„Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ


П Р О Г Р А М А 

ЗА

 ПРИЛАГАНЕ НА МЕЖДУНАРОДНО ПРИЗНАТИТЕ СТАНДАРТИ

 ЗА ДОБРО КОРПОРАТИВНО УПРАВЛЕНИЕ

НА „СУПЕР БОРОВЕЦ ПРОПЪРТИ ФОНД” АДСИЦ

Настоящата Програма за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление /Програмата/ е разработена на базата на Национален кодекс за корпоративно управление, в сответствие  със спазването на международно признати принципи и практики за добро корпоративно управление.

Програмата за добро корпоративно управление на „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ ефективно обединява действията на Съвета на директорите чрез независимост и отговорност към постигане на резултатите на добро корпоративно управление, защита на правата и  интересите на неговите собственици – акционерите, стремеж към постигане на равнопоставеност между мажоритарните и миноритарните акционери и своевременно разкриване на информация. 

Основни цели

· Утвърждаване принципите на добро корпоративно управление на „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ.

· Повишаване на ефективността от дейността на дружеството.

· Увеличаване на възвращаемостта на акционерния капитал.

· Повишаване на доверието на акционерите, инвеститорите, банките и другите финансови институции.

· Стриктно спазване на Закона за публично предлагане на ценни книжа.

· Усъвършенстване на системата за взимане на решения от висшия мениджмънт с оглед на постигане на по-добри финансово-икономически резултати и изгода за акционерите.

· Осигуряване на критерии за ефикасен надзор и насърчаване на управителният орган да следва високо етически и морални принципи като действа в интерес на акционерите на дружеството.

· Съблюдаването на принципите за добро корпоративно управление ще повиши доверието на инвеститорите, ще намали цената на заемния финансов ресурс и ще осигури достъп до по-дългосрочни и трайни източници на финансиране.

Основни принципи на корпоративно управление, които спазва „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ

· Защита правата на акционерите;

· Равнопоставено третиране на всички акционери;

· Отчитане интересите и правата на заинтересованите лица;

· Своевременно разкриване на информацията и прозрачност;

· Спазване от страна на управителните органи на приложимите закони, контрол в управлението с оглед на най-добрия интерес на акционерите;

Структура на управителният орган на „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ.

Целите на корпоративното управление, принципите, бариерите и балансиращите фактори са съсредоточени само в една структура – Съвет на директорите, който се състои от трима члена. Съветът на директорите е възложил оперативното управление на Дружеството на един от своите членове - Изпълнителен директор.

· Съветът на директорите в своята работа се ръководи от нормативните изисквания, договорните задължения, устройствените актове на дружеството и настоящата Програма.

· Съветът на директорите дава насоки, одобрява и контролира финансово-информационната система на дружеството, бизнес плана и сделките от съществен характер за дружеството. 

· Осигуряват своевременно разкриване на информация, отчита своята дейност пред Общото събрание на акционерите.

· По време на своя мандат членовете на Съвета на директорите се ръководят от общоприетите принципи за почтеност и професионална компетентност. 

Заседания на Съвета на директорите на “ Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ
Заседанията на Съвета на директорите се свикват съобразно Устава на дружеството. Съветът на директорите се свиква на заседания от председателя или заместник-председателя. Председателят е длъжен да свика Съвета на директорите и по искане на член на Съвета на директорите, отправено писменно.

Заседанията на Съвета на директорите се свикват с писмена покана, отправена до всеки един от членовете на Съвета на директорите, която съдържа:

· Мястото, датата и часа на провеждане на заседанието;

· Дневният ред с въпросите, които ще се обсъждат, както и проект на решенията;

· Поканата се изпраща най-малко 3 (три) дни преди датата на заседанието.

· Когато датата, мястото, часът и дневният ред на заседанието на Съвета на директорите са били уточнени на предходно заседание на Съвета на директорите, присъстващите членове се считат за надлежно уведомени за предвиденото заседание. 

Компетентност на Съвет на Директорите

Съветът на директорите взема решения в рамките на своята компетентност, в съответствие с решенията на Общото събрание, Устава и закона.

1. Съветът на директорите  взема решения относно:

· покупка и продажба на недвижими имоти.

· определяне организационната структура, щата и организацията на персонала;

· сключване, прекратяване и разваляне на договорите с обслужващото дружество и с банката-депозитар, контролиране изпълнението на тези договори;

· одобрява правила, процедури, общи условия и примерни договори, свързани със сделките, които са в рамките на обичайната търговска дейност на дружеството;

· оказва съдействие на обслужващото дружество и банката –депозитар при изпълнение на техните функции;

· определяне на подходящи експерти, отговарящи на изискванитя на ЗДСИЦ за оценяване на недвижимите имоти;

· инвестиране на свободните средства на дружеството при спазване на ограниченията на Закона и устава;

· назначаване на Директора за връзки с инвеститорите;

· решава всички въпроси, които не са от изключителна компетентност на Общото събрание на акционерите, съобразно закона или Устава на дружеството.

Протоколи от заседанията на Съвета на директорите 

Съгласно Устава на дружеството за всяко заседание на Съвета на директорите се води протокол, който съдържа:

1. мястото, датата и времето на провеждане на заседанието;

2. дневният ред;

3. имената на присъстващите членове на съответния съвет, на представените членове и на техните представители;

4. присъствието на други лица, които не са членове на съответния съвет;

5. направените предложения;

6. проведените гласувания и резултатите от тях (като се посочва начинът на гласуване-за или против, на всеки член на съответния съвет);

Съгласно Устава на дружеството протоколът се подписва от всички присъстващи членове. Към него се прилагат представените на заседанието документи и писмените пълномощни от представените, но неприсъстващи членове. 

Протоколите се водят в Протоколна книга, която се съхранява за срок не по-кратък от 5 (пет) години.

Възнаграждения на членовете на Съвета на директорите

Възнагражденията и тантиемите на членовете на Съвета на директорите, както и срокът, за който са дължими, задължително се определят от Общото събрание.

Критерии за подбор на членовете на съвета на директорите

Критериите за избор на членове на съвета на директорите са тясно свързани със законоустановените задължения на членовете. Позициите в този орган се заемат от хора с необходимите лични качества, образование и професионален опит, необходими за изпълнение на професионалните им задължения. Основните критерии към които се придържа „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ при подбора на членовете на съвета на директорите са:

· Стратегическо виждане и посвещаване на мисията на дружеството. Всеки член на Съвета на директорите трябва да може да оценява и планира корпоративната стратегия с оглед на най-добрите интереси на акционерите. 

· Наличие на време и ангажимент за участие. Всеки член трябва да се съобразява с времето, което е необходимо, за да изпълнява най-ефективно задълженията си. 

· Сделки или предложения за сделки с дружеството. Членовете на Съвета на директорите трябва да взимат решения на базата на обективна преценка, която е напълно независима и освободена от конфликти на интереси. 

· Познания за отрасъла на дейност на дружеството. Членовете на Съвета на директорите, притежавайки познания в отрасъла могат да подпомогнат мениджмънта да разбере по-пълно основните движещи сили като конкуренция, клиенти.

· Познания по корпоративно управление, познания в областта на счетоводството и изготвянето на финансови отчети на базата на международно признатите счетоводни и одиторски стандарти.

Правни задължения на Съвета на директорите

Членовете на управителните органи са длъжни:

· Да изпълняват задълженията си с грижата на добър търговец по начин, който обосновано считат, че е в интерес на всички акционери на дружеството и като ползват само информация, за която обосновано считат, че е достоверна и пълна;

· Да проявяват лоялност към дружеството, като: 

· предпочитат интереса на дружеството пред своя собствен интерес;

· избягват преки или косвени конфликти между своя интерес и интереса на дружеството, а ако такива конфликти възникнат – своевременно и пълно ги разкриват писменно пред съответния орган и не участват, както и не оказват влияние върху останалите членове на съвета при вземането на решения в тези случаи;

· не разпространяват непублична информация за дружеството и след като престанат да бъдат членове на съответните органи, до публичното оповестяване на съответните обстоятелства от дружеството.

Защита правата на акционерите

Предприемат се мерки за увеличаване защитата на правата на акционерите, равнопоставеното третиране на акционерите, по-голяма прозрачност и информираност и ефикасна комуникация между съвета на директорите, акционерите и потенциалните инвеститори.

Общо събрание на кационерите
· Всички акционери имат право да участват в общото събрание на акцонерите и да изразяват мнението си.

· Управителният орган организира провеждането на общото събрание, като гарантира равнопоставено третиране на всички акционери;

· Писмените материали за Общото събрание следва да бъдат на разположение на акционерите и да бъдат достатъчно конкретни и ясни, без да въвеждат в заблуждение.

· Управителният орган гарантира правото на акционерите да бъдат информирани относно взетите решения на Общото събрание а акционерите.

Поканата за свикване на общото събрание на акционерите заедно с материалите за общото събрание по чл. 224 от Търговския закон се изпращат в КФН, в Централния депозитар и на регулирания пазар(БФБ), на който се търгуват акциите на дружеството. КФН и регулираният пазар дават публичност на получените материали. Писмените материали, свързани с дневния ред на Общото събрание на акционерите, трябва да бъдат предоставени на разположение на акционерите най-късно до датата на обнародването на поканата за свикване на Общото събрание на акционерите. При поискване те се представят безплатно на всеки акционер. Всеки акционери има право да се запознае със съдържанието на протокола от Общото събрание на акционерите. Членовете на Съвета на директорите 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. (Чл. 115, ал.4 от ЗППЦК).

Директор за ръзки с инвеститорите

Дружеството има назначен Директор за връзки с инвеститорите. Основинте задължения на Директора за връзки с инвеститорите са:

· Осъществява ефективна връзка между управителния орган на дружеството и неговите акционери и лицата, проявили интерес да инвестират в ценни книжа на дружеството, като им предоставя информация относно текущото финансово и икономическо състояние на дружеството, както и всяка друга информация, на която те имат право по закон в качеството им на акционери или инвеститори;

· Отговаря за изпращане в законоустановения срок на материалите за свикано общо събрание до всички акциониери, поискали да се запознаят с тях;

· Води и съхранява верни и пълни протоколи от заседанията на управителния и надзорния орган на дружеството;

· Отговаря за навременното изпращане на всички необходими отчети и уведомления на дружеството до Комисията по финансов надзор, регулирания пазар, на който се търгуват ценните книжа на дружеството и Централния депозитар;

· Води регистър на изпратените материали по т. 2 и 4, както и за постъпилите искания и предоставената информация по т. 1, като описва и причините в случай на непредоставяне на информация 

Отговорностите на Директора за връзки с инвеститорите, извън законоустановените са: да съветва Съвета на директорите относно прилагането на практиките на добро корпоративно управление и да  подпомага членовете на Съвета на директорите при изпълнението на тяхното задължение за спазване на регулативните изисквания, особено тези, произтичащи от Закона за публично предлагане на ценни книжа. 

Кодекс на поведение на Директора за връзки с инвеститорите (съгласно ЗППЦК):

· Грижа на добър търговец

· Задължение за лоялност

Финансово-икономически ресурси

Директорът за връзки с инвеститорите се назначава на трудов договор към „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ. Предоставен е телефон (052/699 550), факс (052/699 553), компютър, достъп до интернет и е-майл (office@superborovetz.com) с оглед на осъществяване на ефективна връзка с акционерите и потенциалните инвеститори от една страна и със Съвета на директорите от друга. С оглед на запознаване на Директора за връзки с инвеститорите с последните законови изменения дружеството предоставя достъп до Държавен вестник в електронен формат. Дружеството осигурява посещения на Директора на всички организирани мероприятия (семинари, курсове и др.), касаещи увеличаване на квалификацията му с цел по-акуратно изпълнение на задълженията му.

Дейност на директора за връзки с инвеститорите :

1. По отношение дейността

· Директорът за връзки с инвеститорите се запознава с бизнес плана на дружеството в началото на всяка година. Установява дали са залегнали основните мисии, стратегии, планове, практики, които водят до финансово-икономически успех на дружеството и доколко залегналите планове и цели са в интерес на акционерите. 
· Директорът за връзки с инвеститорите се среща в края на първата седмица от всеки месец с член от Съвета на директорите /Изпълнителния директор/ с оглед на обсъждане на действителните резултати в сравнение с планираните в бизнес плана показатели. Обсъждат се причините за отклоненията от планираните показатели, както и необходимостта от вземане на конкретни мерки на този етап за изпълнение на задълженията си с грижата на добър търговец. 
2. По отношение дружествената документация и корпоративните документи

· Запознат е с всички корпоративни документи на дружеството като Устав, правилник за работата на Съвета на директорите, протоколи от заседанията на Съвета на директорите, основни договори на дружеството и др. свързани с дейността дела. Следи за начина им на съставяне, подредба и местонаходжение, както и дава прадложения за съобразяване със Законови постановки при тяхно съставяне или изменение.

· Предоставя актуална информация на акционери за всички корпоративни документи както и осъвременява информация за нови или планирани договори за инвестиране, банкови кредити и прочие. Информацията се предоставя във съответствие с възникването на икономическото или юридическо събитие.

3. По отношение финансови отчети на дружеството. 

· Директорът за връзки с инвеститорите трябва след изтичане на всяко календарно тримесечие да прави обстоен преглед на финансовите отчети на дружеството, за да проучи силните и слабите страни на дружеството от финансова гледна точка. 

· В края на всеки месец директорът за връзки с инвеститорите контактува с Отдел “Финансово счетоводен” с оглед да се изяснят основните финансови показатели на дружеството. 

4. По отношение корпоративното управление. 

· В края на всяка финансова година прави пълен анализ на изпълнението на Програмата за корпоративно управление от изминалата година. 

· Обсъжда със Съвета на директорите подхода към осъществяване на връзки с инвеститорите. При избиране на нови членове в Съвета на директорите, както и при сериозни промени в цялостната бизнес, икономическа или финансова среда обсъжда горните подходи за връзки с инвеститорите в зависимост от възникването на съответните промени. 

· Управителните органи упражняват контрол и надзор върху директора за връзки с инвеститорите дали са спазени сроковете и изискванията за разкриване на информация до КФН, БФБ, Централен депозитар АД. Срок: преди и след подаване на законоустановените отчети и документи.

5. По отношение отчитане на дейниостта си. 

Директорът за връзки с инвеститорите се отчита за дейността си пред акционерите на годишното общо събрание. 

6. По отношение връзките с инвеститорите.

· Разгласяване на телефон, адрес и ел. поща на дружеството и лично неговия, изписване на данните за контакти на календари и други рекламни материали и на интернет страницата, след нейното изготвяне. 

· Провеждане веднъж годишно “политика на отворени врати”, когато акционери, други инвеститори или пресата ще могат да се запознаят с дейността на дружеството, както и да се срещнат с ключови служители от дружеството. 

· В края на всяка година да се провеждат анкети и проучване мненията на акционерите.

· Отговор на запитвания на акционери – ежедневно и при наличие на такива.

Разкриване на информацията и прозрачност


Съобразявайки се със законовите изисквания, а също основните цели и принципи на настоящата Програма дружеството:

· Изпращане в законоустановените срокове на поканата заедно с материалите за Общото събрание на акционерите до съответните институции, както и довеждането им до знанието на инвеститорите и обществеността, чрез новосъздадените електронни системи. При поискване те се представят безплатно на всеки акционер. Всеки акционери има право да се запознае със съдържанието на протокола от Общото събрание на акционерите. 

Оценка на програмата за корпоративно управление

В края на всяка година се изготвя оценка за ефективността на програмата за корпоративно управление. Акционерите на дружеството се насърчават да дават препоръки свързани с програмата за корпоративно управление с оглед на спазване на основните принципи на добро корпоративно управление. 

Изготвянето на програмата за корпоративно управление за следващата година става на базата на оценката на програмата от приключилата година, препоръките от акционерите относно нейната ефективност, промените в икономическата, финансова, регулативна и конкурентна среда, в която дружеството функционира. 

Настоящата Програма за прилагане на международно признатите стандарти за добро корпоративно управление е приета на заседание на Съвета на директорите на „Супер Боровец Пропърти Фонд” АДСИЦ  на 03.04.2008 година.
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