществява дейност и всичките му активи са под формата на банкови депозити, това води до изключително високи нива на ликвидност, които не са представителни за бъдещата му дейност, свързана с придобиване на недвижими имоти, които се характеризират със значително по-ниски нива на ликвидност.

Към датата на изготвяне на този документ „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ не е ползвало никакви краткосрочни и дългосрочни заеми и няма ангажименти за извършване на капиталови разходи.

Потребностите на Дружеството от парични средства, извън средствата, необходими за придобиване на недвижими имоти, ще бъдат покривани от приходите от оперативна дейност. Инвестициите в недвижими имоти ще бъдат финансирани чрез емитиране на акции на Дружеството и с помощта на заемни средства. Външното финансиране ще бъде под формата на облигационни емисии и/или банкови кредити, като ще бъде избрана форма, която минимизира цената на привлечения ресурс, при отчитане на необходимостта от гъвкавост при усвояване на средствата за финансиране на инвестиционните проекти с оглед спецификата на нуждите от парични средства на различните етапи от реализирането на проектите. Съгласно устава на Дружеството максимално допустимото съотношение на привлечените средства към капитала на Дружеството е 10:1.

5.3 Основни тенденции

По-долу са представени констатации и изводи за състоянието и основните тенденции в развитието на пазара на недвижими имоти, така както ги вижда Дружеството, както и прогнозни финансови данни за неговата дейност. Съдържащата се в този раздел информация се основава на очакванията и предположенията ни към датата на изготвяне на Регистрационния документ. Възможно е бъдещото развитие на пазара на недвижими имоти или финансовото състояние на Дружеството да се различава значително от това, което ние очакваме и предвиждаме. Дружеството не може да гарантира реализирането на тези прогнози и постигането на желаните от него резултати.

Дейността на Дружеството е в пряка зависимост от общата макроикономическа среда в България и състоянието на пазара на недвижими имоти в частност. След финансовата криза през периода 1996-97 г., макроикономическата ситуация в страната се стабилизира. Беше извършена сериозна по мащаб структурна реформа, включително и законодателна, а страната ни подписа  договор за присъединяване към ЕС от 1 януари 2007г. България успя да постигне стабилен ръст на икономиката, нисък бюджетен дефицит (дори бюджетен излишък през повечето години), а финансовата система започна вече ефективно да изпълнява ролята си на финансов посредник.

Предвид очакваното завършване на структурните реформи, присъединяването към ЕС и свързаните с това нарастване 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. 

В този контекст, България остава един от най-динамично развиващите се пазари на недвижими имоти в Европа. Според проучване на Barclays Bank, недвижимите имоти в Еврозоната в края на 2004 година са поскъпнали средно едва с 8,7%, а за същия период у нас индексът REMI отчете ръст в цените на имотите от близо 25%. През 2005 година тенденцията за по-висок ръст на цените на имотите в България спрямо тези в ЕС се запази. Това обещава България да остане сред привлекателните за западните инвеститори направления най-малко през следващите 3 години. 

Преглед на основните тенденции в пазара на недвижими имоти в страната

В България през последните няколко години са се обособили три географски зони, които съсредоточават основната активност на пазара на недвижими имоти – (а) Големи градове (София, Пловдив, Бургас и Варна); (б) Черноморско крайбрежие; (в) Зимни курорти (Банско, Пампорово и Боровец).

Големите градове

Измежду големите градове София е най-значимия и активен пазар на офис площи в България. В останалите градове този сегмент е значително по-ограничен, но особено в черноморските градове Варна и Бургас се наблюдава значителна предприемаческа активност. Въпреки, че в периода 2001 – 2003 бе налице относителен застой, но от 2005г. се наблюдава тенденция за повишаване на търсеното и известно покачване на равнищата на наемите на първокласните офис площи, както и засилен интерес към площите от среден клас. 

Пазарът на жилищни имоти в големите градове в момента привлича огромен инвеститорски интерес. Цените се покачват много динамично (особено през 2004-2005 г) и търсенето все още надвишава предлагането. 
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Търсенето на жилищни имоти се засилва значително в последните години под влиянието на няколко фактора – повишена икономическа активност и покупателна способност; подобрен достъп и условия на ипотечното финансиране; наличие на инвеститорски от чужбина към жилищните имоти. Всичко това води до засилен инвеститорски интерес към развитието на недвижими имоти, което предполага и повече трудности при намирането на подходящи парцели за реализиране на нови проекти. Въпреки това, този сегмент все още е атрактивен за инвестиране, защото факторите за силното търсене, вероятно ще продължат да действат (и дори ще се засилват) през идните години. За реализирането на доходност над средната обаче е необходим по-силно диференциран инвестиционен продукт или успешно прогнозиране на търсенето. 

Сегментът на търговски площи в идеалния център на София, а и на повечето големи градове е силно развит. Цените и наемите за луксозни магазини са най-високи, не само абсолютната стойност на наемите, но и спрямо други големи градове със сходни характеристики Солун, Истанбул, Прага и Букурещ. Градове като Бургас и Варна все още предлагат възможности за изграждане на търговски площи в центъра на града, докато в София такива възможности съществуват само в периферните зони. 

Сегментът на индустриалните имоти – складове, логистични центрове и други, остава най-слабо развит. Голяма част от компаниите използват остарели сгради или строят собствени такива, но все още липсват инвеститори в подобни имоти. Този пазар вероятно ще се развие в близкото бъдеще с навлизането в България на повече европейски компании, които предпочитат да се съсредоточат в производството, а не в стопанисването на сгради. Първите признаци за подобно развитие вече са налице – все повече се търсят парцели или сгради за логистични центрове, складове и други.

Незастроените имоти в момента предлагат най-висока доходност, но също така са свързани и с най-много рискове при тяхното развиване, включително регулаторни. Ключовият фактор при тези имоти е разположението, но засиленият интерес към сектора значително ограничи инвеститорските възможности. Предлагането на парцели за застрояване зависи главно от географски и регулаторни фактори. В средносрочен план предстои изменение или приемане на нови градоустройствени планове на големите места, което  ще доведе до добавяне на нови парцели за застрояване към вече съществуващите, промени в статута на поземлените имоти, както и в техническите параметри за тяхното застрояване – височина и плътност. Като цяло местата в центъра на големите градове, подходящи за построяване на офиси или жилища, са или изчерпани, или вече са адекватно оценени.

Черноморско крайбрежие

Този географски район обхваща цялото българско крайбрежие и неговото развитие е свързано до голяма степен с развитието на туристическата индустрия. 

През последните шест години строителството и модернизацията на хотели и търговски площи се развива изключително бурно. Летният туризъм е една от най-рентабилните индустрии в България през последните години. Доходността преди данъци, амортизации и лихви често надхвърля 50% от приходите. Рентабилността на инвестициите в хотелски сгради е силно обвързана с тази на туристическия сектор. Въпреки силното му положително развитие през последните години, той по принцип е цикличен и високо рисков. Въпреки това се наблюдава навлизане в сектора на инвеститори и компании извън туристическия бизнес, които отдават след това сградите под наем или за управление. Техният интерес в момента е фокусиран основно към изграждането на обособени хотелски комплекси далеч от населените места.

Жилищните имоти по черноморското крайбрежие комбинират предимствата на два сектора – туризъм и жилища. Това е най-динамично развиващият се сектор в България през последните две-три години. Цените на жилищни имоти по българското морско крайбрежие все още са конкурентни спрямо тези в Испания, Гърция, Хърватия и др. През последните две години основният двигател на търсенето на ваканционни жилищни имоти по Черноморието са чужденците, които купуват с цел инвестиране. Но все още са рядкост институционалните купувачи на жилищни имоти. 

Тенденцията е за засилване на интереса към жилища в обособени комплекси, които предоставят удобства на място (магазини, заведения, развлечения и спорт), както и възможност на собствениците за професионално управление и развитие на имотите. В сегмента се наблюдава засилен инвеститорски интерес, като на пазара присъстват разнородни предприемачи, от големи международни компании до отделни индивидуални предприемачи. 

Сегментите на земеделска земя и незастроени парцели с тясно обвързани по Черноморското крайбрежие. Възможностите за промяна на статута и урегулиране на имотите прави така, че земеделски земи по морето се търсят основно с цел застрояване. Закупуването на земеделска земя, промяната на статута й с цел препродажба на строителни предприемачи е високо доходен бизнес, който обаче крие много рискове, са свързани главно с административния процес за промяна на статута и поради тази причина трудно могат да бъдат оценени. Възможността за централно уреждане на статута на черноморското крайбрежие със закон, би могла да доведе до съществени сътресения и нови възможности на този пазарен сегмент. 

Зимни курорти
Този географски сегмент обхваща основно Банско, Пампорово и Боровец. През идните години е възможно да се развият и други, по-малки центрове за зимни спортове в Стара планина, Витоша и други. Много от наблюденията относно Черноморското крайбрежие са валидни и при зимните курорти. Близостта до големи плажове е заменена от близост до ски писти и съоръжения (лифтове, влекове и др.). В зимните курорти обаче е възможно частни инвеститори да финансират изграждането на ски писти и съоръжения, което е невъзможно по Черноморието. Подходящите места за построяване на сгради също са естествено ограничени, както и по черноморското крайбрежие. Развитието на недвижимите имоти в този географски сегмент също се определя от туристическата индустрия, а основното различие е възможността имотите да се използват целогодишно. Това е и основната причина цените на нови жилищни имоти в зимните курорти да са средно с 20% по-високи от тези по Черноморието. 

За подробно описание на основните тенденции, вкл. тези в цените на строителството, вж. Регистрационния документ, раздел Основни тенденции.
5.4 Планове за инвестиционната дейност и прогнозна финансова информация

Инвестиционната дейност на Дружеството за периода 2007 - 2008 година предвижда реализирането поне на два инвестиционни проекта. Относно конкретните планове за инвестиционната дейност на Дружеството вж. Регистрационния документ, раздел Планове за инвестиционната дейност на Дружеството за текущата и следващата финансови години.

Представената по-долу прогнозна информация е с информативен характер и отразява нашето мнение за развитие на дружеството и може да се различава от реалното финансово състояние на последното и постигнатите резултати.
Таблица 3. Прогнозен баланс за 2006 - 2009г. (в хиляди лева)
	
	
	
	
	

	АКТИВ
	2006
	2007
	2008
	2009

	А. Дълготрайни (дългосрочни) активи
	
	
	
	

	I. Дълготрайни материални активи
	
	
	
	

	1. Земи (терени)
	46
	880
	880
	880

	2. Сгради и конструкции
	329
	0
	0
	0

	3. Други дълготрайни материални активи
	0
	0
	0
	0

	4. Разходи за придобиване на ДМА
	0
	1,565
	0
	0

	Общо за група I.
	375
	2,445
	880
	880

	II. Дълготрайни нематериални активи
	0
	0
	0
	0

	Общо за Раздел А: 
	375
	2,445
	880
	880

	Б. Краткотрайни (краткосрочни) активи
	
	
	
	

	I.Материални запаси
	0
	0
	0
	0

	II. Краткосрочни вземания
	0
	0
	0
	0

	III. Парични средства
	413
	1,183
	3,930
	552

	IV. Разходи за бъдещи периоди
	0
	0
	0
	0

	Общо за Раздел Б
	413
	1,183
	3,930
	552

	СУМА НА АКТИВА (А+Б)
	788
	3,627
	4,811
	1,432

	
	
	
	
	

	ПАСИВ
	 
	 
	 
	в хил. лв

	А. Собствен Капитал
	2006
	2007
	2008
	2009

	I. Основен капитал
	
	
	
	

	1. Записан капитал
	550
	1,215
	1,215
	1,215

	Общо за група I. 
	550
	1,215
	1,215
	1,215

	II. Резерви
	
	
	
	

	1. Резерви от последваща преоценка
	0
	0
	0
	0

	Общо за група II.
	0
	0
	0
	0

	III. Финансов резултат
	
	
	
	

	1. Текуща печалба (загуба)
	-80
	562
	3,547
	-142

	2. Неразпределена (непокрита) печалба (загуба)
	
	-80
	48
	360

	Общо за група III.
	-80
	482
	3,596
	217

	Общо за Раздел А: 
	470
	1,697
	4,811
	1,432

	Б. Дългосрочни пасиви
	
	
	
	

	I. Дългосрочни задължения
	
	
	
	

	1. Задължения към финансови предприятия
	0
	0
	0
	0

	Общо за група I. 
	0
	0
	0
	0

	Общо за Раздел Б
	0
	0
	0
	0

	В. Краткосрочни пасиви
	
	
	
	

	I. Краткосрочни задължения
	
	
	
	

	1. Задължения към клиенти по получени аванси
	317
	1,930
	0
	0

	2. Задължения за дивиденти
	0
	0
	0
	0

	Общо за група I. 
	317
	1,930
	0
	0

	Общо за Раздел В
	317
	1,930
	0
	0

	СУМА НА ПАСИВА (А+Б+В)
	788
	3,627
	4,811
	1,432


Основна информация за Съвета на директорите. Служители
5.5 Съвет на директорите

Росица Василева Гаргова – Председател на съвета на директорите
Росица Василева Гаргова е председател на Съвета на Директорите. Притежава магистърска степен по „Стопанско управление и администрация” от Университета за национално и световно стопанство, София (1995 г.). В периода от 1996 г. до 2005 г. е заемала последователно длъжностите специалист, валутен счетоводител и заместник главен счетоводител в „Централна кооперативна банка” АД, клон Хасково. От май 2005 г. работи в ИП „Загора Финакорп” АД, клон Хасково, като от февруари 2006 г. до настоящият момент е Управител на клона. Росица Гаргова притежава и ЕТ „Даро Класик – Росица Гаргова”. Росица Гаргова не притежава акции от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ.

Величко Христов Минев 
Величко  Христов Минев е заместник председател/независим член на Съвета на директорите на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ. Притежава магистърска степен с квалификация „Икономист” от Военната академия „Г.С. Раковски” (1993 г.). В периода 1976 до 1996 г. е работил в Министерство на отбраната, където е бил ръководител на различни инвестиционни проекти и проекти, свързани с обучение в областта на отбраната. В периода 1999 до 2000 г. е бил управител на „Воинтех” ЕООД, гр. Хасково. Към момента Величко Христов Минев участва в управлението на следните дружества: „Арпезос бус” ООД, гр. Кърджали, „Нео-Титан” ООД, гр. Хасково, „Консорциум Маркет Инвест” ООД, гр. Кърджали, „Вит” ООД, гр. Кърджали като Управител, „Агро Инвест - 2001” АД, гр. Хасково като Изпълнителен Директор, „Арпезос бус-2000” АД, гр. Кърджали, „Харман” АД, гр. Хасково и „Янтра транспорт” АД, гр. Велико Търново в качеството му на член на Съвета на директорите. Величко Минев притежава ЕТ „ВИД-Величко Минев”, Кърджали. Величко Минев не притежава акции от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ.

Делян Александров Добрев
Делян Добрев е Изпълнителен директор на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ. Притежава бакалавърска степен по „Икономика”, Wesleyan University, Мидълтаун, Кънектикът, САЩ, 2002 г., и специализация по „Счетоводство и  Финанси” в Лондонски университет по икономика и политически науки, 2000 г. В периода 2002 – 2004 г. е работил като Директор на Дирекция „Административен контрол, регионално развитие и държавна собственост” в Областна администрация Хасково. След 2004 г. е ръководил проекти и програми на ЕС и е извършвал консултатски услуги по проект на Световната банка. Към момента Делян Добрев участва в управлението „Иконус-Икономически консултации и услуги” ЕООД като Управител, както и в управлението на следните сдружения с нестопанска цел: Настоятелство при дом за деца „Проф. д-р Асен Златаров”, Хасково, Туристическа асоциация „Астрея”, Хасково и Агенция за подпомагане развитието на малките и средните предприятия, Хасково. Делян Добрев не притежава акции на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ. 

Към момента на изготвянето на този документ и съгласно изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ няма назначени служители по трудов договор. „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ ще назначи по трудов договор Директор за връзки с инвеститорите, който отговаря на всички изисквания на ЗППЦК към директорите за връзки с инвеститорите на публични дружества. 

6. Акционери със значително участие и сделки със свързани лица

6.1 Информация за лицата, притежаващи над 5 на сто от акциите на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ
Към момента на изготвяне на този Проспект следните лица притежават повече от 5 (пет) на сто от капитала на Дружеството.

· „ФОРУКОМ И КОМПАНИЯ” ООД, със седалище в гр. Хасково и адрес на управление ул. „Отец Паисий” № 17, притежава 275 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 50% от гласовете в Общото събрание на емитента.

· „АКВА – 3” ООД, със седалище в гр. Хасково и адрес на управление ул. „П. Р. Славейков” № 10, ет. 2, притежава 110 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 20% от гласовете в Общото събрание на емитента.

· Договорен фонд „БенчМарк Фонд – 1” чрез „УД Бенч Марк Асет Мениджмънт” АД, със седалище в гр. София и адрес на управление район Лозенец, ул. „Вискяр Планина” № 19, притежава пряко 75 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 13,64% от гласовете в Общото събрание на емитента. 

· „Бенч Марк Фонд – 2” АД, със седалище в гр. София и адрес на управление район Лозенец, ул. „Вискяр Планина” № 19, притежава пряко 90 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 16,36% от гласовете в Общото събрание на емитента. 
Няма акционери, които заедно или поотделно да притежават над 50 на сто от гласовете в общото събрание на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ (вж. т. 6.1 по-горе относно притежаваните от всяко от лицата акции) 

Акционерът „ФОРУКОМ И КОМПАНИЯ” ООД, със седалище в гр. Хасково и адрес на управление ул. „Отец Паисий” № 17, притежаващ 275 000 броя акции с право на глас от капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, което представлява 50% от гласовете в Общото събрание на емитента може да упражнява контрол върху „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ по смисъла на  §1, т. 13, б. „в” от Допълнителните разпоредби на Закона за публичното предлагане на ценни книжа. 

6.2 Сделки със свързани лица

От учредяването на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ до датата на този Проспект, Дружеството не е сключвало каквито и да е сделки със свързани лица (по смисъла на т.6.3.2. от Приложение № 2 към чл. 3, ал. 3, т. 1 на Наредба № 2 за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа) 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.

 „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ не е отпускало заеми и не е поемало гаранции за или в полза на свързани лица.

7. Финансова информация

„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ е учредено на 26 април 2006 г. и все още не е изготвило годишен финансов отчет. 

Към Регистрационния документ е приложен финансов отчет към 31 август 2006 г. (неодитиран).

8. Информация за предлаганите акции

Брой и клас предлагани акции

165 000 (сто шестдесет и пет хиляди) обикновени поименни безналични акции с право на глас;

Номинална /емисионна стойност

емисионната стойност на предлаганите акции съвпада с номиналната им стойност, а именно – 1 (един) лев за всяка една акция;

Права по предлаганите акции

Всяка една обикновена поименна акция на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ дава на своя притежател право да участва в разпределението на печалбата (право на дивидент, съразмерен с номиналната стойност на акцията), право на един глас в общото събрание на акционерите, право на ликвидационен дял, съразмерно на номиналната стойност на акцията, както и право да участва в увеличението на капитала, право на информация и други права.  Подробна информация за правата по акциите, вкл. за колективните права на акционерите, се съдържа в Документа за предлаганите ценни книжа, раздел Права по предлаганите акции.
9. Информация за публичното предлагане

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 „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ.

Всички лица, които желаят да запишат акции от увеличението на капитала на Дружеството, следва първо да закупят съответния брой права на борсата чрез лицензиран инвестиционен посредник. 

Едно лице може да запише най-малко 1 (една) акция по емисионната стойност от 1 (един) лев. Няма ограничения в максималния брой акции от увеличението на капитала, които могат да бъдат придобити от едно лице. 

Записването на акции се счита за извършено с внасяне на емисионната стойност на записваните акции по набирателната сметка на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ, открита в „Обединена Българска Банка” АД до изтичане на крайния срок за записване на акциите (виж по-долу).

Срок на подписката

Борсовата продажба на права и записването на акции започва на първия работен ден, следващ изтичането на 7 (седмия) ден от дата на обнародването в „Държавен вестник” и публикуването във вестник „Пари” на съобщението за публичното предлагане на акциите. 

Прехвърлянето на правата приключва с изтичането на работния ден, следващ изтичането на 14 дни от началната дата, така както е определена в предходния параграф. Съгласно правилника на "Българска фондова борса - София" АД (БФБ) последната дата за търговия с права на борсата е два работни дни преди изтичането на срока по предходното изречение.

Записването на акции от лицата, закупили права, приключва на първия работен ден, следващ изтичането на 15 (петнадесет) работни дни от деня, в който изтича срокът за прехвърляне на правата.

план за разпределяне на ценните

Всички инвеститори имат равни права да 
книжа 

участват в увеличението на капитала на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ като закупят права и ги упражнят чрез записването на акции по емисионната им стойност от 1 лев за всяка една акция.

По закон, досегашните акционери на Дружеството нямат право на привилегировано участие в увеличаването на капитала. Не се предвиждат други условия или основания за привилегировано предлагане на акциите от настоящата емисия на определени групи инвеститори, в това число членове на Съвета на директорите, служители или дъщерни дружества на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ.

борсова търговия

След приключване на първичното публично предлагане акциите на Дружеството ще бъдат регистрирани за търговия на неофициален пазар на БФБ. От този момент, вторичната търговия (покупко-продажби) с акции на Дружеството се извършва само на БФБ чрез лицензиран инвестиционен посредник.
Разходи по публичното предлагане

В таблицата по-долу са представени основните разходи, пряко свързани с увеличението на капитала и публичното предлагане на акциите от това увеличение.

	
	в лева

	1. Обнародване на  съобщението за публичното предлагане в Държавен вестник (прогноза)
	180

	2. Публикуване на съобщението за публичното предлагане (прогноза)
	400

	3. Възнаграждение на инвестиционния посредник 
	4 950

	4. Вписване в Търговския регистър на увеличението на капитала и обнародване на решението
	80

	5. Депозиране на правата в Централен депозитар
	458.5

	6. Депозиране на акциите в Централен депозитар
	458.5

	7. Издаване на удостоверение от ЦД за регистрация на неофициален пазар на БФБ
	50

	8. Регистрация на акциите за търговия на неофициален пазар на БФБ
	500

	ОБЩО РАЗХОДИ
	7 078


Разводняване на стойността на акциите. Размерът на участието на акционерите в капитала на Дружеството (балансовата стойност на акциите, съответно печалбата от тях) може да намалее в резултат на бъдещо увеличаване на капитала на същото, като броят на издадените акции се увеличава с по-бързи темпове от размера на активите на Дружеството (при конвертиране на облигации в акции, както и при емитиране на акции с по-ниска емисионна стойност от балансовата стойност на акциите). Дружеството не предвижда към настоящия момент издаването на конвертируеми облигации. 

При балансова стойност на акциите на Дружеството в размер 1 лев, колкото е и емисионната стойност на акциите – предмет на публично предлагане с настоящия Проспект, не е налице непосредствено разводняване на стойността на акциите на настоящите акционери, ако не запишат необходимия брой акции от новата емисия, така че да запазят дела си в капитала на Дружеството.


10. Допълнителна информация

10.1 Данни за акционерния капитал на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ
Посочените по-долу данни се отнасят за първата емисия акции на Дружеството, записана на учредителното му събрание и са актуални към дата на настоящия Проспект.

Акционерен (основен) капитал

550 000 (петстотин и петдесет хиляди) лева;

Номинална стойност на 1 акция

1 (един) лев;

Брой емитирани акции

550 000 (петстотин и петдесет хиляди) обикновени акции

Всички акции, емитирани от Дружеството, при неговото учредяване са изцяло изплатени с парични средства, съгласно изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Към датата на този Проспект, акциите не са приети за борсова търговия.

10.2 Информация за Устава  на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ
„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ е учредено на 26 април 2006 г. и вписано в Регистъра на търговските дружества при Окръжен съд - Хасково с Решение № 1038/30.05.2006 г. по ф.д. № 478/2006 г. Дружеството е учредено с капитал от 550 000 (петстотин и петдесет хиляди) обикновени поименни акции с право на глас. На Учредителното събрание е приет Устава на Дружеството, избран е настоящият Съвет на директорите и е прието решението за първоначалното увеличаване на капитала с издаването на 165 000 нови акции.

Предметът на дейност на „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ съгласно чл. 5 от устава на Дружеството е: инвестиране на парични средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в покупка на недвижими имоти и ограничени вещни права върху недвижими имоти; развитие на собствени недвижими имоти чрез извършване на строежи и подобрения; продажба на недвижими имоти; отдаване под наем, лизинг, аренда или за управление на собствени недвижими имоти и всяка друга дейност, пряко свързана със секюритизацията на недвижими имоти и позволена от закона.
Дружеството може да издава само безналични акции, водени по регистрите на “Централен депозитар” АД. Дружеството може да издава обикновени акции, които образуват един клас и дават еднакви права на техните притежатели. Всяка обикновена акция дава право на един глас в Общото събрание на акционерите, право на дивидент и на ликвидационен дял, съразмерно с номиналната й стойност. След реализирането на първоначалното увеличаване на капитала Дружеството може да издава и привилегировани акции с право на гарантиран или допълнителен дивидент и без право на глас. 

Членовете на Съвета на директорите се избират от Общото събрание на Дружеството с обикновено мнозинство. Първият Съвет на директорите е с мандат от 3 години, а следващите могат да бъдат избирани с мандат до 5 години. Преди изтичането на мандата им директорите могат да бъдат освободени по решение на Общото събрание, взето с мнозинство от 2/3 от представените акции.

Решението за увеличаване на капитала, както и за издаването на облигации, конвертируеми в акции на Дружеството се взема от Общото събрание на Дружеството с мнозинство от 2/3 от представените акции. Уставът на Дружеството е овластил Съвета на директорите да увеличи капитала на Дружеството в срок до 5 години от учредяването му до достигане на размер от 20 (двадесет) милиона лева, както и да издава облигации в същия размер. 

Дружеството се прекратява по решение на Общото събрание, при обявяване в несъстоятелност, при отнемане на лиценза за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел от Комисията за финансов надзор, както и в други случаи, предвидени в закона. 

10.3 Източници на допълнителна информация

Допълнителна информация за „ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ може да бъде получена всеки работен ден от 10:00 до 17:00 часа в:

· “ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” AДСИЦ, гр. Хасково, пл. „Градска болница” № 1, ет. 1, тел: +359 (38) 602454, 624051 лице за контакти: Делян Александров Добрев, от 9:00 до 17:00ч.

· ИП “Загора Финакорп” AД, гр. Хасково, ул. „Преслав” № 14,  тел: +359 (38) 628612; лице за контакти:Илиана Петрова Банева, от 9:00 до 17:00 ч.

Изготвили това Резюме :

________________

Делян Добрев
________________

Виктор Токушев

Долуподписаното лице, в качеството му на представляващ Дружеството, с подписа си, положен на 20 септември 2006 г., декларира, че Резюмето отговаря на изискванията на закона.

_____________

Делян Добрев,

Изпълнителен директор

„ФОРУКОМ ФОНД ИМОТИ” АДСИЦ
Долуподписаното лице, в качеството си на представляващ инвестиционния посредник “Загора Финакорп” АД, с подписа си, положен на 20 септември 2006 г., декларира, че Резюмето отговаря на изискванията на закона.

_________________

Генчо Генчев
Изпълнителен директор

ИП “ЗАГОРА ФИНАКОРП” АД
Проспект за първично публично предлагане
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