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МЕЖДИНЕН ДОКЛАД за управлението на дейността

на Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ

през ЧЕТВЪРТОТО ТРИМЕСЕЧИЕ И ПРЕЗ ЦЯЛАТА 2007 година на основание чл.33, Т.2  от наредба №2 от 17 септември 2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публични дружества и други емитенти на ценни книжа.
1. РАЗВИТИЕ НА ДЕЙНОСТТА НА Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ
Фондът е регистриран от Софийски градски съд на 7 април 2005 и е вписан в търговския регистър на СГС по ф.д. № 3781/2005, партиден номер 92550, том 1208, рег. I, стр. 116. Седалището и адресът на управление на Дружеството е град София, ул. „Кузман Шапкарев” №4. Фондът е с учредителен капитал от 500 000 лева. В последствие, до края на 2005 г., капиталът на Фонда бе увеличен на три пъти:

от 500 000 лв. на 2 496 068 лв. чрез издаване на 1 996 068 нови акции, всяка с номинална и емисионна стойност 1 лев.

от 2 496 068 на 19 931 843 лв. чрез издаване на 17 435 775 нови акции, всяка с номинална стойност 1 лев.

от 19 931 843 лв. на 73,2 млн. лв. чрез издаване на 39 863 686 нови акции, всяка с номинална стойност 1 лев и емисионна стойност 1,25 лв.

Дружеството има едностепенна система на управление. Съветът на директорите (СД) на Дружеството е в състав, както следва: Георги Петров Личев, Председател на СД и Изпълнителен директор, Георги Валентинов Малинов, Зам. председател на СД, Петър Стоянов Божков, Член на СД, Страхил Николов Видинов, Член на СД и Андрей Валериевич Круглихин, Член на СД.

Специалното законодателство, касаещо дейността на Дружеството се съдържа и произтича основно от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ) и Закона за публично предлагане на ценни книжа (ЗППЦК). Въз основа на тях Дружеството подлежи на регулация от страна на Комисията за финансов надзор (КФН). 
Дружеството е получило лиценз № 370 за извършване на дейността си с решение на КФН от 1 юни 2005. 
Учредено е със срок на съществуване 7 години.

По силата на чл.19 от ЗДСИЦ Фондът има сключен договор от 15.12.2005 г. с Елана пропърти мениджмънт АД, което изпълнява функцията на обслужващо дружество и което е отговорно за реализацията на целия инвестиционен процес. 
Фондът не притежава акции от своето обслужващо дружество.

През 2007 г. като цяло и в частност през 4 –тото тримесечие, дейностите, извършвани от ръководството на дружеството, са свързани основно с управление и разрастване на дейността му:

Контрол върху изпълнението на заложените в устава и проспекта инвестиционни цели;

Контрол върху спазване на законоустановените изисквания и ограничения по ЗДСИЦ, ЗППЦК и различните наредби, свързани с приложението им, с оглед на защита на правата и интересите на инвеститорите и осигуряване на максимална прозрачност на процеса на инвестиране на техните средства.

2. ФИНАНСОВО СЪСТОЯНИЕ НА ДРУЖЕСТВОТО КЪМ КРАЯ НА 2007 год.  

*забележка: стойностите са в хиляди лева

Към 31.12.2007 година нетните активи на Дружеството възлизат на 130 395 (в хиляди лева). В активите са включени, парични средства и еквиваленти 10 600 хиляди лева, дължими лихви по облигационен заем в размер на 4 107 лв., търговски и други вземания в размер на 255 хиляди лева; нетекущите активи (закупени земи) възлизат на 141 299 хиляди лева. Собственият капитал на Дружеството е в размер на 130 395 хиляди лева, в това число основен (регистриран) капитал в размер на 59 716 хиляди лева, премиен резерв в размер на 13 453 хиляди лева, натрупана печалба от минали години 9 361 хиляди лева и печалба за текущия период в размер на 47 865 хиляди лева. Приходите от дейността на Дружеството през 2007 г. са в размер на 53 257 хиляди лева, а общите разходите за периода са 5 392 хиляди лева.
Състояние на отделни показатели съгласно Приложение №11 към Наредба №2 от 17 септември 2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публични дружества и други емитенти на ценни книжа.
1. Ликвидност - Поради естеството на инвестиционна политика на Фонда не съществува риск същият да изпадне в ликвидни затруднения.  

2. Капиталови ресурси - Не са извършвани през 2007 г съществени капиталови разходи. През 2007 г. беше пласирана успешно емисия облигации на обща стойност 10 млн. евро.

3. Резултати от дейността – благоприятно влияние върху резултати от дейността е все по-активното развитие на пазара на земеделски земи, което води до трайно покачване на стойността на придобитите от Дружеството активи. Доказателство за това е и направената независима експертна оценка за стойността на имотите придобити към 31.12.2007 г., където е определена средна стойност от 313 лева на дка, при средна стойност на закупуване – 202 лева на дка. Дружеството се е застраховало срещу инфлационните процеси в страната като е предвидило в договорите за аренда на земеделските земи негова собственост годишен ръст на рентата с 20% спрямо предходната година, а също така е предвидена и индексация  на дължимата рента при промяна на курса лев - евро с повече от 20 % -   предвидено е съответно предоговаряне на размера на рентата. Отделно от това, дружеството застрахова своите вземания по договорите за наем/аренда за стопанската 2007/2008 г. 

3. Инвестиционна стратегия на Дружеството

Съгласно устава на “Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ основната цел на Дружеството е закупуване единствено и само на земеделска земя, окрупняването й, отдаването й под наем/аренда и продажбата й след 7 години.

Основната политика на фонда е:

Осигуряване на стабилно нарастващ текущ доход за акционерите под формата на паричен дивидент чрез отдаване на притежаваните земи под наем/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 (обработваема земя, земя с трайни насаждения, лозя и др.), находящи се в различни региони на  Република България, с цел намаляване на несистемния риск на инвестиционния портфейл;
Осигуряване на ликвидност за акционерите на Фонда чрез регистриране на акциите на "Елана фонд за земеделска земя" АДСИЦ за търговия на Българска фондова борса– София.

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

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

Инвестиционната политика на Фондa 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 в първокласни български банки;

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

До 31.12.2007 г. Фондът е закупил около 270 000 кв.м. земеделска земя  в околностите на София на средна цена 49.19 евро/кв.м или общо са инвестирани малко над 26 млн. лева. В момента текат процедури по промяна на предназначението и маркетиране на закупените  комасирани имоти с цел продажба през  2008 година. 

4. Критерии за избор на земеделска земя за закупуване

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

1. Цена на придобиване

Цената на придобиване е по-ниска или в рамките на преобладаващите пазарни цени за тази категория земеделските земи в района, където се намира парцела – за отчетния период средната цена на закупуване на земеделска земя възлиза на 202 лева/дка, като в това число са включени освен стойността на земята и разходите по придобиването. Очакванията са за трайно и устойчиво повишение на цените на земеделските земи, което респ. ще доведе и до повишаване на разходите за придобиване на земя. 
Качество на закупуваната земя

Съгласно нормативната уредба в България, земеделската земя е класифицирана в категории от I до X в низходящ ред, като I-ва категория земя е изключително ограничена.

Стратегията на фонда е да придобива преимуществено земя в диапазона I-VІ категория, при която е оптимално съотношението цена/ качество на земята. В рамките на отчетния период над 96% от закупената земя е в диапазона – І-VІ категория.

3. Възможности за окрупняване

Поради силната раздробеност на земята в България цената на единица площ земя рязко нараства с увеличаване площта на съответния парцел. Фондът купува парцели, които предлагат възможност за последващо окрупняване по естествен път или чрез предвидените в нормативната уредба процедури. С оглед на стимулиране процеса на окрупняване – Фондът предлага преференциални цени в т.нар. приоритетни землища, т.е. землища, в които Фондът е придобил поне 1/10 от обработваемата земеделска земя, но не по – малко от 1000 дка.  

4. Географско разположение

Не съществуват предварителни ограничения в регионалното разположение на земеделските райони, които ще бъдат придобивани. Фондът придобива земеделски земи в региони с качествен почвен слой, подходящи за земеделска обработка и съществуващи силни традиции в земеделието, като се има предвид и размера на актуалните към момента пазарни цени по региони. 

През 2007 г. са закупени над 108 000 дка, за 4-тото тримесечие са закупени 27 500 дка, а общо закупената от Фонда земя от неговото създаване до края на 2007 г. е в размер на 251 800 дка. Фокусът на инвестициите е насочен в следните региони:

Дунавска равнина: 58% от земите

Североизточен район: 19% от земите
Югоизточен район : 23% от земите

Като приоритетен може да бъде определен северния централен регион, където се постига най-доброто съотношение между качество на земята, покупна цена, предлагана рента, т.е. доходност от земята и възможности за концентрация и комасация, т.е. естествено повишаване на стойността на активите. 
Разпределение на закупената земя по категории:

1-2 категория:     9 250 декара или  4% от общо закупената земя

3-5 категория: 206 950 декара или 82% от общо закупената земя

6 категория:      24 000 декара или 10% от общо закупената земя

7-10 категория: 11 000 декара или   4% от общо закупената земя

5. ДЕЙСТВИЯ ВЪВ ВРЪЗКА С ИЗПЪЛНЕНИЕ НА ЗАКОНОВИТЕ ИЗИСКВАНИЯ И С ОГЛЕД ЗАЩИТАТА НА ИНТЕРЕСИТЕ НА ИНВЕСТИТОРИТЕ.

1. Застраховане на придобитите недвижими имоти, съгласно разпоредбата на чл.17, ал.2 ЗДСИЦ –  към настоящия момент не се предлага на застрахователния пазар услугата застраховане на земеделска земя, за което своевременно е уведомена КФН.

2. Сключване на договор с обслужващо дружество, съгласно разпоредбата на чл.18, ал.2 от ЗДСИЦ – Такъв договор е сключен с „Елана инвестмънт” АД на 28.04.2005 г., а от 15.12.2005 г. обслужващо дружество на Фонда е „Елана пропърти мениджмънт”АД.

3. Избор на експерт-оценител, съгласно разпоредбата на чл.19 ЗДСИЦ. С цел извършване на максимално обективна оценка на закупените от Фонда имоти са подписани договори с трима независими лицензирани експерт – оценители, както следва:

3.1. „ИВЕЛА ИНВЕСТ” ЕООД, със седалище и адрес на управление гр.Плевен, ул.”Васил Априлов” № 48, регистрирано с Решение на фирмено отделение на Плевенски окръжен съд №128/2006г., БУЛСТАТ 114661817, 

3.2. „ХИТПРЕС” ООД, със седалище и адрес на управление: гр.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 г., БУЛСТАТ 131342985.

3.3. ) “АТренд” ЕООД, вписано в Регистъра за търговски дружества на Варненски окръжен съд под № 10, том. 151, стр. 47, по ф.д. № 4006/97, Булстат: 103225576, № по НДР BG1035129177 със седалище и адрес на управление: гр. Варна, бул. „Сливница” 10, ет. 1,  
Изготвените от тях независими експертни оценки показват, че средната стойност на притежаваната от Дружеството земеделска земя след преоценката към 31.12.2007 г. възлиза на 315 лева/дка.

Същевременно средната цена на земята закупена с цел промяна на предназначението е 49,19 евро/кв.м.

Дружеството е комасирало 2 парцела, които вече са завършени и готови за продажба, а в момента се реализира трети проект в покрайнините на София.

Проект „Камбани” е с обща площ 182 546 кв.м и средната му покупна цена е 54 евро/кв.м. Двама независими експерт-оценители, извършили своите оценки на база на средните покупни цени в региона са оценили комасирания парцел на осреднена цена 134.72 евро/кв.м.

Реализирания проект в източната част на София е с обща площ от 41 000 кв.м и със средна цена на придобиване 70 евро/кв.м. Осреднената оценка на имота възлиза на 140.93 евро/кв.м.

Третият проект, който се реализира в момента е в югоизточната част на София и към 31.12.2007 г. са закупени 47 111 кв.м на средна цена 12 евро/кв.м, като осреднената оценка от независимите оценители му определя моментна пазарна цена от 14.10 евро/кв.м. До момента на изготвяне на настоящия доклад са закупени общо 59 683 кв.м, а са подписани и предварителни договори за още 17 000 кв.м, сделките по които ще бъдат финализирани до 15.02.2008 г.

4. Изпълнени са задълженията за разкриване на информация – представени са навреме в КФН и БФБ 3 месечни отчети и годишния отчет/за 2006 г. по закон е представен 90 дни след приключване на годината/, като всички възражения и забележки по тях са своевременно отстранени.
5. Сключване на договор с регистриран одитор - 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, представлявано от Борислав Стратев – Управител.

6. ИНФОРМАЦИЯ СЪГЛАСНО ЧЛ. 247 И ЧЛ. 187 б.„Д” ОТ ТЪРГОВСКИЯ ЗАКОН

През 2007 г. членовете на СД на „Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ не са придобивали, съответно прехвърляли акции на Дружеството, с изключение на адв. Петър Божков – независим член на СД, който притежава 20 000 броя акции.  
Информация относно членовете на Съвета на директорите, относно юридически лица, в които притежават пряко или непряко поне 25 на сто от гласовете в общото събрание или върху които имат контрол и относно участие в управителни и контролни органи и като прокуристи на юридически лица.

1.   Георги Петров Личев
1.1. Георги Петров Личев (роден 1966 г.) е Председател на Съвета на Директорите и Изпълнителен Директор на „Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ. 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. 

1.2. Георги Личев не притежава пряко или непряко поне 25 на сто от гласовете в общото събрание в някое дружество.

1.3. Участие на Георги Личев в управителни или контролни органи или осъществяване на дейност като прокурист:

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

„Елана Високодоходен фонд”АД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №3340/2005 година, като 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 Изпълнителен директор;

2. Георги Валентинов Малинов

2.1. 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).

2.2. Георги Малинов не притежава пряко или непряко поне 25 на сто от гласовете в общото събрание в някое дружество

2.3. Участие на Георги Малинов в управителни или контролни органи или осъществяване на дейност като прокурист:
“Елана Фонд Мениджмънт” АД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №7192/2002 година, като прокурист;

“Елана финансов холдинг” АД, град София, регистрирано от Софийски градски съд по фирмено дело №5484/2003 година, като член на Съвета на директорите.

„КК Инвест”АД, град София, като член на СД.

3. Петър Стоянов Божков

3.1. Петър Стоянов Божков (роден 1955г.) е член на Съвета на директорите на „Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ. 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 “Бизнес парк 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.

3.2. Петър Божков не притежава пряко или непряко поне 25 на сто от гласовете в общото събрание в някое дружество.

3.3. Участие на Петър Божков в управителни или контролни органи или осъществяване на дейност като прокурист. 

“Дюни” АД, град Созопол, регистрирано от Бургаски окръжен съд по фирмено дело №5833/1991 година, като председател на Съвета на директорите;

4. Андрей Валерьевич Круглихин

4.1. Андрей Валерьевич Круглихин – Местоживеене: Великобритания, 10 Eastcheap, 2nd floor, London, EC3M 1AJ

Образование: Кандидат на икономическите науки, 1999 г, Руски държавен университет за нефт и газ, дисертация на тема: „Финансова стабилност в разработването на нефтени полета, включително PSA” Асоциация на сертифицираните експерт счетоводители (ACCA), Сертифицирана диплома по счетоводство и финанси (CDipAF), 1999г, неофициален руски превод от Askeri-ACCA (общ резултат: 356/400)
Сертификат за Антикризисно управление, 1999г., Институт за напреднала квалификация на държавни служители, Москва, Русия
Магистър по физика, 1997г., Московски институт по физика и технологии, тема на дипломна работа: „Иновации в разработването на нефтени полета: финансови аспекти”. В момента Андрей Круглихин е старши съветник – QVT Financial LLP, инвестиционен под-съветник на QVT Fund LP – хедж фонд. Работил е като прокурист и изпълнителен директор на Петрол холдинг АД
4.2. АНДРЕЙ ВАЛЕРЬЕВИЧ КРУГЛИХИН не участва като неограничено отговорен съдружник в други дружества, не притежава повече от 25 на сто от капитала на други дружества

4.3. Участие на Андрей Круглихин в управителни или контролни органи или осъществяване на дейност като прокурист:

Член на Съвета на директорите на Flamingo International SA, Румъния Член на Борда на директорите на Black Sea Property Fund.
5. Страхил Николов Виденов

5.1. Страхил Николов Видинов е роден на 17 юни 1961 година, в гр. София. 
Висше образование: Университет за национално и световно стопанство, гр. София, Магистърска степен, специалност "Организация на производството и управление на промишлеността".  

5.2. Страхил Николов Видинов не участва като неограничено отговорен съдружник в други дружества, не притежава повече от 25 на сто от капитала на други дружества

5.3. Участие на Страхил Видинов в управителни или контролни органи или осъществяване на дейност като прокурист: 
Доброволен пенсионен фонд Алианц България АД –Изпълнителен директор

Доброволен пенсионен фонд по професионални схеми Алианц България АД  - Изпълнителен директор

Задължителен професионален пенсионен фонд Алианц България АД - Изпълнителен директор

Задължителен универсален пенсионен фонд Алианц България АД - Изпълнителен директор 

Пенсионно осигурително дружество Алианц България АД - Изпълнителен директор

Относно известни настоящи и бъдещи сделки, за които членовете на СД считат, че могат да бъдат признати за заинтересовани лица, декларират, че не са им известни такива сделки. 

Във връзка с разпоредбата на чл.187Д от Търговския закон декларираме, че Дружеството не е придобивало собствени акции през отчетния период.
7. ИНФОРМАЦИЯ ОТНОСНО ПРОГРАМАТА ЗА ПРИЛАГАНЕ НА МЕЖДУНАРОДНО ПРИЗНАТИТЕ СТАНДАРТИ ЗА ДОБРО КОРПОРАТИВНО УПРАВЛЕНИЕ ПО ЧЛ.94, АЛ.2, Т.3 ЗППЦК

В изпълнение на изискването на чл.94, ал.2, т.3 от ЗППЦК за Създаване и прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление, Съветът на директорите прие още на 06.05.2005 г. – няколко дни след получаването на лиценз за извършване на дейността си от Комисия за финансов надзор /КФН/,  „Програма за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление”. Същата се спазва стриктно, както от Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ, така и от обслужващото дружество – Елана пропърти мениджмънт АД. Контролът по спазването на параметрите на програмата, гарантиращи доброто управление на инвестициите на и във Фонда се осъществява от Съвета на директорите. С оглед на подобряване на работата и по-добрата защита на правата, законовите интереси и инвестициите на акционерите през 2006 г. с Протоколно решение на Съвета на директорите от октомври 2006 г. бяха извършени промени в съществуващата до този момент Програма, като значително бяха завишени изискванията най-вече към Обслужващото дружество – Елана пропърти мениджмънт АД. Съветът на директорите отчита много доброто изпълнение на заложените контролни механизми, като гаранция за постигане на добри резултати и в бъдещата дейност на Фонда.
8. ОГРАНИЧЕНИЯ ВЪРХУ ПРЕХВЪРЛЯНЕТО НА ЦЕННИ КНИЖА

Уставът на Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ не предвижда ограничения върху прехвърлянето на ценни книжа извън особения ред предвиден в законодателството.

9. ДАННИ ЗА АКЦИОНЕРИ СЪС СПЕЦИАЛНИ КОНТРОЛНИ ПРАВА И ОПИСАНИЕ НА ТЕЗИ ПРАВА

Уставът на Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ не предвижда специални контролни права за отделни акционери. 

10. ОГРАНИЧЕНИЯ ВЪРХУ ПРАВАТА НА ГЛАС

Няма предвидени никакви ограничения върху правата на глас.

11. ИЗВЕСТНИ НА ДРУЖЕСТВОТО СПОРАЗУМЕНИЯ МЕЖДУ АКЦИОНЕРИ, КОИТО БИХА МОГЛИ ДА ДОВЕДАТ ДО ОГРАНИЧЕНИЯ В ПРЕХВЪРЛЯНЕТО НА АКЦИИ ИЛИ В ПРАВОТО НА ГЛАС

На Дружеството не са му известни споразумения между акционерите, които могат да доведат до ограничения в прехвърлянето на акции или правото на глас.

12. РАЗПОРЕДБИ ЗА НАЗНАЧАВАНЕТО И ОСВОБОЖДАВАНЕТО НА УПРАВИТЕЛНИТЕ ОРГАНИ И ЗА ИЗМЕНЕНИЯ И ДОПЪЛНЕНИЯ В УСТАВА

Дружеството има едностепенна система на управление. Органите на Дружеството са Общо събрание на акционерите и Съвет на директорите. 

Управителният орган - Съветът на директорите на Дружеството се избира от Общото събрание за срок от 5 (пет) години, като членовете на първия Съвет на директорите се избират за срок от 3 (три) години. Членовете на Съвета могат да бъдат преизбирани без ограничения. След изтичане на мандата им членовете на Съвета на директорите продължават да изпълняват своите функции до избирането от Общото събрание на нов съвет. Съветът на директорите се състои от три до девет физически и/или юридически лица. Съставът на Съвета на директорите може да бъде променен от Общото събрание по всяко време.
Измененията и допълненията в устава на Дружеството се извършват само и единствено от Общото събрание на акционерите и влизат в сила само след изричното одобрение от Комисията за финансов надзор /КФН/.
13. ПРАВОМОЩИЯ НА УПРАВИТЕЛНИТЕ ОРГАНИ НА ДРУЖЕСТВОТО, ВКЛЮЧИТЕЛНО ПРАВОТО ДА ВЗЕМАТ РЕШЕНИЕ ЗА ОБРАТНО ИЗКУПУВАНЕ НА АКЦИИ НА ДРУЖЕСТВОТО

Съветът на директорите взема решения по всички въпроси, свързани с дейността на Дружеството, с изключение на тези, които съгласно действащото законодателство и този устав са от изключителната компетентност на Общото събрание. Съветът на директорите на Дружеството взема решения относно:

1. покупка и продажба на недвижими имоти;

2. сключване, прекратяване и разваляне на договорите с обслужващите дружества и с банката – депозитар; 

3. контролиране изпълнението на договорите по т. 2;
4. оказване на съдействие на обслужващото дружество и на банката - депозитар при изпълнението на техните функции съгласно действащото законодателство и този устав;

5. застраховане на недвижимите имоти веднага след придобиването им;

6. определяне на подходящи експерти, отговарящи на изискванията на чл. 19 ЗДСИЦ и притежаващи необходимата квалификация и опит, за оценяване на притежаваните имоти;

7. инвестирането на свободните средства на Дружеството при спазване на ограниченията на закона и този устав;

8. незабавното свикване на Общото събрание при настъпване на  обстоятелства от съществено значение за Дружеството;

9. назначаване на трудов договор директор за връзка с инвеститорите;

10. откриване на клонове и представителства;

11. други въпроси от неговата компетентност съгласно този устав.

Доколкото разпоредбите на чл. 114 и сл. от ЗППЦК или друг нормативен акт не предвиждат друго, Съветът на директорите на Дружеството има право да взема с единодушие и без предварително овластяване от Общото събрание съответните решения по чл. 236, ал. 3 от Търговския закон.

Замяна на обслужващо дружество или на банката-депозитар се извършва след предварителното одобрение на КФН.

В срок до 5 /пет/ години от вписване на Дружеството в търговския регистър на съда, Съветът на директорите може да приема решения за издаване на облигации при общ размер на облигационния заем до 60 000 000 лева. Вида на облигациите, начина за формиране на дохода по тях, размера и всички останали параметрите на облигационния заем се определят в решението на Съвета на директорите при спазване разпоредбите на действащото законодателство и устава.

В срок до 5 /пет/ години от вписване на Дружеството в търговския регистър на съда, Съветът на директорите може да увеличава  капитала на Дружеството до 120 000 000 лева чрез издаване на нови обикновени или привилегировани акции. 

В решението за увеличаване на капитала Съветът на директорите определя размера и целите на всяко увеличение; броя и вида на новите акции, правата и привилегиите по тях; срока и условията за прехвърляне на правата по смисъла на §1, т. 3 ЗППЦК, издадени срещу съществуващите акции; срока и условията за записване на новите акции; размера на емисионната стойност и срока, и условията за заплащането й; инвестиционния посредник, на който се възлага осъществяването на подписката. 
Капиталът на Фондът 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. До момента Фондът не е издавал акции с привилегия за обратно изкупуване.
14. СКЛЮЧЕНИ договори, които пораждат действие, изменят се или се прекратяват поради промяна в контрола на дружеството при осъществяване на задължително търгово предлагане
Дружеството няма сключени съществени договори, които пораждат действие, изменят се или се прекратяват поради промяна в контрола на дружеството при осъществяване на задължително търгово предлагане.

15. сключени споразумения с управителните органи НА ДРУЖЕСТВОТО или служители за изплащане на обезщетение при напускане или уволнение без правно основание или при прекратяване на трудовите правоотношения по причини, свързани с търгово предлагане  

Дружеството няма сключени споразумения с управителните му органи или служители за изплащане на обезщетение при напускане или уволнение без правно основание или при прекратяване на трудовите правоотношения по причини, свързани с търгово предлагане.

16. ВАЖНИ СЪБИТИЯ, НАСТЪПИЛИ МЕЖДУ 30.09.2007 ГОДИНА И 31.12.2007 г.

16.1. Дружеството започна през отчетния период /30.09.2007 г. -31.12.2007 г./ активна кампания по идентификация на арендатори и сключване на договори за наем/аренда за стопанската 2007/2008 г., като до 31.12.2007 г. са сключени договори за близо 103 500 дка от притежаваната към този момент земя при средна рента от 13 лева. Кампанията все още продължава, като за момента се срещат трудности най-вече със Службите по вписвания по места, тъй като там текат годишните инвентаризации и това значително забавя вписването на договорите. Процентът на отдадената до момента земя /над 40%/ е няколко пъти по-голям от средния за страната /6-7%/, като на база на проведените разговори може да се отчете, че общия размер на отдадената под наем/аренда земя ще достигне над 70% от общо закупената до 31.12.2007 г. 

16.2. За всички земи, за които има сключен договор за наем/аренда за стопанската 2007/2008 г. е сключен договор с БЪЛГАРСКА АГЕНЦИЯ ЗА ЕКСПОРТНО ЗАСТРАХОВАНЕ ЕАД за застраховане на вземанията.

16.3. До датата на настоящия доклад общия размер на постъпленията от ренти за стопанската 2006/2007 г. възлиза на над 492 хил. лева.

16.4. През ноември са инвестирани  средства в един комасиран парцел      1 200 дка земеделскa земя в област Варна с цел подготовка на цялостен инвестиционен проект за  изграждане на ветроенергиен парк до 100Мв и последваща реализация  на проекта. Средната  цена на придобиване на парцела с всички включени разходи е 1 200лв/дка
17. ПЕРСПЕКТИВИ ЗА РАЗВИТИЕТО НА ДРУЖЕСТВОТО ПРЕЗ 2008г.

Предвижданото развитие на дружеството през 2008 г. е свързано с изпълнението на заложените инвестиционни цели. 

17.1.  Инвестиционна програма: С оглед на преценката на реалната ситуация на пазара на земя, която до голяма степен се определя и от капацитета по места на нотариуси, служби по вписвания, общински служби «Земеделие и гори», данъчни и други държавни органи, Фондът си е поставил за цел  средно месечно закупуване в рамките на 10 000  декара на месец.

17.2. Отдаване на закупената земя под наем/аренда: С нарастването на количеството закупена земя се увеличава и интереса от потенциални наематели/арендатори, което е предпоставка за започване на активна кампания по арендоването на наличната земеделска земя, за която няма сключени договори за аренда/наем. Фондът си е поставил за цел през стопанската 2007/2008 г. да сключи договори за наем/рента за над 70% от притежаваните земи към 31.12.2007 г., като за следващата стопанска 2008/2009 г. плановете са тези доходи да достигнат 90 % от притежаваните земи. Благоприятен фактор в този процес е членството на страната в Европейския съюз, както и очакваните /все още/ субсидии /директни плащания/ за собствениците и арендаторите, обработващи земеделски земи. Фондът не обработва своите земи, т.е. няма право да получава тези директни плащания, но тяхното заплащане до голяма степен ще доведе до уреждането на поземлените отношения в страната и до повишаване на стойността на земеделската земя, както и на доходите /наеми, ренти/ от нея.

17.3. Паралелно с процеса на инвестиране на набрания капитал и отдаването под наем/аренда на закупените земеделските земи, започнаха преговори по места с едри земевладелци, в това число и другите фондове, осъществяващи сходна дейност и със съответните общини и ОД “Земеделие и гори”, с оглед на реализиране на концентрация и комасация по места на закупуваните земеделски земи. Важна стъпка в това отношение е и създаването на Българска асоциация на собствениците на земеделски земи /май 2007 г./, чийто член и един от основателите е и «Елана фонд за земеделска земя» АДСИЦ. Целите на сдружението са ускоряване на процеса на комасация на земеделските земи, ефективно развитие на поземлените ресурси, създаване на условия за модерно развитие на земеделието в България и защита интересите на собственици на земеделска земя. Друга важна стъпка в процеса на окрупняване на земеделските земи по землища е възприетата стратегия от Фонда през 2007 година землищата в страната да бъдат разделени на 5 класа с различни цени. По този начин допълнително бе стимулиран процеса на окрупняване, като се предлагат по-добри цени за имоти в землища, където Фондът притежава повече и по-качествени земи.

18. ИНФОРМАЦИЯ ЗА АКЦИОНЕРИТЕ НА ЕЛАНА ФОНД ЗА ЗЕМЕДЕЛСКА ЗЕМЯ АДСИЦ

Към момента на съставянето на настоящия отчет, 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







38.70%

2. Група Алианц







16.16%


- ЗПАД Алианц България АД



  3.53%


- ЗАД Алианц България Живот АД


  1.58%


- ДПФ Алианц България




  5.49%


- ЗУПФ Алианц България




  4.19%


- Задължителен професионален пенсионен фонд
  1.37%

3. Morgan Stanley and Co. International



  10.94%

4. RAIFFEISEN ZENTRALBANK OSTERREICH AG

  6.60%

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.

19. ПРОМЕНИ В ЦЕНАТА НА АКЦИИТЕ
В периода от 01.01.2007 г. – 31.12.2007 г. цената на акциите на Дружеството се повиши от 1.28 лева до 2.20 лева. Към момента на съставяне на настоящия отчет акциите на Дружеството се търгуват на нива 2.30 лева, като има трайна тенденция за повишаване на стойността на акциите, която е в следствие, както от повишаване на стойността на активите на Дружеството, така и от стабилното увеличение на наемите и рентите от отдаването на земеделските земи под наем/аренда. 

През отчетното тримесечие цената на акциите на дружеството варира в диапазона 2.10 – 2.30 лева.

Благоприятните фактори в краткосрочен и средносрочен план вероятно ще доведат през 2008 година до търгуване на акциите на Дружеството на нива около и над 2.50-2.80 лева.




20. ДРУГА ИНФОРМАЦИЯ ПО ЧЛ.33 ОТ Наредба №2

20.1. Информация по чл.33, ал.1, т.6

а) През отчетния период няма промени в счетоводната политика на дружеството;

б) Емитентът не участва в икономическа група  

в) през текущия период не са извършвани организационни промени в „Елана фонд за земеделска земя” АДСИЦ;

г) Съветът на директорите счита, че заложените финансови резултати са постигнати и дори преизпълнени – в годишния доклад за 2006 г. е заложена цена на акция през 2007 г. в диапазон 1.70-1.80 лева, а към 31.12.2007 г. цената е 2.20 лева. Благоприятно влияние за добрите финансови резултати оказа динамичното развитие на пазара на земя, както и очакванията за парите от европейските програми, които предполагат устойчиво развитие на селското стопанство в краткосрочен и средносрочен план.

д) Лицата притежаващи над 5% от акциите, респ. от правата на глас в Общото събрание са:

1. QVT Fund LP







38.70%

2. Група Алианц







16.16%


- ЗПАД Алианц България АД



  3.53%


- ЗАД Алианц България Живот АД


  1.58%


- ДПФ Алианц България




  5.49%


- ЗУПФ Алианц България




  4.19%


- Задължителен професионален пенсионен фонд
  1.37%

3. Morgan Stanley and Co. International



  10.94%

4. RAIFFEISEN ZENTRALBANK OSTERREICH AG

  6.60%

Значително увеличава дела си QVT – от 31.40 % до 38.70%, а New Europe Capital SRL продават част от акциите си и падат под 5%.

е) На дружеството не е известно членове на Съвета на директорите да притежават акции на „Елана фонд за земеделска земя”АДСИЦ.

ж) Дружеството не е страна по висящи съдебни, административни или арбитражни производства, касаещи задължения или вземания в размер повече от 10 % от собствения му капитал.

з) Дружеството не е отпускало и по закон няма право да отпуска заеми. Дружеството е пласирало емисия от 10 000 корпоративни необезпечени облигации с обща номинална и емисионна стойноста на емисията от 10 млн. евро, със срок до падежа 36 месеца и фиксиран годишен лихвен процент – 7%.

20.2. Информация по чл.33, ал.3 от Наредба №2

По т.1. Дружеството не е сключвало сделки със свързани лица през отчетното тримесечие.

По т.2. До този момент няма сделки със свързани лица, промените в които да оказват въздействие върху финансовото състояние или резултатите от дейността му през 4-тото тримесечие на 2007 г.

21. ИНФОРМАЦИЯ ПО ЧЛ.41, АЛ.2 ОТ Наредба №2

21.1. Информация по т.4 – «Елана фонд за земеделска земя» АДСИЦ не притежава дялове или акции в обслужващото дружество.

21.2. Информация по т.5, във връзка с чл.41, ал.1, т.7

а) Към 31.12.2007 г. са водени преговори с над 350 арендатора за отдаване под наем/аренда за стопанската 2007/2008 на над 170 000 дка земя, като окончателно сключени договори към 31.12.2007 са за 103 500 дка от общо притежавани 251 200 дка. В момента продължава активното подписване на договори, което до голяма степен беше затруднено от течащата инвентаризация в Службите по вписванията в страната.

б) През текущото тримесечие не е извършена продажба или покупка на актив, надвишаващ с 5 % стойността на секюритизираните активи, като такива сделки не са извършени и до датата на предаване на настоящия отчет.

в) През текущото тримесечие не са извършвани строежи, ремонти и подобрения на недвижимите имоти собственост на дружеството.

г) От сключените договори за наем/аренда за 2006/2007 г. Дружеството следва да получи 720 000 лева, от които към 31.12.2007 г. са постъпили 419 000 лева, а към момента на изготвяне на настоящия доклад са постъпили 492 000 лева. Продължава активната кампания по събиране на остатъка от дължимите суми, като всички неплатили длъжници са надлежно уведомявани с писма с обратна разписка. Очаква се голяма част от останалата сума да постъпи по сметките на дружеството след като арендаторите получат сумите по схемите за единно плащане на площ от Разплащателна агенция /т.нар. евро субсидии/.

Изпълнителен директор на 

Елана фонд за земеделска земя АДСИЦ: . . . . . . . . . . . . .









 
    /Георги Личев/
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