Доклад

на Съвета на директорите на “Явор” АД относно

сделки по чл. 114 от ЗППЦК
по нови т. 14 и т. 15 от дневния ред на ОС, насрочено за    18.03.2008 г., допълнен по реда на чл. 223а от ТЗ

Основание: чл. 114а, ал. 1 ЗППЦК

Уважаеми Акционери,

На 26.02.2008 г. в Дружеството постъпи Списък на въпроси  за включване, на основание чл. 223а от Търговския закон, в дневния ред на насроченото за 18.03.2008 г. Редовно годишно общо събрание на акционерите на „Явор” АД, гр. Варна, ведно със Заявление пред Агенцията по вписване с Вх. номер в Търговския регистър 20080226101046 от 26.02.2008 г. от акционера  „Интерком Груп” ООД, с което дневният ред се допълва със следните нови точки:

т. 14  Овластяване на управляващите и представляващите „Явор” АД за  извършване на сделка, регулирана от чл. 114 и следващите от ЗППЦК – закупуване на недвижим имот, находящ се в гр. Варна от заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК – „Интерком груп” ООД – продавач.

Проект за решение по т. 14: Общото събрание на акционерите на „Явор” АД овластява управляващите и представляващите дружеството да сключат сделка от името на дружеството, регулирана от чл. 114 и сл. от ЗППЦК,  за закупуване на недвижим имот, находящ се в гр. Варна, ж.к. “Младост”, кв. 11, по плана на  І м.р., представляващ урегулиран поземлен имот ( УПИ) І -210, с площ от 3846 кв. м., отреден за застрояване с търговски комплекс, с продавач „Интерком Груп” ООД, гр. Варна,  за цена съгласно експертна оценка.

т. 15  Овластяване на управляващите и представляващите „Явор” АД за  извършване на сделка, регулирана от чл. 114 и следващите от ЗППЦК – закупуване на недвижим имот, находящ се в гр. Поморие от заинтересувано лице по смисъла на        чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК - „Интерком груп” ООД – продавач.

 Проект за решение по т. 15: Общото събрание на акционерите на „Явор” АД овластява управляващите и представляващите дружеството да сключат сделка от името на дружеството, регулирана от чл. 114 и сл. от ЗППЦК,  за закупуване на недвижим имот, находящ се в гр. Поморие, представляващ урегулиран поземлен имот ( УПИ)    пл. № 1970 в кв. 225 по плана на гр. Поморие,  отреден за жилищно застрояване, с площ от 2100 кв. м., с продавач „Интерком Груп” ООД,  гр. Варна,  за цена съгласно експертна оценка.

Съветът на директорите на “Явор” АД, след като разгледа и обсъди постъпилите по реда на чл. 223а от ТЗ, допълнения в дневния ред и проекто – решенията по новите точки, предлага в насроченото за  18.03.2008  г . Общо събрание да приемете решение, с което да го овластите да сключи посочените        по – долу сделки, регулирани от разпоредбите на чл. 114 от ЗППЦК.

І. Договор за покупко – продажба на недвижим имот.

„Явор” АД  да сключи като страна – купувач, договор за покупко – продажба на недвижим имот, находящ се в гр. Варна, ж.к. “Младост”, кв. 11, по плана на           І  м.р., представляващ урегулиран поземлен имот (УПИ) І-210, с площ от             3846 кв. м.,  отреден за застрояване с търговски комплекс, с граници:                  бул. Република, бул. Цар Освободител и улици, съгласно плана на І микрорайон.
Продавач: “Интерком груп”ООД, със седалище гр. Варна , адрес на управление ул. “Кр. Мирски” 17, вписано в търговския регистър при Варненския окръжен съд по ф. д.  №4326/97г.
Заинтересувано лице:  “Интерком груп” ООД притежава   101423 акции с право на глас от капитала на “Явор” АД – над 25 на сто от общия брой на акциите с право на глас,  което го прави заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК. Сделките с него са регулирани съгласно разпоредбата на чл. 114, ал. 1, т. 1, б. „б” от ЗППЦК.

Пазарната цена на сделката е 3 496 400.00 лева, определена по реда на          чл. 114а, ал.4 от ЗППЦК.    

Съветът на директорите предлага да бъде сключена сделката при цена -  3 496 400.00  лева.
Оценката е извършена от независимия оценител Йорданка Люцканова Георгиева , с лиценз № 2067/1993 г. за оценка на недвижими имоти.
Мотиви: Явор АД е дружество с предмет на дейност строителство и инвестиции в недвижими имоти. След успешната реализация на сделката по продажба на парцел, с местонахождение: гр. Варна, ул. “Орех”2, УПИ № І-65 , квартал 13   по плана на 26-ти микрорайон на град Варна, финансовите ресурси на дружеството са свободни за инвестиране и развиване на дейността. Дружеството разполага с необходимите  структури и опит при инвестиционно финансиране, като проучванията на пазара в региона сочат, че проектите за изграждане на търговски площи в момента и в краткосрочна перспектива са едни от най- рентабилните. Търсенето на търговски площи в бизнес зона „Младост”, където се намира поземления имот на „Интерком Груп” ООД, е по-голямо от предлагането и цените са с високи темпове на растеж. Възможността за финансиране на строителството със собствени средства (без използване на банкови кредити) ще осигури ниска себестойност на застроената площ и кратък срок за възвращаемост на инвестицията. 
Придобиването на собственост върху земята е предимство при последваща продажба на построения търговски център, което се изразява в това, че на бъдещите собственици ще се продава не само застроена площ, а и земя, което ще им  гарантира собствеността в дългосрочен аспект – при бъдеща промяна на РЗП, при смяна на функционалното предназначение на терена и др., ще осигури мобилност за реализиране на бъдещи проекти.
Всички тези предимства за потенциалните купувачи ще даде възможност на “Явор“ АД да получи високи цени при продажбата на търговските площи, което ще осигури по-голяма печалба и по – висока доходност на инвестицията.

 Информация относно обстоятелството „в чия полза се извършва сделката”: 

Сделката се сключва  между две търговски дружества, което предполага извършването на независима икономическа дейност с цел печалба. 

Сделката се извършва в полза на публичното дружество „Явор” АД. Дружеството ще придобие недвижимия имот при изгодна за гр. Варна  единична цена – 465 евро за  един кв. м.  земя, при пазарна цена между 450 евро – 650 евро един кв. м.  земя, видно и от експертната оценка на недвижимия имот, приложена към този доклад. 
Строителството ще бъде извършено със собствени средства, без да се ползват банкови кредити и други заемни средства с цел ниска себестойност на застроената площ. 
Цените на отдаваните под наем недвижими имоти за бизнес площи и на продажбите на същите в района, в който ще се извършва строителството, са с перспектива за растеж в близките две до три години. Публичното дружество ще си осигури кратък срок за възвращаемост на инвестицията. 
В случай на продажба на построените търговски площи пазарната им цена ще е между 1100 – 1500 евро, отнесено към един квадратен метър разгъната застроена площ, което ще осигури на дружеството печалба в краткосрочен аспект.
Ползата за заинтересуваното лице - „Интерком Груп” ООД , което не извършва строителна  дейност,  се състои във възможността за реализиране на приход от продажбата на недвижимия  имот.   

Информация относно обстоятелството „естество на интереса на заинтересуваното лице  от сделката”: 

Заинтересуваното лице  „Интерком Груп” ООД  не извършва строителна дейност, но е собственик на незастроени недвижими имоти с възможност за застрояване съгласно предвижданията на съответните устройствени планове. Интересът на заинтересуваното лице предпоставя реализирането на приходи от притежаваните недвижими имоти. 

ІІ. Договор за покупко – продажба на недвижим имот.

„Явор” АД  да сключи като страна – купувач, договор за покупко – продажба на недвижим имот, находящ се в гр. Поморие, представляващ урегулиран поземлен имот ( УПИ) пл. № 1970 в кв. 225 по плана на гр. Поморие,  отреден за жилищно застрояване, с площ от 2100 кв. м.

Продавач: “Интерком груп”ООД, със седалище гр. Варна, адрес на управление ул. “Кр. Мирски” 17, вписано в търговския регистър при Варненския окръжен съд по ф. д.  №4326/97г.

Заинтересувано лице:  “Интерком груп” ООД притежава  101423 акции с право на глас от капитала на “Явор” АД – над 25 на сто от общия брой на акциите с право на глас,  което го прави заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК. Сделките с него са регулирани съгласно разпоредбата на чл. 114, ал. 1, т. 1, б. „б” от ЗППЦК.

Пазарната цена на сделката е 1 439 000.00 лева, определена по реда на          чл. 114а, ал.4 от ЗППЦК.    

Съветът на директорите предлага да бъде сключена сделката при цена -  1 439 000.00 лева.

Оценката е извършена от независимия оценител Силвия Богданова Неделчева , с лиценз № 11038/2007 г. за оценка на недвижими имоти.
Мотиви: Явор АД е дружество с предмет на дейност строителство и инвестиции в недвижими имоти. Дружеството притежава  свободни финансови ресурси за инвестиране и развиване на дейността. 

 Местоположението на недвижимия имот е изключително атрактивно, тъй като гр. Поморие е един от най-бързо развиващите се Черноморски курортни градове.
Поради големия интерес от страна на българските и чуждестранни инвеститори, недвижимите имоти в гр. Поморие поддържат високи цени – това се отнася, както за земята (между 300 евро/кв.м. и 450 евро/кв.м.), така и за застроените площи (между 900 евро/кв.м. и 1200 евро/ кв.м.).
Голямо предимство на недвижимия имот, предмет на сделката е че се намира в непосредствена близост до пясъчната ивица, което ще даде възможност да се построят жилища с високи продажни цени, които от своя страна бързо ще се реализират, поради големия интерес и активност на участниците в пазара на недвижими имоти.

Безспорно сключването на тази сделка ще осигури на „Явор” АД възможност за печеливша и високо доходна инвестиция.

 Информация относно обстоятелството „в чия полза се извършва сделката”: 

Сделката се сключва  между две търговски дружества, което предполага извършването на независима икономическа дейност с цел печалба. 

Сделката се извършва в полза на публичното дружество „Явор” АД. Дружеството ще придобие недвижимия имот при изгодна за гр. Поморие  единична цена – 350 евро за един кв. м. земя, при пазарна цена между 300 евро – 450 евро за един кв. м. земя, видно и от оценката на недвижимия имот, приложена към този доклад. 

Строителството ще бъде извършено със собствени средства, без да се ползват банкови кредити и други заемни средства с цел ниска себестойност на застроената площ. 

Високите продажни цени в района и голямата активност на потенциалните купувачи ще осигурят на „Явор” АД бърза възвращаемост на инвестицията, висока печалба, а от там и средства за бъдещи инвестиции.
Ползата за заинтересуваното лице - „Интерком Груп” ООД , което не извършва строителна  дейност,  се състои във възможността за реализиране на приход от продажбата на недвижимия  имот.  
Информация относно обстоятелството „естество на интереса на заинтересуваното лице  от сделката”: 

Заинтересуваното лице  „Интерком Груп” ООД  не извършва строителна дейност, но е собственик на незастроени недвижими имоти с възможност за застрояване съгласно предвижданията на съответните устройствени планове. Интересът на заинтересуваното лице предпоставя реализирането на приходи от притежаваните недвижими имоти. 

По изложените съображения Съветът на директорите на “Явор” АД предлага на акционерите на дружеството да гласуват в насроченото за    18.03.2008 г. Общо събрание, решение по чл. 114а, ал. 2 от ЗППЦК за сключване на описаните сделки. 

Приложения:

1. Оценка на недвижим имот  - УПИ І – 210 находящ се в район „Младост”, кв.11 по плана на І м.р. на гр. Варна, изготвена от Йорданка Люцканова Георгиева.
2. Оценка на недвижим имот УПИ пл. №1970, находящ се в кв. 225 по плана на гр. Поморие, изготвена от Силвия Богданова Неделчева.
За Съвета на директорите на “Явор” АД

М. Манолов,

Изпълнителен директор
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