АСЕНОВА КРЕПОСТ АД - АСЕНОВГРАД

МАТЕРИАЛИ

за

провеждане на Общо събрание на облигационерите от емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100008213, издадена от „Асенова Крепост“ АД, ЕИК 115012041, което ще се проведе в 10.00 часа в седалището на дружеството гр. АСЕНОВГРАД, ул. “Иван Вазов” № 2, в административната сграда на „ Асенова крепост” АД при следния дневен ред:

Точка първа: Вземане на решение за промяна в обезпечението на облигационния

Проект за решение: Общото събрание на облигационерите приема предложените
от емитента „Асенова Крепост“ АД промени в обезпечението на облигационния заем- освобождаване на застраховка по полица № 21 100 1408 0000933683 от 30.07.2021 г., служеща като обезпечение по облигационната емисия и учредяване на първа по ред договорна ипотека, върху следните недвижими имоти собственост на „Асенова Крепост“ АД:

	Имоти
	Идентификатор
	Площ

кв.м.

	Земя
	00702.510.87
	95 445

	Сгради
	
	40 776

	

	Сгради
	Идентификатор
	Застроена площ

кв.м.

	Производствен обект -Ширпотреба
	00702.510.87.1
	11

	Производствен обект -Ширпотреба
	00702.510.87.2
	222

	Производствен обект -Склад ТТ
	00702.510.87.4
	143

	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.5
	356

	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.6
	27


	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.7
	7

	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.9
	267

	Производствен обект -Склад ГП ТТ
	00702.510.87.18
	291

	Производствен обект цех ТИ и БОПП
	00702.510.87.19
	8 749

	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.21
	411

	Производствен обект -Химремонт
	00702.510.87.22
	256

	Производствен обект -сграда за ВИК
	00702.510.87.23
	112

	Производствен обект -сграда канализация
	00702.510.87.24
	79

	Производствен обект -Комперсорно
	00702.510.87.25
	453

	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.26
	451

	Производствен обект -сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.27
	812

	Производствен обект -сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.28
	240

	Хангар, депо,гараж
	00702.510.87.30
	193

	Производствен обект - Склад ГСМ
	00702.510.87.31
	551

	Производствен обект цех МАЛ
	00702.510.87.33
	5 897

	Производствен обект 12 метра фолио
	00702.510.87.36
	636

	Производствен обект цех Гъвкави контейнери
	00702.510.87.40
	9 379

	Производствен обект цех Полиетиленов амбалаж
	00702.510.87.45
	10 073

	Производствен обект -Склад ПА
	00702.510.87.46
	275

	Производствен обект -Склад ПА
	00702.510.87.47
	24

	Сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.50
	287

	Промишлена сграда - съблекални
	00702.510.87.56
	497

	Постройка на допълващо застрояване
	00702.510.87.57
	77

	
	40 776


Точка втора: Одобряване и приемане на решение по постъпило предложение от страна на емитента - „Асенова Крепост“ АД за замяна на обезпечението, предоставено по облигационната емисия с ISIN код: BG2100008213.
Проект за решение: Общото събрание на облигационерите одобрява и приема постъпилото предложение от емитента - „Асенова Крепост“ АД за замяна на обезпечението, предоставено по облигационната емисия с ISIN код: BG2100008213 и дава съгласие след учредяване на обезпечението съобразно Решението на Общото събрание на облигационерите по т.1 по-горе и предоставяне на Удостоверения за вещни тежести, издадени от Агенция по вписванията, от които е видно, че Довереникът на облигационерите по облигационна емисия с ISIN код: BG2100008213 е първи по ред кредитор и по отношение на предоставените като обезпечение недвижими имоти няма вписани други вещни тежести или права в полза на трети лица (освен вписаните в полза на Довереника по облигационната емисия), да бъде прекратена застраховка „Облигационни емисии“, издадена от ЗАД Армеец" АД в полза на „АБВ Инвестиции" ЕООД (в качеството му на Довереник), съгласно Застрахователна полица № 21 100 1408 0000933683 от „ЗАД Армеец" АД в полза на „АБВ Инвестиции" ЕООД (в качеството му на Довереник), съгласно Застрахователна полица № 21 100 1408 0000933683 от 30.07.2021 г.
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ПАЗАРНА ОЦЕНКА

	Обект на оценителския доклад:

	Недвижими имоти земя и сгради, находящи се в град Асеновград, ул. „Иван Вазов“ № 2

собственост на „Асенова крепост“ АД


	Технически параметри

	

	Вид конструкция
	Монолитна

	Година на въвеждане в експлоатация
	1963-1983 г

	РЗП
	41 711 кв.м

	Парцел
	95 445 кв.м


	Предложение за пазарна стойност

	

	Пазарна стойност:
	22 237 249 лева


София

февруари 2023 год.
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ДОКЛАД НА ОЦЕНИТЕЛЯ

I. ДЕФИНИРАНЕ НА ЗАДАНИЕТО
1. ИЗПЪЛНИТЕЛ

Пазарната оценка оценка е изготвена от консултантска фирма "БРАЙТ КОНСУЛТ" ООД. Сертификатът на фирмата № 902600059/02.04.2019 г. за оценка на недвижими имоти, машини и съоръжения, търговски предприятия и вземания, права на интелектуалната собственост и други фактически отношения, финансови активи и финансови институции, земеделски земи и трайни насаждения, издаден от Камарата на независимите оценители в България, е даден в Приложение № 1.

	Обект и адрес на оценявания недвижим имот
	Недвижими имоти земя и сгради, находящи се в град Асеновград, ул.

„Иван Вазов“ № 2 собственост на „Асенова крепост“ АД

	Цел
	Целта на оценката е да се изведе индикативна пазарна стойност на недвижим имот

	Възложител
	„Асенова крепост“ АД

	Собственик
	„Асенова крепост“ АД

	Ползвател на оценката
	„Асенова крепост“ АД

	Оценител
	Брайт консулт ООД

	Дата на оглед
	23.02.2023 г

	Дата на оценка
	24.02.2023 г

	Ограничения относно използването на оценката:
	Изводите и резултатите от настоящата оценка не следва да се използват извън контекста и целите,посочени по-горе. Докладът не може да се разпространява или използва пред трети страни или за

друга финансова институция, без изрично упълномощаване от Възложителя и без писмено потвърждение от страна на Оценителя.

	База за стойността
	Настоящият оценителски доклад е изготвен в съответствие с изискванията на ЕВРОПЕЙСКИТЕ СТАНДАРТИ ЗА ОЦЕНЯВАНЕ (ЕСО). База на стойността е „Пазарна стойност“. Пазарната стойност е „Оценената сума, срещу която даден актив или пасив би трябвало да се прехвърли към датата на оценката чрез сделка при пазарни условия между желаещ купувач и желаещ продавач, след подходящ маркетинг, при което всяка от страните е действала информирано,

благоразумно и без принуда“.

	Приложими стандарти и методи на оценяване
	Приложимите стандарти и методи на оценяване са подробно описани в Раздел ОЦЕНЪЧНИ ПОДХОДИ И МЕТОДИ към настоящия

доклад. Съгласно БЪЛГАРСКИТЕ СТАНДАРТИ ЗА

ОЦЕНЯВАНЕ(БСО),за да се достигне до оценка по подходяща база

	
	на стойността могат да се използват един или повече подходи на оценяване.

	Декларация за отклонение от БСО:
	Не се допуска отклонение от стандартите,нито по инициатива на

оценителя,нито по искане на възложителя или потребителя на оценката.

	Срок на валидност на оценката
	Докладваните стойности са валидни до шест месеца от датата на оценката Настоящата оценка е изготвена при следното специално

допускане при „съществена несигурност при оценяването“, съгласно VPS 3 и VPGA 10 от RICS Red Book Global. Следователно към нашата оценка следва да се подхожда с по-ниско ниво на сигурност и да се разглежда с по-висока степен на предпазливост. Като се има предвид неизвестното бъдещо влияние, което COVID 19 може да окаже върху пазара на активи, ви препоръчваме да се извършва по- често преоценяване на имуществото


2. ИЗПОЛЗВАНИ ДОКУМЕНТИ И МАТЕРИАЛИ, СВЪРЗАНИ С ИЗГОТВЯНЕ НА ОЦЕНКАТА И ПРАВЕН СТАТУТ

При изготвяне на оценката са ползвани следните документи и материали, предоставени ни от Възложителя:

	Документ за собственост
	Справка за правния статут на дружеството-собственик

„АСЕНОВА КРЕПОСТ” АД към датата на оценката, издадена от Агенция по вписванията /

-
Скица № 6524/27.02.2013 г.

-
Нотариален акт за собственост на недвижим имот № 95, том 1, рег. № 929, дело № 90/10.03.2004 год.

	Собственик
	„Асенова крепост“ АД

	Източници на информация
	www.imot.bg, НСИ; http://www.bgmaps.com,


„АСЕНОВА КРЕПОСТ“ АД, еднолично акционерно дружество, ЕИК 115012041.

Предметът на дейност на дружеството по регистрация включва:

„Производство и търговия с полимерни опаковки и материали, дистрибуторска дейност, търговия, внос, износ, туризъм, мениджмънт, маркетинг, предприемачество; представителство, посредничесто и агентство, услуги, придобиване, управление, оценка и продажба на участия в български и чуждестранни дружества; инвестиране в ценни книжа на други емитенти; осъществяване на други търговски сделки, пряко свързани с предходните дейности, както и други дейности, които не са забранени от закона.”

Седалището и адреса на управление на дружеството е както следва:

БЪЛГАРИЯ

област Пловдив, община Асеновград гр. Асеновград 4230

ул. ИВАН ВАЗОВ No 2

„АСЕНОВА КРЕПОСТ“ АД се представлява и управлява заедно от БОГДАН АТАНАСОВ БИБОВ и НИКОЛА ПЕЕВ МИШЕВ.

За целите на настоящата оценка не сме извършвали допълнителни проверки на правата на собственост. Приели сме, че собственикът има безспорно установени права, свободни от тежести, възбрани и ограничения.

Ограничения на правата върху имота: На оценителя не са предоставени данни относно наличието или предоставянето на други права върху оценявания имот/имоти.В тази връзка,настоящата оценка се изготвя с допускането,че имотът e необременен от вещни права,т.е.собственикът има право на пълен контрол и владеене

II. ОПИСАНИЕ НА ОБЕКТА НА ОЦЕНКА
	МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ

	Оценяваните четири сгради се намират на територията на „АСЕНОВА КРЕПОСТ“ АД

в гр. Асеновград, ул. „Иван Вазов“ № 2.

В близост е административния център на града - общината, основни и средни училища, медицински заведения.

Застрояването в района е ниско и средноетажно на монолитни сгради. Търговската мрежа в района е добре развита, представена предимно от минимаркети и вътрешно квартални магазини. Локалната инженерна техническа и пътна инфраструктура, както и елементите на КОО (комплексното обществено обслужване - сметосъбиране, сметопочистване и др.) са

съществуващи.
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	ЕКОЛОГИЧЕН И СОЦИАЛЕН РИСК НА РАЙОНА

	В микрорайона на имота няма непосрествени и трайни източници на вредни емисии във въздуха, водата и почвата .Към датата на огледа екологичен и/или социален риск в района, в

който е разположен оценяваният обект, НЕ се наблюдава.

	ОПИСАНИЕ НА ОЦЕНЯВАНИЯ ОБЕКТ

	Предмет на доклада са следните сгради, разположени е ПИ 00720.510.87.

	
	1
	Производствен обект -Ширпотреба
	00702.510.87.1
	11
	

	
	2
	Производствен обект -Ширпотреба
	00702.510.87.2
	222
	

	
	3
	Производствен обект -Склад ТТ
	00702.510.87.4
	143
	

	
	4
	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.5
	356
	

	
	5
	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.6
	27
	

	
	6
	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.7
	7
	

	
	7
	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.9
	267
	

	
	8
	Производствен обект -Склад ГП ТТ
	00702.510.87.18
	291
	

	
	9
	Производствен обект цех ТИ и БОПП
	00702.510.87.19
	8 749
	

	
	10
	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.21
	411
	

	
	11
	Производствен обект -Химремонт
	00702.510.87.22
	256
	

	
	12
	Производствен обект -сграда за ВИК
	00702.510.87.23
	112
	

	
	13
	Производствен обект -сграда канализация
	00702.510.87.24
	79
	

	
	14
	Производствен обект -Комперсорно
	00702.510.87.25
	453
	

	
	15
	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.26
	451
	

	
	16
	Производствен обект -сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.27
	812
	

	
	17
	Производствен обект -сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.28
	240
	

	
	18
	Хангар, депо,гараж
	00702.510.87.30
	193
	

	
	19
	Производствен обект - Склад ГСМ
	00702.510.87.31
	551
	

	
	20
	Производствен обект цех МАЛ
	00702.510.87.33
	5 897
	

	
	21
	Производствен обект 12 метра фолио
	00702.510.87.36
	636
	

	
	22
	Производствен обект цех Гъвкави контейнери
	00702.510.87.40
	9 379
	

	
	23
	Производствен обект цех Полиетиленов амбалаж
	00702.510.87.45
	10 073
	

	
	24
	Производствен обект -Склад ПА
	00702.510.87.46
	275
	

	
	25
	Производствен обект -Склад ПА
	00702.510.87.47
	24
	

	
	26
	Сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.50
	287
	

	
	27
	Промишлена сграда - съблекални
	00702.510.87.56
	497
	

	
	28
	Постройка на допълващо застрояване
	00702.510.87.57
	77
	

	Съгласно Нотариален акт сградите представляват:

МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА-“ЦЕХ ПОЛИЕТИЛЕНОВ АМБАЛАЖ И ВТОРИЧНО

ОТДЕЛЕНИЕ “ със застроена площ от 10 570 кв.м-, застроен обем 87 222 куб.м- функционално предназначение - Цех за производство на- полиетиленов амбалаж и Вторично отделение към цеха ВЕДНО с- подземно свързаната с този цех МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА “СЪБЛЕКАЛНИ -

БИТОВКИ “ със застроена площ от 590 кв.м застроен обем 1 770 куб. м-, функционално предназначение

:съблекални за работниците и битови помещения за работниците , построени в югоизточната и южната част на имота. Година на въвеждане в баланса - 1969 година.

МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА БЕЗ СУТЕРЕН СГРАДА “ГЛАВНА ЗАВОДСКА ЕЛЕКТРОСТАНЦИЯ”

със застроена площ 286 кв.м., застроен обем 1574 куб.м., функционално предназначение: Разпределителна подстанция оборудвана с ел. съоръжения, построена в южната част на имота. Година на въвеждане в баланса - 1984 година.

МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА /промишлен корпус/ СГРАДА “ГЪВКАВИ КОНТЕЙНЕРИ” с площадка за десет броя силози от източната фасада, застроена площ 8 807 кв.м., застроен обем 87 410 куб.м, функционално предназначение, цех за производство на гъвкави контейнери, построена в югозападната част на имота.

Година на въвеждане в баланса - 1990 година

ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА /промишлен корпус/ - “УЧАСТЪК 12 МЕТРА ФОЛИО” състояща се от ДВЕ НИСКИ и по средата ЕДНО ВИСОКО ТЯЛО със застроена площ 631 кв.м Година на въвеждане в

баланса -1981 година

МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА ‘МОНОАКСИАЛНИ ЛЕНТИ - МАЛ” със "СПЕЦИАЛНО

ПОМЕЩЕНИЕ " /СУТЕРЕН И ПРИЛЕЖАЩИ РАМПИ/, със застроена площ : цех "Моноаксиални ленти” 6005- кв.м. и "Специално помещение”/сутерен/-542 кв.м, разгъната застроена площ 6547 кв.м. и застроен обем: Цех "Моноаксиални ленги”-39 633- куб.м, и "Специално помещение” /сутерен/-1832

куб.м.,функционално предназначение: Цех "Моноаксиални ленти” /над терен/ и "Специално помещение”

/сутерен/, построена в източната част на имота. Година на въвеждане в баланса 1968 година.

МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА "РАБОТИЛНИЦА ТЪКАНИ ИЗДЕЛИЯ” с частично второ ниво в

рамките на съществувапщя обем със застроена площ 255- кв- м., разгъната застроена площ 355- кв.м,
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застроен обем 1530- куб.м.,функционално предназначение: работилници към цех "Тъкани изделия”, построена в северната част на имота.
Година на въвеждане в баланса 1990
МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА "ПОМПЕНА СТАНЦИЯ” със застроена площ 111 кв.м 1МАСИВНА ДВУЕТАЖНА СГРАДА ‘ПРОТИВОПОЖАРНО ДЕПО” със застроена площ 79- кв.м.,
разгъната застроена площ 158 кв.м., функционално предназначение- противопожарно депо, построена в северната част на имота
Година на въвеждане в баланса 1992 година
МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА “КОМПРЕСОРНА СТАНЦИЯ С ДЪРВОДЕЛСКА
РАБОТИЛНИЦА” със застроена площ 451 кв.м., застроен обем 1980- куб.м., функционално предназначение-компресорна станция и дърводелска работилница, построена в северната част на имота. Година на въвеждане в баланса 1976 година
МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА ‘ПАРОВА ЦЕНТРАЛА” състояща се от три тела със различни височини, като в най-високото са обособени два етажа посредством стоманобетонна плоча, със
застроена площ 745 кв.м.,разгъната застроена площ 841 кв.м.,застроен обем 4 820 куб.м, функционално предназначение-парова дентрала, построена в северната част на имота
Година на въвеждане в баланса 1969 година.
МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА ГАРАЖИ със застроена площ 190 кв.м., застроен обем 570
куб.м., функционално предназначение: Гаражи за МПС и ремонтна работилница, построена в северната част на имота.
Година на въвеждане в баланса 1991 година
МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА “СКЛАД ЛЕСНОЗАПАЛИМИ ТЕЧНОСТИ застроена площ 548
кв.м., застроен обем 2740 куб.м., функционално предназначение : склад за съхранение на лесно запалими течности, построена в североизточната част на имота
19/ МЕТАЛНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА ЕНЕРГИЕН КОРПУС” със застроена площ 810-кв.м обем 3240- куб.м, функционално предназначение: електроремонтна работилница, склад резервни части гараж за мотокари,построена в северната част на имота.
Година на въвеждане в баланса 1971 година
ЕДНОЕТАЖНА МЕТАЛНА СГРАДА “БОЙЛЕРНА СТАНЦИЯ със застроена площ 460 кв.м.,застроен обем 1840- куб.м.,функционално предназначение: Бойлерна станция и склад за резервни части построена в северната част на имота.
Година на въвеждане в баланса 1984 година.
ПОЛУМАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА ”ТЪКАНИ ИЗДЕЛИЯ - ШИРПОТРЕБА 1” със застроена
площ 294 кв.м.,застроен обем 1085- куб.м., функционално предназначение: работилници към “Тъкани изделия ширпотреба построена в северозападната част на имота.
Година на въвеждане в баланса 1984 година
МАСИВНА ДВУЕТАЖНА СГРАДА “ТЪКАНИ ИЗДЕЛИЯ-ШИРПОТРЕБА 2” със застроена площ 418
кв.м., разгъната застроена площ 773 кв.м., застроен обем 3220- куб.м., функционално
предназначение:работилници към тъкани изделия- ширпотреба 2, построена в северозападната част на сградата.
Година на въвеждане в баланса 1984 година
ПОЛУМАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА “ТЪКАНИ ШИРПОТРЕБА 3” със застроена площ 143-
кв.м., и застроен обем 560- куб.м., функционално предназначение:работилници към “Тъкани' изделия- ширпотреба 3”,построена в северозападната част на имота. Година на въвеждане в баланса 1984 година ПОЛУМАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА “ТЪКАНИ ИЗДЕЛИЯ - ШИРПОТРЕБА 4” със застроена
площ 253 кв.м., застроен обем 1008- куб.м., функционално предназначение: работилници към тъкани изделия ширпотреба 4, построена в северозападната част на имота.
Година на въвеждане в баланса 1984 година.
МЕТАЛНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА “ГОТОВА ПРОДУКЦИЯ - ТЪКАНИ ИЗДЕЛИЯ” със застроена
площ 412- кв.м., застроен обем 2060- куб.м., функционално предназначение: Склад за съхранение на готова продукция - тъкани изделия, построена в западната част на имота
Година на въвеждане в баланса 1999 година.
ЕДНОЕТАЖНА МЕТАЛНА СГРАДА“ГОТОВА ПРОДУКЦИЯ ЦЕЛОФАН” със застроена площ 282
кв.м. и застроен обем 1372- куб.м.,функционално предназначение: Склад за готова продукция целофан, построена в южната част на имота
Година на въвеждане в баланса 1999 година
МАСИВНА ЕДНОЕТАЖНА СГРАДА "ПОРТАЛ -ПРОПУСК” със застроена площ 75 кв.м., застроен обем 262 куб.м., функционално предназначение:заводски пропусквателен пунк, построена в югоизточната част на имота.
Масивна едноетажна сграда Склад – МАЛ - въведен в експлоатация 1978 г., етажност 1 ет., ЗП 1109 кв.м., РЗП 1109 кв.м., кубатура 13266 куб.м.

III. ОЦЕНЪЧНИ ПОДХОДИ И МЕТОДИ
Настоящият оценителски доклад е изготвен в съответствие с изискванията на БЪЛГАРСКИТЕ СТАНДАРТИ ЗА ОЦЕНЯВАНЕ (БСО), приети и приложими от Камарата на независимите оценители в България.


Методът на сравнителните сделки използва информация за сделки с активи, които са идентични или аналогични на оценявания актив, за да се стигне до индикация за стойност. Ако сключените наскоро сделки са малък брой, оценителят може да разгледа цените на идентични или аналогични активи, които са котирани или

оферирани за продажба.

Основните стъпки при метода на сравнимите сделки са:

· определяне на единиците за сравнение, които се използват от участниците на съответния пазар

· идентифициране на подходящи сравними сделки и изчисляване на ключовите оценъчни показатели за тези сделки. В случай, че липсва информация за сходни сделки, оценителят може да използва оферти продава, достъпни от агенции за недвижими имоти и приложени към доклада.

· извършване на последователен сравнителен анализ на качествените и количествените прилики и разлики между сравнимите активи и оценявания актив

· извършване на необходимите корекции, според случая, на оценъчните показатели, за да се отчетат разликите между сравняваните активи и оценявания

· прилагане на коригираните оценъчни показатели към оценявания актив, и ако са били използвани множество оценъчни показатели - съчетаване на индикациите за стойност.

Приходен подход

Приходният подход дава индикация за стойност чрез преобразуване на бъдещите парични потоци в една единствена настояща стойност. При приходния подход стойността на един актив се определя чрез съпоставяне със стойността на приходите, паричните потоци или стойността на икономиите от разходи, генерирани от актива.Основна база за приходния подход е очакването на инвеститорите за получаване на възвръщаемост от инвестициите им, която би трябвало да отразява възприеманото ниво на риска от инвестициите.

Метод на капитализиране на дохода

Пазарната стойност, определена по метода на очакваните приходи (чисти парични потоци), включва:

· определяне на потенциалния брутен годишен приход, който е най-вероятно да се получава от имот при отдаването му под наем или аренда на пазарни цени, на един благоразумен и добре информиран наемател, който действа на добре развит и конкурентен пазар;

· определяне на приспадания от брутния паричен поток, които включват: риск от отпадане на наем поради незаетост или несъбрани вноски; фиксирани разходи (данък сгради, такса смет, застраховки и други); оперативни разходи (управление и поддръжка на имот);

· определяне на чистия паричен приход (поток);

· определяне периода, през който имотът ще носи приходи;

· определяне нормата на капитализация от очаквания доход и анюитетния фактор за нетна настояща стойност на бъдещите приходи;

Разходен подход

При оценката на един недвижиим имот по метода на вещната стойност е в сила правилото, че пазарната стойност на имота е равна на сумата от пазарните стойности на земята и на сградите. При това, при оценката на земята се използва метода на пазарните аналози (метод на сравнителните продажби), а при оценката на сградния фонд – метода на вещната стойност.

А/ Определяне стойността на сградния фонд

Същността на метода за оценка по вещната стойност за сградния фонд се заключава в извеждане на пазарна стойност на база производствени разходи /разходи за строителство/ за единица обем или площ, коригирани в съответствие с ценовата конюнктура и отчитане на фактическото им състояние към датата на оценката. Анализират се цените за ново строителство на такива недвижими имоти, които се доближават в максимална степен до характеристиките на оценявания обект. Възприетите изходни стойности са подбрани диференцирано, съобразно специфичните условия и отчитат местоположението на имота.

Данните за цените се вземат от периодичното професионално издание „Стройексперт”и се коригират със съответни
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	ДОПУСКАНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ

	Настоящият Доклад е изготвен въз основа на предоставената документация, огледите и конкретните данни, установени на място. Оценителите считат официално предоставената информация за достоверна и са изградили своята оценка на нейна основа. Настоящата документация е предмет на търговска тайна и конфиденциалност и не може да бъде предоставяна на трети лица без разрешение на Възложителя.

Оценителите декларират, че нямат никакви настоящи или бъдещи интереси към оценявания обект, както и към Възложителя, които биха повлияли върху оценката.

Настоящият доклад, както и съдържащите се в него анализи, обобщения и заключения, са свързани със следните предположения и ограничаващи предпоставки:

· оценката по правило е субективна и представлява единствено преценка за стойността на оценявания обект;

· за нуждите на настоящата оценка са преценявани фактите и условията, които са съществували към

договорената дата на оценката. Последвали събития и условия не са и не могат да бъдат отчитани при извършване на оценката;

· оценителите не могат да поемат отговорност за въпроси, изискващи експертен опит в други области, като геоложки, строителни, електрически, конструктивни и други инженерни и свързани с околната среда въпроси, изискващи специални експертизи и анализи, без да се ограничават с посочените;

· притежаването на този оценителски доклад или копие от него не носи със себе си правото на цялостна или частична публикация, както и не може да се ползва от трети лица без да са предварително упълномощени за това от Възложителя на оценката;

· анализите и стойностите, представени в този доклад, са приложими само за конкретната цел, отразена в него и не могат да бъдат използвани извън контекста на доклада;

· информацията, преценките и мненията, съдържащи се в настоящия доклад и получени от източници извън подписалите доклада, се приемат за достоверни и не са били независимо проверявани;

	Специални допускания при оценката

	. Оценителският доклад е изготвен в условията на специфични ограничения на територията на страната, както и

глобална кризисна ситуация с непредвидими времеви рамки, както и социални и икономически последици.

	Декларация на оценители съгласно чл. 23 от Закона за независими оценители

	Оценителите, съставили настоящия Доклад, декларират заедно и всеки поотделно, че

· не са в трудови правоотношения и не са свързани лица по смисъла на нар.1, т.3 от Данъчно-осигурителния


	процесуален кодекс с Възложителя на оценката и/или със собственика или ползвателя на обекта на оценка;-

· както те, така и свързаните с тях лица по смисъла на нар.1, т.3 от Данъчно-осигурителния процесуален кодекс, нямат никакви лични, имуществени и други интереси към оценявания обект, които биха повлияли върху обективността на направената оценка във всеки настоящ и бъдещ момент;

· ще опазват търговската тайна на Възложителя и ще спазват конфиденциалност по отношение на фактите, станали им известни в процеса на работа по оценката;

· полученото от тях възнаграждение не е свързано по никакъв начин със стойността на имота, дадена в този Доклад. Същата е извършена съвестно и на най-доброто ниво на професионалните им познания;

· към момента на оценката нямат задължения към собственика или ползвателя на обекта на оценка или към Възложителя на оценката;

при извършване на оценката не са укрити умишлено съществени факти и/или обстоятелства, доколкото те са били представени на оценителите


IV. ОПРЕДЕЛЯНЕ НА КРАЙНАТА ПАЗАРНА СТОЙНОСТ НА ОБЕКТА
1. ОПРЕДЕЛЯНЕ НА КРАЙНАТА ПАЗАРНА СТОЙНОСТ

За илюстриране на крайните заключения относно оценката на недвижимия имот, данните за стойностите са приведени в следната Таблица:

	No по Ред
	Оценъчен подход
	Пазарна стойност в лева

	1.
	Сравнителен подход/ Метода на пазарните аналози
	22 237 249 лева

	2.
	земя
	3 601 330 лева

	3
	сгради
	18 635 919 лева


	Коментар на оценителя за избор и тегла на методите:

	С оглед на отчитане на възможностите за реализация към настоящия момент, състоянието на пазара и пазарните характеристики на имота (локация, състояние, технически спецификации) оценителят е заложил на фактор 100 % от определената стойност на имота изчислена по Метода на пазарните аналози.

Настоящият доклад отразява становището на оценителите относно пазарната стойност на оценявания актив/активи, която не е обект на третиране с ДДС.


	Предложение за Пазарна стойност
	22 237 249 лева


Оценител на недвижими имоти:


м.февруари 2023 г. гр. София
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	Оценяван обект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	

	Вид имот
	парцел
	парцел
	парцел
	парцел
	

	Адрес
	гр. Асеновград,

собственост на
	област Пловдив, гр.

Асеновград
	област Пловдив, гр.

Съединение
	област Пловдив, с. Войводиново
	

	Офертна цена (EUR)
	
	760 425
	400 000
	1 320 000
	

	Площ(кв.м)
	95 445.00
	30 417.00
	21 115.00
	45 732.00
	

	Офертна цена (EUR/кв.м)
	
	25.00
	18.94
	28.86
	

	Отчисление за офертност (% )
	
	-5%
	-5%
	-5%
	

	Дата на офертата
	
	фев.23
	фев.23
	фев.23
	

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%
	

	Местоположение
	гр. Асеновград,

собственост на

"АСЕНОВА КРЕПОСТ" АД
	област Пловдив, гр.

Асеновград
	област Пловдив, гр.

Съединение
	област Пловдив, с.

Войводиново
	

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%
	

	Технически параметри

	Градоустройствени показатели
	Жк, Пз, Кинт
	Жк, Пз, Кинт
	Жк, Пз, Кинт
	Жк, Пз, Кинт
	

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%
	

	Площ
	95 445.00
	30 417.00
	21 115.00
	45 732.00
	

	Корекция (% )
	
	-10%
	-15%
	-8%
	

	Изглед, достъпност, релеф, форма
	равнинен
	равнинен
	равнинен
	равнинен
	

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%
	

	

	Предназначение
	урбанизирана
	урбанизирана
	урбанизирана
	урбанизирана
	

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%
	

	Външни връзки (ел. захранване,
ВиК, газификация, ТЕЦ)
	изградени
	няма информация
	няма информация
	няма информация
	

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%
	

	Друго:
	застроен
	незастроен
	незастроен
	незастроен
	

	Корекция (% )
	
	-5%
	-5%
	-5%
	

	

	Крайна корекция (%)
	
	-20%
	-25%
	-18%
	

	Стойност след корекции (EUR/кв.м) / Аналози
	€ 20.00
	€ 14.21
	€ 23.67
	


	Стойност след корекции :
	38 BGN
	19 EUR
	

	Пазарна стойност :
	3 601 330 BGN
	1 841 330 EUR
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Аналог 1
	имот за промишлено строителство. Намира се след КЦМ, посока Асеновград, отляво зад завод за металообработващи машини Шпинер България, завод Мекалит България и завода за части Вили Елбе Аутомотив България, до Летище

Пловдив. Имотът се състои от три парцела с обща площ - 30417 кв.м. Достъпът се осъществява по чисто нов асфалтиран

	Източник
	https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r163151706796153&slink=8yt351&f1=1

	

	Аналог 2
	ПРОМИШЛЕНО СТРОИТЕЛСТВО, отстоящ на 4 км. от магистрала Тракия и 0.5 км. от гр. Съединение. Лице 165 м към главния път. Одобрен ПУП за промишлено строителство при показателите на устройствена зона Пп. Разрешително за

изграждане на тръбен кладенец /сондаж/, становище от 'Електроразпределение - Пловдив'.

	Източник
	https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r164198937369570&slink=8yt351&f1=1

	

	Аналог 3
	Парцелите са разположени от дясната страна на автомагистралата (Посока Бургас) - международен коридор към Турция и основна пътна артерия към българското черноморие, близо до втория бързо развиващ се град в България - Пловдив.

	Източник
	https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1r156319679521292&slink=8yt351&f1=1


	Обект на оценяване
	Промишлени сгради в гр Бургас

	

	
	Оценяван обект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Вид имот
	промишлено помещение
	промишлено помещение
	промишлено помещение
	промишлено помещение

	Адрес
	гр. Асеновград
	гр. Асеновград
	област Пловдив, гр.
Първомай
	гр. Асеновград

	Офертна цена (EUR)
	
	230 000
	300 000
	510 000

	Офертна цена без право на строеж (EUR)
	
	207 000
	297 000
	459 000

	Площ(кв.м)
	1.00
	862.00
	1 131.00
	1 650.00

	Офертна цена (EUR/кв.м)
	
	240.14
	262.60
	278.18

	Отчисление за офертност (% )
	
	-6%
	-6%
	-6%

	Дата на офертата
	
	фев.23
	фев.23
	фев.23

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%

	Местоположение
	гр. Асеновград
	гр. Асеновград
	област Пловдив, гр.
Първомай
	гр. Асеновград

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%

	Технически параметри

	Тип конструкция
	Монолитна
	Монолитна
	Монолитна
	Монолитна

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%

	Година на строителство
	1980
	няма информация
	няма информация
	няма информация

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%

	Площ
	1
	862.00
	1131.00
	1650.00

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%

	Текущо състояние

	Текущо състояние
	задоволително
	задоволително
	задоволително
	задоволително

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%

	Инсталации (Ел, ВиК, ТЕЦ, асансьор, СОТ, др.)
	да
	изградени
	изградени
	изградени

	Корекция (% )
	
	0%
	0%
	0%

	

	Крайна корекция (%)
	
	-6%
	-6%
	-6%

	Стойност след корекции (EUR/кв.м) / Аналози
	€ 225.73
	€ 246.84
	€ 261.49

	

	Стойност след корекции (EUR/кв.м) / Обект на оценката
	479 BGN
	245 EUR

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Аналог 1
	монолитно хале на два етажа със Застроена площ 431кв.м. и Разгърната застроена площ 862кв.м. в промишлената зина на гр.Асеновград.По документи халето е със смесено предназначение (функционирало е като кухня-има четири хладилни камери,помещения облицовани с фаянс и теракот,санитарни помещения-баня,тоалетни-основно на първия етаж.Втори етаж-офис помещения и зали). Има трифазен ток.Площта на парцела е 1975кв.м

	Източник
	https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1p161130902709766&slink=8yt4gf&f1=1

	

	Аналог 2
	Главен корпус с пристройка, представляващ едноетажна масивна сграда със застроена площ от 1131 кв.м., с височина 8 м, широчина 9 м Конструкцията е стоманена носеща конструкция от пълностенни профили с дължина 96 м, широчина 12 м и височина в ниската част 8 м, а във високата част 9 м, 96 метров кранов път за 5 тонен телфер, ВиК и Ел. инсталации и подземно стопанство (кабелни и технологични канали);

	Източник
	https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1p156822828922814&slink=8yt4gf&f1=1

	

	Аналог 3
	Имотът е с РЗП 1652 кв.м. Състои се от 2 етажа и приземен етаж. Сградата е проектирана и завършена по всички стандарти, с обособени големи производствени помещения, снабдени с отлична осветеност, офиси, помещения за отдих на персонала, санитарни възли, складови помещения, товарен асансьор и др. Има изградена отоплителна и климатична инсталация, видеонаблюдение и сигнално-охранителна система

	Източник
	https://www.imot.bg/pcgi/imot.cgi?act=5&adv=1p167091996265526&slink=8yt4gf&f1=1


	Имоти
	Идентификатор
	Площ кв.м.
	Пазарна стойност
	Дата на последна оценка
	Тежести

	Земя
	00702.510.87
	95 445
	3 601 330
	02.2023 г.
	не

	Сгради без тежести
	
	40 776
	18 635 919
	
	не

	
	22 237 249
	

	

	Имоти
	Идентификатор
	Застро ена площ

кв.м.
	Пазарна стойност
	Дата на последна оценка
	Тежести

	Производствен обект -Ширпотреба
	00702.510.87.1
	11
	5 001
	02.2023
	не

	Производствен обект -Ширпотреба
	00702.510.87.2
	222
	106 242
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад ТТ
	00702.510.87.4
	143
	65 014
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.5
	356
	391 852
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.6
	27
	24 551
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад /2 ет./
	00702.510.87.7
	7
	6 365
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.9
	267
	127 778
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад ГП ТТ
	00702.510.87.18
	291
	139 264
	02.2023
	не

	Производствен обект цех ТИ и БОПП
	00702.510.87.19
	8 749
	3 829 573
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.21
	411
	216 361
	02.2023
	не

	Производствен обект -Химремонт
	00702.510.87.22
	256
	122 514
	02.2023
	не

	Производствен обект -сграда за ВИК
	00702.510.87.23
	112
	50 920
	02.2023
	не

	Производствен обект -сграда

канализация
	00702.510.87.24
	79
	35 917
	02.2023
	не

	Производствен обект -Комперсорно
	00702.510.87.25
	453
	238 471
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад
	00702.510.87.26
	451
	237 418
	02.2023
	не

	Производствен обект -сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.27
	812
	446 888
	02.2023
	не

	Производствен обект -сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.28
	240
	114 857
	02.2023
	не

	Хангар, депо,гараж
	00702.510.87.30
	193
	92 364
	02.2023
	не

	Производствен обект - Склад ГСМ
	00702.510.87.31
	551
	303 245
	02.2023
	не

	Производствен обект цех МАЛ
	00702.510.87.33
	5 897
	2 822 121
	02.2023
	не

	Производствен обект 12 метра фолио
	00702.510.87.36
	636
	350 025
	02.2023
	не

	Производствен обект цех Гъвкави контейнери
	00702.510.87.40
	9 379
	4 195 848
	02.2023
	не


	Производствен обект цех Полиетиленов амбалаж
	00702.510.87.45
	10 073
	4 150 558
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад ПА
	00702.510.87.46
	275
	131 606
	02.2023
	не

	Производствен обект -Склад ПА
	00702.510.87.47
	24
	10 911
	02.2023
	не

	Сграда за енергопроизводство
	00702.510.87.50
	287
	123 614
	02.2023
	не

	Промишлена сграда - съблекални
	00702.510.87.56
	497
	261 634
	02.2023
	не

	Постройка на допълващо застрояване
	00702.510.87.57
	77
	35 007
	02.2023
	не

	
	40 776
	18 635 919
	


	 


гр. Асеновград, собственост на "АСЕНОВА КРЕПОСТ" АД





коефициенти:


физическо овехтяване, отчитащ овехтяването на сградата. За база се използва нормативния амортизационен срок и изминалите години на експлоатация. За определяне на остатъчната екплоатационна годност се използва квадратичната формула:


функционална обезценка, отчитащ степента на съответствие на сградата със сегашните строителни изисквания. Коефициентът се състои от два компонента:


неотстраними недостатъци, отчитащи конструктивната надеждност, съответствието на сградата с действащите нормативи, сеизмична осигуреност и експлоатационна пригодност /коефициент/;


отстраними недостатъци, изразяващи необходимите разходи за извършване на ремонтни работи и отстраняване на евентуални повреди по сградата, възникнали през експлоатационния период /може да се представи в стойност или като коефициент/.


икономическа обезценка, отчитащ икономическата целесъобразност и пригодност на сградата, местонахождението й, наличието и характера на комуникациите в района и др.


Вещната стойност е получена с помощта на еталон от СЕК увеличена с процент за проектиране и надзор и намалена със съоветното овехтяване.





Пазарен подход


Пазарният подход дава индикация за стойност, като оценяваният актив се сравнява с идентични или аналогични (сходни) активи, за които е налична ценова информация.Когато сравняваната пазарна информация не се отнася до еднакви или по същество еднакви активи, оценителят извършва сравнителен анализ на качествените и количествените прилики и разлики между сравняваните активи и оценявания актив. Често е необходимо да се направят корекции на базата на този сравнителен анализ. Оценителят документира причините за тези корекции и как са били определени количествено.


Метод на сравнителните сделки (продажби)





Оценителският доклад представлява интелектуална собственост по смисъла на Закона за авторското право и сродните му права, и не може да бъде копиран или използван под каквато и да е форма от трети лица без писмено разрешение на Възложителя и „Брайт консулт“ООД.








София, ул. “Ами Буе”№72,ет.2,офис 12


тел. 952-37-28; тел.0884 605017, 0884 088744,


0887 758894


e-mail: �HYPERLINK "mailto:brightco@abv.bg" \h�brightco@abv.bg, ��HYPERLINK "mailto:office@brightco.bg" \h�office@brightco.bg,� �HYPERLINK "http://www.brightco.bg/" \h�www.brightco.bg�





Обект на оценяване








