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Регистрационният документ съдържа цялата информация за “КОЛОС-1” АДСИЦ, необходима за вземане на инвестиционно решение, включително основните рискове, свързани с “Колос-1” АДСИЦ и неговата дейност, като в интерес на инвеститорите е да се запознаят с регистрационния документ и с документа за предлаганите ценни книжа на “КОЛОС-1” АДСИЦ, преди да вземат решение да инвестират в акциите на Дружеството.

Комисията за финансов надзор е потвърдила регистрационния документ с решение № 796 – ДСИЦ от 17.11.2004 год., но не носи отговорност за верността на представената в него информация.

Членовете на Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ. Инвестиционният посредник ИП “Авал Ин” АД носи солидарна отговорност с членовете на Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ. Съставителите на годишния финансов отчет на дружеството отговарят солидарно с членовете на Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на дружеството.
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ІІ.Проспектът за публично предлагане на ценни книжа на “Колос-1” АДСИЦ се състои от три отделни документа съгласно чл. 3, ал. 3, изр. 2 от Наредба №2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа (Наредба №2), а именно – Регистрационен документ,  Документ за предлаганите ценни книжа и Резюме на проспекта. Тези документи могат да бъдат получени безплатно от инвеститорите на магнитен и на хартиен носител на следните адреси:

1. Гр.София, район “Лозенец “ ул. “Витоша ВЕЦ – Симеоново” №999, тел. 962-19-61, всеки работен ден от 10ч. – 15ч., лице за контакт Николина Борисова Тошкова, представител на емитента;

2. Гр.София, пл. Славейков №1А, ет.2, тел. 987-72-73, всеки работен ден от 10ч. – 15ч., лице за контакт Румен Панайотов, представител на ИП “Авал Ин” АД.

3. Гр.София, пл. Македония №1, ет.12, “Българска фондова борса – София” АД след приемането на ценните книжа на “Колос-1” АДСИЦ за търговия на регулиран пазар на ценни книжа.

ІІІ. Дружество “Колос-І” АДСИЦ, гр.София уведомява всички инвеститори, че инвестирането в ценни книжа е свързано с рискове, подробно упоменати в стр.5-9 на Регистрационния документ, където са представени рисковите фактори, специфични за дейността на емитента.
1. Данни за членовете на управителните и на контролните органи, прокуристите, консултантите и одиторите на емитента. Отговорност за изготвяне на Регистрационния документ.
1.1 Име и функции на членовете на Съвета на директорите:

1.1.1 ”Ви Веста Холдинг” ЕАД, Председател на Съвета на директорите, представлявано от Виктор Ангелов Серов;

1.1.2 Митьо Петров Виделов – член на Съвета на директорите;

1.1.3 “Перла” АД, член на Съвета на директорите и Изпълнителен директор, представлявано от Николай Димитров Монев.
1.2 Име, съответно наименование, седалище и адрес на управление на основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти, с които емитентът има трайни отношения:

1.2.1 Банка депозитар на “Колос-1” АДСИЦ е ТБ “Алианц България” АД, със седалище и адрес на управление: гр. София, община “Възраждане”, бул. “Мария Луиза” 79.

1.2.2 Инвестиционен посредник, обслужващ първоначалното увеличение на капитала на “Колос-1” АДСИЦ по чл. 13, ал. 3 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел е “Авал Ин” АД, със седалище и адрес на управление: гр. София, община “Триадица”, ул. “Княз Борис І” №71, адрес за кореспонденция гр.София, пл. “Славейков” 1А, ет. 2.

1.2.3 Правен консултант на “Колос-1” АДСИЦ и консултант на емисията е “Георгиев, Тодоров и Ко”, със седалище: гр. СОФИЯ, ж.к. Овча Купел 1, бл.512, вх.Б, ет.1, ап.13, представлявано от Веселин Тодоров Тодоров,  адрес за кореспонденция: гр.София, ул. П. Парчевич 27.

1.3 Име, съответно наименование, седалище и адрес на управление на одиторите на емитента за предходните три години:

1.3.1 Регистриран одитор на “Колос-1” АДСИЦ за 2003 - 2004 г. е проф. Михаил Петров Динев №90003. Дружеството не е имало други одитори в предходния три годишен период, тъй като е учредено през 2003 г.

1.4 Имената на лицата, отговорни за изготвянето на Регистрационния документ или на отделна част от него, както и декларация от същите, че при изготвянето му са положили необходимата грижа и информацията, съдържаща се в него, доколкото им е известно, не е невярна, подвеждаща или непълна:
1.4.1 Николай Димитров Монев – представляващ член на Съвета на директорите “Перла” АД и Изпълнителен директор на “Колос-1” АДСИЦ.
1.4.2 Иванка Христова Стоянова – Изпълнителен директор на “Авал Ин” АД.

Горните лица с подписите си в края на документа декларират, че при изготвянето му са положили необходимата грижа и информацията, съдържаща се в него, доколкото им е известно, не е невярна, подвеждаща или непълна.
1.5 Декларация от предложителя на ценните книжа, че той е солидарно отговорен с лицата по т. 1.4 за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Регистрационния документ:

Николай Димитров Монев – представляващ член на Съвета на директорите “Перла” АД и Изпълнителен директор на “Колос-1” АДСИЦ – емитент на ценните книжа, декларира че е солидарно отговорен с лицата по т. 1.4 за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Регистрационния документ:

2. Основна информация

2.1 Систематизирана финансова информация

2.1.1 Приходи от основна дейност.

          До момента на внасяне на проспекта в Комисията за финансов надзор, “Колос-1” АДСИЦ не е реализирало приходи от основна дейност.

2.1.2 Печалба/загуба от основна дейност

         От финансовия отчет на “Колос-1” АДСИЦ към 31.12.2003 г. е видно, че дружеството е реализирало загуба в размер на 9 хил. лв. Последната се дължи на направените разходи по регистрацията на дружеството и по изготвянето на необходимите документи за подаване на проспекта за първично публично предлагане на акции за първоначалното увеличение на капитала на дружеството в КФН. 

2.1.3 Нетна печалба/загуба от дейността
         Виж “Печалба/загуба от основна дейност”.

2.1.4 Нетна печалба/загуба за периода на акция
         Нетната загуба на акция за периода реализирана от “Колос-1” АДСИЦ към 31.12.2003 г. е в размер на: 18 лв. на акция.

2.1.5 Сума на активите

         Сумата на активите по баланса на “Колос-1” АДСИЦ към 31.12.2003 г. възлизат на 491 хил. лв.
2.1.6 Нетни активи

         Сумата на нетните активи на “Колос-1” АДСИЦ към 31.12.2003 г. възлизат на 491 хил. лв.

2.1.7 Акционерен капитал

         Акционерният капитал на дружеството е в размер на 500 хил. лв.

2.1.8 Брой акции

         Акционерният капитал на дружеството е разпределен в 500 бр. акции, всяка с номинална стойност 1000 лв.

2.1.9 Дивидент на акция

         До момента дружеството не е разпределяло дивиденти на своите акционери.

2.1.10 Доход на акция с намалена стойност

Начин на изчисление: нетна печалба, подлежаща на разпределение между притежателите на обикновени акции, и среднопретегления брой на държаните акции коригирани с ефекта от всички потенциални акции с намалена стойност.

Предвид това, че, по одитирания баланс към 31.12.2003 г. дружеството няма реализирана печалба, както и обстоятелството, че няма потенциални акции с намалена стойност, не може да се представи този коефициент.

“Колос-1” АДСИЦ е новоучредено дружество, поради което систематизираната финансова информация обхваща единствено финансовия отчет към 31.12.2003 г.

2.2 Рискови фактори
Възвращаемост и риск

Възвращаемостта и рискът стоят в основата на всеки инвестиционен проект и всяко инвестиционно решение. Няма направление на финансовата активност, което да не се съобразява с очакванията за възвръщане на инвестираните капитали и, което да не се характеризира със специфични рискови характеристики. 

Рискът е икономическа категория, която присъства във всички видове активности. В най-чист вид той се разглежда от застраховането, което практически възниква заради него. Но в застрахователната практика се застъпва само т.нар. “чист” риск – възможността от сбъдване на нежелано събитие с неблагоприятни последици, което носи вреда (щета) на човека. За разлика от него рискът, свързан с всяка икономическа дейност, се нарича “спекулативен” При него за разлика от чистя риск, има възможност и за печалба (при “чистия” риск алтернативите са запазване на досегашното състояние или загуба/вреда). В този смисъл би могло да се каже, че икономиката като цяло, и инвестиционния процес – в частност - е поредица от поемане на спекулативни рискове с цел печалба, а от там и прогрес. 

Общоприето в икономическата теория е, че инвестициите в недвижимо имущество са сред най-консервативните и нискорисковите по своя характер. Въпреки това, има множество рискове относими и към този вид инвестиции, а от там и към инвестирането в акции на дружество със специална инвестиционна цел каквото е “Колос-1”. Следващото изложение, без да претендира за пълнота описва някои от основните рискове свързани с инвестирането в недвижима собственост.

“Колос-1” АДСИЦ е новоучредено дружество със специална инвестиционна цел. Предметът на дейност на дружеството според Устава му е: “набиране на средства чрез издаване на ценни книжа, покупка на недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и продажбата им.”
Като дружество за инвестиране в недвижими имоти, “Колос-1” АДСИЦ притежава рисковете характерни за основните активи, в които смята да инвестира средствата си.
Едно от приетите класификации на видовете рискове е на общи, систематични и несистематични.

Като “общи” се характеризират рисковете свързани с природни бедствия, социални катаклизми, войни, крупни производствени аварии, екологични катастрофи и други извънредни обстоятелства. Те по правило се минимизират чрез използване на съответните застрахователни продукти.

Систематичните рискове са резултативна величина от макроикономическите рискове и от пазарния риск. Систематичните рискове са свързани с макросредата, в която  дружеството функционира, поради което същите не подлежат на управление от страна на неговия ръководен екип. Те влияят с различна тежест върху дейността на емитента и се появяват в различни периоди. 

Несистематични рискове са пряко относимите към дейността на дружеството рискове, които зависят предимно от мениджмънта. Те могат да се класифицират в две групи: отраслов риск и фирмен риск. 

Отрасловият риск е свързан със състоянието и тенденциите в развитието на отрасъла – суровини и материали, технологии, конкуренция, рентабилност.

Фирменият риск е свързан с характера на основната дейност на дружеството, с параметрите и организацията на производствено-технологичния процес, с обезпечеността с финансови резултати и с др. фактори. Влиянието на този риск върху дейността на дружеството зависи от професионалните качества на мениджмънта. За неговото минимизиране се разчита на повишаване ефективността от вътрешнофирмено планиране и прогнозиране за поддържане на парични средства, производствени мощности, суровини и готова продукция в размери, които ще осигурят възможности за преодоляване на евентуални негативни последици от настъпило рисково събитие. Разновидности на фирмения риск са: бизнес рискът, рискът свързан с ликвидността, дебиторският и финансовият рискове.

В изложението по долу рисковете относими към дейността на емитента ще бъдат разгледани съобразно значимостта им за дейността на “Колос-1” АДСИЦ.

Рискови фактори

При инвестирането в недвижима собственост, както и при инвестирането във всеки един друг актив, независимо дали е финансов или реален основен риск е ценовият. Най-общо може да се каже, че ценовият риск, това е рискът от неблагоприятно изменение на цената на актива, в който сме вложили средствата си.
Конкретно отнесен към “Колос-1” АДСИЦ ценовият риск може да бъде разгледан в няколко аспекта:


Риск от неблагоприятно изменение на пазарните цени на недвижимите имоти 

Пазарът е мястото, на което търсенето се среща с предлагането и от съотношението между двете се определят пазарните цени. Факторите, влияещи върху пазарните цени са много и трудно предвидими. В конкретния случай основно влияние върху цените на недвижимото имущество има наситеността на пазара на недвижима собственост, броя на фирмите, които предлагат строителни и  ремонтни услуги, готови жилищни сгради за продажба, офис помещения за отдаване под наем и т.н.

През последните няколко години прави впечатление големият дял на чуждестранните дружества, които агресивно навлизат на пазара на офис площи у нас и го правят силно конкурентен и труден за прогнозиране.
Оживление се наблюдава и на пазара на жилища, което активизира строителния сектор. За месеците януари - юни 2004 година на територията на страната са били издадени над 900 разрешения за строеж на нови жилищни сгради. 

В контекста на горе казаното, рискът от неблагоприятно изменение на пазарните цени на недвижимите имоти е свързан с възможността от при насищане на пазара, който, в случай че се реализира би довел до спадане на цените на недвижимите имоти. Последното, в случай че се реализира, може да се отрази негативно върху доходността на направените от “Колос-1” АДСИЦ инвестиции.
Риск, произтичащ от колебанията в размера на бъдещите парични потоци, от направените инвестиции в недвижима собственост

Този риск е производен на гореописания. Става въпрос за риска от всеобщо спадане равнището на наемите. Аналогично на гореописания риск и при този, намаляването на общото 
равнище на наемите на офисите и жилищните сгради отдавани под наем ще доведе до влошаване на входящите парични потоци от направените от дружеството инвестиции. 

Риск от неблагоприятно изменение на цените на строителните материали и строителните услуги

Залегналите в инвестиционната програма на “Колос-1” АДСИЦ цели, в голяма степен са свързани с извършване на подобрения в съществуващи или строеж на нови сгради. Според предварителните планове, се предвижда част от сградите да се продават на довършителни работи – груб строеж, а друга след като се извършат луксозни строителни работи. Разчетите са направени на база текущи цени на строителните материали и повишаването на цените на последните може да се отразят негативно на дружеството и то да изпадане в ликвидни затруднения или да не успее своевременно да предаде завършените обекти в предварително уговорените срокове.

Валутен риск

Относимият валутен риск към дейността на “Колос-1” АДСИЦ е свързан с цените на недвижимите имоти на българския пазар. До началото на 2003 г. цените на недвижимото имущество у нас се обявяваха в долари. Последното бе свързано с риск от промяна на курса Лев/Щатски долар, който инвеститорите поемаха при покупката на недвижимата собственост. От началото на 2004 г. пазарът на недвижими имоти е изцяло преминал в евро.
Рискове свързани с ликвидността

Обикновено ликвидните рискове се свързват с възможността дадено дружество да не може да погаси в договорения размер или въобще финансов пасив, както и възможността дружеството да погаси в пълен размер финансов пасив, но на по-късна дата от уговорената.

По отношение дейността на дружествата със специална инвестиционна цел, рискът от загуба на ликвидност е особено характерен поради по-бавната ликвидност на инвестициите в недвижимо имущество – за разлика от инвестициите във финансови активи, инвестициите в недвижима собственост се отличават със своята по-бавна ликвидност. Трудностите по отношение бързата и своевременна продажба на даден инвестиционен имот са свързани както недостатъчно активния регулиран пазар, на който да се търгуват такива, така и с множеството разходи и изисквания свързани с прехвърлянето на собствеността върху тях.

Гореописаната особеност на инвестициите в недвижима собственост пряко влияят върху ликвидността на самото дружество, което, в случай че настъпят форсмажорни обстоятелства свързани с необходимостта от плащането в кратки срокове на големи суми, с които то не разполага в наличност, биха довели до изпадането му в ликвидна криза, продажбата на активи от портфейла му на цена различна от планираната или използването на кредити при не особено изгодни условия, което ще доведе до понижаване на доходността на акциите му.

Актуален би бил рискът от изпадане в ликвидна криза след като дружеството емитира облигации, както е предвидено в инвестиционната му програма. Начините за управление на риска от изпадане в ликвидна криза са свързани с възможността на дружеството в кратки срокове да осигури средства за посрещане на текущите си разходи и евентуално възникнали непредвидени задължения платими в относително кратки срокове. С оглед поддържането на добра ликвидност, част от инвестиционните намерения на Колос – 1 АДСИЦ /виж. т. 3.3. от Регистрационния документ – “Преглед на дейността, инвестиционни цели и ограничения”, частта, описваща инвестиционните намерения на дружеството и по конкретно т. 3/ е влагането на свободните средства на дружеството предимно в краткосрочни ДЦК, особено в периода след  емитиране на облигации. 

Риск свързан с ликвидността е и рискът от невъзможност дружеството своевременно да си осигури паричен ресурс от капиталовия или паричен пазар. От особена важност е дружеството да има възможност да отреагира в максимално кратки срокове при появяването на изгодни оферти за покупка на недвижими имоти. Разрешените от закона и Устава възможности на дружеството за привличането на дългов капитал са свързани с емитирането на облигации и/или с ползването на банкови заеми. 

Важен е и рискът свързан с ограничеността на атрактивните инвестиционни имоти, в които дружеството може да инвестира. Последното е пряко свързано с цената, на която дружеството може да придобие подобен имот и възможностите за последващата му продажба, реализирайки добра доходност. От особено значение за дружеството, с оглед осигуряването на добра доходност на своите акционери, е възможността то да придобива недвижими имоти при изгодни условия. Липсата на такива би довело до необходимостта от диверсифициране на инвестиционния портфейл на дружеството в по-нискодоходни активи /ипотечни облигации, ДЦК или други ценни книжа – при съобразяване с ограниченията поставени от чл. 22 от ЗДСИЦ/, което би довело до снижаване доходността, която дружеството ще може да осигури на акционерите си.
Други рискове, които биха могли да повлияят върху дейността на дружеството, а от там и върху доходността, която то ще осигурява на акционерите се са т. нар. рискове свързани с човешкия фактор. Тези рискове са свързани с възможността от вземането на грешни инвестиционни решения от мениджърите на дружеството. 

Не винаги наличната пазарна информация е достатъчна за вземането на печеливши инвестиционни решения. Настъпването на непредвидени събития, неправилната оценка на настоящите тенденции и други микро и макроикономически фактори могат да повлияят на преценката на мениджърския екип на дружеството. Единственият начин за преодоляването на този риск е работата с професионалисти с многогодишен опит в областта и поддържането на максимално пълна и актуална информационна база по отношение развитието и тенденциите на пазара на недвижима собственост.


Други рискове, свързани с човешкия фактор, са рисковете от напускане на ключови служители. Фирменото ноу хау, утвърдените модели на работа, сформираният екип от специалисти, са основните фактори способстващи за успешната работа на дадено дружество. 

Систематични рискове

От систематичните рискове, свързани с макросредата, в която дружеството функционира ще разгледаме следните:
1. Кредитен риск

2. Валутен риск

3. Политически риск 

4. Инфлационен риск

Кредитния риск на държавата е рискът от невъзможност или нежелание за посрещане на предстоящите плащания по дълга й. В това отношение България постоянно подобрява позициите си на международните дългови пазари, което улеснява достъпа до средства в подкрепа на общото управление на разходите на държавата. От там се повишават и оценките на пазарите за кредитния риск на България. В подкрепа на гореказаното може да се посочи скорошното увеличаване на дългосрочния кредитен рейтинг на страната в чуждестранна валута от Standart&Poors до ВВ+ със стабилна перспектива, което е само с едно ниво по-ниско от инвестиционния кредитен рейтинг ВВВ - . Дългосрочния кредитен рейтинг на страната в местна валута беше повишен до ВВВ - , който е инвестиционен кредитен рейтинг. 

Повишение на кредитния рейтинг на страната отбеляза и рейтинговата агенция Moody’s, повишавайки кредитния рейтинг на България до Ba2.
Според рейтинговата агенция Fitchratings дългосрочния рейтинг на България в чужда валута е ВВВ - , а в местна валута ВВВ-.


Стабилизацията на макроикономическата среда, характеризираща се с постигането на устойчив темп на растеж след 1997 година и добре капитализирания валутен борд е основният фактор за повишаването на оценките на кредитния риск на страната.

Най-важният ефект от подобряването на кредитния рейтинг се състои в понижаване на рисковите премии по заемите, което води до по благоприятни лихвени равнища (при равни други условия).


Прогнозите за развитието на България и очакванията на Международния валутен борд се базират на презумцията за запазване на системата на валутен борд, въведен през 1997 година, до евентуалното влизане на страната в Европейския съюз.

Валутен риск
През 1997 година, в България бе въведен валутен борд, като българския лев бе фиксиран към еврото. Системата на валутен борд доведе до стабилизиране на българската икономика, намаляване на инфлацията, устойчив растеж, редуциране на големия бюджетен дефицит и положителна оценка от международните рейтингови агенции. Системата на фиксиран курс, пренася движението на курса евро/щатски долар в движение на курса щатски долар/лев. В този смисъл валутния риск от една страна е близък до валутния риск при движението на цената на евро/щатски долар, а от друга страна, е еквивалентен на политическия риск на страната.

Политическият риск се свързва с риска от смяна на правителството на една държава и промени в законодателната система, в частност данъчната уредба, което да доведе до допълнително облагане на доходите от инвестиции.

Политическата ситуация в страната може да се опише като стабилна. През 2004 г. България стана официален член на НАТО и приключи с преговорите за приемане в ЕС. Общият риск от преориентация на България е сравнително нисък, поради наличието на ясни ангажименти от страна на всички политически сили. Правителството на България се стреми да следва политиката си за приобщаване към Европейския съюз, която политика изисква спазването на определени критерии, сред които е и законодателната стабилност, ето защо рискът от изменение на нормативната база в по дългосрочен план е минимален и се свежда до евентуалното привеждане на българското законодателство в съответствие с европейското.

Тук следва да бъдат споменати и приетите промени в Закона за корпоративно подоходно облагане, пряко касаещи данъчното облагане на дружествата със специална инвестиционна цел и по конкретно, освобождаването им от задължението за плащане на корпоративен данък.
Инфлационният риск е риск от намаление на покупателната сила на местната валута, което би довело и до увеличаване на цените на стоките и услугите. Инфлацията намалява реалните доходи и се отразява в намаление на вътрешното потребление.

След въвеждане на валутния борд през 1997  година, хиперинфлацията в България е овладяна. От друга страна, фиксирането на Българския лев към Еврото създава възможност за внос на инфлация чрез покачване на цените на суровините и автоматично пренасяне на движенията на еврото спрямо щатския долар. В тази връзка започналата през 2002 година тенденция силно евро/слаб долар повлия благотворно върху инфлацията у нас.
3. Информация за емитента

3.1 Данни за емитента, историческа справка и развитие


Наименованието на дружеството-емитент е “Колос-1” АДСИЦ, като същото може да се изписва съгласно чл. 2, ал. 1 от неговия Устав на латиница като: “COLOS -1” joint stock company for special investment purposes”. Наименованието на Дружеството не е претърпявало никакви изменения от момента на неговото учредяване и вписване в Търговския регистър до момента на изготвяне на Регистрационния документ.

“Колос-1” АДСИЦ е вписано с решение №1 от 31.10.2003 г. в Регистъра на търговските дружества под № 79603, том 946, стр. 191 по ф.д. 11419 по описа на Софийски градски съд за 2003 г. Кодът на Дружеството по БУЛСТАТ е 131158049, а данъчният му номер е НДР1222135253.


Дружеството е учредено на 29.10.2003 г., когато е проведено учредителното му събрание и е вписано с решение на Софийски градски съд в Регистъра на търговските дружества на 31.10.2003 г., воден от СГС, като съгласно чл. 4, ал. 4 от Устава на Дружеството съществуването на същото не е ограничено със срок.

“Колос-1” АДСИЦ е учредено в Република България, със седалище и адрес на управление: гр. София, район “Лозенец “ ул. “Витоша ВЕЦ – Симеоново” №999, тел. 962-19-61, факс: 962-87-58, електронен адрес (e-mail): dsipkolos@vivesta-bg.com.

Дружеството е възникнало след вписването му в Търговския регистър с решение № 1 на СГС от 31.10.2003 г., като за период от възникването му като правен субект до датата на изготвяне на Регистрационния документ не са осъществявани преобразуване или консолидация на Дружеството, последното няма дъщерни дружества, “Колос-1” АДСИЦ не е осъществявало прехвърляне или залог на предприятието; Дружеството не е придобивало, нито се е разпореждало с активи на значителна стойност извън обичайния ход на дейността му; не са налице съществени промени в осъществяваната от дружеството дейност, доколкото същото има предмет на дейност, който е изключителен съгласно изискването на чл. 4, ал. 2 във връзка с ал. 1 ЗДСИЦ и който е уреден в чл. 4, ал. 1 от Устава на Дружеството като набиране на средства чрез издаване на ценни книжа, покупка на недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел  предоставянето им за управление, отдаване под наем, аренда и продажбата им; няма заведени искови молби за откриване на производство по несъстоятелност на  “КОЛОС -1” АДСИЦ. През предходната и през текущата финансова година не са отправяни търгови предложения от трети лица към “КОЛОС - 1” АДСИЦ, нито са отправяни търгови предложения от страна на “Колос-1” АДСИЦ към други емитенти.

3.2 Преглед на направените инвестиции 

Съгласно решение № 6 на Учредително събрание на акционерите на “Колос-1” АДСИЦ проведено на 29.10.2003 г. дружеството е придобило 2196.28 м 2 или 56.31 % от правото на строеж върху недвижим имот – ниско двуетажно тяло с подземен гараж – незавършено строителство – обособена част от “Делови и Търговски център” бл. 15-16, Зона Б-19, І етап.
Имотът е разположен в близост до идеалния център на гр. София. Имотът има лице на ул. “Ив. Перчемлиев” и ул. “Владайска река” в непосредствена близост до кръстовището на бул. “Стамболийски” и бул. “Д. Петков”. Характеризира се с повишена атрактивност поради близостта с административни, държавни и финансови институции. Районът, в който е разположен обектът е с висока степен на изграденост на инженерната инфраструктура – ВиК, ел. централно отопление, улична мрежа с трайна настилка и е с отлична транспортна и пешеходна достъпност.
· Площ на обекта съгласно изготвената проектна документация е както следва:

1. Застроена площ – 1878 м2.

2. Разгърната застроена площ – 3900.34 м2.

· Етажност – в съответствие с новия проект сградата е на няколко нива, най-високото, от които е на пет етажа.

· Техническо състояние - обектът е в незавършен вид, изпълнени са частично част от фундаментите и общата с жилищен блок “15-16”стоманобетонова стена. В последствие котлована /в т.ч. и фундаментите/ е частично засипан.
· Размер на направената инвестиция - 431 693 лв.
Информация за извършената оценка на направената инвестиция

През ноември 2003 година /ефективна дата на оценката 05.11.2003 г. / е направена оценка на пазарната стойност на недвижим имот – “БИЗНЕС ЦЕНТЪР” кв. 280а, Зона Б-19, гр. София (ОБЕКТ НЕЗАВЪРШЕНО СТРОИТЕЛСТВО) от Хари Мартинов Бекяров - лицензиран оценител с лиценз за оценка на недвижими имоти №6044 издаден на 04.08.1997 г. от Агенцията за приватизация.

Докладът е изготвен на 06.11.2003г. Декларирано е, че оценъчната стойност е производна на моментното състояние на пазара и има ефективна дата шест месеца след нейното приемане от възложителя.

При изготвянето на оценката от оценителя са спазени изискванията на общите разпоредби на ЗПСК, Наредбата за оценка на обекти, подлежащи на приватизация, както и всички нормативни актове регламентиращи оценителската дейност.
Използвани информационни източници:

За оценката на НЕДВИЖИМ ИМОТ - БИЗНЕС ЦЕНТЪР кв. 280, а, Зона Б-19 са използвани следините източници:

· Офертни цени на строителни организации относно производствената стойност за построяване на подобни обекти днес, както и окрупнени показатели за цени по предназначение, конструкция и изпълнение на типове сгради и отделни видове работи;

· Документи касаещи правния статут на обекта;

· Техническа и проектна документация;

· Информация за пазара на недвижими имоти в гр. София;

· Информация получена при огледа на обекта.
Фактори, влияещи върху пазарната стойност, отчетени при оценката

Общите стойностни отношения на пазара на недвижими имоти като: общата икономическа ситуация, пазара на капитала и развитието на процесите на мястото, нивото на цените на недвижими имоти в гр. София и т.н.

Местоположение: квартал, транспортна достъпност, удобство, съседство, търговско разпределение и др.

Качество и действителни характеристики на недвижимия имот:

· Размер и оформление;

· Действително и възможно използване;

· Състояние и развитие на земята, в строителните граници на града.
Подходи и методи за извършване на оценката

Приложена е методиката на Института за приложна европейска икономика и в частност английските и немските методи на оценяване, адаптирани към условията в България.

Стойността на недвижимия имот е определена от взаимната връзка цена, пазар и доходи и разглеждана като инвестиция е равна на капитализирания доход.
І. Методи базиращи се на разходите за създаване на имота (вещна стойност или метод на предприемача).
При този метод стойността на обекта се определя, като сума от цената на парцела или правото на строеж и цената на сградата, като се взема предвид физическото овехтяване, стопанското обезценяване, повреди и др., като се изчисляват:

а) Производствената /инвестиционната/ стойност – чрез умножаване на обичайните производствени разходи на единица обем или площ по съответните величини с добавка и удръжки за недовършени работи или луксозност, по утвърдили се в практиката правила. По изключение тази стойност се калкулира от единични разходи на отделни строителни услуги.

б) Обезценяването поради овехтяване, определено от съотношението между остатъчната и обща експлоатационна годност на строителните съоръжения и е процент от производствената стойност.

в) Обезценяване, поради строителни недостатъци и повреди  - извършва се на база разходите за отстраняването им

г) Стопанско стареене, състоянието на поддръжка над или под средното ниво, отклонението от действителното, меродавно използване на имота се съблюдава с удръжки за: техническа целесъобразност на архитектурното разпределение, етажните височини и т.н.

ІІ. Оценка по метода на вещната стойност

При този метод стойността на обекта се определя, като сума на пазарната цена на правото на строеж и инвестиционната стойност на сградата.

В конкретния случай, предвид факта, че обекта на оценката е в незавършен вид, стойността е получена на база стойността на правото на строеж и стойността на извършените до момента строително монтажни работи на обекта.

При оценката на правото на строеж е изходено от проектните параметри на оценявания обект и пазарните цени на земята. Определянето на пазарната цена на земята е направено на база проучвания за реалните сделки и оферти за имоти в района.

	ОФЕРТИ ЗА ПРОДАЖБИ НА ПАРЦЕЛИ В РАЙОНА НА ОЦЕНЯВАНИЯ ИМОТ

	№
	Местонахождение на имота
	Площ /кв.м./
	Офертна цена EUR
	Цена EUR/кв.м.

	1
	бул. Стамболийски
	400
	250000
	625

	2
	бул. Стамболийски
	275
	75000
	273

	3
	бул. Стамболийски
	483
	230000
	476

	4
	бул. Стамболийски
	345
	105000
	304

	5
	бул. Т. Александров
	200
	48500
	243

	6
	бул. Т. Александров
	255
	78000
	306

	7
	бул. Т. Александров
	280
	60500
	216

	8
	бул. Т. Александров
	320
	68500
	214

	9
	бул. Т. Александров
	220
	76500
	348

	10
	бул. Т. Александров
	500
	155000
	310

	
	Зона Б18
	278
	63500
	221

	
	Зона Б18
	500
	125000
	250

	
	Зона Б5
	320
	76500
	239

	
	Зона Б6
	320
	78500
	245


	
	Зона Б5
	500
	150000
	300

	
	Осреднена цена на предлагане EUR /кв.м. за района
	305

	
	Осреднена цена на предлагане лв./кв.м. за района
	596

	
	Отбив за завишение на офертни цени
	5%

	
	Пазарна цена на земята  EUR/кв. М. за района
	289

	
	Пазарна цена на земята лв./кв.м. за района
	566


Оценката на правото на строеж е определена на пазарен принци и е дадено в долната таблица.

	№
	Показатели
	Нормативна база
	Мярка
	Стойност

	1
	Пазарна цена на земята
	Цзп
	лв./кв.м.
	566

	2
	Площ на парцела /застр. площ при компл. застрояване/
	S
	кв.м.
	1878

	3.
	Право на строеж за 1 кв. м. /по пазарни цени/
	Цсп = 0,8 х Цзп
	лв./кв.м.
	453

	4.
	Право на строеж на обекта
	ПС =  S х Цпс
	лв.
	850480


При оценката на извършените на обекта строително-монтажни работи по експертен път са определени техните количества. Остойностени са на база действащи към момента единични цени за различните видове работи.

	
	Наименование на работите
	Ед.м.
	К-во
	Ед. цена
	Стойност

	
	СМР обект незавършено строителство
	
	
	
	

	1
	Земни работи
	
	
	
	419

	1.1
	Изкоп
	Куб. м.
	4800
	1,64
	7872

	1.2
	Обратен насип
	Куб. м.
	2400
	1,86
	4464

	2
	Кофраж
	Кв.м
	216
	7,62
	1646

	3
	Бетонови работи
	Куб. м.
	99
	82,6
	8177

	
	Общо:
	
	
	
	22578


В резултат на приложението на избрания подход за оценка са получени следните оценъчни стойности на “НЕДВИЖИМ ИМОТ – БИЗНЕС ЦЕНТЪР”, кв. 280а, Зона Б-19:

	№
	Наименование
	Стойност /лв./

	1
	Право на строеж
	850480

	2
	СМР
	22578

	
	ВСИЧКО
	873058


       Пазарната стойност на “НЕДВИЖИМ ИМОТ – БИЗНЕС ЦЕНТЪР”, кв. 280, а, Зона Б-19 – обект незавършено строителство към 5.11.2003 г.е възлизала на 873058 лв.

Не е извършвана последваща оценка на стойността на имота.
  Към момента пазарната стойност на недвижимите имоти е по-висока предвид значителното увеличение на цените на недвижимите имоти през 2004 година.   
Колос-1 АДСИЦ е новоучредено дружество и към настоящия момент няма текущи капиталови разходи. Разпределението на инвестициите на дружеството е единствено в гореописаното придобито вещно право.


Емитентът няма придобито дялово участие в други дружества от създаването си до момента на изготвяне на Регистрационния документ.

3.3 Преглед на дейността, инвестиционни цели и ограничения
“Колос – 1” АДСИЦ е дружество със специална инвестиционна цел с предмет на дейност: „Набиране на средства чрез издаване на ценна книжа, покупка на недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и продажбата им. Дружеството може да извършва и други търговски сделки, доколкото те са свързани със сделките по основния предмет на дейност на дружеството”.
Дружеството не може да извършва други сделки извън тези посочени в чл. 4, ал. 1 и 2 от неговия Устав.

От момента на учредяването си дружеството е инвестирало набрания от него капитал в покупката на 2196.28м 2 или 56.31% от правото на строеж върху недвижим имот описан в т. “Преглед на направените инвестиции”. 

Основни пазари на емитента

Чрез покупката на описаното вещно право, дружеството е поставило основата на дейността си на пазара на недвижимо имущество и по конкретно на пазара на офис площи.

Данни за конкурентоспособността на емитента и основания за приетите твърдения:

“Колос – 1” АДСИЦ е новообразувано дружество, което възнамерява да инвестира средства покупка на право на строеж, проектиране, строителство на жилищни и офис сгради, да привлича широк кръг индивидуални инвеститори и да участва активно в решаването на жилищния проблем в столицата и другите големи градове на страната. Сред целите на дружеството е и навлизането на пазара на земеделска земя в страната и заемането на водещо място в неговото развитие чрез окрупняване на земеделските имоти и последващата им продажба (отдаване под аренда) на утвърдени земеделски производител.

Предвид липсата на достатъчен брой дружества със специална инвестиционна цел, с аналогичен предмет на дейност, не може да се направят конкретни изводи по отношение конкурентоспособността на дружеството. Последното тепърва предстои да намери мястото си и да се утвърждава на пазара на недвижимо имущество у нас.

Предметът на дейност на “Колос-1” АДСИЦ няма сезонен характер. 

Дейността на дружеството е пряко свързана с цената на строителните материали. Повишаването на цените на последните, в случай че дружеството е сключило договори с фиксирани цени би се отразило неблагоприятно на неговата доходност.
В инвестиционната програма на дружеството е заложено продажбите да бъдат осъществявани при следните условия: първоначална вноска в размер от 20 до 25% от договорната цена и разсрочено плащане на останалата част по договорен с клиента погасителен план до момента на завършване на строежа.

Дейността на “Колос-1” АДСИД не зависи от патенти, лицензи, договори или нов производствен процес.
Инвестиционни цели и ограничения в инвестиционната политика на “Колос-1” АДСИЦ

Колос-1 АДСИЦ е дружество със специална инвестиционна цел. Предметът на дейност на дружеството е: “набиране на средства чрез издаване на ценна книжа, покупка на недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и продажбата им. Дружеството може да извършва и други търговски сделки, доколкото те са свързани със сделките по предходната алинея”.

Инвестиционните цели на дружеството, посочени в Устава са:

1. Придобиване на вещни права (право на собственост и право на строеж) върху недвижими имоти, които се материализират в ценна книжа, предлагани публично;

2. Осигуряване на висока рентабилност на вложените средства при гарантиране сигурността на инвестициите;

3. Защита интересите на акционерите чрез осигуряване на постоянно нарастващ дивидент не  по - малък от лихвения процент по банковите депозити;

4. Привличане на широк кръг индивидуални инвеститори и активна намеса в решаването на жилищния проблем в столицата и другите големи градове на страната;

5. Навлизане на пазара на земеделска земя в страната и заемане на водещо място в неговото развитие чрез окрупняване на земеделските имоти и последващата им продажба (отдаване под аренда) на утвърдени земеделски производители;

В по конкретен план, инвестиционните намерения на дружеството са свързани с влагането на средства както следва:

1. Придобиване на вещни права за строеж и собственост – от 0 до 5%
. 


В първите две години от дейността на дружеството ще инвестира предимно във вещни права за строеж и собственост. До настоящия момент, дружеството е инвестирало 86,34 % от капитала си за закупуване правото на строеж върху недвижим имот /виж. Етапи на инвестиционната дейност на Колос-1 АДСИЦ/, като по изготвения бизнесплан, средствата от настоящото увеличение ще бъдат инвестирани за придобиване на остатъчния дял от вещното право, за придобиването, на който е гласувало ОСА на Учредителното събрание на дружеството, както и за актуализация на строителен проект. Предварителната нагласа на дружеството е в перспектива обемът на средствата отделени за този вид инвестиция да не надхвърля 5% от капитала на дружеството. Следва да се има предвид, че само върху част от придобитото вещно право за строеж върху определена земя ще се изграждат бизнес сгради и жилищно строителство. Предвижда се частта, която фактически ще се използва за строеж да е в рамките на 60 – 75%, докато останалите 25 - 40%, да бъдат реализирани чрез продажба.

2. В жилищно строителство и бизнес центрове  от 0 до 75 % 

Инвестициите в жилищно строителство и бизнес центрове, ще са основно перо в инвестиционната програма на дружеството, по предварителни изчисления, след втората година от началото на функциониране на дружеството. 

3. В ДЦК, депозити, в обслужващите дружества от 0 до 10%.
Предвижда се, свободните средства на дружеството да се инвестират в предимно краткосрочни ДЦК с оглед подобряване на ликвидността на дружеството в периода след емитиране на облигации.

4. В земеделски земи от 0 до 15 %.

Дружеството има сериозни намерения за навлизане на пазара на земеделска земя в страната. Стратегията по отношение инвестициите в земя са за заемане на челни позиции на пазара, изкупуване на дребни парцели и окрупняването им с цел последваща продажба или отдаване под аренда на утвърдени земеделски производители.
Диаграма: Инвестиционни цели на “Колос-1” АДСИЦ в дългосрочен аспект
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При извършване дейността си “Колос-1” АДСИЦ се съобразява с ограниченията заложени в Устава му и нормативно регламентирани в ЗДСИЦ, а именно:

По отношение на сделките:

· “Колос-1” АДСИЦ не може да извършва други сделки извън тези свързани с предмета му на дейност - чл. 4, ал. 1 и 2 от Устава на дружеството.

По отношение на придобиваните имоти:

· “Колос-1” АДСИЦ не може да придобива недвижими имоти и/или вещни права върху такива имоти, които не се намират на територията на Р. България и/или към момента на придобиването им от дружеството са обременени с вещни тежести и/или права на трети лица;
· “Колос-1” АДСИЦ не може да придобива недвижими имоти, на цени значително по-високи, и да продава недвижими имоти на цени - значително по-ниски от направената оценка от един или повече експерти с квалификация и опит в тази област, които (експерти) отговарят на условията по чл. 19, ал. 2 от ЗДСИЦ, освен при изключителни обстоятелства. В този случай лицата, които управляват и представляват дружеството, трябва да обяснят действията си в следващия периодичен отчет на дружеството.

По отношение обезпечаването на задължения и ползването на кредити:

· “Колос-1” АДСИЦ не може да обезпечава чужди задължения или да предоставя заеми.
· “Колос-1” АДСИЦ не може взема банкови кредити за погасяване на лихвени задължения в размер по голям от 20 на сто от балансовата стойност на активите, ако кредитът е за срок повече от 12 месеца.

По отношение придобиването на дялови участия:

· “Колос-1” АДСИЦ не може да инвестира повече от 10 на сто от капитала си в обслужващо дружество.

· “Колос-1” АДСИЦ не може да придобива дялови участия в други дружества, освен в случаите предвидени по Устава на дружеството.

· “Колос-1” АДСИЦ не може да участва на капиталовия пазар, като инвестира в активи, различни от тези по чл. 16, ал. 1 и 2 от Устава си или да извършва обратно изкупуване по реда на чл. 111, ал. 5 от Закона за публичното предлагане на ценни книжа.

По отношение преобразуването на дружеството:

· “Колос-1” АДСИЦ не може да се преобразува в друг вид търговско дружество, както и да променя предмета си на дейност.
По отношение на капитала на “Колос-1” АДСИЦ:

· “Колос-1” АДСИЦ не може да увеличава на капитала си чрез превръщане на част от печалбата в капитал.
· “Колос-1” АДСИЦ не може да издава привилегировани акции, даващи право на повече от един глас или на допълнителен ликвидационен дял.

· “Колос-1” АДСИЦ не може да намалява капитала си чрез принудително обезсилване на акции.

По отношение на годишната печалба:

· “Колос-1” АДСИЦ не може да разпределя като дивидент по-малко от 90 на сто от печалбата за съответната финансовата година.

Според Устава на “Колос-1” АДСИЦ, дружеството може да придобива всякакви недвижими имоти или вещни права върху такива имоти, които се намират на територията на Р.България и към момента на придобиване не са обременени с вещни тежести или права на трети лица, без ограничения на вид, граници, местонахождения, предназначение и други съобразно изискванията и условията на действащото законодателство, като това трябва да е предвидено и в проспекта за публично предлагане на ценни книжа.

3.4 Организационна структура

Дружеството е част от икономическа група по смисъла на §1, т. 7 от Допълнителните разпоредби на Наредба №2 и се явява дъщерно дружество на “Ви Веста Холдинг” ЕАД, което притежава 74,4 на сто от капитала на “Колос-1” АДСИЦ. В структурата на “Ви Веста Холдинг” ЕАД влизат и следните дъщерни дружества: “Булвеста Холдинг” АД, ЗОК „Надежда „АД, “Ви Веста Инженеринг” АД, „Ви Веста Инвест” АД и “Бетатур” ЕООД, “Котрон” ЕООД, “Виметт”ЕООД и “КМВ Видена” АД .
Към момента на изготвяне на Регистрационния документ, ЗОК “Надежда” АД е последно регистрирано дъщерно дружество в икономическата група.


“Колос-1” АДСИЦ няма дъщерни дружества.
3.5 Имущество, производствени единици и оборудване

От момента на учредяването си дружеството е инвестирало набрания от него капитал единствено в покупката на 2196.28 м 2 или 56.31% от правото на строеж върху недвижим имот описан подробно в т. “Преглед на направените инвестиции”. 

Към момента на изготвяне на проспекта не са известни екологични въпроси, които биха могли да окажат влияние върху използването на активите.

Към настоящия момент няма тежести върху активите на дружеството.

4. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи

4.1 Резултати от дейността
“Колос-1” АДСИЦ е новоучредено дружество и от момента на учредяването си до настоящия момент е инвестирало набрания от него капитал единствено за закупуването на 2196.28 м 2 или 56.31% от правото на строеж върху недвижим имот описан в т. “Преглед на направените инвестиции”.

На този етап, дружеството има пълна готовност с бизнес план, част, от който са направените инвестиции /виж т. Инвестиционна програма на “Колос-1” АДСИЦ/.  

Закупеният имот е незавършено строителство, основите са частично засипани.

Значими фактори, които биха имали влияние върху реализираната от дружеството доходност, са свързани с промяна в цените на недвижимото имущество, наемите за ползването на такова и цената на земята. Рисковете от промяна в текущите цени на пазара на недвижимите имоти и влиянието и върху доходността на дружеството са описани в т. “Рискови фактори”.
От учредяването на дружеството до момента не са настъпили значителни изменения в приходите от основна дейност /такива практически не са реализирани/, нито са оказали влияние инфлацията или каквито и да било промени във валутните курсове.

Пряко влияние върху дейността и приходите на дружеството ще окажат приетите изменения в Закона за корпоративно подоходно облагане, касаещи дружествата със специална инвестиционна цел, а именно освобождаването им от задължението за плащане на корпоративен данък.
4.2 Ликвидност и капиталови ресурси

Към 31.12.2003 г, след извършените разходи, /виж т. Информация за разходите на “Колос-1” АДСИЦ към 31.12.2003 г. /дружеството разполага с 53 474 лв. като налична сума.

Освен посочените, към настоящия момент дружеството не разполага с други източници на ликвидност.

В случай на необходимост дружеството може да ползва банкови кредити за придобиване и въвеждане в експлоатация на активите за секюритизация. Ограничението, поставяно от ЗДСИЦ по отношение на банковите кредити, които дружеството може да използва, е свързано с кредитите, използвани за изплащане на лихви. За изплащане на лихви дружеството не може да използва по дългосрочни от едногодишни банкови кредити с размер по голям от 20 на сто от балансовата стойност на активите на дружеството. Към настоящия момент дружеството не е ползвало заеми под каквато и да било форма и няма текущи задължения.

Към настоящия момент дружеството не е използвало каквито и да било други финансови инструменти като източник на финансиране.

Като част от инвестиционната програма и намерения на дружеството е покупката на право за строеж по описания в т. “Преглед на направените инвестиции” обект до 9705 м2 /виж. Инвестиционна програма на “Колос-1” АДСИЦ/

“Колос-1”АДСИЦ е новоучредено дружество със специална инвестиционна дейност и не е развивало развойна дейност през последните три години.
4.3 Основни тенденции.
Динамиката в развитието на пазара на недвижими имоти у нас през последните години е впечатляваща и показва огромен потенциал. Това се вижда от мащабното строителство, което се развива в последните две години. По данни от Националния статистически институт за януари - юни на 2004 г. на територията на България са били издадени общо над 900 разрешения за строеж на нови жилищни сгради. За 2003 година общият брой на жилищните обекти, получили зелена светлина за строителство в страната е достигнал 2452. Броят на индивидуалните апартаменти в тези сгради е 7257, а общата разгърната площ възлиза на 1 055 хил. кв. м. За сравнение със същия период миналата година по последни данни на НСИ броят на издадените разрешения за строеж на нови жилищни сгради е малко над 2100.

Основни фактори
Факторите оказващи влияние върху пазара на недвижимо имущество са много и комплексни. Като един от най-значимите за активизирането на пазара на недвижимо имущество се сочи подемът на жилищното кредитиране. С навлизането на множеството чуждестранни банки на кредитния пазар у нас, в условията на стеснен пазар, агресивното поведение при кредитирането във всички аспекти на производствената активност, се оказа печелившо. Положително влияние оказа и развитието на вторичния пазар на ипотечни кредити. Близо една трета от банките у нас вече емитираха ипотечни облигации, като “Българо-американска кредитна банка” АД вече е с три емисии, а с по две са “Пощенска банка” АД и “Първа инвестиционна банка” АД.
Към днешна дата повече от 50% от жилищните имоти у нас се купуват с банков кредит. Конкуренцията между банките снижи, първоначално непривлекателните условия по отпусканите жилищни кредити и днес облекчените условия изкушават все повече хора (особено млади) да решат да изплащат на кредит собствено жилище. Алтернативата собствено жилище вече е предпочитана пред възможността плащане на наем. 

Друг фактор свързан с повишената активност на пазара на недвижимо имущество е, че все по-голяма част от българите работещи в чужбина натрупаха достатъчно средства, за да си позволят да закупят луксозно жилище в България. Все по-ясно се очертава тенденцията българи, които работят в чужбина да търсят и инвестират спестените средства в имоти в родните си градове. 

Силните колебания на валутните пазари е другият фактор, влияещ върху пазара на недвижимо имущество. Промените на курса на долара спрямо еврото накара повечето фирми да се насочат към покупката на имоти като сравнително консервативен вид инвестиция, влагането на средства, в която е нискорисково и осигурява стабилни доходи.

От друга страна наличието на колективни очаквания за влизането на България в Европейския Съюз в много силна степен стимулира инвеститорите, генерирайки сигурност, като по този начин увеличава доверието им в недвижимата собственост в нашата страна. Пример в това отношение са Полша, Чехия и Унгария и това, което се случи при тяхното присъединяване към ЕС две години преди нас. Инвеститорите виждат в техния пример ясна тенденция по отношение динамиката в развитието на пазара на имоти. 

Сред основните тенденции, които се забелязват напоследък на пазара на имоти е влагането на средства от малките градове към по-големите. По голямата част от търсенето е концентрирано към и в столицата и по-големите градове – Варна, Бургас, Пловдив и по Черноморието.
Увеличеното търсене на имоти в столицата и по големите градове през последните няколко години доведе до логично увеличаване на цените на предлаганите имоти, което прерасна в тенденция.

Показателен за инвестиционната активност на българския пазар е индексът REMI, въведен през м. септември 2002 г. от Националното сдружение "Недвижими имоти”. По последни данни за 2004 год. той се е увеличил с 32,58 пункта в  сравнение със същия период на 2003 г.,достигайки към 1юли най – високата си стойност до момента от 139,8.
Графика: Индекс на недвижимите имоти (REMI) от септември 2002 г. до юли 2004г.
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Тенденцията към повишаване цените на недвижимото имущество в страната е видна и от графиката, отразяваща данните на НСИ за движението на средната пазарна цена на жилищата общо за страната. По данни на НСИ средната пазарна цена за второто тримесечие на 2004 г., е нараснала с 44,82% в сравнение с цената към второ тримесечие на миналата година. Само за последното тримесечие поскъпването е с 15,9% на база предходното тримесечие.

Графика: Средни пазарни цени на жилищата за страната
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Според статистиката за второ тримесечие на 2004 г. най-скъпи за поредно тримесечие са жилищата в София – 1012.0 лв. / кв. м, следвани от тези във Варна – 889.0 лв./кв. м, Бургас – 708.8 лв./кв. м. и Пловдив – 566.2 лв./кв. м. Най-евтини според статистиката за третото тримесечие на годината са жилищата в Кюстендил – 217.2 лв. / кв. м, Силистра – 228.0 лв./кв. м, Видин – 231.8 лв./кв. м, Враца – 241.3 лв./кв. м.

Таблица: Средни пазарни цени на жилища ІІ тримесечие на 2004 г.

	 
	ІІІ 

трим-е 2002
	ІV 

трим-е 2002
	І 

трим-е 2003
	ІІ 

трим-е 2003
	ІІІ 

трим-е 2003
	І

три-е 2004
	ІІ

три-е 2004

	СПЦ на жилищата, общо за страната, лв,/кв,м,,
	329,9
	331,9
	336,3
	350,7
	376,2
	452,2
	507,9

	СПЦ на жилищата, Благоевград, лв,/кв,м,,
	280,2
	287,5
	298,3
	321,2
	296,3
	362,3
	443,7

	СПЦ на жилищата, Бургас, лв,/кв,м,,
	401,5
	401,2
	404,2
	436,8
	442,8
	569,7
	708,8

	СПЦ на жилищата, Варна, лв,/кв,м,,
	480,5
	483,7
	485,5
	540,3
	606,2
	853,2
	889,0

	СПЦ на жилищата, Велико Търново, лв,/кв,м,,
	326,7
	322
	350,2
	331,9
	350,7
	432,2
	475,2

	СПЦ на жилищата, Видин, лв,/кв,м,,
	196,7
	194,7
	194,7
	196,7
	201,3
	225,2
	231,8

	СПЦ на жилищата, Враца, лв,/кв,м,,
	206,8
	202,7
	198
	180,2
	186,7
	224,7
	241,3

	СПЦ на жилищата, Габрово, лв,/кв,м,,
	256,7
	247,8
	236,8
	241,3
	257
	283,3
	301,5

	СПЦ на жилищата, Кърджали, лв,/кв,м,,
	234,8
	242,2
	260,4
	279,5
	337,7
	409,8
	475,0

	СПЦ на жилищата, Кюстендил, лв,/кв,м,,
	207,5
	202,2
	197,7
	188,7
	190,5
	198,8
	217,2

	СПЦ на жилищата, Ловеч, лв,/кв,м,,
	160,8
	161,7
	163,8
	185
	196,2
	247,1
	244,2

	СПЦ на жилищата, Монтана, лв,/кв,м,,
	212,5
	232,8
	227
	211,4
	219,2
	242,0
	244,3

	СПЦ на жилищата, Перник, лв,/кв,м,,
	203,7
	205,7
	192,8
	192,3
	230,5
	330,8
	359,7

	СПЦ на жилищата, Плевен, лв,/кв,м,,
	271
	264,3
	283,7
	280,8
	327,2
	468,7
	474,3

	СПЦ на жилищата, Пловдив, лв,/кв,м,,
	331,2
	332
	339
	349,3
	390,3
	495,8
	566,2

	СПЦ на жилищата, Разград, лв,/кв,м,,
	236,5
	236,3
	237,3
	236,8
	236,5
	243,2
	245,5

	СПЦ на жилищата, Русе, лв,/кв,м,,
	285,5
	280
	279
	280
	288,2
	382,7
	425,5

	СПЦ на жилищата, Силистра, лв,/кв,м,,
	173
	170,7
	171,5
	170,9
	186,3
	199,3
	228,0

	СПЦ на жилищата, Сливен, лв,/кв,м,,
	253,5
	245,2
	233,7
	246,5
	260,2
	332,2
	393,3

	СПЦ на жилищата, Смолян, лв,/кв,м,,
	228,8
	228,2
	226
	211,5
	210,7
	244,0
	255,3

	СПЦ на жилищата, София-град, лв,/кв,м,,
	711,7
	723
	727,8
	791,5
	848,7
	900,0
	1012,0

	СПЦ на жилищата, София-област, лв,/кв,м,,
	168,8
	176,4
	193,2
	185,8
	190
	216,5
	294,3

	СПЦ на жилищата, Стара Загора, лв,/кв,м,,
	323,7
	323,7
	325,3
	299,3
	337,5
	498,7
	661,5

	СПЦ на жилищата, Добрич, лв,/кв,м,,
	182,2
	211,6
	217,8
	223,5
	231,4
	242,3
	249,2

	СПЦ на жилищата, Търговище, лв,/кв,м,,
	204,3
	250
	258
	247,3
	248,7
	315,2
	312,5

	СПЦ на жилищата, Хасково, лв,/кв,м,,
	264,2
	249
	244,5
	252,8
	271,3
	307,3
	374,8

	СПЦ на жилищата, Шумен, лв,/кв,м,,
	213,7
	204,3
	221,7
	225
	253
	285,1
	314,3

	СПЦ на жилищата, Ямбол, лв,/кв,м,,
	165,7
	175
	191,5
	199,3
	185,3
	232,5
	277,3


Източник: НСИ

За второ тримесечие на 2004 г. най-голямо увеличение на цените на жилищното строителство от изброените градове се наблюдава в София обл., следвани от Стара Загора, Бургас, Благоевград, Хасково и Ямбол. Увеличението в София  е в размер на 12,4%. Софийския пазар остава най-динамичния към момента. Дневно на него се сключват по средно 100 сделки. Предвижданията за броя на сделките с недвижими имоти за годината за страната са броят им да надхвърли 150 000.

По отношение на цените, последните зависят предимно от разположението на имота. Така например цените на предлаганите жилища в централната зона на столицата по бул. "Васил Левски", ул. "Иван Асен II", бул. "Княз Дондуков", бул. "Хр. Ботев" са между 500-700 евро/кв. м. Във Варна и Бургас цената на подобни жилища разположени в идеален център варира между 350 и 450 евро/кв. м

Таблица: Динамика на средната пазарна цена на жилищата за второ и трето трим. на 2003 г. и първо и второ  трим. 2004 г.
	 
	изменение спрямо І-во тримесечие 2003г.
	изменение спрямо ІІ-ро тримесечие 2003 г.
	изменение  на ІІ спрямо І-во тримесечие 2004г

	СПЦ на жилищата, Кърджали, лв,/кв,м,,
	7,3%
	20,82%
	15,9%

	СПЦ на жилищата, Перник, лв,/кв,м,,
	-0,3%
	19,86%
	8,7%

	СПЦ на жилищата, Плевен, лв,/кв,м,,
	-1,0%
	16,52%
	1,2%

	СПЦ на жилищата, Стара Загора, лв,/кв,м,,
	-8,0%
	12,76%
	32,6%

	СПЦ на жилищата, Шумен, лв,/кв,м,,
	1,5%
	12,44%
	10,2%

	СПЦ на жилищата, Варна, лв,/кв,м,,
	11,3%
	12,20%
	4,2%

	СПЦ на жилищата, Пловдив, лв,/кв,м,,
	3,0%
	11,74%
	14,2%

	СПЦ на жилищата, Силистра, лв,/кв,м,,
	-0,3%
	9,01%
	14,4%

	СПЦ на жилищата, Хасково, лв,/кв,м,,
	3,4%
	7,32%
	22,0%

	СПЦ на жилищата, общо за страната, лв,/кв,м,,
	4,3%
	7,27%
	12,1%

	СПЦ на жилищата, София-град, лв,/кв,м,,
	8,8%
	7,23%
	12,4%

	СПЦ на жилищата, Габрово, лв,/кв,м,,
	1,9%
	6,51%
	6,4%

	СПЦ на жилищата, Ловеч, лв,/кв,м,,
	12,9%
	6,05%
	-1,2%

	СПЦ на жилищата, Велико Търново, лв,/кв,м,,
	-5,2%
	5,66%
	9,9%

	СПЦ на жилищата, Сливен, лв,/кв,м,,
	5,5%
	5,56%
	18,4%

	СПЦ на жилищата, Пазарджик, лв,/кв,м,,
	-3,2%
	4,02%
	13,9%

	СПЦ на жилищата, Монтана, лв,/кв,м,,
	-6,9%
	3,69%
	1,0%

	СПЦ на жилищата, Враца, лв,/кв,м,,
	-9,0%
	3,61%
	4,2%

	СПЦ на жилищата, Добрич, лв,/кв,м,,
	2,6%
	3,53%
	2,8%

	СПЦ на жилищата, Русе, лв,/кв,м,,
	0,4%
	2,93%
	11,2%

	СПЦ на жилищата, Видин, лв,/кв,м,,
	1,0%
	2,34%
	3,0%

	СПЦ на жилищата, София-област, лв,/кв,м,,
	-3,8%
	2,26%
	36,0%

	СПЦ на жилищата, Бургас, лв,/кв,м,,
	8,1%
	1,37%
	24,4%

	СПЦ на жилищата, Кюстендил, лв,/кв,м,,
	-4,6%
	0,95%
	9,2%

	СПЦ на жилищата, Търговище, лв,/кв,м,,
	-4,1%
	0,57%
	0,9%

	СПЦ на жилищата, Разград, лв,/кв,м,,
	-0,2%
	-0,13%
	1,0%

	СПЦ на жилищата, Смолян, лв,/кв,м,,
	-6,4%
	-0,38%
	4,6%

	СПЦ на жилищата, Ямбол, лв,/кв,м,,
	4,1%
	-7,02%
	19,3%

	СПЦ на жилищата, Благоевград, лв,/кв,м,,
	7,7%
	-7,75%
	22,4%


Източник: НСИ

Високи са цените и на новото строителство в елитните квартали на столицата като кв. "Лозенец". Цената на нов апартамент там варира от 600, до 1220 евро/кв. Засилен интерес към апартаментите, предложени за продажба, има и в кварталите "Борово", "Гео Милев" и "Стрелбище", където цената на жилищата се задържа над 450 - 650 евро/кв. м.

В столичните квартали "Изток" и "Лозенец", около централната част на бул. "Цариградско шосе" цените на тухлените апартаменти са сравнително по-евтини от тези в луксозните сгради. Тук цените са между 700 и 1200 евро/кв. м.

В Бургас се предпочитат жилища на цени от 10 000 до 15 000 евро, друг е въпросът дали се предлагат жилища на тези цени. Налага се практиката жилищата да се купува в процес на строителство с опцията цената да се плаща разсрочено. Условията, при които се сключват сделките са за предварително заплащане на 50% от стойността апартамента, като останалата вноска се прави при оформяне на документа за собственост. Строителните фирми предлагат и възможността, ако апартаментът е незавършен, да се извършат промени, до определена степен.
Явен е интересът на чуждестранните инвеститори, които търсят предимно готово строителство, разположени близо до морето. Става въпрос за жилища разположени в курортните комплекси – Сл.Бряг ,Зл.Пясъци и др.. Продажните цени на новото луксозно строителство стигат до 1 500 евро/м2.

Тенденции на пазара на офис площи

Тенденцията през последните няколко години по отношение на предлаганото офис пространство в София е към постоянното му увеличаване. Така например, факт е, че за последните пет години предлагането на офис площи в столицата се е увеличило близо десет пъти. Докато през 1999 година, то е било в размер на 16 000 кв.м, днес то надхвърля 150 000 кв. м. По статистически данни в началото на 2004 год. София разполага с над 550 хиляди кв.м офисни площи, като повече от половината от тях са нови - от клас А, В, С които са съобразени в различна степен с международните стандарти. Няма конкретни данни, но по груби изчисления за периода средствата инвестирани в строежа на нови офиси са нараснали от 7.5 млн. долара, на близо 75 млн. евро. 

Въпреки това в сравнение с по големите централноевропейски столици като Прага, Варшава и Будапеща офис площите са почти три пъти по-малко, което показва, че има възможности за ново строителство. За сравнение в Прага през 2003 г. пазарът на офис площи се е увеличил с 60 хил. кв. м., достигайки 1.4 млн. кв. м., във Варшава те са достигнали 1.8 млн. кв. м, а в Будапеща – 1.3 млн. кв. м.

Основни наематели на офис пространството в София са финансовите институции, фармацевтичните компании, “IT” фирмите, посолствата и представителствата на мултинационални компании. Предпочитанията са към нови и луксозни сгради, въпреки по-високите разходи по тях, включително и наеми. Причина за това са предимствата, които те предлагат, а именно – качествено строителство, удобно местоположение, денонощна охрана и поддръжка на сградата и не на последно място възможност за паркиране на служители и клиенти.

Предпочитаните в София райони са централната градска част, вътрешният градски пръстен и входните булеварди. Цените на наемите за месец на офисите в съответните райони се движат както следва в централната градска част - от 10 до 20 евро на кв. м., а в останалите два между 8 и 13 евро на кв. м. Предимствата на районите в централната градска част е близостта им до държавни институции, докато при другите два лесния достъп, по-добрите възможности за паркиране и не на последно място съчетанието на офисни и складови площи.

Добре изразена напоследък е тенденцията към търсене на административни сгради, които отговарят на всички международни стандарти. Причината е, че няма достатъчно по обем предлагане на такива. В София, сградите, които отговарят на тези изисквания са около десетина, сред които Соравия, PCI Експо 2000, Бизнес център "Витоша", Софбилд до бул.” Витоша", бизнес центъра на бул. "Стамболийски" и др. и в по голямата си част – около 80% са притежание на чуждестранни инвеститори. Това са инвеститори от Австрия, Германия, САЩ, Израел, Гърция и др.  Средната продажна цена към настоящия момент на офиси е около 600 евро за кв.м., а цените на офиси в клас А  да достигат до 1500 евро за кв.м.
Търговски площи
Основните критерии, от които зависят наемните цени на търговските площи в столицата са местоположение, вид на бизнес дейност, размер на помещенията, изложение на прозорците и качество на довършителните работи. Търсенето е концентрирано в Идеален център, като цените варират между 25-120 евро за кв.м. на месец. Що се отнася до продажните цени, на търговските площи с добро до отлично местоположение те са в рамките на 400 - 2600 евро за кв.м. Средната продажна цена в Идеален център е 1500 евро за кв.м.

Пазара на земя

И при пазара на земя основен фактор остава разположението на парцела. Увеличеното търсене на терени за промишлено и складово строителство насочва вниманието на инвеститорите към земите покрай големите градове. В София търсенето е концентрирано край Околовръстното шосе, където достигат до 50 долара за кв. м на терен на първа линия стига, а на втора линия 35 долара за кв. м.
В Бургас цените на парцели за развитие на бизнес в промишлените зони с развита инфраструктура са от 20 до 35 евро/кв. м.

Друг аспект в търсенето на земя е силна конкуренция по отношение подходящите терени за изграждането на хипермаркети. Основно изискване към имотите е теренът да бъде с площ от 15 до 29 декара. Факт е, че в столицата и Варна, тези терени са почти изчерпани. Резултатът от повишения интерес е поскъпване на парцелите почти двойно от 55 на 100 евро на кв. м. Като цяло за последната година тези терени са поскъпнали с около 15%.

Тенденция към увеличаване на цената на земята има и във Варненска област. По-голямото оживление в търсенето през последните месеци се свързва с реализацията на добрата реколта от слънчоглед там и очакванията за добра възвращаемост на инвестираните средства. Най-високи са цените на земеделските терени в крайморските общини Балчик, Каварна и Шабла – между 140 и 150 лв. на декар. 

Увеличеното търсене е свързано и с активизирането на интереса както от страна на чуждестранните така и от страна на местните инвеститори по отношение на туризма. Повишено е и търсенето на земеделски земи по южното Черноморие. Търсенето е свързано с възможността върху терените, които са извън регулациите да се строят мини ваканционни селища.

Интернет

Не на последно място следва да се разгледа и тенденцията за все по-силното присъствие на пазара на недвижими имоти в интернет пространството. Все повече агенции осъзнаха предимствата, които Интернет предоставя по отношение на представянето на имоти, за предлагане на оферти и търсене на подходящи обекти за инвестиране. Интернет е и изключително удобен начин, за разширяване на пазара на инвестиционни имоти зад граница. 

Пространните презентации, богатата база данни, лесната достъпност, актуалната информация са сред някои от основните предимства, които интернет пазарът предлага. Това разширява възможностите за избор за покупка или продажба. Подобен вид статистика пести време на потребителите и намалява риска за всички страни при офериране или покупка на имоти в страната. Интернет прави основната информация за тенденциите на пазара на имоти публична и това оказва положително влияние върху прозрачността на пазара и за ограничаване спекулациите със цените. 

Гореописаните тенденции, са основата, на която са изградени прогнозите описани в “Инвестиционната програма на “Колос-1” АДСИЦ. Инвестиционната стратегия на дружеството е изградена при предположението, че цените на недвижимото имущество в близко бъдеще ще запазят възходящото си движение. Взети са предвид и възможностите за неблагоприятно изменение на някои от основните фактори свързани с дейността на дружеството, като например: намаляване търсенето на недвижима собственост и на наемни площи, повишаване цените на строителните материали и услуги, навлизане на пазара на множество конкурентни фирми. Рисковете свързани с дейността на дружеството са подробно описани в т. “Рисковите фактори” от настоящия регистрационен документ.

Върху някои от гореизброените фактори управителните органи на “Колос-1” АДСИЦ могат да окажат влияние, докато други свързани с общите тенденции на пазара на недвижими имоти са извън влиянието им. По отношение на ценовите рискове, в краткосрочен план може да се твърди, че дружеството е минимизирало възможното им влияние. Имат се предвид закупените 2 196,28 м2 – право за строеж върху недвижим имот “Бизнес център” и извършената оценка на пазарната стойност на имота, по която дружеството възнамерява да закупи и останалата част от вещните права.

Идейната нагласа на управителните органи за извършване на инвестиции в строителството на жилищна сграда и направените прогнози са в достатъчна степен гъвкави и е във възможностите на управителните органи в случай на изменение на съществени фактори от пазарната конюнктура да преразгледат и нанесат корекции в някои от аспектите на направените прогнози.
По отношение цените на строителните материали и възможността от своевременното им оскъпяване – прогнозите на дружеството за приходите от продажби са пряко обвързани с цените на строителните материали и услуги с цел осигуряване на добра доходност от направените инвестиции. При осъществяване на дейността си “Колос-1” АДСИЦ възнамерява да извършва задълбочени проучвания на максимален брой оферти преди сключване на договори със строителни фирми и фирми за доставки на строителни материали.

Ликвидността е друг фактор, върху който управителните органи на дружеството имат възможност да оказват влияние. За момента дружеството няма поети задължения по банкови и облигационни заеми. Планираните разходи по инвестиционната програма на дружеството са обвързани с планираните постъпления по време и размер и не се очаква възникването на големи задължения, които дружеството да има задължение да погасява в кратки срокове, които евентуално биха довели до изпадането му в ликвидна криза. В случай на необходимост от налични средства в кратки срокове, “Колос-1” АДСИЦ има възможност да използва банкови кредити в размери нормативно регламентирани в чл. 21, ал. 2, т. 3 от ЗДСИЦ.

Свободните от дейността си средства “Колос-1” АДСИЦ възнамерява да инвестира в краткосрочни ДЦК с цел осигуряване на ликвидност на дружеството.

Управителните органи на дружеството имат готовност максимално кратки срокове да реализират облигационна емисия, в случай на необходимост от дългосрочно финансиране при откриване на добра инвестиционна възможност. С оглед съкращаване на сроковете за осигуряване на привлечените средства нагласата на управителните органи на “Колос-1” АДСИЦ е първоначалното пласиране на подобна емисия да бъде частно, след което последната да бъде регистрирана за търговия на пода на “БФБ София” АД. 
Останалите фактори, върху които управителните органи на “Колос-1” АДСИЦ няма възможност за влияние, дружеството ще се опита да минимизира чрез подходящи застрахователни продукти.

Информация относно прогнозите и съществените инвестиционни намерения и планове на “Колос-1” АДСИЦ са подробно описани в инвестиционната програма на дружеството, където е представена информация за характера и причините за планираните инвестиции, оценка на разходите (включително на вече направените), информация за начините на финансиране на планираните инвестиции, прогнозни срокове за изпълнение, както и очакваното увеличение на приходите на дружеството в резултат на извършените инвестиции.



През първите две години от дейността си “Колос-1” АДСИЦ, възнамерява да инвестира наличните си капитали предимно във вещни права за строеж и собственост. В последствие след започване на активна строителна програма дружеството възнамерява обемът на инвестициите във вещни права за строеж и собственост да намалеят.Започването на активни строително - монтажни дейности са планирани за първата половина на 2005 г., след реализирането на облигационната емисия . Инвестиционната нагласа по отношение на придобитите вещни права е част от тях да бъдат продавани на по-висока цена, а върху останалата да се изграждат бизнес сгради и жилищно строителство. Предвижданията са частта, която фактически ще се използва за строеж да е в рамките на 60-75%, а останалите 25 – 40%, да бъдат реализирани чрез продажба.
Основната схема на работа на “Колос-1” АДСИЦ за следващата финансова година, графично може да се представи по следния начин:
Схема: Инвестиционна политика на “Колос-1” АДСИЦ по отношение инвестирането във вещни права за строеж и собственост през първите две години
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Инвестиционните намерения на “Колос-1” АДСИЦ могат да се изразят както следва:

· Инвестиции в бизнес центрове и жилищно строителство: - 75%

· Инвестиции във вещни права за собственост и строителство: - 10 %

· Инвестиции в земеделски земи: - 5%

· Инвестиции в ДЦК, банкови депозити и обслужващи дружества – 10%

В географски аспект разпределението на инвестициите е планирано:

· В София – 70% от активите на “Колос-1”АДСИЦ;

· В курортни селища – 20% от активите на “Колос-1”АДСИЦ;

· В Добруджа – 10% от активите на “Колос-1”АДСИЦ.

Емитентът декларира, че прогнозите са надлежно изготвени на база на представените по-горе предположения и счетоводството на дружеството е водено в съответствие със счетоводната му политика.

4.4. Инвестиционна програма на “Колос-1 АДСИЦ

ИНВЕСТИЦИОННА ПРОГРАМА НА КОЛОС-1 АДСИЦ

(прогнозна финансова информация)

На Учредително събрание на акционерите на “Колос-1” АДСИЦ проведено на 29.10.2003 г. /виж. Протокол от учредително събрание на акционерите на “Колос-1” АДСИЦ/ се взема решение дружеството да придобие 2431,45 кв. м. или 62,33% от право на строеж върху недвижим имот, а именно – ниско двуетажно тяло с подземен гараж – незавършено строителство – обособена част от “Делови и Търговски център”.
В резултат на взетото решение, дружеството придобива 2196.28 м 2 или 56.31% от правото на строеж. Размера на направената инвестиция е 431 693 лв.

Описание на имота

Обекта се намира в София, бл. 15-16, квартал зона Б-19.

Граници на имота
- север – ул. “Иван Перчемлиев”

- юг – Владайска река

- изток – ул. “Димитър Петков”

- запад – “бл.15-16”.

Характеристика на имота 

Имотът се характеризира с повишена атрактивност поради близостта с административни, държавни и финансови институции. Районът, в който е разположен обектът е с висока степен на изграденост на инженерната инфраструктура – ВиК, ел. централно отопление, улична мрежа с трайна настилка и е с отлична транспортна и пешеходна достъпност.

Площ на обекта съгласно изготвената проектна документация
· Застроена площ – 1878 м2.

· Разгърната застроена площ – 3900,34 м2.

Етажност 

В съответствие с новия проект сградата е на няколко нива, най-високото, от които е на пет етажа.

Техническото състояние 

Обектът е в незавършен вид, изпълнени са частично част от фундаментите и общата с жилищен блок “15-16”стоманобетонова стена. В последствие котлована /в т.ч. и фундаментите/ е частично засипан.
Пазарна стойност на недвижимия имот – “Бизнес център” към 05.11.2003 г. съгласно извършена оценка от лицензиран оценител – 873 058 лв., както следва:

· Право на строеж – 850480 лв.

· СМР – 22578 лв.

Няма отдадени срещу заплащане части от имота 

Към момента на представяне на проспекта няма застраховани имоти и сключени застрахователни договори. Предстои сключване на рамков договор със застрахователно и презастрахователно дружество “Алианц България”. На застраховане подлежат онези закупени недвижими имоти, различни от земя и свързани с нея учредителни права.

Оценка на пазарната стойност на недвижим имот – “Бизнес център” кв. 280а, Зона Б-19, гр. София е приложена към проспекта за публично предлагане на акции на “Колос-1” АДСИЦ.

Етапност на инвестиционната програма на “Колос-1” АДСИЦ

Предвижда се с емисията от първоначалното увеличение на капитала на “Колос-1” АДСИЦ и наличните средства от учредителния капитал да се покрият средствата необходими за закупуването на останалите от 231.68 м2, от общо 2427.96 м2 от правото на строеж върху гореописания имот.

Според направените предварителни изчисления необходимата за закупуването на остатъчните 231.68 кв. м. от правото на строеж върху имота възлизат на 45 465 лв. / придобиват се на цената, на която са придобити първите 2196.28 кв. м./
Предвижда се актуализация на одобреният със заповед № РД-09-05-111/15.02.95 г. проект. Същият предвижда изграждането на 6 етажна административна сграда - подземен гараж за 46 коли, и 5 надземни етажа. Предвидени за строеж са: ресторант на партера, фитнес център с басейн, банков офис и трезор, бизнес офиси. Разгърната застроена площ на сградата е 9 705 м2. Необходимите средства за извършване на актуализацията на проекта възлизат на 50 хил. лв.

На 03.11.2003 г. по силата на сключен договор между “Колос-1” АДСИЦ и “Еуро-консулт Груп” ЕООД е направена оценка на пазарната стойност на недвижим имот “Бизнес център” кв. 280а, Зона Б-19, гр. София. Според оценката извършена от Хари Мартинов Бекяров, лицензиран оценител, лиценз № 6044 /04.08.1997/ от Агенцията за приватизация, пазарната стойност на оценявания обект е 873 058 лв. /Право на строеж – 850 480 лв. и извършени СМР – 22 578 лв./

Предвидено е до края на 2005 година да бъдат изкупени и остатъчните дялове от правото на строеж върху описания обект, на два етапа. Първо, изкупуване на остатъчните дялове до 3900,34 кв.м., а именно 1472,38 кв. м.,а впоследствие и на останалите 5805 кв.м.
Предвидено е преговорите за продажба на застроените площи да започнат успоредно със строително – монтажните работи. Продажбите ще бъдат осъществявани при следните условия: първоначална вноска в размер от 20 до 25% от договорната цена и разсрочено плащане на останалата част по договорен с клиента погасителен план до момента на завършване на строежа.
Част от обектите ще се продават като груб строеж, а останалите след довършване на строително – монтажните работи.
Предвижда се срокът за изграждане на обекта да бъде 30 месеца, като това е и срокът, за който се очаква да бъдат изплатени всички вноски по договорените продажби. С изплащане на последните вноски, обектите ще бъдат предавани в собственост на клиентите. За продажба се предвиждат 70% от застроената площ от сградата, т.е. 6794 кв. м., от останалите 2911 кв. м. 2200 кв.м. се предвижда да бъдат отдавани под наем, докато остатъкът от 711 кв.м. да остане собственост на “Колос-1” АДСИЦ.
Приходи от наеми се предвиждат да бъдат реализирани не по-рано от 2007 година с оглед необходимото време за приключване на строителните работи по предвидените за отдаване под наем гаражи, офис пространства и търговски обекти.

Предвидените разходи за закупуването на 7277.38 кв. м. право на строеж са в размер на 1639,984 хил. лв.
Таблица: Разходи по осъществяване на инвестиционен проект “БИЗНЕС ЦЕНТЪР”

	
	площ (кв.м.)
	цена на кв.м.
	сума общо

	Историческа информация

	Първоначална инвестиция
	2,196.28
	196.55
	431,693.00

	ПАЗАРНА ОЦЕНКА
	3,900.34
	218.05
	850,480.00

	прогнозна информация

	Допълнение към първоначална инвестиция
	231.68
	196.24
	45,465.95

	Общо инвестиция по решение №6 на Учредително събрание на акционерите на “Колос-1” АДСИЦ проведено на 29.10.03 г. до 2,431.45кв.м
	2427.96
	196.24
	 477 158.95

	Последващи инвестиции
	
	
	

	Инвестиция – закупуване на остатъчни дялове до 3900.34 кв.м.
	1,472.38
	254.15
	374,205.37

	обща сума на планираните инвестиции до придобиване на 3900.34 кв.м.
	850 668.24

	Инвестиция – закупуване на остатъчни дялове до 5805 кв.м.
	5,805.00
	218.05
	1,265,780.25

	Сума на планираните инвестиции
	
	
	2,116,438.49


Предвижданите разходи по строителството за 30-те месецът са в размер на 4 143 хил. лв. Прогнозата осреднява необходимите за строителството разходи предвид факта, че някои от частите от сградата ще бъдат продавани на етап груб строеж, а други след довършване на строително - монтажите работи.
Очакваната печалба от сградата е в размер на около 2 000 хил. лв. Последната е определена на база средна продажна цена 625 евро на кв. м. (BGN/EUR = 1.958) застроена площ. Прогнозната цена на кв.м. е осреднена на принципа, на който са изчислени разходите по строителството.
Възвращаемостта на инвестицията в “Бизнес център” - а, изчислена като съотношение между очакваните нетни приходи, а именно 8 310 хил. лв. и прогнозираните разходи по закупуване на вещни права и строителство –  6 310 хил. лв. е приблизително 31.69 % /виж. Таблица ”Оценка на възвращаемостта на инвестиция в “Бизнес център”/. При изчисленията не се взети предвид  очакваните приходи от планираните за отдаване под наем помещения.Това прави доходност от около 16 % годишно.
Изчисленията са направени на база експертни прогнози по отношение на: цените на офис помещенията в района, в който се планира изграждането на “Бизнес център” - а; стойността на строителните материали; разходите по строителните дейности и др.. Прогнозите са базирани на текущите стойности на съответните показатели, като са взети предвид тенденциите в изменението им.

Таблица: Оценка на възвращаемостта на инвестиция в “Бизнес център”

	
	В хил. лева

	Разходи по придобиване на вещни права за строителство
	2116,448

	Разходи за актуализиране на проект
	50,000

	Планирани строителни разходи
	4 143,700

	Разходи общо
	6 310 ,138

	Очаквани приходи
	8 310,000

	Нетни приходи
	1 999,862

	Възвращаемост на инвестицията
	31,69%


Ръководството на “Колос-1”АДСИЦ смята свободните парични средства да бъдат инвестирани в максимално кратки срокове в доходоносни инвестиционни проекти отговарящи на инвестиционните цели на дружеството и съобразени с инвестиционната му програма. Планира се още през втората половина на 2005 година част от усвоените от продажбата на “Бизнес център” - а средства, да бъдат инвестирани в нов проект с приблизително следните параметри: покупка право на строеж, проектиране и започване на строителство на жилищна сграда с разгърната площ 2200 кв. м.
 Политиката на “Колос-1” АДСИЦ при продажбата на новата сграда няма да се различава от тази при продажбата на “Бизнес център”, а именно плащанията да бъдат извършвани на части, при първоначална вноска в размер на 25 – 30% от стойността на обекта.

Предвижданите разходи за закупуване право на строеж и за строително - монтажни ремонтни работи ще са в размер на 1 765 хил. лв. / разходи за закупуване на вещни права за строеж – 350 хил. лв. и разходи по строителството – 1 415 хил. лв./ . Прогнозната средна продажна цена е 580 евро на кв. м., а приходите е планирано да постъпват както е описано в таблицата по долу. При определяне на прогнозната продажна цена са направени аналогични осреднявания.

Таблица: Очаквани постъпления от инвестиции в недвижим имот Зона Б-19

 “Бизнес център” и недвижим имот “Жилищна сграда”

	
	Очаквани постъпления
	
	в хил. лв.
	

	
	2004
	2005
	2006
	2007
	Общо

	Приходи от продажби на площи от сграда "Бизнес център"
	
	3 110
	3 340
	1 860
	8 310

	Приходи от продажби на площи от “Жилищна сграда”
	
	980
	1 518
	
	2 498

	Приходи от продажби на вещни права
	117
	187
	398
	
	702

	Общо
	117
	4 277
	5 256
	1 860
	11 510


Възвращаемостта от инвестицията в “Жилищна сграда”, изчислена като съотношение между превишението на очакваните нетни приходи и прогнозираните разходи по закупуване на вещни права и строителство е приблизително 41.53 %.
Изчисленията са направени на база експертни прогнози по отношение на: цените на жилищните сгради в София; стойността на строителните материали; разходите по строителните дейности и др. Прогнозите са базирани на текущите стойности на съответните показатели, като са взети предвид тенденциите в изменението им.

Таблица: Очаквана възвращаемост от инвестиционен проект “жилищна сграда”

	 
	Сума

	Разгърната застроена площ (кв.м)
	2200

	Прогнозна строит. стойн.на кв. м. застроена площ (в лв.)
	784

	Прогнозна продажна цена на кв. м. застроена площ (в лв.)
	1 136.8

	Общо очаквани приходи от инвестиция в "Жилищна сграда" (в лв.)
	2 498 000

	Планирани разходи за покупка на вещни права (в лв.)
	350 000

	Планирани разходи по строителството (в лв.)
	1 415 000

	Общо планирани разходи по инвестиция "Жилищна сграда" (в лв.)
	1 765 000

	Нетни приходи от инвестиция в "Жилищна сграда" (в лв.)
	733 000

	Прогнозна ъзвращаемост на инвестиция в "Жилищна сграда" 
	41.53%


Предвижда се второто полугодие на 2007 г. да бъде извършено увеличение на акционерния капитал на дружеството до 2 000 000 лв. Постъпленията от увеличаването на капитала ще бъдат използвани за първоначално финансиране на планираните инвестиции, като по нататъшното финансиране ще става от реализираните приходи от продажби. Планирано е в срок от три години акционерния капитал на “Колос-1” АДСИЦ да бъде увеличен до 3 000 000 лв.

Други /външни/ източници на финансиране
В случай на необходимост “Колос-1” АДСИЦ може да ползва краткосрочни банкови заеми за финансиране на текущи потребности от налични средства.

Максималният размер на външното финансиране спрямо размера на собствения капитал се предвижда да не надхвърля 40:1.

С цел поддържането на постоянен актив за гарантиране на необходимо присъщите разходи текущо свободните си парични средства “Колос-1” АДСИЦ ще инвестира в седмични депозити и краткосрочни ДЦК.
През следващата финансова година не се предвижда инвестиции в обслужващи дружества.

Разходи на дружеството

Максималният размер на разходите за управление за всяка финансова година се определят съгласно решение на Съвета на директорите. Размерът на разходите за управление не може да надхвърля 20% от балансовата стойност на активите на дружеството .

Възнаграждения на членовете на Съвета на директорите

Съветът на директорите се състои от три лица. Възнаграждението на членовете на Съвета на директорите се определят въз основа на решение на Общото събрание на акционерите.  Всеки член на съвета има право на месечно възнаграждение, както и на допълнително възнаграждение, в размер на 1% от печалбата на дружеството, което се изплаща в срок до 1 месец след срока за изплащане на дивидентите на акционерите. Правото на членовете на Съвета на директорите по тази алинея за получаване на възнаграждение като процент от печалбата на дружеството възниква след попълване на фонд “Резервен” на дружеството, съгласно член 24 от Устава.

На Общото събрание на акционерите е гласувано Съветът на директорите да бъде избиран в срок от три години. Общото събрание е определило месечно възнаграждение на членовете на Съвета на директорите в размер на 500 лв.
Годишно възнаграждение на обслужващото дружество/обслужващите дружества:
Възнагражденията на обслужващите дружества се определят в зависимост от естеството на задачите, които им се възлагат, като техния размер не може да надхвърля размера на възнаграждението за подобен род дейности, утвърден от пазара. Възнаграждението се определя въз основа на решение на Съвета на директорите на дружеството след задължително задълбочено проучване и анализ на поне две представени оферти.
Годишно възнаграждение на банката депозитар

Годишното възнаграждение на банката-депозитар е твърда такса в размер на 50 лв. месечно, общо за годината 600 лв., плюс заплащане на всички допълнително извършвани услуги съгласно Тарифата на банката.

Годишно възнаграждение на регистрирания одитор

С решение на Общото събрание на акционерите на “Колос-1” АДСИЦ за експерт счетоводител на дружеството за 2004 г е избран проф. Михаил Петров Динев № 90003. Съгласно договор е предвидено възнаграждението на регистрирания одитор да е в размер на 500 лв., която сума се заплаща след заверка на годишния финансов отчет на дружеството .
Разходи за обслужване и поддържане на придобитите имоти – за отчетните 2003 – 2004 г. не се предвиждат такива.

Други разходи свързани с дейността на “Колос-1” АДСИЦ:

· Такса за инвестиционен посредник за увеличаване на капитала;

· Такси за консултиране на финансовата и инвестиционна стратегия на дружеството;

· Такси към Комисията за финансов надзор;

· Такси към “БФБ-София” АД

· Такси към Централен депозитар;

· Такси за регистрация на увеличения капитал;

· Нотариални такси;

· Банкови такси;

· Брокерски комисионни за сделки за покупко-продажба на недвижими имоти;

· Други.

Гореописаните такси, разходи и комисионни са в конкретна зависимост от параметрите на съответната сделка.

Информация за разходите на “Колос-1” АДСИЦ към 31.12.2003 г.
· Регистрационни такси /вкл. съдебни/ - 1 859 лв.

· Канцеларски материали – 271 лв.

· Оценка на пазарната стойност на недвижим имот – “Бизнес център” – 150 лв.

· Платен аванс на инвестиционен посредник „Авал Ин” АД за изготвяне на проспект за публично предлагане на акции – 2000 лв.

· Разходи за работни заплати по трудови договори – 760 лв.

· Разходи за възнаграждение на членовете на съвета на директорите – 2000лв.

· Разходи за социално осигуряване – 245 лв.

· Банкови такси – 142 лв.
· Разходи за реклама и др. услуги – 1296 лв.
Общо – 8 723 лв.
4.5 Прогнозна финансова информация.

Не са налице и не предстоят никакви съществени промени в структурата на емитента в резултат на преобразуване или сделки. Не са планирани никакви съществени промени и не са настъпили такива в периода от приключване на финансовата 2003 г. до датата на изготвяне на Регистрационния документ.

 На база гореописаната инвестиционна програма на “Колос-1” АДСИЦ и в съответствие със счетоводната политика на дружеството са съставени прогнозните финансово-счетоводни отчети на дружеството: Баланс и Отчет за доходите за 2004 – 2006 г. Те имат прогнозен характер и поради същността си може и да не дават напълно вярна представа за очакваното финансово състояние и резултати на дружеството.

 Прогнозен баланс на  “Колос - 1” АДСИЦ  за 2004 – 2006 год.
	АКТИВ
	ПАСИВ

	Раздели, групи, статии
	Сума ( хил.лв)
	Раздели, групи, статии
	Сума (хил. лв)

	
	2004
	2 005
	2006
	
	2 004
	2 005
	2006

	А
	1
	2
	3
	А
	1
	2
	3

	А. ДЪЛГОТРАЙНИ (дългосрочни) АКТИВИ
	 
	 
	 
	А. СОБСТВЕН КАПИТАЛ
	 
	 
	 

	I. Дълготрайни материални активи
	 
	 
	 
	I. Основен капитал
	 
	 
	 

	1. Земи (терени )
	 
	
	
	1. Записан капитал
	650
	 650
	650

	2. Сгради и конструкции
	 
	
	
	2. Невнесен капитал
	 
	 
	 

	3. Машини и оборудване 
	 
	 
	 
	3. Изкупени собствени акции
	 
	 
	 

	4. Съоръжения
	 
	 
	 
	Общо за група І
	650
	 650
	650

	5. Транспортни средства 
	 
	 
	 
	II. Резерви
	 
	 
	 

	6. Основни стада
	 
	 5
	6 
	1. Премии от емисии
	 
	 
	 

	7. Други дълготрайни материални активи 
	 
	 
	 
	2. Рез.посл.оцен.на акт.и пас.
	 
	 
	 

	8. Раз.за прид.и ликв на дълг.активи
	 
	 
	 
	3. Целеви резерви в т.ч.
	 
	2 
	3 

	Общо за група I:
	0
	5
	6
	общи резерви
	 
	 2
	 3

	II.Дълготрайни нематериални активи
	 
	 
	 
	специализирани резерви
	 
	 
	 

	1. Права върху собственост
	
	 400
	400
	други резерви
	 
	 
	 

	2. Програмни продукти
	 
	 
	 
	Общо за група II
	650
	652 
	653

	3. Продукти от развойна дейност
	 
	 
	 
	III. Финансов резултат
	 
	 
	 

	4. Други дълготрайни нематериални активи
	 4 
	 4
	3 
	1. Натрупана печалба  (загуба) в т.ч.
	 - 9
	1 
	 

	Общо за група II:
	4
	 404
	403
	неразпределена печалба
	 
	1 
	 

	III.Дългосрочни финансови активи
	 
	 
	 
	непокрита загуба
	- 9 
	 
	

	1. Дялови участия в т.ч.
	 
	 
	 
	2. Текуща печалба (загуба)
	22
	8 
	52

	в дъщерни предприятия
	 
	 
	 
	Общо за група III
	13
	9 
	52

	в смесени предприятия
	 
	 
	 
	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А"
	663
	 661
	705

	в асоциирани предприятия
	 
	 
	 
	Б. ДЪЛГОСРОЧНИ ПАСИВИ
	 
	 
	 

	в други предприятия
	 
	 
	 
	I. Дългосрочни задължения
	 
	 
	 

	2. Инвестиционни имоти
	 
	 
	 
	1. Задължения към свързани предприятия
	 
	 
	 

	3.Други дългосрочни ценни книжа
	 
	 
	 
	2.Задължения към финансови предприятия
	 
	 
	 

	4. Дългосрочни вземания в т.ч.
	 
	 
	 
	в т.ч към банки
	 
	 
	 

	от свързани предприятия
	 
	 
	 
	3. Задължения по търговски заеми
	 
	 
	 

	търговски заеми
	 
	 
	 
	4. Задължения по облигационни заеми
	
	 1500
	 1500

	други дългосрочни вземания
	 
	 
	 
	5. Отсрочени данъци
	 
	 
	 

	Общо за група III:
	0
	 0
	0
	6. Други дългосрочни задължения
	 
	 
	 

	IV. Търговска репутация
	 
	 
	 
	Общо за група I:
	
	 1500
	1500 

	1. Положителна репутация
	 
	 
	 
	II. Приходи за бъдещи периоди и финансирания
	
	 4090
	8948

	2. Отрицателна репутация
	 
	 
	 
	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Б"
	
	5590 
	10448

	Общо за група IV:
	 
	 
	 
	В. КРАТКОСРОЧНИ ПАСИВИ
	 
	 
	 

	V. Разходи да бъдещи периоди
	425
	5765 
	10604
	I. Краткосрочни задължения
	 
	 
	 

	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А"
	429
	 6174
	11013
	1. Задължения към свързани предприятия
	2 
	8
	10

	Б. КРАТКОТРАЙНИ (краткосрочни) АКТИВИ
	 
	 
	 
	2. Задължения към финансови предприятия
	 
	
	

	I. Материални запаси
	 
	 
	 
	в т.ч към банки
	 
	
	

	1. Материали
	 
	 
	 
	3. Задължения към доставчици и клиенти
	 1
	2
	2

	2. Продукция
	 
	 
	 
	4. Задължения по търговски заеми
	 
	
	

	3. Стоки
	 
	 
	 
	5. Задължения към персонала
	2
	3
	4

	4. Млади животни и животни за угояване
	 
	 
	 
	6. Задължения към осигурителни предприятия
	 1
	1
	2

	5. Дребни продуктивни животни
	 
	 
	 
	7. Данъчни задължения
	
	 
	 

	6. Незавършено производство
	 
	 
	 
	8. Други краткосрочни задължения
	 
	 2
	2 

	7. Други материални запаси
	 
	 
	 
	9. Провизии
	
	 
	 

	Общо за група I:
	0
	 
	 
	Общо за група I:
	6
	16 
	20

	II.Краткосрочни  вземания
	 
	 
	 
	II. Приходи за бъдещи периоди и финансирания
	 
	 
	 

	1. Вземания от свързани предприятия
	 
	 
	 
	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "В"
	6
	 16
	20

	2. Вземания от клиенти и доставчици
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3. Вземания по предоставени търговски заеми
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4. Съдебни и присъдени вземания
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5. Данъци за възстановяване
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6. Други краткосрочни вземания
	 215
	 9
	20 
	 
	 
	 
	 

	Общо за група II:
	215
	 9
	20
	 
	 
	 
	 

	III. Краткосрочни  финансови активи
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1. Финансови активи в свързани предприятия
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2. Изкупени собствени дългови ценни книжа
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3. Краткосрочни ценни книжа
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4. Благородни метали и скъпоценни камъни
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5. Други краткосрочни финансови активи
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общо за група III:
	0
	 
	0
	 
	 
	 
	 

	IV. Парични средства
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1. Парични средства в брой
	25
	 34
	40
	 
	 
	 
	 

	2. Парични средства в безсрочни депозити
	 
	 50
	 100
	 
	 
	 
	 

	3. Блокирани парични средства
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4. Парични еквиваленти
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	    Общо за група  IV:
	25
	 84
	140
	 
	 
	 
	 

	V. Разходи за бъдещи периоди
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Б"
	240
	 93
	160
	 
	 
	 
	 

	СУМА НА АКТИВА (А+Б)
	669
	 6267
	11173
	СУМА НА ПАСИВА (А + Б + В) 
	669
	6267 
	11173


Прогнозен отчет за доходите на Колос-1 АДСИЦ за 2004 - 2006 г. 

	НАИМЕНОВАНИЕ НА РАЗХОДИТЕ
	Сума (хил.лв.)
	 
	 
	НАИМЕНОВАНИЕ НА ПРИХОДИТЕ
	Сума
	(хил лв.)
	

	 
	2004
	2005
	2006
	 
	2004
	2005
	2006

	
	1
	 2
	3
	
	1
	2
	3

	А. Разходи за обичайната дейност
	 
	 
	 
	А. Приходи от обичайната дейност
	
	
	

	I. Разходи по икономически елементи
	 
	 
	 
	I. Нетни приходи от продажби на:
	
	
	

	1. Разходи за материали
	
	 1
	1 
	1. Продукция
	
	
	

	2. Разходи за външни услуги
	63
	 111
	120
	2. Стоки
	217
	290
	750

	3. Разходи за амортизации
	 
	 
	 1
	3. Услуги
	
	
	

	4. Разходи за възнаграждения
	28
	 54
	60
	4.  други 
	
	
	

	5. Разходи за осигуровки
	3
	 6
	 7
	Общо за група I:
	217
	290
	750

	6. Други разходи:
	1
	 6
	 5
	II. Приходи от финансирания 
	
	
	

	в т.ч. обезценка на активи 
	 
	 
	 
	в т.ч. от правителството
	
	
	

	в т.ч. провизии
	 
	 
	 
	III. Финансови   приходи
	
	
	

	Общо за група I:
	95
	 178
	194
	1. Приходи от лихви
	
	
	

	II. Суми с корективен характер
	 
	 
	 
	в т.ч. лихви от свързани предприятия
	
	
	

	1.Баланс.ст. на прод. Активи
	100
	 103
	 352
	2. Приходи от участия
	
	
	

	2.Разх.за прид.и ликв. на дъл.акт. по стоп.начин
	 
	 
	 
	в т.ч. дивиденти
	
	
	

	3. Изм.на зап.от прод.н.пр.
	 
	 
	 
	3. Полож.разл.от опер.с фин.акт.и инстр.
	
	
	

	4. Приплоди и прираст на животни
	 
	 
	 
	4. Положит.разл.от пр.на вал.курсове
	
	
	

	5. Други суми с корективен характер
	 
	 
	 
	5.Други приходи от финансови операции
	
	
	

	Общо за група II:
	100
	 103
	352
	Общо за група III:
	
	
	

	III. Финансови   разходи
	 
	 
	 
	Б.   Общо приходи от дейността (I+II+III)
	217
	290
	750

	1. Разходи за лихви
	
	 
	 152
	В. Загуба от обичайната дейност
	
	
	

	     в т.ч. лихви към свързани предприятия
	 
	 
	 
	IV. Извънредни приходи
	
	
	

	2. Отр.раз.от оп.с фин.акт и инстр.
	 
	 
	 
	 
	
	
	

	 3. Отриц.разл.от пр.на вал. Курс.
	 
	 
	 
	 
	
	
	

	4. Други разходи
	
	 1
	 
	 
	
	
	

	Общо за група III:
	
	 1
	152
	 
	
	
	

	Б.   Общо разходи за дейността ( I+II+III)
	195
	282
	698
	 
	
	
	

	В.  Печалба от обичайната дейност
	22
	 8
	 52
	 
	
	
	

	IV. Извънредни разходи
	 
	 
	 
	 
	
	
	

	Г. Общо разходи (Б + IV)
	195
	 282
	698
	Г. Общо приходи (Б +   IV)
	217
	290
	750

	Д. Счетоводна печалба
	22
	 8
	52
	Д. Счетоводна загуба
	
	
	

	V. Разходи за данъци
	0
	 0
	0
	 
	
	
	

	1. Данъци от печалбата
	 
	 
	 
	 
	
	
	

	2. Други
	 
	 
	 
	 
	
	
	

	Е. Печалба  ( Д - V )
	22
	 8
	52
	Е. Загуба (Д + V )
	
	
	

	             ВСИЧКО (Г + V + Е)
	217
	 290
	750
	             ВСИЧКО (Г + Е)
	217
	290
	750


 От прогнозните Баланс и Отчет за доходите е видно, че очакванията по отношение на доходността на “Колос-1” АДСИЦ са тя да не бъде висока през 2004 година предвид големият обем планирани капиталови разходи, свързани с първоначалните инвестиции за осъществяването на инвестиционната програма на дружеството. Възможно е в текущата дейност на дружеството да възникнат непредвидени разходи, които допълнително да увеличат реализираната от дружеството загуба. Заложената в инвестиционните цели доходност, която дружеството възнамерява да осигурява на своите акционери “Колос-1” АДСИЦ ще започне да реализира от 2006 година, когато се очакват основните приходни парични потоци от заложените краткосрочни проекти в инвестиционната програма на дружеството.

5.Информация за членовете и дейността на Съвета на директорите, висш ръководен състав и служители на емитента


Съветът на директорите на “Колос-1” АДСИЦ се състои от трима членове:
 1.“Ви Веста Холдинг” ЕАД – Председател на Съвета на директорите на “Колос – 1” АДСИЦ. Седалището на холдинга е в гр. София, община “Възраждане”, ул. “Лавеле” №16, като същият има следния предмет на дейност: “Придобиване, управление, оценка и продажба на участия в български и чуждестранни дружества, придобиване, управление и продажба на облигации, придобиване, оценка и продажба на патенти, отстъпване на лицензии за използване на патенти на дружества, в които холдинговото дружество участва и други дейности, не забранени от закона”. Ви Веста холдинг” ЕАД е вписано в Регистъра за търговските дружества под №1775, том 46, стр. 46 по ф.д. № 7458/1990. Идентификационният код по БУЛСТАТ на холдинга е: 83191452, а данъчният му номер е НДР 1229016599. Дружеството се е специализирало в: контролиране пряко или чрез свързани лица дейността на различни компании, развиващи дейност в областта на финансовите услуги, металургията и машиностроенето, промишленото и гражданското строителство, дърводобива и дървопреработването, производство на мляко и млечни продукти, изграждането и поддържането на технически системи за защита и сигурност, минерални води и други.

“Ви Веста холдинг” ЕАД се представлява в Съвета на директорите на “Колос – 1” АДСИЦ от Виктор Ангелов Серов. Същият извършва дейност извън емитента. Виктор Ангелов Серов е с над 25 годишен успешен опит в областта на административното и бизнес управление.

През последните пет години на “Ви Веста Холдинг” ЕАД, във връзка с дейността му като Член на Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ, не са прилагани административни мерки и административни наказания.


2.” Перла” АД - Член на Съвета на директорите и Изпълнителен директор на “Колос – 1” АДСИЦ. Седалището на “Перла” АД е в гр. Нова Загора, адресът на управление е кв. “Индустриален” и дружеството е вписано с решение № 1402 от 18.06.1996 г. на Сливенски окръжен съд в Регистъра на търговските дружества под партиден № 38, том 2, стр. 75 по ф.д. №772/1996, с предмет на дейност: производство и реализация на пръскачки перла, лозопръскачки, дискови брани, резервни части, сондажна дроб. Идентификационният код по БУЛСТАТ на “ПЕРЛА” АД е: Ю 119029248, а данъчният му номер е НДР 1207100109. Дружеството се е специализирало в областта на производството на селскостопанска техника.

“Перла” АД се представлява в Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ от Николай Димитров Монев. Същият извършва дейност извън емитента в “Перла” АД като изпълнителен директор. Николай Димитров Монев е с над 20 годишен опит в областта на машиностроенето.


През последните пет години на “Перла” АД, във връзка с дейността му като Зам. - председател на Съвета на директорите и Изпълнителен директор на “Колос-1” АДСИЦ, не са прилагани административни мерки и административни наказания.
3.Митьо Петров Виделов - член на Съвета на директорите. Същият е бил член на Съвета на директорите на "Ваканционно селище Робинзон" АД през периода 1998 -2001 г.На лицето не са налагани принудителни административни мерки и административни наказания в последните 5 години във връзка с дейността му като изпълнителен директор. Митьо Петров Виделов притежава 34 годишен професионален опит в областта строителството и архитектура. Същият е ръководил проектирането на много градоустройствени планове за различни части на София вкл., Генералния план на София от 1979г., градоустройствени
планове за обекти в чужбина (Виетнам, Мароко, Алжир). Участвал с успех в много национални архитектурни и градоустройствени конкурси в периода 1870-85 г., и 2000 г. Член на групата експерти по градоустройство на ИКЕ към ООН - Женева в периода 1977 - 85 г. Консултант - експерт на проучвания на чуждестранни институти (Американски институт по градовете, ААМР и др.).

Директор за връзки с инвеститорите в “Колос-1” АДСИЦ е Николина Борисова Тошкова. Лицето извършва дейност извън емитента, във “Ви Веста холдинг” ЕАД като завеждащ отдел “Човешки ресурси”, а така също по допълнителен трудов договор по чл. 111 КТ работи в “Булвеста холдинг” АД като директор за връзка с инвеститорите. Няма участия като член управителен или контролен орган, прокурист, висш ръководен състав и съдружник с неограничена отговорст в други дружества в последните 5 години. На лицето не са налагани принудителни административни мерки и административни наказания в последните 5 години във връзка с дейността му като директор за връзки с инвеститорите. Николина Борисова Тошкова има 22 годишен професионален опит в областта на човешките ресурси.
5.2 Информация за дейността на управителните и контролните органи 


Датите на изтичане на срока на текущите договори с членовете на Съвета на директорите на “КОЛОС – 1” АДСИЦ са, както следва:

- датата на договора с Митьо Петров Виделов изтича на 09.04.2007;

- датата на договора с “Ви Веста холдинг” ЕАД изтича на 09.04.2007;

- датата на договора с “Перла” АД изтича на 09.04.2007;


Лицата заемат длъжностите, считано от 09.4.2004 г.


Съгласно Устава на “Колос-1” АДСИЦ и сключените договори с членовете на Съвета на директорите, не са предвидени компенсации при прекратяване на договорите им за управление.

5.2.1 Възнаграждения на членовете на управителния орган на “Колос-1” АДСИЦ за последната финансова година изплатени от емитента и неговите дъщерни дружества, включително.
Получени суми и непарични възнаграждения

· Всеки от членовете на Съвета на директорите е получил 1000 (хиляда) лв. за периода от учредяване на дружеството до края на 2003 г.;

· Не са налице условни или разсрочени възнаграждения, възникнали през годината;

· “КОЛОС – 1” АДСИЦ не дължи суми за изплащане на пенсии, компенсации при пенсиониране и други подобни обезщетения.

5.2.2 Информация за служителите


Към края на 2003 г. (годината, през която е възникнало Дружеството) броят на служителите, работещи по трудов договор за “КОЛОС – 1” АДСИЦ, са 2 (двама) души – главен счетоводител и технически секретар Те са разпределени по основни категории и вид дейност, както следва:

Главен счетоводител – категория “Ръководни кадри”


Технически секретар – категория “Помощен персонал”
Няма временно заети лица от съществуването на дружеството.
В “КОЛОС – 1” АДСИЦ не функционират синдикални организации на служителите.

Персонал към 30.09.2004 год.


В момента към “Колос - 1” АДСИЦ по допълнителен трудов договор работят:
*Секретар - полувисше образование;
*Директор връзки с инвеститорите - висше образование;

*Гл. счетоводител – висше образование.

Всички членове на персонала имат добра квалификация.
5.2.3 Информация за притежавани акции на емитента


Членовете на Съвета на директорите на “Колос-1” АДСИЦ притежават акции от капитала на Дружеството, както следва:

· Митьо Петров Виделов не притежава акции от капитала на “Колос-1” АДСИЦ;

· “Ви Веста Холдинг” ЕАД притежава 372 броя акции с номинална стойност 1000 (хиляда) лв. всяка или 74,4 на сто от капитала на дружеството;

· “Перла” АД притежава 128 броя акции с номинална стойност 1000 (хиляда) лв. всяка или 25.6 на сто от капитала на дружеството.


На членовете на Съвета на директорите не са предоставени опции от “Колос-1” АДСИЦ върху неговите ценни книжа.


Към момента на изготвяне на Регистрационния документ не са налице договорености за участие на служителите в капитала на “Колос-1” АДСИЦ било чрез издаване на акции, било чрез опции или други ценни книжа на дружеството.

6.Акционери със значително участие. Сделки със свързани лица /заинтересувани лица

6.1 Данни за акционери със значително участие


“Ви Веста Холдинг” ЕАД , със седалище в гр. София и адрес на управление: гр. София, община “Възраждане”, ул. “Лавеле” № 16, притежава 372 броя акции с номинална стойност 1000 лв. всяка и с право на едни глас в Общото събрание на акционерите или 74,4 на сто от броя на гласовете в Общото събрание на акционерите на “Колос - 1” АДСИЦ;


“Перла” АД, със седалище в гр. Нова Загора и адрес на управление: гр. Нова Загора, кв. “Индустриален” притежава 128 броя акции с номинална стойност 1000 лв. всяка и с право на един глас в Общото събрание на акционерите или 25.6 на сто от броя на гласовете в Общото събрание на акционерите на Дружеството;


За последните три години са настъпили промени в броя на притежаваните акции от “Ви Веста холдинг” ЕАД, а именно “Ви Веста холдинг” ЕАД е придобило 14,4% от капитала на емитента, съответно на:


- 18.10.2004г. 72 бр. акции, представляващи 14,4% от капитала на емитента.

Лицата, които упражняват пряк контрол върху “Колос - 1” АДСИЦ са:

- “Ви Веста Холдинг” ЕАД, със седалище в гр. София и адрес на управление: гр. София, община “Възраждане”, ул. “Лавеле” № 16. притежава 372 броя акции с номинална стойност 372 000 (триста седемдесет и две хиляди)лв. и с право на едни глас в Общото събрание на акционерите или 74,4 на сто от броя на гласовете в Общото събрание на акционерите на “Колос - 1” АДСИЦ. “Ви Веста Холдинг” ЕАД упражнява пряк контрол върху “Колос - 1” АДСИЦ като член на Съвета на директорите.

- „Перла” АД, със седалище в гр. Нова Загора и адрес на управление: гр. Нова Загора, кв. “Индустриален” притежава 128 броя акции с номинална стойност 1000 лв. всяка и с право на един глас в Общото събрание на акционерите или 25.6 на сто от броя на гласовете в Общото събрание на акционерите на Дружеството. “Перла” АД упражнява пряк контрол върху “Колос - 1” АДСИЦ и като член на Съвета на директорите и Изпълнителен директор.

- Митьо Петров Виделов – упражнява контрол в качеството си на член на Съвета на директорите на “Колос – 1” АДСИЦ.

6.2 Данни за лицата, упражняващи друг контрол върху емитента

Няма други лица, които да упражняват друг контрол върху емитента.

6.3 Сделки със свързани лица

През 2003 г. и към момента на изготвяне на Регистрационния документ са сключени следните сделки между емитента и свързани с него лица по смисъла на т. 6.3.2 от Приложение № 2 към чл. 3, ал. 3, т. 1 от Наредба № 2, а именно: 

За 2003 год.

   1.” Колос - 1” АДСИЦ е сключило договор за обслужване на дейността му, свързана с управлението на недвижими имоти с “Ви Веста Инвест” АД. Двете дружества са пряко контролирани от “Ви Веста Холдинг” ЕАД.

За 2004 год.
“Колос - 1” АДСИЦ е сключило договор:
               *Договор за административно правно обслужване с Ви Веста Холдинг ЕАД.
               *Договор за наем с Ви Веста Холдинг ЕАД
            Предстой да бъде сключена сделка за покупко – продажба на право за строеж върху недвижим имот между Ви Веста Холдинг ЕАД и Колос 1 АДСИЦ за остатъчните 5.94 % представляващи 231.68 кв.м от правото на строеж върху Бизнес център Зона Б-19.
             Всички сделки по чл. 114, а, ал. 1 от ЗППЦК са одобрени от Общото събрание на акционерите проведено на 09.04.2004 год.

“Ви Веста Холдинг” ЕАД , което се явява член на Съвета на директорите  на “КОЛОС – 1” АД и контролира последното, притежава пряко и непряко най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание и упражнява контрол върху следните юридически лица: “Колос-1” АДСИЦ, “Булвеста холдинг” АД, “Ви Веста Инвест” АД, “Б.Б.Б Газ” АД, КМВ “Видена” АД, ФБК “Ви Веста” АД, “БронзТМ” АД, “Бриз” АД, “Бертекс” АД, “Перла” АД, ЗММ “Любимец” АД, “Родопи лес” АД, “Траконс Комерс” ЕООД, “Бетатур” ЕООД, “Виметт” ЕООД, “Котрон” ЕООД, “Присое” АД, “Траконс холдинг” АД /в ликвидация/.

                Сделките по чл. 114, а, ал. 1 от ЗППЦК към момента на изготвяне на регистрационния документ са и сделки  със заинтересувано лице по смисъла на 114, ал. 5 от ЗППЦК.

              Към момента на изготвяне на регистрационния документ „Ви Веста Холдинг” ЕАД може да бъде признато за заинтересувано лице по смисъла на 114, ал. 5 от ЗППЦК за горе посочените сделки.



- “Перла” АД, което се явява член на Съвета на директорите и Изпълнителен директор на “Колос–1” АД, и е акционер с над 25 на сто от акциите с право на глас на Дружеството. Притежава пряко и непряко най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на ЗОК „Надежда „ АД.


“Перла” АД е член на управителни органи на други лица.

             
Към момента на изготвяне на регистрационния документ „Перла” АД може да бъде признато за заинтересувано лице по смисъла на 114, ал. 5 от ЗППЦК за горе посочените сделки.


Митьо Петров Виделов, който се явява член на Съвета на директорите на “Колос – 1” АД, не притежава пряко и непряко повече 25 на сто от гласовете в Общото събрание и не упражнява контрол върху юридически лица.

Митьо Петров Виделов не член на управителни или контролни органи и не е прокурист на юридически лица.


Към момента на изготвяне на регистрационния документ Митьо Петров Виделов може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на 114, ал. 5 от ЗППЦК.


6.4 Информация относно притежаване на значителен брой акции от други лица, имащи икономически интерес в емитента

Не разполагаме с такава информация. 
7. Финансова информация

7.1 Годишни финансови отчети на “Колос-1” АДСИЦ към 31.12.2003 г.

Счетоводен баланс

“ К О Л О С - 1 “ АДСИЦ

Вид на отчета: неконсолидиран

Отчетен период: към 31.12.2003 г.
	АКТИВИ
	СОБСТВЕН КАПИТАЛ, МАЛЦИНСТВЕНО УЧАСТИЕ И ПАСИВИ

	Раздели, групи, статии
	Сума ( хил.лв)
	Раздели, групи, статии
	Сума (хил. лв)

	
	Текущ период
	Предходен период
	
	Текущ период
	Предходен период

	а
	1
	2
	а
	1
	2

	А. НЕТЕКУЩИ АКТИВИ
	 
	 
	А. СОБСТВЕН КАПИТАЛ
	 
	 

	I. Имоти, машини, съоръжения и оборудване
	 
	 
	I. Основен капитал
	 
	 

	1. Земи (терени )
	 
	 
	1. Записан и внесен капитал т.ч.
	500
	 

	2. Сгради и конструкции
	 
	 
	Обикновени акции
	500
	

	3. Машини и оборудване 
	 
	 
	Привилигировани акции
	
	

	4. Съоръжения
	 
	 
	Изкупени собствени акции
	
	

	5. Транспортни средства 
	 
	 
	2. Невнесен капитал
	 
	 

	6. Стопански инветнар
	 
	 
	3. Изкупени собствени акции
	 
	 

	7. Разходи за придобиване и ликвидация на дълготрайни материални активи 
	 
	 
	4.Изкупени собствени привилигировани акции
	
	

	8. Други
	 
	 
	Невнесен капитал
	
	

	Общо за група I:
	0
	0
	Общо за група І
	500
	0

	II.Инвестиционни имоти
	 
	 
	II. Резерви
	
	

	ІІІ. Биологични активи
	
	 
	1. Премийни резерви при  емиситиране на ценни книжа
	
	

	ІV. Нематериални активи
	 
	 
	2. Резерв от последващи оценки на активите и пасивите
	
	

	1. Пръва върху собственост
	 
	 
	3. Целеви резерви в т.ч.
	 
	 

	2. Програмни продукти
	 
	 
	общи резерви
	 
	 

	3.Продукти от развойна дейност
	
	
	специализирани резерви
	 
	 

	4. Други
	 
	 
	други резерви
	 
	 

	Общо за група ІV.
	0 
	0 
	Общо за група II
	0
	0

	
	
	 
	III. Финансов резултат
	
	

	V. Търговска репутация
	
	 
	1. Натрупана печалба  (загуба) в т.ч.
	
	

	1. Положителна репутация
	
	 
	неразпределена печалба
	
	

	2. Отрицателна репутация
	
	 
	непокрита загуба
	
	

	Общо за група V:
	0
	0 
	Еднократен ефект от промяна в счетоводната политика
	 
	 

	VІ. Финансови активи
	
	
	2. Текуща печалба (загуба)
	-9
	 

	1. Инвестиции в:
	
	
	Общо за група III
	-9
	0

	В дъщерни предприятия
	
	
	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А"
	491
	0

	в смесени предприятия
	
	 
	
	
	

	в асоциирани предприятия
	
	 
	Б. МАЛЦИНСТВЕНО УЧАСТИЕ
	
	

	в други предприятия
	
	 
	
	
	

	2. Държани до настъпване на падеж
	
	
	В. НЕТЕКУЩИ ПАСИВИ
	 
	 

	Държанти ценни книжа
	
	 
	І. Търговски и други задължения
	 
	 

	Облигации в т.ч.
	
	 
	1. Заължения към свързани предприятия
	 
	 

	Общински облигации
	
	
	2. Задължения по получени заеми от банки и небанкови финансови институции
	 
	 

	Други инвестиции, държани до настъпване на падеж
	 
	 
	3. Задължения по ЗУНК
	 
	 

	3. Други
	 
	 
	4. Задължения по получени търговски заеми
	 
	 

	Общо за група VІ.
	 0
	0 
	5. Задължения по облигационни заеми
	
	

	VІІ. Търговсти и други вземания
	 
	 
	6. Други
	 
	 

	1. Вземания от свързани предприятия
	
	
	Общо за група І.
	 0
	0 

	2. Вземания по търговски заеми
	
	
	
	 
	 

	3. Вземания по финансов лизинг
	
	
	ІІ. Други нетекущи пасиви
	
	

	4.. Други
	
	
	ІІІ. Приходи за бъдещи периоди
	
	

	Общо група VІІ.
	0
	0
	ІV. Пасиви по отсрочени данъци
	
	

	
	
	
	V.Финансирания
	
	

	VІІІ. Разходи да бъдещи периоди
	 438
	 
	ОБЩО ЗА РАЗДЕЛ”В”
	0
	0

	ІХ Активи по отсрочени данъци
	
	
	
	
	

	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А"
	438
	0
	В. ТЕКУЩИ  ПАСИВИ
	 
	 

	Б. ТЕКУЩИ АКТИВИ
	 
	 
	І. Търговски и други задължения
	 
	 

	I. Материални запаси
	 
	 
	1. Задължения по получени заеми от банки и небанкови финансови институции
	 
	 

	1. Материали
	 
	 
	2. Текуща част от нетекущите задължения
	 
	 

	2. Продукция
	 
	 
	3. Текущи задължения в т.ч.
	 
	 

	3. Стоки
	 
	 
	Задължения към свързани предприятия
	 
	 

	4. Незавършено производство
	 
	 
	Задължения по получени търговски заеми
	
	

	5. Биологични активи
	 
	 
	Задължения към доставчици и клиенти
	
	

	6. Други
	 
	 
	Получени аванси
	
	

	Общо за група I:
	 0
	0 
	Задължения към персонала
	
	

	
	
	 
	Задължения към осигурителни предприятия
	
	

	II.Търговски и други  вземания
	 
	 
	Данъчни задължения
	
	

	1. Вземания от свързани предприятия
	 
	 
	4. Други
	
	

	2. Вземания от клиенти и доставчици
	 
	 
	5. Провизии
	 
	 

	3. Предоставени аванси
	 
	 
	Общо за група I:
	 0
	0 

	4.  Вземания по предоставени търговски заеми
	 
	 
	
	 
	 

	5. Съдебни и присъдени вземания
	 
	 
	
	 
	 

	6. Данъци за възстановяване
	
	
	
	
	

	7. Други 
	 
	 
	
	 
	 

	Общо за група II:
	0
	0
	
	 
	 

	III. Финансови активи
	 
	 
	
	 
	 

	1. Финансови активи , държани за търгуване в т.ч.
	 
	 
	ІІ. Други текущи пасиви
	 
	 

	Дългови ценни книжа
	 
	 
	ІІІ. Приходи за бъдещи периоди
	 
	 

	деривативи
	 
	 
	ІV.Финансирания
	 
	 

	други
	 
	 
	
	 
	 

	2. Финансови активи, обявени за продажба
	 
	 
	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Г"
	 0
	0 

	3. Други
	
	
	
	
	

	Общо за група III:
	0
	0
	 
	 
	 

	IV. Парични средства
	 
	 
	 
	 
	 

	1. Парични средства в брой
	53
	 
	 
	 
	 

	2. Парични средства в безсрочни депозити
	 
	 
	 
	 
	 

	3. Блокирани парични средства
	 
	 
	 
	 
	 

	4. Парични еквиваленти
	 
	 
	 
	 
	 

	    Общо за група  IV:
	53
	0
	 
	 
	 

	V. Разходи за бъдещи периоди
	 
	 
	 
	 
	 

	    ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Б"
	53
	0
	 
	 
	 

	ОБЩО АКТИВИ (А+Б)
	491
	0
	СОБСТВЕН КАПИТАЛ, МАЛЦИНСТВЕНО УЧАСТИЕ И ПАСИВИ   (А + Б + В + Г) 
	491
	0


Дата: 24.02.2004 г.

Съставил: Цв. Костадинова

Ръководител: В. Серов
“ К О Л О С -1 “ АДСИЦ

Вид на отчета: неконсолидиран

Отчетен период 31.12.2003г.

	О Т Ч Е Т    З А    Д О Х О Д И Т Е  

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	Сума (х.лв.)
	
	
	
	
	Сума (х.лв.)

	РАЗХОДИ
	Текущ
	Предходен
	ПРИХОДИ
	Текущ
	Предходен

	
	
	
	период
	период
	
	
	
	
	период
	период

	а
	1
	2
	
	а
	1
	2

	А.РАЗХОДИ ЗА ДЕЙНОСТТА
	
	
	
	А.ПРИХОДИ ОТ ОБИЧАЙНА  ДЕЙНОСТ
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	І.Разходи по икономически
	
	
	
	І.Нетни приходи от продажби
	
	

	елементи
	
	
	
	
	1.Продукция
	
	
	

	1.Разходи за материали
	
	
	
	2.Стоки
	
	
	
	

	2.Разходи за външни услуги
	6
	
	
	3.Услуги
	
	
	
	

	3.Разходи за амортизация
	
	
	
	4.Други
	
	
	
	

	4.Разходи за възнаграждения
	3
	
	
	
	
	
	
	

	5.Разходи за осигуровки
	
	
	
	Общо за група І :
	
	0
	0

	6.Други разходи
	
	
	
	
	ІІ.Приходи от финансирания
	
	

	7. Балансова стойност на про-
	
	
	
	В т.ч. от правителството
	
	

	дадени активи (без продукция)
	
	
	
	
	
	

	8. Изменение на запасите и незавършено производство
	
	
	
	
	
	

	9. Други, в т.ч.
	
	
	
	
	
	

	Обезценка на активи
	
	
	
	
	
	

	провизии
	
	
	
	
	
	

	Общо  за  група  І :
	
	9
	0
	
	ІІІ.Финансови приходи
	
	
	

	
	
	
	
	1.Приходи от лихви
	
	

	ІІ. Финансови разходи
	
	
	
	2.Приходи от дивиденти 
	
	

	1.Разходи за лихви
	
	
	
	
	3.Положителна разлика от операции с фин.активи и инструменти
	
	

	2.Отрицателни разлики от
	
	
	
	4.Положителна разлика от валутни курсове
	
	

	операции с фин.активи
	
	
	
	
	5.Други
	
	
	

	3.Отрицателни разлики от
	
	
	
	Общо за група ІІІ :
	0
	0
	0

	валутни курсове
	
	
	
	
	
	
	

	4.Други разходи
	
	
	
	
	
	
	

	Общо  за  група  ІІ :
	0
	0
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Б.ОБЩО  РАЗХОДИ ЗА ДЕЙНОСТТА
	9
	0
	
	Б.ОБЩО ПРИХОДИ  ОТ ДЕЙНОСТТА
	0
	0

	В.ПЕЧАЛБА ОТ ДЕЙНОСТТА
	
	
	
	В.ЗАГУБА ОТ ДЕЙНОСТТА
	9
	

	ІІІ. Дял от печалбата на асоциирани и съвместни предприятия
	
	
	
	ІV. Дял от загубата на асоциирани и съвместни предприятия, осчетоводени по метода на собствения капитал
	
	

	ІV.Извънредни разходи
	
	
	
	V.Извънредни приходи
	
	0
	0

	Г.ОБЩО РАЗХОДИ/Б + ІV/
	9
	0
	
	Г.ОБЩО ПРИХОДИ /Б+ІV+ V/
	0
	0

	Д.СЧЕТОВОДНА ПЕЧАЛБА
	0
	0
	
	Д.СЧЕТОВОДНА ЗАГУБА
	9
	0

	V.Разходи за данъци
	
	
	0
	
	
	
	
	
	

	 1. Разходи за текущи корпоративни данъци върху печалбата
	
	
	
	
	
	
	

	2. Разход/ (икономия) на отсрочени корпоративни данъци върху печалбата
	
	
	
	
	
	
	

	3. други
	
	
	
	
	
	
	

	Е. Печалба след облагане с данъци 
	
	
	Е.ЗАГУБА СЛЕД ОБЛЛАГАНЕ С ДАНЪЦИ
	9
	0

	В т.ч. за малцинствено участие
	
	
	В т.ч. за малцинствено участие
	
	

	Ж. НЕТНА ПЕЧАЛБА ЗА ПЕРИОДА
	0
	0
	
	Ж. НЕТНА ЗАГУБА ЗА ПЕРИОДА
	9
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	В С И Ч К О :
	
	9
	0
	
	В С И Ч К О :  
	
	9
	0


Дата: 24.02.2004 г. Съставил: Цв. Костадинова

Ръководител :В. Серов

“ К О Л О С -1 “ АДСИЦ

Вид на отчета: неконсолидиран

Отчетен период 31.12.2003г.
Отчет за паричните потоци по прекия метод

	Наименование на паричните потоци
	
	

	
	Текущ период
	Предходен период

	а
	3
	6

	А. Парични потоци от оперативна дейност
	 
	 

	1.Постъпления от клиенти
	
	 

	2. Плащания на доставчици
	 -443
	 

	3. Плащания/постъпления, свързани с финансови активи, държани с цел търговия
	
	 

	4. Плащания свързани с възнаграждения
	-3
	 

	5. Платеви/възстановени данъци (без корпоративен данък върху печалбата)
	 
	 

	6. Платени корпоративни данъци върху печалбата
	 
	 

	7. Получени лихви
	 
	 

	8. Платени банкови такси и лихви върху краткосрочни заеми за оборотни средства
	
	 

	9. Курсови разлики
	
	

	10 Други постъпления /плащания от оперативна дейност/
	-1
	

	Всичко парични потоци от оперативна дейност (А)
	-447
	 0

	Б. Парични потоци от инвестиционна дейност
	 
	 

	1. Покупка на  дълготрайни активи
	 
	 

	2. Постъпления от продажба на дълготрайни активи
	 
	 

	3. Предоставени заеми
	 
	 

	4. Възстановени (платени), предоставени заеми, в т.ч. по финансов лизинг
	 
	 

	5. Получени лихви по предоставени заеми
	 
	 

	6. Покупка на инвестиции
	 
	 

	7. постъпления от продажба на инвестиции
	
	

	8. Получени дивиденти от инвестиции
	
	

	9. Курсови разлики
	
	

	10. Други постъпления /плащания от инвестиционна дейност
	
	

	Всичко парични потоци от инвестиционна дейност (Б)
	 0
	0 

	В. Парични потоци от финансова дейност
	 
	 

	1. Парични потоци от емитиране на ценни книжа
	500
	 

	2. Плащания при обратно придобиване на ценни книжа
	 
	 

	3. Постъпления от заеми
	 
	 

	4. Платени  заеми
	 
	 

	5. Платени задължения по лизингови договори
	 
	 

	6. Платени лихви, такси, комисионни по заеми с инвестиционно предназначение
	 
	 

	7. Изплатени дивиденти
	 
	 

	8. Други постъпления/плащания от финансова дейност
	
	

	Всичко парични потоци от финансова дейност (В)
	500
	 

	Г. Изменения на паричните средства през периода (А+Б+В)
	53
	 

	Д. Парични средства в началото на периода
	 
	 

	Е. Парични средства в края на периода
	53
	 

	Наличности в касата и по банкови сметки
	53
	

	Блокирани парични средства
	
	


Дата: 24.02.2004 г.

Съставил: Цв. Костадинова

Ръководител :В. Серов
“ К О Л О С - 1 “ АДСИЦ

Вид на отчета: неконсолидиран

Отчетен период 31.12.2003г.

Отчет за измененията в собствения капитал

	ПОКАЗАТЕЛИ
	Основен капитал
	Резерви
	Натрупани печмалби/загуби

 
	Резерв 
от 
преводи
	Общо собствен капитал
	Малцинствено участие

	
	
	премии 
 от
 емисия
	резерв от последващи 
оценки на активи и пасиви
	Целеви резерви
	печалба
	загуба
	
	
	

	
	
	
	
	Общи
	специали
зирани
	други
	
	
	
	
	

	a
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	Салдо в началото на отчетния период
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Промени в началните салда поради:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Ефакт от промени в счетоводната политика     
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Фундаментални грешки
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Коригирано салдо в началото на отчетния период
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Нетна печалба/загуба за периода
	
	
	
	
	
	
	
	-9
	
	-9
	 

	1. Разпределение на печалбата за:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Дивиденти
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Други
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	2. Покриване на загуби     
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	3. Последващи оценки на дълготрайни материални и нематериални активи, в т.ч.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Увеличения
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Намаления
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4. Последващи оценки на финансови активи и инструменти в т.ч.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Увеличения
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Намаления
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	5. Ефект от отсрочени данъци
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	6. Други изменения
	500
	
	
	
	
	
	
	
	
	500
	 

	Салдо към края на отчетния период
	500
	
	
	
	
	
	
	-9
	
	491
	

	7. Промени от преводи на годишни финансови отчети на предприятия в чужбина
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8. Промени от преизчисляване на финансови отчети при свръхинфлация
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 

	Собствен капитал 
към края на отчетния период
	500
	
	
	
	
	
	
	-9
	
	491
	 


Дата: 24.02.2004 г.      Съставил: Цв. Костадинова
Ръководител В. Серов
Пояснителни сведения за оповестяване на счетоводната политика на “Колос-1” АДСИЦ ·         

 Дружеството води своето текущо счетоводство и изготвя финансовите си отчети в съответствие с изискванията на Закона за счетоводството, Националните счетоводни стандарти и Индивидуалния сметкоплан. Документалната обоснованост на всяка стопанска операция е изпълнена чрез съставяне на нейния присъщ счетоводен документ. При начисляването резултатът от сделките и събитията са спазени принципите; на текущото начисляване, действащо предприятие, предимство на съдържанието пред формата, предпазливост, съпоставимост на приходите и разходите, постоянство.

            Прилага се двустранно счетоводно записване на стопанските операции според изискванията за капиталовите дружества.

           Счетоводната информация се обработва с компютърен счетоводен продукт “Микроинвест “ 2000 с помощта на разработен индивидуален сметкоплан, който отчита специфичните структури и позволява осъществяването на хронологично и систематично счетоводно отчитане в синтетичен и аналитичен порядък.

           Регистрираният собствен капитал на дружеството е в размер на 500 х.лв.,толкова колкото има и по баланса ,счетоводните регистри и сметки към 31.12.2003 г. и е разпределен в 500 броя безналични акции с номинал 1000 лв.

          Резултатът за текущият период е балансова загуба в размер на 9 х.лв. 

           Паричните средства на дружеството са отчетени по номиналната им стойност. За отчетния период не са вземани операции по паричните средства, вземания и задължения в чуждестранна валута .

         Първоначалното заприходяване на активите и пасивите е по цена на придобиване. През отчетния период Дълготрайни материални и нематериални активи не са осчетоводени и за тях не са правени анализи и оценки. Дружеството е придобило “вещно право на строеж”, което е заведено в баланса като „Разходи за бъдещи периоди” в предвид бъдещо строителство на Бизнес център в размер на 437814 лв.
         През отчетния период не са отчетени разходи и приходи за бъдещи периоди .

         Съгласно прилагането на НСС 19 - Доходи на персонала към 31.12.2003 год. дружеството няма начисления на  неизползувани компенсируеми годишни отпуски на персонала за отчетната година.

         Показатели за финансово-счетоводния анализ на КОЛОС 1 АДСИЦ са: 

коефициент на фин.автономност          =   1           коефициент на ефект.на разходите          =   0 
коефициент на ефект.на приходите      =   0            коефициент на задлъжнялост                   =  1
коефициент на рентаб.на собств.капитал = - 0,02  коефициент на обща ликвидност             =   0

коефициент на рентаб.на пасивите       = - 0,02      коефициент на незабавна ликвидност     =   0            

коефициент на капит.на активите         = - 0.02                                                                                     

            Определянето на основния доход на акция се извършва на база на нетната печалба за периода подлежащ на разпределение между притежателите на обикновенни акции и среднопретегленият брой обикновенни акции. За отчетния период дружеството няма реализирана печалба,както и обстоятелството ,че няма потенциални акции с намалена стойност ,не може да се представи този коефициент.

               През 2003 год. дружеството не е получавало дарения.

               През 2003 год. дружеството не е осъществявало съвместна дейност .  

               През 2003 год. не са осъществявани бизнескомбинации.

Счетоводният отчет е съставен към 31.12.2003 г.и изготвен към 12.01.2004 г. Счетоводният отчет е приет и одобрен от съвета на директорите. 

7.2 Отчет за управлението по чл.33, ал.1 от Закона за счетоводството

Отчет за управление на акционерно дружество със специална инвестиционна цел – “КОЛОС 1” АДСИЦ за 2003 год.

 А. Данни на дружеството със специална инвестиционна цел 

     1. Наименование, седалище, адрес на управление

 “ Колос 1 “ АДСИЦ е регистрирано по ф.д. № 11419/2003 г.по описа на Софийски градски съд . и вписано в Регистъра за търговски дружества под № 79603,том 946 ,стр. 191 като Акционерно дружество със специална инвестиционна цел  ,ЕФН 2103114196 , със седалище и адрес на управление район “Лозенец “ ул. “Витоша ВЕЦ – Симеоново” №999,тел 962-19-61,факс 962-87-58,e – mail:dsipkolos@vivesta-bg.com   
    2.Предмет на дейност и срок 

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

   Дружеството е учредено за неопределен срок.

  3.Данни за членовете на СД

       * ”Ви –Веста Холдинг”ЕАД вписано  по ф.д. № 7458 по описа на СГС за 1990 година, със седалище и адрес на управление : София, район “Възраждане”, ул.”Лавеле” № 16, представлявано от Виктор Ангелов Серов, ЕГН 5405027060, притежаващ л.к. № 161468636  изд. на  07.08.2000г. от МВР – София;

      * ”Перла”АД вписано по ф.д. № 772 по описа на Сливенски окръжен съд за 1996 година, със седалище и адрес на управление: гр. Нова Загора, кв. Индустриален, представлявано от Николай Димитров Монев, ЕГН 5612095868, притежаващ л.к. № 154112623  изд. на  27.03.2000г. от МВР – Сливен;
       * Митьо Петров Виделов, ЕГН 4411166525 притежаващ л.к. No 159791880, изд. на   25.05.2000г от МВР гр.София
  4.Данни за лицата ,които притежават 10 на сто от гласовете в общото събрание 

   * ”Ви –Веста Холдинг”ЕАД вписано  по ф.д. № 7458 по описа на СГС за 1990 година, със седалище и адрес на управление : София, район “Възраждане”, ул.”Лавеле” № 16, представлявано от Виктор Ангелов Серов, ЕГН 5405027060, притежаващ л.к. № 161468636  изд. на  07.08.2000г. от МВР – София;

      * ”Перла”АД вписано по ф.д. № 772 по описа на Сливенски окръжен съд за 1996 година, със седалище и адрес на управление: гр. Нова Загора, кв. Индустриален, представлявано от Николай Димитров Монев, ЕГН 5612095868, притежаващ л.к. № 154112623  изд. на  27.03.2000г. от МВР – Сливен;
Б.Анализ на финансовите отчети. Обем ,структура и динамика на активите и собствения капитал.

 
1.Обем, структура и динамика на активите

 Обемът на активите на „ Колос 1 “ АДСИЦ към 31.12.2003 г. е в размер на 491 х. лв.В дълготрайните нематериални активи на дружеството е осчетоводено придобито “Вещно право за строеж “ / 432 х.лв./ . “КОЛОС 1” АДСИЦ е новоучредено дружество и за краткия си период на дейност няма придобити и осчетоводени дълготрайни материални активи.


2. Обем, структура и динамика на собствения капитал

Регистрираният основен капитал на дружеството е в размер на 500 х. лв. За текущия период дружеството приключва на загуба – 8723 лв.

3. Обем ,структура и динамика на вземания и задължения на дружеството

Дружеството няма дългосрочни и  текущи вземания и задължения към 31.12.2003 г.. 

            4. Паричните средства

   Паричните средства в лева са оценени по номиналната им стойност. През отчетния период дружеството не е извършвало разплащания с чуждестранна валута. В края на отчетния период те са в размер на 53 х.лв.

    
5.Основни показатели за финансово счетоводен анализ

              Финансовото състояние на “Колос 1” АДСИЦ към 31.12.2003 г. са следните:


- рентабилност на собствен капитал – - 0,02 


- рентабилност на пасивите –               - 0,02 


- обща ликвидност –                                0


- финансова автономност, която се характеризира със стойностите на коефициентите платежоспособност – 0   и финансова задлъжнялост – 1
 6. Брой, образование и квалификация на персонала

Персоналът на “Колос 1” АДСИЦ към 31.12.2003 г се състои от двама души:
    - Гл.счетоводител               -  висше икономическо образование,

    - Техн.секретар                   - полувисше образование 

През настоящата годена 2004 г. след лицензиране на дружеството щатното разписание на дружеството ще бъде попълнено с длъжността “Директор за връзки с инвеститорите”. Като изискванията за заемащия тази длъжност ще бъдат: висше образования и минимум тригодишен практически опит в областта на работа с персонал.
       7. Данни за други съществени фактори, които са повлияли върху дейността на дружеството . 

       През отчетния период няма съществени фактори, които да са повлияли върху дейността на “Колос 1” АДСИЦ .

  В. Предвиждано развитие на дружеството.
       Инвестиционните цели на дружеството са:
· изграждане и  придобиване на недвижими имоти, чрез материализирането им в ценни книжа, предлагани публично;

· навлизане на пазара на земеделска земя ,заемане на водещо място в неговото развитие чрез окрупняване на земеделските имоти и последващата им продажба или отдаване под аренда;
· активно жилищно строителство,чрез привличане на широк кръг индивидуални инвеститори.   
Осъществявайки своята дейност ръководството на КОЛОС 1 АДСИЦ има за цел да осигури висока рентабилност на вложените средства при гарантирана сигурност на инвестициите и защита на интересите на акционерите, чрез осигуряване на постоянно нарастващ дивидент.
За следващите три  години КОЛОС 1 АДСИЦ е включил в своята бизнес програма следните проекти :

1. Изграждането на Бизнес център в Зона Б 19 в гр. София с Р.З.П. от 9705 кв.м.

2. Изграждане на жилищна сграда в гр. София, бул. Тотлебен с Р.З.П. 2 200 кв.м.

3. Закупуване земеделска земя в атрактивни райони и последващото им отдаване под аренда или продажба.
     За осигуряване на финансирането на част от идейните бизнес проекти, ръководството на дружеството възнамерява още през 2004 год. да емитира нова емисия на дялови ценни книжа  и  корпоративни облигации.

Г.Промени в цената на акциите на дружеството
           Няма промяна в цената на акциите на дружеството.

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

Към датата на изготвянето на Регистрационния документ дружеството има одитирани финансови отчети.
7.4 Информация за всички продажби зад граница и процентното им съотношение към всички продажби

Дружеството няма продажби зад граница.

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

“Колос-1”АДСИЦ няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация.

7.6 Дружествена политика по отношение разпределянето на дивиденти и информация относно дивидента на акция за последните три финансови години

Дружеството разпределя като дивидент съгласно чл. 53, ал. 5 от Устава и съгласно чл. 10, ал. 1 ЗДСИЦ не по-малко от 90 на сто от печалбата за съответната финансова година. Тъй като дружеството е новоучредено, досега не е разпределян дивидент.

7.7 Описание на съществени промени във финансовото и търговското състояние на емитента в случаите на изготвяне на консолидирани  финансови отчети .

Дружеството не изготвя консолидирани финансови отчети.

7.8 Емитентът не притежава дялове или акции от обслужващи дружества.

7.9 Допълнителна финансова информация 
Сравнителна финансово - счетоводна информация за „Колос-1” АДСИЦ между годишния отчет към 31.12.2003 г. и междинен отчет 30.09.2004 год.

Обем на приходите

Към 30.09.2004г. “Колос - 1” АДСИЦ не е реализирал приходи от своята основна дейност. Осчетоводените 2 хил.лв. приход са внесена  санкция от освободеният Изп.Директор - Цветан Начков Радев. Лицето е освободен и като член на СД от ОСА, но не е освободен от отговорност за дейността му като такъв.

Обем, структура и динамика на активите и собствения капитал

Обем, структура и динамика на активите

Обемът, структурата и динамиката на активите на “Колос - 1” АДСИЦ към 31.12.2003 г. и  към 30.09. 2004 г. са следните:

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

	
	31.12.03
	30.09.04
	31.12.03
	30.09.04
	31.12.03
	30.09.04

	Сума на актива
	491
	454
	100,0
	100,0
	100,0
	92.46

	1.Дълготрайни активи
	438
	453
	89,2
	99.8
	100,0
	103.42

	1.1.Дълготрайни материални а-ви
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0

	1.2.Дълготрайни нематериални а-ви
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0

	1, 3.Дългосрочни финансови а-ви.
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0

	1,4. Търговски вземания
	0
	0
	0
	0
	100.0
	0

	1,5. Разходи за бъд.периоди
	438
	453
	100.0
	100.0
	100.0
	103.42

	2.Краткотрайни  активи
	53
	1
	10.8
	0.2
	100,0
	1.89

	2.1.Материални запаси
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0

	2.2.Вземания
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0

	2.3.Парични средства
	53
	1
	100.0
	100.0
	100,0
	1.89


Обемът на активите на “Колос - 1” АДСИЦ към 30.09.2004 г. е в размер на 454 хил. лв. Той се е намалил с 37 хил. лв. или с 7.54 % в сравнение със този към 31.12.03г. Намалението в сравнение с базисния период е в резултат от намалението на краткотрайните активи/ паричните средства/.


Обем, структура и динамика на собствения капитал

Обемът, структурата и динамиката на собствения капитал на“Колос - 1” АДСИЦ към31.12.2003г. и  30.09.2004  година  са следните:  

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

	
	31.12.03
	30.09.04
	31.12.03
	30.09.04
	31.12.03
	30.09.04

	1.Собствен капитал
	491
	436
	100,0
	100,0
	100,0
	88.8

	1,1,Основен капитал 
	500
	500
	101.8
	114.68
	100,0
	100,0

	1,2,Резерви
	0
	0
	0
	0
	100,0
	0

	1,3,Финансов резултат
	-9
	-64
	-0.02
	-14.68
	100,0
	711.1


Обемът на собствения капитал на “Колос - 1” АДСИЦ към 30.09.2004 г. е в размер на 436 хил. лв. Той се е намалил с 55 хил. лв. или със 11.2 % в сравнение със 31.12.2003г.. Това намаление е  в резултат от реализираната загуба през 2004 год.

Вземания и задължения

      Към 31.12.2003 г. “Колос-1” АДСИЦ няма текущи задължения към външни за дружеството лица.
       Към 30.09.2004 г. “Колос-1” АДСИЦ има следните текущи задължения към външни за дружеството лица:

                “Георгиев, Тодоров и ко” АД                                  -      1 хил. лв.

                „ Ви Веста Гард „ АД -                                                        720 лв.

                ”Ви Веста Холдинг” ЕАД                                        -    11 хил. лв.

               текущи задължения  към бюджета                          -       1 хил.лв.  
Натрупаните задължения са свързани с неплатени наеми, отопление, охрана и разходи по експлоатация на общи комуникационни връзки.

Задълженията са със степен на изискуемост до една година.

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

Сравнителен анализ на приходите, разходите и финансовите резултати

Обемът и динамиката на приходите, разходите и финансовия резултат през периода 31.12.03г./30.09.2004 година са следните:

	Показатели
	Обем - хил.лв
	Динамика - %

	
	31.12.03
	30.09.04
	31.12.03
	30.09.04

	1.Приходи  от обичайната дейност
	0
	2
	100,0
	0

	2.Разходи за  обичайната дейност  
	9
	57
	100,0
	633.3

	3.Доход от обичайната дейност
	-9
	-55
	100,0
	611.1

	5.Общо приходи
	0
	2
	100,0
	0

	6.Общо разходи  
	9
	57
	100,0
	633.3

	7.Счетоводна  печалба/загуба 
	-9
	-55
	100,0
	611.1


Обемът на разходите за дейността на“Колос - 1” АДСИЦ към 30.09.04г. е в размер на 57 хил. лв. Той е по-голям с 48 хил. лв. в сравнение с обема към 31.12.03  год. Увеличението се дължи главно на нарастването на разходите за външни услуги (с 28 хил. лв.).

Към м. септември на 2004 г. “Колос - 1” АДСИЦ е реализирал счетоводна загуба в размер на 55 хил. лв. 

Анализ на паричните потоци

Нетният паричен поток от оперативна дейност към 30.09.2004 г. е отрицателна величина ( - 42 хил. лв.). През същият период на 2004 г. са реализирани парични потоци от инвестиционна и финансова дейност в размер на ( – 10)хил.лв.  

Обемът на парични средства през деветмесечието на 2004 г. е ( - 52) хил.лв. Паричните средства в началото на анализирания период са 53 хил. лв, а към края на този период - 30.09.04 г. са 1 хил. лв, което свидетелства за значително по-голям обем на плащанията в сравнение с постъпленията.

Основни показатели за финансово счетоводен анализ

Основните показатели за финансово-счетоводен анализ на “Колос - 1” АДСИЦ за 31.12.03 г. /30.09.2004 год. са следните:

(коеф)

	Показатели
	31.12.2003 г.
	30.09.2004г.

	Ликвидност
	
	

	1.Обща ликвидност
	0
	0.056

	2.Незабавна ликвидност
	0
	0.056

	Ефективност
	
	

	1.Ефективност на разходите
	0
	0.035

	2.Ефективност  на приходите
	0
	28.5

	Рентабилност
	
	

	1.Обща рентабилност 
	0
	0

	2.Рентабилност на собствения капитал
	-0.02
	-0.126

	3.Капитализация на активите 
	-0.02
	-0.121

	Финансова автономност
	
	

	1.Финансова автономност
	0
	0.960

	2.Задлъжнялост
	0
	1.041


Персонал


В момента към “Колос - 1” АДСИЦ по допълнителен трудов договор работят :

*Секретар - полувисше образование;

*Директор връзки с инвеститорите – висше образование;

*Гл. счетоводител - висше образование.

Всички членове на персонала имат добра квалификация.

Финансовият отчет за 2003 год. на “Колос - 1” АДСИЦ  е одитиран от експерт -счетоводител и приет на Общото събрание на акционерите.Междинният отчет към 30.09.2004 год. на “Колос - 1” АДСИЦ  не е одитиран .Последният е разгледан и приет на заседание на Съвета на директорите на дружеството.

Към 30.09.2004 г. са начислени следните разходи съгласно изискуемата информация по т.8.3 от Приложение 3 на Наредба № 2

* Възнаграждения на обслужващи дружества                                        - няма изплатени

* Възнаграждения на банка депозитар                                                    - няма изплатени

* Възнаграждения на членовете на СД                                                               16 514   лв.

* Възнаграждения на одитора заверил год.фин.отчет                                            500   лв.

* Изпл.комисионни на инвест.посредници                                                           6 000  лв.

* Разходи за придобитите имоти                                                              - няма изплатени

* Разходи за правно обслужване                                                                           7 626   лв.

* Разходи за наем,охрана ,адм.обслужв.                                                            16 920   лв.

* Отопление ,ел.енергия и вода                                                                               877   лв. 

* Разходи за телефони                                                                                               451  лв.

* Разходи за РЗ и соц.осиг.                                                                                     5 550  лв.

* Други разходи                                                                                                       2 871 лв.  

                                                                  Всичко разходи                                   57 309 лв. 

8.Допълнителна информация

8.1Информация за акционерния капитал към датата на изготвяне на Регистрационния документ:

Размер на основния капитал:





500 000 лв.;

Брой акции:








500 броя;

Брой на емитираните и изцяло изплатени акции



500 броя;

Брой на емитираните и частично изплатени акции


няма

Номинална стойност на акция:





1000 лв.; 

Брой акции в обръщение към 31.10.2003 г. и 20.10.2004 г.

 500 броя.

Вноските в капитала са изцяло парични съгласно изискването на чл. 6, ал. 3 от ЗДСИЦ.

“Колос-1” АДСИЦ не притежава собствени акции и няма дъщерни дружества.


Учредителното събрание на “Колос-1” АДСИЦ е взело съгласно чл. 5, ал. 3 ЗДСИЦ решение за първоначално увеличаване на капитала със същия клас акции, като записаните на учредителното събрание от момента, в който на Дружеството бъде издаден лиценз по чл. 11 ЗДСИЦ, като размерът на увеличението е до 650 000 (шестстотин и петдесет хиляди) лв., чрез издаване на 150 броя обикновени, безналични акции, с право на глас. 


Предвид изискванията на чл. 13, ал. 3 ЗДСИЦ при първоначалното увеличение на капитала не се прилагат разпоредбите на чл. 112, ал. 1 ЗППЦК и чл. 194 от Търговския закон, като няма категории лица, които да имат преференциални права за участие в увеличаването на капитала.


От учредяването на дружеството до датата на изготвянето на Регистрационния документ капиталът на “Колос-1” АДСИЦ не е променян.


Условията и процедурите, отнасящи се до новата емисия акции от 150 броя обикновени, безналични акции, с право на глас са подробно описани в Документа за предлагани ценна книжа.


Няма лица, които притежават опции върху капитала на емитента, или лица, към които има поет ангажимент под условие или безусловно да бъдат издадени опции в тяхна полза.


Съгласно чл. 20, ал. 1 от Устава акциите, издавани от Дружеството, са обикновени, безналични с право на глас. Същите съгласно разпоредбите на ЗППЦК представляват прехвърлими права, регистрирани по сметки в Централния депозитар, които могат да бъдат предлагани публично. Разпореждането (прехвърлянето на собствеността) с безналичните акции се извършва посредством регистрация в Централния депозитар, който води книгата на акционерите на Дружеството.


“КОЛОС – 1” АДСИЦ не може да издава привилегировани акции, даващи право на повече от един глас или на допълнителен ликвидационен дял.


Всяка акция дава право на един глас в Общото събрание на акционерите, на дивидент и на ликвидационна квота.


Общото събрание на Дружеството се провежда по неговото седалище. Редовното общото събрание на акционерите се провежда до края на първото полугодие след приключване на отчетната година.

Общото събрание се свиква от Съвета на директорите. То може да се свика и по искане на акционери, които повече от три месеца притежават акции, представляващи поне 5% от капитала на Дружеството. Ако в срок от един месец искането на акционерите не бъде удовлетворено и/или събранието не бъде проведено в 3-месечен срок от заявяването на искането, надлежният съд свиква общото събрание на акционерите или овластява акционерите, поискали свикването или техен представител да свика събранието.
Свикването се извършва чрез покана, с минималното съдържание по чл. 223, ал. 4 от Търговския закон. Акционери, притежаващи поне от 3 месеца акции, представляващи най-малко 5 на сто от капитала на дружеството, могат да поискат допълване на обявения в поканата дневен ред по реда и при условията на чл. 223 а от Търговския закон. Поканата се обнародва в "Държавен вестник" и в един централен ежедневник. Времето от обнародването на поканата до датата на Общото събрание не може да бъде по-малко от 30 дни.

Общото събрание включва акционерите с право на глас. Правото на глас се упражнява от лицата, вписани като акционери в регистрите на Централния депозитар 14 дни преди датата на Общото събрание. Те участвуват в Общото събрание лично или чрез представител, упълномощен с изрично нотариално заверено пълномощно по чл. 116, ал. 1 от Закона за публично предлагане на ценни книжа. Членовете на Съвета на директорите не могат да представляват акционер.


Съгласно чл. 35, ал. 2 във връзка с чл. 27, т. 4 от Устава се изисква мнозинство от 2/3 от представените на събранието акции с право на глас за избора и освобождаването на членовете на Съвета на директорите, за определянето правилата за възнаграждението на  членовете на Съвета на директорите и за определяне на тяхното възнаграждение, докато в чл. 230, ал. 1 във връзка с ал. 2 ТЗ се предвижда обикновено мнозинство от представените акции за избора и освобождаването на членовете на Съвета на директорите.


Съветът на директорите на Дружеството е изрично овластен по силата на чл. 19, ал. 1 от Устава да приема решение за увеличаване на капитала на дружеството чрез издаване на нови акции, до размер от 3 000 000 (три милиона) лв. за срок от 3 години от датата на вписването на Дружеството в Търговския регистър. 


Разпоредби в Устава, които затрудняват смяната на лицата, упражняващи контрол върху Дружеството

Уставът на Дружеството не съдържа такива разпоредби.

Разпоредбата на чл. 35, ал. 3 във вр. чл. 27, т. 4 от Устава предвижда по-голямо от законоустановеното мнозинство за избор и освобождаване на членовете на Съвета на директорите. Съгласно чл. 230 от Търговския закон за избор и освобождаване на членове на Съвета на директорите е достатъчно обикновено мнозинство от представените акции, а уставът на дружеството изисква мнозинство от 2/3  от представените акции.

Разпоредби в Устава относно промени в капитала на Дружеството

Уставът на Дружеството не съдържа разпоредби относно промени в капитала, които да са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона.

8.2 “Колос-1” АДСИЦ не е сключвал договори, различни от договорите, сключени по повод неговата обичайна дейност, по които емитентът е страна.

8.3 “Колос-1” АДСИЦ няма дългосрочно участие, балансовата стойност, на което възлиза на над 10 на сто от капитала му, както и всяко друго участие, което може да се отрази значително на оценката на активите и пасивите на емитента, на неговото финансово състояние или печалбата и загубата.
9. Данни за банката-депозитар


Банката депозитар на “Колос-1” АДСИЦ е ТБ “АЛИАНЦ БЪЛГАРИЯ” АД, със седалище и адрес на управление: гр. София, община “Възраждане”, бул. “Мария Луиза” 79, с телефон за контакти: 981 53 00, факс 921-55-05, електронен адрес (e-mail):
admin@bank.allianz.bg  и електронна страница в Интернет (web-site) http://www.allianz.bg/ 


ТБ “АЛИАНЦ БЪЛГАРИЯ” АД е вписана в Регистъра на търговските дружества с решение № 1 от 12.11.1997 г. под № 44383, том 487, стр. 202 по ф.д. №12684/1997, като притежава лицензия за извършване на банкова дейност № 100-000276/31.07.1998 г., издадена от Българска народна банка и допълнена със заповеди №100-00515/22.11.1999 г. и №РД-22-0446/07.09.2000 г. 


Съгласно договора за депозитарни услуги “Колос-1” АДСИЦ възлага, а банката депозитар приема срещу заплащане на уговореното в договора възнаграждение да извършва: (а) съхранение на паричните средства на дружеството по сметки, открити в Централното управление на банката; (б) извършване на плащания от името и за сметка на дружеството; (б) съхранение на ценни книжа на Дружеството по сметки, открити в Централното управление на банката. Приетите от банката депозитар парични средства на дружеството се отчитат от отделно от собствените активи на банката.

Договорът се сключва за неопределен срок и влиза в сила от датата на получаването на лиценз на “Колос-1” АДСИЦ от Комисията за финансов надзор.


При допълнителна договореност между страните, банката депозитар извършва и други операции въз основа на подписани допълнителни споразумения.

Дружеството не може да възлага на банката депозитар действия, имащи характер на кредитиране или инвестиционно посредничество.


За дейността по договора за депозитарни услуги Дружеството заплаща на банката депозитар възнаграждение в размер на 50лв. / месечно. Уговореното възнаграждение се дължи отделно от плащанията на Дружеството към банката, произтичащи от Тарифата за лихвите, таксите и комисионите на банката.


Договорът за депозитарни услуги се прекратява в следните случаи:

· По взаимно съгласие между страните, оформено писмено;

· Едностранно от Дружеството с едномесечно предизвестие;

· Едностранно от банката с двумесечно предизвестие;

· Поради обективна невъзможност за изпълнение на предмета на договора;

· В други, предвидени в закон случаи.

Банката депозитар на “Колос-1” АДСИЦ не е била заменяна.

10.Данни за обслужващите дружества

Обслужващо дружество на “Колос-1” АДСИЦ е “Ви Веста Инвест” АД със седалище и адрес на управление: гр. София, ул. “Лавеле” 16. Дружеството е вписано в Регистъра на търговските дружества с парт. № 13631, том 180, стр. 112 по ф.д. №27599 по описа на СГС за 1993 г. Идентификационният код по БУЛСТАТ на “Ви Веста Инвест” АД
 е 831461633 Ю, а данъчният му номер е 1222026705.


Кратка информация относно професионалния опит на дружеството: „Ви Веста Инвест” АД се е специализирало в извършването на дейности по отдаване на недвижими имоти и земя под наем, покупко-продажба на недвижими имоти, проектиране, изграждане и реализация на жилищни и обществени сгради, включително и градоустройствената разработка и процедурата по обявяването и утвърждаването й, съгласуване на проектите, авторски и инвеститорски контрол върху обектите, правно обезпечение и обслужване на действията и сделките с недвижими имотни вещни права върху тях.


Договорът с “Ви Веста Инвест” АД е сключен на 05.01.2004 г. и има за предмет извършване на строежи и подобрения, както и обслужване и поддържане на придобитите от “Колос-1”АДСИЦ недвижими имоти по смисъла на чл. 18, ал.2 ЗДСИЦ. Договорът се сключва за срок от една година, като същият се счита за автоматично продължен, ако не бъде прекратен с едномесечно писменно предизвестие.


Страните се задължават да извършват качествено и в срок ангажиментите си по договора, взаимно да се информират и си предоставят отчети, да спазват конфиденциалност в отношенията си и други.

Възнаграждението на “Ви Веста Инвест” АД се определя съобразно всяка отделно поставена задача, която му се възлага и размерът му не може да надхвърля размера на възнагражденията, които се изплащат за подобен род задачи.
Обслужващото дружество на “Колос-1” АДСИЦ не е било заменяно.

11. Данни за оценителите на недвижими имоти


“Колос-1” АДСИЦ е сключило договор с оценител на недвижими имоти, а именно “Еуро-Консулт Груп” ЕООД. Договорът е с дата 03.11.2003 г.

Характеристики:
Източници на финансиране – собствена стопанска дейност 100.00% 

Колективен орган на управление – Общо събрание

Основен източник на финансиране – Стопанска дейност/пазарни услуги

Форма на собственост – частна 100.00%

Форма на счетоводно записване – двустранно счетоводство

Институционален сектор – частни национални нефинансови предприятия

Развивани дейности:

Дивизия “Инвестиции, маркетинг и иновации”

· разработка на инвестиционна стратегия на фирмата;

· оценка на инвестиционните рискове;

· анализ на инвестиционната активност на фирмата и препоръки за усъвършенстване;

· извършване на маркетингови проучвания;

· разработка на маркетингови стратегии;

· разработка на инвестиционни бизнес планове;

· разработка на бизнес планове за нуждите на кредитирането, санирането, преобразуването или сливането на фирми;

· стратегически и оперативен контролинг.

Дивизия “Финансово- счетоводен консултинг и одитинг”

· финансова диагностика на фирмата или отделни нейни елементи – финансови анализи, финансови прогнози

· експертно-счетоводно одитиране;

· вътрешен одитинг;

· счетоводни консултации;

· данъчни консултации

Дивизия “Бизнесоценяване”

· оценка на всички видове активи – материални и нематериални, дълготрайни и краткотрайни, недвижими имоти, земеделски земи, машини и съоръжения,  интелектуална собственост, транспортни средства.

· оценка на цели предприятия и обособени части;

· оценка на финансови институции;

· бизнесоценителски одитинг за нуждите на кредитните институции и възложителите на оценки

ІІ. Екип на Дивизия “Бизнесоценяване”

Филип Петров Стоянов:

· лиценз № 8262/1999 г. – за оценка на цели държавни и общински предприятия, преобразувани или не преобразувани в търговски дружества;

· лиценз № 10398/2002 г. – за финансови институции;

Христо Лъчезаров Монов:

· лиценз № 2739/1994 г. – за оценка на недвижими имоти;

Красимир Живков Сланчев:

· лиценз № 1626/1993 г. – за оценка на цели държавни и общински предприятия, преобразувани или не преобразувани в търговски дружества

Васил Николов Петев:

· лиценз № 7930/1999 г. – за оценка на машини и съоръжения;

· лиценз № 10087/2002- за оценка на права на интелектуална и индустриална собственост и други фактически отношения.

Опит в областта на Дивизия “Бизнесоценяване”

Бизнес-оценките, изготвени от дружеството са разнообразни по отношение както на цели – сливания, смяна на собственост, достоверно представяне на стойността на активите, така и по обем и обхват – оценка на отделни материални и нематериални активи, обособени части, цели предприятия и дялови участия. По долу е представена представителна извадка от фирмите и дружествата, с които ЕУРО-КОНСУЛТ ГРУП работи през последната година:

· OCIF – Investment & Development Ltd, Israel;

· “КОЗМЕТИК ПЛЮС” ЕООД, гр. Костинброд

· “Специализирана Болница за Рехабилитация – Здраве” АД, гр. Банкя

· “КМВ ВИДЕНА” АД, гр. София;

· “ТОМБОУ-БЪЛГАРИЯ” АД, гр. София

· “Дипл. Инж. Стефан Василев ППК” ЕТ, гр. София

· “РМД-Росица Николова” ЕТ, гр. София;

· “ФИНЕКС-2000” ЕООД, гр. София;

· “ЗАУТЕРМ” ООД, гр. София

· “Ви-Веста Холдинг” АД;

· Булвеста Холдинг” АД

· “БББ Газ” АД;

· “Виметт” АД;

· “Ви-Веста Гард” АД;

· “Ви-Веста Инжинеринг” АД.


Оценителят на недвижими имоти не е бил заменян с друг такъв.

10.Централния ежедневник, който “Колос-1” АДСИЦ използва за публикуването на поканата за свикване на Общо събрание на акционерите е вестник “Сега”.

11.Информация за мястото, времето и начина, по който може да бъде получена допълнителна информация.

1. Гр.София, район “Лозенец “ ул. “Витоша ВЕЦ – Симеоново” №999, тел. 962-19-61, всеки работен ден от 10ч. – 15ч., лице за контакт Николина Борисова Тошкова, представител на емитента;
2. Гр.София, пл. Славейков №1А, ет.2, тел. 987-72-73, всеки работен ден от 10ч. – 15ч., лице за контакт Румен Панайотов, представител на ИП “Авал Ин” АД.

12.Основания за прекратяване на дружеството

Съгласно чл. 55 от Устава “Колос-1” АДСИЦ се прекратява:

1. по решение на общото събрание;

2. с изтичане на срока, за който е било образувано. Общото събрание може да вземе решение за продължаване на срока преди изтичането му;

3. при обявяването му в несъстоятелност;

4. с решение на съда по регистрацията по иск на прокурора, ако дружеството преследва забранени от закона цели;

5. когато чистата стойност на имуществото на дружеството спадне под размера на вписания капитал; ако в срок една година общото събрание не вземе решение за намаляване на капитала, за преобразуване или прекратяване, дружеството се прекратява по реда на т. 4; ако в продължение на шест месеца броят на членовете на съвета на дружеството е по-малък от предвидения в закона минимум, то може да бъде прекратено по реда на т. 4;(4) Имуществото на дружеството в ликвидация, което остава след удовлетворяване на кредиторите, се разпределя между акционерите според ликвидационния им дял, съразмерен с номиналната стойност на акциите. 

За прекратяването на Дружеството се изисква разрешение от Комисията по финансов надзор, а лицата, избрани за ликвидатори или синдици се одобряват от Комисията.
Изготвили регистрационния документ:

....................../подпис/

Николай Димитров Монев – Изпълнителен директор на СД на „Колос-1” АДСИЦ,

....................../подпис/
Иванка Христова Стоянова – Изпълнителен директор на “Авал Ин” АД.


Долуподписаното лице, в качеството си на представляващ “Колос-1” АДСИЦ декларирам, че Регистрационният документ отговаря на изискванията на закона:

..............................
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