Програма за добро корпоративно управление на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ
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ПРОГРАМА ЗА ПРИЛАГАНЕ НА МЕЖДУНАРОДНО ПРИЗНАТИТЕ СТАНДАРТИ ЗА ДОБРО КОРПОРАТИВНО УПРАВЛЕНИЕ НА „ФОНД ЗА ЗЕМЕДЕЛСКА ЗЕМЯ МЕЛ ИНВЕСТ” АДСИЦ, ГРАД СОфия

Един от ключовите елементи за подобряване на икономическата ефективност е корпоративното управление, което включва съвкупност от взаимоотношения между ръководството на дружеството, управителният орган, акционерите и другите заинтересувани страни. Корпоративното управление също така предоставя рамката, в която се поставят целите на дружеството, определят се средствата за постигането на тези цели и се следят резултатите. Доброто корпоративно управление трябва да дава стимул на управителният орган и ръководството да преследват цели, които са в интерес на дружеството и акционерите, както и да улеснява ефикасния надзор като по този начин насърчава фирмите да използват ресурсите по-ефективно.

Програмата за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ, град София е изготвена в съответствие с приетите от Комисията за финансов надзор и международно признати стандарти за добро корпоративно управление, „Принципи на корпоративно управление на Организацията за икономическо сътрудничество и развитие”. През 2007 година Съветът на директорите на Дружеството се е стремял да провежда управленска политика, съобразена с тези стандарти.


Според принципите на доброто корпоративно управление, управителният орган на дружеството трябва да осигури гарантиране интересите на акционерите, увеличаване на тяхното благосъстояние, справедливо разпределение на печалбата, защита на заинтересованите лица и насърчаване на сътрудничеството между дружеството и заинтересованите лица. Програмата за добро корпоративно управление определя политиката и принципите, от които ще се ръководи съвета на директорите на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ, град София, за осигуряване възможност на акционерите да упражняват по-пълно своите права, за подобряване процеса на разкриването на информация и за подпомагане на съвета на директорите при организиране дейността на Дружеството. Формирането на тази програма е продиктувано не само от законовите изисквания, но отразява намерението на съвета на директорите за възприемане на този нов модел на взаимоотношения по отношение на акционерите на Дружеството и заинтересованите лица в бъдеще.


Чрез реализиране на програмата се цели подпомагане на комуникацията и повишаване нивото на информационна обезпеченост на акционерите на Дружеството; подобряване на процесите, свързани с разкриване на информация от Дружеството; създаване на прозрачни и честни взаимоотношения между акционерите и дружеството; улесняване вземането на решения от съвета на директорите, относно краткосрочното и дългосрочното развитие на Дружеството, базиращи се на взаимната изгода, общи интереси и стремежа за постигане на целите на компанията; повишаване доверието на акционерите, инвеститорите и лицата заинтересовани от управлението и дейността на Дружеството.


Основната цел на програмата е защита правата на акционерите, чрез ефективно използване на ресурсите и отговорност за използването на тези ресурси. Акцента на тази програма се поставя върху опазване собствеността на акционерите, гарантиране на тяхните основни права в качеството им на акционери и осигуряване на необходимата за взимането на оптимални управленски решения информация.


С приемането и изпълнението на настоящата програма „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ си поставя следните цели:


- Защитава правата на акционерите, запазване и нарастване на стойността на инвестиците им, чрез реализиране на стабилен доход при минимален риск.


- Равнопоставено третиране на всички акционери без значение на притежаваните от тях акции.


- Защита на заинтересованите лица и насърчаване на сътрудничеството между дружеството и заинтересованите лица за увеличаване на благосъстоянието, разкриването на работни места и осигуряването на устойчиво развитие на дружеството.


- Осигуряване на своевременно и точно разкриване на информация по всички въпроси, свързани с дружеството, включително и финансовото положение, резултатите от дейността, собствеността и управлението на дружеството.


- Осъществяване на прозрачно управление, подпомагане стратегическото управление на дружеството, контрола върху управлението, осъществявано по отношение на съвета на директорите от страна на неговите акционери, контрол върху дейността на обслужващото дружество от страна на съвета на директорите.

 
Ключова роля за прилагането на тази програма се възлага на директора за връзки с инвеститорите. Особеният статут на това лице налага приемането от страна на дружеството на ясни правила, позволяващи му да извършва безпрепятствено вменените му от тази програма и процедурите към нея действия. Представляващите дружеството се задължават да указват съдействие на директора за връзки с инвеститорите при решаване на възникналите в резултат на прилагането на тази програма действия.


Основната политика на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ, относно начините за реализация на поставените цели е: Основната цел на инветиционната 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; Дружеството инвестира в недвижими имоти, осигуряващи доход под формата на наеми, арендни вноски и други текущи плащания, и в закупуване, изграждане и/или реновиране на недвижими имоти с цел последващата им продажба или експлоатация; Максимизиране стойността на инвестициите на акционерите чрез непрекъснато активно управление на активите на Фонда; Диверсификация на портфейла от недвижими имоти се постига посредством инвестиране в различни видове недвижими имоти, 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 му за търговия на „БФБ–София” АД.

„Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ секюритизира недвижими имоти. Дружеството придобива право на собственост и други /ограничени/ вещни права само върху недвижими имоти, находящи се на територията на Република България. Дружеството може да придобива вещни права върху всички видове недвижими имоти, в това число:
ПОЗЕМЛЕНИ ИМОТИ /ЗЕМЯ/, находящи се в:
- поземлен фонд – земеделска земя /обработваема и необработваема/;

- горски фонд – гори и земи в горския фонд;
- урбанизирани територии  /населени места и селищни обазувания/, предназначени за жилищни, обществени, производствени, складови, курортни, вилни, спортни, развлекателни  и др.подобни цели.

             СГРАДИ с всякакво предназначение, завършени или в процес на строителство.
             „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ 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/или в банкови депозити – без ограничения;


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

„Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ може да инвестира до 10 % от капитала си в обслужващото дружество.

Защитата на правата, собствеността и интересите на всеки един от акционерите е първостепенна задача за управляващите дружеството и с оглед защита правата на своите акционери, дружеството прилага контролни механизми относно инвестиране на капитала на Фонда при осъществяване предмета си на дейност. Залог за успеха на контролните действия на Фонда е създадената организационна структура, регламентираните процедури, гарантиращи гъвкавост и стриктен надзор при осъществяване на инвестициите му.

Следните обстоятелства обезпечават равнопоставено третиране на всички акционери без значение на притежаваните от тях акции от капитала на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ:


- Акциите на дружеството са само безналични, водени по регистрите на „Централен Депозитар” АД. Всички акции на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ са от един клас и дават еднакви права на своите притежатели. Акциите на дружеството се придобиват само срещу пълното заплащане на тяхната емисионна стойност и правото на глас по тях възниква веднага. Единствените ограничения по неговото упражняване са свързани с акциите, придобити по-малко от 14 дни преди датата на общото събрание. Във „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ, има сключен договор за регистрация на ценните книжа на дружеството с „БФБ-София” АД като по този начин се осигурява възможност за свободна прехвърляемост на акциите. По този начин притежаваните от акционери акции могат да се търгуват свободно и потенциалните инвеститори също могат да придобиват акции от Дружеството. Сделките с акции на дружеството могат да се извършват само на регулираните пазари на ценни книжа чрез инвестиционни посредници. Прехвърлянето на акции издавани от дружеството има действие от момента на вписване на сделката в „Централен Депозитар” АД, който издава документ, удостоверяващ правата върху тези акции. Всеки акционер има право да продава част или всичките си акции на друго лице за определена цена по всяко време без съгласието на управителният орган или други акционери. При увеличение на капитала всеки акционер има право да придобие акции, които съответстват на неговия дял в капитала преди увеличението.

- Всеки от акционерите на дружеството, независимо от броя притежавани от него акции, има право да прави предложения за решения по гласувания от Съвета на директорите на дружеството и обнародван в поканата за свикване на общото събрание дневен ред на събранието.


- Съветът на директорите е назначил на трудов договор директор за връзки с инвеститорите, който следи за спазването на правата на всички акционери, за разясняването на техните права и за информирането им по всички въпроси относно дейността на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ и Обслужващото дружество, които не представляват вътрешна информация по смисъла на Закона за публичното предлагане на ценни книжа или за чието разкриване не съществува друга законова забрана. Съветът на директорите на дружеството осигурява участието на директора за връзки с инвеститорите, който да следи за спазването на правата на акционерите, на всички значими корпоративни събития, в това число заседания на Съвета на директорите и общи събрания на акционерите и други. Съветът на директорите оказва на директора за връзки с инвеститорите и пълно съдействие във връзка с участието на последния на всякакви семинари и обучения в областта на корпоративното управление, които могат да повишат квалификацията му и да осигурят по-доброто изпълнение на неговите задължения. Директорът за връзки с инвеститорите изготвя отчет за своята дейност на ясен и достъпен език, който да представи на акционерите на годишното общо събрание на дружеството.


Във връзка със изискването за разкриване на информация от страна на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ, се открояват няколко основни групи задължения:


- задължение за разкриване на информация директно на акционерите и инвеститорите в дружеството; Акционерите и потенциалните инвеститори имат право да получават изчерпателна и навременна информация за Общото събрание на акционерите, включително информация за: датата, часа и мястото на общото събрание, дневния ред на общото събрание, конкретни предложения за решения по всяка точка от дневния ред, информация за реда за упражняване на правото на глас на акционерите – гаранция за упражняването на това право е обнародването в „Държавен вестник” на покана за общото събрание не по-малко от 45 дни преди датата на общото събрание, което задължение се изпълнява от изпълнителния директор на дружеството по изрично нареждане на Съвета на директорите; съгласно законовите изискванията всички писмени материали за общото събрание на акционерите са на разположение на акционерите най-късно на датата на обнародване на поканата за свикване на Общо събрание на акционерите. При поискване те се предоставят на всеки акционер безплатно; Членовете на Съвета на директорите на дружеството са длъжни да отговарят вярно, изчерпателно и по същество на въпроси на акционерите, задавани на общото събрание, относно икономическото и финансовото състояние и търговската дейност на дружеството, освен за обстоятелства, които представляват вътрешна информация.  Акционерите могат да задават такива въпроси независимо дали те са свързани с дневния ред.


- задължение за разкриване на информация в Комисия за финансов надзор и „БФБ - София” АД; Дружеството представя в Комисията за финансов надзор и „БФБ – София” АД тримесечни и годишни отчети с нормативноустановено съдържание; Дружеството разкрива информация и за редица други нормативноустановени обстоятелства при тяхното настъпване. Директорът за връзки с инвеститорите, чието задължение е да осигури навременното и достоверно разкриване на информация за дейността на дружеството съгласно изискванията на закона, е изготвил и поддържа актуална справка за всички дължими уведомления от дружеството и сроковете, в които последните следва да бъдат предоставени на компетентните органи; Дружеството представя в Комисия за финансов надзор и „БФБ – София” АД и всички покани за общи събрания на акционерите, писмените материали по дневния ред на тези общи събрания и протоколите от самите общи събрания.


- уведомления за разкриване на дялово участие в дружеството – задължение на акционерите, придобиващи определен дял от капитала на дружеството по отношение на дружеството, Комисия за финансов надзор и „БФБ – София” АД и останалите акционери: - Всяко лице, чието право на глас при наличие на определени в ЗППЦК предпоставки достигне до, надхвърли или падне под 5 на сто или число, кратно на 5 на сто от броя на гласовете от общото събрание на дружеството, е длъжно да уведоми за това дружеството, Комисия за финансов надзор и „БФБ – София” АД в срок. С оглед осигуряване на спазването на това задължение от съответните лица, дружеството изисква текуща информация от „Централен депозитар”АД и своевременно уведомява акционерите си. При поискване, директорът за връзки с инвеститорите разяснява на всяко заинтересувано лице съдържанието и реда за изпълнение на това му задължение.

Осъществяване на прозрачно управление, подпомагане стратегическото управление на дружеството, контрола върху управлението, осъществявано по отношение на съвета на директорите от страна на неговите акционери, контрол върху дейността на обслужващото дружество от страна на съвета на директорите. Реализирането на тази цел е в няколко направления:

- Отчетността на дружеството, включително счетоводната отчетност се поддържа от „Тера Сървисис” ООД – в качеството му на Обслужващо дружество /ОД/, годишният финансов отчет на дружеството подлежи на независим финансов одит, като по този начин се постига обективно външно мнение за начина, по който последният е изготвен и представен. Годишният финансов отчет на дружеството е изготвян в съответствие с Международните стандарти за финансова отчетност, което е още една гаранция за достоверното представяне на неговото финансово състояние;


- Изготвяне и съхранение на пълни и верни протоколи от всички заседания на Съвета на директорите с мотиви по същество за взетите решения по точките от дневния ред. Изготвянето на протоколите и тяхното съхранение /минимум 5 години/ е задължение на директора за връзки с инвеститорите на дружеството; Всички останали материали, протоколи, договори, декларации и отчети също се съхраняват в дружеството и отразяват състоянието на дружеството, сключваните сделки, поетите и изпълнени задължения и осъщественото разкриване на информация.


- Членовете на Съвета на директорите на дружеството се избират, освобождават и отговарят пред Общото събрание на акционерите. Общото събрание определя размера на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите, както и размера на гаранцията за тяхното управление. Дружеството не може да започне изплащане на възнаграждението преди внасянето на гаранцията за управление в пълен размер. Съветът на директорите изготвя доклад за дейността на дружеството, който се приема от Общото събрание на акционерите, както и отчет за управлението с нормативноустановено минимално съдържание, който е част от Годишния отчет на дружеството, подлежащ на внасяне в Комисия за финансов надзор в срок до 90 дни от приключване на финансовата година. В последния се включва и отчет за изпълнението и на тази Програма за добро корпоративно управление и конкретни мерки за подобряване на управлението. Една трета от членовете на Съвета на директорите на Дружеството винаги и задължително са независими по смисъла на ЗППЦК. Членовете на Съвета на директорите притежават необходимата професионална квалификация и опит за осъществяването на своята дейност в дружеството.


„Тера Сървисис” ООД изпълнява определени ключови функции, подробно описани в предмета на Договора за обслужващо дружество между „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ и  „Тера Сървисис” ООД от 10.04.2006 година:

1. създаване на финансово – икономически модели и структуриране на инвестиционни проекти в недвижими имоти;

2. изготвяне на проспекти за публично предлагане на ценни книжа; 

3. изготвяне на кредитни обосновки за инвестиционни кредити;

4. проучване статута на набелязаните недвижими имоти, установяване липсата на правен спор за тях, на липсата или наличието на тежести, на правните ограничения, на които се подчинява съответния имот, неговите действителни собственици, събиране на всички необходими документи с оглед получаване на възможно най-пълна информация за имота и  подготовка на евентуална прехвърлителна сделка;

5. предлагане на АДСИЦ сключването на договори в изискуемата от закона форма за разпоредителни сделки с недвижими имоти;

6. проучване на застрахователния пазар на недвижими имоти, избиране на най-подходящи застрахователи  и организиране дейността по застраховането на новопридобитите  от АДСИЦ имоти, веднага след придобиването им, когато това се изисква от закон.

7. набавяне, издаване и получаване на всички документи, необходими за извършване на разрушителни дейности (на стари сгради в парцели – собственост на АДСИЦ), започване, провеждане и приключване на строежа на нови сгради, получаване на разрешение за ползване и извършване на всички строителни дейности;

8. въвеждането на имотите – собственост на АДСИЦ в експлоатация, извършването на довършителни работи и подготовката им за отдаване под наем, лизинг, аренда и/или продажба;

9.  сключване на договори за наем, лизинг, аренда и/или продажба на недвижими имоти – собственост на АДСИЦ, от негово име и за негова сметка, с благонадеждни партньори, контрол върху изпълнението на тези договори, събиране на дължимите по тях възнаграждения, поддържане на недвижимите имоти – обект на сключените договори, прекратяване на договорите и реализиране на отговорността по тях в случай на неизпълнение, включително дейността по принудително събиране на вземания, произтичащи от договорите;

10. управление и поддръжка на недвижими имоти – собственост на АДСИЦ;

11. водене и съхраняване на счетоводна и друга отчетност на АДСИЦ  и кореспонденцията му, както и разкриване на съответната информация за АДСИЦ в предвидените от норамтивните актове случаи;

12. подготовка възлагатнето на първоначалната и последващата оценка на недвижимите имоти по чл.19 и чл.20 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел /ЗДСИЦ/ от името и за сметка на АДСИЦ и оказване съдействие на оценителите при извършването й.

13. управление дейността по администриране на акциите на АДСИЦ.

14. осъществяване рекламната и маркетингова дейност на АДСИЦ.

При изпълнението на горепосочените задължения на Обслужващото дружество управителят/ управителите на „Тера Сървисис” ООД гарантира, че: - действията му/ им във връзка с корпоративното и оперативното управление на дейността на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ ще бъдат напълно обосновани, добросъвестни, ще се извършват с грижата на добър търговец и ще са в интерес на Дружеството и на акционерите му; - ще полага усилия решенията му да нямат различно отражение върху акционерите при съблюдаване разпоредбите на Устава на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ, Договора за обслужващо дружество между „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ и „Тера Сървисис” ООД и съответната законова и подзаконова нормативна база; - Ще се осигурява спазването на приложимото право; - С оглед ефикасното извършване на действията си, управителят/ управителите на „Тера Сървисис” ООД следва да отделят достатъчно време за изпълнението на задълженията си; - При изпълнение на задълженията си, управителят/ управителите на Обслужващото дружество следва да разполагат с точна, актуална и своевременна информация; - При неизпълнение на задълженията на Обслужващото дружество, Съветът на директорите на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ може да прекрати с предизвестие договора с Обслужващото дружество, както и да претендира предвидените в договора неустойки; - „Тера Сървисис” ООД е длъжно да се отчита на Съвета на директорите на „Фонд за земеделска земя Мел Инвест” АДСИЦ за извършената дейност най-малко веднъж на всяко тримесечие.

 
На базата на тази програма се създават правила предотвратяващи злоупотребите с вътрешна информация. За целта се създава комисия разглеждаща тези сигнали. В текстовете уреждащи тези процедури се оставя възможност комисията да се самосезира. За да изпълни тази своя задача, е необходимо да бъде използвана помощта на инвестиционен посредник, който да уведомява дружеството за тези резки ценови колебания.


Дружеството преразглежда своите процедури при взимане на решения от съвета на директорите, при констатиране на пропуски и при изменение на нормативната уредба, ще бъдат предприети промени в действуващите към момента правила и процедури.


Поне веднъж годишно Съвета на директорите трябва да извършва проверка и контрол на изпълнението на програмата. Съвета на директорите трябва да изготви писмен отчет за изпълнението на програмата и предложените изменения и допълнения като отчетът се представя на акционерите на годишното общо събрание.
           В дружеството са създадени отлични условия за непрекъснато следене на тенденциите в теорията и практиката в областта на корпоративното управление, за да се гарантира, че дружеството е в течение по въпросите в областта.

Изготвената програма и процедурите към нея ще спомогнат за утвърждаване на доверието към дружеството, а оттук повишеното доверие ще спомогне за утвърждаване на една справедлива цена на акциите на дружеството.








Изп.директор: ................................










/С.Боянова/
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