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“ELANA AGRICULTURAL LAND OPPORTUNITY FUND” REIT
РЕГИСТРАЦИОНЕН ДОКУМЕНТ
АКТУАЛИЗАЦИЯ КЪМ 31.12.2006

Регистрационният документ съдържа цялата информация за “Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ, необходима за вземане на решение за инвестиране в емитираните от Фонда акции, включително основните рискове, свързани с Фонда и неговата дейност. В интерес на инвеститорите е да се запознаят с регистрационния документ и с документа за предлаганите ценни книжа на “Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ, преди да вземат инвестиционно решение.

Инвестирането в ценни книжа е свързано с определени рискове, виж т.2.2. “Рискови фактори” на стр. 5 от Регистрационния документ, съдържаща основните специфични за дейността на Фонда  рискове.
Членовете на Съвета на директорите на “Елана фонд за земеделска земя” AДСИЦ отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в Регистрационния документ. Съставителите на годишния финансов отчет на Фондът отговарят солидарно с лицата по предходното изречение за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на Фондът.

Дата:  30.03.2007 г.
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Регистрационният документ съдържа съществената за вземането на инвестиционно решение информация за Фонда. 

Инвеститорите могат да получат Регистрационния документ,  от:

· “Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ, гр. София, бул. „България” 49, тел: +359 (2) 81 007 79, лице за контакти: Жасмина Симеонова, от 8:30 до 17:00ч.
Горепосоченият документ може да бъде получен и от “Българска фондова борса – София” АД. 
1. Членове на съвета на директорите на фонда. Основни партньори. Отговорност за изготвяне на регистрационния документ

“Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ („Фондът” или „Дружеството”) е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизиране на недвижими имоти. Фондът функционира като колективна инвестиционна схема за недвижими имоти; “секюритизация на недвижими имоти” означава, че Фондът закупува недвижими имоти с паричните средства, които е набрало от инвеститорите чрез издаване на ценни книжа (акции, облигации).

Фондът е учреден на учредително събрание проведено на 14.03.2005 г. и е вписан в търговския регистър през месец април 2005 г. Към 31.12.2006 година Фондът притежава 143 800 декара обработваема земеделска земя и 188.4 декара земеделска земя до регулацията на град София.
1.1.  Име и функции на членовете на управителния и на контролния орган и прокуристите, ако има такива

Членове на Съвета на директорите (СД) на Фондът са:
· Георги Петров Личев – Председател на СД и Изпълнителен Директор

· Георги Валентинов Малинов – Зам. председател на СД
· Петър Стоянов Божков – Член на СД
Към датата на изготвяне на този Документ Фондът не е назначил прокурист. 

1.2.  Име, съответно наименование, седалище и адрес на управление на основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти, с които емитентът има трайни отношения, както и на правните консултанти по тази емисия

Банка-депозитар на Фонда е “Булбанк” АД, със седалище и адрес на управление: гр. София, Столична община, пл. „Света Неделя” №7, тел: + 359 (2) 923 2422, + 359 (2) 923 2994/5, факс: + 359 (2) 9877 464
При осъществяване на дейността си Фондът ползва услугите на “Елана Пропърти Мениджмънт” АД, София, бул. “България” 49, тел: + 359 (2) 81 000 89, факс: + 359 (2) 81 000 04, което изпълнява функциите на Обслужващо дружество
1.3. Одитори на емитента

Одитор на “Елана Фонд за земеделсдка земя” АДСИЦ за втора поредна година е “Делойт Одит” ООД, гр. София.
1.4.  Лица, отговорни за изготвянето на регистрационния документ 

Отговорен  за изготвянето на Регистрационния документ, е: Георги Петров Личев – Изпълнителен директор на Фонда.
С подписа си на последната страница от Регистрационния документ горепосоченото лице, декларира, че:

· при изготвянето на Регистрационния документ е положил необходимата грижа за неговото съответствие с изискванията на закона; 

· доколкото му е известно, информацията в Регистрационния документ не е невярна, подвеждаща или непълна и коректно представя съществените за инвеститорите обстоятелства относно Фонда.

2. Основна информация
2.1. Систематизирана финансова информация
Представените по-долу избрани финансови данни за Фондa се основават на неговия неодитиран финансов отчет към 31 декември 2006 г. Финансовият отчет на Фонда към 31 декември 2006 г. е приложен към актуализирания Регистрационен документ.
Таблица №1: Систематизирана финансова информация
	Показател /лв./
	Към 31.12.2006 г.

	Приходи от основна дейност
	                         12 297    

	Нетна печалба
	                           8 976    

	Нетна печалба за периода на акция
	                             0.15    

	Сума на активите
	                         83 726    

	Нетни активи
	                         82 530    

	Акционерен капитал
	                         59 716    

	Брой акции
	                         59 716    

	Балансова стойност на акция
	                             1.38    

	
	Заб.: стойностите са в хил. лв.


2.2. Рискови фактори
Инвестирането в ценни книжа е свързано с различни рискове. Потенциалните инвеститори трябва внимателно да прочетат и осмислят представената по-долу информация, заедно с информацията за рисковите фактори, съдържаща се в Документа за предлаганите ценни книжа, както и цялата информация в Проспекта, преди да вземат решение да придобият акции на Фонда.

Използваните в Проспекта думи “очаква”, “вярва”, “възнамерява” и други подобни указват за изявления, които са прогнозни по своя характер и/или се отнасят за бъдещи несигурни събития и условия, които могат да окажат влияние върху бъдещите бизнес и финансови планове на Фонда, на резултатите от дейността му и на финансовата му позиция. Предупреждаваме потенциалните инвеститори, че горепосочените изявления не са гаранция за бъдещите резултати от дейността на Фонда и сами по себе си са обект на рискове и несигурност. Действителните бъдещи резултати от дейността на Фонда могат да се различават  съществено от прогнозните резултати и очаквания в резултат на множество фактори, включително посочените по-долу рискови фактори. (Последователността в представянето на рисковите фактори отразява виждането на Съвета на директорите относно конкретната им значимост към настоящия момент за дейността на Фонда.)

Инвестициите на Фонда в недвижими имоти ще бъдат подложени на различни рискове, включително рискове, типични за инвестирането в недвижими имоти, както и рискове, специфични за Фонда. Ако инвестициите на Фонда не генерират достатъчно приходи за покриване на неговите разходи, това би имало сериозно негативно отражение върху размера на печалбата на Фонда и оттук – върху размера на разпределяните дивиденти между неговите акционери, както и на пазарните цени на акциите. 

Приходите, печалбата и стойността на притежаваните от Фонда имоти могат да бъдат неблагоприятно засегнати от множество фактори: конюнктура на пазара на недвижими имоти; способностите на Фонда да осигури ефективно управление, поддръжка и застраховка на своите имоти; икономическия климат в страната и други.

2.2.1. Рискове при инвестирането в земеделски земи (секторни рискове)

Неликвидни инвестиции 

Инвестициите в недвижими имоти са неликвидни. Това означава, че парцел, притежаван от Фонда, не би могъл да се продаде бързо и с ниски разходи на справедлива цена. Възможно е, ако Фондът бъде принуден да продаде бързо притежаван парцел, това да стане на по-ниска от пазарната цена или справедливата цена, което да намали планирата възвръщаемост от дейността на Фонда. 

Пазарът на земеделски земи се формира в момента и става все по ликвиден. Поради това СД на Фонда, считат, че влиянието на този риск ще бъде слабо и в случай на необходимост Фондът ще е в състояние да получи справедлива цена за парцели, предложени за продажба.
Неблагоприятни изменения на пазарните цени

Съгласно изискванията на ЗДСИЦ, недвижимите имоти, собственост на Фонда, ще бъдат преоценявани веднъж годишно от лицензиран оценител. Намаление на цените на земеделските земи би се отразило отрицателно върху нетната стойност на активите на Фонда. В такъв случай е възможно,  в случай че акциите на Фонда се търгуват близо до нетната стойност на една акция, цената на акциите да спадне и инвеститорите да претърпят капиталова загуба. 

Намаление на равнището на рентите

Обичайните приходи на Фонда ще идват от рентата, която ще бъде договорена при предоставяне на земята за обработка от арендатори. Намаление на пазарните нива на рентите би повлияло отрицателно върху приходите на Фонда, съответно върху неговата печалба и възвръщаемостта на инвестицията на акционерите. Фондът ще се стреми да намали риска от потенциално намаление на равнищата на рентите чрез сключването на дългосрочни договори за отдаване под аренда и диверсификация на инвестициите в различни регионални области на страната.

Зависимост на Фонда от арендаторите на земеделските земи 

Приходите на Фонда в голяма степен ще зависят от приходите от рента за обработка на притежаваните земеделски земи. Ето защо, в случай, че наемателите на тези имоти забавят плащанията на рентите, изпаднат в несъстоятелност или неспособност да посрещнат задълженията си, възвръщаемостта от инвестициите на Фондът ще намалее, което ще рефлектира отрицателно върху дохода на акционерите.  

Свободни имоти и забава при отдаване под аренда 

Възможно е Фондът да не отдаде под аренда  всички площи, които притежава. Поради това, възвръщаемостта от притежаваните имоти може да е по-малка от планираната. За управление на този риск, Фондът ще маркетира агресивно свободните си площи, и ще се стреми да отдава притежаваните площи дългосрочно. 

Конкуренция за ограничените обекти на инвестиране

С развитието на българския пазар на земеделска земя е възможно конкуренцията между потенциалните купувачи на имоти да се засили. Това би довело до временен дисбаланс между търсене и предлагане, и до повишаване на цените на съществуващите имоти. Дисбалансът ще бъде временен, защото в условията на пазарна икономика в средносрочен план предлагането ще нарасне (при специфичните ограничения за пазара на земеделски имоти), за да посрещне увеличеното търсене. Ефектът за Фонда ще бъде двустранен – от една страна очакваната доходност от новозакупени имоти ще намалее, но от друга – цената на притежаваните от Фонда имоти ще се увеличи и това ще доведе до нарастване на стойността на неговия инвестиционен портфейл и на печалбата му.
2.2.2. Рискове, специфични за Фонда

Рискове, свързани с инвестиционните решения по реалицазия на пазарната стратегия на  Фонда
Възможно е придобитите до момента имоти, както и бъдещите такива да се окажат   не достатъчно ефективни инвестиции или по други причини стойността на имотите или дохода, който генерират, да е под очакванията. Основна задача на Съвета на директорите е изготвянето и приемането на ефективни вътрешни правила и прозрачни процедури за работа, които да спомогнат за успешното осъществяване на основната дейност на Фонда, за постигане на планираните финансови резултати и да дадат на инвеститорите увереност, че интересите им ще бъдат защитени в максимална степен. За постигане на инвестиционните цели и при вземането на инвестиционни решения, основна функция играе и обслужващото дружество, на което се възлага извършването на редица дейности, описани в Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

Напускане на ключови служители

Това е рискът дейността на Фонда да бъде застрашена при напускане на служител от ключово значение и със специфична квалификация, за когото е трудно или невъзможно да се намери заместник в разумен срок и при разумни финансови условия. Поради спецификата на своята дейност, Фондът има ограничен на брой персонал, а основната част от оперативната дейност се възлага на външни контрагенти, с което този риск е до голяма степен изолиран.

Неетично и незаконно поведение 

Това е рискът Фондът да претърпи вреди поради неетично поведение на лица, с които той се намира в договорни отношения, вкл. лица от ръководните органи. Това би се отразило отрицателно на обичайната дейност на Фонда и неговата печалба. 

2.2.3. Общи (системни) рискове

Системни рискове са рисковете, свързани с общата икономическа конюнктура и политическа обстановка в страната. Тези рискове са извън директното влияние на мениджмънта на Фонда. 

Политически риск 
Политическият риск се свързва с неблагоприятна промяна в действащото законодателство, промяна на политическия курс на страната, в която се извършва икономическата дейност, и други. 

България става член на ЕС на 01.01.2007 г. Законодателната политика е насочена към хармонизиране на българското законодателство с това на Европейския съюз. Управителите на Фонда считат, че евентуална бъдеща промяна в политическото управление на страната няма да доведе до съществени изменения в дейността на Фонда, а присъединяването към ЕС е допълнителен фактор, който ще доведе до успешната реализация на инвестиционата стратегия на Фонда. 

Инфлационен риск

Инфлационният риск е рискът от намаление на покупателната сила на местната валута, което би довело до увеличаване на цените на стоките и услугите. Инфлацията намалява реалните доходи и се отразява в намаление на вътрешното потребление. Системата на валутен борд контролира паричното предлагане, но външни фактори (напр. повишаването на цената на петрола) могат да окажат натиск в посока на увеличение на ценовите нива.  Очаква се присъединяването на страната ни към ЕС и стабилното представяне на икономиката ни да окажат натиск към доближаване на ценовите равнища към тези на останалите страни от ЕС, т.е. инфлацията в страната да не бъде по-висока от средния темп на инфлация в страните, членки на ЕС. Към настоящият момент и като цяло механизмът на валутен борд осигурява гаранции, че инфлацията в страната ще остане под контрол и няма да има неблагоприятно влияние върху икономиката на страната, и в частност върху дейността на Фонда.   

Валутен риск 

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

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

Що се отнася до валутните операции на Фонда, управителите на Фонда извършват операции предимно в лева, с малка част в евро при изключителни случай. По този начин, операциите на Фонда не се излагат на значителен валутен риск. 

Кредитен риск 
Кредитният риск на държавата е рискът от невъзможност или нежелание за посрещане на предстоящите плащания по дълга. 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. 
Повишаването на оценките на кредитния риск на страната е в резултат на постигнатите резултати в сферата на стабилизацията на макроикономическата среда, постигането на устойчив темп на растеж след 1997 година и добре капитализирания валутен борд. 

Прогнозите за развитие на България и очакванията на Международния валутен борд се базират на презумпцията за запазване на системата на валутен борд.
Неблагоприятни промени в данъчните и други закони 

Съгласно действащото законодателство, дружествата със специална инвестиционна цел са освободени от данък печалба. Съгласно разпоредбите на Закона за корпоративното подоходно облагане (ЗКПО) и на Закона за облагане доходите на физическите лица (ЗОДФЛ), не се облагат получените от местни и чуждестранни юридически и физически лица доходи от сделки с акции на публични дружества, извършени на регулиран български пазар на ценни книжа. В случай, че данъчното законодателство бъде променено в посока увеличение на данъчната тежест, възвръщаемостта на инвеститорите след данъчно облагане на доходите ще намалее.
Други системни рискове

Други рискове, които са извън възможността на влияние от управлението на Фонда са природни бедствия, технологични аварии, политическа нестабилност и войни в региона. Предвид факта, че тези събития са трудно прогнозируеми и управляеми, Фондът ще се стреми да минимизира тяхното влияние чрез сключване на подходящи  застрахователни договори и изготвяне план за действие в случай на настъпване на аварийни и бедствени ситуации. 

3.  Информация за емитента
3.1.  Данни за емитента, историческа справка и развитие
Наименованието на Фонда е “Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ (с еквивалент на английски език  “Elana Agricultural Land Opportunity Fund” REIT). Фондът е учреден в България със седалище гр. София и адрес на управление София, ул. Кузман Шапкарев 4, тел: + 359 (2) 980 12 31, факс: + 359 (2) 981 09 42. Адресът за кореспонденция на Фонда е: София 1404, бул. „България” 49, Бизнес Център „Витоша”, ет.   5, тел.: +359 (2) 81 000 89, факс: +359 (2) 81 000 04. 
Фондът е учреден на 14.03.2005 г. и е вписан в регистъра на Софийски градски съд с решение № 1 от 07.04.2005г.,  парт. № 92550, том 1208, страница 116, рег. I, по фирмено дело № 3781/2005 година. 

Фондът има единен идентификационен код по БУЛСТАТ: 131404159 и идентификационен номер от Националния данъчен регистър: 4220078367
Фондът е получил лиценз за осъществавяне на дейността си от Комисията за финансов надзор на 01.06.2005 година.
Фондът е учреден за срок от 7 години, считано от вписването му в търговския регистър.
3.1.1. Важни събития в развитието на емитента за последните 3 финансови години

От учредяването си до момента "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ не е било преобразувано и не е било обект на консолидация. "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ няма дъщерни дружества. До момента Дружеството не е осъществявало прехвърляне или залог на предприятието; не е придобивало и не се е разпореждало с активи на значителна стойност извън обичайния ход на дейността му. Промени в предмета на дейност на Дружеството не са извършвани. Няма заведени искови молби за откриване на производство по несъстоятелност на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ. 

3.1.2. Данни за всички търгови предложения, отправени от трети лица към емитента или от емитента към други дружества през предходната и текущата финансова година

Няма отправени търгови предложения от трети лица към емитента или от емитента към други дружества от учредяването му до момента.
3.1.3. Преглед на направените инвестиции

До момента "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ е инвестирало близо 46 милиона лева в обработваема земеделска земя и земеделска земя до регулацията на град София. Фондът  не е придобивал дялови участия в други дружества.
3.1.4. Преглед на дейността

Предметът на дейност на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ е: инвестиране на паричните средства, набрани чрез издаване на ценни книжа, в недвижими имоти /секюритизация на недвижими имоти/ посредством покупка на право на собственост и други вещни права върху недвижими имоти, и извършване на строежи и подобрения в тях, с цел предоставянето им за управление, отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажбата им.

3.1.5. Организационна структура

Икономическа група

Обслужващото дружество на Фонда  е "Елана пропърти мениджмънт” АД,което  е част от икономическата група “ЕЛАНА”. “Елана Холдинг” АД е обединяващият фактор в групата. “Елана Холдинг” АД е основано през 1998 г., със седалище в София. Компанията се структурира като холдинг с  дъщерни дружества. Три от тях покриват различна област на финансовите пазари. 
· “Елана Трейдинг” АД
“Елана Трейдинг” АД, вписано в търговския регистър на СГС по ф.д.№ 18307/1991г. със седалище и адрес на управление: гр. София, р-н Средец, ул. Кузман Шапкарев” №4, и с регистриран капитал от 916 496 лева. Дружеството притежава разрешение за извършване на дейност като инвестиционен посредник № 74-ИП/03.04.1997г. от  ДКЦК и лиценз за работа в чужбина № 29–ИП/19.05.1999г. на ДКЦК.  “Елана Трейдинг” АД предлага търговски и посреднически услуги при голямо разнообразие от финансови инструменти като акции, облигации, държавни ценни книжа, валута, фючърси, опции, деривативни инструменти и др. Елана Трейдинг е:

· водещ посредник по отношение на оборот и търговия (повече от 10% от общия търговски обем на Българската Фондова Борса – София)

· основен дилър на ДЦК; (3-5% от пазара на Български ДЦК)

Дружеството има изградени контакти и търговски връзки с водещи финансови институции като: Refco, Sucden, Saxo Bank, Ameritrade, Lazard, BNP Paribas London, Deutche Bank, Auerbach Grayson&Cî. Също така дружеството осъществява търговски взаимоотношения с всички големи Български банки.
“Елана Холдинг” АД притежава 91.20% от капитала на “Елана Трейдинг” АД
· “Елана Инвестмънт” АД

“Елана Инвестмънт” АД, вписано в търговския регистър на СГС по ф.д.№ 10862/1999г., със седалище и адрес на управление: гр. София, р-н Средец, ул. “Кузман Шапкарев” № 4, с регистриран капитал 50 000 лева. Дружеството е с предмет на дейност извършване на икономически анализи и прогнози и консултантски услуги.
Елана Инвестмънт е звеното, занимаващо се с инвестиционно банкиране и консултиране в групата ЕЛАНА, обединявайки следните видове дейности: финансово-консултантски услуги, бизнес консултации, корпоративно финансиране, финансиране на проекти, сливане и придобиване, реструктуриране на частни активи, рискови проекти, инвестиционно банкиране. Екипът анализатори в Елана Инвестмънт е високо квалифициран в изготвянето на бизнес и финансови анализи и оценки, специализирани обучения, оценка на активи, хеджиране от валутен и стоков риск и планирани операции, оптимизиране и планиране на ДДС и корпоративни данъци, подготовка на тръжна документация, управление на паричен поток.
“Елана Холдинг” АД притежава 98.00 % от капитала на “Елана Инвестмънт” АД.
· “Елана фонд мениджмънт” АД

“Елана фонд мениджмънт” АД, вписано в търговския регистър на СГС по ф.д. № 7192/2002г., със седалище и адрес на управление: гр. София, р-н Средец, ул. “Кузман Шапкарев” № 4. “Елана фонд мениджмънт” АД притежава разрешение за извършване на дейност като управляващо дружество № 120-УД/31.07.2002г. на ДКЦК.
 “Елана Холдинг” АД притежава 95% от капитала на “Елана фонд мениджмънт” АД.
· “Елана Финанси” ЕАД
“Елана Финанси” ЕАД, вписано в търговския регистър на СГС по ф.д. № 1560/2001 г., със седалище и адрес на управление: град София, р-н „Средец”, ул. „Кузман Шапкарев” № 4, с капитал от 50 000 лева и предмет на дейност - консултации на дружества относно капиталовата им структура, промишлена стратегия и свързани с това въпроси; преобразуване на дружества; консултации относно портфейлни инвестиции.
“Елана Холдинг” АД притежава 100.00 % от капитала на “Елана Финанси” ЕАД.
· “ВЕЦ Инженеринг” АД

“ВЕЦ Инженеринг” АД е регистрирано по фирмено дело № 5484/2003 г. на 02.06.2003 г. с решение на Софийски градски съд, със седалище и адрес на управление: град София, р-н „Средец”, ул. „Кузман Шапкарев” № 4. Капиталът на дружеството е в размер на 50 000 (петдесет хиляди) лева, и е с предмет на дейност – проучване, проектиране и изграждане на комплексни обекти в областта на електропроизводството и хидротехническото строителство, консултантска дейност в областта на строителството, енергетиката и финансите.
“Елана Холдинг” АД  притежава 45.00% от капитала на “ВЕЦ Инженеринг” АД.
· „ЕЛАНА консулт” ООД
„Елана консулт” ООД, вписано по ф.д. № 1585/2001 г. на Варненски окръжен съд, със седалище и адрес на управление: град Варна, бул. „Сливница” № 8, с капитал от 5 000 лева и с предмет на дейност – вътрешна и външна търговия, търговско представителство.
“Елана холдинг” АД  притежава 98.00 % от капитала на „Елана консулт” ООД.

Данни за дъщерните дружества на емитента

" Елана фонд за земеделска земя " АДСИЦ няма дъщерни дружества.

3.1.6. Имущество, производствени единици и оборудване

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ притежава дълготрайни материални активи на стойност 51 хиляди лева.
3.2. Инвестиционни цели и ограничения
Инвестиционни цели 

Съгласно устава на “Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ основната цел на инвестиционната дейност на Дружеството е насочена към нарастване пазарната цена на акциите на Дружеството и увеличаване размера на дивидентите, изплащани на акционерите, при запазване и увеличаване на стойността на собствения капитал. По-подробно целите на Фонда са:
· Осигуряване на стабилно нарастващ текущ доход за акционерите под формата на паричен дивидент чрез отдаване на притежаваните земи под аренда;

· Максимизиране стойността на инвестициите на акционерите чрез непрекъснато активно управление на активите на Дружеството и придобиване/продажба на земеделски имоти;
· Диверсификация на портфейла от земеделски имоти чрез инвестиране в различни видове земеделски имоти, находящи се в различни региони на Република България, с цел намаляване на несистемния риск на инвестиционния портфейл;
Фондът следва пасивна (buy-and-hold) инвестиционна стратегия. Акумулираните активи от парцели земеделска земя са и ще бъдат преимуществено държани за срока на съществуване на Фонда. Възможно е една част от тях да бъдат продавани, с цел закупуване на парцели на изгодни цени, или заменяни с цел окрупняване на други притежавани парцели. 
Инвестиционни ограничения

Фондът придобива единствено земеделски земи и няма да секюритизира други видове недвижими имоти.

Съобразно изискванията на Закона, Фондът няма да придобива право на собственост и други (ограничени) вещни права върху недвижими имоти, находящи се извън територията на Република България, както и няма да придобива вещни права върху недвижими имоти, които са предмет на правен спор.

Инвестиционната политика на Фондът предвижда той да инвестира временно  свободните си средства по всички позволени от закона начини, които към настоящия момент включват:

· ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава и банкови депозити – без ограничения; 

· ипотечни облигации, издадени по реда и при условията на Закона за ипотечните облигации – до 10% от активите на Фондът. 

Уставът на Фонда позволява той да инвестира и до 10% от капитала си в едно или повече обслужващи дружества. Последното ще бъде направено, ако и когато Съветът на директорите на Фондът прецени, че подобна инвестиция е в най-добър интерес на неговите акционери.

Критерии за избор на земеделските земи 

Съветът на директорите на Фондът ще се ръководи от следните критерии при придобиването на земеделски земи:

· цена на придобиване и очаквана доходност, 

· възможности за окрупняване на притежаваните парцели;

· географско разположение;

Цена на придобиване 

Цената на придобиване трябва да бъде в рамките на преобладаващите пазарни цени за тази категория земеделските земи в района, където се намира парцела, или по-ниска. 

Възможности за окрупняване 

Фондът предпочита парцели, които предлагат възможност за окрупняване на притежаваните имоти. Парцелите с по-голяма площ предлагат възможности за по-ефективна обработка на земята и се предпочитат от арендаторите на земеделски земи. Следва да се има предвид и факта, че тези парцели имат стойност, по-висока от средната пазарна цена за съответния регион. 

Географско разположение 

Не съществуват предварителни ограничения в регионалното разположение на земеделските райони, които да бъдат придобивани. Фондът се стреми да придобива земеделски земи в тези региони, в които почвата има качества, подходящи за земеделска обработка и съществуват традиции в  земеделието. 

3.3. Придобиване на нов актив или активи от Фонда 

Съгласно Устава на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ, Дружеството може да придобива за секюритизация всякакви нови земеделски имоти, находящи се на територията на Република България, включително стопански постройки, земеделски и други земи, гори и др. недвижими имоти при спазване на изискванията на закона. Уставът на Дружеството не предвижда условия, предпоставки и ограничения за придобиването на нови имоти извън законово регламентираните. При придобиването на нови активи Дружеството ще се ръководи от приоритетите на инвестиционната си политика.

3.4. Придобити от Фонда парцели земеделска земя

Към момента на изготвяне на проспекта Фондът е придобил близо 16 хиляди парцела земеделска земя с обща площ 143 800 декара.

4. Резултати от дейността. Финансово състояние и перспективи
4.1. Резултати от дейността

Към 31.12.2006 година "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ е с капитал 73 554 хиляди лева, от които са инвестирани 45 955 хиляди лева. Нетната  печалба от създаването на Фонда до 31.12.2006 година, възлиза на 9 361 хиляди лева, като същата е формирана главно от годишните преоценки на инвестиционните имоти, а също така от лихви по депозити и ипотечни облигации. Във връзка с нарастване стойността на земеделската земя и очакваното повишение на доходите от наем и рента, благоприятствано от директните плащания за единица площ на ползвател, се очаква устойчиво увеличение на стойността на придобитите от Фонда активи. Относно  икономическите, данъчните, политическите и други фактори, които биха оказали влияние върху дейността на Фонда вж. “Рискови фактори”.
4.2. Ликвидност и капиталови ресурси
Съгласно неодитирания финансов отчет на Дружеството (приложен към настоящия документ), към 31 декември 2006 г. "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ е набрал акционерен капитал  в размер на 73 554 хиляди лева. 

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ не е ползвало никакви краткосрочни и дългосрочни заеми и няма ангажименти за извършване на капиталови разходи.
Фондът не планира използването на дългосрочно дългово финансиране. Фондът ще използва  краткосрочно дългово финансиране под формата на банкови кредити за покриване на текущи плащания, при възникване на необходимост, като управителите ще спазват принципа на консерватизъм при управлението на финаснсовите ресурси. 

Съгласно устава на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ, Фондът може да получава заеми:
· като емитент на дългови ценни книжа, регистрирани за търговия на регулиран пазар на ценни книжа;

· по банкови кредити с целево предназначение за придобиване и въвеждане в експлоатация на активите за секюритизация;

· по банкови кредити в размер до 20 на сто от балансовата стойност на активите, които се използват за изплащане на лихви, ако кредитът е за срок не повече от 12 месеца.
4.3. Основни тенденции
Макроикономически индикатори
Дейността на Фонда е в пряка зависимост от общата макроикономическа среда в България.

След финансовата криза през периода 1996-97г., макроикономическата ситуация в страната се стабилизира. Инфлацията беше овладяна, промишленото производство отбеляза ръст, бяха приватизирани повечето от структуроопределящите промишлени предприятия и банки, стартира пенсионна и здравноосигурителна реформа, размерът на външния дълг като процент от БВП намаля значително вследствие на сделките за неговото преструктуриране, а страната ни получи дата за присъединяване към ЕС през 2007г. и стана член на НАТО. Въпреки финансовите и политическите кризи в различни части на света, България успя да постигне стабилен ръст на икономиката, нисък бюджетен дефицит, а финансовата система успя да се възстанови от кризата и започна да изпълнява ролята си на финансов посредник. 

Предвид очакваното ускоряване на структурните реформи, извършваните законодателни промени в посока либерализация на средата за бизнес и нарастването на чуждестранните инвестиции както за сметка на различните еврофондове, така и от страна на частния бизнес, може да се очаква, че растежът на икономиката ще продължи най-малко със същите темпове при запазване на макроикономическата стабилност.
България остава един от най-динамично развиващите се пазари на недвижими имоти в Европа, според направено проучване между отчетения ръст на цените в еврозоната и този у нас през изминалата 2006 година. Приемането на България в ЕС и членството й в НАТО формират положителна представа за страната сред чуждестранната инвестиционна общност. Повишеното доверие на инвеститорите към страната се обуславя и от постигнатата макроикономическа стабилност, поддържане на дългосрочен ръст на БВП, ниска инфлация, доверие в паричната система на страната. Данните за очакваните основни макропоказатели за периода 2006-2007 г. са представени по-долу:
Таблица №2: Икономически показатели
	 
	 
	2006
	2007*

	Инфлация - средна за периода
	%
	7.30%
	7.00%

	БВП - реален растеж
	%
	5.50%
	6.00%

	Брутен разполагаем доход
	млн. лв.
	41 488
	45 594

	Спестявания/БВП
	%
	18.00%
	18.70%

	Текуща сметка - в % към БВП
	 
	-3.50%
	-3.80%


 *: прогноза

Земеделска земя в България
Броят на земеделските стопанства в България е 684 229, стопанисващи над  2,9  милиона хектара използваема земеделска площ (ИЗП). По своя статут те се разпределят както следва: 7 110 са юридически лица и еднолични търговци,  които стопанисват около 2 милиона хектара или 70%  от използваемата площ на стопанствата в страната, или средно 284,9 ха. От тях кооперации са 1 997 и обработват 40%  от ИЗП или средно  585,9 ха. Стопанствата на физически лица са значителен брой – 677 119, но стопанисват едва 30%  ИЗП, т.е средно по 1,3 ха.

В страната преобладава дребното стопанисване на земята – много на брой стопанства (около 80%) стопанисват до 10 дка. земя, докато малко на брой едри стопанисват 80% от земята.

79%  от ИЗП на стопанствата е взета под наем и едва 21% е собствена. Физическите лица обработват преобладаващо собствена земя (52%), а юридическите лица и едноличните търговци преобладаващо наета земя (93%).

Разпредлението на обработваемата земя и изпозлваната земеделска земя по райони е представено в следващите графики.

Източник: Министерство на земеделието и горите

Източник: Министерство на земеделието и горите

Пазар на земеделски земи
Реституцията на земеделската земя в България значително разпокъса структурата на собственост във всички региони на страната. Цените на земеделска земя варират в широки граници според региона, категорията на земята и размера на парцела. През последните няколко години пазарът на земеделска земя се характеризира с динамично развитие и увеличаваща се ликвидност:
	индикатор
	2002г.
	2003г.
	2004г.
	2005г.
	2006г.

	БРОЙ СДЕЛКИ
	36 000
	32 000
	46 000
	59 000
	92 000

	ПРОДАДЕНА ЗЕМЯ В ДЕКАРИ
	350 000
	350 000
	450 000
	560 000
	900 000

	СРЕДНА ЦЕНА ЗА ДЕКАР В ЛЕВА
	141.00
	143.00
	148.00
	169.00
	200.00

	ОБЕМ НА ПАЗАРА В МИЛ. ЛЕВА
	49.35
	50.05
	66.60
	94.64
	180.00


източник: Министерство на земеделието и горите, Система за Агропазарна Информация (САПИ)


Графиката по-долу проследява цената на земеделска земя за декар през периода 2000 г.–2006г. и прогнозата за цената на декар до 2010г:
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източник: САПИ и собствени интернет проучвания 
(забележка: Параметрите в графиката се отнасят за средностатистически парцели земя, които са II-IV категория с големина между 5-15 декара. Показаните данни не отразяват цените на големи парцели земеделска земя поради значително ценово колебание)



Земеделската земя в България е разпределена в 10 категории, според качеството и продуктивността на почвите и съответните агрометеорологични характеристики:
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1. I и II категория 

2. III и IV категория 

3. V и VI категория 

4. VII и VIII категория 

5. IX и X категория 

6. необработваема земя 

Карта на почвите в България

 [image: image3.png]



	I - чернозем 

I1   Златенрогсконовоселски
I2   Ломскосвищовски 
I3   Новопазарски 
I4   Кардамскодуранкулашки
I5   Видинскобелослатински
I6   Плевенскопавликенски
I7   Русенскосилистренски
I8   Тервелски   
I9   Добрички 
I10 Балчишки 
I11 Провадийски 

II – сиво кафяви горски почви 

II1 Кулскобелоградчишки
II2 Монтансколуковитски 
II3 Ловешки 
II4 Поповксоразградски 
II5 Исперихски 
II6 Мездренскосевлиевски 
II7 Великотърновски, Преславски
II8 Авренски 
	III – горски почви 

III1 Берковски 
III2 Ботевградскогабровски
III3 Еленскосмядовски

IV – смолници и канелени горски почви 

IV1   Софийскопернишки 
IV2   Кюстендилски 
IV3   Карловскоказанлъшкиi 
IV4   Сунгурларски 
IV5   Средногорски и родопски подножия 
IV6   Новозагорски 
IV7   Сливенскостралджански 
IV8   Пазарджишкопловдивски
IV9   Чирпанскоямболски 
IV10 Хасковски 
IV11 Карнобатскобургаски 
IV12 Грудовскосозополски 
	V – канелени  горски почви

V1 Петричкосандански 
V2 Гоцеделчевски 
V3 Разложки 
V4 Кърджалийски
V5 Тополовградскофакийски
V6 Малкотърновски 

VI – кафяви горски почви

VI1 Петрохански 
VI2 Средностаропланински 
VI3 Трънскоосоговски
VI4 Огражденски 
VI5 Самоковскосредногорски 
VI6 Рилопирински 
VI7 Родопски 

VII – алувиални почви 

VII1 Високопланински 
VII2 Високорилопирински 
VII3 Високоосоговски 


Търсене и  предлагане

Съгласно информация от проучването “Състояние и тенденции в развитието на пазара на земята в България”, извършено съвместно от Системата за агропазарна информация и Поземлените комисии към Министерството на земеделието и горите през 2006г. основният фактор оказващ влияние на пазарните цени на земеделските земи е преобладаващото търсене от страна на АДСИЦ и други крупни купувачи спрямо устойчивото предлагане на земеделски земи от страна на дребни собственици.

Прогнози

Пазарът на земеделски земи става все по-ликвиден. Очакванията ни са за плавно поскъпване на средната цена на земята с около 20-30% на годишна база през следващите 3-5 години. 
4.4. Прогнозни данни за дейността на Фонда до края на 2009 г.

По-горе  са представени констатации и изводи за състоянието и основните тенденции в развитието на пазара на земеделски земи, така както ги вижда Фондът, а в настоящата точка са представени прогнозни финансови данни за неговата дейност до края на 2009 г. Съдържащата се в двете точки информация се основава на очакванията и предположенията ни към настоящия момент (вж. датата на заглавната страница Регистрационния документ). Възможно е бъдещото развитие на пазара на земеделски земи или финансовото състояние на Фонда да се различава значително от това, което ние очакваме и предвиждаме. Инвеститорите не би трябвало да отдават прекалено голямо значение на прогнозите и предвижданията, съдържащи се в този раздел.

Хипотези, върху които е изградена прогнозната финансова информация:
· Прогнозната финансова информация за дейността на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ е представена в прогнозни баланси и отчети за приходите; 

· Прогнозата обхваща периода 2007 ÷ 2009; 

· Прогнозата е базирана на набрания до момента капитал от три публични предлагания на акции на Фонда на обща стойност 73 554 хиляди лева;

· Не е прогнозирано привличането на заемни средства под каквато и да е форма поради сегашните намерения на Фонда да се финансира с такива средства само при необходимост. Такава необходимост не се забелязва в прогнозата;
· Цените на закупуване на земеделската земя и равнищата на получаваната рента са съобразени с текущите пазарни условия и с очакванията на Фонда за увеличение и на двата компонента. За разглеждания период е заложена продажбата единствено на закупените земеделски имоти в близост до регулацията на гр. София;
· Финансовите приходи са изчислени на базата на активното управление на свободните парични средства съгласно позволените в устава на Дружеството начини;

· В прогнозата не са включени инфлационни влияния, тъй като биха рефлектирали както върху приходите, така и върху разходите, следователно взаимно ще се изключват; 

· Прогнозата се основава на хипотезата, че макроикономическата среда ще остане стабилна и няма да има промяна в размера на данъчната и осигурителната тежест спрямо действащите норми към момента; 

· Не са прогнозирани извънредни приходи и разходи, поради случайния им характер.
Прогнозите са въз основа на следните възнаграждения и такси, които "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ ще заплаща:
	Възнаграждения и такси плащани от Дружеството

	Възнаграждение на обслужващото дружество за поддръжка и управление на земеделските имоти (% на годишна база от средната стойност на активите за тримесечие, платима всяко тримесечие)
	2.00%

	Допълнително възнаграждение на обслужващото дружество  от годишната печалба на  Фонда, намалена с печалбата от преоценка на притежаваните имоти
	15.00%

	Брокерска комисиона за сделки за покупко-продажба на земеделски имоти (приблизителен % от стойността на сделката), включваща всички транзакционни разходи по сделките 
	6.00%

	Възнаграждение на оценителите на земеделска земя (% от стойността на сделката)
	0.50%

	Данък върху сделките за покупко-продажба на недвижими имоти

	Нотариална такса (28.50 лв. + горницата 1% от горницата над 1 000 лв. при сделки в диапазона от 1 000 ÷ 10 000 лв., обичайните за Фонда)
	включена в изплащаната брокерска комисиона

	Местен данък (2% от стойността на имота)
	включена в изплащаната брокерска комисиона

	Такса за вписване (0,1% от стойността на имота, но не по-малко от 5 лв.)
	включена в изплащаната брокерска комисиона

	Такси за различните институции

	Годишна такса за осъществяване на общ финансов надзор
	1 080 лв.

	Годишна такса за Банка депозитар
	900 лв.

	Годишна такса за поддържане регистрацията на емисията акции на "БФБ-София" АД
	500 лв.

	Амортизации (% от балансовата стойност на актива)

	Амортизация на земя
	0.00%

	Дивиденти

	% от печалбата разпределяна като дивиденти
	мин.90.00%


Прогнозен баланс и отчет за приходите и разходите на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ за периода 2007 г. ÷ 2009 г.
(в хиляди лева)
	Баланс
	Към
	Към
	Към

	 
	31.12.2007
	31.12.2008
	31.12.2009

	Активи
	
	
	

	Дълготрайни активи 
	             37    
	               30    
	               24    

	Нематериални дълготрайни активи
	               1    
	
	

	Инвестиционни имоти
	      90 000    
	      121 842    
	      150 403    

	Финансови активи за търгуване
	        9 903    
	
	

	Търговски и други вземания 
	        1 512    
	               19    
	               15    

	Парични средства и еквиваленти 
	      35 575    
	             123    
	             161    

	Разходи за бъдещи периоди
	               1    
	                 1    
	                 1    

	Общо активи
	    137 029    
	      122 015    
	      150 604    

	
	
	
	

	Пасиви
	
	
	

	Нетекущи задължения
	             14    
	                 3    
	

	Текущи задължения
	           920    
	               31    
	               31    

	Общо пасиви
	           934    
	               34    
	               31    

	
	
	
	

	Нетни активи
	    136 095    
	      121 981    
	      150 573    

	
	
	
	

	Собствен капитал
	
	
	

	Основен капитал
	      59 716    
	        59 716    
	        59 716    

	Премии от емисия
	      13 453    
	        13 453    
	        13 453    

	Печалба минали години
	        9 361    
	        30 092    
	        48 588    

	Печалба за текущия период
	      53 565    
	        18 720    
	        28 816    

	  
	
	
	

	Общо собствен капитал
	    136 095    
	      121 981    
	      150 573    


	Отчет за приходите
	
	
	

	 
	Към 31 декември 2007
	Към 31 декември 2008
	Към 31 декември 2009

	Приходи от основна дейност, рента
	            37 500    
	               4 000    
	             6 000    

	Приходи от лихви
	              1 500    
	                    46    
	                    2    

	Приходи от преоценка на инвестиционни имоти
	            18 000    
	             18 496    
	           25 895    

	Приходи от дейността
	            57 000    
	             22 542    
	           31 897    

	
	
	
	

	Разходи от операции с финансови активи за търгуване, нетно
	-                    6    
	
	

	Разходи за материали
	-                  91    
	-                   20    
	-                 20    

	Разходи за външни услуги
	-             2 980    
	-              1 800    
	-            3 000    

	Разходи за амортизация
	-                  14    
	-                   14    
	-                 14    

	Разходи свързани с персонала
	-                  33    
	-                   33    
	-                 33    

	Разходи за данък от дивиденти
	
	-              1 954    
	-                 13    

	Други разходи, нетно
	-                311    
	-                     1    
	-                   1    

	Разходи за дейността
	-             3 435    
	-              3 822    
	-            3 081    

	
	
	
	

	Печалба преди данъчно облагане
	            53 565    
	             18 720    
	           28 816    

	Данъци
	 - 
	 
	 

	Нетна печалба
	53 565
	18 720
	28 816


Прогнозите са направени на база очакване, че счетоводното отчитане на всички приходи и разходи се извършва в момента на реалното получаване/плащане. Що се отнася до приходи и разходи, деноминирани в евро, ние очакваме запазване на валутния борд настоящия валутен курс от EUR 1 = BGN 1.95583. Фондът няма да сключва договори в други чуждестранни валути. 
4.5. Фактори, влияещи върху реализирането на направените прогнози
В зависимост от способността на Фонда да оказва влияние на споменатите по-горе предположения и фактори, те се разделят на следните групи:

Фактори извън контрола на Фонда. Това са фактори, върху които Фонда не е в състояние да оказва влияние. Такива са факторите от макроикономическата среда: валутен курс на лева към еврото, данъците дължими от Фонда; такси за регистрация на емисии акции на Фонда и др. Също така, Фондат не може да оказва влияние върху: наличието на инвеститорски интерес към "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ, който да позволи на Дружеството да набере чрез увеличаване на капитала средствата, нужни за финансиране на инвестиционната си стратегия; и запазване на положителните тенденции на пазара на земеделски имоти като основна предпоставка за осъществяване на инвестиционните и финансовите цели на Дружеството.
Фактори, върху които Фонда може да оказва влияние. Това са фактори, върху които Фонда е в състояние да оказва влияние в по-голяма или по-малка степен. Освен изброените в предходната секция, всички останали фактори, за които са направени допускания при изготвянето на прогнозните баланс и отчет за приходите и разходите на Фонда попадат в тази категория, доколкото са предмет на решения на управителните органи на Фонда (напр. избор на земеделските имоти за инвестиране) или на договаряне на Фонда с доставчици на външни услуги.

С подписите си на последната страница на Регистрационния документ, лицата, които са го изготвили, декларират, че съдържащите се в раздел “Основни тенденции” прогнози са надлежно изготвени на база на представените в раздела предположения и информация, а лицето, отговорно за изготвяне на финансовите отчети – че счетоводството на Фонда е водено в съответствие с неговата счетоводна политика.

5. Членове на съвета на директорите
Управителен орган на Фонда е неговият Съвет на Директорите. Съставът на Съвета на директорите включва 3 лица, включително 1 независим член. Съгласно чл. 40, ал. 5 от Устава на Фондът, определението “независим” (което е в съответствие с разпоредбата на чл. 116а, ал. 2 от Закона за публично предлагане на ценни книжа) означава, че съответният директор: не е служител на Фонда; не притежава пряко или чрез свързани лица 25 на сто или по-голям брой от гласовете в общото събрание на Фонда и не е член на орган, прокурист или служител на юридическо лице, което притежава такъв брой гласове; не е свързано с Фонда лице; не е в трайни търговски отношения с Фонда и не е член на орган, прокурист или служител на юридическо лице, което е в такива отношения с Фонда; не е свързано лице с друг член на Съвета на директорите на Фонда.

По-долу са представени данни за членовете на Съвета на директорите на Фонда, включително за професионалния им опит, относим към дейността им като членове на Съвета на директорите на Фондът и за дейността им извън Фонда. Относно възнагражденията на  членовете на Съвета на директорите вж. “Разходи за управление на Фонда”.

Членовете на Съвета на директорите на Фонда са:
· Георги Петров Личев
Георги Петров Личев (роден 1966 г.) е Председател на Съвета на Директорите и Изпълнителен Директор на Фонда. Георги Личев притежава висше икономическо образование, специалност „Икономика и управление на промишлеността” от Университета за национално и световно стопанство (1991 г). Работил е в „Първа Частна Банка”, клон „Надежда” и „М&М Милитцер и Мюнх БГ ЕР Карго” като счетоводител и главен счетоводител. От 1997 г. до 2002 г е главен счетоводител на „Елана”АД, а от август 2002 г е и изпълнителен директор на „Елана Холдинг” АД. 

· Георги Валентинов Малинов

Георги Валентинов Малинов (роден 1976 г.) е заместник-председател на Съвета на Директорите. Завършил висше юридическо образование в СУ „Св. Климент Охридски” през 2001 г. Професионалния си опит на юрист придобива в „ДИА консулт” ООД (2002-2003 г), „Елана Инвестмънт” АД и „Елана Холдинг” АД ( от юни 2003 г. досега).  

· Петър Стоянов Божков

Петър Стоянов Божков (роден 1955г.) е член на Съвета на директорите на Фонда. Завършил висше юридическо образование в СУ „Св. Климент Охридски” през 1979 г. Петър Божков е бил заместник – председател на съвета на директорите на рафинерията Нефтохим АД (1992-1993г.). В периода 1994-1996г. е адвокат на “Експресбанк” АД – клон Възраждане. Бил е заместник – председател на съвета на директорите на “Булгартабак Холдинг” АД (1998-2000г.). Бил е адвокат на Българската федерация по ски и на “Бороспорт” АД (1998-2003г). От 1994г. е единственият адвокат на “Ситиком” ООД /сега “Омис 99” АД/ и неговите предприятия. Г-н Божков втори пореден мандат е председател на контролния съвет на Съюза на частните строители в България. Той е обслужвал сделките по създаване на “Бизнеспарк София” ЕООД. Адвокат е на “ПроСофт” АД, ПроСофт Холдинг ООД и включените към тях около 10 частни предприятия. В компютърния бизнес е адвокат още на “Риск електроникс” ООД и “Интернет” ООД. Негови клиенти са също “Промобил” АД – официален вносител на Рено и Дачия, заедно с предприятията му “ПроМобил Лизинг” ООД и “ПроЛииз” ООД. 
Всички членове на Съвета на директорите са избрани на тези длъжности от учредителното събрание на Фонда, проведено на  14.03.2005 г. и на 15.03.2005 г. с тях са сключени договори за управление. Тези договори са с 3-годишен срок, равен на мандата, за който са избрани членовете на Съвета на директорите и изтичат на 15.03.2008 г. Не е предвидено изплащане на компенсации на членовете на Съвета на директорите при прекратяване на договорите им за управление с Фонда.

Към датата на подаване на проспекта на нито един от членовете на Съвета на директорите на Фонда не са налагани принудителни административни мерки или административни наказания, свързани с професионалната им дейност.

5.1. Притежавани от членовете на Съвета на директорите акции на Фонда
Към момента на изготвяне на настоящия проспект, членовете на Съвета на Директорите не притежават акции от Фонда. 

6. Функциониране на фонда. Основни партньори
Законовата уредба на секюритизацията на недвижими имоти посредством дружествата със специална инвестиционна цел се основава на разделение на функциите в този процес между специализирани институции: банка депозитар, обслужващи дружества, оценители на недвижимите имоти и други. 

Като дружество със специална инвестиционна цел, Фонда функционира като колективна схема за инвестиране в недвижими имоти; в частност Фонда придобива парцели земеделска земя с паричните средства, които набере срещу издаването на ценни книжа. Банка депозитар съхранява паричните средства на Фонда и придобитите ценни книжа с временно свободните му средства,  извършва всички плащания на Фонда и има определени контролни функции върху неговите операции. 

Съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел дейността на Фонда ще се осъществява не от собствен персонал, а по договор от външни лица – специализирани търговски дружества (обслужващи дружества). Единствено Директорът за връзки с инвеститорите е назначен на трудов договор, в съответствие с изискванията на чл. 116г от Закона за публично предлагане на ценни книжа.

Законът задължава Фондът да възложи на външни независими експерти  (оценители) оценяването на секюритизираните недвижими имоти преди тяхното придобиване, както и в края на всяка финансова година и при определена промяна на индексите на цените на недвижимите имоти и на инфлацията в страната. Както на всяко акционерно дружество, годишните финансови отчети на Фонда следва да бъдат одитирани от регистриран одитор.

6.1. Банка депозитар
Банка депозитар на Фонда е “Булбанк” АД, със седалище и адрес на управление гр. София, пл. „Света Неделя” № 7 тел: + 359 (2) 923 24 22, факс: + 359 (2) 987 74 64, Интернет страница: www.bulbank.bg

“Булбанк” АД е вписано в търговския регистър на СГС по ф.д. № 2010/1990 г., парт. № 503, том 5, стр. 99 и притежава разрешение за извършване на банкова дейност №  42 - 102/25.02.1991г. Разрешението за извършване на банкова дейност е актуализирано със заповед на БНБ № 100-00485/17.11.99г.
Договорът с “Булбанк” АД, предвижда банката да оказва следните услуги: съхранение на паричните средства и ценни книжа на Фонда, които той има право да притежава съгласно закона и неговия устав; извършване на плащания от името и за сметка на Фонда; извършване на действия, свързани с ценните книжа, като предоставяне на информация, отчети, изплащане на лихви, главници и др.; откриване на набирателна сметка при увеличаване на капитала на Фонда. Банката депозитар има всички задължения по договора, които ЗДСИЦ, ЗППЦК и наредбите по прилагането им изискват, включително: да съхранява и отчита отделно активите на Фонда от собствените и останалите приети за съхранение активи; да извършва всички плащания при спазване на условията, предвидени в устава и проспекта на Фонда и осигурява използването на приходите на Фондa в съответствие с тези актове и със закона, включително следи за спазване уставното ограничение за разходите на Фонда; при изпълнение на задълженията си да се ръководи от интересите на Фондa.

Месечната такса за съхранение на парични средства и/или ценни книжа, за извършване на действия, свързани с администрирането на ценните книжа и банковите депозити, като предоставяне на информация, отчети, изплащане на лихви, главници и др. е 75 лева. Таксата за съхранение на ценни книжа търгувани на международен пазар е 0,01 % годишно, включително ДДС, платима месечно. Таксата  за попечителство на ценни книжа търгувани на международен пазар е 0,02 % годишно, платима месечно. За трансфер на ДЦК – 10 лева за всеки трансфер.
Договорът с банката депозитар е сключен за срок от една година, като в случай че един месец преди изтичането на срока никоя от страните не възрази писмено, договорът се счита продължен за още една година. Договорът може да бъде прекратен и с едномесечно писмено предизвестие от страна на Фонда, както и с двумесечно писмено предизвестие от страна на банката депозитар.

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ, банката-депозитар на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ не е била заменяна.

6.2. Обслужващи дружества
Фондът има сключен договор с обслужващо дружество относно обслужването на недвижимите му имоти (експлоатация, поддръжка, управление, извършването на подобрения), както и относно воденето и съхраняването на счетоводната му отчетност. Обслужващото дружество ще предоставя и консултации и анализи относно управлението на инвестициите на “Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ, консултации и подготовка на документи свързани с финансиране на дейността на Фонда, както и извършването на други дейности необходими за нормалното функциониране на Фонда;
Тези дейности се осъществяват от „Елана Пропърти Мениджмънт” АД (ЕПМ).
„Елана Пропърти Мениджмънт” АД е със седалище гр. София, адрес на управление: район Средец, ул. “Кузман Шапкарев” № 4, тел: +359 (2) 81 000 89 факс: +359 (2) 81 000 04, електронен адрес:  info@elana.net,  Интернет страница: www.elana.net. Адрес за кореспонденция – бул. “България” 49, Бизнес център “Витоша”, ет. 5.
„Елана Пропърти Мениджмънт” АД е вписано в регистъра на Софийски градски съд с решение на Софийски градски съд № 1  от 25.11.2005г.,  парт. № 92029, том 1322, страница 167, по фирмено дело № 13222/2005 година. Неговият единен идентификационен код по БУЛСТАТ е 131566474.
„Елана Пропърти Мениджмънт” АД е дружество от структурата на „Елана Холдинг” АД. Регистрирано е с предмет на дейност: консултантска дейност във връзка с придобиването на недвижими имоти и вземания, обслужване и поддържане на недвижими имоти, извършване на строежи и подобрения, обслужване на придобити вземания, водене и съхраняване на счетоводна и друга отчетност и кореспонденция, както и всяка друга дейност незабранена от закона.

По силата на договор с Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ за изпълнение на функциите на обслужващо дружество по смисъла на чл.19 ЗДСИЦ и на основа полученото одобрение с Решение №67-ДСИЦ от 25.01.2006 г. на Комисията за финансов надзор, Дружеството осъществява следните дейности:

1. Извършва консултации и анализи относно управлението на инвестициите на Фонда; 

2. Изградена е структура от над 60 /шестдесет/ регионални представители във връзка с осъществяване на инвестиционната стратегия на Фонда;

3. Създадена е стройна и подробно регламентирана организация на дейността по закупуване на земеделска земя от името и за сметка на Фонда;

4. Паралелно със закупуването на имотите се извършва и дейност по управление на същите, както и водене на счетоводната и друга отчетност и кореспонденция на Фонда;

5. В рамките на изпълнение на дейността като обслужващо дружество – Елана пропърти мениджмънт АД предоставя консултации и подготвя всички документи, свързани с финансиране дейността на Фонда;

6. Извършват се и други дейности, необходими за нормалното функциониране на Фонда - извършване на правни, икономически и финансови анализи, вътрешен контрол на разходваните средства.

Структурата и професионалната квалификация на служителите, гарантиращи качественото и срочно изпълнение на задълженията като обслужващо дружество на Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ, по смисъла на чл.19 от ЗДСИЦ са следните:

Организационната структура на Елана пропърти мениджмънт АД включва:

общо събрание на акционерите 

съвет на директорите

отдел „Покупка и управление на земеделска земя”, 

отдел „Административно – правен”,

отдел „Счетоводство” 

отдел „Вътрешен контрол”

Съветът на директорите ръководи пряко дейността на Дружеството, като управлението е възложено на Изпълнителния директор.

Правата и задълженията на Изпълнителния директор във връзка с осъществяването на дейност като обслужващо дружество включват:

1/ Упражняване на ръководство и цялостен контрол върху оперативната дейност на Дружеството  - отговаря за създаването, поддържането и развитието на структурата за успешно инвестиране чрез секюритизация на недвижими имоти /земеделски земи/;

2/ Разработване съвместно с ръководителите на съответните отдели правила за работа и критерии за покупка на земеделска земя;

3/ Разработване на схема за работа и взаимодействие с регионалните представители и областните координатори;

4/ Разработване на схема за териториалното разпределение на районите на действие на регионалните представители;

5/ Контролиране на цялостния процес на закупуване на земеделска земя и прехвърлянето на собствеността;

6/ Контролиране сключването на договори за наем и аренда на земеделска земя;

7/ Контролиране изпълнението на поставени задачи на регионалните представители и на служителите на Дружеството;

8/ Представителство на Дружеството пред трети лица и институции;

9/ Разпределяне на ежедневни задачи в Дружеството и контрол на изпълнението им;

10/ Разпореждане и извършване на насрещни проверки на сделки, при които има съмнения за коректността им;

11/ Прави предложения пред Съвета на директорите за налагане на наказания и материално стимулиране на служители на Дружеството, както и за налагане санкции на регионалните представители и областните кординатори;

12/ Отговаря за подбора и управлението на персонала на Дружеството;

13/ Предлага за одобрение промени в правилата за работа на Дружеството;

14/ Води преговори и подписва договори от името на Дружеството;

15/ Носи отговорност за информирането на Съвета на директорите по въпроси от дейността на Дружеството, както и информира Съвета на директорите на Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ по въпроси, които го касаят.

Изпълнителен директор на „Елана пропърти мениджмънт” АД е Веселин Христов Петров. Веселин Петров е магистър по икономика, специалност„икономическа информатика”, лиценз за оценител, издаден от АП, има завършени множество курсове и следдипломни квалификации в областта на капиталовите пазари, инвестициите в недвижими имоти, дейността на Real estate investment trusts в Европа и САЩ и други. 

От 1992 г. до 2003 г. Веселин Петров е управител на ЕЛАНА АД клон Варна, в периода 2004-2005 е  Изпълнителен директор на ЕЛАНА Фонд мениджмънт АД, а от 2006 г. е Изпълнителен директор на ЕЛАНА Пропърти мениджмънт АД. От 2003 г. е член на СД на „Елана Холдинг” АД. В своя управленски стаж, Веселин Петров е натрупал значителен опит по изграждане, управление и оптимизиране на дейността на функционално действащи структури в национален мащаб, изпълняващи различни по характер дейности.
Функционалните задълженията на отдел „Покупка и управление на земя” включват:

1/ Контрол и управление на процеса на подбор и закупуване на земеделска земя  

2/ Разработване съвместно с Изпълнителния директор и Главния юрисконсулт на „Правила на ЕПМ във връзка с дейността на регионалните представители”;

3/ Разработване съвместно с Изпълнителния директор и Главния юрисконсулт на „Правила за дейността на ЕПМ във връзка с арендуването на земята”;

4/ Упражняване на ежемесечен контрол относно съответствието на параметрите между закупената земя и одобрените заявки в срок до 30-то число на следващия месец;

5/ Контролиране на регионалните представители във връзка с изпълнения на задълженията им съгласно правилата посочени в т.2 и т.3 от тази алинея;

6/ Извършване на непосредствени проверки и огледи на място на закупените земеделски земи;

7/ Създаване и поддръжка на база от агротехнически данни относно характеристиките на земята, наличие на арендатори и друга информация за районите, в които Фондът купува земя;

8/ Изготвяне на ежемесечен анализ на обема на закупена земя спрямо заявената; 

9/ Създаване и актуализиране на база от данни за арендната/наемната дейност във връзка с притежаваната от Фонда земя. Месечната актуализация на базата данни се извършва до 25-то число на следващия месец;

10/ Поддръжка на база данни от одобрените заявки за закупуване на земеделска земя по регионални представители;

11/ Пряко отговаря за сключване на договори за наем/аренда с потенциални наематели/арендатори.

Ръководител на отдел „Покупка и управление на земя” е Ивайло Георгиев Иванов. Ивайло Иванов е магистър по икономика, Специалност "Счетоводство и контрол" от ВТУ "Св.Св.Кирил и Методий” Велико Търново, финансов ревизор по специалност "Финансово – ревизионен контрол" от Стопанска академия “Д.А.Ценов”, град Свищов и бакалавър, икономист по търговска дейност в специалност “Икономика на търговията” от Стопанска академия “Д.А.Ценов”, град Свищов.

От август 1995 година до юни 2005  година Ивайло Иванов е служител в Министерство на земеделието и горите, като заема длъжностите  главен специалист и председател на Поземлена комисия в град Гулянци, област Плевен. От юли 2002 година до юни 2005 година е старши експерт – икономист в Областна служба за съвети в земеделието, град Плевен. В качеството си на служител на Министерство на земеделието и горите Ивайло Иванов е участвал пряко и натрупал сериозен  опит в процесите по управление на поземлените отношения в България, както и значителни познания относно интересите, нагласите,очакванията и проблемите на основните  участници в този процес: собственици, ползватели и държавни институции.

От началото на 2006 година Ивайло Иванов заема позицията оперативен мениджър и ръководител на отдел „Покупка и управление на земя” в „Елана Пропърти Мениджмънт” АД.

Функционалните задължения на отдел „Административно – правен” включват: 

1/ Контролът за правилното и законосъобразно изповядване на сделките по закупуване на земеделска земя от регионалните представители на Фонда;

2/ Изготвянето на заповеди, договори, пълномощни и вътрешно - дружествени документи, регламентиращи дейността на отделните звена на Дружеството, регионалните представители и областните координатори на Фонда; 

3/ Подпомагането на Изпълнителния директор при представляване на Дружеството пред държавни, общински, съдебни и др. органи, регионалните представители, областните координатори и други физически и юридически лица, акционери в Дружеството и Фонда;

4/ Контролирането на законосъобразността на документацията във връзка със сделките по закупуване на земя от регионалните представители и трети лица, действащи от името и за сметка на Фонда;

5/ Контролира действията на регионалните представители при изпълнение на задълженията им по реда на „Правила на ЕПМ във връзка с дейността на регионалните представители” и  „Правила за дейността на ЕПМ във връзка с арендуването на земята”;

6/ Прави предложения пред Изпълнителния директор за налагане на наказания на регионални представители при констатирани системни нарушения;

7/ Възлагането на процесуално представителство на Дружеството и Фонда пред съответно компетентния съд във всички инстанции по въпроси от негов интерес;

8/  Даването на указания за управление на документооборота и поддържане архива на Дружеството и Фонда; 

9/ Разпределянето и класифицирането на досиетата по сделките по области, общини и землища;

10/ Ежемесечното маркиране на закупените имоти по картите на възстановената собственост по землища;

11/ Изготвянето на списък и уведомяването на регионалните представители за липсващи документи по досиетата на отделните сделки и контрола за отстраняването на липсващите документи по досиетата от страна на съответните регионалните представители; 

12/ Изпращането на уведомителни писма до арендаторите/наемателите на земеделска земя собственост на Фонда, във връзка с дължимите от тях ренти/наеми;

13/ Поддържането и актуализацията на Списък с регионалните представители, региони на действие, телефони, e-mail и адреси за кореспонденция към “Вътрешните правила на Елана пропърти мениджмънт АД във връзка с дейността на регионалните представители”;

14/ Следи за навременното внасяне на изискуемите допълнителни документи към тримесечните и годишни счетоводни отчети за КФН и БФБ АД. 

15/ Осигуряването на необходимите технически средства, канцеларски и други материали за дейността на Фонда и Дружеството.

Ръководител на отдела е Георги Стоянов Георгиев – Главен Юрисконсулт на дружеството. Георги Стоянов Георгиев (роден 1977 г.) е получил висшето си юридическо образование от СУ “Св. Климент Охридски” през 2001 година. От януари 2002 година до юли 2002 година Георгиев е съдебен кандидат в Софийски градски съд, а от януари 2003 година до септември 2003 година е юрист в Областна дирекция “Земеделие и гори”, град Сливен. Като юрист в ОД”Земеделие и гори” Георги Георгиев е придобил опит в процедурите по промяна на предназначението на земеделски земи, замяна на земеделски земи на граждани със земи на Държавен поземлен фонд /ДПФ/, отдаване под наем/аренда на земи от ДПФ на граждани. От октомври 2003 година до януари 2006 година изпълнява длъжността Главен юрисконсулт в „Геотехмин – консулт и инженеринг” ООД, град София и като такъв добива опит в реализацията на големи строителни проекти /Летище „София”, Софийско метро, различни обекти свързани с работата на „Елаците мед”АД, с. Мирково и другите дружества от групата „Геотехмин”, както и на „Юмикор мед” АД/. От януари месец Георги Георгиев изпълнява функциите на Главен юрисконсулт в „Елана Пропърти Мениджмънт” АД и Ръководител на отдел „Административно – правен”. 

Експерт в отдела е Жасмина Георгиева Симеонова, родена 1966 година. Жасмина Симеонова завършва висшето си образование през 1996 г. и се дипломира като строителен инженер, специалност „Хидротехническо строителство” във „Висш институт по архитектура и строителство”, град София. От месец март 1999 година до октомври 2006 година Жасмина Симеонова работи в Областна администрация, град Добрич последователно като експерт, Началник отдел „Държавна собственост” и Директор на дирекция „Административен контрол, регионално развитие и държавна собственост”. В рамките на служебните си задължение Жасмина Симеонова е отговаряла за: организиране провеждането на търгове за продажба и отдаване под наем на недвижими имоти – държавна собственост, изготвяне заповеди и договори, упражняване на контрол по съставяне на актове за държавна собственост, издаване заповеди за деактуване, цялостно прилагане на закона ЗОСОИ/Лучников/ - издаване на временни удостоверения, оформяне документи по джиросването им, а впоследствие подготвяне документи по издаване на депозитарни разписки от Централен депозитар. Упражнявала е контрол по взети решения от Общинските съвети и евентуално изготвяне на становища до юристи за спирането им. Извършвала е проверки по депозирани жалби до Областен управител. Притежава лиценз № 5281/21.02.1997 г. на Агенцията за приватизация за оценка на недвижими имоти.

Функционалните задължения на отдел „Финансово - счетоводен” включват:

1/ Управлението и контрола на финансово – счетоводната отчетност на Фонда и Дружеството; 

2/ Разработване, съвместно с Изпълнителния директор на правила за ежемесечната вътрешна финансова отчетност на регионалните представители и областните координатори;

3/ Контролиране на направените разходи по сделките, които са за сметка на Фонда, чрез проверка на разходно – оправдателните документи;

4/ Контролиране и оптимизация на разходите на Фонда и Дружеството;

5/  Проверка на получените месечни отчети от регионалните представители на база на представените от тях документи;

6/ Контролира и изисква получаване на подписани от регионалните представители окончателни месечни отчети в срок до последно число на месеца, следващ отчетния;

7/ Проверка на извършените разходи от областните координатори във връзка с тяхната дейност и определяне на размера на дължимите им възнаграждения;

8/ Изготвяне и представяне в законоустановения срок на тримесечните и годишните счетоводни отчети на Фонда към КФН и БФБ;

9/ Следи за превод на сумите по одобрени заявки за закупуване на земя по банков път;

10/ Следи месечните салда на регионалните представители в установените лимити;

11/ Планиране на средствата, необходими за оперативната дейност на Фонда и Дружеството;

12/ Кореспонденция с Националната агенция по приходите, търговски банки и други финансови институции във връзка с финансово - счетоводната отчетност на Дружеството и Фонда;

13/ Организира воденето и съхранявато на архива по счетоводната отчетност;

14/ Упражняване на ежемесечен контрол на дейността по оценка на закупуваната земя, съгласно изискванията на ЗДСИЦ;

15/ Контролира регулярните преоценки на закупената земя към 30.06 и 31.12. всяка година;

Ръководител на отдел „Финансово – счетоводен” е Георги Лазаров Георгиев (роден 1978 година). Георги Георгиев е получил висшето си образование от Университет за национално и световно стопанство, град София през 2004 година по специалността „Стопанско управление и администрация”. От април 2004 г. до октомври 2005 година Георги Георгиев е счетоводител в „Елана Трейдинг” АД. От февруари 2006 година Георгиев е главен счетоводител в „Елана Пропърти Мениджмънт” АД.

Функционалните задължения на отдел „Вътрешен контрол” отговаря включват:

1/Управлението на цялостния процес по контрол на риска, свързан с паричните потоци при дейността на Дружеството и Фонда;

2/ Контролиране действията на регионалните представители във връзка с изпълнение на задълженията им съгласно „Правила на ЕПМ във връзка с дейността на регионалните представители” и „Правила за дейността на ЕПМ във връзка с арендуването на земята”; 
3/ Извършването на непосредствени проверки на място на дейността на регионалните представители;

4/ Създаването и актуализирането на досиета на регионалните представители;

5/ Одобряването или отхвърлянето на нови регионални представители;

6/ Контролирането на дейността на Фонда и Дружеството във връзка със спазването на изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, Закона за публично предлагане на ценни книжа и подзаконовите актове по приложението им.

Ръководител на отдела е Венцислав Симеонов Панов, роден 1961 година. Венцислав Панов е магистър по специалността „Счетоводство и контрол” от „Висшия институт за народно стопанство”/ВИНС/, Варна. През 1998 година Панов придобива квалификация по специалността „Банков мениджмънт” в Стопанска академия „Д.А.Ценов”, град Свищов.

По време на своята професионална кариера от 1980 до 2000 година, Венцислав Панов работи в Министерството на вътрешните работи в Плевен и София, като преминава последователно от ниво оперативен работник и достига до ниво началник служба. Конкретния сектор, в който работи са икономически престъпления във финасово-кредитната система и контрол върху управлениета на паричните потоци. От август 2000 година до януари 2003 година работи като Заместник директор Икономическа и административна дейност в Енергостроймонтаж АД, град Плевен. От януари 2003 година до ноември 2003 година изпълнява функциите на Координатор сигурност в Плама, Плевен. От ноември 2003 година до август 2006 година работи в ЕМА ООД и ЕМА ТРАНС АД на длъжността Административен директор, като пряко отговаря за анализа и контрола на плащанията и вътрешно-финансовия контрол в дружествата. От септември 2006 година постъпва на работа в Елана пропърти мениджмънт АД, град София, като Ръководител на отдел „Вътрешен контрол”.

Процесът по закупуване на земя се извършва от над 60 регионални представители по места, които имат сключени договори за посредничество, по силата на които Възложители са едновременно „Елана пропърти мениджмънт”АД и „Елана фонд за земеделска земя”АДСИЦ. Сред регионалните представители на Фонда преобладават агенции за недвижими и имоти и фирми с предмет на дейност посредничество при покупко-продажби на недвижими имоти, както и много лица занимаващи се с обработката на земеделски земи. 
По силата на договор за извършване на дейности като обслужващо дружество от 15.12.2005 г., "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ възлага, а “Елана Пропърти Мениджмънт” АД се съгласява срещу заплащане на уговореното възнаграждение да предоставя на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ при условията и по реда, предвидени в договора:
· консултации и анализи относно управлението на инвестициите на Фонда, изразяващи се в:
- изготвяне на общ преглед на пазара на земеделски и други земи и гори и на инвестиционна стратегия на Фонда, както и на мотивирани предложения за промени в инвестиционните цели и ограниченията в инвестиционната дейност и/или вида на недвижимите имоти за секюритизация, предвидени в устава, проспекта или другите вътрешни актове на Фонда, когато такива промени се налагат или са целесъобразни с оглед на промени в действащата нормативна уредба, или в пазарните условия;
- изготвяне на мотивирани предложения за покупка от Фонда на право на собственост и/или ограничени вещни права върху земеделски и други земи и гори, включително за начина на финансиране на придобиването, или продажба на  имотите притежавани от Фонда;

- финансов и правен анализ на имоти, предложени за придобиване и организация на фактическото придобиване или продажба на недвижимите имоти;  

- проучване на състоянието на недвижимите имоти (земеделските и други земи и гори), които Фонда притежава или възнамерява да придобие, с оглед състоянието и прогнозите за развитието на пазара на земеделските и други земи и гори  в страната, и изготвяне на мотивирани предложения за начина на управление и/или разпореждане с недвижимите имоти, включително за отдаването им под аренда или лизинг, или за продажбата им при определени условия;

- предложения относно инвестиране на свободните средства на Фонда.     

· поддръжка и управление на недвижимите имоти, придобити от Фонда, включително:
- маркетинг на недвижимите имоти;
- посредничество при сключването на договори за аренда, замяна и лизинг на недвижимите имоти и събиране съответно на   арендните плащания и лизинговите вноски;
- поддържане на имотите и инфраструктурата в тях, извършване на ремонти; 
- воденето и съхраняването на отчетност и кореспонденция във връзка с тези дейности.
Конкретните недвижими имоти, за които Фондът възлага на обслужващото дружество да извършва горепосочените дейности, се определят с отделно споразумение.
· водене на счетоводната и друга отчетност, и кореспонденция на Фонда, включително:
- съставяне на предвидените в законодателството финансови отчети;

- предоставяне на финансови консултации във връзка с дейността на  Фонда и действащата нормативна уредба;

- консултиране при избор на одитор на Фонда.

· консултации и подготовка на документи свързани с финансиране дейността на Фонда, включително:
- консултиране относно избора на инвестиционен посредник при емитирането или на банка-заемодател; 
- подготвяне на  необходимата документация и други материали във връзка с емитирането на ценни книжа, съответно подготвяне на необходимата кредитна документация за сключване на договор за заем с банка;

- водене и съхраняването на отчетност и кореспонденция във връзка с тези дейности.

· извършване на други дейности, необходими за нормалното функциониране на Фонда. 

Договорът е сключен за срока на дейност на „Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ.
“Елана Пропърти Мениджмънт” АД има право на годишно възнаграждение в размер на 2 % от  стойността на активите на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ, като същото се заплаща на четири вноски за съответното тримесечие, както и на допълнително годишно възнаграждение, в размер на 15% от печалбата на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ, намалена с печалбата от преоценка на закупените активи. 

Договорът се прекратява с изтичане на уговорения срок; по взаимно съгласие на страните, изразено писмено; с предизвестие за разваляне на Договора от изправната страна, при условие, че насрещната страна не е изпълнила някое от задълженията си по договора и това неизпълнение не е отстранено или вредите от него не са поправени в дадения от изправната страна с оглед на обстоятелствата разумен срок от уведомлението й до насрещната страна за неизпълнението.
При прекратяване на договора с обслужващото дружество то ще бъде своевременно заменено с друго обслужващо дружество.

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ, "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ не е сключвало други договори за извършване на дейности като обслужващо дружество и не е заменяло “Елана Пропърти Мениджмънт” АД като обслужващо дружество.

6.3. Други партньори
Оценители на недвижимите имоти на Фонда 

До този момент Фондът има сключени 3 договора с експерт - оценители, които съгласно закона следва да оценяват придобитите от него недвижими имоти. 
Двама от оценителите - „ИВЕЛА ИНВЕСТ” ЕООД, със седалище и адрес на управление град Плевен, ул. ”Васил Априлов” № 48, регистрирано с Решение на фирмено отделение на Плевенски окръжен съд по дело №128/2006 год., БУЛСТАТ 114661817 и „ХИТПРЕС” ООД, със седалище и адрес на управление: град София, пл.”Райко Даскалов” № 1, вх.Б, ет.2, ап.18, регистрирано с Решение на фирмено отделение на Софийски градски съд по дело №13305/2004 год., БУЛСТАТ 131342985, са ангажирани с изготвянето на текущите оценки при закупуването на отделните имоти, както и с годишната преоценка на закупените до момента имоти. Третият независим експерт – оценител, с който е сключен договор е Colliers International, който е ангажиран за оценката към декември 2006 г. на придобитите земи в местността „Камбаните” край София. 

Одитор 
Общото събрание на акционерите избра за одитор на Фонда - Делойт Одит ООД, със седалище и адрес на управление: гр. София, бул. „Ал. Стамболийски” №55, вписано в СГС по ф. дело № 10 638/1996 г., Булстат 121145199.
Директор за връзки с инвеститорите

В изпълнение на разпоредбите на чл.116г от ЗППЦК Съветът на директорите на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ е назначил по трудов договор Директор за връзки с инвеститорите Георги Стоянов Георгиев, който има подходяща квалификация и опит за осъществяване на своите задължения, не е член на управителен и контролен орган или прокурист на публично дружество и отговаря на всички останали изисквания на ЗППЦК към директорите за връзки с инвеститорите на публични дружества. Съгласно чл. 116г от Закона за публично предлагане на ценни книжа,  основната функция на Директора за връзки с инвеститорите е осъществяването на ефективна връзка между Съвета на директорите на Фондa, от една страна, и неговите акционери и инвеститорите, от друга страна. По-конкретно, Директорът за връзки с инвеститорите отговаря за: (а) предоставянето на информация за финансово - икономическото състояние на Фондът, за общи събрания и всяка друга информация, на която съгласно закона акционерите и инвеститорите имат право в това им качество; (б) изпращането на отчетите и уведомленията до Комисията по финансов надзор, до “Българска фондова борса – София” АД и до Централния депозитар; (в) воденето и съхранението на протоколите от заседанията на Съвета на директорите.
7. Акционери със значително участие. Сделки със свързани (заинтересовани) лица
7.1. Акционери, притежаващи над 5% от акциите с право на глас

Към 31.12.2006 г. акционери във Фонда са над 1000 физически и юридически лица, между които значителен обем акции притежават големи български и чуждестранни институционални инвеститори, видно от представената по-долу таблица:
	Разпределение на акционерния капитал на Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ към 31.12.2006 г.
	% от капитала



	QVT
	28.3%

	Индивидуални инвеститори
	16.56%

	Други институционални инвеститори
	28.61%

	Allianz/различните дружества от групата Allianz/ 
	21.44%

	New Europe Capital SRL
	5.10%


Към момента на съставянето на настоящия проспект, направената в Централен депозитар АД справка показва следното разпределение на капитала и акционерите, които пряко или непряко притежават 5 или повече от 5 % от правата на глас в общото събрание:

1. QVT Fund LP






 28.30%

2. Група Алианц






 19.51%


- ЗПАД Алианц България АД



   2.29%


- ЗАД Алианц България Живот АД


   1.58%


- ДПФ Алианц България




   6.99%


- ЗУПФ Алианц България




   5.81%


- Задължителен професионален пенсионен фонд
   2.84%

3. Стопанска и инвестиционна банка АД


 
   6.97%

4. Morgan Stanley and Co. International



   6.03%

5. RC2 (Cyprus) Ltd.






   5.10%

Уставът на Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ не предвижда ограничения върху прехвърлянето на ценни книжа, върху правата на глас на отделните акционери, както и не предвижда специални контролни права за отделни акционери. На Дружеството не са му известни споразумения между акционерите, които могат да доведат до ограничения в прехвърлянето на акции или правото на глас.

7.2. Лица, които пряко или непряко упражняват контрол върху Фонда
По смисъла на § 1, т. 13 от Закона за публично предлагане на ценни книжа, едно лице ще упражнява пряко или непряко контрол върху Фондът, когато това лице, пряко или непряко: (а) притежава над 50 на сто от гласовете в общото събрание на акционерите; или (б) може да определя повече от половината от членовете на неговия Съвет на директорите; или може по друг начин да упражнява решаващо влияние върху вземането на решения във връзка с дейността на Фонда. 

Към настоящия момент няма акционери, коитоо да упражняват контрол върху Дружеството в горепосочения смисъл.
7.3. Сделки със свързани лица

Към момента Фондът не е сключвал сделки с недвижими имоти или с други активи с участието на “свързани лица”, както и не е получило предложения за сключване на такива сделки. 

По смисъла на горните параграфи “свързани лица” са: (а) лица, които пряко или непряко контролират, са контролирани или са под общ контрол с Фонда; (б) лица, притежаващи пряко или непряко най-малко 5 на сто от гласовете в общото събрание на акционерите на Фонда; (в) членовете на Съвета на директорите на Фонда, както и лица в близка роднинска връзка с членовете на Съвета на директорите – физически лица, съответно с представителите на членовете на Съвета на директорите – юридически лица, като съпрузи, низходящи и други лица, които биха могли да окажат влияние, или биха могли да бъдат повлияни от лицата по предходното изречение относно взаимоотношенията им с Фондът; и (г) дружества, контролирани от лицата по букви “б” и “в”. 
Към настоящия момент Дружеството не е отпуснало заеми, нито е поемало гаранции от какъвто и да е вид към “свързани лица”.

7.4. Информация за потенциални сделки със заинтересовани лица

Към датата на Регистрационния документ на членовете на Съвета на директорите на Фондът не са им известни настоящи и бъдещи сделки, за които считат, че могат да бъде признати за заинтересовани лица с Фонда.

Членовете на Съвета на директорите на Фонда биха били “заинтересовани лица” в сделка по горния параграф (терминът има значението по чл. 114, ал. 5 от Закона за публично предлагане на ценни книжа), ако те, или свързани с тях лица: (а) са страна, неин представител или посредник по сделката, или в тяхна полза се извършват сделките или действията; или (б) притежават пряко или непряко поне 25 на сто от гласовете в общото събрание или контролират юридическо лице, което е страна, неин представител или посредник по сделката, или в чиято полза се извършват сделките или действията; или (в) са членове на управителни или контролни органи или прокуристи на юридическо лице по б.”б”.

7.5. Информация от членовете на съвета на директорите и лицата, които притежават пряко или непряко най-малко 25 % от гласовете в общото събрание на дружеството или го контролират
Информация, оповестявана по чл. 114б ЗППЦК от членовете на Съвета на директорите на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ

а) юридическите лица, в които притежават пряко или непряко най-малко 25 на сто от гласовете в общото събрание или върху които имат контрол.
Членовете на Съвета на директорите на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ не притежават пряко или непряко най-малко 25 на сто от гласовете в общото събрание и не упражняват контрол върху други юридически лица.

б) юридическите лица, в чиито управителни или контролни органи участват или чиито прокуристи са:
Георги Петров Личев – председател на СД и изпълнителен директор на Фонда участва в управлението на други дружества като член на съвет, както следва:

· “Елана Трейдинг” АД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №18307/1991 година, като заместник-председател на Съвета на директорите;

· “Елана Холдинг” АД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №15747/1998 година, като Изпълнителен директор;
· “Елана Финанси” ЕАД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №1560/2001 година, като председател на  СД и Изпълнителен директор.
Георги Валентинов Малинов – заместник-председател на СД на Фонда участва в управлението на други дружества като член на съвет, както следва:
· “Елана Фонд Мениджмънт” АД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №7192/2002 година, като заместник-председател на Съвета на директорите;

· “ВЕЦ Инженеринг” АД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №5484/2003 година, като заместник-председател на Съвета на директорите.
Петър Стоянов Божков – член на СД на Фонда участва в управлението на други дружества като член на съвет, както следва:

· “Елана Фонд Мениджмънт” АД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №7192/2002 година, като член на Съвета на директорите;

· “Дюни” АД, град Созопол, регистрирано от Бургаски окръжен съд по фирмено дело №5833/1991 година, като председател на Съвета на директорите.
Информация, оповестявана по чл. 114б ЗППЦК от лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в общото събрание на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ или го контролират

Към датата на съставянето на настоящия проспект единствения акционер притежаващ над 25 % от гласовете в Общото дъбрание е QVT Fund LP – притежаващ 28.30% от общия брой акции, респ. гласове в Общото събрание. 
8. Конфликт на интереси
Никой от посочените с този документ експерти или консултанти не притежава значителен брой акции от Дружеството, съответно няма значителен пряк или непряк икономически интерес в Дружеството и/или възнаграждението му зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен този документ.

9. Разходи на фонда
Съгласно чл. 60 от Устава на Фонда, максимално допустимият размер на всички разходи по неговото управление и обслужване, в това число разходите за възнаграждения на членовете на Съвета на директорите, на обслужващите дружества, на регистрирания одитор, оценителите и банката-депозитар е 8 % (осем на сто) от средната годишна стойност на активите по баланса на Фонда.
9.1. Възнаграждения на членовете на Съвета на директорите

Членовете на Съвета на директорите получават месечно възнаграждение в размер на десет пъти минималната работна заплата за страната. Съгласно чл. 50 от Устава на “Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ всеки от членовете на Съвета на директорите получава месечно възнаграждение с фиксиран размер, което не може да надвишава 10 (десет) пъти размера на минималната работна заплата за страната.
Освен месечното възнаграждение, председателят и заместник-председателят на Съвета на директорите, както и изпълнителният директор, могат да получават допълнително възнаграждение (тантиеми), определено на база нетната стойност на активите на дружеството за една акция преди изплащането на дивиденти. Размерът на всяко възнаграждение се определя от ОС при спазване на разпоредбата на чл. 60 от Устава.  Членовете на Съвета на директорите могат да получават различни по размер възнаграждения. От момента на конституирането на настоящия Съвет на директорите неговите членове не са получавали възнаграждение въз основа на тяхно единодушно решение от 2005 година.
9.2. Възнаграждения на обслужващите дружества и други

Към датата на Проспекта Фондът има сключен един договор с обслужващо дружество. Той е с „Елана Пропърти Мениджмънт” АД. Вж. по-подробно “Функциониране на Фонда. Основни партньори. Обслужващи дружества”.

9.3. Изплатени разходи от Фонда( в хиляди лева) 
	
	Годината, приключваща на 31 декември 2006
	Годината приключваща на 31 декември 2005

	Разходи от операции с финансови активи за търгуване, нетно
	-57
	-9

	Разходи за материали
	-83
	-17

	Разходи за външни услуги
	-2,889
	-411

	Разходи за амортизация
	-11
	-2

	Разходи свързани с персонала
	-14
	-34

	Други разходи, нетно
	-267
	-27

	Разходи за дейността(общо)
	-3,321
	-500


9.4. Допълнителни инвестиции и разходи за въвеждане на имотите в експлоатация

Фондът ще закупува единствено земеделски земи. Поради това, той няма да извършва допълнителни разходи за въвеждането на имотите в експлоатация. 
10. Финансова информация
10.1. Годишен  финансов отчет за 2006 година(в хиляди лева)
	
	
	Към
	
	Към

	
	
	31.12.2006
	
	31.12.2005

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Активи
	
	
	
	

	Дълготрайни активи 
	
	51
	
	11

	Нематериални дълготрайни активи
	
	1
	
	

	Инвестиционни имоти
	
	57,201
	
	4,149

	Финансови активи за търгуване
	
	7,036
	
	2,001

	Търговски и други вземания 
	
	1,087
	
	296

	Парични средства и еквиваленти 
	
	18,349
	
	17,470

	Разходи за бъдещи периоди
	
	1
	
	

	Общо активи
	
	83,726
	
	23,927

	 
	
	
	
	

	Пасиви
	
	
	
	

	Нетекущи задължения
	
	20
	
	

	Текущи задължения
	
	1176
	
	103

	Общо пасиви
	
	1196
	
	103

	 
	
	
	
	

	Нетни активи
	
	82,530
	
	23,824

	 
	
	
	
	

	Собствен капитал
	
	
	
	

	Основен капитал
	
	59,716
	
	19,932

	Премии от емисия
	
	13,453
	
	3,507

	Неразпределена печалба
	
	385
	
	

	Печалба за текущия период
	
	8976
	
	385

	  
	
	
	
	

	Общо собствен капитал
	
	82,530
	
	23,824


	
	
	Годината, приключваща на 31 декември 2006
	
	Годината, приключваща на 31 декември 2005

	Приходи от рента
	
	19
	
	

	Приходи от лихви
	
	1,033
	
	38

	Приходи от преоценка на инвестиционни имоти, нетно
	
	11,245
	
	847

	Приходи от дейността
	
	12,297
	
	885

	 
	
	
	
	

	Разходи от операции с финансови активи за търгуване, нетно
	
	-57
	
	-9

	Разходи за материали
	
	-83
	
	-17

	Разходи за външни услуги
	
	-2,889
	
	-411

	Разходи за амортизация
	
	-11
	
	-2

	Разходи свързани с персонала
	
	-14
	
	-34

	Други разходи, нетно
	
	-267
	
	-27

	Разходи за дейността
	
	-3,321
	
	-500

	
	
	
	
	

	Печалба преди данъчно облагане
	
	8,976
	
	385

	Данъци
	
	-
	
	-

	
	
	
	
	

	Нетна печалба
	
	8,976
	
	385


	
	
	
	

	
	Годината, приключваща на 31 декември 2006
	
	Периода от 7 април 2005 до 31 декември 2005 

	
	
	
	

	ПАРИЧНИ ПОТОЦИ ОТ ОПЕРАТИВНА ДЕЙНОСТ
	
	
	

	Постъпления от клиенти 
	19
	
	

	Плащания на доставчици
	-1,955
	
	-441

	Плащания, свързани с финансови активи за търгуване
	-4,942
	
	(2,010)

	Плащания свързани с персонала
	-14
	
	-24

	Получени лихви
	712
	
	

	Други плащания за оперативна дейност
	
	
	-260

	Нетен паричен поток за оперативна дейност 
	-6,180
	
	(2,735)

	
	
	
	

	ПАРИЧНИ ПОТОЦИ ОТ ИНВЕСТИЦИОННА ДЕЙНОСТ
	
	
	

	Покупка на дълготрайни активи
	-56
	
	-11

	Покупка на инвестиционни имоти
	-41,807
	
	(3,222)

	Предоставени заеми
	-2
	
	

	Курсови разлики
	-3
	
	

	Други плащания от инвестиционна дейност
	-751
	
	

	Нетен паричен поток за инвестиционна дейност
	-42,619
	
	(3,233)

	 
	
	
	

	ПАРИЧНИ ПОТОЦИ ОТ ФИНАНСОВА ДЕЙНОСТ
	
	
	

	Постъпления от емисия на собствени акции
	49,733
	
	23,440

	Други парични потоци от финансова дейност
	-55
	
	-2

	Нетен паричен поток от финансова дейност
	49,678
	
	23,438

	 
	
	
	

	НЕТНО УВЕЛИЧЕНИЕ НА ПАРИЧНИ СРЕДСТВА И ЕКВИВАЛЕНТИ
	879
	
	17,470

	 
	
	
	

	ПАРИЧНИ СРЕДСТВА И ПАРИЧНИ ЕКВИВАЛЕНТИ В НАЧАЛОТО НА ПЕРИОДА
	17,470
	
	-

	 
	
	
	

	ПАРИЧНИ СРЕДСТВА И ПАРИЧНИ ЕКВИВАЛЕНТИ В КРАЯ НА ПЕРИОДА
	18,349
	
	17,470


	
	
	Основен капитал
	
	Премии от емисия
	
	Натрупани печалби / загуби
	
	Общо

	САЛДО КЪМ 7 АПРИЛ 2005
	
	-
	
	-
	
	-
	
	-

	Записан и внесен капитал при учредяването
	
	500
	
	-
	
	-
	
	500

	Последващо увеличение на капитала 
	
	19,432
	
	3,507
	
	-
	
	22,939

	Нетна печалба за периода
	
	-
	
	-
	
	385
	
	385

	Салдо към 31 декември 2005
	
	19,932
	
	3,507
	
	385
	
	23,824

	Последващо увеличение на капитала
	
	39,784
	
	9,946
	
	
	
	49,730

	Нетна печалба за периода
	
	
	
	
	
	8,976
	
	8,976

	Салдо към 31 декември 2006
	
	59,716
	
	13,453
	
	9,361
	
	82,530


10.2. Информация за продажби зад граници

Фондът няма осъществени продажби зад граница.
10.3. Информация за съдебни, административни или арбитражни производства

Фондът не е страна по административни или арбитражни производства, както и липсват решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация на Фонда. За две от сделките за придобити от Фонда имоти има заведени съдебни дела, но сумите по тях – /достатъчно малки по размер/ са обезпечени и на практика не се предвижда загуба за Фонда.
10.4. Дружествената политика по отношение разпределянето на дивиденти

Дивиденти се изплащат от Фонда ако според проверения от регистриран одитор и приет от Общото събрание на акционерите финансов отчет за съответната година чистата стойност на имуществото, намалена с дивидентите, подлежащи на изплащане, е не по-малка от сумата на капитала на Фонда, фонд "Резервен" и другите фондове, които Фондът е длъжен да образува по закон или устав.

Плащанията на дивидентите се извършват до размера на печалбата за съответната година, неразпределената печалба от минали години, частта от фонд "Резервен" и другите фондове на Фондът, надхвърляща определения от закона или устава минимум, намален с непокритите загуби от предходни години, и отчисленията за фонд "Резервен" и другите фондове, които Фондът е длъжен да образува по закон или устав.

Фондът разпределя задължително по закон и по устав най-малко 90% от печалбата си за финансовата година като дивиденти, които се изплащат на акционерите в срок до 3 (три) месеца от  провеждане на общото събрание, на което е взето решение за разпределение на печалбата на Дружеството. При начисляването на дивиденти, Фондът удържа данък съгласно изискванията на чл. 34, ал. 1 от Закона за корпоративното подоходно облагане и чл. 10, ал. 3 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Вж. също “Допълнителна информация: Информация за устава на Фонда”.

11. Допълнителна информация
11.1. Информация за акционерния капитал
 Брой емитирани акции към 31.12.2006г. 59 715 885 бр. акции с номинална стойност 1 лев на акция.
11.2. Информация за устава на фонда
Права и ограничения на класовете акции на Фонда
Съгласно чл. 13 от Устава, Фондът издава само безналични свободнопрехвърляеми акции, за които чл. 185, ал. 2, изречение второ от Търговския закон не се прилага. Безналичните акции се водят в регистъра на Централния депозитар по сметки на акционерите. Издаването и разпореждането (прехвърлянето) с безналичните акции се извършва с регистрация в Централния депозитар. 

Акциите с еднакви права образуват отделен клас. Ограничаване правата на отделни акционери от един и същи клас не е допустимо.

Фондът издава обикновени акции, всяка от които дава право на един глас в Общото събрание, както и право на дивидент и на ликвидационен дял, съразмерно с номиналната стойност на акцията. Всички обикновени акции са от един клас. Емитираните към момента акции, както и акциите, които ще бъдат емитирани при  евентуални бъдещи увеличения на капитала, са обикновени акции.

След задължителното първоначално увеличаване на капитала Фондa може да издава по реда на чл. 15 от Устава привилегировани акции,  които могат да дават различни права (съответно да формират различни класове акции): допълнителен или гарантиран дивидент, допълнителен или гарантиран ликвидационен дял, привилегия за обратно изкупуване. Привилегированите акции може да са без право на глас. 

Право на дивидент
Фондът разпределя дивиденти по решение на Общото събрание при условията и реда, предвидени в Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, Закона за публично предлагане на ценни книжа, Търговския закон и глава десета от Устава. Авансовото разпределяне на дивиденти е забранено. 

Съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и Устава, Фондa е длъжeн да разпредели като дивидент най-малко 90 на сто от печалбата си за съответната финансова година. Съгласно чл. 64, ал. 5 от Устава, Фондa е длъжен да изплати дивидентите на акционерите в срок 3 (три) месеца от  провеждане на общото събрание, на което е взето решение за разпределение на печалбата на Дружеството.
Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на Централния депозитар като акционери на 14-тия ден след датата на Общото събрание, на което е приет годишния финансов отчет и е прието решение за разпределяне на печалбата. Акционерите, които имат право да получат дивидент, могат да упражнят това право до изтичане на общия 5-годишен давностен срок, след което правото се погасява и неполучените дивиденти остават у Фонда. 

Всяка обикновена акция дава право на дивидент, съразмерно с номиналната й стойност. Размерът на гарантирания и допълнителния дивидент по привилегированите акции (ако такива бъдат издадени от Фонда съгласно чл. 15 от Устава), както и условията и реда за упражняване на правата по привилегированите акции, се определят с конкретното решение за увеличаване на капитала на Фондът чрез издаване на такива привилегировани акции. Дивидентът по привилегированите акции с право на гарантиран или допълнителен дивидент се изплаща за всяка година с предимство преди дивидента по останалите акции. Когато поради липса на печалба или по други причини дивидентът за дадена година не бъде заплатен, той се заплаща при разпределянето на печалбата за следващата година заедно с дължимия за нея дивидент. Когато поради липса на печалба и за следващата година или по други причини, дивидентът за двете поредни години не бъде изплатен в пълен размер, привилегированите акции без право на глас придобиват право на глас до изплащане на забавените дивиденти и се включват при определяне на кворума и мнозинствата за провеждане и вземане на решения от Общото събрание на акционерите на Фонда. 

Право на глас
Всяка обикновена акция, както и всяка привилегирована акция, която е издадена с право на глас, дава едно право на глас в Общото събрание на акционерите на Фонда. Правото на глас се упражнява от лицата, вписани в регистъра на Централния депозитар като акционери 14 дни преди датата на общото събрание. 

Когато предложението за решение засяга правата на акционери от един клас, гласуването става по класове, като изискванията за кворум и мнозинство се прилага за всеки клас поотделно.

Право на ликвидационен дял
Всяка обикновена акция дава право на ликвидационен дял, съразмерно с номиналната й стойност.
Фонда може да издава привилегировани акции, даващи право на гарантиран или допълнителен ликвидационен дял. Това право е условно - то възниква и може да бъде упражнено само в случай, че (и доколкото) при ликвидацията на Фонда след удовлетворяването на претенциите на всички кредитори е останало имущество за разпределяне между акционерите и до размера на това имущество. Размерът на гарантирания и допълнителния ликвидационен дял, както и условията и реда за упражняване на правата по тези привилегировани акции, се определят с конкретното решение за увеличаване на капитала на Фонда чрез издаване на такива привилегировани акции. 

Свикване на общо събрание на акционерите. Участие на акционерите  в събранието 

Съгласно чл. 115, ал. 1, изречение второ от Закона за публично предлагане на ценни книжа, редовното (годишно) общо събрание на акционерите трябва да бъде проведено до края на първото полугодие след приключване на отчетната година. Извънредно общо събрание на акционерите може да бъде свикано по всяко време. В останалата си част условията и реда за свикване, както и за участие на акционерите в редовно и извънредно общо събрание са едни и същи. 

Общото събрание на акционерите се свиква от Съвета на директорите. Общото събрание може да се свика и по искане на акционери, притежаващи най-малко 5 на сто от капитала на Фондът по реда и при условията на чл. 223, ал. 1 и 2 от Търговския закон или на чл. 118 от Закона за публично предлагане на ценни книжа.
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 Фонда, могат да поискат допълване на обявения в поканата дневен ред по реда и при условията на чл. 223а 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. Поканата се изпраща в КФН, в Централния депозитар и на регулирания пазар, на който се търгуват акциите на Дружеството, най-малко 45 дни преди провеждане на събранието.
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. 

Акционерите с привилегировани акции без право на глас, както и членовете на Съвета на директорите, когато не са акционери, вземат участие в работата на Общото събрание без право на глас. 
Разпоредби в Устава, които затрудняват смяната на лицата, упражняващи контрол върху Фонда
Разпоредбата на чл. 37, ал. 2 във вр. чл. 31, ал. 1, 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 Фонда изисква мнозинство от ¾ от представените акции.

Разпоредби в Устава относно промени в капитала на Фонда
Уставът на Фондът не съдържа разпоредби относно промени в капитала, които са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона.
Съгласно чл. 37, ал. 2, във връзка с чл. 31, ал. 1, т. 3 от устава за приемане на решение за увеличаване или намаляване на капитала на Фонда се изисква мнозинство от ¾ от представените на Общото събрание акции с право на глас.
Съгласно закона и устава капиталът се увеличава чрез издаване на нови акции или чрез превръщане в акции на облигации, които са издадени като конвертируеми. Не е допустимо увеличаване на капитала чрез увеличаване на номиналната стойност на вече издадените акции; чрез превръщане в акции на облигации, които не са издадени като конвертируеми; срещу непарична вноска по чл. 193 от Търговския закон; под условие по чл. 195 от Търговския закон (с изключение на случаите на превръщане в акции на конвертируеми облигации); чрез превръщане на печалбата в капитал по чл. 197 от Търговския закон. 

Решение за увеличаване на капитала се приема от Общото събрание. На основание чл. 196, ал. 1 и чл. 204, ал. 3 от Търговския закон и съгласно чл. 43 и 44 от Устава на Фонда, Съветът на директорите е овластен в срок до 5 години от вписване на ФондА в търговския регистър на съда да приема решения за увеличаване на капитала до 120 000 000 лева чрез издаване на нови акции, както и за издаване на облигации (вкл. конвертируеми) при общ размер на облигационния заем до 60 000 000 лева. 

При увеличаване на капитала чрез издаване на нови акции, с изключение на задължителното първоначално увеличаване на капитала, всеки акционер има право да придобие част от новите акции, пропорционално на дела му в капитала преди увеличението. Това право не може да бъде ограничено или отнето по реда на чл. 194, ал. 4 и чл. 196, ал. 3 от Търговския закон. При увеличаване на капитала чрез издаване на нови акции се издават права по смисъла на §1, т. 3 от  Закона за публично предлагане на ценни книжа, като срещу всяка съществуваща акция се издава едно право. Съотношението между издаваните права и една нова акция се определя в решението за увеличаване на капитала.  
Капиталът на Фонда може да бъде намаляван при обезсилване на обратно изкупените акции, издадени с привилегия за обратно изкупуване. Фондът може да издава такива акции съгласно чл. 15 и 16 от Устава. Капиталът не може да бъде намаляван чрез принудително изкупуване на акции или чрез обратно изкупуване по чл. 111, ал. 5 от Закона за публично предлагане на ценни книжа.

Основания за прекратяване на Фонда 

Фондът е учреден за срок от 7 години. Съществуването на Фонда може да бъде продължено с решение на Общото събрание на акционерите на Фонда, прието преди изтичането на срока по ал. 1, с мнозинство от 3/4 от представения на събранието капитал.
Съгласно чл. 31, ал. 1 и § 1 от Устава и чл. 252 от Търговския закон, Фонда се прекратява: по решение на общото събрание; при обявяването му в несъстоятелност; както и с решение на съда по регистрацията по иск на прокурора, ако: Фонда преследва забранени от закона цели; чистата стойност на имуществото на Фонда по чл. 247а, ал. 2 от Търговския закон спадне под размера на вписания капитал и в срок една година общото събрание не вземе решение за намаляване на капитала, за преобразуване или прекратяване; в продължение на 6 месеца броят на членовете на Съвета на директорите на Фонда е по-малък от предвидения в закона минимум (3 лица). За прекратяването на Фонда се изисква разрешение от Комисията за финансов надзор, а лицата, избрани за ликвидатори или синдици се одобряват от Комисията.

Договори, различни от тези по повод обичайната дейност на Дружеството

Дружеството не е страна по договори, различни от сключваните по повод обичайната му дейност и не разполага с информация за наличието на такива договори.

Източници на допълнителна информация
Поканата за свикване на общо събрание на акционерите на Фонда се публикува във вестник “Пари”.

Инвеститорите могат да получат допълнителна информация за Фондът и публично предлаганите ценни книжа от:

· “Елана фонд за земеделска земя” AДСИЦ, гр. София, р-н Средец, ул. “Кузман Шапкарев” 4, тел: +359 (2) 81 000 89, лице за контакти: Жасмина Симеонова, от 8:30 до 17:00ч.
Изготвили Актуализирания Регистрационен документ:
________________

Веселин Христов Петров

________________
Георги Стоянов Георгиев

___________________

Георги Лазаров Георгиев
Долуподписаното лице, в качеството му на представляващ Дружеството, с подписа си, положен на 30.03.2007 г., декларира, че Регистрационният документ отговаря на изискванията на закона.

________________
Георги Петров Личев

Обработваема земя по райони за 2006 г.
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