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ÃÎÄÈØÅÍ ÄÎÊËÀÄ ÍÀ ÎÄÈÒÍÈß ÊÎÌÈÒÅÒ ÇÀ 2009 Ã. 
 
 

I. ÎÁÙÀ ÈÍÔÎÐÌÀÖÈß 
 

Â ñúîòâåòñòâèå ñ ãëàâà îñìà „Á” îò Çàêîíà çà íåçàâèñèìèÿ ôèíàíñîâ 
îäèò, Îäèòíèÿò êîìèòåò íà „Ôîíä çà èíâåñòèöèè â íåäâèæèìè èìîòè – 
ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ áå èçáðàí ñ ðåøåíèå íà Ðåäîâíîòî îáùî ñúáðàíèå íà 
äðóæåñòâîòî, ïðîâåäåíî íà29.06.2009 ã. Îáùîòî ñúáðàíèå îïðåäåëè ìàíäàòà íà 
÷ëåíîâåòå íà Îäèòíèÿ êîìèòåò çà ïåðèîä îò 1 ãîäèíà. 

Çà ÷ëåíîâå íà Îäèòíèÿ êîìèòåò áÿõà èçáðàíè Ïàâëèíà Ãåîðãèåâà 
Äèìèòðîâà - Ìàòååâà è Ìàðèÿíà Êúíîâà Ñèìåîíîâà.  

Â òîçè ñè ñúñòàâ Îäèòíèÿ êîìèòåò å èçïúëíÿâàë ôóíêöèèòå ñè ïðåç 
îò÷åòíàòà 2009 ã. Ñëåä èçáèðàíåòî èì, ÷ëåíîâåòå íà Îäèòíèÿ êîìèòåò 
ïðîâåäîõà ñðåùà ñ Ðúêîâîäñòâîòî íà äðóæåñòâîòî, íà êîÿòî áÿõà óòî÷íåíè 
îñíîâíèòå íàïðàâëåíèÿ â äåéíîñòòà íà Îäèòíèÿ êîìèòåò. 

 
II. ÄÅÉÍÎÑÒ ÍÀ ÎÄÈÒÍÈß ÊÎÌÈÒÅÒ ÏÐÅÇ 2009 Ã. 

 

Íàñòîÿùèÿò îò÷åò å èçãîòâåí ñúãëàñíî èçèñêâàíèÿòà íà ÷ë.40ë îò 
Çàêîíà çà íåçàâèñèìèÿ ôèíàíñîâ îäèò.  

Ñúãëàñíî èçèñêâàíèÿòà íà äåéñòâàùîòî çàêîíîäàòåëñòâî, äåéíîñòòà íà 
Îäèòíèÿ êîìèòåò ïðåç îò÷åòíàòà 2009 ã. ìîæå äà áúäå îáîáùåíà êàêòî 
ñëåäâà: 

• Íàáëþäåíèå íà ïðîöåñèòå íà ôèíàíñîâî îò÷èòàíå â äðóæåñòâîòî  

Ïðåç 2009 ã. äðóæåñòâîòî ñïàçâàøå àäåêâàòíà ôèíàíñîâà îò÷åòíîñò â 
ñúîòâåòñòâèå ñ Ìåæäóíàðîäíèòå ñòàíäàðòè çà ôèíàíñîâà îò÷åòíîñò 
(ÌÑÔÎ). Ïðè èçãîòâÿíåòî íà ôèíàíñîâèòå îò÷åòè å äàäåíî ïðåäèìñòâî 
íà ñ÷åòîâîäíèòå ïðèíöèïè òåêóùî íà÷èñëÿâàíå, äåéñòâàùî ïðåäïðèÿòèå,  
ïðåäïàçëèâîñò, ñúïîñòàâèìîñò ìåæäó ïðèõîäèòå è ðàçõîäèòå, 
ïðåäèìñòâî íà ñúäúðæàíèåòî ïðåä ôîðìàòà. 

• Íàáëþäåíèå íà åôåêòèâíîñòòà íà ñèñòåìèòå çà âúòðåøåí 
êîíòðîë â äðóæåñòâîòî 

Ñèñòåìàòà çà âúòðåøåí êîíòðîë ñúîòâåòñòâà íà ñòàíäàðòèòå, 
îïðåäåëåíè îò Ñúâåòà íà äèðåêòîðèòå íà äðóæåñòâîòî. Åôåêòèâíîñòòà 
íà ñèñòåìàòà ïîçâîëè íàâðåìåííîòî èçãîòâÿíå è ïðåäñòàâÿíå íà 
òðèìåñå÷íèòå ôèíàíñîâè îò÷åòè íà äðóæåñòâîòî ïðåä ÊÔÍ, ÁÔÁ è 
îáùåñòâåíîñòòà. Â äîïúëíåíèå, Îäèòíèÿò êîìèòåò ïîòâúðæäàâà, ÷å 
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ïðåç 2009 ã. ñèñòåìàòà çà ôèíàíñîâî îò÷èòàíå íà äðóæåñòâîòî å 
àäåêâàòíà è ïðåäñòàâÿ äîñòîâåðíî ôèíàíñîâîòî ñúñòîÿíèå íà „ÔÈÍÈ” 
ÀÄÑÈÖ. 

• Íàáëþäåíèå íà åôåêòèâíîñòòà íà ñèñòåìèòå çà óïðàâëåíèå íà 
ðèñêîâåòå â äðóæåñòâîòî 

Ïîðàäè ñïåöèôèêàòà íà äåéíîñòòà ñè, ïðåç 2009 ã. „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ áå 
èçëîæåíî ïðåä ðåäèöà ðèñêîâå. Ïîäðîáíî îïèñàíèå íà òÿõ å ïðåäîñòàâåíî â 
ãîäèøíèÿ äîêëàä íà Ñúâåòà íà äèðåêòîðèòå çà äåéíîñòòà ïðåç 2009 ã. 
„ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ. 

Çà åôåêòèâåí êîíòðîë ÷ðåç ðàííî èäåíòèôèöèðàíå, ïðîãíîçèðàíå è 
ïðåäïðèåìàíå íà ìåðêè çà èçáÿãâàíåòî è ìèíèìèçèðàíå íà ðèñêîâåòå, ïðè 
ñïàçâàíå íà çàêîíîâèòå èçèñêâàíèÿ,  äðóæåñòâîòî èìà ñêëþ÷åí Äîãîâîð ñ 
îáñëóæâàùî äðóæåñòâî „Åíèäà Èíæåíåðèíã” ÀÄ.  

• Íàáëþäåíèå íà íåçàâèñèìèÿ ôèíàíñîâ îäèò â äðóæåñòâîòî 

Â ñúîòâåòñòâèå ñ èçèñêâàíèÿòà íà Çàêîíà çà ñ÷åòîâîäñòâîòî è Çàêîíà 
çà íåçàâèñèìèÿ ôèíàíñîâ îäèò, íà 29.06.2009 ã. Îáùîòî ñúáðàíèå íà 
àêöèîíåðèòå íà „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ, èçáèðà „Àíãåëîâ Îäèòèíã” ÎÎÄ çà 
ðåãèñòðèðàí îäèòîð, êîéòî äà èçâúðøè ïðîâåðêà è çàâåðêà íà ãîäèøíèÿ 
ôèíàíñîâ îò÷åò íà äðóæåñòâîòî çà 2009 ã. 

Îäèòíèÿò êîìèòåò ïðîñëåäè ðàáîòàòà íà èçáðàíèÿ íåçàâèñèì îäèòîð è 
ïîòâúðæäàâà, ÷å íåçàâèñèìèÿò ôèíàíñîâ îäèò çà 2009 ã. áå ïðîâåäåí è 
èçãîòâåí çàêîíîñúîáðàçíî, ïðè ñòðèêòíî ñïàçâàíå íà èçèñêâàíèÿòà çà 
íåçàâèñèìèÿ ôèíàíñîâ îäèò. 

• Ïðåãëåä íà íåçàâèñèìîñòòà íà ðåãèñòðèðàíèÿ îäèòîð íà 
äðóæåñòâîòî â ñúîòâåòñòâèå ñ èçêèñâàíèÿòà íà çàêîíà 

Èçâúðøåíèÿò ïðåãëåä íà íåçàâèñèìîñòòà íà èçáðàíèÿ îò îáùîòî 
ñúáðàíèå íà äðóæåñòâîòî Ðåãèñòðèðàí îäèòîð çà 2009 ã. ïîêàçà, ÷å  
„Àíãåëîâ Îäèòèíã” ÎÎÄ îòãîâàðÿ íà çàêîíîâèòå èçèñêâàíèÿ è íà 
èçèñêâàíèÿòà íà Ñúâåòà íà äèðåêòîðèòå.  

 

III. ÏÐÅÏÎÐÚÊÀ ÇÀ ÈÇÁÎÐ ÍÀ ÐÅÃÈÑÒÐÈÐÀÍ ÎÄÈÒÎÐ ÇÀ ÏÐÎÂÅÐÊÀ È ÇÀÂÅÐÊÀ 
ÍÀ ÃÎÄÈØÍÈß ÔÈÍÀÍÑÎÂ ÎÒ×ÅÒ ÍÀ ÄÐÓÆÅÑÒÂÎÒÎ ÇÀ 2010 Ã. 

Â èçïúëíåíèå íà ÷ë.40ê îò Çàêîíà çà íåçàâèñèìèÿ ôèíàíñîâ îäèò, Îäèòíèÿ 
êîìèòåò ïðåäëàãà çà èçáèðàíå îò îáùîòî ñúáðàíèå íà àêöèîíåðèòå íà „ÔÈÍÈ” 
ÀÄÑÈÖ – „Àíãåëîâ Îäèòèíã” ÎÎÄ, ãð. Ëîì, çà ïðîâåðêà è çàâåðêà íà ãîäèøíèÿ 
ôèíàíñîâ îò÷åò íà äðóæåñòâîòî çà 2010 ã. „Àíãåëîâ Îäèòèíã” ÎÎÄ å âêëþ÷åíî 
ñ ðåãèñòðàöèîíåí íîìåð ¹316 â ðåãèñòúðà íà ñïåöèàëèçèðàíèòå îäèòîðñêè 
ïðåäïðèÿòèÿ – Ðåãèñòðèðàíè îäèòîðè â Ðåïóáëèêà Áúëãàðèÿ. 
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Ïðèëîæåíèå ¹1 

êúì Ïðîòîêîë îò 
çàñåäàíèå íà ÑÄ îò 
21.05.2010 ã. 

 

ÌÎÒÈÂÈÐÀÍ ÄÎÊËÀÄ 

ïî ÷ë.114à îò ÇÏÏÖÊ çà öåëåñúîáðàçíîñòòà è óñëîâèÿòà íà ñäåëêèòå ïî ÷ë.114, àë.1 ÇÏÏÖÊ 

 

Óâàæàåìè Àêöèîíåðè, 

Öåëòà íà íàñòîÿùèÿ Äîêëàä å äà çàïîçíàå àêöèîíåðèòå íà „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ, ãð. Ñîôèÿ ñúñ ñúùåñòâåíèòå 
óñëîâèÿ è öåëåñúîáðàçíîñòòà íà ñäåëêè ïî ÷ë.114, àë.1 îò ÇÏÏÖÊ, ïðåäëîæåíè çà îäîáðåíèå íà Îáùîòî 
ñúáðàíèå íà àêöèîíåðèòå, íàñðî÷åíî íà 29 þíè 2010 ã., ñ îãëåä âçåìàíå íà èíôîðìèðàíî ðåøåíèå ïî 
ñúîòâåòíèòå òî÷êè îò Äíåâíèÿ ðåä, à èìåííî – îâëàñòÿâàíå íà Ñúâåòà íà Äèðåêòîðèòå íà „ÔÈÍÈ” 
ÀÄÑÈÖ äà èçâúðøè òåçè ñäåëêè.  

I. ÑÄÅËÊÀ Ñ „ÒÔÅÖ ÍÈÊÎÏÎË” ÅÀÄ 

Íà Âàøåòî âíèìàíèå ïðåäëàãàìå ïðîäàæáà íà äúëãîòðàåí ìàòåðèàëåí àêòèâ – íåäâèæèì èìîò, 
ñîáñòâåíîñò íà „Ôîíä çà èíâåñòèöèè â íåäâèæèìè èìîòè – ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ íà äðóæåñòâî îò 
Èêîíîìè÷åñêà ãðóïà Åíåìîíà..  

ÎÏÈÑÀÍÈÅ ÍÀ ÇÀÈÍÒÅÐÅÑÓÂÀÍÎÑÒÒÀ, ÑÚÃËÀÑÍÎ ×Ë.114, ÀË. 5 ÎÒ ÇÏÏÖÊ 

ÒÔÅÖ Íèêîïîë” ÅÀÄ, ãð. Íèêîïîë ñå ÿâÿâà çàèíòåðåñóâàíî ëèöå ïî ñìèñúëà íà ÷ë.114, àë. 5, ò.2 è ò.3 
îò ÇÏÏÖÊ ñïðÿìî „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ, òúé êàòî: 

 „Åíåìîíà” ÀÄ ñå ÿâÿâà Ìàæîðèòàðåí ñîáñòâåíèê è íà äâåòå äðóæåñòâà, êàòî: 

â „ÒÔÅÖ Íèêîïîë” ÅÀÄ ïðèòåæàâà 2 000 000 áðîÿ àêöèè èëè 100% îò 
êàïèòàëà ìó, à 

âúâ  „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ 450 000 áðîÿ àêöèè èëè 69.23% îò êàïèòàëà; 

 Â Óïðàâèòåëíèòå è Êîíòðîëíè îðãàíè íà äðóæåñòâàòà ó÷àñòâà åäíî è ñúùî ëèöå, à èìåííî – 
Öâåòàí Êàìåíîâ Ïåòðóøêîâ.  

Ñäåëêàòà ñ òàêà èçáðàíèÿ êîíòðàãåíò - çàèíòåðåñóâàíî ëèöå, ïðåäñòàâëÿâà 19,25% îò àêòèâèòå 
íà „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ êúì 31.12.2009 ã. è ïîäëåæè íà îäîáðåíèå, ñúîòâåòíî íà Ðåøåíèå, âçåòî îò 
Îáùîòî ñúáðàíèå íà àêöèîíåðèòå íà Êîìïàíèÿòà, òúé êàòî ïîïàäà â êðúãà íà ñòîéíîñòèòå, 
ïîñî÷åíè â ÷ë. 114, àë.1, ò. 1, á.”á” è ò.3  îò ÇÏÏÖÊ. Ïðåöåíêàòà å èçâúðøåíà ïðè èç÷èñëÿâàíå êúì 
ïî-íèñêàòà îò äâåòå ñòîéíîñòè íà àêòèâèòå ïî ïîñëåäíèÿ èçãîòâåí áàëàíñ êúì 31.03.2010 ãîä. è 
ïîñëåäíèÿ îäèòèðàí áàëàíñ (31.12.2009 ãîä.). Àêòèâèòå ïî áàëàíñà êúì 31.12.2009 ãîä. ñà ñ ïî-íèñêà 
ñòîéíîñò è âúçëèçàò íà 956 õèë.ëâ. 
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Ïðàâî íà ãëàñ â ÎÑÀ 

Ñúãëàñíî ÷ë.114à, àë.3 îò ÇÏÏÖÊ ïðè âçåìàíå íà ðåøåíèå îò ÎÑÀ, çàèíòåðåñóâàíèòå ëèöà íå ìîãàò äà 
óïðàæíÿò ïðàâîòî ñè íà ãëàñ. Â êîíêðåòíèÿ ñëó÷àé, ëèöàòà, íÿìàùè ïðàâî íà ãëàñ, ñà ñëåäíèòå: 

1. „Åíåìîíà” ÀÄ ñå ÿâÿâà çàèíòåðåñóâàíî ëèöå ñúãëàñíî ÷ë.114, àë.5, ò.2 è ò.3, òúé êàòî 
ïðèòåæàâà 69.23% îò êàïèòàëà íà „ÔÈÍÈ”ÀÄÑÈÖ. 

 

 

ÎÏÈÑÀÍÈÅ ÍÀ ÏÐÅÄËÎÆÅÍÀÒÀ ÑÄÅËÊÀ 

1. Ïðåäìåò íà ñäåëêàòà 

Ïðîäàæáà íà ÑÒÎÏÀÍÑÊÀ ÁÀÇÀ, ñúñòîÿùà ñå îò ÓÐÅÃÓËÈÐÀÍ ÏÎÇÅÌËÅÍ ÈÌÎÒ, ñúñòàâëÿâàù ïàðöåë II 
(âòîðè), ñ ïëîù îò êâ. 20à (äâàäåñåò „à”) ïî ïëàíà íà ñ. ×åðêîâèöà, îáù. Íèêîïîë, îáë. Ïëåâåí, öåëèÿò ñ 
ïëîù 9 100 êâ.ì (äåâåò õèëÿäè è ñòî êâàäðàòíè ìåòðà), è èçãðàäåíèòå âúðõó íåãî 4 áð. åäíîåòàæíè 
ñãðàäè ñ îáùà ðàçãúíàòà çàñòðîåíà ïëîù 1 473 êâ.ì. (õèëÿäà ÷åòèðèñòîòèí ñåäåìäåñåò è òðè êâ.ì.), 
âñÿêà ñúñ çàñòðîåíà ïëîù, êàêòî ñëåäâà: 

‐ íàâåñ ñúñ çàñòðîåíà ïëîù 441 êâ.ì. (÷åòèðèñòîòèí ÷åòèðèäåñåò è åäèí êâ.ì.); 

‐ ïðîèçâîäñòâåíà ñãðàäà ñúñ çàñòðîåíà ïëîù 720 êâ.ì. (ñåäåìñòîòèí è äâàäåñåò êâ.ì.); 

‐ ïðîèçâîäñòâåíà ñãðàäà/ãàðàæ ñúñ çàñòðîåíà ïëîù 300 êâ.ì. (òðèñòà êâ.ì.); 

‐ äðóãà íåæèëèæíà ñãðàäà ñúñ çàñòðîåíà ïëîù 12 êâ.ì. (äâàíàäåñåò êâ.ì.) 

Àäðåñ íà èìîòà: ñ. ×åðêîâèöà, îáù. Íèêîïîë, îáë. Ïëåâåí, óë. „Ãåîðãè Äèìèòðîâ” 67 

2. Ñòðàíè ïî ñäåëêàòà 

Ïðîäàâà÷ – „Ôîíä çà èíâåñòèöèè â íåäâèæèìè èìîòè – ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ, ñúñ ñåäàëèùå è àäðåñ íà 
óïðàâëåíèå: ãð. Ñîôèÿ, óë. “Áàëøà” ¹ 1, áë.9, åò.2. ÔÈÍÈ ÀÄÑÈÖ å ó÷ðåäåíî íà 01.02.2007 ã. è å âïèñàíî â 
Òúðãîâñêèÿ ðåãèñòúð ñ ÅÈÊ 175242367. Ñ Ðåøåíèå ¹ 1138 íà Êîìèñèÿòà çà ôèíàíñîâ íàäçîð (ÊÔÍ) îò 
16.08.2007 ã. ÔÈÍÈ ÀÄÑÈÖ èìà Ëèöåíç çà óïðàæíÿâàíå íà äåéíîñòòà ñè. 

Êóïóâà÷ - “ÒÔÅÖ Íèêîïîë” ÅÀÄ, ñúñ ñåäàëèùå è àäðåñ íà óïðàâëåíèå: îáëàñò Ïëåâåí, îáùèíà Íèêîïîë, 
ãð. Íèêîïîë, óë. «Åëèÿ» ¹ 2. Äðóæåñòâîòî å âïèñàíî â Òúðãîâñêèÿ ðåãèñòúð ñ ÅÈÊ 200072496. 
Êàïèòàëúò å 2 000 000 ëåâà è 100% îò íåãî å ñîáñòâåíîñò íà “Åíåìîíà” ÀÄ. 

3. Öåíà íà ñäåëêàòà 

Âúâ âðúçêà ñ èçèñêâàíèÿòà íà ÇÏÏÖÊ, Ñúâåòúò íà Äèðåêòîðèòå ïðåäïðèå äåéñòâèÿ ñ Ïðîòîêîë îò 
çàñåäàíèå íà ÑÄ íà 20 ìàé 2010 ã., çà îïðåäåëÿíå ïàçàðíàòà öåíà íà ïðåäâèäåíèÿò çà ïðîäàæáà íåäâèæèì 
èìîò îò íåçàâèñèì îöåíèòåë: 
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Îöåíêàòà å èçâúðøåíà îò êîëåêòèâ îò „Êîíñóëòàíòñêà êúùà „ÀÌÐÈÒÀ” ÎÎÄ, Áóëñòàò 130565483, ñ 
àäðåñ íà óïðàâëåíèå – ãð. Ñîôèÿ, óë. „Ñòðàöèí” ¹19. Ïðè èçãîòâÿíå íà îöåíêàòà ñà ó÷àñòâàëè ñëåäíèòå 
ëèöà: 

Èíæ. Âåñåëèíà Ãåíåâà – ëèöåíçèðàí îöåíèòåë, ïðèòåæàâàùà Ñåðòèôèêàò çà îöåíèòåëñêà 
ïðàâîñïîñîáíîñò îò ÊÍÎÁ ñ Ðåã. ¹ 100100980 îò 14.12.2009 ã. çà îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè, èçäàäåí 
âúç îñíîâà íà Ëèöåíç ¹217 îò 08.02.1993 ã. îò Àãåíöèÿòà çà ïðèâàòèçàöèÿ.  

è 

Íàäÿ Èðìàíîâà-Êðúñòåâà – ëèöåíçèðàí îöåíèòåë, ïðèòåæàâàùà Ñåðòèôèêàò çà îöåíèòåëñêà 
ïðàâîñïîñîáíîñò îò ÊÍÎÁ ñ Ðåã. ¹ 100100981 îò 14.12.2009 ã. çà îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè, èçäàäåí 
âúç îñíîâà íà Ëèöåíç ¹11503 îò 08.07.2008 ã. îò Àãåíöèÿòà çà ïðèâàòèçàöèÿ.  

. 

3.1. Èçïîëçâàíè ïîäõîäè è ìåòîäè çà îöåíêà 

• Ìåòîä íà âåùíàòà ñòîéíîñò; 

• Ìåòîä íà ñðàâíèòåëíèòå ïðîäàæáè; 

• Ïðèõîäåí ìåòîä; 

3.2. Ðåçóëòàòè îò òðèòå ìåòîäà çà îöåíêà 

Ìåòîä Ñòîéíîñò Òåæåñò 

Ïðèõîäåí ìåòîä 193 314 ëåâà 60% 

Ìåòîä íà âåùíàòà ñòîéíîñò 

â ò.÷. ñòîéíîñò íà òåðåí 

           ñòîéíîñò íà ñãðàäè è 
ñúîðúæåíèÿ 

169 981 ëåâà 

  29 813 ëåâà 

 140 168 ëåâà 

40% 

Èç÷èñëåíà ïàçàðíà ñòîéíîñò  183 981 ëåâà  

 

3.3. Ïðåäëîæåíà ïàçàðíà ñòîéíîñò 

Ïðåäëîæåíà å ïàçàðíà ñòîéíîñò â ðàçìåð íà 184 000 ëåâà. 

3.4. Çà öåëèòå íà èçãîòâåíèòå ñòàíîâèùà è àíàëèçà ñà èçïîëçâàíè ñëåäíèòå èçòî÷íèöè íà 
èíôîðìàöèÿ:  

• Äîêóìåíòè, èäåíòèôèöèðàùè ñîáñòâåíîñòòà; 
• Èíòåðâþòà íà îöåíèòåëÿ ñ âîäåùè Àãåíöèè-ïîñðåäíèöè ïðè ñäåëêè ñ íåäâèæèìè èìîòè; 
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• Èíôîðìàöèÿ îò îöåíêè íà îáåêòè â ñðàâíèìè ðàéîíè è äð. íàñåëåíè ìåñòà è îò àêòóàëíè èçäàíèÿ 
íà „Ñòðîéåêñïåðò ÑÅÊ”; 

• Äåéñòâàùèòå „Ñòàíäàðòè çà áèçíåñ îöåíÿâàíå” ÑÁÎ-1 äî ÑÁÎ-7; 
• Íîðìàòèâíè äîêóìåíòè; 
• Ìåòîäè÷åñêè è ïðàêòè÷åñêè óêàçàíèÿ îò ñåìèíàðè, îðãàíèçèðàíè îò ÀÁÎ è ìåæäóíàðîäíàòà 

êîíñóëòàíòñêà ãðóïà „KPMG” Co; 
• Èíôîðìàöèÿ îò ñîáñòâåíèÿ îïèò íà Îöåíèòåëÿ („ÊÊ Àìðèòà” ÎÎÄ); 

 

3.5. Åôåêòèâíà äàòà íà îöåíêàòà 

Åôåêòèâíà äàòà íà îöåíêàòà å 25 ìàé 2010 ãîäèíà.   

 

ÈÊÎÍÎÌÈ×ÅÑÊÀ ÈÇÃÎÄÀ ÇÀ ÏÓÁËÈ×ÍÎÒÎ ÄÐÓÆÅÑÒÂÎ - „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ 

Ñúâåòúò íà Äèðåêòîðèòå íà „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ ïðåäïðèå ñòúïêè êúì îïòèìèçèðàíå è ïî-ãúâêàâî 
óïðàâëåíèå íà àêòèâèòå, ñ êîèòî ðàçïîëàãà äðóæåñòâîòî. Â òàçè âðúçêà, Ñúâåòúò íà Äèðåêòîðèòå 
ïðåäëàãà íà âíèìàíèåòî íà àêöèîíåðèòå ñäåëêà çà ïðîäàæáà íà íåäâèæèì èìîò, ñúñ ñëåäíàòà öåë: 

 Èìîòúò, ïðåäìåò íà ñäåëêàòà, å çàêóïåí ïðåç 2008 ã. íà ñòîéíîñò îò 160 000 ëåâà, êàòî 
÷ðåç ñêëþ÷âàíåòî íà îïèñàíàòà ñäåëêà, Äðóæåñòâîòî ùå ñïå÷åëè 24 000 ëåâà èëè ùå 
ðåàëèçèðà ïå÷àëáà îò 15% ;  

 Äðóæåñòâîòî ùå ãåíåðèðà ñâîáîäåí ïàðè÷åí ðåñóðñ, íåîáõîäèì çà èçâúðøâàíå íà äåéíîñòòà 
ìó; 

 

II. ÑÄÅËÊÀ Ñ „ÅÍÅÌÎÍÀ” ÀÄ 

Îâëàñòÿâàíå íà ÑÄ íà “Ôîíä çà èíâåñòèöèè â íåäâèæèìè èìîòè – ÔÈÍÈ ” - ÀÄÑÈÖ, ãð. Ñîôèÿ, äà 
ñêëþ÷è îò èìåòî íà Äðóæåñòâîòî, ñäåëêà çà îòäàâàíå ïîä íàåì íà èìîò, ñîáñòâåíîñò íà „ÔÈÍÈ” 
ÀÄÑÈÖ, ïðè óñëîâèÿòà, ïîñî÷åíè â Ìîòèâèðàíèÿ äîêëàä, ñúãëàñíî ÷ë. 114à îò ÇÏÏÖÊ. 

Íà Âàøåòî âíèìàíèå ïðåäëàãàìå îòäàâàíå ïîä íàåì íà äúëãîòðàåí ìàòåðèàëåí àêòèâ – íåäâèæèì 
èìîò, ñîáñòâåíîñò íà „Ôîíä çà èíâåñòèöèè â íåäâèæèìè èìîòè – ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ íà „Åíåìîíà” ÀÄ.  

 

ÎÏÈÑÀÍÈÅ ÍÀ ÇÀÈÍÒÅÐÅÑÓÂÀÍÎÑÒÒÀ, ÑÚÃËÀÑÍÎ ×Ë.114, ÀË. 5 ÎÒ ÇÏÏÖÊ 

„Åíåìîíà”ÀÄ, ãð. Êîçëîäóé ñå ÿâÿâà çàèíòåðåñóâàíî ëèöå ïî ñìèñúëà íà ÷ë.114, àë. 5, ò.2 è ò.3 îò 
ÇÏÏÖÊ ñïðÿìî „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ, òúé êàòî: 

 „Åíåìîíà” ÀÄ ïðèòåæàâà 450 000 áðîÿ àêöèè èëè 69.23 % îò êàïèòàëà ìó; 

 Â Óïðàâèòåëíèòå è Êîíòðîëíè îðãàíè íà äðóæåñòâàòà ó÷àñòâà åäíî è ñúùî ëèöå, à èìåííî –
Öâåòàí Êàìåíîâ Ïåòðóøêîâ.  
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Ñäåëêàòà ñ òàêà èçáðàíèÿ êîíòðàãåíò - çàèíòåðåñóâàíî ëèöå, ïðåäñòàâëÿâà 3,51% îò àêòèâèòå íà 
„ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ êúì 31.12.2009 ã. è ïîäëåæè íà îäîáðåíèå, ñúîòâåòíî íà Ðåøåíèå, âçåòî îò Îáùîòî 
ñúáðàíèå íà àêöèîíåðèòå íà Êîìïàíèÿòà, òúé êàòî ïîïàäà â êðúãà íà ñòîéíîñòèòå, ïîñî÷åíè â ÷ë. 114, 
àë.1, ò. 1, á.”á” è ò.3  îò ÇÏÏÖÊ. Ïðåöåíêàòà å èçâúðøåíà ïðè èç÷èñëÿâàíå êúì ïî-íèñêàòà îò äâåòå 
ñòîéíîñòè íà àêòèâèòå ïî ïîñëåäíèÿ èçãîòâåí áàëàíñ êúì 31.03.2010 ãîä. è ïîñëåäíèÿ îäèòèðàí 
áàëàíñ (31.12.2009 ãîä.). Àêòèâèòå ïî áàëàíñà êúì 31.12.2009 ãîä. ñà ñ ïî-íèñêà ñòîéíîñò è âúçëèçàò íà 
956 õèë.ëâ. 

Ïðàâî íà ãëàñ â ÎÑÀ 

Ñúãëàñíî ÷ë.114à, àë.3 îò ÇÏÏÖÊ ïðè âçåìàíå íà ðåøåíèå îò ÎÑÀ çàèíòåðåñóâàíèòå ëèöà íå ìîãàò äà 
óïðàæíÿò ïðàâîòî ñè íà ãëàñ. Â êîíêðåòíèÿ ñëó÷àé, ëèöàòà, íÿìàùè ïðàâî íà ãëàñ, ñà ñëåäíèòå: 

1. „Åíåìîíà” ÀÄ ñå ÿâÿâà çàèíòåðåñóâàíî ëèöå ñúãëàñíî ÷ë.114, àë.5, ò.2, òúé êàòî ñå ÿâÿâà 
ìàæîðèòàðåí ñîáñòâåíèê è ïðèòåæàâà 69.23 % îò êàïèòàëà íà „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ ; 

 

ÎÏÈÑÀÍÈÅ ÍÀ ÏÐÅÄËÎÆÅÍÀÒÀ ÑÄÅËÊÀ 

1. Ïðåäìåò íà ñäåëêàòà 

Îòäàâàíå ïîä íàåì íà ñîáñòâåí èìîò íà „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ - òðåòè åòàæ îò äåñåòåòàæíà 
àäìèíèñòðàòèâíà ñãðàäà, ñúñ çàñòðîåíà ïëîù íà åòàæà îò 380 êâ.ì., çàåäíî ñ èçáåíî ïîìåùåíèå - 
ìàçå ¹4 ñ ïëîù îò 42 êâ.ì., çàåäíî ñúñ ñúîòâåòíèòå èäåàëíè ÷àñòè íà ñãðàäàòà âúðõó ìÿñòîòî , â 
êîåòî å ïîñòðîåíà, ñúñòàâëÿâàùî ïàðöåë II, êâ. 49 ïî ïëàíà íà ãð. Áåëåíå. 

 Àäðåñ íà èìîòà: ãð. Áåëåíå, îáëàñò Ïëåâåí Ïëåâåí, áóë. Áúëãàðèÿ ¹23, åòàæ 3;  

 2. Ñòðàíè ïî ñäåëêàòà 

Íàåìîäàòåë – „Ôîíä çà èíâåñòèöèè â íåäâèæèìè èìîòè – ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ, ñúñ ñåäàëèùå è àäðåñ íà 
óïðàâëåíèå: ãð. Ñîôèÿ, óë. “Áàëøà” ¹ 1, áë.9, åò.2. «ÔÈÍÈ» ÀÄÑÈÖ , âïèñàíî â Òúðãîâñêèÿ ðåãèñòúð ñ 
ÅÈÊ 175242367. Ñ Ðåøåíèå ¹ 1138 íà Êîìèñèÿòà çà ôèíàíñîâ íàäçîð (ÊÔÍ) îò 16.08.2007 ã. «ÔÈÍÈ» 
ÀÄÑÈÖ èìà Ëèöåíç çà óïðàæíÿâàíå íà äåéíîñòòà ñè. 

Íàåìàòåë - “Åíåìîíà” ÀÄ, ñúñ ñåäàëèùå è àäðåñ íà óïðàâëåíèå:  ãð. Êîçëîäóé, îáëàñò Âðàöà, óë. 
«Ïàíàéîò Õèòîâ» ¹1À. Äðóæåñòâîòî å âïèñàíî â Òúðãîâñêèÿ ðåãèñòúð ñ ÅÈÊ 020955078.  

3. Öåíà íà ñäåëêàòà 

Âúâ âðúçêà ñ èçèñêâàíèÿòà íà ÇÏÏÖÊ, Ñúâåòúò íà Äèðåêòîðèòå ïðåäïðèå äåéñòâèÿ ñ Ïðîòîêîë îò 
çàñåäàíèå íà ÑÄ íà 20 ìàé 2010 ã., çà îïðåäåëÿíå ïàçàðíàòà öåíà íà ïðåäâèäåíèÿò çà îòäàâàíå ïîä íàåì 
íåäâèæèì èìîò îò íåçàâèñèì îöåíèòåë: 

Îöåíêàòà å èçâúðøåíà îò êîëåêòèâ îò „Êîíñóëòàíòñêà êúùà „ÀÌÐÈÒÀ” ÎÎÄ, Áóëñòàò 130565483, ñ 
àäðåñ íà óïðàâëåíèå – ãð. Ñîôèÿ, óë. „Ñòðàöèí” ¹19. Ïðè èçãîòâÿíå íà îöåíêàòà ñà ó÷àñòâàëè ñëåäíèòå 
ëèöà: 
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èíæ. Âåñåëèíà Ãåíåâà – ëèöåíçèðàí îöåíèòåë, ïðèòåæàâàùà Ñåðòèôèêàò çà îöåíèòåëñêà 
ïðàâîñïîñîáíîñò îò ÊÍÎÁ ñ Ðåã. ¹ 100100980 îò 14.12.2009 ã. çà îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè, èçäàäåí 
âúç îñíîâà íà Ëèöåíç ¹217 îò 08.02.1993 ã. îò Àãåíöèÿòà çà ïðèâàòèçàöèÿ.  

è 

Íàäÿ Èðìàíîâà-Êðúñòåâà – ëèöåíçèðàí îöåíèòåë, ïðèòåæàâàùà Ñåðòèôèêàò çà îöåíèòåëñêà 
ïðàâîñïîñîáíîñò îò ÊÍÎÁ ñ Ðåã. ¹ 100100981 îò 14.12.2009 ã. çà îöåíêà íà íåäâèæèìè èìîòè, èçäàäåí 
âúç îñíîâà íà Ëèöåíç ¹11503 îò 08.07.2008 ã. îò Àãåíöèÿòà çà ïðèâàòèçàöèÿ.  

3.1. Èçïîëçâàíè ïîäõîäè è ìåòîäè çà îöåíêà 

• Ìåòîä íà âåùíàòà ñòîéíîñò; 

• Ìåòîä íà ñðàâíèòåëíèòå ïðîäàæáè; 

• Ïðèõîäåí ìåòîä; 

3.2. Ðåçóëòàòè îò òðèòå ìåòîäà çà îöåíêà 

Ìåòîä Ñòîéíîñò Òåæåñò 

Ìåòîä íà ïðèõîäèòå 1 426 åâðî èëè 2 789 ëåâà 100% 

Èç÷èñëåíà ïàçàðíà ñòîéíîñò íà íàåìà 1 426 åâðî èëè 2 789 ëåâà  

 

3.3. Ïðåäëîæåíà ïàçàðíà ñòîéíîñò 

Ïðåäëîæåíà å ïàçàðíà ñòîéíîñò â ðàçìåð íà 1 430 åâðî èëè 2 800 ëåâà. 

3.4. Çà öåëèòå íà èçãîòâåíèòå ñòàíîâèùà è àíàëèçà ñà èçïîëçâàíè ñëåäíèòå èçòî÷íèöè íà 
èíôîðìàöèÿ:  

• Äîêóìåíòè, èäåíòèôèöèðàùè ñîáñòâåíîñòòà; 
• Âåðáàëíî Èíòåðâþ íà Îöåíèòåëÿ ñ Âúçëîæèòåëÿ è/èëè Ñîáñòâåíèêà; 
• Èíòåðâþòà íà Îöåíèòåëÿ ñ âîäåùè Àãåíöèè-ïîñðåäíèöè ïðè ñäåëêè ñ íåäâèæèìà ñîáñòâåíîñò; 
• Èíôîðìàöèÿ îò îöåíêè íà îáåêòè â ñðàâíèìè ðàéîíè è äð. íàñåëåíè ìåñòà è îò àêòóàëíè èçäàíèÿ 

íà „Ñòðîéåêñïåðò ÑÅÊ”; 
• Äåéñòâàùèòå „Ñòàíäàðòè çà áèçíåñ îöåíÿâàíå” ÑÁÎ-1 äî ÑÁÎ-7; 
• Íîðìàòèâíè äîêóìåíòè; 
• Ìåòîäè÷åñêè è ïðàêòè÷åñêè óêàçàíèÿ îò ñåìèíàðè, îðãàíèçèðàíè îò ÀÁÎ è ìåæäóíàðîäíàòà 

êîíñóëòàíòñêà ãðóïà „KPMG” Co; 
• Èíôîðìàöèÿ îò ñîáñòâåíèÿ îïèò íà Îöåíèòåëÿ („ÊÊ Àìðèòà” ÎÎÄ); 

 

 

3.5. Åôåêòèâíà äàòà íà îöåíêàòà 
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Åôåêòèâíà äàòà íà îöåíêàòà å 25 ìàé 2010 ãîäèíà.   

 

 

ÈÊÎÍÎÌÈ×ÅÑÊÀ ÈÇÃÎÄÀ ÇÀ ÏÓÁËÈ×ÍÎÒÎ ÄÐÓÆÅÑÒÂÎ - „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ 

 Ñúâåòúò íà Äèðåêòîðèòå ïðåäëàãà íà âíèìàíèåòî íà àêöèîíåðèòå ñäåëêà çà îòäàâàíå ïîä íàåì íà 
íåäâèæèì èìîò, ñúñ ñëåäíàòà öåë: 

 Íåèçïîëçâàíèÿò îò Äðóæåñòâîòî èìîò ùå áúäå îòäàäåí ïîä íàåì, ñðåùó êîåòî ùå ñå 
ðåàëèçèðà ãîäèøåí ïðèõîä îò  33 600 ëåâà áåç ÄÄÑ; 

 

ÇÀÊËÞ×ÅÍÈÅ: 

Ñúãëàñíî èçèñêâàíåòî íà ÷ë.114 îò ÇÏÏÖÊ, Âè ïðåäëàãàìå, ïîäðîáíî èçëîæåíèòå â Äîêëàäà ñäåëêè, äà 
áúäàò ñêëþ÷åíè ïðè ñëåäíèòå öåíîâè íèâà:  

 

Êîíòðàãåíò 

 

Ñäåëêà 

 

Ïðåäëàãàíà öåíà 
íà ñäåëêà 

 

Ïîëçà çà „ÔÈÍÈ” ÀÄÑÈÖ 

 

ÒÔÅÖ ÍÈÊÎÏÎË 
ÅÀÄ 

 

Ïðîäàæáà íà íåäâèæèì èìîò, 
ïîäðîáíî îïèñàí ïî-ãîðå 

 

184 000 ëåâà 

 

Ôîðìèðàíå íà ïå÷àëáà â 
ðàçìåð íà 15% ñïðÿìî 
öåíàòà íà ïðèäîáèâàíå è 
ïðèõîä îò 24 000 ëåâà. 

 

ÅÍÅÌÎÍÀ ÀÄ 

 

Îòäàâàíå ïîä íàåì íà íåäâèæèì 
èìîò, ñîáñòâåíîñò íà 
Äðóæåñòâîòî, ïîäðîáíî îïèñàí 
ïî-ãîðå. 

 

2 800 
ëâ.(ìåñå÷åí 

íàåì áåç ÄÄÑ) 

 

Ôîðìèðàíå íà ïðèõîäè â 
ãîäèøåí ðàçìåð íà 33 600 
ëåâà. 

 

Ñúãëàñíî èçèñêâàíèÿòà íà ÷ë. 114 è ñë. îò ÇÏÏÖÊ, ïðåäëàãàìå íà Âàøåòî âíèìàíèå ñëåäíèÿ Ïðîåêò çà 
ðåøåíèå ïî ò.10 è ò.11 îò Äíåâíèÿ ðåä:  

1. ÈÎÑÀ îâëàñòÿâà ÑÄ è Èçïúëíèòåëíèòå äèðåêòîðè íà Äðóæåñòâîòî çà èçâúðøâàíå íà ñäåëêè ïî 
÷ë.114 îò ÇÏÏÖÊ. 
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