МОТИВИРАН ДОКЛАД
ОТ СЪВЕТА НА ДИРЕКТОРИТЕ НА “ЗИНО” АД, гр. Казанлък

ОТНОСНО: УСЛОВИЯ И ЦЕЛЕСЪОБРАЗНОСТ НА СДЕЛКИ ПО ЧЛ 114, АЛ. 1, т.1, б. б ОТ ЗАКОНА ЗА ПУБЛИЧНОТО ПРЕДЛАГАНЕ НА ЦЕННИ КНИЖА (ЗППЦК) ЗА ПРОДАЖБА НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ, СОБСТВЕНОСТ НА “ЗИНО” АД, ПРЕДЛОЖЕНИ ЗА ОДОБРЕНИЕ НА ЗАСЕДАНИЕ НА ОБЩОТО СЪБРАНИЕ НА АКЦИОНЕРИТЕ, НАСРОЧЕНО ЗА 20.09.2008Г. 
УВАЖАЕМИ АКЦИОНЕРИ,

Настоящият доклад е изготвен и приет от Съвета на директорите на “ЗИНО” АД, гр. Казанлък на заседание, проведено на 30.07.2008г. при спазване на разпоредбите на чл. 114а, ал. 1 от ЗППЦК и чл. 46 от Наредба №2 от 17.09.2003 на Комисия за финансов надзор за проспектите при публично предлагане и допускане до търговия на регулиран пазар на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа. Съгласно чл. 114а, ал. 1 от ЗППЦК настоящият доклад на Съвета на директорите на дружеството е част от материалите по дневния ред на Общото събрание на акционерите насрочено за 20.09.2008г. 
Целта на този доклад е да запознае акционерите на “ЗИНО” АД, гр. Казанлък със съществените условия и целесъобразността на сделки относно продажба на недвижими имоти - собственост на дружеството на заинтересувано по смисъла на чл.114, ал.5 от ЗППЦК лице, с оглед вземане на информирано решение от Общото събрание на акционерите по дневния ред, а именно – овластяване на Съвета на директорите да извърши горепосочените сделки.

УСЛОВИЯ НА ПРЕДЛОЖЕИТЕ СДЕЛКИ:

Продажба на недвижими имоти – собственост на “ЗИНО” АД, гр. Казанлък

Страни по сделките:

Продавач: “ЗИНО” АД, гр. Казанлък

Купувач: „ТЕХМАШ” ООД, гр. Казанлък  - мажоритарен акционер в “ЗИНО” АД, гр. Казанлък
Участие на заинтересувани лица в описаните по-горе сделки по чл. 114, (5) от ЗППЦК -  Заинтересувани лица са членовете на управителните и контролните органи на публичното дружество, неговият прокурист, както и лица, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в общото събрание на дружеството или го контролират, когато те или свързани с тях лица:

1. Са страна, неин представител или посредник по сделката, или в тяхна полза се извършват сделките или действията; или

2. 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;

3. Са членове на управителни или контролни органи или прокуристи на юридическо лице по т. 2.

Заинтересувано лице – купувач на недвижимите имоти – предмет на предлаганите сделки, е ТЕХМАШ ООД чрез притежание пряко и чрез свързани лица с него лица – ЗИНО 98 АД, Огнян Илиев Писков и Цветанка Цакова Пискова - на 91.68% от гласовете в общото събрание на “ЗИНО” АД

„ТЕХМАШ” ООД, гр. Казанлък притежава пряко 35 230 (тридесет и пет хиляди двеста и тридесет) броя обикновени, безналични акции, представляващи 83.49 % от капитала на „ЗИНО” АД.

Чрез свързаните лица – „ЗИНО 98” АД, гр. Казанлък /пар. 1, т.12 б. „б” от ДР на ЗППЦК/, Огнян Илиев Писков /пар.1, т.12, б „а” от ДР на ЗППЦК/ и Цветанка Цакова Пискова /пар.1, т.12, б „г” от ДР на ЗППЦК/ , „ТЕХМАШ” ООД притежава 3 459 (три хиляди четиристотин петдесет и девет) броя обикновени, безналични акции, представляващи 8.20% капитала на „ЗИНО” АД.

Предмет на сделките:

Продажба на недвижими имоти - – собственост на “ЗИНО” АД, гр. Казанлък, както следва :

· ½ идеални части от Главен корпус със застроена площ 720 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня;

· Битова сграда към Главен корпус - ½ идеални части , с разгъната застроена площ 216 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня;

· Портал със застроена площ  20 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня.

· Земя 3500 кв.м  находяща се в гр. Павел Баня.

Стойност на сделките:

Общата стойност на сделките е в размер на  158 500 /сто петдесет и осем хиляди и петстотин / лева.

	Недвижим имот - описание
	Пазарна стойност съгласно оценката на независимите оценители

	½ идеални части от Главен корпус със застроена площ 720 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня.
	92 500 лева

	Битова сграда към Главен корпус - ½ идеални части , с разгъната застроена площ 216 кв. м. находяща се в 

гр. Павел Баня.
	42 200 лева

	Земя  3500  кв.м находяща се в гр. Павел Баня.
	          19 188 лева

	Портал със застроена площ 20 кв.м. находяща се в  гр.Павел Баня.
	           3 254 лева



Условия и срок за заплащане на цената:

Цената за придобиване на посочените по-горе недвижими имоти следва да бъде заплатена от купувача при следните условия:

Чрез договор за покупко-продажба на разсрочено плащане, както следва 10 % при сключването на договора, а останалата част в рамките на 2 годишен период. 

Лица, в чиято полза се сключват сделките:

Предложените сделки са в полза и на двете страни

Условия по чл. 114, (1), т.1, б. „а” и б. „б” от ЗППЦК - дружеството придобива, прехвърля, получава или предоставя за ползване или като обезпечение под каквато и да е форма дълготрайни активи на обща стойност над една трета, респективно над 2 на сто, от по-ниската стойност на активите съгласно последния одитиран или последния изготвен счетоводен баланс на дружеството. Купувач по предлаганите сделки е заинтересувано лице, поради което приложима е хипотезата по чл. 114, (1), т.1, б. „б” от ЗППЦК

	Недвижим имот - описание
	Стойност на активите по одитирания баланс към 31.12.2007 г. 
	Стойност на активите по неодитирания баланс към 30.06.2008 г.


	Справедлива стойност на недвижимите имоти, предмет на предлаганите сделки, съгл. изготвена от независими експерти оценка на собствения капитал на дружеството
	Праг по  чл. 114, ал.1, т.1, буква „б”  от ЗППЦК

	½ идеални части от Главен корпус със застроена площ 720 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	1 186 000 лв
	1 157 000 лв
	92 500 лева
	23 140 лв

	Битова сграда към Главен корпус - ½ идеални части , с разгъната застроена площ 216 кв. м. находяща се в 

гр. Павел Баня
	1 186 000 лв
	1 157 000 лв
	42 200 лева
	23 140 лв

	Портал със застроена площ 20 кв. м. находяща се в 

гр. Павел Баня
	1 186 000 лв
	1 157 000 лв
	3 254 лева
	23 140 лв

	Земя 3500 кв.м. находяща се в

гр. Павел Баня
	1 186 000 лв
	1 157 000 лв
	19 188 лева
	23 140 лв


Условия по чл. 114, (4) от ЗППЦК – Не са налице сделки, които поотделно са под праговете, посочени в чл. 114, (1), т.1, б.а и б.б от ЗППЦК на настоящия доклад, които в съвкупност водят до имуществена промяна, надвишаваща тези прагове, през последните три календарни години и в полза на едно лице или на свързани лица, съответно ако страна по сделките е едно лице или свързани лица.

Условия по чл. 114а, (4) от ЗППЦК - Сделките по чл. 114, ал. 1, т. 1 и ал. 2 , в които участват заинтересувани лица, могат да бъдат извършвани само по пазарна цена. Оценката се извършва от управителния орган, а в случаите по чл. 114, ал. 1, т. 1, буква "б" - от определени от него независими експерти с необходимата квалификация и опит.
ЦЕЛЕСЪОБРАЗНОСТ НА ПРЕДЛАГАНИТЕ СДЕЛКИ

Съгласно искане на СД на “ЗИНО” АД, е изготвена оценка от независими експерти на недвижимите имоти, описани по-горе в настоящия доклад, в екип както следва:

1. Иван Върбанов Иванов – ръководител на екипа , лицензиран оценител притежаващ лицензии и сертификати:

· Лиценз №1591/16.08.1993г на Агенция за приватизация, гр. София за оценка на цели предприятия

· Лиценз за оценка на земеделски земи и подобренията върху тях №1578/28.01.1998г на Министерство на земеделието, горите и аграрната реформа възобновен с ДВ брой 15/17.02.2006г и издадено удостоверение №837

· Сертификат №3/29.04.2006г. за експерт оценител на машини

· Сертификат №1/03.05.2006г. за експерт оценител на МПС

· Сертификат №1/25.07.2007г. за експерт оценител на недвижими имоти и земеделски земи
2. инж. Йордан Радев Радев – лицензиран оценител, притежаващ лиценз №7141/19.05.1998г на Агенция за приватизация, гр. София

Използваните методи за оценка на недвижимите имоти – сгради

Метод на възстановителната стойност – В рамките на този метод за пазарна цена е приета вещната стойност на имуществото, като оценката се определя от сумата на необходимите инвестиционни разходи за идентично възпроизвеждане на обекта, с отчитане на овехтяването му и функционалната непригодност.

Съгласно използвания метод на възстановителната стойност е изчислена пазарната стойност на недвижимите имоти – обект на сделките, описани в настоящия мотивиран доклад, като същата е  представена в таблицата по-долу:

	Недвижим имот - описание
	Пазарна стойност съгласно оценката на независимите експерти

	½ идеални части от Главен корпус със застроена площ 720 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	92 500 лева

	Битова сграда към Главен корпус - ½ идеални части , с разгъната застроена площ 216 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	42 200 лева

	Портал със застроена площ 20 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	3 254 лева

	Земя  3500  кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	      19 188 лева


ЗАКЛЮЧЕНИЕ

	Недвижим имот – описание
	Предлагана продажна стойност

	½ идеални части от Главен корпус със застроена площ 720 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	93 000 лева

	Битова сграда към Главен корпус - ½ идеални части , с разгъната застроена площ 216 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	43 000 лева

	Портал със застроена площ 20 кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	3 300 лева

	Земя  3500  кв. м. находяща се в гр. Павел Баня
	      19 200 лева


Съветът  на директорите на “ЗИНО” АД, гр. Казанлък счита, че предлаганите в настоящия доклад сделки са в интерес на Дружеството. С изпълнението на предложените продажби, дружеството ще бъде освободено от необходимостта да поддържа ненужни за производствената му дейност активи, които го обременяват с високи амортизационни разходи и разходи за поддръжка. От друга страна получените по този начин средства могат да бъдат използвани за погасяване на дълговете към останалите кредитори, включително към НОИ за осигурителни плащания и възнаграждения за персонала. 

Предлаганата продажна стойност е по-висока от стойността, посочена в изготвената от независимите експерти пазарна оценка на недвижимите имотина дружеството, находящи се в град Павел баня. 

Съветът на директорите предлага на акционерите да приемат решение за одобряване сключването на предложените сделки при горепосочените условия. 

Заинтересованите лица: „ТЕХМАШ” ООД, гр. Казанлък, „ЗИНО 98” АД, гр. Казанлък, Огнян Илиев Писков, и Цветанка Цакова Пискова не могат да участват в гласуването по т. 8 от дневния ред на свиканото за 20.09.2008 г. Общо събрание на акционерите. 

Дата: 

Гр. Казанлък

За СД на “ЗИНО”, гр. Казанлък: _____________________________







/Огнян Писков – Изпълнителен директор
/













