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РЕГИСТРАЦИОНЕН ДОКУМЕНТ

ЗА ПЪРВИЧНО ПУБЛИЧНО ПРЕДЛАГАНЕ НА АКЦИИ НА

АКЦИОНЕРНО ДРУЖЕСТВО СЪС СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ СЕКЮРИТИЗАЦИЯ НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ

	Емитент
	„РОЙ Пропърти Фънд” АДСИЦ

	Банка депозитар
	ТБ „Алианц България” АД 

	Обслужващо дружество
	„РОЙ Мениджмънт” ООД

	Потвърждение на регистрационния документ от КФН
	№1620 – ДСИЦ от 19.12.2007 г.


Регистрационният документ съдържа цялата информация за “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, която е необходима за вземане на инвестиционно решение, включително основните рискове, свързани с Дружеството и неговата дейност. В интерес на инвеститорите е да се запознаят с регистрационния документ и с документа за предлаганите ценни книжа, преди да вземат решение да инвестират.

Комисията за финансов надзор е потвърдила този регистрационен документ, но това не значи че одобрява или не одобрява инвестирането в предлаганите ценни книжа, нито че носи отговорност за верността на представената в него информация.

Членовете на Съвета на директорите на емитента и ТБ „Алианц България” АД в качеството си на инвестиционен посредник носят солидарна отговорност за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ. Солидарно отговорни с лицата по предходното изречение са (1) съставителите на финансовите отчети – за вреди, причинени от изготвените финансови отчети, както и (2) регистрираният одитор на емитента – за вредите, причинени от одитираните от него отчети. В изпълнение на чл.81, ал.5 от ЗППЦК точните данни за тези лица са посочени в раздел I, т. 3 и 4 по-долу.

СЪДЪРЖАНИЕ НА РЕГИСТРАЦИОННИЯ ДОКУМЕНТ

7І. Данни за членовете на Съвета на директорите, консултантите и одиторите на Дружеството. Отговорност за изготвяне на регистрационния документ


71. Данни за членовете на Съвета на директорите


72. Данни за основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти. Данни за правните консултанти по тази емисия


73. Лица, отговорни за изготвянето на регистрационния документ


84. Декларация от лицата по т.3 по-горе, членовете на Съвета на директорите на дружеството,  инвестиционен посредник ТБ „Алианц България” АД, лицата по чл. 34, ал. 1 и 2 от Закона за счетоводството и регистрирания одитор, че са солидарно отговорни за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ и съответно в изготвените и одитирани финансови отчети.


9ІІ. Основна информация


91. Систематизирана финансова информация


91.1. Приходи от основната дейност


91.2. Печалба / загуба от основната дейност


91.3. Информация за придобитите недвижими имоти


91.4. Нетна печалба / загуба от дейността


91.5. Нетна печалба / загуба за периода на една акция


91.6. Сума на активите / нетни активи


91.7. Акционерен капитал


91.8. Брой акции


91.9. Дивидент на акция


102. Описание на инвестиционните цели на Дружеството


113. Рискови фактори


123.1. Специфични рискове, свързани с инвестирането в недвижими имоти, и методи за управлението им


12а) Пазарен риск


13б) Отраслов риск


16в) Риск от качеството на експертните познания на управителни и други лица


163.2. Рискове за акционерите на Дружеството


16а) Липса на история за Дружеството


16б) Липса на гаранция за изплащане на годишни дивиденти


17в) Ценови риск


17г) Риск от потенциално разводняване на капитала


17д) Ликвиден риск


17е) Инфлационен риск


18ж) Промени в данъчното облагане на приходите от дивиденти и капиталовите печалби


183.3. Общи (систематични) рискове


19А) Кредитен риск


20б) Политически риск


20в) Риск от забавен икономически растеж


20г) Инфлационен риск


21д) Валутен риск


21е) Други системни рискове


22ІІІ. Информация за емитента


221. Данни за емитента, историческа справка и развитие


221.1. Наименование на емитента


221.2. Номер и партида на вписване в търговския регистър, код по БУЛСТАТ


221.3. Дата на учредяване и срок на съществуване


221.4. Държава, в която емитентът е учреден, седалище, адрес на управление, телефон (телефакс), електронен адрес. Законодателство, съгласно което емитентът упражнява дейността си


221.5. Информация за важни събития в развитието на емитента от учредяването му до настоящия момент


221.6. Данни за търгови предложения


222. Преглед на направените инвестиции


233. Преглед на дейността


233.1. Предмет на дейност. Описание на основните сфери на дейност


233.2. Основни пазари на емитента


233.3. Данни за конкурентоспособността


233.4. Данни за степента на зависимост на емитента от лицензи


234. Организационна структура


235. Имущество, производствени единици и оборудване


24ІV. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи


241. Резултати от дейността


241.1. Информация относно значими фактори, които съществено се отразяват върху дейността на Дружеството


241.2.Съществени изменения в приходите от основна дейност


241.3. Правителствени, икономически, данъчни, монетарни и политически фактори, които биха имали съществено влияние върху дейността на емитента


242. Ликвидност и капиталови ресурси


243. Източници на финансиране


244. Описание на развойната дейност


245. Основни тенденции


255.1 Основни тенденции в развитието на пазара на недвижими имоти в България


25а) Офис сгради


27б) Търговски площи


27в) Имоти с жилищно предназначение


28г) Индустриални имоти


29д) Незастроени парцели


29а) Офиси


30б) Търговски имоти и хотели


30в) Жилищни имоти


31г) Индустриални имоти


31д) Незастроени парцели и Земеделска земя


315.3 Прогнози за текущата и следващата финансова година


31а) Основни тенденции


32б) Планове от съществено значение


32в) Прогноза за дейността през финансовата 2007 г.


33г) Прогноза за дейността през финансовата 2008 г.


34д) Основни предположения, на базата на които са направени прогнозите


35е) Фактори, които влияят на реализирането на направените прогнози


366. Прогнозна финансова информация


366.1. Информация за разходите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ


36А) Максимално допустим размер на разходите за управление


36Б) Метод за определяне на възнаграждението на Съвета на директорите и на обслужващите дружества


37В) Данни за разходите на Дружеството за последните три години


38Г) Прогнозни разходи на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ за периода 2007 – 2008 г.


396.2. Прогнозен баланс на Дружеството


406.3. Прогнозен отчет за приходите и разходите


416.4. Прогнозен отчет за паричните потоци


421. Информация за членовете на Съвета на директорите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ


421.1. Васил Станимиров Мирчев – председател на Съвета на директорите – служебен адрес - гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А


431.2. Атанас Славев Табов – заместник – председател на Съвета на директорите - служебен адрес - гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А


431.3. Станимир Светлозаров Зашев – изпълнителен директор и независим член на Съвета на директорите - служебен адрес - гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А


462. Информация за дейността на членовете на Съвета на директорите на Дружеството


473. Информация за служителите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ


484. Информация за притежавани от членовете на Съвета на директорите акции на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ


48VI. АКЦИОНЕРИ СЪС ЗНАчИТЕЛНО УчАСТИЕ. СДЕЛКИ СЪС СВЪРЗАНИ (ЗАИНТЕРЕСУВАНИ) ЛИЦА


481. Данни за акционерите, притежаващи над 5 на сто от акциите с право на глас:


492. Данни за лицата, които упражняват контрол върху дружеството пряко или непряко


493. Данни за сделки със свързани лица


504. Данни за сделки със заинтересувани лица


504.1. Информация от членовете на Съвета на директорите на „РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ


514.2. Информация от лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ или го контролират


525. Информация относно това дали някой от посочените в настоящия регистрационен документ експерт или консултант има икономически интерес в емитента и/или възнаграждението му зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен настоящият документ


52VII. Данни за банката депозитар


521. Данни за банката депозитар


532. Съществени условия на договора с „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ за депозитарни услуги


553. Информация за замяна на банката депозитар, причини за замяната, номер и дата на издаденото одобрение от комисията


55VIII. Данни за обслужващото дружество


551. Данни за обслужващото дружество


552. Номер и партида на вписване в търговския регистър


553. Информация относно професионалния опит на дружеството


574. Съществени условия на договора с „РОЙ Мениджмънт” ООД


595. Информация за замяна на обслужващото дружество, причини за замяната, номер и дата на издаденото одобрение от КФН


59IX. Данни за оценителите на недвижими имоти


59X. Финансова информация


591. Годишни финансови отчети за последните три години, отчет за управлението и одиторски доклади


602. Междинни финансови отчети за 2007 г.


603. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация


604. Дружествена политика по отношение разпределянето на дивидент


605. Съществени промени във финансовото и търговското състояние на Дружеството


606. Основания за прекратяване на Дружеството


61XI. Допълнителна информация


611. Информация за акционерния капитал


622. Информация от Устава на Дружеството


733. Изявление може ли Дружеството да придобива нов актив или активи


734. Кратко описание на всеки съществен договор, различен от договорите, сключени по повод обичайната дейност на Дружеството, по който то е страна, за периода от две години преди публикуването на документа


735. Дружества, в които “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ има (пряко или непряко) дългосрочно участие


736. Централен ежедневник, който Дружеството използва за публикуване на поканата за свикване на Общо събрание на акционерите





Инвеститорите, проявили интерес към предлаганите акции, могат да получат безплатно копие на регистрационния документ, както и допълнителна информация, лично или на посочен от тях електронен адрес всеки работен ден между 9:00 и 18:00 ч. на адреса на управление на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ:

1407 София

ул. „Кораб планина” № 27А, 
лице за контакти: Румен Стоилов
тел.   (02) 962 5226
факс: (02) 962 5256
e-mail: r.stoilov@cablebg.net
“РОЙ Пропърти Фънд” АДСИЦ предупреждава инвеститорите, че инвестирането в ценни книжа е свързано с определени рискове. Специфичните за дейността на Дружеството рискови фактори са описани подробно в раздел II (Основна информация), т. 3 (Рискови фактори), стр. 11– 21 от този документ.
І. Данни за членовете на Съвета на директорите, консултантите и одиторите на Дружеството. Отговорност за изготвяне на регистрационния документ
1. Данни за членовете на Съвета на директорите

“РОЙ Пропърти Фънд” АДСИЦ (Дружеството) се управлява и представлява от Съвет на директорите, който се състои от трима члена:

1.1. Васил Станимиров Мирчев (роден 1959 г.) – председател на Съвета на директорите;
1.2. Станимир Светлозаров Зашев (роден 1971 г.) – изпълнителен директор и независим член на Съвета на директорите; 

1.3. Атанас Славев Табов (роден 1952 г.) – заместник - председател на Съвета на директорите. 

Към датата на съставяне на настоящия регистрационен документ Съветът на директорите на Дружеството не е упълномощавал прокурист или друг търговски пълномощник.

2. Данни за основните банки, инвестиционни посредници и правни консултанти. Данни за правните консултанти по тази емисия
	Банки

	ТБ „Алианц България” АД – банка депозитар

	гр. София 1202, район „Възраждане”, бул. „Мария Луиза” №79

	

	Инвестиционен посредник

	ТБ „Алианц България” АД
	гр. София 1202, район „Възраждане”,
бул. „Мария Луиза” №79

	

	Правни консултанти

	Адвокатско дружество 

„Точева и Мандажиева”


	гр. София, район „Средец”

ул. „Любен Каравелов” №53, ет.2

	

	Правни консултанти по тази емисия

	адвокат Ивана Близнакова
Димитър Калдамуков, юрист

Адвокатско дружество 

„Точева и Мандажиева”


	гр. София, район „Средец”

ул. „Любен Каравелов” №53, ет.2


Към датата на съставяне на настоящия регистрационен документ не са избрани одитори на Дружеството. Дружеството ще избере одитор за 2007 г. на първото Общо събрание на акционерите.
3. Лица, отговорни за изготвянето на регистрационния документ

Изготвянето на регистрационния документ е възложено на Адвокатско дружество „Точева и Мандажиева” (седалище и адрес на управление: гр. София, район „Средец”; ул. „Любен Каравелов” 53, ет.2), обслужващо дружество „РОЙ Мениджмънт” ООД (седалище и адрес на управление: гр. София, район „Лозенец”; ул. „Кораб планина” 27А) и инвестиционен посредник ТБ „Алианц България” АД (седалище и адрес на управление: гр. София, район район „Възраждане”, бул. „Мария Луиза” №79”). Следните служители и сътрудници на горепосочените дружества са отговорни за изготвянето на регистрационния документ:

Румен Владимиров Стоилов, Ръководител „Специализирани инвестиционни дружества” – за икономическата част; 

Ивана Олег Близнакова, адвокат в Адвокатско дружество „Точева и Мандажиева”– за юридическата част;
Димитър Антонов Калдамуков – юрист в Адвокатско дружество „Точева и Мандажиева”– за юридическата част;

С приложените декларации към този регистрационен документ посочените по-горе лица декларират, че:

(1) при изготвянето на съответната част от настоящия регистрационен документ са положили необходимата грижа; и че

(2) доколкото им е известно, данните, включени в изготвената от тях част на този регистрационен документ, не са неверни, подвеждащи или непълни. 

4. Декларация от лицата по т.3 по-горе, членовете на Съвета на директорите на дружеството,  инвестиционен посредник ТБ „Алианц България” АД, лицата по чл. 34, ал. 1 и 2 от Закона за счетоводството и регистрирания одитор, че са солидарно отговорни за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в регистрационния документ и съответно в изготвените и одитирани финансови отчети.

Членовете на Съвета на директорите на дружеството (подробно описани в раздел I, т.1 по-горе), лицата, отговорни за изготвянето на този документ (подробно описани в раздел I, т.3 по-горе) и инвестиционен посредник ТБ „Алианц България” АД отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни в този документ. Лицето по чл. 34, ал. 1 и 2 от Закона за счетоводството – Милка Петкова, главен счетоводител на емитента отговаря солидарно с лицата по изречение първо за вреди, причинени от неверни, заблуждаващи или непълни данни във финансовите отчети на емитента. Емитентът няма одитор и одитирани отчети до този момент. 
ІІ. Основна информация

1. Систематизирана финансова информация

1.1. Приходи от основната дейност

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е новоучредено. До момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ Дружеството не е извършвало дейност, от която да реализира приходи и не е закупувало активи.

1.2. Печалба / загуба от основната дейност

Към момента на изготвяне на настоящия документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ има реализирана загуба от основната дейност в размер на 16 000 лв.
1.3. Информация за придобитите недвижими имоти

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е придобивало недвижими имоти.
1.4. Нетна печалба / загуба от дейността

Към датата на изготвяне на регистрационния документ Дружеството е реализирало загуба в размер на 16 000 лв., които представляват разходите по учредяване и разходите, свързани с получаване на лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел от Комисията за финансов надзор.

1.5. Нетна печалба / загуба за периода на една акция

Към датата на изготвяне на този документ Дружеството е реализирало загуба на една акция в размер на приблизително 0.03 лв.

1.6. Сума на активите / нетни активи

Към датата на изготвяне на регистрационния документ сумата на активите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е 486 000 лв. а нетните активи са в размер на 484 000 лв.
1.7. Акционерен капитал

Дружеството е регистрирано с капитал 500,000.00 (петстотин хиляди) лева. Към момента на изготвяне на настоящия документ акционерният капитал на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е 500,000.00 (петстотин хиляди) лева – внесен основен капитал.  
1.8. Брой акции

Капиталът на Дружеството е разпределен в 500,000.00 (петстотин хиляди) акции с номинална стойност 1 лев всяка, всяка с право на един глас в Общото събрание на акционерите, право на дивидент, право на ликвидационен дял, право да се участва в управлението, право на информация и право да се обжалват решенията на Общото събрание на акционерите. 
1.9. Дивидент на акция

Към момента на съставяне на настоящия документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е разпределяло дивидент. Съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел и Устава, Дружеството ще разпределя най-малко 90% от печалбата си за годината под формата на дивидент.

Във връзка с прогнозите за дейността на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ се очаква Дружеството да реализира загуба за текущата финансова година в размер на 49 690. и печалба за 2008 г. в размер на 2 292 843 лв. Предвижда се минимум деветдесет на сто от сумата 2 243 153 лв. – печалбата за 2008 г., намалена със загубата от текущата 2007 г., да бъдат разпределени под формата на дивидент.
2. Описание на инвестиционните цели на Дружеството
Инвестиционни цели

Съгласно Устава на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, неговите инвестиционни цели са:

· да представи възможност на своите акционери да инвестират в диверсифициран портфейл от недвижими имоти, като действа на принципа на разпределение на риска за акционерите си;

· да осигури на своите акционери запазване и нарастване на стойността на инвестициите им чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска.

Инвестиционната стратегия на Дружеството се основава на принципа за получаване на текущи (оперативни доходи) от експлоатацията на недвижимите имоти под формата на наемни и/или лизингови вноски, както и чрез продажби на тези имоти, с оглед формирането на стабилен „портфейл на оперативния доход” при балансирано разпределение на риска за акционерите и кредиторите, включително и от промяна на законово фиксирания валутен курс на националната валута – лева към еврото. За изпълнение на тази стратегия Дружеството прилага модела на активно управление на портфейла от недвижими имоти, финансови активи, позволени от закона и Устава и свободни средства.

Финансови цели

Финансовите цели за първите две години от дейността на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ са свързани с предвиденото увеличение на капитала в периода 2007–2008 г. Целта на увеличението ще бъде набиране на средства за осъществяване на инвестиционните цели и структуриране на балансиран портфейл от недвижими имоти. “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ предвижда да постигне увеличение на приходите си посредством управление и реализация на структурирания инвестиционен портфейл.
Инвестиционна политика

Съгласно разпоредбите на неговия Устав, “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ може да секюритизира следните видове активи:

· имоти с бизнес – и търговско предназначение: магазини, складове, бизнес – и офис сгради, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/или гаражи и оборудване; 

· инфраструктурни обекти - паркинги, мостове, логистични центрове и други;

· имоти с хотелско предназначение: хотели, пансиони, курортни и вилни селища, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/или гаражи и оборудване;

· имоти със спортно и/или възстановително, и/или здравно, и/или развлекателно предназначение;

· имоти с жилищно предназначение: апартаменти, общежития, къщи, вили, включително прилежащите към тях парцели, терени, паркоместа и/или гаражи и оборудване;

· земеделска земя и земи, включени в горския фонд. Земите по тази алинея могат да придобиват както с цел експлоатация от името и за сметка на дружеството и/или с цел отдаване под аренда и/или с цел промяна на статута им и застрояването им и/или продажба.

Активи, в които Дружеството може да инвестира свободните си средства

Дружеството, съгласно разпоредбите на чл. 8, ал. 12 от Устава, може да инвестира в нови недвижими имоти. Недвижимите имоти, в които Дружеството инвестира, трябва да бъдат на територията на Република България и не могат да бъдат обект на правен спор.

В Устава на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ са предвидени следните възможности за инвестиране на свободните средства на Дружеството:

· в ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава, и в банкови депозити;

· в ипотечни облигации – до 10% от активите;

· в акции на обслужващо дружество – до 10% от капитала.

Такива инвестиции са допустими само по изключение, когато има временна липса на алтернативни възможности за инвестиции в активи, които Дружеството може да секюритизира.
Като се съобразява с ограниченията, заложени в Устава на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ и с изискванията на приложимото законодателство, Емитентът ще прилага собствена система за оценка на потенциални инвестиционни проекти. Критериите за подбор на недвижими имоти ще включват задължителни параметри по отношение на цената на придобиване, разположението на имота и всички останали специфични особености, които се очаква да повлияят на очакваната доходност при реализация.

Текущо ще се извършва оценка на състоянието на пазара на недвижими имоти. Специални анализи ще бъдат правени за търсенето, предлагането и инвеститорските нагласи по отношение на проекти в четирите сегмента, които са приоритетни за Емитента. Резултатът от тези анализи ще се използва за определяне на критериите и параметрите за бъдещи инвестиции, така че те да бъдат съобразени с пазарните условия и да отговарят на нагласите и очакванията на потенциалните инвестотори.

За всеки възможен инвестиционен проект ще се изготвя предварителна оценка още на етапа проучване. В рамките на тази оценка ще бъдат изследвани и оценявани:

· видът на недвижимия имот – той трябва задължително да попада в една от четирите групи недвижими имоти, посочени в устава на Емитента;

· параметрите – разположение, квадратура, етап на завършеност и пр. – трябва да осигуряват запазване и нарастване на стойността на инвестициите на акционерите при бъдеща реализация на проекта;

· предлаганата цена на придобиване – тя трябва да е съобразена с текущите пазарни цени за недвижими имоти от същия тип и клас;

· потенциалът за реализация – оценка на възможностите за последваща реализация на проекта: чрез управление и получаване на текущ доход и/или продажба и реализиране на капиталова печалба.

Системата за текуща оценка на състоянието на пазара на недвижими имоти и оценката за всеки потенциален инвестиционен проект е задължителен елемент от прилагането на инвестиционната политика на Емитента.

3. Рискови фактори

Според едно основно разбиране в икономиката, колкото по-голям е рискът на дадена инвестиция, толкова е по-голяма потенциалната възвръщаемост от нея. Това схващане произлиза от факта, че всеки бизнес и всяка инвестиция са свързани с определени рискови фактори. Затова се препоръчва инвеститорът внимателно да проучи и разбере основните рискове, които носи обектът на неговия интерес. Така той ще може да определи дали рисковете, свързани с инвестицията, съвпадат с нивото, което може да понесе неговият инвестиционен портфейл.

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е изложено на общи и специфични рискове, свързани с макроикономическата среда и специфичната област, в която Дружеството ще работи. Различни групи рискове могат да влияят едновременно на дейността на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, като някои от тях могат да бъдат ограничавани, а други са извън контрола на Дружеството. Предвижданите от “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ механизми за ограничаване и намаляване на рисковете са описани в следващите точки.

3.1. Специфични рискове, свързани с инвестирането в недвижими имоти, и методи за управлението им

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ ще инвестира в недвижими имоти, като се придържа към определената в неговия Устав структура на инвестиционния портфейл. Различните категории активи притежават различни характеристики и се подчиняват едновременно на основните фактори, които влияят върху пазара на недвижими имоти, и на факторите, които са специфични за всеки вид актив.

а) Пазарен риск

Пазарният риск е свързан с промени в пазарните условия. Той включва ценови, лихвен и валутен риск.

Ценови риск

Ценовият риск може да се изразява в неблагоприятни изменения на цените на недвижимите имоти в портфейла на Дружеството, както и в промяна на размера на наемите, разходите за строителство, поддръжка, застраховане и другите съпътстващи дейности. Изменението на пазарните цени на недвижимите имоти и конкретно на притежаваните от Дружеството активи променя нетната им стойност, както и нетната стойност на активите на една акция. От последната до голяма степен се определя пазарната стойност на търгуваните акции.

Намаляването на пазарните цени на недвижимите имоти и на наемите би довело до намаляване на приходите от продажби, съответно до намаляване на реализирания от Дружеството финансов резултат, от който 90% се разпределят под формата на дивидент. За да се застрахова от евентуален спад на наемите, Дружеството ще се стреми към предварително договаряне на условията по договорите за отдаване под наем, както и да сключва дългосрочни договори за отдаване под наем.

Като допълнителен механизъм се предвижда извършването на постоянни задълбочени проучвания и наблюдения на основните тенденции на пазара на недвижими имоти. Извършените предварителни проучвания и анализи показват, че продължаващият процес на интеграция на страната в ЕС и запазването и увеличаването на икономическия растеж са основни предпоставки за повишаване на цените на недвижимите имоти. С оглед на това съществува малка вероятност за спадане на цените на недвижимите имоти в дългосрочен план.

Пазарният риск се проявява и по отношение на разходите на Дружеството и по-конкретно – върху по-голям темп на нарастване на разходите в сравнение с нарастването на приходите. Съществена част от разходите на Дружеството ще бъдат за строителни, довършителни и преустройствени работи по недвижимите имоти. Предвид дългия технологичен период за осъществяване на горните дейности, евентуално повишение на разходите за строителство и довършителни работи, възнаграждение на архитекти, проектанти, оценители, агенции по недвижими имоти, застрахователни премии и др. би довело да нарастване на разходите над предварително планираните. Това директно би повлияло върху рентабилността на проектите на Дружеството.

За намаляване на риска от значително повишение на разходите за бъдещи инвестиционни дейности, Дружеството ще сключва рамкови договори със стратегически партньори, гарантиращи най-изгодни условия. Предвижда се подписване на предварителни споразумения с фиксирани цени, както и обявяване на конкурси с цел получаване на благоприятни условия. За допълнително ограничаване на ценовия риск Дружеството ще ускорява или забавя инвестиционната си програма в зависимост от пазарните условия.

Лихвен риск

Лихвеният риск е свързан с промени в нивата на пазарните лихвени проценти, които водят до увеличаване на лихвените разходи и намаляване на финансовия резултат на Дружеството. През първите две години от извършване на дейност Дружеството не предвижда възможността за издаване на корпоративни облигации или ползването на дългосрочни банкови заеми и следователно не е изложено на пряк лихвен риск.

Лихвеният риск се проявява косвено при нарастване на пазарния лихвен процент, което води до значително оскъпяване и намаляване на търсенето на ипотечно кредитиране, а от там – до намаляване на търсенето на недвижими имоти. В същото време нарастването на лихвените проценти по банковите депозити повишава изискванията на инвеститорите за доходността, която те получават от вложенията си в акции на Дружеството. Ако доходността вече не ги удовлетворява, ще намалее търсенето на ценни книжа на Дружеството, което ще се отрази в понижаване на стойността им.

Увеличаването на пазарните лихвени проценти би могло да доведе и до намаляване на цените на недвижимите имоти. Един от начините за определяне на пазарната цена на недвижимите имоти е чрез дисконтиране на бъдещия паричен поток (изразен под формата на месечната рента), като за дисконтов процент се използва преобладаващият пазарен лихвен процент по ипотечните кредити. Неговото нарастване би довело до увеличаване на стойността на знаменателя и съответно до намаляване на общата стойност на израза – оценката за пазарната цена. Влиянието на пазарната цена върху бъдещите резултати на Дружеството вече бе посочена.

Анализите и прогнозите, извършени от експерти на Дружеството, показват, че лихвените нива в страната се намират на сравнително високи нива, като за последните години се забелязва тенденция на спадане на техните стойности и намаляване на лихвения спред между лихвите по кредити и депозити. В дългосрочен план се очаква запазване на тази тенденция, което отговаря както на инвеститорските очаквания, така и на темпа на икономическо развитие на страната.

Валутен риск

Предвижда се портфейлът от активи на Дружеството да бъде деноминиран изцяло в евро. Той ще се определя от пазарните котировки на недвижими имоти и наемите, които са изцяло във валутата на страните от Европейския паричен съюз. Разходите по строителство и довършителни работи, застраховане и други разходи по оперативната и инвестиционната дейност се очаква да бъдат изразени в левове.

По този начин структурата на паричните потоци определя липсата на валутен риск – Дружеството няма да поддържа къси и дълги позиции във валути, които се различават от еврото и лева. Съотношението между българския лев и еврото е определено от наличието на паричен съвет и валутният риск тук се трансформира в риск, свързан с надеждността на функциониране на системата на паричен съвет и запазване на текущия курс на лева спрямо еврото. Както е посочено в т. 3.3. (Общи (систематични) рискове), стр. 18–21 по-долу, този риск се смята за минимален.
б) Отраслов риск

Ликвиден риск

Инвестирането в недвижими имоти се характеризира с относително ниска ликвидност, породена от голямата трудност при пазарното реализиране на активите на изгодна за Дружеството цена и от дългите срокове по осъществяване на прехвърлянето. Това определя и сравнително бавното преструктуриране на инвестиционния портфейл. При условие че в процеса на извършване на дейност на Дружеството се наложи да продава извънредно бързо свои активи, няма гаранция, че те ще бъдат продадени на справедливи пазарни цени. Реализирането им на по-ниски стойности би довело до намаляване на нетната стойност на активите, разпределена на една акция.

За да се гарантира възможността Дружеството да посреща редовно краткосрочните си задължения, се налага внимателно оценяване на ликвидността, изготвяне на план за действие при ликвидна криза, класифициране на активите по срокове на реализация. В допълнение на това Дружеството планира да поддържа до 10% от общата стойност на активите във високоликвидни инструменти – парични средства в брой, срочни депозити и ценни книжа със срок до падежа не повече от 90 дни.

Дружеството смята да поддържа открити условни кредитни споразумения (овърдрафт по разплащателна сметка, стенд-бай кредитни споразумения), които допълнително да осигуряват средства за финансиране и да ограничат възможностите за възникване на ликвидна криза.

Дълги срокове за придобиване (изграждане) на активите

При придобиване и изграждане на активите на Дружеството съществува риск от забавяне на реализацията на проектите в сравнение с първоначално планираните срокове или предвидени разходи. Дейността на Дружеството е свързана и с рискове, породени от невъзможността на съответния подизпълнител да контролира разходите си или да спази предвидените срокове и стандарти за качество. Това от своя страна може да доведе до прекратяване на предварително сключени споразумения с потенциални наематели или купувачи. По този начин биха се влошили предварителните прогнози на Дружеството, правейки актива с реално надценена стойност на придобиване.

За да ограничи този риск, Дружеството планира да осъществява непрекъснат контрол върху строителните и довършителни работи, с оглед на спазване на предварително заложените бюджет, срокове и качество на изпълнение. По този начин ще се осигури изпълнението на гъвкава инвестиционна политика.

Придобиването на недвижими имоти, които отговарят на инвестиционните цели на Дружеството, може да е свързано с период на забавяне между времето на набиране на капитала и самото инвестиране, поради действието на различни фактори – технологичен период на придобиване, липса на подходящи имоти, други непредвидими обстоятелства. Това се отразява пряко върху доходността на Дружеството и на неговите акционери.

Продължителните срокове за придобиване на активи биха довели до натрупване на свободни средства в Дружеството. Планира се те да бъдат инвестирани в краткосрочни или безсрочни банкови депозити, както и в държавни ценни книжа с кратък срок до падежа, с цел извличане на допълнителна доходност. От друга страна, “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ планира да инвестира в активи, които отговарят в най-голяма степен на инвестиционните цели на Дружеството. Не се предвижда инвестиране в недвижими имоти при наличието на свободни парични средства, когато предварителните анализи и прогнози показват ниска доходност от проекта.

Зависимост от платежоспособността на наемателите

Една част от приходите на Дружеството ще се формира от получени наеми от отдаване на активите, които са включени в неговия инвестиционен портфейл. Това определя и зависимостта му от финансовото състояние на наемателите и тяхната способност да заплащат редовно месечните си задължения. За да избегне прекалената зависимост от финансовото състояние на своите наематели, Дружеството смята да диверсифицира своя портфейл от наематели. Предвижда се също така извършване на анализ на финансовото състояние на наемателите с продължителен срок на договорите и значителен обем на плащания към Дружеството.

Изпадането в несъстоятелност на някой от наемателите би имало двоен негативен ефект върху резултатите на Дружеството – намаляват приходите от оперативна дейност, а в същото време спада общата заетост на инвестиционните имоти, което намалява възвращаемостта. Обявяването в несъстоятелност на наемателите и други начинания по защита на инвестициите водят до извършване на допълнителни разходи.

От друга страна, при освобождаване на помещение предсрочно или при изтичане на договорения срок за отдаване под наем, се налага извършване на допълнителни разходи по освежаване и подобряване на помещенията с оглед на привличане на нови наематели. Дружеството ще извършва редовно наблюдение върху състоянието на имотите и срочността на сключените договори, като това ще позволи предварителното планиране на разходите за преустройство и подобрения.

Ниска заетост на инвестиционен имот

Дружеството не гарантира пълна заетост на отдаваните от него помещения под наем. Възможно е да възникнат периоди, през които поради технически причини или пазарни условия да не бъдат привлечени наематели. Липсата на наематели за продължителен период от време би се отразило пряко върху намаляване на планираните приходи от наеми и би довело до спадане на пазарната стойност на недвижимия имот, поради ниската му атрактивност.

С оглед ограничаването на този риск Дружеството планира да извършва инвестиции в проекти след предварително проучена нагласа на бъдещи наематели, в престижни райони, гарантиращи висока степен на заетост.

Конкуренция на пазара на недвижими имоти

Засилващата се конкуренция на пазара на недвижими имоти между стоителни фирми, агенции за недвижими имоти, инвестиционни дружества, търговски банки, физически лица и други се отразява на инвестиционните разходи и води до намаляване на привлекателността от инвестициите в ценни книжа на Дружеството.

Повишеното търсене на инвестиционни имоти логично ще доведе до нарастване на пазарната им стойност и съответно до по-големи разходи за Дружеството при тяхното придобиване. Ефектът от поскъпването се компенсира в известна степен от нарасналата нетна стойност на вече притежаваните имоти, тяхната по-висока продажна цена и реализирани приходи.
Емитентът ще работи в конкурентна среда. По информация от интернет страницата на Комисията за финансов надзор, към 01.06.2007 г. са лицензирани 47 дружества със специална инвестиционна цел, от които 40 са за секюритизация на недвижими имоти. Интересът към тези дружества е обусловен от динамично развиващия се през последните няколко години сектор и други, включително икономически, предпоставки. Конкуренцията на пазара на недвижими имоти е свързана със следните рискове за Емитента:

· риск от намаляване на привлекателността от инвестициите в ценни книжа на Емитента в резултат на засилващата се конкуренция между строителните фирми, агенции за недвижими имоти, инвестиционни дружества, търговски банки, физически лица и други участници на пазара. Основният механизъм за ограничаване и неутрализиране на този риск е системата за подбор и оценка на потенциални инвестиционни проекти в пазарни сегменти, които традиционно отчитат най-висок инвеститорски интерес;

· риск от покачване на пазарната стойност на инвестиционните имоти в резултат на повишеното пазарно търсене. Очаква се този ефект да се компенсира частично от нарасналата нетна стойност на вече притежаваните имоти, тяхната по-висока продажна цена и реализирани приходи. Друг механизъм за ограничаване на този риск е текущото търсене на имоти, за които има потенциал за развитие на инвестиционни проекти, но все още не са оценени високо от пазара;

· риск от невъзможност за идентифициране на потенциални проекти: предвид активното развитие на пазара на недвижими имоти се очаква този риск да бъде ограничен. Емитентът е определил четири приоритетни сегмента от пазара на недвижими имоти, в които активно ще търси и реализира своите инвестиционни проекти. В случай на временно отсъствие на потенциални проекти в един от сегментите ще бъдат разработвани другите сегменти; 

· риск от намаляване на привлекателността от инвестициите в ценни книжа на Емитента заради конкурентни проекти: съществува риск проектите на конкурентни дружества със специална инвестиционна цел да са сходни по характеристики с проекти на Емитента. Такъв риск съществува, ако предлаганата доходност по конкурентни проекти е по-висока или конкурентните дружества имат по-добър имидж от този на Емитента. Този риск съществува за всеки субект във всяка област на икономиката и може да бъде ограничен с прилагането на комплекс от управленски механизми, вкл. изработването и прилагането на успешна инвестиционна политика. 

в) Риск от качеството на експертните познания на управителни и други лица

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е новоучредено публично дружество със специална инвестиционна цел съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Съществува риск експертните познания на управителните и другите  лица, пряко ангажирани в дейността на дружеството да се окажат недостатъчни, което пряко да повлияе върху качеството на реализация на проектите на дружеството и съответно върху финансовия резултат от дейността.
3.2. Рискове за акционерите на Дружеството

Рискът при инвестирането в ценни книжа се свързва с несигурността и невъзможността за точно предвиждане на бъдещи ефекти и влияние върху очакваната възвращаемост от направената инвестиция. Управлението на различните рискове – тяхното определяне, измерване степента на влияние, предприемане на мерки и техники за ограничаване и поемане на остатъчни компоненти, представлява основна управленска функция за защита интересите на инвеститорите.

Дружеството не гарантира, че ще бъде в състояние да изпълни инвестиционните си цели за осигуряване на редовно разпределяне на годишни дивиденти и за увеличение на нетната стойност на активите, разпределена на една акция. “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не може да предвиди дали акциите, регистрирани на „Българска фондова борса – София” АД, ще се търгуват над или под нетната стойност на активите, разпределена на една акция. Този риск се различава от риска за цялостно намаление или повишение на нетната стойност на активите на една акция като резултат от инвестиционната дейност на Дружеството.

Пазарната цена на акциите на Дружеството ще зависи както от нетната стойност на активите, така и от други фактори – търсене и предлагане, резултати от инвестиционната дейност, качеството на корпоративния мениджмънт, сравнение с доходността и представянето на други дружества със специална инвестиционна цел, икономическо състояние на страната, правни норми и други фактори.

а) Липса на история за Дружеството

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е новоучредено публично дружество със специална инвестиционна цел съгласно Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Акциите на Дружеството не се търгуват на публични пазари и няма гаранции, че след осъществяването на първичното предлагане ценните книжа ще бъдат обект на активна търговия.

б) Липса на гаранция за изплащане на годишни дивиденти

Въпреки че “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ възнамерява да разпределя годишно минимум 90% от финансовия резултат под формата на дивиденти, съгласно законовите изисквания, няма гаранция, че Дружеството ще успее да реализира желаната от инвеститорите годишна доходност. Размерът на дохода, подлежащ на разпределение, зависи от множество фактори – умението и професионализмът на обслужващото дружество да управлява инвестиционни проекти, наличие на оборотен капитал, равнище на пазарните лихвени проценти, икономическо развитие на страната и региона и др.

в) Ценови риск 

Ценовият риск за акционерите на Дружеството произтича от промени на цените на притежаваните от него акции, в резултат на които акционерите биха реализирали загуба от препродажба на притежаваните от тях ценни книжа. Промяната на цената на акциите зависи от въздействието на различни по вид и степен на влияние фактори – нетна стойност на активите на Дружеството, постигнати финансови резултати, репутация, търсене и предлагане на публичните пазари, икономическо състояние и перспективи за развитие на страната и др.

Дружеството не гарантира, че цената на предлаганите от него ценни книжа ще се запазва и ще повишава своята стойност. То няма да осъществява обратно изкупуване на ценните си книжа с цел запазване на текущи пазарни цени.

Анализите и предварителните прогнози сочат, че инвестирането в недвижими имоти представлява нискорисково начинание, породено от всеобщата тенденция на нарастване на пазарните цени на недвижимите имоти, тяхната подцененост в дългосрочен период, икономическия растеж на страната и повишаване на покупателната способност на населението, процесите на присъединяване към Европейския съюз.

г) Риск от потенциално разводняване на капитала

Съгласно Устава на Дружеството не са предвидени ограничения относно максималния размер на бъдещи емисии от акции. Поради тази причина размерът на участието на акционерите (притежаващи това качество към датата на вписване на това увеличение на капитала в търговския регистър) може да бъде намален в резултат на бъдещо увеличение на капитала. В случай, че вследствие на бъдещо увеличение на капитала, броят на издадените акции на Дружеството се увеличава с по-бързи темпове от размера на активите на същото, възможно е да се стигне до намаляване на стойността на активите на акция на Дружеството. Към момента на изготвяне на настоящия документ „РОЙ Пропърти Фънд” АДСИЦ не предвижда: 

· емитиране на облигации, конвертируеми в акции; 

· бъдещо частно пласиране на акции сред институционални инвеститори; 

· издаване на акции в полза на собственици на имоти в процес на придобиване. 

д) Ликвиден риск

Ликвидният риск произтича от несигурността за наличието на развито пазарно търсене на ценните книжа на Дружеството за определен период от време, което е свързано с трудности по тяхното продаване или закупуване с оглед на предотвратяване на евентуални загуби или реализиране на капиталови печалби. Този риск ще бъде ограничен предвид факта, че акциите на Дружеството ще се търгуват свободно на „Българска фондова борса – София” АД.

е) Инфлационен риск

Инфлационният риск представлява вероятност от повишаване на общото равнище на цените в икономиката, в следствие на което намалява покупателната способност на местната валута – лева. Инфлационните процеси водят да намаление на реалната доходност, която получават инвеститорите.

Инвестирането в ценни книжа се смята за основен инструмент за застраховане срещу инфлационен риск, тъй като нарастването на общото равнище на цените води и до нарастване на пазарната стойност на притежаваните от Дружеството реални активи, а от там – до повишаване на нетната стойност на активите, разпределена на една акция.

ж) Промени в данъчното облагане на приходите от дивиденти и капиталовите печалби

Рискът се състои във въвеждане на неблагоприятни промени в данъчното облагане, свързани с печалбата и дивидентите, които разпределя Дружеството, в качеството му на субект по Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

Дружеството не може да предостави гаранции, че благоприятното данъчно третиране на акционерите ще се запази и в бъдеще. От друга страна, предприетата от правителството политика на хармонизиране на българското законодателство с европейското налага извода, че ще бъде запазен този модел, който е характерен и за дружествата със специална и инвестиционна цел за инвестиции в недвижими имоти в страните от ЕС.

3.3. Общи (систематични) рискове

Общите рискове произтичат от възможни промени в цялостната икономическа система и по-конкретно, промяна на условията на финансовите пазари. Те не могат да се диверсифицират, тъй като на тях са изложени всички стопански субекти. Тези особености налагат внимателно анализиране на фундаменталните икономически показатели, чието влияние се проявява в дългосрочен план.

Икономическото развитие на страната след въвеждането на системата на валутен съвет през 1997 г. се характеризира с постигане на макроикономическа стабилизация, засилване на надзора върху финансовите институции, овладяване и свеждане на инфлацията до минимални стойности. Фиксирането на лева към еврото доведе до повишаване на сигурността на инвеститорите за постигане на планираните от тях резултати.

Присъединяването към НАТО и Европейския съюз налагат поддържане на макроикономическа и политическа стабилност, включително спазване на определени зададени икономически критерии за членство в ЕС и в европейския паричен съюз – ограничен бюджетен дефицит, ниска инфлация, ниски нива на дългосрочните лихвени проценти, стабилност на валутния курс, изпълнение на поети международни ангажименти.

В следващата таблица са посочени основни икономически показатели, измерващи макроикономическите условия в страната за последните години:
	Показатели
	
	2002 г.
	2003 г.
	2004 г.
	2005 г.
	2006 г.

	І. Ликвидност

	Валутни резерви
	млн. лв.
	8 947,5
	10 382,8
	13 241,7
	14 415,1
	17 458,6

	ІІ. Икономическа и социална стабилност

	Растеж на БВП на годишна база
	(%)
	4,5
	5,0
	6,6
	6,2
	6,1

	Брутен вътрешен продукт
	млн. лв.
	32 402
	34 628
	38 823
	42 797
	49 091

	БВП на глава от населението
	щ.д.
	1978
	2538
	3101
	3396
	2879*

	ІІІ. Финансова стабилност

	Основен лихвен процент (номинален, среден)
	%
	3,35
	2,76
	2,36
	

2,05
	3,26

	Средногодишна инфлация
	(%)
	5,8
	2,3
	6,1
	5,0
	7,3

	Безработица
	(%)
	16,27
	13,52
	12,16
	10,73
	9,12

	Валутен курс USD/BGN (среден за периода)
	
	2,077
	1,733
	1,575
	1,574
	1,559

	Крайно потребление
	млн. лв.
	28 894
	30 922
	34 070
	37 742
	42 495

	ІV. Платежен баланс

	Текуща сметка
	млн. евро
	-402,5
	-972,3
	-1306,9
	-2621,9
	-3977,9

	Търговски баланс
	млн. евро
	-1878,0
	-2425,6
	-2953,5
	-4409,7
	-5390,1

	Износ
	млн. лв.
	16 699
	18 446
	22 123
	25 766
	31 420

	Внос
	млн. лв.
	19 423
	22 174
	26 603
	32 692
	40 741

	VІ. Обслужване на външния дълг

	Брутен външен дълг
	млн. евро
	10 768,9
	10 640,6
	12 658,5
	15 089,6
	19 669,9

	Външен дълг на публичния сектор
	млн. евро
	7960,6
	7047,9
	6585,2
	5163,6
	4500,6

	Процентно съотношение между външен дълг и БВП
	%
	65,1
	60,2
	64,2
	70,5
	79,3

	Източници: БНБ, Агенция за икономически анализи и прогнози, НСИ

* Данните са към края на третото тримесечие на 2006 г.


Всеки от рисковете, свързани с държавата – политически, икономически, кредитен, инфлационен, регионален – има самостоятелно значение, но общото им разглеждане и взаимодействието между тях формират цялостна представа за основните икономически показатели, пазарните условия, конкурентните условия в страната, в която Дружеството осъществява своята дейност.

А) Кредитен риск 

Кредитният  риск  се  свързва  с  кредитоспособността  на  страната-длъжник  и  способностите  й  да  погасява  редовно  своите  кредитни  задължения.  Определянето  и  измерването  на  този  риск  се  осъществява  от  специализирани  международни  кредитни  агенции.  Отделните  рейтинги  може  да  бъдат  намерени  на  интернет  страницата  на  българското  министерство  на  финансите  (www.minfin.government.bg).  В  следващата  таблица  е  представен  кредитния  рейтинг  на  страната  към  датата  на  изготвяне  на  настоящия  документ:
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Основните  постижения  на  страната,  отбелязани  от  рейтинговите  агенции  са:

· Стабилизиране  на  финансовата  система;

· Постоянен  растеж  на  БВП;

· Намаляващ  размер  на  външния  дълг  спрямо  БВП;

· Подобрена  платежеспособност;

· Подобрена  среда  за  директни  чуждестранни  инвестиции;

· Присъединяване  на  България  към  НАТО  през  Април  2004  г.;

· Присъединяване  към  ЕС  през  Януари  2007  г.
б) Политически риск

Политическият риск може да произтича от появата на сътресения в политическото положение, водещи до влошаване на нормалното функциониране на държавните органи и институции. Той се изразява в предприемането от страна на официалните власти на мерки и инициативи, които могат да доведат до влошаване на пазарните и инвестиционни условия, при които Дружеството осъществява своята дейност, до влошаване на финансовите резултати и съответно на доходността, която получават акционерите.

Във връзка с предмета на дейност на Дружеството съществува риск от промени в данъчното законодателство (към момента на изготвяне на настоящия документ финансовият резултат на дружествата със специална инвестиционна цел е освободен от облагане при положение, че се разпределя минимум 90% от него под формата на дивидент в полза на акционерите); законодателни промени, свързани с пазара на недвижими имоти в страната; промени на други норми, които имат пряко отношение към дейността и финансовия резултат на Дружеството, включително екологични изисквания, принудително отчуждаване на земя за държавни и общински нужди. “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не може да гарантира, че настоящите данъчни облекчения, законодателни норми и положителни перспективи за развитие ще се запазят за целия период на съществуване на Дружеството.

в) Риск от забавен икономически растеж
Забавянето на икономическия растеж на страната може да доведе до отслабване на покупателната способност на стопанските субекти и по-ниски нива на потребление и инвестиции, което неминуемо ще засегне негативно търсенето на недвижими имоти в страната, а оттам и печалбите на Дружеството. Полаганите от изпълнителната власт усилия за преструктуриране на икономиката на страната, повишаване на нейната конкурентноспособност, както и привличането на нови инвестиции, създават предпоставки за ускорен икономически растеж в средносрочен план. 

г) Инфлационен риск

Рискът от увеличение на инфлацията е свързан с намаляването на реалната покупателна сила на икономическите субекти и евентуалната обезценка на активите, деноминирани в местна валута. Системата на валутен борд контролира паричното предлагане, но външни фактори (напр. повишаването на цената на петрола) могат да окажат натиск в посока на увеличение на ценовите нива. Очаква се присъединяването на страната ни към ЕС и стабилния растеж на българската икономика да окажат натиск към доближаване на ценовите равнища до тези на останалите страни от ЕС, т.е. инфлацията в страната да бъде по-висока от средния темп на инфлация в страните, членки на ЕС. Към настоящия момент и като цяло механизмът на валутен борд осигурява гаранции, че инфлацията в страната ще остане под контрол и няма да има неблагоприятно влияние. 

д) Валутен риск

Валутният риск произтича от промяна на курса на лева спрямо чуждестранни валути, в които стопанските субекти осъществяват своя бизнес. Колебанията на валутните курсове променя (подобрява или влошава) реализирания обем на планираните парични потоци, деноминирани в местна валута, което води до изменения в реализирания финансов резултат.

До скоро цените на недвижимите имоти на българския пазар се обявяваха в щатски долари и инвеститорите поемаха риска от изменение на валутния курс на лева спрямо долара. От началото на 2003 г. обаче пазарът постепенно премина към цени, фиксирани в евро. При тази промяна един съществен риск за Дружеството постепенно отпада, тъй като българският лев е фиксиран към еврото при съотношение EUR 1 = BGN 1.95583. Фиксираният курс на лева към еврото носи за българската валута риска от неблагоприятни движения на курса на еврото спрямо другите основни валути (щатски долар, японска йена, швейцарски франк) на международните финансови пазари, но не считаме, че подобен неблагоприятен ефект ще е определящ за дейността на Дружеството. 

Въпреки това, изменения на валутните курсове на основни чуждестранни валути могат да имат неблагоприятно косвено влияние върху доходността на Дружеството. Това влияние се изразява в покачване на цените на строителни материали, енергийни ресурси и други, които първоначално се предлагат в различна от еврото валута.

Възможните неблагоприятни ефекти, които могат да възникнат в резултат на промени на валутни курсове, които оказват въздействие върху дейността на Дружеството, ще бъдат внимателно оценявани. Предвижда се да бъдат използвани подходящи схеми и инструменти за защита от валутен риск, които могат да бъдат прилагани на българския и на международните финансови пазари.

е) Други системни рискове

Дейността на Дружеството може да бъде повлияна и от изменения в световната и регионална икономическа и политическа конюнктура. Забавянето на световното или регионално икономическо развитие, военни действия, гражданско неподчинение, природни бедствия или други форсмажорни обстоятелства могат значително да затруднят Дружеството при осъществяване на поставените от него цели.

Трудността за предвиждане на тези събития и невъзможността на пълно застраховане налага използването на прецизен подход на анализиране на наличната информация, застраховане на притежаваните имоти, определяне на програма за действия при възникване на кризисна ситуация.

ІІІ. Информация за емитента

1. Данни за емитента, историческа справка и развитие

1.1. Наименование на емитента

Акционерно дружество със специална инвестиционна цел “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД”, в съкращение “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ.

Изменения в наименованието от датата на учредяване на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ до настоящия момент не са настъпили.

1.2. Номер и партида на вписване в търговския регистър, код по БУЛСТАТ 

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е вписано в регистъра на търговските дружества при Софийски градски съд по ф. д. №1638/2007 г., парт. №114974, том 1572, рег. 1, стр. 95, със седалище и адрес на управление гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А; БУЛСТАТ 175234826
1.3. Дата на учредяване и срок на съществуване

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е учредено на Учредителното събрание, проведено на 20.12.2006 г. Дружеството е учредено за неопределен срок от време.
1.4. Държава, в която емитентът е учреден, седалище, адрес на управление, телефон (телефакс), електронен адрес. Законодателство, съгласно което емитентът упражнява дейността си
Република България, гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А, телефон: (02) 962 5226; факс: (02) 962 5256, електронен адрес: r.stoilov@cablebg.net; електронна страница: няма. Емитентът упражнява дейността си съгласно българското законодателство.
1.5. Информация за важни събития в развитието на емитента от учредяването му до настоящия момент

От своето учредяване до датата на изготвяне на настоящия документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ:

· не е било преобразувано или консолидирано;

· не е осъществявано прехвърляне или залог на предприятието на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ;

· “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ няма дъщерни дружества, и преобразуване и консолидация на дъщерни дружества също не е извършвана;

· не е придобивало и не се е разпореждало с активи на значителна стойност;

· срещу Дружеството не са завеждани искови молби за откриване на производство по несъстоятелност; такива не са завеждани и срещу негови дъщерни дружества, тъй като такива не са учредявани;

· предметът на дейност на Дружеството (съответно, предоставените от последното услуги) не е претърпял никакво изменение.

1.6. Данни за търгови предложения

От момента на учредяване до датата на изготвяне на настоящия документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е било обект на търгово предложение за закупуване на акции и не е отправяло търгови предложения за закупуване на акции към други дружества.

2. Преглед на направените инвестиции

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е новоучредено дружество. 

Към момента на изготвянето на регистрационния документ Дружеството не е извършвало дейност по секюритизация на недвижими имоти, не е придобивало недвижими имоти с цел секюритизация и не е извършвало други инвестиции, в това число не е придобивало дялови участия в други дружества съответно няма капиталови разходи.

3. Преглед на дейността 

3.1. Предмет на дейност. Описание на основните сфери на дейност

Предметът на дейност на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, съгласно неговия Устав, е набиране на средства чрез издаване на ценни книжа и последващо инвестиране на набраните средства в недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи, подобрения и обзавеждане в последните, с цел предоставянето им за управление, отдаването им под наем, лизинг или аренда и/или последващата им продажба. Дружеството не може да извършва други сделки, извън посочените в предходното изречение, и свързаните с тяхното осъществяване, освен ако са позволени от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.

3.2. Основни пазари на емитента

Към датата на изготвяне на настоящия документ Дружеството не е извършвало дейност по секюритизация на недвижими имоти или каквато и да било друга дейност.

Съгласно ЗДСИЦ, “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ може да секюритизира само недвижими имоти, намиращи се на територията на Република България.
3.3. Данни за конкурентоспособността

Предвид информацията, посочена в предходната точка, “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не може да представи данни за конкурентоспособността си.

3.4. Данни за степента на зависимост на емитента от лицензи 

В случай, че емитентът не получи лиценз от Комисия за финансов надзор за дружество със специална инвестиционна цел, на основание чл. 14 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, Агенция по вписванията ще впише служебно промяна във фирмата на дружеството от АДСИЦ на обикновено акционерно дружество. 
4. Организационна структура

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е част от икономическа група: Дружеството няма дъщерни дружества и само по себе си не представлява дъщерно на друго дружество.

5. Имущество, производствени единици и оборудване

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ Дружеството не притежава дълготрайни материални активи, включително оборудване на лизинг.

ІV. Резултати от дейността, финансово състояние и перспективи

1. Резултати от дейността

1.1. Информация относно значими фактори, които съществено се отразяват върху дейността на Дружеството

Извършването на дейност по секюритизация на недвижими имоти от “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е свързано с получаване на лиценз от Комисията за финансов надзор. Към датата на изготвяне на този документ Дружеството не е извършвало дейност, за която да бъдат представени резултати.

1.2.Съществени изменения в приходите от основна дейност 

Към датата на изготвяне на този документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е извършвало основна дейност, поради което не е реализирало приходи от дейността, съответно няма и промяна в приходите от основна дейност.

1.3. Правителствени, икономически, данъчни, монетарни и политически фактори, които биха имали съществено влияние върху дейността на емитента 

Влиянието на тези фактори е подробно разгледано в Раздел ІІ (Основна информация), т. 3 (Рискови фактори), страница 11–21.
2. Ликвидност и капиталови ресурси

Дружеството не е извършвало дейност до момента на изготвяне на настоящия документ. За финансиране на разходите във връзка с получаване на лиценз от Комисията за финансов надзор за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел Дружеството е използвало средства от собствения си капитал.

Към датата на изготвяне на този регистрационен документ Дружеството не е подавало документи и не е използвало краткосрочни и дългосрочни заеми от банки, не е влагало средства във финансови инструменти и не е поемало ангажименти за извършване на капиталови разходи.

3. Източници на финансиране
През първите две финансови години от дейността на Дружеството не се предвиждат други източници на финансиране като емисии облигации, банкови кредити и други. “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ ще използва собствени средства, за да реализира инвестиционната си стратегия в периода 2007 – 2008 г.
В случай на необходимост Дружеството предвижда възможност да финансира инвестиционната си програма чрез използване на привлечено финансиране. Максималният размер на предвиденото привлечено финансиране като съотношение към размера на собствения капитал е 1:2.
4. Описание на развойната дейност

До момента на изготвяне на настоящия документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е извършвало развойна дейност.

5. Основни тенденции

При представяне на основните тенденции на пазара на недвижими имоти в настоящия регистрационен документ е използвана информация от следните източници:

· Национален статистически институт (www.nsi.bg)

· Национално сдружение „Недвижими имоти” (www.nsni.bg)

· Международна федерация за недвижими имоти (www.fiabci.com)

· Министерство на земеделието и горите (www.mzgar.government.bg)

· www.imoti.net
· Експертно мнение на брокери на недвижими имоти с дългогодишен опит

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ смята, че това са надеждни източници, които отразяват вярно моментното състояние на пазара на недвижими имоти в България. Въпреки това инвеститорите трябва да имат предвид, че пазарът може да е претърпял развитие и тенденциите да са се променили след датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ.

Дружеството препоръчва на инвеститорите да потърсят допълнителна актуална информация, преди да вземат окончателно решение да инвестират в акции на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ или в алтернативни възможности, свързани с пазара на недвижими имоти в България.

5.1 Основни тенденции в развитието на пазара на недвижими имоти в България

Пазарът на недвижими имоти в България е един от най–динамично развиващите се сектори на икономиката. Възходящата тенденция на цените на жилищните имоти, офис площи, индустриални и земеделски земи прави инвестирането в такъв вид активи доходоносно. Секторът се характеризира с висока степен на концентрация на търсене и предлагане в столицата, големите градове и курортни комплекси. 
Приемането на България в ЕС и членството в НАТО формират положителна представа за страната сред чуждестранната инвестиционна общност. Повишеното доверие на инвеститорите към страната се обуславя и от постигнатата макроикономическа стабилност, поддържане на дългосрочен ръст на БВП, ниска инфлация, доверие в паричната система на страната.

Чуждестранните и български инвеститори са основен фактор, който определя цялостното развитие на пазара на недвижими имоти, като влияе директно върху търсенето и предлагането. Интересът към инвестиции в недвижими имоти се характеризира с голяма активност и от страна на малкия и средния бизнес. Доказателство за това е наблюдаваното постоянно увеличаване на интереса на частни лица за периода 2000 – 2006 г.

Пазарите на недвижими имоти най-често се класифицират (сегментират) по два основни критерия: вид на имота и географско местонахождение. Основните видове имоти са земеделска земя, парцели за застрояване, жилищни имоти, офиси, търговски имоти, индустриални имоти и други. Под географски критерий най-често се разбира регион, град, местност и т.н. 

В България през последните няколко години са се обособили три географски зони, които съсредоточават основната активност на пазара на недвижими имоти. Това са: 

• Големите градове (София, Пловдив, Бургас и Варна); 

• Черноморското крайбрежие; 

• Зимните курорти (Банско, Пампорово и Боровец). 

Големите градове 
Измежду големите градове София може да бъде определена като най-значимия сегмент на пазара на недвижими имоти. В столицата и около нея се развиват почти всички видове имоти. В периода след финансовата криза от 1996-1997 година в различни периоди в София интересът се измества от офиси към жилищни имоти и търговски площи. 

а) Офис сгради

Като отделен сегмент от пазара на недвижими имоти офис сградите подлежат на допълнителна класификация на базата на редица критерии – местоположение, комуникации, подходяща инфраструктура, големина и качество на сградата и други. Това води до обособяването на отделни пазарни ниши, характеризиращи се с различни продажни цени и различно търсене и предлагане.

Предлаганите офис помещения могат да бъдат разделени на три групи, съгласно стандартната международна категоризация: клас А, клас В и клас С.

Клас А – това е най-високият клас офис сгради. Сградите, които са включени в този сегмент, отговарят на най-високите стандарти и изисквания по отношение на качество, удобство, комуникации, местоположение, луксозни довършителни работи, собствен паркинг и др. Според приетите световни стандарти след период от пет до седем години на експлоатация, сградата преминава в по-нисък клас. Този вид сгради попадат в най-високия ценови клас.

Клас В – това е най-разнообразната група, в нея влизат офис сгради, които може да не са новопостроени; сгради, били вече със статут клас А; сгради, които не разполагат с някое от удобствата, характерни за първата група; по-ниско качество на довършителните работи; с по-малко предпочитано местоположение; обновени сгради и др. Наемите на помещения в този вид клас съвпадат със средните месечни ставки за района, в който се намират.

Клас С – офис сградите от този клас се намират в най-ниската ценова група; те не са новопостроени, липсват подобрения и реконструкции, обикновено се намират в райони със слабо търсене и недобри възможности за комуникации.

Пазарът на офис сгради отбелязва значително развитие през последните години. Той се смята за силно повлиян от процесите на икономическо развитие на страната. В началото на 90-те години на миналия век по своите характеристики той съвпада с пазара на жилищни имоти. Това се дължи основно на ограниченото предлагане на модерни офис площи и бизнес центрове и в същото време на високите наемни цени. Това определя търсенето на жилищни имоти в централните части на големите градове с цел преустройството им в офиси.

В периода 1997-2000 година имаше явен недостиг на висококачествени офис площи. В този период повечето компании (дори и чуждестранните) използват за офис преустроени жилищни имоти. След финансовата стабилизация на страната започнаха много проекти за изграждане на първокласни офис сгради в центъра на София. Постепенно предлагането надвиши търсенето. Много проекти, започнати в периода около 2000 година, излязоха на пазара към края на 2001 и 2002 година. В същото време, търсенето на първокласни офиси растеше слабо. Нямаше голям наплив на чуждестранни компании, а голяма част от българските дружества все още не можеха да си позволят високите наеми в първокласните офис сгради. Това доведе до спад на наемите и до забавяне на ръста на продажните цени през периода 2002-2003 година. През 2005 година се наблюдава стабилизиране, а през 2006 година - и известно покачване на наемите на първокласните офис площи както в центъра, така и в периферията на столицата. Това показва известна цикличност с продължителност 5 до 6 години.

През 2006 година се наблюдава покачване на наемите за първокласни офис площи. През последните години активно се развива и среден пазарен сегмент между преустроените жилища и първокласните офис сгради. Нивата на наемите между трите категории офиси според качеството им в София са както следва: 

[image: image4.emf]Период  Страната  София  Бургас Варна Пловдив Плевен 

2004 Q1  452.2  900.0  569.7 853.2 495.8 468.7 

2004 Q2  507.9  1,012.0  708.8 889.0 566.2 474.3 

2004 Q3  568.7  1,061.5  842.0 991.2 662.0 501.2 

2004 Q4  633.1  1,094.8  962.0 1,083.5 783.7 657.7 

2005 Q1  700.5  1,159.5  1,069.5 1,200.5 814.3 751.2 

2005 Q2  730.5  1,188.0  1,113.0 1,198.0 850.8 719.2 

2005 Q3  751.5  1,256.8  1,142.2 1,192.0 905.3 717.0 

2005 Q4  769.7  1,285.2  1,181.5 1,201.8 881.0 767.3 

2006 Q1  806.1  1,313.7  1,198.3 1,237.8 903.8 750.2 

2006 Q2  819.3  1,322.7  1,180.5 1,263.8 895.5 745.5 

2006 Q3  856.7  1,341.0  1,232.2 1,343.7 937.7 785.3 

2006 Q4 904.0 1,389.8 1,297.2 1,418.7 988.2 797.0

2007 Q1 988.2 1,588.0 1,312.3 1,646.0 1,050.8 878.3

2007 Q2 1,041.1 1,647.8 1,366.7 1,710.3 1,103.2 975.3

лв/кв.м. 

източник: НСИ 

 


В останалите големи градове пазарът на офиси е значително по-ограничен. Въпреки това през последната година се наблюдава динамично развитие на продажните цени. Особено в двата основни черноморски града (Бургас и Варна) цените се покачиха чувствително и предприемаческата активност и в тези градове започва да се засилва. Повишената активност се дължи основно на подобряването на икономическия климат в крайморските региони. 

Конкурентната среда от гледна точка на потребителите е вече много добре развита. От години на българския пазар присъстват големи предприемачи, разполагащи със значителни финансови ресурси, достъп до дългово финансиране и опит в планирането и изпълнението на проекти за построяване на офис сгради, но инвеститорския интерес е концентриран основно в София. Динамичното развитие на местните икономики в останалите големи градове все още предоставя атрактивни възможности за реализация на проекти с висока норма на възвращаемост. 

б) Търговски площи

В категорията търговски имоти влизат магазини, заведения, места за развлечение и други. Секторът на магазини в идеалния център на София (а и на повечето големи градове) е силно развит. Цените и наемите за луксозни магазини са най-високи, дори ако се вземе под внимание не само абсолютната стойност на наемите, но и техните относителни нива спрямо други големи градове от региона като Солун, Истанбул или от страни със сходен икономически профил – Прага и Букурещ. 

Градове като Бургас и Варна все още предлагат възможности за изграждане на търговски площи в центъра на града. В София такива възможности съществуват само далеч от идеалния център, което предполага изграждане на големи обекти, с капацитет да привличат голям поток от потребители. Два такива обекта (търговски центрове известни с английското им наименование: shopping mall) отвориха врати в София през май и юни 2006 година. Подобно развитие се очаква и в останалите по-големи градове в страната. Развитие се очаква и в сегмента на големите магазини тип супер-маркет или хипер-маркет. 

в) Имоти с жилищно предназначение

Пазарът на жилища в България се смята за основен индикатор, който определя цялостното развитие на пазара на недвижими имоти. През 90-те години на ХХ в. този пазар се разглежда в едно цяло с пазара на офис площи, обвързвайки пазарните цени на двата сегмента от общия пазар. Това се дължи на наблюдавания през периода процес на масово преобразуване на жилищни имоти в централните части на градовете в помещения с офис предназначение. Както вече бе посочено, вече е налице разделение на тези два подсектора.
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Пазарът на жилищни имоти в големите градове в момента привлича огромен инвеститорски интерес. Цените се покачват много динамично (особено през 2004-2006 г) и търсенето все още надвишава предлагането. 

Търсенето на жилищни имоти се засилва значително в последните години под влиянието на няколко фактора. Подобреното състояние на икономиката дава възможност на все повече хора да плануват по-дългосрочно живота си и да се замислят за покупка на ново жилище. Преобладаващата част от населението на големите градове живее в жилища с ниско качество (панелни комплекси, построени преди 1989 г.), които желаят да сменят. 

Значително беше подобрен достъпът до ипотечно финансиране. Много банки вече разполагат с достатъчно ресурси и адекватна капиталова структура, за да предложат кредити със срокове до 25-30 години. Въпреки голямото нарастване на броя отпуснати ипотечни заеми, относително малък дял от населението отговарят на изискванията за получаване на заем. Високите лихви и ниската средна заплата правят месечните вноски по кредитите прекалено големи в сравнение с доходите на много семейства. Малки и постепенни промени в тези два фактора (лихви и ниво на заплати) могат да доведат до значително нарастване на броя хора, които отговарят на условията за получаване на заем. 

Към тези местни фактори за силното търсене се добавя нарастващият интерес на купувачи на жилищни имоти от чужбина. Българи, живеещи зад граница, и чужденци, купуващи имоти с цел инвестиране, спомагат за силното покачване на цените. 

На пазара се наблюдават интересни тенденции по отношение на качеството на търсените жилищни имоти. Особено в София, в момента най-атрактивни са жилища в управлявани затворени комплекси. Те най-често са извън центъра, представляват организирани, охранявани малки групи от сгради. Този вид жилища предлагат допълнителни удобства, по-висока сигурност и качество на живот, което ги прави особено привлекателни за икономически активната част от населението. 

Динамично развитие на цените се наблюдава и в другите големи градове. Цените в Бургас и Варна отбелязват значително нарастване през последната година и вече 

догонват тези в София. Това динамично развитие се дължи на комбинацията между няколко фактора. От една страна, в тези градове има естествени ограничения за предлагането. Качествените жилища в центъра и в престижните квартали на Варна и Бургас са недостатъчни. Градоустройствените норми в тези градове също предполагат по-ниско строителство, което означава и по-малко предлагане на жилищни имоти. От друга страна, налице е значително нарастване на местното търсене. През последните години много хора от по-малките градове и села по черноморското крайбрежие са продали свои поземлени имоти, поради което разполагат със значителен финансов ресурс. За повечето от тях покупката на жилище в големия град е приоритет при наличието на средства. В допълнение, силното развитие на туристическата индустрия по българското Черноморие направи много хора, живеещи в тези региони, доста по-заможни. Те също вече могат да си позволят по-хубави жилища в големия град. 

Конкуренцията на пазара на жилищни имоти е интензивна и доста по-разнородна, в сравнение с тази на пазара за офиси. В София със строителство се занимават голям брой различни стопански субекти: от малкия местен предприемач, до голямата международна компания, минавайки през големи български строителни фирми с доказан опит в сектора. Високият инвеститорски интерес предполага и повече трудности при намирането на подходящи парцели за реализиране на нови проекти. Въпреки това, този сегмент все още е атрактивен за инвестиране, защото факторите за силното търсене, вероятно ще продължат да действат (и дори ще се засилват) през идните години. За реализирането на доходност над средната обаче е необходим по-силно диференциран инвестиционен продукт или успешно прогнозиране на търсенето. 

г) Индустриални имоти

Този сегмент включва основно складове, логистични центрове и сгради за леки производства. Той остава най-слабо развития от всички сегменти разгледани до сега. Повечето компании или ползват стари складове и производствени площадки, или строят собствени. Все още няма инвеститори, които 

да изградят складове с цел те да бъдат продадени или отдадени под наем. Този пазар ще се развие в близкото бъдеще с навлизането в България на повече европейски компании, които предпочитат да се съсредоточат в производството, а не в стопанисването на сгради. Първите признаци за подобно развитие вече са налице – все повече се търсят парцели или сгради за логистични центрове, складове и други. 

От съществено значение при индустриалните имоти е местоположението и близостта до изградена комуникационна инфраструктура (пътища, летища, пристанища, железопътни линии). Големите инфраструктурни проекти, свързани с модернизацията на пътища, летища и пристанища и изграждането на магистрали, мостове и други съоръжения, до голяма степен ще предопределят тенденциите в географското разположение на тези имоти. Насоките в развитието на българската икономика пък ще определят движението на цените в този сегмент. 

Стабилните темпове на икономическо развитие на България създават благоприятни предпоставки за индустриално развитие и навлизане на международни компании на пазара на логистични услуги, дистрибуция и продажби на едро. С оглед на това се създава повишено търсене на качествени складови бази и помещения за леки производствени мощности. 

Наемните цени се запазват стабилни през последните няколко години, очакванията са за поскъпване на наемите на първокачествени индустриални площи през следващите 2-3 години до ниво от  4-5 евро/кв.м. на месец. 

На пазара на индустриални площи почти отсъстват спекулативни проекти за строеж. Единствените индустриални площи за продажба са стари складови бази в недобро състояние. Цените им, в зависимост от местоположението, размерите на застроения парцел и нуждата за ремонт и подобрения, се движат в рамките на 150-300 евро/кв.м. 

д) Незастроени парцели

Този вид имоти е сред най-рисковите, но също така може да предложи най-висока доходност. Мнозина считат, че мястото (или местоположението) е най-важният фактор относно стойността на недвижимите имоти. Земята е практически единственият необходим „материал” в бизнеса с недвижими имоти, който има крайна величина и може да се изчерпа сравнително бързо. „Добрите места” не са много и при навременно закупуване на такова място може да се постигне голяма доходност само от препродажбата му. 

Предлагането на парцели за застрояване зависи главно от географски и регулаторни фактори. В средносрочен план предстои изменение или приемане на нови градоустройствени планове на големите населени места, което ще доведе до добавяне на нови парцели за застрояване към вече съществуващите, промени в статута на поземлените имоти, както и в техническите параметри за тяхното застрояване – височина и плътност. Като цяло местата в центъра на големите градове, подходящи за построяване на офиси или жилища, са или изчерпани, или вече са адекватно оценени. Все още има възможности за изграждане на големи търговски и развлекателни комплекси, най–често на мястото на незавършени строежи от по-старо време или извън центъра на градовете. Има достатъчно предлагане на парцели за построяване на индустриални имоти. 

Търсенето на парцели за застрояване зависи от търсенето на крайните имоти (жилища, офиси, търговски, индустриални и т.н). Дали едно „обикновено” място днес ще се превърне в „добро място” утре, зависи от много фактори, включително и ирационални. Правилното прогнозиране на тези фактори може да доведе до големи печалби, но в същото време съществува риск от съществени загуби при евентуални грешки в преценката. 

Черноморско крайбрежие 
Този географски район обхваща цялото българско крайбрежие и неговото развитие е свързано до голяма степен с развитието на туристическата индустрия. 

а) Офиси

Този вид имоти е много слабо развит в черноморския регион извън големите градове. Това се дължи основно на естеството на туристическата индустрия. Повечето собственици и оператори на хотели ползват офиси в самите хотели. Доставчиците на стоки и услуги, обслужващи туристическата индустрия, пък най-често имат офиси в големите градове в близост до морските курорти. Само ограничен кръг от доставчиците на услуги (като туроператорите например) имат нужда от офиси в непосредствена близост до курортните комплекси. 

б) Търговски имоти и хотели

През последните шест години строителството и модернизацията на хотели се развива изключително бурно. Първо тази тенденция започна в големите курорти като Слънчев бряг, Златни пясъци, Албена, Ривиера и т.н. Летният туризъм е една от най-рентабилните индустрии в България през последните години. Доходността преди данъци, амортизации и лихви често надхвърля 50% от приходите. Това до голяма степен оправдава значителните инвестиции, вложени в хотели по черноморското крайбрежие. Най-често хотелите се изграждат от техните оператори. Забелязват се и инвестиции в този вид сгради от компании извън туристическия бизнес, които отдават след това сградите под наем или за управление. 

Рентабилността на инвестициите в хотелски сгради е силно обвързана с тази на туристическия сектор. Въпреки силното му положително развитие през последните години, той по принцип е цикличен и високо рисков. Перспективите пред строителството на нови големи хотели в традиционните курорти не са благоприятни поради силното им застрояване. Големите инвеститори в момента се насочват към изграждането на обособени хотелски комплекси далеч от населените места. 

в) Жилищни имоти

Това е най-динамично развиващият се сектор в България през последните две-три години. Жилищните имоти по черноморското крайбрежие комбинират предимствата на два сектора – туризъм и жилища. Допреди около шест години основните купувачи на жилища по черноморското крайбрежие бяха българи. Целта на покупката беше второ ваканционно жилище – място, където да се прекара лятна ваканция, комбинирано с инвестиция, която може да донесе добра доходност от отдаване под наем и покачване на цената. През последните две години основният двигател на търсенето на ваканционни жилищни имоти по Черноморието са чужденците. Ирландците бяха сред първите чуждестранни купувачи (инвеститори) на апартаменти по морето. В момента те се допълват от купувачи от Великобритания, Дания, Русия, Германия и др. 

Все още са рядкост институционалните купувачи на жилищни имоти. Повечето големи компании търсят да купят на зелено в ранния стадий на изграждането на комплексите и да продадат отделните апартаменти на дребно, като реализират печалба по този начин. Поради различни причини все още много малко са институционалните инвеститори, които купуват готов имот с цел да го отдават под наем и да спечелят от очакваното покачване на цената му. 

В сегмента жилищни имоти по Черноморието се наблюдава засилен инвеститорски интерес. На пазара присъстват разнородни предприемачи, от големи международни компании до отделни индивидуални предприемачи. По-високи продажни цени се постигат само от добрите проекти, с разположение на първа линия от морето, предлагащи качествени жилища, комплекси с много удобства, ясна финансова схема за предварително заплащане, предлагани от предприемачи с добра история и т.н. Естествена бариера за навлизането на ново предлагане е ограниченият брой на подходящите места за изграждане на ваканционни комплекси. Възпиращо влияние оказва и непредсказуемото поведение на местните власти по отношение на регулации и разрешителни за строеж. 

Цените на жилищни имоти по българското морско крайбрежие все още са конкурентни спрямо тези в Испания, Гърция, Хърватска и др. От голямо значение са и значително по-ниските разходи за почивка и живот в България спрямо посочените страни. За туристите, избиращи почивка в апартамент под наем (спрямо пакетна почивка в хотел), цената на наема е само една част от общия им разход за почивката. Също така от съществено значение са разходите, които трябва да бъдат направени за храна, развлечения, транспорт на място и др. Всички тези разходи са значително по-ниски в България (дори през лятото в големите курорти) в сравнение с Испания и Гърция например. Докато това е така, много хора ще предпочитат почивка в България (при равни други условия като наем, възможности за развлечение и т.н.). Следващо покачване на цените на имотите по Черноморието може да дойде, когато до Черноморското крайбрежие започнат масово да летят нискотарифни авиокомпании. България вече е подписала споразумението за така нареченото „открито небе” и от началото на 2007 година всички авиокомпании от ЕС и някои други страни ще са свободни да извършват редовни полети до и от България. 

г) Индустриални имоти

Този сегмент от пазара е сравнително слабо развит по Черноморското крайбрежие извън големите градове. И тук важат направените констатациите за този вид имоти в големите градове. Все още се използват стари складови и производствени мощности или такива, построени специално от самите им оператори. Известно раздвижване на този пазар може да се получи вследствие на голямото разрастване на туристическата индустрия по Черноморието, както и от необходимостта да се изместят по-далеч от морето отделни индустриални и складови обекти, за да се освободят терените за хотелски, жилищни или търговски обекти. 

д) Незастроени парцели и Земеделска земя

Тези две категории са свързани по Черноморското крайбрежие. В границите на населените места вече са останали много малко парцели за застрояване. От друга страна, много от добрите места за застрояване все още са със статут на земеделски земи. Възможността за промяна на статута и урегулиране на имотите прави така, че земеделски земи по морето се търсят основно с цел застрояване. Закупуването на земеделска земя, промяната на статута й с цел препродажба на строителни предприемачи е високо доходен бизнес, който обаче крие много рискове. Те са свързани главно с административния процес за промяна на статута и поради тази причина трудно могат да бъдат оценени. Възможността за централно уреждане на статута на черноморското крайбрежие със закон, би могла да доведе до съществени сътресения и нови възможности на този пазарен сегмент. 

Зимни курорти 
Този географски сегмент обхваща основно Банско, Пампорово и Боровец. През идните години е възможно да се развият и други, по-малки центрове за зимни спортове в Стара планина, Витоша и други. Много от наблюденията относно Черноморското крайбрежие са валидни и при зимните курорти. Близостта до големи плажове е заменена от близост до ски писти и съоръжения (лифтове, влекове и др.). В зимните курорти обаче е възможно частни инвеститори да финансират изграждането на ски писти и съоръжения, което е невъзможно по Черноморието. Подходящите места за построяване на сгради също са естествено ограничени, както и по черноморското крайбрежие. Развитието на недвижимите имоти в този географски сегмент също се определя от туристическата индустрия, а основното различие е възможността имотите да се използват целогодишно. Това е и основната причина цените на нови жилищни имоти в зимните курорти да са средно с 20% по-високи от тези по Черноморието. 

5.3 Прогнози за текущата и следващата финансова година

а) Основни тенденции

До датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е извършвало дейност по секюритизиране на недвижими имоти и не е поемало ангажименти за извършване на капиталови разходи.

Дружеството ще извършва инвестиционната си дейност в съответствие с разпоредбите на Устава си и приложимото законодателство. Съгласно неговия Устав, “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ разпределя активите, които ще секюритизира, на следните основни видове:

· имоти с бизнес и търговско предназначение

· инфраструктурни обекти

· имоти с хотелско предназначение

· имоти с жилищно предназначение

· имоти със спортно и/или развлекателно предназначение

· селскостопанска земя

Инвестиционната дейност на Дружеството и финансовите прогнози до края на финансовата 2007 г. и за 2008 г. са представени в следващите точки.

б) Планове от съществено значение

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ предвижда да стартира инвестиционната си дейност след получаване на лиценз за извършване на дейност от Комисията за финансов надзор.

През текущата 2007 г. и следващата финансова година Дружеството ще изпълнява и следва основните си инвестиционни цели:

· да предостави възможност на своите акционери да инвестират в диверсифициран портфейл от недвижими имоти, като действа на принципа на разпределение на риска за акционерите си;

· да осигури на своите акционери запазване и нарастване на стойността на инвестициите им, чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение на риска.

в) Прогноза за дейността през финансовата 2007 г.

Планове от съществено значение. Начало и край на инвестиционния процес. Причини за планираните действия

През 2007 г. „РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ предвижда да насочи своите усилия в дейности по проучване и осигуряване на подходящ парцел за изграждане на селище от затворен тип в околностите на гр. София, с цел последващото му закупуване, урегулиране и продажба. При намиране на подходящ парцел дружеството планира да сключи предварителен договор за покупка на имота, след приключване за задължителното минимално увеличение на капитала в началото на 2008 г.
Изборът на тази инвестиция е направен на базата на задълбочени предварителни проучвания на инвеститорските нагласи и на основните характеристики на пазара на недвижими имоти. Основните аргументи в подкрепа на този избор са обобщени по–долу:

	инвеститорски интерес
	Според специалистите в областта на недвижимите имоти, в момента се наблюдава силен интерес към инвестиции в селища от затворен тип в околностите на столицата. Очаква се тази тенденция да се запази и нарасне в средно срочен план.

	ефективност при

експлоатацията
	Предвид засиленото търсене на парцели за изграждане на подобен род селища се очаква реализирането на имота да се осъществи непосредствено след урегулирането му.

	нарастване на стойността
	Експертите по недвижими имоти прогнозират нарастване на стойността на активите от този тип в краткосрочен и средносрочен план.


Оценка на разходите

До момента Дружеството не е извършвало разходи във връзка с прогнозните инвестиции.
Не се предвижда извършване на инвестиции до края на 2007 г.
Другите разходи са описани по-долу в точка 5.3.Д (Основни предположения, на базата на които са направени прогнозите).

Начин на финансиране

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ планира да финансира оперативната си дейност от първоначално регистрирания акционерен капитал.

Не се предвижда да се използват дългосрочни кредити през 2007 г.

Очакван финансов резултат

Очакванията са дружеството да приключи със загуба от 49 690 лева, която се формира основно от разходите за дейността, разходите и таксите по регистрацията и лицензирането на дружеството.

г) Прогноза за дейността през финансовата 2008 г.

Планове от съществено значение. Начало и край на инвестиционния процес. Причини за планираните действия

През 2008 г. “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ предвижда да извърши следните инвестиционни разходи:

· авансово плащане за придобиване на парцел в размер до 500 000 (петстотин хиляди) лева;

· окончателно плащане за закупуване на парцел;

· разходи свързани с урегулиране на працела, и получаване на всички необходими разрешителни документи.

Параметрите на планираните през 2008 г. инвестиции са представени в следващите таблици:

	Покупка на парцел за изграждане на селище от затворен тип

цел: продажба на парцела след урегулиране

	Площ
	50 000 кв.м.

	Приблизителна цена на придобиване
	4 000 000 лв.

	Месец на придобиване
	Май 2008 г.

	Допълнителни разходи по урегулиране на имота и получаване на др. разрешителни документи
	250 000 лв.

	Период на извършване на допълнителните разходи
	Май - Ноември 2008 г.


След урегулиране на имота и получаване на необходимите разрешителни, Дружеството предвижда до края на 2008 г. да продаде парцела,  без да извършва строително монтажни работи по него.

Това е минималната инвестиционна програма за 2008 г. В случай че настъпи промяна, “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ ще направи съответната актуализация на документите за публично предлагане на ценни книжа на Дружеството.
Към момента на изготвяне на настоящият документ, Дружеството не е разглеждало други потенциални инвестиционни проекти, в които възнамерява да инвестира.
Оценка на разходите

Общият размер на инвестициите, които Дружеството планира да извърши през периода 2007–2008 г., е 4 250 000 (четири милиона двеста и петдесет хиляди) лева. В тази сума са включени разходите за покупка на парцел и за урегулиране и получаване на всички разрешителни документи. Другите разходи са описани по–долу в т.5.3.Д (Основни предположения, на базата на които са направени прогнозите).

Начин на финансиране

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ планира да финансира инвестиционната си дейност през 2008 г. чрез:

· задължително първоначално увеличение в съответствие с изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел в размер на 150 000 лв.

· набиране на капитал от публично увеличение на капитала до 5 650 000 лв. Предвижданото увеличение е в размер на 5 000 000 лв.

Планираното увеличение на капитала ще бъде извършено в съответствие с посочената по–долу схема:
[image: image6.emf]Категория Месечен наем

Висока  между 15 и 18 евро

Средна  между 8 и 12 евро

Ниска  между 5 и 7 евро


Не се предвижда да се използват дългосрочни кредити. В случай на необходимост Дружеството предвижда възможност да финансира инвестиционната си програма чрез използване на привлечено финансиране. Максималният размер на предвиденото привлечено финансиране като съотношение към размера на собствения капитал е 1:2.
Очакван финансов резултат

Очакванията са през 2008 г. “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ да приключи с печалба от 2 390 783 лева.

д) Основни предположения, на базата на които са направени прогнозите

Прогнозите за дейността и финансовия резултат на Дружество през 2007 г. и 2008 г. са базирани на следните основни предположения:

	Възнаграждения и такси, плащани от Дружеството

	Възнаграждение на обслужващото дружество по договор (% от средногодишната стойност на активите на дружеството)
	5,00%

	Възнаграждение на обслужващото дружество при продажба на имоти (% от разликата между продажната и отчетната стойност на актива)
	7,50%

	Дейностите по управление на инвестиционния процес и по експлоатация и управлението на активите ще се осъществяват от обслужващото дружество – „РОЙ Мениджмънт” ООД. То ще сключва договори с подизпълнители за сметка на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, след предварителното одобрение на компетентния дружествен орган на последното. Възнагражденията на други подизпълнители са посочени по–долу:

	Възнаграждение на агенции за недвижими имоти при продажба и покупка на имоти (% от стойността на имота)
	2,50%


	Данъци

	Данък при придобиване на имущество по възмезден начин (% от стойността на имота)
	2,00%


	Параметри, свързани с недвижимите имоти

	Средна покупна цена на кв.м. (нерегулирани парцели около гр. София)
	80,00 лв.

	Среден разход на кв.м. за урегулиране и издаване на всички разрешителни документи (за нерегулиран парцел)
	5,00 лв.

	Средна продажна цена на кв.м. (урегулирани парцели около гр. София)
	140,00 лв.


е) Фактори, които влияят на реализирането на направените прогнози

· фактори, върху които Съветът на директорите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ може да оказва влияние: 

· структуриране на инвестиционния портфейл

При изготвянето на прогнозите за дейността на Дружеството през първите две финансови години е предвидено в инвестиционния портфейл да бъдат включени активи, които се придобиват на изгодна за “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ и неговите акционери цена.

При промяна на пазарните условия Съветът на директорите на Дружеството ще реструктурира инвестиционния портфейл, така че да осигури изпълнение на инвестиционните цели на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ.

· оптимизиране на разходите

Предвидените разходи във връзка с инвестиционната дейност на Дружеството са направени на принципа на най-добрата оферта.

С оглед запазване на интересите на своите акционери “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, чрез Съвета на директорите, ще извършва постоянен контрол върху извършваните разходи и може да изисква от обслужващото дружество смяна на подизпълнители с оглед оптимизиране на разходите.

· фактори, които са изключително извън контрола на СД на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ: 

· получаване на лиценз

Всички прогнози са извършени на база предположението, че Комисията за финансов надзор ще издаде на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел през 2007 г.

· наличие на инвеститорски интерес към Дружеството

Финансовите резултати за първите две години се основават на предположението, че “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ ще набере средства за извършване на предвидените инвестиции посредством публични увеличения на капитала.

· запазване на настоящите цени на недвижимите имоти и последващо покачване в бъдещето

Направени са предвиждания за запазване и покачване на цените на недвижимите имоти, които отразяват пазарното търсене и предлагане към момента на изготвяне на този документ. Всяко колебание и промяна на тези условия ще доведе до промяна на финансовия резултат на Дружеството.

· запазване на системата на валутен борд в страната

Фиксираният курс на лева към еврото е използван при изчисляване на приходите от основната дейност на Дружеството, тъй като в момента пазарът на недвижими имоти използва еврото като основна валута. Промяната на тази фиксирана стойност ще се отрази на приходите, които “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ се очаква да реализира.

· запазване на приетите данъчни облекчения за дружествата със специална инвестиционна цел

Представените финансови прогнози са съобразени с действащото данъчно законодателство, според което дейността на дружествата със специална инвестиционна цел е освободена от корпоративен данък. Промяна в тази политика би се отразила в намаляване на печалбата на Дружеството.

С подписите си на декларацията, приложена към този регистрационен документ Съветът на директорите на „РОЙ Пропърти Фънд” АДСИЦ декларира, че прогнозите са надлежно изготвени на базата на представените по-горе предположения и че счетоводството на новоучреденото дружество със специална инвестиционна цел ще бъде водено в съответствие със счетоводната политика на Емитента.

С приложената декларация към този регистрационен документ регистрираният одитор Стоян Стоянов, с диплома № 0323, декларира, че:

(1) прогнозните стойности за 2007 и 2008 година са били правилно изчислени на посочената база; и че

(2) базата за използваното счетоводство, използвана за прогнозните стойности за 2007 и 2008 година, е в съответствие със счетоводните политики на Емитента.

6. Прогнозна финансова информация 

Представената по-долу прогнозна информация е изготвена в съответствие със счетоводната политика на емитента. Направените изчисления за прогнозните равнища и изменения на стойността на активите на емитента, прогнозния баланс и прогнозния отчет за приходи и разходи са изготвени при курс 1,95583 лв. за 1 евро. 

При прогнозиране на дейността на Дружеството за първите две финансови години е направено опростяващо допускане, че всички приходи и разходи се начисляват в момента на тяхното плащане. 

Представената финансова информация е основана на предвиждания и поради прогнозния си характер може да се различава от действителното финансово състояние и резултати на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ.

6.1. Информация за разходите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ

А) Максимално допустим размер на разходите за управление

Съгласно Устава на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, максималният размер на неговите разходи за управление в рамките на една година не може да надхвърля 10% от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите е до 10,000,000.00 лева включително, и не може да надхвърля 7% от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите е над 10,000,000.00 лева. Размерът на разходите се начислява като процентно съотношение спрямо стойността на активите по баланса, включен в годишния финансов отчет на Дружеството за годината на начисляването на разходите.

Разходи за управление на Дружеството са всички разходи по управлението и обслужването, включително разходите за възнаграждение на членове на Съвета на директорите на Дружеството, както и разходите за възнаграждение на обслужващите дружества, регистрирания одитор, оценителите и банката депозитар.

Б) Метод за определяне на възнаграждението на Съвета на директорите и на обслужващите дружества

Метод за определяне на възнаграждението на членовете на Съвета на директорите

Възнагражденията на всички членове на Съвета на директорите, взети в тяхната съвкупност (извън обезщетенията, дължими при прекратяване на договор, сключен с член на съвета на директорите, ако такива са уговорени), не могат да надхвърлят 1% (един процент) от размера на капитала на Дружеството по съдебна регистрация към 31.12 (тридесет и първи декември) ако капитала е в размер до 1 000 000 лева и 0,50% (нула цяло и петдесет процента) от размера на капитала на Дружеството по съдебна регистрация към 31.12 (тридесет и първи декември) ако капитала е в размер над 1 000 000 лева на годината, предхождаща годината на провеждане на общото събрание на акционерите, което е определило точния размер на възнаграждението на членовете на съвета на директорите, на които няма да бъде възложено управлението за периода до следващото годишно общо събрание. Веднага след провеждане на общото събрание по предходното изречение, съветът на директорите провежда заседание, на което взема решение за актуализация на възнаграждението на изпълнителните членове на съвета на директорите на Дружеството по сключения с тях договор за възлагане на управлението, съразмерна на актуализацията на възнаграждението на останалите членове на съвета на директорите, ако такава е направена от общото събрание.
Възнагражденията на членовете на Съвета на директорите за годината, в която Дружеството е учредено, се определят по посочения по-горе ред и на базата на капитал на Дружеството в размер на 500 000 лв.

Метод за определяне на възнаграждението на обслужващо дружество

Съгласно Устава на Дружеството, възнагражденията, изплатени на всички обслужващи дружества, взети заедно, в рамките на една година не могат да надхвърлят 7% от стойността на активите по баланса, включен в годишния финансов отчет на Дружеството за годината на начисляването на разходите. 
Обслужващо дружество не може да прихваща срещу своето възнаграждение парични средства на Дружеството.

В) Данни за разходите на Дружеството за последните три години

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е новоучредено и до датата на изготвяне на този регистрационен документ не е извършвало разходи, освен разходите по учредяване,  съдебна регистрация и изготвяне на документите за публично предлагане на ценни книжа.

Сумата на тези разходи е 16 000 лева.

Съгласно Устава на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, максималният размер на неговите разходи за управление в рамките на една година не може да надхвърля 10 % от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите е до 10,000,000.00 лева включително, и не може да надхвърля 7% от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите е над 10,000,000.00 лева. Размерът на разходите се начислява като процентно съотношение спрямо стойността на активите по баланса, включен в годишния финансов отчет на Дружеството за годината на начисляването на разходите.

Разходи за управление на Дружеството са всички разходи по управлението и обслужването, включително разходи за възнаграждения на членове на Съвета на директорите на Дружеството, както и разходите за възнаграждение на обслужващите дружества, регистрирания одитор, оценителите и банката депозитар. В тези разходи не се включват данъците и таксите по сделките с недвижими имоти.

Г) Прогнозни разходи на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ за периода 2007 – 2008 г.
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Разходи за амортизация

0 0,00% 0 0,00%

Оперативни разходи

Наем офис 1 000 0,22% 6 000 0,08%

Административни 1 200 0,27% 5 500 0,07%

Възнаграждения 4 500 1,00% 28 000 0,37%

ДОО, ДЗПО и ЗО 1 440 0,32% 8 960 0,12%

Други оперативни разходи 14 500 3,22% 3 500 0,05%

Общо оперативни разходи 22 640 5,03% 51 960 0,68%

Управление на инвестиционната дейност

Възнаграждение на ОД по договор 25 000 5,55% 157 500 2,06%

Възнаграждение на ОД при продажба на имоти  0 0,00% 206 250 2,69%

Възнаграждение на оценители на активи 1 000 0,22% 0 0,00%

Застрахователни премии на активите 0 0,00% 0 0,00%

Възнаграждение на компании за поддръжка на имотите 0 0,00% 0 0,00%

Възнаграждение на агенции за недвижими имоти 0 0,00% 0 0,00%

Възнаграждение на одитори 1 500 0,33% 2 000 0,03%

Възнаграждение за правно обслужване 1 500 0,33% 6 500 0,08%

Общо разходи по управление на инвестиционната дейност 29 000 6,44% 372 250 4,86%

Такси и комисиони

Възнаграждение на банката депозитар 1 200 0,27% 1 800 0,02%

Възнаграждение на инвестиционния посредник 0 0,00% 4 000 0,05%

Такси към Централен депозитар 0 0,00% 3 790 0,05%

Такси към Комисията за финансов надзор 600 0,13% 9 680 0,13%

Такси към Българска фондова борса–София 0 0,00% 300 0,00%

Нотариални таски 0 0,00% 5 800 0,08%

Такси вписване 0 0,00% 5 500 0,07%

Съдебни такси 0 0,00% 0 0,00%

Общо такси и комисиони 1 800 0,40% 30 870 0,40%

Данъци

Данък върху сделките за покупко-продажба на недвижими имоти 0 0,00% 11 000 0,14%

Данък сгради 0 0,00% 0 0,00%

Такса смет 0 0,00% 0 0,00%

Общо данъци 0

0,00%

11 000

0,14%

Общо разходи 53 440 11,87% 466 080 6,09%

2008 г.

7 655 653 450 310

Годишни разходи на „РОЙ Пропърти Фънд" АДСИЦ и 

отношението им като процент спрямо балансовата 

стойност на активите на Дружеството

2007 г.

Балансова стойност на активите


6.2. Прогнозен баланс на Дружеството 

[image: image8.emf]10.2007 г. Корекция 2007 г. 2008 г. 10.2007 г. Корекция 2007 г. 2008 г.

А. Дълготрайни (дългосрочни) активи А. Собствен капитал

1. Земи (терени) 0 0 0 0 1. Записан капитал 500 000 0 500 000 5 650 000

2. Сгради и конструкции 0 0 0 0 2. Невнесен капитал 0 0 0 0

3. Други ДМА 0 0 0 0

Общо основен капитал

500 000 0 500 000 5 650 000

4. Разходи за придобиване и ликвидация на ДМА 0 0 0 0

Общо дълготрайни материални активи

0 0 0 0

1. Премийни резерви при емитиране на ЦК 0 0 0 0

ІІ. Инвестиционни имоти

0 0 0 0

2. Целеви резерви 0 0 0 0

Общо резерви

0 0 0 0

ІIІ. Дългосрочни финансови активи

1. Дялове и участия 0 0 0 0

2. Други дългосрочни ценни книжа 0 0 0 0 1. Натрупана печалба (загуба): 0 0 0 -49 690

3. Дългосрочни вземания 0 0 0 0 а) в т.ч. неразпределена печалба 0 0 0 0

Общо дългосрочни финансови активи

0 0 0 0 б) в т.ч. непокрита загуба 0 0 0 -49 690

2. Текуща печалба (загуба) -16 000 -33 690 -49 690 2 292 843

ІV. Разходи за бъдещи периоди

0 0 0 0

Общо финансов резултат

-16 000 -33 690 -49 690 2 243 153

Общо за раздел А: 0 0 0 0

Общо за раздел А: 484 000 -33 690 450 310 7 893 153

І. Материални запаси

1. Материали 0 0 0 0

І. Дългосрочни задължения

2. Незавършено производство 0 0 0 0 1. Задължения към банки 0 0 0 0

3. Други материални запаси 0 0 0 0 2. Задължения по облигационни заеми 0 0 0 0

Общо материални запаси

0 0 0 0 3. Други дългосрочни задължения 0 0 0 0

Общо дългосрочни задължения

0 0 0 0

1. Вземания от клиенти и доставчици 35 000 -35 000 0 0

ІІ. Приходи за бъдещи периоди

0 0 0

2. Предоставени аванси 0 0 0 0

3. Данъци за възстановяване 0 0 0 0

Общо за раздел Б: 0 0 0 0

4. Други краткосрочни вземания 0 0 0 0

Общо краткосрочни вземания

35 000 -35 000 0 0

В. Краткосрочни пасиви

1. Задължения към банки 0 0 0 0

1. Краткосрочни ценни книжа 0 0 0 0 2. Задължения към персонала 0 0 0 0

2. Други краткосрочни финансови активи 0 0 0 0 3. Задължения към осигурителни предприятия 0 0 0 0

Общо краткосрочни финансови активи

0 0 0 0 4. Данъчни задължения 0 0 0 0

5. Други краткосрочни задължения 2 000 -2 000 0 0

6. Провизии 0 0 0 0

1. Парични средства в брой 451 000 -450 690 310 1 153

Общо краткосрочни задължения

2 000 -2 000 0 0

2. Парични средства в безсрочни депозити 0 450 000 450 000 7 892 000

3. Парични еквиваленти 0

ІІ. Приходи за бъдещи периоди

0 0 0 0

Общо парични средства

451 000 -690 450 310 7 893 153

Общо за раздел В: 2 000 -2 000 0 0

V. Разходи за бъдещи периоди

0 0 0

Общо за раздел Б: 486 000 -35 690 450 310 7 893 153

СУМА НА АКТИВА (А+Б): 486 000 -35 690 450 310 7 893 153 СУМА НА ПАСИВА (А+Б+В): 486 000 -35 690 450 310 7 893 153

В. Условни активи: 0 0 0 0 Г. Условни пасиви: 0 0 0 0

ІІ. Краткосрочни вземания

ІІІ. Краткосрочни финансови активи

ІV. Парични средства

І. Краткосрочни задължения

І. Дълготрайни материални активи (ДМА)

Б. Краткотрайни (краткосрочни) активи

ІII. Финансов резултат

Б. Дългосрочни пасиви

ІІ. Резерви

І. Основен капитал

АКТИВ ПАСИВ

Сума (лева) Сума (лева)


6.3. Прогнозен отчет за приходите и разходите
[image: image9.emf]10.2007 г. Корекция 2007 г. 2008 г. 10.2007 г. Корекция 2007 г. 2008 г.

А. Разходи за обичайната дейност А. Приходи от дейността

1. Административни разходи 0 2 200 2 200 11 500 1. Приходи от продажба на имоти 0 0 0 7 000 000

2. Разходи за възнаграждения 0 4 500 4 500 28 000 2. Приходи от наем на имоти 0 0 0 0

3. Разходи за осигуровки 0 1 440 1 440 8 960 3. Други приходи 0 0 0 0

4. Разходи за амортизация 0 0 0 0

Общо нетни приходи от продажби

0 0 0 7 000 000

5. Други разходи 3 000 0 3 000 4 500

Общо разходи по икономически елементи

3 000 8 140 11 140 52 960

1. Приходи от лихви 0 3 750 3 750 14 423

1. Възнаграждение на банката–депозитар 0 1 200 1 200 1 800 2. Приходи от инвестиционни имоти 0 0 0 0

2. Възнаграждение на обслужващото дружество 0 25 000 25 000 157 500 3. Други финансови приходи 0 0 0 0

3. Възнаграждение на обсл. дружество при 

продажба

0 0 0 206 250

Общо финансови приходи

0 3 750 3 750 14 423

4. Възнаграждение на агенции за недвижими имоти 0 0 0 0

Общо за раздел А: 0 3 750 3 750 7 014 423

5. Възнаграждение на компании за поддръжка на 

имотите

0

0

0 0

6. Възнаграждение на оценители на активи 0 1 000 1 000 0

7. Възнаграждение на одитори 0 1 500 1 500 2 000

8. Други разходи за външни услуги 13 000 0 13 000 6 500

Общо разходи за външни услуги

13 000 28 700 41 700 374 050

1. Такси към Комисията за финансов надзор 0 600 600 9 680

2. Такси към инвестиционен посредник 0 0 0 4 000

3. Такси към Българска фондова борса – София 0 0 0 300

4. Такси към Централен депозитар 0 0 0 3 790

5. Съдебни такси 0 0 0 0

6. Нотариални такси 0 0 0 5 800

7. Такси за вписване 0 0 0 5 500

8. Други 0 0 0 4 500

Общо разходи за такси и комисиони

0 600 600 33 570

Общо за раздел А: 16 000 37 440 53 440 460 580

1. Балансова стойност на продадени активи 0 0 0 4 250 000

2. Други суми с корективен характер 0 0 0 0

Общо за раздел Б: 0 0 0 4 250 000

І. Разходи за лихви

   

1. Разходи за лихви по краткосрочни заеми 0 0 0 0

Общо разходи за лихви

0 0 0 0

II. Други финансови разходи

0 0 0 0

Общо за раздел В: 0 0 0 0

Г. Общо разходи за дейността (А+Б+В): 16 000 37 440 53 440 4 710 580

Д. Извънредни разходи 0 0 0 0

Е. Общо разходи (Г+Д): 16 000 37 440 53 440 4 710 580

Ж. Счетоводна печалба

(общо приходи – общо разходи):

0 0 0 2 303 843

1. Данък сгради 0 0 0 0

2. Такса "Смет" 0 0 0 0

3. Данък при придобиване на имущество по 

възмезден начин

0 0 0 11 000

Общо разходи за данъци

0 0 0 11 000

Общо за раздел З: 0 0 0 11 000

И. ПЕЧАЛБА [общо приходи – (Е+З)]:

0 0 0 2 292 843

В. ЗАГУБА (общо разходи + данъци – А):

37 440 33 690 49 690

ВСИЧКО (Г+З+И): 16 000 37 440 53 440 7 014 423 ВСИЧКО (А+В): 37 440 37 440 53 440 7 014 423

ІІ. Разходи за външни услуги

ІІІ. Разходи за такси и комисиони

І. Разходи по икономически елементи

Б. Счетоводна загуба

(общо разходи – общо приходи):

Б. Суми с корективен характер

В. Финансови разходи

І. Други данъци

З. Разходи за данъци

49 690

ІІ. Финансови приходи



І. Нетни приходи от продажба

37 440 33 690

НАИМЕНОВАНИЕ НА РАЗХОДИТЕ НАИМЕНОВАНИЕ НА ПРИХОДИТЕ

Сума (лева) Сума (лева)


6.4. Прогнозен отчет за паричните потоци

[image: image10.emf]10.2007 г. Корекция 2007 г. 2008 г.

А. Парични потоци от оперативна дейност

1. Плащания/постъпления свързани с търговски контрагенти -49 000 1 500 -47 500 -423 620

2. Плащания/постъпления, свързани с финансови активи, 

държани с цел търговия  0 0 0 0

3. Плащания, свързани с възнаграждения 0 -5 940 -5 940 -36 960

4. Платени /възстановени данъци (без корпоративен данък върху 

печалбата) 0 0 0 -11 000

5. Платени корпоративни данъци върху печалбата 0 0 0 0

6. Получени лихви  0 3 750 3 750 14 423

7. Платени банкови такси и лихви върху краткосрочни заеми за 

оборотни средства  0 0 0 0

8. Курсови разлики 0 0 0 0

9. Други постъпления /плащания от оперативна дейност 0 0 0 0

 Нетен паричен поток от оперативна дейност (А): -49 000 -690 -49 690 -457 157

Б. Парични потоци от инвестиционна дейност

1. Покупка на дълготрайни активи  0 0 0 -4 000 000

2. Постъпления от  продажба на дълготрайни активи 0 0 0 7 000 000

3. Предоставени заеми 0 0 0 0

4. Възстановени (платени) предоставени заеми, в т.ч. по 

финансов  лизинг 0 0 0 0

5. Получени лихви по предоставени заеми  0 0 0 0

6. Покупка на инвестиции  0 0 0 0

7. Постъпления от продажба на инвестиции 0 0 0 0

8. Получени дивиденти от инвестиции  0 0 0 0

9. Курсови разлики 0 0 0 0

10. Други постъпления/ плащания от инвестиционна дейност 0 0 0 -250 000

Нетен поток от инвестиционна дейност (Б): 0 0 0 2 750 000

В. Парични потоци от финансова дейност

1. Постъпления от емитиране на ценни книжа 500 000 0 500 000 5 150 000

2. Плащания при обратно придобиване на ценни книжа 0 0 0 0

3. Постъпления от заеми  0 0 0 0

4. Платени  заеми  0 0 0 0

5. Платени задължения по лизингови договори 0 0 0 0

6. Платени  лихви, такси, комисиони по заеми с инвестиционно 

предназначение  0 0 0 0

7 . Изплатени дивиденти 0 0 0 0

8. Други постъпления/ плащания от финансова дейност 0 0 0 0

Нетен паричен поток от финансова дейност (В): 500 000 0 500 000 5 150 000

Г. Изменения на паричните средства през периода (А+Б+В):

451 000 -690 450 310 7 442 843

Д. Парични средства в началото на периода 0 0 0 450 310

Е. Парични средства в края на периода, в т.ч.:  451 000 -690 450 310 7 893 153

наличност в касата и по банкови сметки  451 000 -690 450 310 7 893 153

блокирани парични средства   0 0 0 0

ПАРИЧНИ ПОТОЦИ

Сума (в лева)


V. Членове на Съвета на директорите, висш ръководен състав и служители

1. Информация за членовете на Съвета на директорите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ

Управителният орган на Дружеството е неговия Съвет на директорите, който се състои от три лица, включително един независим член. Съгласно изискванията на ЗДСИЦ, управлението и представителството на Дружеството се осъществява задължително по едностепенната система, от Съвет на директорите.

1.1. Васил Станимиров Мирчев – председател на Съвета на директорите – служебен адрес - гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А
а) Данни за извършвана извън емитента дейност, вкл. участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност

Към настоящия момент господин Мирчев е управител на „Сетта” ЕООД, регистрирано по ф. д. No.11565/1997 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Лозенец, ул. „Розова Долина” No.18; управител на „Вато Трейд” ЕООД, регистрирано по ф. д. No.15015/1998 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: област София, общ. Столична, гр. София, район Триадица, ул. „Шандор Петьофи” No.56; управител на „Про Комерс” ООД, регистрирано по ф. д. No.107/2000 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: област София, общ. Столична, гр. София, район Триадица, ул. „Шандор Петьофи” No.56; управител на „Интело” ООД, регистрирано по ф. д. No. 9782/1994 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: област София, общ. Столична, гр. София, район Триадица, ул. „Шандор Петьофи” No.56; управител на „Вато Спринг” ЕООД, регистрирано по ф. д. No.8978/2006 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Красно село, ж.к. „Белите Брези” бл. 3 ет.10 ап.34

б) Образование и относим професионален опит

	Образование
	от 1996 г. до 2000 г.

Университет за национално и световно стопанство - Международна търговия

от 1982 г. до1986 г.

Национална спортна академия – треньор по кану-каяк, учител по физическо възпитание

	Относим професионален опит
	В момента:

управител на „Сетта” ЕООД
управител на „Вато Трейд” ЕООД

управител на „Про Комерс” ООД

управител на „Интело” ООД

управител на „Вато Спринг” ЕООД

1996 г. – 2002 г.

Управител на „Нет Ис” ООД

2000 г. – 2002 г.

Управител на „Нет Ис Сат” ООД


1.2. Атанас Славев Табов – заместник – председател на Съвета на директорите - служебен адрес - гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А
а) Данни за извършвана извън емитента дейност, вкл. участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност

Към настоящия момент г-н Табов е управител на „Шато Пълдин” ЕООД, регистрирано по ф. д. No.3512/2004 г. на Пловдивски окръжен съд („ПОС”), със седалище и адрес на управление: област Пловдив, общ. Перущица, гр. Перущица, кв. Пастуша; председател на Съвета на директорите на „Винарска изба Пълдин” АД, регистрирано по ф. д. No.2595/1996 г. на ПОС, със седалище и адрес на управление: област Пловдив, общ. Перущица, гр. Перущица, кв. Пастуша; изпълнителен директор на „Виноград” АД, регистрирано по ф. д. No. 8324/2001 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: област София-град, общ. Столична, гр. София район Триадица, ул. „Узунджовска” No.16; председател на Управителния съвет на „Национално бюро на българските автомобилни застрахователи”, регистрирано по ф. д. No.11830/2001 г., със седалище и адрес на управление: гр. София, район Възраждане, ул. „Света София” No.7, ет.6; изпълнителен директор на „Атанинс Инвест” АД, регистрирано по ф. д. No. 17215/1995 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Красно село, бул. „Цар Борис III” No.19, вх.Б; управител на „Атанел Инвест” ООД, регистрирано по ф. д. No.12774/2003 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Красно село, бул. „Цар Борис III” No.19, вх.Б; управител на „Фик Компас” ООД, регистрирано по ф. д. No. 15128/1998 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Оборище, бул. „Княз Дондуков” No.59; Председател на надзорния съвет на ЗПАД „Алианц България” регистрирано по ф. д. No. 4453/1991г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район _Оборище, бул. „Княз Дондуков” No.59. 
б) Образование и относим професионален опит

	Образование
	от 1974 г. до 1979 г.

ВИИ „Карл Маркс” – специалност „Икономика, организация и управление в транспорта”
от 1987 г. до 1988 г. 

ВИИ „Карл Маркс” – застраховане и финанси - следдипломна квалификация

от 1988 г. до 1989 г.

Мюних Ре – специализиран курс по застраховане на строително-монтажни рискове

1993 г.

Институт в Йокохама, Япония – специализиран курс по управление на човешките ресурси

	Относим професионален опит
	В момента:
Управител на „Шато Пълдин” ЕООД
Председател на Съвета на директорите на „Винарска изба Пълдин” АД
Изпълнителен директор на „Виноград” АД
Изпълнителен директор на „Атанинс Инвест” АД
Управител на „Фик Компас” ООД
Председател на национално бюро на българските автомобилни застрахователи

Управител на „Атанел Инвест” ООД

Председател на надзорния съвет на ЗПАД „Алианц България” 

от 2001 г. до 2002 г.:

Председател на Асоциацията на българските застрахователи

от 1998 г. до 2001 г.:  

Главен изпълнителен директор на ЗПАД „Алианц България”
от 1991 г. до 1998 г.:

Изпълнителен директор на ЗД „България”
от 1985 г. до 1990 г.:

Главен специалист по имуществено застраховане в ЗПАД „Булстрад”

от 1981 г. до 1985 г.:

Икономист  на ДСО „Булгароемин” – гр. Триполи, Либия

от 1979 г. до 1981 г.:

Специалист в транспортен отдел ВТО „Лесоимпекс”


1.3. Станимир Светлозаров Зашев – изпълнителен директор и независим член на Съвета на директорите - служебен адрес - гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А
а) Данни за извършвана извън емитента дейност, вкл. участие в други дружества като член на управителни или контролни органи, прокурист, висш ръководен състав, съдружник с неограничена отговорност

Към настоящия момент г-н Зашев е управител на „Омега Консулт 2000” ООД, регистрирано по ф. д. No.11398/1998 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Триадица, ул. „Цар Асен” бл. 2 вх.Б; управител на „Евро фонд Асист” ООД, регистрирано по ф. д. No. 13121/2006 на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, община Столична, ул. „Кораб Планина” No.27 А; управител на „Алфа Пропъртис - БГ” ООД, регистрирано по ф. д. No. 16104/2006 на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, община Столична, ул. „Райко Алексиев” No.26, бл.3, ет.5, ап.10.

б) Образование и относим професионален опит

	Образование
	от 1989 г. до 1994 г.

Висш институт  - МВР, факултет „Национална полиция”

	Относим професионален опит
	от 2003 г. до 2006 г.
Председател на Надзорния съвет на Столичната общинска агенция за приватизация 
В момента:
Управител на „Омега Консулт 2000” ООД

Управител на „Евро фонд Асист” ООД

Управител на „Алфа Пропъртис - БГ” ООД


Участие на г-н Зашев в реализирани проекти в сферата на инфраструктурата и недвижимите имоти:
· Управление на проект за изграждане на хотелски и апартаментен комплекс „Сънсет Ризорт” в гр. Поморие. Общо РЗП на проекта – 110 000 кв.м. Управлението на проекта включва всички фази по цялостно изпълнение на проекта: закупуване на парцел, урегуиране, разрешение за строеж, строителство, реализация – продажба и отдаване под наем.

· Управление на проект за изграждане на 3 жилищни комплекса в гр. Банско съвместно с ирладнски инвеститори. Общо РЗП на комплексите – 50 000 кв.м. Управлението на проекта включва всички фази по цялостно изпълнение на проекта: закупуване на парцел, урегуиране, разрешение за строеж, строителство, реализация – продажба и отдаване под наем.

· Управление на проект за изграждане на апартаментен комплекс в с. Ахелой. Общо РЗП на компекса – 60 000 кв.м. Управлението на проекта включва всички фази по цялостно изпълнение на проекта: закупуване на парцел, урегулиране, разрешение за строеж, строителство, реализация – продажба и отдаване под наем.

· Управление на проект за изграждане на жилищен комплекс върху терен с площ 120 000 кв.м. в м. Камбаните, гр. София. Общо РЗП на комплекса – 80 000 кв.м. Управлението на проекта включва всички фази по цялостно изпълнение на проекта: закупуване на парцел, урегуиране, разрешение за строеж, строителство, реализация – продажба и отдаване под наем.

На членовете на Съвета на директорите не са налагани принудителни административни мерки или административни наказания през последните 5 години във връзка с дейността им.

Към настоящия момент за член на Съвета на директорите на Дружеството не е избрано юридическо лице.

Към момента на изготвяне на настоящия документ Дружеството няма назначени служители. 
Контакт с членовете на Съвета на директорите на Емитента може да бъде осъществен чрез административния офис на дружеството в гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” 27А.

Съгласно чл. 38, ал. 1 от Устава на Емитента за членове на Съвета на директорите на Дружеството не могат да бъдат избирани лица, които към момента на избора са осъдени с влязла в сила присъда за престъпления против собствеността, против стопанството или против финансовата, данъчната и осигурителната система, извършени в Република България, освен ако са реабилитирани.

(2) Членовете на Съвета на директорите трябва да имат висше образование и да не са:

1. осъждани за умишлено престъпление от общ характер;

2. обявени в несъстоятелност като едноличен търговец или като неограничено отговорен съдружник в търговско дружество и да не се намират в производство за обявяване в несъстоятелност;

3. били членове на управителен или контролен орган на дружество или кооперация, прекратени поради несъстоятелност през последните пет години, предхождащи датата на решението за обявяване на несъстоятелността, ако има неудовлетворени кредитори;

4. лишени от право да заемат материалноотговорна длъжност;

5. съпрузи или роднини до трета степен включително, по права или по съребрена линия помежду си или на член на управителен или контролен орган на обслужващото дружество.

Членовете на Съвета на директорите се вписват в Търговския регистър, където представят нотариално заверено съгласие и декларация, че не са налице някои от обстоятелствата, посочени по-горе.

Обстоятелствата, посочени по-горе, не са налице за нито един от членовете на Съвета на директорите на Емитента.

Нито един от членовете на Съвета на директорите на Емитента не е бил член на управителен или контролен орган на дружество или кооперация, прекратени поради ликвидация през последните пет години.

Нито един от членовете на Съвета на директорите на Емитента не е бил осъждан за измама за последните 5 (пет) години.

Нито един от членовете на Съвета на директорите на Емитента не е бил лишаван от право да заема определена държавна или обществена длъжност, както и не е лишаван от право да упражнява определена професия или дейност през последните 5 години.

Договори по чл.204 от ТЗ, а именно договори сключени с дружеството, които излизат извън обичайната му дейност или съществено се отклоняват от пазарните условия, сключени през годината:

Не са сключвани.

Между членовете на Съвета на директорите на дружеството няма родствена връзка.

Конфликт на интереси на административните, управителните и надзорни органи и висшето ръководство

Не са известни съществуващи и/или потенциални конфликти на интереси между задълженията на членовете на Съвета на директорите към емитента и техните частни интереси и/или други задължения.

Към датата на изготвяне на настоящия документ не са известни договорености или споразумения между главните акционери, клиенти и други лица, в съответствие с които е направен избор на член на Съвета на директорите на дружеството.

Не за известни ограничения, приети от членовете на Съвета на директорите, по отношение на разпореждане с техните авоари в ценни книжа на Емитента.
2. Информация за дейността на членовете на Съвета на директорите на Дружеството

Всички членове на Съвета на директорите на Дружеството са избрани на Учредителното събрание на Дружеството, проведено на 20.12.2006 г. На 20.12.2006 г. с избрания изпълнителен директор е сключен договор за възлагане на управлението с клауза за прекратяване, както следва: (а) по взаимно съгласие на страните, изразено писмено; (б) при освобождаване на съответния член на Съвета на директорите от длъжност от Общото събрание на акционерите; (в) с двумесечно писмено предизвестие, отправено до член на Съвета на директорите на Дружеството.

Дейността на членовете на Съвета на директорите е свързана предимно с осъществяване управлението и представителството на Дружеството в съответствие с действащото законодателство, Устава и вътрешните актове на Дружеството, както и с актовете на компетентните държавни органи.

Не са предвидени компенсации в договорите на членовете на Съвета на директорите .
Договорите за управление между тримата члена на Съвета на директорите и Емитента са сключени на 20.12.2006 г. като от тази дата до момента на изготвяне на настоящия документ членовете на Съвета на директорите са заемали съответната им длъжност. Договорите на членовете на Съвета на директорите са с продължителност, както следва:

· Станимир Светлозарев Зашев – избран с мандат от 1 година, считано от 20.12.2006 г. Договорът му изтича на 20.12.2007 г. На 17.12.2007 г. е подписан анекс към договора с изпълнителния директор и независим член на СД, съгласно който на основание чл.37, ал.6 от Устава на Дружеството изпълнителният директор и независим член на СД продължава да изпълнява функциите си до избирането на нов изпълнителен директор и независим член.
· Атанас Славев Табов – избран с мандат от 2 години, считано от 20.12.2006 г. Договорът му изтича на 20.12.2008 г.;

· Васил Станимиров Мирчев – избран с мандат от 3 години, считано от 20.12.2006 г. Договорът му изтича на 20.12.2009 г.

Членовете на Съвета на директорите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ отговарят на изискването на чл. 116а, ал. 2 от ЗППЦК най-малко една трета от членовете на Съвета на директорите на публичното дружество да са независими лица, а именно: един от тримата членове на Съвета на директорите – господин Станимир Светлозаров Зашев е независимо лице, тъй като не е:

· служител в Дружеството;

· не е акционер, който притежава пряко или чрез свързани лица 25 на сто от гласовете в Общото събрание, и не е свързано с Дружеството лице;

· не е в трайни търговски отношения с Дружеството;

· не е член на управителен или контролен орган, прокурист или служител на търговско дружество или друго юридическо лице по т. 2 и 3;

· не е свързано лице с друг член на Съвета на директорите на Дружеството.

Към настоящия регистрационен документ е приложена декларация на г-н Зашев относно обстоятелствата по чл.116а, ал. 2 от ЗППЦК. 
В случай на потенциален конфликт на интереси г-н Зашев ще се придържа стриктно към императивните разпоредби на ЗДСИЦ и ЗППЦК, като конкретните мерки са, че няма да взима участие в гласуването при сделки, за които има съмнение за конфликт на интереси и няма да оказва влияние на другите членове на СД. При съмнение за конфликт на интереси или в случай, че г-н Зашев престане да отговаря на условията или има опасност да престане да отговаря на условията за независим член на Съвета на директорите, ще уведоми незабавно председателя на СД за тези обстоятелства.

Тъй като “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е новоучредено дружество, от него или негови дъщерни дружества не са изплащани възнаграждения на членовете на Съвета на директорите за последната финансова година. От началото на настоящата финансова година, включително към момента на изготвянето на този регистрационен документ дружеството не е изплащало възнаграждения на членовете на Съвета на директорите и не се предвижда да бъдат изплащани такива. ащани такива. 

















































































. 
От момента на сключване на договорите на членовете на Съвета на директорите с Дружеството не са им изплащани условни или разсрочени възнаграждения, дори и ако възнаграждението се дължи към по-късен момент. Не са възниквали и задължения за Дружеството да изплаща такива възнаграждения;
Емитентът не дължи суми за изплащане на пенсии, компенсации при пенсиониране или други подобни обезщетения на членовете на Съвета на директорите.
Емитентът функционира от 20.12.2006 г. За дружеството не са възниквали конкретни обстоятелства за спазване на режим за корпоративно управление в страната, какъвто е установен за публичните дружества съгласно Закона за публичното предлагане на ценни книжа. Предвижда се спазване и следване на вътрешни принципи и правила, утвърдени в дружеството. Правила за добро корпоративно управление предстои да бъдат приети. 

3. Информация за служителите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ

В изпълнение на чл. 116г от ЗППЦК, Съветът на директорите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ ще назначи по трудов договор директор за връзки с инвеститорите, който има подходяща квалификация и опит за осъществяване на задълженията си, както са определени от ЗППЦК, и отговаря на изискванията на чл.116а, ал. 1 от ЗППЦК и не е член на Съвета на директорите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ.

Към момента на изготвянето на настоящия регистрационен документ в “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ няма назначени други служители по трудов договор с Дружеството.

Към момента на изготвянето на настоящия регистрационен документ не съществуват договорености за участие на служителите в капитала на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ.

4. Информация за притежавани от членовете на Съвета на директорите акции на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ

Господин Васил Станимиров Мирчев – председател на Съвета на директорите притежава 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7% (седем на сто) от капитала на Дружеството.
Господин Атанас Славев Табов – заместник-председател на Съвета на директорите непряко чрез свързаното с последния дружество „Атанел Инвест” ООД, гр. София, регистрирано по ф. д. No.12774/2003 г. по описа на Софийски градски съд, БУЛСТАТ 13117382, със седалище и адрес на управление гр. София, район „Красно село”, бул. „Цар Борис III” 19, вх. Б притежава 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7% (седем на сто) от капитала на Дружеството.

Господин Станимир Светлозаров Зашев – изпълнителен директор и независим член притежава 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7% (седем на сто) от капитала на Дружеството.

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е предоставяло на членовете на Съвета на директорите опции върху своите акции. 

VI. АКЦИОНЕРИ (учредителите на дружеството) СЪС ЗНАчИТЕЛНО УчАСТИЕ. СДЕЛКИ СЪС СВЪРЗАНИ (ЗАИНТЕРЕСУВАНИ) ЛИЦА 

1. Данни за акционерите (които по същество са учредителите на Дружеството), притежаващи над 5 на сто от акциите с право на глас: 

1. „Ита - Холд” АД, гр. София, регистрирано по ф.д. 4056/1990 г. по описа на Софийски градски съд, БУЛСТАТ 040635751, дан. номер 2226003153, със седалище и адрес на управление гр. София, район „Лозенец”, ул. „Кораб планина” No.27A, ет.1, притежаващо 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
2. Институционалният инвеститор УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, регистрирано по ф.д. 8750/2003 г. по описа на Софийски градски съд, БУЛСТАТ 131126507, със седалище и адрес на управление гр. София, ул. „Три уши” 8, ет. 6, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс”, решение на КФН: 747-ДФ/07.12.2005 г., притежаващо 150 000 (сто и петдесет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една представляващи 30 на сто от капитала на емитента;
3. Иван Димитров Терзиев, притежаващ 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
4. „Атанел Инвест” ООД, гр. София, регистрирано по ф.д. 12774/2003 г. по описа на Софийски градски съд, БУЛСТАТ 131175382, дан. номер 1221197581, със седалище и адрес на управление гр. София, район „Красно село”, бул. „Цар Борис III” 19, вх. Б, притежаващо 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
5. „Перфект - Инвест Холдинг” АД, гр. Стара Загора, регистрирано по ф.д. 1697/2005 г. по описа на Старозагорски окръжен съд, БУЛСТАТ 119090856, със седалище и адрес на управление гр. Стара Загора, кв. „Голеш”, административна сграда на Консорциум Тера Груп, притежаващо 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
6. Бенчо Митев Бенчев, притежаващ 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
7. Васил Станимиров Мирчев, притежаващ 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
8. Страхил Иванов Иванов, притежаващ 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;

9. Станимир Светлозаров Зашев, притежаващ 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
10. Божидар Василев Данев, притежаващ 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
11. Сашо Георгиев Дончев, притежаващ 35 000 (тридесет и пет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една, представляващи 7 на сто от капитала на емитента;
Главните акционери на емитента не притежават различни права на глас. Към момента на изготвянето на регистрационния документ, всички акции с право на глас се притежават от учредителите на дружеството, посочени по-горе.
От учредяването на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ до датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ не е настъпила съществена промяна в броя акции, притежавани от посочените по-горе акционери.
Емитентът е в процес на разработване на мерки, насочени срещу евентуални злоупотреби с упражнявания контрол от страна на акционерите със значително участие.

На Емитента не са известни договорености, действието на които може на някоя следваща дата да доведе до промяна в контрола на емитента.
2. Данни за лицата, които упражняват контрол върху дружеството пряко или непряко

Нито един акционер в “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не упражнява контрол пряко или непряко върху “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ по смисъла на §1, т. 13 от Допълнителните разпоредби на Закона за публичното предлагане на ценни книжа.

3. Данни за сделки със свързани лица

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е сключвало сделки с участието на „свързани лица” (по смисъла на Стандартите, приети с Регламент (ЕК) 1606/2002 г.), които са необичайни по вид и/или условия, по които да е страна, и не е получило предложение за сключване на такива сделки.

Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е отпускало заеми, нито е поемало гаранции от какъвто и да вид в полза на „свързани лица” (по смисъла на Стандартите, приети с Регламент (ЕК) 1606/2002 г.).

4. Данни за сделки със заинтересувани лица

4.1. Информация от членовете на Съвета на директорите на „РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ

А) Данни за участие в управителни/контролни органи

· Васил Станимиров Мирчев – към настоящия момент г-н Мирчев е управител на „Сетта” ЕООД, регистрирано по ф. д. No.11565/1997 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Лозенец, ул. „Розова Долина” No.18; управител на „Вато Трейд” ЕООД, регистрирано по ф. д. No.15015/1998 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: област София, общ. Столична, гр. София, район Триадица, ул. „Шандор Петьофи” No.56; управител на „Про Комерс” ООД, регистрирано по ф. д. No.107/2000 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: област София, общ. Столична, гр. София, район Триадица, ул. „Шандор Петьофи” No.56; управител на „Интело” ООД, регистрирано по ф. д. No. 9782/1994 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: област София, общ. Столична, гр. София, район Триадица, ул. „Шандор Петьофи” No.56; управител на „Вато Спринг” ЕООД, регистрирано по ф. д. No.8978/2006 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Красно село, ж.к. „Белите Брези” бл. 3 ет.10 ап.34; 
· Атанас Славев Табов – към настоящия момент г-н Табов е Председател на надзорния съвет на ЗПАД „Алианц България”, регистрирано по ф. д. No. 4453/1991г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район _Оборище, бул. „Княз Дондуков” No.59, управител на „Шато Пълдин” ЕООД, регистрирано по ф. д. No.3512/2004 г. на Пловдивски окръжен съд („ПОС”), със седалище и адрес на управление: област Пловдив, общ. Перущица, гр. Перущица, кв. Пастуша; председател на Съвета на директорите на „Винарска изба Пълдин” АД, регистрирано по ф. д. No.2595/1996 г. на ПОС, със седалище и адрес на управление: област Пловдив, общ. Перущица, гр. Перущица, кв. Пастуша; изпълнителен директор на „Виноград” АД, регистрирано по ф. д. No. 8324/2001 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: област София-град, общ. Столична, гр. София район Триадица, ул. „Узунджовска” No.16; председател на Управителния съвет на „Национално бюро на българските автомобилни застрахователи”, регистрирано по ф. д. No.11830/2001 г., със седалище и адрес на управление: гр. София, район Възраждане, ул. „Света София” No.7, ет.6; изпълнителен директор на „Атанинс Инвест” АД, регистрирано по ф. д. No. 17215/1995 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Красно село, бул. „Цар Борис III” No.19, вх.Б; управител на „Атанел Инвест” ООД, регистрирано по ф. д. No.12774/2003 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Красно село, бул. „Цар Борис III” No.19, вх.Б; управител на „Фик Компас” ООД, регистрирано по ф. д. No. 15128/1998 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Оборище, бул. „Княз Дондуков” No.59; 
· Станимир Светлозаров Зашев – към настоящия момент г-н Зашев е управител на „Омега Консулт 2000” ООД, регистрирано по ф. д. No.11398/1998 г. на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, район Триадица, ул. „Цар Асен” бл. 2 вх.Б; управител на „Евро фонд Асист” ООД, регистрирано по ф. д. No. 13121/2006 на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, община Столична, ул. „Кораб Планина” No.27 А; управител на „Алфа Пропъртис - БГ” ООД, регистрирано по ф. д. No. 16104/2006 на СГС, със седалище и адрес на управление: гр. София, община Столична, ул. „Райко Алексиев” No.26, бл.3, ет.5, ап.10.
Б) Данни за притежание на повече от 25 (двадесет и пет) на сто от гласовете в Общото събрание на дружество или контрол

1.1. Васил Станимиров Мирчев, ЕГН 5904116325, постоянен адрес: гр. София, ул. „Булаир” No.5, притежава: 

- 25 (двадесет и пет) дяла, представляващи 50% (петдесет процента) от дяловете на „Аско” ООД, гр. София;

- 2 974 096 (два милиона деветстотин седемдесет и четири хиляди и деветдесет и шест) акции, представляващи 99,98% (деветдесет и девет цяло и деветдесет и осем процента) от акциите на „ВМ Финанс Груп” АД, гр. София;

- 35 (тридесет и пет) дяла, представляващи 70% (седемдесет процента) от дяловете на „Зелен Парк Дизайн” ООД, гр. София;
- 500 (петстотин) дяла, представляващи 100% (сто процента) от дяловете на „Вато Трейд” ЕООД, гр. София;

- 1650 (хиляда шестстотин и петдесет) дяла, представляващи 33% (тридесет и три процента) от дяловете на „ВСС – 2000” ООД, гр. София;

- 40 (четиридесет) дяла, представляващи 44,444(четиридесет и четири цяло и четиридесет и четири в период процента) от дяловете на „Авенди” ООД, гр. София;

- 48 (четиридесет и осем) дяла, представляващи 98% (деветдесет и осем процента) от дяловете на „Вато Ко” ООД, гр. София;

- 50 (петдесет) дяла, представляващи 100% (сто процента) от дяловете на „Сетта” ЕООД, гр. София;
- 241 (двеста четиридесет и един) дяла, представляващи 48,20% (четиридесет и осем цяло и двайсет процента) от дяловете на „Ню Системс” ООД, гр. София;

- 475 (четиристотин седемдесет и пет) дяла, представляващи 95% (деветдесет и пет процента) от дяловете на „Про Комерс” ООД, гр. София;

- 1025 (хиляда и двадесет и пет) дяла, предстваляващи 50% (петдесет процента) от дяловете на „Травъл Ритейл Дистрибюшън-Ти Ар Ди” ООД, гр. София;

- 170 (сто и седемдесет) дяла, представляващи 100% (сто процента) от дяловете на „Крогер” ЕООД.
1.2. Атанас Славев Табов, ЕГН 5206154484, постоянен адрес: гр. София, ж.к. Хиподрума, бл.114а, не притежава повече от 25 на сто от гласовете в никое юридическо лице и не упражнява контрол върху никое юридическо лице.

1.3. Станимир Светлозаров Зашев ЕГН 7105179106, постоянен адрес гр. София, община Столична, ж.к. „Белите брези” No.28, ет.5, ап.19, притежава:
- 20 (двадесет) дяла, представляващи 40% (четиридесет процента) от дяловете на „Строителни Изолации – София” ООД, гр. София;
- 50 (петдесет) дяла, представляващи 50% (петдесет процента) от дяловете на „Евро Фонд Асист” ООД, гр. София; 

- 50 (петдесет) дяла, представляващи 50% (петдесет процента) от дяловете на „Алфа Пропъртис БГ”, гр. София.
В) Данни за сделки, по които членовете на Съвета на директорите считат, че могат да бъдат признати за заинтересувани лица

· Васил Станимиров Мирчев – към настоящия момент на г-н Мирчев не са му известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК;

· Атанас Славев Табов – към настоящия момент на г-н Табов не са му известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК; 

· Станимир Светлозаров Зашев – към настоящия момент на г-н Зашев не са му известни настоящи или бъдещи сделки, за които счита, че може да бъде признат за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК. 
4.2. Информация от лицата, които пряко или непряко притежават най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ или го контролират

Към момента на изготвяне на този регистрационен документ Институционалният инвеститор УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, регистрирано по ф. д. No.8750/2003 г. по описа на Софийски градски съд, БУЛСТАТ 131126507, със седалище и адрес на управление гр. София, ул. „Три уши” 8, ет. 6, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс”, решение на КФН: 747-ДФ/07.12.2005 г., притежаващо 150 000 (сто и петдесет хиляди) броя поименни безналични акции с право на 1 (един) глас в общото събрание на акционерите и номинална стойност 1 (един) лев всяка една представляващи 30 на сто от капитала на емитента;.

А) участие на Институционалният инвеститор УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс” в управителни/контролни органи: 
Към настоящия момент УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс” не участва в управителните/контролните органи на никое юридическо лице.
Б) Притежание на Институционалният инвеститор УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс” на повече от 25 (двадесет и пет) на сто от гласовете в Общото събрание на дружество 

Към настоящия момент УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс” притежава 150 000 (сто и петдесет хиляди) акции, представляващи 30% (тридесет процента) от капитала на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, гр. София
В) Институционалният инвеститор УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс” не упражнява контрол по смисъла на §1, т. 13 от допълнителните разпоредби на ЗППЦК върху никое юридическо лице.

Г) Сделки, по които Институционалният инвеститор УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс” счита, че може да бъдат признат за заинтересувано лице.
Към момента на изготвяне на настоящия регистрационен документ на представляващите УД „Капман Асет Мениджмънт” АД, гр. София, действащо от свое име и за сметка на Договорен фонд „Капман Макс” не са известни настоящи или бъдещи сделки, за които считат, че Дружеството може да бъде признато за заинтересувано лице по смисъла на чл. 114, ал. 5 от ЗППЦК. 
5. Информация относно това дали някой от посочените в настоящия регистрационен документ експерт или консултант има икономически интерес в емитента и/или възнаграждението му зависи от успеха на публичното предлагане, за което е изготвен настоящият документ

Посочените в настоящия документ експерти и консултанти не притежават акции от капитала на Дружеството, нямат пряк или непряк икономически интерес в „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ. Тяхното възнаграждение не зависи от успеха на публичното предлагане на акциите, за което е изготвен настоящият регистрационен документ.

VII. Данни за банката депозитар

1. Данни за банката депозитар

	 Наименование
	ТБ „Алианц България” АД

	Седалище и адрес на управление
	гр. София, район Възраждане, бул. „Княгиня Mария Луиза” No79

	Телефон
	(02) 921 5480

	Телефакс
	(02) 981 8564

	Електронен адрес (e-mail)
	cap.market@bank.allianz.bg

	Електронна страница в интернет (web site)
	www.bank.allianz.bg

	БУЛСТАТ
	128001319

	Данъчен номер (НДР)
	BG1280008067


ТБ „Алианц България” АД е вписано в търговския регистър при Софийски градски съд съгласно решение на Софийски градски съд по ф. д. No.12684/1997 г., под партиден No.44383, том 487, страница 202
Разрешение за извършване на дейност като банка и дата на учредяване: 
Решение на БНБ за издаване на лицензия No.100-000-276/31.07.1998 г., а датата на учредяване на Банката депозитар е 21.12.1989 г. по фирмено дело 458/89 на Ямболски окръжен съд.
ТБ „Алианц България” АД отговаря на изискванията на чл. 173 от ЗППЦК и е включена в списъка на банките, които отговарят на тези изисквания, одобрен от Заместник-председателя на КФН, ръководещ управление „Надзор на инвестиционната дейност” и БНБ. Към настоящия документ е приложена декларация от ТБ „Алианц България” АД за липса на обстоятелствата, визирани в чл.173, ал. 3 от ЗППЦК.

2. Съществени условия на договора с „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ за депозитарни услуги

Предмет

По силата на договор за депозитарни услуги от 16.04.2007 г., сключен между „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ и ТБ „Алианц България” АД, „“0800-000-276/31.07.1998 г.щи гани на никое юридическо лице.ат и осем процента) от дяловете на  do  . So jusr kame e " ако





Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ на основание и при условията, установени и допустими от закона, възлага, а ТБ „Алианц България” АД приема и се задължава срещу възнаграждение, платимо от и за сметка на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, да изпълнява функции, изразяващи се във:

· съхранение на парични средства на „“0800-000-276/31.07.1998 г.щи гани на никое юридическо лице.ат и осем процента) от дяловете на  do  . So jusr kame e " ако





Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ по сметки, открити в Централно управление на Банката;
· извършване на плащания от името и за сметка на „“0800-000-276/31.07.1998 г.щи гани на никое юридическо лице.ат и осем процента) от дяловете на  do  . So jusr kame e " ако





Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ;
· съхранение на ценни книжа на „“0800-000-276/31.07.1998 г.щи гани на никое юридическо лице.ат и осем процента) от дяловете на  do  . So jusr kame e " ако





Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ по сметки, открити в Централно управление на Банката, като безналичните ценни книжа на „“0800-000-276/31.07.1998 г.щи гани на никое юридическо лице.ат и осем процента) от дяловете на  do  . So jusr kame e " ако





Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, с изключение на държавните ценни книжа, се регистрират в Централния депозитар към подсметка на Банката;

· съхранение на налични ценни книжа и на удостоверителни документи за безналични ценни книжа; 

· съхранение на оригинали от нотариални актове и други документи, удостоверяващи правото на собственост и други вещни права  върху недвижими имоти, както  и оригинали на договори, сключени от името и за сметка на „“0800-000-276/31.07.1998 г.щи гани на никое юридическо лице.ат и осем процента) от дяловете на  do  . So jusr kame e " ако





Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ 

ТБ „Алианц България” АД има всички задължения по договора, които ЗДСИЦ, ЗППЦК и наредбите по прилагането им изискват за банката - депозитар, включително:

· да съхранява и отчита отделно активите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ от собствените си активи, като не се допуска разходването им за цели и по начин, противоречащи на предмета на договора за депозитарни услуги, императивните изисквания на действащото законодателство и на Устава на „“0800-000-276/31.07.1998 г.щи гани на никое юридическо лице.ат и осем процента) от дяловете на  do  . So jusr kame e " ако





Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ; 

· да осигури събирането и използването на приходите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ в съответствие със закона и Устава на дружеството, включително да следи дали възнаграждението на обслужващото  дружество е изчислено и изплатено в съответствие със закона и устава на дружеството със специална инвестиционна цел и дали е спазено ограничението за разходите на дружеството, определено в Устава му съгласно чл. 7, т. 5 от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ);

· да изпълнява задълженията си по договора с грижа на добър банкер, като се ръководи от интересите на „“0800-000-276/31.07.1998 г.щи гани на никое юридическо лице.ат и осем процента) от дяловете на  do  . So jusr kame e " ако





Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ;
Възнаграждение (размер и начин на плащане) 

За дейността по договора Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ заплаща на Банката възнаграждение в размер на 150 (сто и петдесет) лева месечно. Отделно от това възнаграждението, Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ дължи на Банката възнаграждение за извършени услуги съгласно действащата Тарифа за лихвите, таксите и комисионите на Банката.
Срок на договора

Договорът с ТБ „Алианц България” АД се сключва за неопределен срок от време и влиза в сила от датата, на която „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ предостави в Банката документ, удостоверяващ получен лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел от Комисията за финансов надзор.
Прекратяване на договора

Договорът се прекратява в следните случаи:

· по взаимно съгласие на страните, изразено в писмен вид;

· с едномесечно предизвестие от страна на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ;

· с едномесечно предизвестие от страна на ТБ „Алианц България” АД;

· поради обективна невъзможност за изпълнение на предмета на договора за депозитарни услуги;

· в случай, че БНБ наложи на Банката административна мярка по чл.37 от Закона за кредитните институции и в случай, че БНБ отнеме разрешението на Банката по чл.103 от Закона за кредитните институции „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ може да прекрати договора с 15 (петнадесет) дневно предизвестие;
· в случай, че КФН отнеме разрешението за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, Банката може да прекрати договора с 15 (петнадесет) дневно предизвестие;

В случай на прекратяване на договора „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ писмено уведомява Банката къде да бъдат прехвърлени активите. 

Банката изпраща и всички документи, необходими на новата банка депозитар за осъществяване на функциите й. В 15 (петнадесет) дневен срок от вземане на решение за замяна на Банката депозитар „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ уведомява Банката. В 15 (петнадесет) дневен срок от уведомлението Банката изпраща документите. Документите се изпращат по куриер и при прехвърлянето им се подписва приемо -предавателен протокол.

Отговорност при неизпълнение

Банката не носи отговорност за настьпили вреди или неблагоприятни последици за „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, ако „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е дал нареждания по договора със закъснение, с неточно или неясно съдържание.
Банката няма да носи отговорност:
а) за извършени действия, претърпени вреди или за неизвършени действия, ако е действала добросъвестно, или с основателното убеждение, че е упълномощена за предприетите от нея действия или че е действала в рамките на предоставените й с този договор свобода на действие, права, задължения, привилегии и пълномощия;
б) за грешки в действията, допуснати добросъвестно от отговорен служител, или служители на банката, освен ако се докаже, че Банката е проявила небрежност при определянето на релевантните факти или при наемането на работа на този служител или служители;

в) към трети лица по отношение на извършени действия, претърпени вреди или неизвършени действия, които са предприети в съответствие с разпоредбите на договора, както и в съответствие с писменото нареждане на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ или такива, дадени от компетентен съд.
3. Информация за замяна на банката депозитар, причини за замяната, номер и дата на издаденото одобрение от комисията

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ, „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не е сключвало други договори за депозитарни услуги и не е заменяло ТБ „Алианц България” АД като банка депозитар.

VIII. Данни за обслужващото дружество

1. Данни за обслужващото дружество

	Наименование
	„РОЙ Мениджмънт” ООД

	Седалище и адрес на управление
	гр. София, ул. „Кораб планина” № 27А

	Телефон
	(02) 962 5226

	Телефакс
	(02) 962 5256

	Електронен адрес (e-mail)
	darnaoudov@hotmail.com

	Електронна страница в интернет (web site)
	няма

	БУЛСТАТ
	175226128


2. Номер и партида на вписване в търговския регистър

„РОЙ Мениджмънт” ООД е вписано в регистъра на Софийски градски съд с Решение 1 на Софийски градски съд от 05.02.2007 г., парт. 114181, том 1554, стр.56, по фирмено дело No.1721/2007 г. 

3. Информация относно професионалния опит на дружеството

„РОЙ Мениджмънт” ООД е дружество, чийто предмет на дейност е: (1) консултации и изготвяне на финансово-икономически проекти и структуриране на инвестиционни проекти в недвижими имоти; (2) консултации и изготвяне на проекти на информационни меморандуми, проспекти за публично предлагане на ценни книжа и проекти за икономически обосновки във връзка с осигуряване на финансиране за дейността на юридически лица; (3) консултации и изготвяне на проекти на кредитни обосновки за инвестиционни кредити; (4) проучване собствеността и статута на недвижими имоти, както и на пазара на недвижими имоти като цяло; (5) водене на преговори и подготовка на всички документи във връзка със сключване на прехвърлителни сделки с недвижими имоти, както за сметка на дружеството, така и на трети лица; (6) организиране на строителната дейност и/или извършване на подобрения в недвижими имоти, получаване на всички строителни разрешения и книжа, заедно с всички необходими разрешения за ползване на новопостроени сгради; (7) проучване, преговаряне и организиране на конкурси за избор на строителни компании, проектанти, консултанти, лица, упражняващи технически контрол (8) дейност по въвеждане на недвижими имоти в експлоатация; проучване и намиране на наематели и/или купувачи, преговори с брокери на недвижими имоти; подготовка на всички необходими документи за сключване на договори за наем, покупко-продажба или аренда на недвижими имоти и последващ контрол на изпълнението на сключените договори, включително събиране на дължимите по тях възнаграждения; управление, поддържане и ремонт на придобитите недвижими имоти; преговори, организиране на конкурси и подбор на компании за управление, поддържане и ремонт, както и подготовка на всички необходими документи и договори за управление, ремонт и поддръжка на недвижими имоти; (9) водене и съхраняване на счетоводна и всякаква друга отчетност и кореспонденция, свързана с посочените по-горе дейности, както и с дейността на дружества със специална инвестиционна цел; (10) консултации и анализи на дружества относно финансиране на дейността им, капиталовата им структура, промишлената стратегия и свързани с това въпроси, както и консултации относно преобразуване на дружества и сделки по придобиване на предприятия, консултации във връзка с представителство на притежатели на ценни книжа пред емитента на ценните книжа и на общи събрания на притежателите на ценни книжа; и всяка друга търговска дейност, която не е забранена от действащото българско законодателство.

Организационната структура на „РОЙ Мениджмънт” ООД, професионалната квалификация на неговите служители и ръководители осигурява на клиентите в максимална степен ефективното и професионалното им обслужване. В „РОЙ Мениджмънт” ООД работят високо квалифицирани специалисти с опит в специфичните дейност, които емитента ще развива, което е условие за максимално професионално и бързо обслужване. 
Екипът на „РОЙ Мениджмънт” ООД се състои от висококвалифицирани инженери, икономисти и юристи. Числеността и структурата на персонала в дружеството са в пряка зависимост от обема на дейността. Общият екип от мениджъри и експерти се състои от добре образовани, млади и енергични професионалисти, които са високо мотивирани и работят ефективно в екип. Тези хора имат значителен опит в прилагането на най-добрите международни практики и концепции спрямо условията в България. Те притежават внушителен опит в строителния бранш, включително в проектирането и изграждането на големи инфраструктурни обекти. Голяма част от специалистите в екипа, работят като външни консултанти за дружеството, поради значителната си странична професионална ангажираност.

Посочените по-долу лица заемат ключови позиции в екипа на „РОЙ Мениджмънт” ООД:

Управител – Величко Александров – Отговаря за цялостното развитие на фирмата, общата организация и управление на администрацията. Води преговори с клиенти, дизайнери, консултанти, местна и държавна управа, бизнес партньори, финансови институции и др. Господин Александров има значителен мениджърски опит в управлението на холдингови структури и големи инфраструктурни обекти.
Управител – Димитър Арнаудов – Отговаря за цялостната строителна политика на фирмата. Осъществява връзки с лица, фирми и съответните държавни и общински органи с цел: покупко-продажба на терени, извършване на проектиране, получаване на строителни разрешения, организиране на строителния процес, процедиране на разрешения за ползване. Отговаря за продажбите на обектите, изпълнявани от фирмата и тяхната реализация на строителния пазар. Господин Арнаудов има дългогодишен опит в управлението на портфейла от недвижими имоти на БТК АД.
Ръководител проекти – Владимир Михайлов – Притежава значителен опит като ръководител на проекти е „Мостстрой” АД, „ИТА Холд” АД, „СМЛК” АД, Граничен комплекс „Лесово” и др. Има значителен опит в реализацията и управлението на големи инфраструктурни проекти.
Ръководител проекти – Румен Стоилов – Следене, анализиране и прогнозиране на пазара на недвижими имоти в страната. Изготвяне на пазарни проучвания необходими при оценяване на рентабилността на предложени бъдещи проекти. Контрол и координация на изготвянето и реализирането на рекламни стратегии за България и чужбина. Подготовка на оферти, преговори и финализиране на сделки. Господин Стоилов притежава значителен професионален опит в областта на финансовото моделиране и прогнозиране, управлението на проекти, осигуряване на финансиране, водене на счетоводство и др.

Като цяло екипът на обслужващото дружество, притежава богат опит в проектирането, строителството, изграждане и управление на недвижима собственост, финансирането и управлението на сложни и мащабни инвестиционни проекти. През годините, членовете на мениджърския екип на Обслужващото дружество са развили широки контакти с местните и чуждестранните инвеститори в областта на туризма, строителството и недвижимата собственост, архитекти и доставчици за сектора, както и добри взаимоотношения с представителите на местната власт в различните общини на страната.

Дружеството разполага с необходимите за пълноценно осъществяване на дейността материални ресурси, а именно: административен офис, компютърна техника и стопански инвентар, копирна и презентационна техника, телекомуникационно оборудване, системен и приложен софтуер. 

4. Съществени условия на договора с „РОЙ Мениджмънт” ООД
Предмет 

По силата на договор за извършване на дейности като обслужващо дружество от 13.04.2007 г., сключен между „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ и „РОЙ Мениджмънт” ООД, „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ на основание и при условията, установени и допустими от закона, възлага, а „РОЙ Мениджмънт” ООД приема и се задължава срещу възнаграждение, платимо от и за сметка на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, да изпълнява функции на обслужващо дружество по смисъла на чл. 18 от ЗДСИЦ, а именно да извършва: (1) консултации и изготвяне на финансово-икономически проекти и структуриране на инвестиционни проекти в недвижими имоти на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ; (2) консултации и изготвяне на проекти на информационни меморандуми, проспекти за публично предлагане на ценни книжа и проекти за икономически обосновки във връзка с осигуряване на финансиране за дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ; (3) консултации и изготвяне на проекти на кредитни обосновки за инвестиционни кредити на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ; (4) проучване собствеността и статута на недвижими имоти, в които „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ възнамерява да инвестира, както и на пазара на недвижими имоти като цяло; (5) водене на преговори и подготовка на всички документи във връзка със сключване на прехвърлителни сделки с недвижими имоти, в които „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ възнамерява да инвестира; (6) организиране на строителната дейност и/или извършване на подобрения в недвижими имоти на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, или в които последният възнамерява да инвестира; получаване на всички строителни разрешения и книжа, заедно с всички необходими разрешения за ползване на новопостроени сгради на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, или в които последният възнамерява да инвестира; (7) проучване, преговаряне и организиране на конкурси за избор на строителни компании, проектанти, консултанти, лица, упражняващи технически контрол, с цел извършване на строителни и/или ремонтни дейности в недвижимите имоти на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, или в които последният възнамерява да инвестира; (8) дейност по въвеждане на недвижимите имоти на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ в експлоатация; проучване и намиране на наематели и/или купувачи, преговори с брокери на недвижими имоти; подготовка на всички необходими документи за сключване на договори за наем, покупко-продажба или аренда на недвижими имоти и последващ контрол на изпълнението на сключените договори, включително събиране на дължимите по тях възнаграждения; управление, поддържане и ремонт на придобитите недвижими имоти; преговори, организиране на конкурси и подбор на компании за управление, поддържане и ремонт, както и подготовка на всички необходими документи и договори за управление, ремонт и поддръжка на недвижимите имоти на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, или в които последното възнамерява да инвестира; (9) водене и съхраняване на счетоводна и всякаква друга отчетност и кореспонденция, свързана с посочените по-горе дейности, както и с дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ като дружество със специална инвестиционна цел.

Ограничения спрямо отношенията между “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ и „РОЙ Мениджмънт” ООД като обслужващо дружество

По време на действието на договора „РОЙ Мениджмънт” ООД като обслужващо дружество не може: (а) да възлага на друго лице да изпълнява като цяло функциите му на обслужващо дружество и извършването на посочените в предмета на договора дейности в тяхната съвкупност в рамките на един проект. Изключение са случаите, при които „РОЙ Мениджмънт” ООД предварително е съгласувало с „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ и е получило изричното писмено одобрение на последното да възлага отделни дейности, включени в предмета на договора, на подизпълнители, като използва и упълномощава строители, работници, архитекти, технически специалисти, адвокати, консултанти и други физически лица, юридически лица или обединения от юридически лица за изпълнение на отделни действия; (б) да откаже предоставянето на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ на информация или каквито и да са документи във връзка с недвижимите имоти и дейностите предмет на договора като цяло; (в) да прихваща срещу своето възнаграждение по този Договор парични средства на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ.

„РОЙ Мениджмънт” ООД се отчита пред Съвета на директорите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ за извършената дейност по този договор веднъж на всяко тримесечие. „РОЙ Мениджмънт” ООД се задължава периодично да прави цялостни анализи на състоянието на проектите и недвижимите имоти (в това число описанието на текущото състояние на недвижимите имоти и стадия на проекта или съответната дейност, и констатациите от направените проверките на място), за които изготвя отчети и ги предоставя на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ в срок до 5 работни дни след изтичането на отчитаното тримесечие. Изготвените от „РОЙ Мениджмънт” ООД други справки се предоставят на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ веднага след изготвянето им.   

„РОЙ Мениджмънт” ООД е длъжно да осъществява правомощията си по договора и тези по учредената му представителна власт, както и да осигурява извършването на дейностите по договора в съответствие с Устава на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, ЗДСИЦ, ЗППЦК и другите приложими законови и подзаконови нормативни актове. 

„РОЙ Мениджмънт” ООД е длъжно да извършва възложените му съгласно условията на договора действия с грижата на добър търговец на основата на взаимно доверие, конфиденциалност на информацията, двустранна финансова изгода при спазване на закона, и като се ръководи от интересите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ при изпълнение на задълженията си.

Възнаграждение (размер и начин на плащане)

„РОЙ Мениджмънт” ООД има право на годишно възнаграждение в размер на 5% (пет на сто) от стойността на активите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ съгласно междинния счетоводен баланс, изготвен към 30 юни на съответната година; и на комисионна при продажба на активи на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ в размер на 7,5% (седем цяло и пет на сто) от разликата между продажната цена и отчетната стойност на съответния актив, предмет на продажба.

Срок на договора

Договорът с „РОЙ Мениджмънт” ООД е сключен за срок от една година, като в случай че 60 (шестдесет) дни преди изтичането на срока никоя от страните не възрази писмено, договорът се счита продължен за всяка следваща година.

Прекратяване на договора

Договорът се прекратява в следните случаи:

· по взаимно съгласие на страните с писмено споразумение, в което задължително и окончателно се уреждат отношенията между тях по договора и имуществените му последици;

· при виновно неизпълнение на съществени задължения, установени в договора, изправната страна има право да развали договора, съгласно общите правила на Закона за задълженията и договорите, като „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ може винаги да прекрати договора с тримесечно предизвестие, без да се изисква виновно поведение на „РОЙ Мениджмънт” ООД. За съществени задължения могат да се считат задължениета по чл.3, ал.1, б. „а”, изречение второ, чл.3, ал.1, б. „в”, чл.4, чл.8, ал.1, б. „а”, чл.24, ал.2 от договора;

· прекратяване на договора от страна на „РОЙ Мениджмънт” ООД се допуска само с тримесечно предизвестие;

· при подадена молба за откриване на производство по несъстоятелност на „РОЙ Мениджмънт” ООД или при прекратяване на Дружеството, договорът се прекратява по право с постановяване на съдебното решение за откриване на производството;

· при обявяване на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ в несъстоятелност, отнемане на издаденото разрешение за извършване на дейност или прекратяването му, договорът се прекратява по право.

Във всички случаи на прекратяване на договора „РОЙ Мениджмънт” ООД е длъжно да прекрати действията си по изпълнението на договора, да изготви отчет за дейността си по чл.19 от договора, както и да предаде на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ цялата относима към Договора документация и информация в края на последния ден на срока за предизвестие. „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е длъжен да заплати на „РОЙ Мениджмънт” ООД полагащото се възнаграждение по чл. 22, ал. 1 от договора, както за текущата година, така и за предходната година ако не е било заплатено (възнаграждението за текущата година се изчислява процентно на времето, през което договорът е бил в сила) и направените разноски по изпълнение на дейностите по договора (изчислени на базата на предоставения отчет по чл. 19 от договора в срок до 3 (три) работни дни от прекратяването му.  

Отговорност при неизпълнение

Освен посочените по-горе при прекратяването случаи на неизпълнение, не са предвидени други специфични последици при неизпълнение на договора, и в случай на такова следва да се прилагат разпоредбите на Търговския закон и Закона за задълженията и договорите.

5. Информация за замяна на обслужващото дружество, причини за замяната, номер и дата на издаденото одобрение от КФН 

Към момента на изготвянето на този регистрационен документ, „РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е сключвало други договори за извършване на дейности като обслужващо дружество и не е заменяло „РОЙ Мениджмънт” ООД като обслужващо дружество.

IX. Данни за оценителите на недвижими имоти

Съветът на директорите на Дружеството ще избере оценители на недвижими имоти, отговарящи на изискванията на ЗДСИЦ, на които да възложи оценката при сделките с недвижими имоти съгласно разпоредбите на ЗДСИЦ. 

Към момента на изготвянето на настоящия регистрационен документ „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не е осъществявало дейности по секюритизация на недвижими имоти и не е възлагало изготвяне на оценки на независими оценители. След получаването на лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ възнамерява да ангажира за оценяването на недвижимите имоти, които ще придобива, експерти с квалификация и опит в тази област, които отговарят на изискванията на ЗДСИЦ.

X. Финансова информация

1. Годишни финансови отчети за последните три години, отчет за управлението и одиторски доклади

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е новоучредено дружество и до датата на изготвяне на настоящия документ не е извършвало дейност. Поради тази причина Дружеството не може да представи финансови отчети, отчети за управлението по чл. 33, ал. 1 от Закона за счетоводството и одиторски доклади за последните три години.

2. Междинни финансови отчети за 2007 г.

Предвид факта, че Дружеството е регистрирано с решение №1/16.02.2007 г. на Софийски градски съд и до датата на изготвяне на този регистрационен документ не е извършвало инвестиционна дейност, са изготвени междинни финансови отчети към 31 октомври 2007 г.
3. Информация за висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация

Към момента на изготвяне на настоящия документ няма висящи съдебни, административни или арбитражни производства, както и решения или искане за прекратяване и обявяване в ликвидация на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ.

4. Дружествена политика по отношение разпределянето на дивидент

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ разпределя като дивидент не по-малко от 90% (деветдесет на сто) от печалбата си за финансовата година. Печалбата се разпределя по решение на Общото събрание и в съответствие с Устава и законите със съдействието на „Централен депозитар” АД. “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е длъжно да осигури изплащането на акционерите на гласувания на Общото събрание дивидент в срок до 12 (дванадесет) месеца, считано от края на финансовата година, за която се разпределя дължимият дивидент, като разходите по изплащането на дивидент са за сметка на Дружеството. Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери на 14-ия ден след деня на Общото събрание, на което е приет годишният финансов отчет и е взето решение за разпределение на печалбата. 
5. Съществени промени във финансовото и търговското състояние на Дружеството

Не са настъпили съществени промени във финансовото и търговското състояние на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ от момента на неговата съдебна регистрация до датата на изготвяне на този регистрационен документ.

6. Основания за прекратяване на Дружеството

Съгласно разпоредбите на неговия Устав, Дружеството се прекратява по решение на Общото събрание в следните случаи:

· само на основание, предвидено в неговия Устав или в регистрационния документ за издаване на ценни книжа;

· при обявяването му в несъстоятелност;

· при отнемане на разрешението му за извършване на дейност от Комисията за финансов надзор;

· в други, предвидени в закона случаи.

За прекратяване на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ се издава разрешение от КФН. 

Лицата, определени за ликвидатори или синдици на Дружеството, се одобряват от КФН. 

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е длъжно в 7-дневен срок от решението на Общото събрание за неговото прекратяване или отказ от дейността, както и при изтичане на срока, за който е учредено, или при настъпване на други основания за прекратяване, предвидени в неговия Устав, да поиска от КФН отнемане на издаденото разрешение за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел. 

XI. Допълнителна информация

1. Информация за акционерния капитал

· размер на капитала: 500,000.00 (петстотин хиляди) лева;

· брой акции: 500,000.00 (петстотин хиляди) броя поименни, безналични акции с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 1 (един) лев всяка една;
· брой на емитираните и изцяло платени акции: всички емитирани от дружеството 500,000.00 (петстотин хиляди) акции са платени изцяло при учредяването на Дружеството;

· номинална стойност на акциите: 1 (един) лев всяка една или общо 500,000.00 (петстотин хиляди) лева; 
· брой на акциите в обръщение към датата на потвърждаване на този регистрационен документ от КФН – 500,000.00 (петстотин хиляди) акции; брой на акциите в обръщение към края на годината – при условие, че бъдат записани всички акции от увеличението на капитала с настоящата емисия, към края на годината в обръщение ще бъдат 650,000.00 (шестстотин и петдесет хиляди) акции; 
· капиталът на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е внесен изцяло в парични средства;

· “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не притежава собствени акции; “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ няма дъщерни дружества.  
В изпълнение на разпоредбите на чл. 5, ал. 3 от ЗДСИЦ, на учредителното събрание на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, проведено на 20.12.2006 г. акционерите-учредители приеха решение за първоначално увеличение на капитала на Дружеството чрез издаване на нови 150,000.00 (сто и петдесет хиляди) броя акции с номинал 1 (един) лев всяка една. Настоящият регистрационен документ е изготвен във връзка с това първоначално увеличение на капитала.

Размерът на планираната емисия е 150,000.00 (сто и петдесет хиляди) лева, разпределени в 150,000.00 (сто и петдесет хиляди) броя акции с номинал 1 (един) лев всяка една. Издаваните акции са от същия клас като записаните на учредителното събрание. При увеличението на капитала се издават права по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК , като не се прилагат разпоредбите на чл. 112, ал. 1 от ЗППЦК и чл. 194 от ТЗ, т.е. съществуващите акционери не получават предимствено право да придобият акции, съответстващи на техния дял в капитала преди увеличението.

Цялата емисия права се поема от ТБ „Алианц България” АД, упълномощен да обслужва първоначалното увеличение на капитала и се предлага за публично търгуване на регулиран пазар („Българска фондова борса–София” АД).

Сроковете, в който следва да се извърши емитирането на акциите са както следва:

· начална дата, от която започва прехвърлянето на „правата” на регулиран пазар: началната дата на сроковете за прехвърлянето на правата и за записване на акциите от увеличението е денят, следващ изтичането на седемдневен срок, който започва да тече, считано от настъпването на по-късната от двете дати: датата на публикуване на съобщението за начало на подписката съгласно чл. 92а от ЗППЦК в един централен ежедневник или датата на неговото обнародване в „Държавен вестник”.

Началната датата за прехвърлянето на правата не може да бъде по-късно от 30 (тридесет) работни дни от датата на издаване на лиценз от КФН на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел.

· краен срок за прехвърляне на правата: 15 (петнадесет) дни от началната дата за прехвърляне на правата. В случай че крайният срок за прехвърляне на правата изтича в неработен ден, то за крайна дата за прехвърляне на правата се счита първият следващ работен ден;

· начална дата за записване на акции: съвпада с датата, от която започва предлагането на правата, т.е. денят, следващ изтичането на седемдневен срок, който започва да тече, считано от настъпването на по-късната от двете дати: датата на публикуване на съобщението за начало на подписката съгласно чл. 92а от ЗППЦК в един централен ежедневник или датата не неговото обнародване в „Държавен вестник”;

· краен срок за записване на акции: 36 (тридесет и шест) дни от началната дата за прехвърляне на права и записване на акции. В случай че крайният срок за записване на акции изтича в неработен ден, то за крайна дата за записване на акции се счита първият следващ работен ден.

Няма лица, които да имат преференциални права за участие в първоначалното увеличение на капитала. На основание чл. 13, ал. 3, изречение последно от ЗДСИЦ при първоначалното увеличение на капитала на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не се прилагат разпоредбите на чл. 112, ал. 1 от ЗППЦК и чл. 194 от ТЗ , т.е. съществуващите акционери не получават право да придобият акции съответстващи на техния дял в капитала преди увеличението.

Няма лица които притежават опции върху капитала на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ.

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е издавало опции върху капитала си.

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ няма поет ангажимент да издава опции под условие или безусловно да издаде опции в полза на което и да било лице.

Освен описаната по-горе емисия акции от първоначалното увеличение на капитала на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, от датата на учредяване на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ до датата на изготвяне на този регистрационен документ няма промяна в емитирания акционерен капитал на Дружеството и/или броя на акциите или класа акции, от които е съставен, и емитентът не е издавал други емисии акции.

Към момента на потвърждаване на този документ акционерния капитал на Дружеството не е претърпял изменение, считано от датата на учредяване.

2. Информация от Устава на Дружеството
А) Предмет на дейност и цели на Дружеството - Емитент
Съгласно чл. 5 от Устава на Емитента предметът на дейност е набиране на средства чрез издаване на ценни книжа и последващо инвестиране на набраните средства в недвижими имоти и вещни права върху недвижими имоти, извършване на строежи, подобрения и обзавеждане в последните, с цел предоставянето им за управление, отдаването им под наем, лизинг или аренда и/или последващата им продажба. 

Емитентът не може да извършва други търговски сделки извън изброените в предмета му на дейност и пряко свързаните с тяхното осъществяване, освен ако са позволени от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел.
Целите на Емитента са посочени в чл. 7 от Устава и са цитирани на стр. 10 от този Регистрационен документ.
Б) Описание на правата, преференциите и ограниченията, които произтичат от акциите

Всички акции от капитала на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ са безналични, обикновени, свободно прехвърляеми, поименни с право на 1 (един) глас в Общото събрание на акционерите и с номинална стойност 1 (един) лев всяка една, регистрирани по сметки в „Централен депозитар” АД, дават еднакви права на притежателите им и са от един клас. Книгата за акционерите се води от „Централен депозитар” АД.

Всяка обикновена, поименна акция съгласно Устава и ТЗ дава следните права на притежателя си:

· право на един глас в общото събрание на акционерите. Акционерите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ имат право на глас в Общото събрание на акционерите, като всяка една акция дава право на един глас. Правото на глас в Общото събрание се упражнява от акционери, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД най-малко 14 (четиринадесет) дни преди датата на Общото събрание;

· право на дивидент при разпределяне на печалбата. Правото на дивидент възниква като конкретно право, след като Общото събрание на акционерите вземе решение за разпределяне на дивиденти, съразмерно на притежаваните акции, ако Дружеството е реализирало печалба от дейността си и е направило отчисления във фонд „Резервен” (които възлизат на 10% от годишната печалба, докато средствата във фонда достигнат 1/10 част от капитала). По закон Дружеството задължително разпределя като дивидент не по-малко от 90 на сто от печалбата за финансовата година. Съгласно своя Устав, Дружеството е длъжно да осигури изплащането на акционерите на гласувания на Общото събрание дивидент в срок до 6 (шест) месеца, считано от края на финансовата година, за която се разпределя дължимият дивидент. Право да получат дивидент имат лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери на 14-тия ден след деня на Общото събрание, на което е приет годишният финансов отчет и решението за разпределение на печалбата;

· право на ликвидационен дял в случай на прекратяване на Дружеството. Всяка акция от “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ дава право на ликвидационен дял, съразмерен на ликвидационен дял на акцията. Правото на ликвидационен дял на акционерите е неотменимо и не може да бъде ограничавано. Правото на ликвидационен дял възниква след прекратяване на Дружеството, удовлетворяването (или обезпечаването) на кредиторите на Дружеството и изтичане на 6-месечен срок от обнародване на поканата, отправена от ликвидаторите до кредиторите на Дружеството да предявят вземанията си. С правото на ликвидационен дял разполагат само лицата, вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД като акционери към момента на прекратяване на Дружеството. “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ се прекратява с решение на Общото събрание на акционерите, прието само на основание, предвидено в Устава и в регистрационния документ за издаване на ценни книжа, както и в случаите, предвидени в закон. За прекратяване на Дружеството се издава разрешение от КФН, която одобрява и лицата, определени за ликвидатори. КФН отказва издаване на разрешение за прекратяване, ако не са защитени интересите на инвеститорите. Съгласно действащото законодателство, правото на ликвидационен дял се погасява в петгодишен срок от прекратяването на Дружеството.
Не са налице специални процедури за изплащане на дивидент в полза на акционери - лица с постоянно местожителство извън територията на Република България (непребиваващи държатели).

Всяка акция дава и следните допълнителни права на акционерите, както следва:

· право на всеки акционер при увеличението на капитала на Дружеството да придобие акции, които съответстват на неговия дял в капитала преди увеличението. Съгласно чл. 13, ал. 3 от ЗДСИЦ това право не се прилага при първоначалното увеличение на капитала на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, което е предмет на настоящото публично предлагане;

· право на участие в управлението, да избира и да бъде избиран в органите за управление;
· право на информация, в това число и правото на предварително запознаване с писмените материали по обявения дневен ред на Общото събрание на акционерите и свободното им получаване при поискване; право да се запознае със съдържанието на протокола от проведеното Общо събрание и да получи копие от протокола от проведеното Общо събрание от заместник-председателя, ръководещ управление „Надзор на инвестиционната дейност” при КФН; както и право да задава въпроси относно икономическото и финансовото състояние и търговската дейност на Дружеството, освен за обстоятелства, които представляват вътрешна информация, независимо дали тези въпроси са свързани с дневния ред на Общото събрание;

· право да обжалва пред съда решенията на Общото събрание на акционерите, противоречащи на закона или Устава на Дружеството.

Уставът на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не предвижда други особени права и привилегии по издадените акции на Дружеството, както и не предвижда ограничения и други условия за прехвърлянето на акциите.

Към датата на изготвянето на този регистрационен документ, “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е издавало привилегировани акции.

В) Описание на условията за свикване на Общо събрание на акционерите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ

Общото събрание на акционерите се провежда най-малко един път годишно. Общото събрание на Дружество се провежда по неговото седалище. Първото Общо събрание се провежда до края на първото полугодие след приключване на финансовата година, а следващите редовни общи събрания се провеждат до края на първото полугодие след приключване на отчетната година (съгласно чл. 115, ал. 1 от ЗППЦК). Общото събрание се свиква от Съвета на директорите. То може да бъде свикано и по искане на акционери, които повече от три месеца притежават акции от съответния клас, представляващи поне 5 (пет) на сто от капитала, отправено до Съвета на директорите. Ако Общото събрание не бъде свикано в срок от един месец от искането за неговото свикване от акционерите, притежаващи най-малко 5 (пет) на сто от акциите, или Общото събрание не бъде проведено в 3-месечен срок от заявяването на искането, то съответният регистърен съд свиква общото събрание или овластява акционерите, пожелали свикването, или техен представител, да свика събранието. Свикването се извършва чрез покана, обнародвана в „Държавен вестник” и публикувана в един централен ежедневник, като от обнародването й до датата на Общото събрание трябва да има най-малко 30 дни. 45 дни преди датата на общото събрание същата се предоставя на КФН, Централен депозитар и Българска фондова борса – София. Съдържанието на поканата за свикване на Общото събрание се определя според изискванията на действащото законодателство. Правото на глас в Общото събрание се упражнява само от акционери, които са вписани в регистрите на „Централен депозитар” АД 14 (четиринадесет) дни преди датата на Общото събрание. Акционерите, които са физически лица, участвуват в Общото събрание лично или чрез писмено упълномощен представител. Акционерите, които са юридически лица, участват в Общото събрание чрез законните си представители или чрез писмено упълномощено от тях друго лице. Пълномощното за участие в Общото събрание трябва да бъде писмено, изрично, нотариално заверено, подписано саморъчно от упълномощителя – акционер, и трябва да отговаря на изискванията на Наредбата за минимално съдържание на пълномощно за представителство на акционер в общото събрание на дружество, чиито акции са били предмет на публично предлагане. Ако акционерът – упълномощител, е юридическо лице, то пълномощното следва да бъде подписано от законния представител/законните представители, ако представляват заедно, на юридическото лице. Всеки, който е упълномощен да представлява акционер/и на определено общо събрание, следва да предостави на Дружеството оригинал от пълномощното, въз основа на което ще се осъществи представителството, в срок до 17:00 часа на работния ден, предхождащ деня на Общото събрание на адреса на управление на Дружеството. За провеждане на Общото събрание на акционерите е необходим кворум повече от половината от всички акции на Дружеството. При липса на кворум се провежда ново заседание при същия дневен ред, не по-малко от 14 (четиринадесет) дни след датата на първото заседание и същото е законно, независимо от броя на представените на него акции. Датата и часът на новото заседание може да се посочат в поканата за първото заседание. Решенията на Общото събрание се приемат със следните мнозинства: а) 4/5 (четири пети) от представените на събранието акции за приемане на решения за изменение и допълнение устава на Дружеството; за преобразуване и прекратяване на Дружеството при спазване на изискванията и ограниченията, предвидени в ЗДСИЦ и посочени в глава ХІ от Устава на Дружеството; за освобождаване от длъжност действащите членове на Съвета на директорите след изтичане на техния мандат и за освобождаване предсрочно членове на Съвета на директорите; за определяне и/или промяна определените мандати на отделните членове на съвета на директорите при спазване разпоредбата на чл.37, ал.1, изречение последно от Устава на Дружеството; б) 3/4 (три четвърти) от представените на събранието акции за приемане на решения по въпросите, посочени в чл.41, алинея 1 от Устава на Дружеството (в случаите, когато става въпрос за придобиване или разпореждане с дълготрайни активи); в) 2/3 (две трети) от представените на събранието акции за увеличаване и намаляване на капитала на Дружеството; за замяна на избрания инвестиционен посредник, упълномощен да поема и/или пласира и/или обслужва всички емисии ценни книжа, издадени от Дружеството; за замяна на избрания инвестиционен посредник, при който да бъдат открити клиентски подсметки на притежателите на нови акции в случай на увеличение на капитала на Дружеството при спазване изискванията на чл.27а от Наредба No.1 от 15.09.2003 година за изискванията към дейността на инвестиционните посредници; г) за приемане на всички останали решения на общото събрание – 1/2 (една втора) плюс една акция (обикновено мнозинство) от представените на събранието акции, освен когато действащото законодателство или Устава на Дружеството изисква по-високо мнозинство за вземането на някои решения.
Разпоредби в Устава във връзка с членовете на управителния орган на Емитента

Дружеството се управлява от съвет на директорите, който се състои от 3 (три) физически и/или юридически лица. Срокът, за който се избират членовете на съвета на директорите, е както следва:
(а) единият от членовете на съвета на директорите, посочен от Общото събрание на акционерите – за срок от 1 (една) година – когато се избира в първия съвет на директорите на Дружеството, а за всеки следващ съвет – за срок от 3 (три) години;

(б) вторият член на съвета на директорите, посочен от Общото събрание на акционерите – за срок от 2 (две) години – когато се избира в първия съвет на директорите на Дружеството, а за всеки следващ съвет – за срок от 4 (четири) години;

(в) третият член на съвета на директорите, посочен от Общото събрание на акционерите – за срок от 3 (три) години - когато се избира в първия съвет на директорите на Дружеството, а за всеки следващ съвет – за срок от 5 (пет) години.
Мандатите на членовете на съвета на директорите, избрани при учредяване на Дружеството, не могат да надхвърлят 3 (три) години. Мандатът на всеки член на съвета на директорите, избран (преизбран) след учредяването на Дружеството, се определя в решението на компетентния орган, но не може да надвишава 5 (пет) години. Независимо от разпоредбата на предходното изречение, мандатите на отделните членове на съвета на директорите задължително се различават по продължителност с не по-малко от 1 (една) година. Всяко решение на общото събрание, противоречащо на тази разпоредба, е недействително в частта му относно уеднаквяването продължителността на мандатите; в този случай всеки от членовете на съвета получава мандат с продължителността, посочена по-горе в тази алинея.
Членовете на съвета на директорите могат да бъдат преизбирани без ограничения.

Членовете на съвета на директорите могат да бъдат освободени от длъжност и преди изтичане на мандата, за който са избрани при спазване на изискванията на чл.35, ал.2, буква „а” във връзка с чл.28, ал.1, т.4, буква „г” от Устава само при доказаното наличие на едно от следните основания: 

(а) проява на умисъл или груба небрежност при изпълнение на задълженията им съгласно Устава, които са довели до настъпването на вреди за Дружеството; или

(б) осъществяване на конкурентна спрямо Дружеството дейност. За целите на Устава осъществяване на конкурентна дейност означава участие в учредителното събрание или членство в управителния орган на дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти по смисъла на ЗДСИЦ, освен ако общото събрание на акционерите е дало изричното си предварително съгласие за противното.
Член на съвета на директорите може да поиска да бъде заличен от търговския регистър с писмено уведомление до Дружеството. В срок до 6 (шест) месеца след получаване на уведомлението Дружеството трябва да впише освобождаването му в търговския регистър. Ако Дружеството не направи това, заинтересуваният член на съвета на директорите може сам да заяви за вписване това обстоятелство и съдът го вписва, независимо дали на негово място е избрано друго лице. 

След изтичане на мандата им членовете на съвета на директорите, ако не бъдат заличени по тяхно искане по реда на предходната алинея, продължават да изпълняват своите функции до избирането от общото събрание на нов съвет (член на съвета) на директорите.

За членове на съвета на директорите на Дружеството не могат да бъдат избирани лица, които към момента на избора са осъдени с влязла в сила присъда за престъпления против собствеността, против стопанството или против финансовата, данъчната и осигурителната система, извършени в Република България, освен ако са реабилитирани.

Членовете на съвета на директорите трябва да имат висше образование и да не са:

1. осъждани за умишлено престъпление от общ характер;

2. обявени в несъстоятелност като едноличен търговец или като неограничено отговорен съдружник в търговско дружество и да не се намират в производство за обявяване в несъстоятелност;

3. били членове на управителен или контролен орган на дружество или кооперация, прекратени поради несъстоятелност през последните две години, предхождащи датата на решението за обявяване на несъстоятелността, ако има неудовлетворени кредитори;

4. лишени от право да заемат материалноотговорна длъжност;

5. съпрузи или роднини до трета степен включително, по права или по съребрена линия помежду си или на член на управителен или контролен орган на обслужващото дружество.

Най-малко една трета от членовете трябва да бъдат независими лица. Независимият член на съвета на директорите не може да бъде:

1. служител в Дружеството;

2. акционер, който притежава пряко или чрез свързани лица най-малко 25% (двадесет и пет процента) от гласовете в общото събрание или е свързано с Дружеството лице;

3. лице, което е в трайни търговски отношения с Дружеството;

4. член на управителен или контролен орган, прокурист или служител на търговско дружество или друго юридическо лице по т.2. и т.3. на тази алинея;

5. свързано лице с друг член на управителен или контролен орган на Дружеството.
Членовете на съвета на директорите се вписват в Търговския регистър, където представят нотариално заверено съгласие и декларация, че не са налице пречки по алинея 2 и 3 по-горе, като независимите членове установяват и това свое качество с декларация.

Представителството на Дружеството се осъществява от изпълнителния/ите член/ове поотделно; в случай, че бъде избран прокурист на Дружеството, представителството на Дружеството може да се осъществява и от него.

Съветът на директорите избира от състава си един или повече изпълнителни членове (като винаги общият брой на изпълнителните членове е по-малък от този на останалите членове на съвета) и им възлага управлението на Дружеството. Овластяването по предходното изречение може да бъде оттеглено от съвета на директорите по всяко време.

Отношенията между Дружеството и изпълнителен член на съвета, както и конкретните правомощия и отговорности на последния се уреждат с договор за възлагане на управлението, сключен в писмена форма, като при сключването му Дружеството се представлява от председателя на съвета на директорите. Условията за прекратяване на договора с изпълнителен член могат съществено да се различават от условията за прекратяване на правоотношенията с останалите членове на съвета на директорите.

Имената на лицата по чл. 39, алинея 1 се вписват в Търговския регистър и се обнародват.
Членовете на съвета на директорите имат еднакви права и задължения независимо от вътрешното разпределение на функциите между тях и предоставянето на право на управление на някои от тях.

Съветът на директорите взема решения по дейността на Дружеството, доколкото съгласно действащото законодателство и този Устав съответните решения не са от изключителната компетентност на общото събрание.
Съветът на директорите на Дружеството:
1. след одобрение на КФН сключва, прекратява и разваля договорите с обслужващото/ите дружество/а и с банката – депозитар по реда и на основанията, предвидени в тях или в действащото българско гражданско законодателство. Съветът на директорите предоставя обстоен доклад за мотивите, довели до прекратяване или разваляне на някой от договорите по предходното изречение на първото общо събрание на акционерите, следващо прекратяването или развалянето;
2. контролира изпълнението на договорите с обслужващото/ите дружество/а и с банката - депозитар и съдейства на обслужващото/ите дружество/а и на банката - депозитар при изпълнението на техните функции съгласно действащото законодателство и устава;
3. избира и освобождава изпълнител(е)н/и директор/и и председател на съвета на директорите.

4. възлага оценяването на недвижими имоти преди придобиването им от Дружеството на един или повече експерти с квалификация и опит в тази област при спазване изискванията на глава VІІ от Устава. 

5. взема решение за сключване на предварителен договор или нотариален акт за разпореждане с недвижим имот по чл.8, алинея 1 – 5 от Устава при спазване ограниченията на чл.41 от Устава.

6. взема решение за сключване на договор за заем (банков кредит) при спазване изискванията на чл.14, ал.2, букви “б” или “в” от Устава, както и за предоставяне на обезпечения за задължения на Дружеството при спазване на ограниченията, посочени в чл.41 от Устава.
7. приема правила за своята дейност и утвърждава правила за вътрешната организация на Дружеството;
8. в предвидените от закона случаи и/или, по преценка на съвета на директорите, при настъпване на обстоятелства от съществено значение за Дружеството, свиква незабавно Общото събрание на акционерите;

9. назначава на трудов договор директор за връзка с инвеститорите;

10. взема решения за инвестиране на свободните средства на Дружеството в активи по чл.8, алинеи 6 - 8 от Устава при спазване изискванията на алинея 9 от същия член;

11. В продължение на 5 (пет) години, считано от датата на регистриране в Софийски градски съд на Дружеството, съветът на директорите може да увеличава капитала на Дружеството чрез издаване на нови акции. Общият размер, с който се увеличава капитала на Дружеството по реда на предходното изречение в рамките на една година, не може да надхвърля 50 000 000 (петдесет милиона) лева, независимо от броя на осъществените емисии (отделни увеличения), с които е реализирано посоченото максимално увеличение. За увеличение на капитала на Дружеството в рамките на 1 (една) година с повече от 50 000 000 (петдесет милиона) лева е необходимо решение на общото събрание на акционерите. За увеличение, извършено по реда на тази разпоредба, се прилагат съответно правилата на чл.19 от Устава. В случай на успешно провеждане на увеличение на капитала по реда на тази разпоредба, съветът на директорите, заявява за вписване в търговския регистър проведеното увеличение, като прилага към заявлението и издаденото от КФН потвърждение на проспекта за увеличението, препис от Устава на Дружеството с отразен размер на капитала и брой акции на Дружеството след проведеното увеличение;

12. предварително одобрява сключването на сделки от страна на Дружеството със заинтересовани лица при спазване ограниченията на чл.41 от Устава. В случаите по предходното изречение решението на Съвета на директорите следва да посочва съществените условия на сделката, включително страни, предмет и стойност, както и в чия полза се извършва сделката. При вземане на решения по тази точка заинтересуваните лица – членове на съвета на директорите не гласуват, но задължително трябва да бъдат поканени както останалите членове на заседанието и съветът следва да изслуша техните становища, ако имат такива. Ограничението в правото на глас по тази точка не се отнася до изменението и/или прекратяването на договори, сключени със заинтересувани лица, при условие, че сключването им е било одобрено от общото събрание на акционерите и измененията в тях не водят до утежняване на условията на съответния договор за Дружеството.

13. избира прокурист на Дружеството;

14. приема програма за добро корпоративно управление на Дружеството в съответствие с международно признатите стандарти за добро корпоративно управление, определени от ресорния заместник-председател;

15. В продължение на 5 (пет) години, считано от датата на регистриране на Дружеството съветът на директорите може да емитира облигации чрез публично предлагане. Общият размер на номиналната стойност на облигациите, издадени по реда на предходното изречение в рамките на една година, не може да надхвърля  5 000 000 (пет милиона) лева, независимо от броя на осъществените емисии, с които е достигнат посоченият общ размер. За издаване на облигации на Дружеството в рамките на 1 (една) година, чиято обща номинална стойност надхвърля 5 000 000 (пет милиона), е необходимо решение на общото събрание на акционерите. 

При всяко предложение за издаване на нова емисия привилегировани облигации, общото/ите събрание/я на облигационерите от предходни неизплатени емисии следва да даде/ат своето съгласие за това преди компетентния орган на Дружеството да е взел окончателно решение за издаване на облигациите. Издаването на облигации от Дружеството се извършва при спазване изискванията на раздел V от глава VІ на ЗППЦК, както и на приложимите разпоредби на раздел VІІ от глава ХІV на ТЗ.

16. Може да избере втори инвестиционен посредник, в случаите на издаване на ценни книжа от Дружеството, които да поема и/или пласира и/или обслужва емисията ценни книжа заедно с избрания от общото събрание инвестиционен посредник или да извършва вместо последния някои от описаните дейности; 

17. В продължение на 5 (пет) години, считано от датата на регистриране на Дружеството, съветът на директорите може да взема решение за издаване на варанти, които да дават право да се записват нови акции на Дружеството в съотношение, по цена и при други условия, определени от съвета на директорите. В случай, че съветът на директорите на Дружеството упражни правото си по тази т.17, влиза в сила правото му да вземе решение за увеличение на капитала на Дружеството под условие по реда на чл.113, ал.2, т.2 на ЗППЦК по искане на притежателите на поне 1/3 (една трета) от всички издадени варанти. Съветът на директорите може да упражни правото си по предходното изречение при съответно прилагане на чл. 196, ал.1 от Търговския закон, като увеличението на капитала, извършено по този ред, не може да надхвърля сума, равна на сбора от номиналната стойност на новите акции при съотношение 1 (един) варант – 10 (десет) нови акции. 
18. взема решения по всички останали въпроси, които не са поставени в изричната компетентност на общото събрание от разпоредба на закона или този устав.

Изразът “заинтересовани лица” по смисъла на алинея 3, т.12 от чл. 40 от Устава, както и навсякъде, където е споменат в Устава, обхваща: членовете на съвета на директорите на Дружеството, неговият прокурист (в случай, че бъде избран такъв), както и лица, които пряко или непряко притежават най-малко 25% (двадесет и пет процента) от гласовете в общото събрание на Дружеството или го контролират, когато те или свързани с тях лица:

а) са страна, неин представител или посредник по сделка с Дружеството, или в тяхна полза се извършват сделки или действия от страна на Дружеството; или

б) притежават пряко или непряко поне 25% (двадесет и пет процента) от гласовете в общото събрание или контролират юридическо лице, което е страна, неин представител или посредник по сделката, или в чиято полза се извършват сделки или действия от страна на Дружеството;

в) са членове на съвета на директорите или прокуристи на юридическо лице по буква “б”.

Съгласно чл. 41, ал. 1 от Устава Съветът на директорите на Дружеството, както и отделни негови членове, не могат, без да бъдат изрично овластени за това от Общото събрание, да извършват сделки, в резултат на които:

1. Дружеството придобива, прехвърля, получава или предоставя за ползване или като обезпечение под каквато и да е форма дълготрайни активи на обща стойност над:

а) 1/3 (една трета) от по-ниската стойност на активите съгласно последния одитиран или последния изготвен счетоводен баланс на Дружеството;

б) 2% (два процента) от по-ниската стойност на активите съгласно последния одитиран или последния изготвен счетоводен баланс на Дружеството, когато в сделките участват заинтересувани лица;

2. възникват задължения за Дружеството към едно лице или към свързани лица на обща стойност над стойността по т. 1, буква „а”, а когато задълженията възникват към заинтересувани лица или в полза на заинтересувани лица - над стойността по т. 1, буква „б”;

3. вземанията на Дружеството към едно лице или към свързани лица надхвърлят стойността по т. 1, буква „а”, а когато длъжници на дружеството са заинтересувани лица - над 10% (десет процента) от стойността по т. 1, буква „б”.

Стойността на придобиваното и получаваното за ползване имущество по чл. 41, ал. 1 от Устава е уговорената цена, а на прехвърляното и предоставяно за ползване или като обезпечение имущество - стойността му съгласно последния одитиран финансов отчет на Дружеството. В стойността на задълженията и вземанията по чл. 41, ал. 1, т. 2 и 3 от Устава, се включват и договорените лихви. Когато предмет на сделки по чл. 41, алинея 1 от Устава са ценни книжа, те се оценяват по текуща пазарна цена.

Сделки, които поотделно са под праговете по чл. 41, ал. 1 от Устава, но в съвкупност водят до имуществена промяна, надвишаваща тези прагове, се разглеждат като едно цяло, ако са извършени в период 3 (три) календарни години и в полза на едно лице или на свързани лица, съответно ако страна по сделките е едно лице или свързани лица. В тези случаи на одобрение от общото събрание на акционерите подлежи действието или сделката, с които се преминават праговете по алинея 1 на чл. 41 от Устава.

Получаването или предоставянето за ползване под каквато и да е форма на дълготрайни активи от страна на Дружеството трябва да бъде извършено при условията и по реда на договор за съвместно предприятие по глава ІІІ, раздел III от ЗППЦК, ако имуществото:

(а) се предоставя на дружество, което притежава пряко или непряко най-малко 25% (двадесет и пет процента) от гласовете в общото събрание на Дружеството, или контролира Дружеството, или е свързано с него лице; и

(б) служи за осъществяване на дейността на Дружеството съгласно чл.5 от Устава или на съществена част от нея.

Ако условията по алинея 4, буква “а” и “б” на чл. 41 от Устава възникнат след предоставяне на имуществото за ползване, Дружеството и насрещната страна са длъжни незабавно да предприемат действия по сключване на договор за съвместно предприятие, включително в едномесечен срок да отправят искане до ресорния заместник-председател по чл.126в, алинея 2 от ЗППЦК.

Разпоредбата на алинея 1 от чл. 41 от Устава не се прилага в случаите на сделки, извършени при осъществяване на обичайната търговска дейност на Дружеството, включително при сключване на договори за банкови кредити и предоставяне на обезпечения, освен ако в тях участват заинтересувани лица;

Обичайна търговска дейност по алинея 6 по-горе е съвкупността от действия и сделки, извършвани от Дружеството в рамките на предмета му на дейност и съобразно обичайната търговска практика, без сделките и действията, които произтичат от извънредни обстоятелства.

Съветът на директорите представя пред общото събрание мотивиран доклад за целесъобразността и условията на сделките по алинея 1 на чл. 41 от Устава. Докладът е част от материалите, предоставяни на акционерите при свикване на общото събрание и има съдържание в съответствие с изискванията на ЗППЦК и подзаконовите нормативни актове към него. 

При вземане на решение по по алинея 1 на чл. 41 от Устава заинтересуваните лица - акционери не могат да упражняват правото си на глас. 

Сделките по по алинея 1 на чл. 41 от Устава, в които участват заинтересувани лица, могат да бъдат извършвани само по пазарна цена. Оценката се извършва по реда на глава VІІ от Устава.

Решението на общото събрание по по алинея 1 на чл. 41 от Устава следва да посочва съществените условия на сделката, включително страни, предмет и стойност, както и в чия полза се извършва сделката.

Лице, предложено за член на съвет на директорите, е длъжно преди избирането му да уведоми общото събрание на акционерите за участието си в търговски дружества като неограничено отговорен съдружник, за притежаването на повече от 25% (двадесет и пет процента) от капитала на друго дружество, както и за участието си в управлението на други дружества или кооперации като прокурист, управител или член на съвет. Когато тези обстоятелства възникнат, след като лицето е избрано за член на съвета на директорите, то дължи писмено уведомление в седемдневен срок от настъпване на съответното обстоятелство до председателя на съвета на директорите на Дружеството, който от своя страна запознава акционерите с постъпилите уведомления на първото следващо общо събрание на акционерите.

Членовете на съвета на директорите имат право от свое или от чуждо име да извършват търговски сделки, да участват в търговски дружества като неограничено отговорни съдружници, както и да бъдат прокуристи, управители или членове на съвети на други дружества или кооперации, когато се извършва конкурентна дейност на Дружеството, при условие, че съветът на директорите на Дружеството е издал предварително разрешение за такова участие по единодушно решение на всички свои членове.

Членовете на съвета на директорите са длъжни:

1. да изпълняват задълженията си с грижата на добър търговец и да полагат дължимата грижа за защита на интересите на инвеститорите и Дружеството, като ползват само информация, за която обосновано считат, че е достоверна и пълна;

2. да проявяват лоялност към Дружеството, като:

а) предпочитат интереса на Дружеството пред своя собствен интерес;

б) избягват преки или косвени конфликти между своя интерес и интереса на Дружеството, а ако такива конфликти възникнат - своевременно и пълно ги разкриват писмено пред съвета на директорите или общото събрание и не участват, както и не оказват влияние върху останалите членове на съвета при вземането на решения в тези случаи.

Дейността на съвета на директорите е конфиденциална. Членовете на съвета на директорите са длъжни да не разгласяват по какъвто и да е начин сведенията, които са им станали известни относно дейността на Дружеството, както и решенията на неговите органи. Членовете на съвета на директорите не могат да разгласяват, освен ако не са оправомощени за това, и да ползват за облагодетелстване на себе си или на други лица факти и обстоятелства, представляващи вътрешна информация или търговска тайна, които са узнали при изпълнение на служебните и професионалните си задължения, включително след като загубят качеството си членове на съвета до публичното оповестяване на съответните обстоятелства. Това задължение не се отнася за информация, която по силата на закон е достъпна за публиката или вече е разгласена от Дружеството.

Членовете на съвета на директорите на Дружеството са длъжни да предоставят изискваната съгласно нормативните актове информация, данни и документи на Комисията за финансов надзор, на други овластени органи, както и на акционерите на Дружеството. 
Членовете на съвета на директорите са длъжни да декларират пред съвета на директорите в седемдневен срок от избирането им, както и пред ресорния заместник-председател и регулирания пазар, където са приети за търговия акциите на Дружеството, информация:

(a) за юридическите лица, в които притежават пряко или непряко поне 25% (двадесет и пет процента) от гласовете в общото събрание или върху които имат контрол;

(б) за юридическите лица, в чиито управителни или контролни органи участват, или чиито прокуристи са;

(в) за известните им настоящи и бъдещи сделки, за които считат, че могат да бъдат признати за заинтересувани лица.

Лицата по изречение първо са длъжни да актуализират декларацията в седемдневен срок от настъпване на съответните обстоятелства.
Членовете на съвета на директорите са длъжни всяка година да подават в Комисията за финансов надзор декларация за имуществените и деловите си интереси.

Текущите месечни възнаграждения на всички членове на съвета на директорите (извън обезщетенията, дължими при прекратяване на договор, сключен с член на съвета на директорите, ако такива са уговорени), взети в тяхната съвкупност, не могат да надхвърлят 1% (един процент) от размера на капитала на Дружеството по съдебна регистрация към 31.12 (тридесет и първи декември) ако капиталът е в размер до 1 000 000 лева и 0,50% (нула цяло и петдесет процента) от размера на капитала на Дружеството по съдебна регистрация към 31.12 (тридесет и първи декември) ако капиталът е в размер над 1 000 000 лева на годината, предхождаща годината на провеждане на общото събрание на акционерите, което е определило точния размер на възнаграждението на членовете на съвета на директорите, на които няма да бъде възложено управлението за периода до следващото годишно общо събрание. Веднага след провеждане на общото събрание по предходното изречение, съветът на директорите провежда заседание, на което взема решение за актуализация на възнаграждението на изпълнителните членове на съвета на директорите на Дружеството по сключения с тях договор за възлагане на управлението, съразмерна на актуализацията на възнаграждението на останалите членове на съвета на директорите, ако такава е направена от общото събрание. 

Възнагражденията на членовете на съвета на директорите за годината, в която Дружеството е учредено се определят по реда на чл. 45, ал. 1 от Устава и на базата на капитал на Дружеството в размер на 500 000 (петстотин хиляди) лева.

Членовете на съвета на директорите задължително дават парична гаранция за своето управление в левове и в размер, определен от общото събрание, но не по-малко от 3-месечното им брутно възнаграждение, в седемдневен срок от избирането им. Гаранцията се внася по сметка на съответния член на съвета на директорите и се блокира в полза на Дружеството в банка на територията на страната. Лихвите от блокираната гаранция са свободни и могат да се теглят при поискване от вносителя на гаранцията. В случай на невнасяне на гаранцията Дружеството няма право да изплаща възнаграждение за управлението на съответния член до внасянето й в пълен размер.

Членовете на съвета на директорите отговарят солидарно за вредите, които са причинили на Дружеството.

Всеки от членовете на съвета на директорите може да бъде освободен от отговорност, ако се установи, че няма вина за настъпилите вреди. Общото събрание може да освободи от отговорност член на съвета на директорите на редовно годишно общо събрание при наличие на заверени от регистриран одитор годишен финансов отчет за предходната година и междинен финансов отчет за периода от началото на текущата година до последния ден на месеца, предхождащ месеца, в който е обнародвана поканата за свикване на общото събрание. Гаранцията по чл. 46, ал. 1 от Устава се освобождава:

(а) в полза на внеслия гаранцията член на съвета на директорите след датата на общото събрание на Дружеството, на което са взети решения съответният член, при наличието на предпоставките по предходното изречение, да бъде освободен от отговорност и съответно от длъжност като член на съвета на директорите на Дружеството;

(б) в полза на Дружеството – в случай, че общото събрание е взело решение за това при констатиране на нанесени вреди на Дружеството.

Изпълнителният член (изпълнителен директор) или изпълнителните членове - ако има избрани повече от един, се избира и отчита пред съвета на директорите на Дружеството. 

Изпълнителният директор организира и управлява оперативно Дружеството и взема решения по всички въпроси, които не са в изключителната компетентност на Общото събрание или Съвета на директорите.
Възнаграждението на изпълнителния директор се определя и променя от съвета на директорите при спазване на ограниченията, посочени в чл.45 от Устава.
Г) Разпоредби в Устава или в правилата за работа на Съвета на директорите, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяна на лицата, упражняващи контрол върху емитента в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо Дружеството

Съгласно предвиденото в Устава и действащото законодателство (ЗДСИЦ, ЗППЦК и Търговския закон) замяната на банката депозитар и обслужващото дружество се извършва по единодушно решение на Съвета на директорите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ и се допуска след одобрение на КФН. Заседанието на Съвета на директорите е законно, ако на него присъстват лично или чрез представител не по-малко от 2/3 (две трети) от членовете му. Освен това, промените в лицата, управляващи “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ съгласно Устава, се извършват по решение на Общото събрание на акционерите, взето с мнозинство от 4/5 (четири пети) от представените на събранието акции, свикано и проведено по надлежния ред. Решенията на Общото събрание в тези случаи имат действие от вписването им в търговския регистър при компетентния регистърен съд. Следва да се има предвид, също така, че сливането или вливането на емитента се извършва с разрешение на КФН и то само с друго дружество със специална инвестиционна цел за секюритизация на недвижими имоти. Същото се отнася и до преобразуването чрез разделяне или отделяне. Правилата за работа на Съвета на директорите на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не съдържат по-различни разпоредби, които биха довели до забавяне, промяна или предотвратяване на смяната на лицата, упражняващи контрол върху “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, в случай на сливане, придобиване или преструктуриране, касаещо Дружеството;

Д) Описание на условията в Устава, отнасящи се до промени в капитала, които са по-рестриктивни от условията, предвидени в закона

Условията в Устава на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не са по-рестриктивни от условията, предвидени в ЗППЦК, отнасящи се до промени в капитала на публични дружества и условията, предвидени в ЗДСИЦ, касаещи дружествата със специална инвестиционна цел. 

Съгласно Устава на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ, промените в капитала на Дружеството се извършват при следните условия и процедури:

· съгласно чл. 17 от Устава капиталът на Дружеството може да бъде увеличен по един от следните начини: (1) издаване на нови акции или (2) превръщане на облигации, издадени като конвертируеми, в акции. Капиталът на емитента не може да бъде увеличаван чрез увеличаване на номиналната стойност на вече издадени акции; чрез превръщане в акции на облигации, които не са издадени като конвентируеми; чрез капитализиране на неразпределена печалба на Дружеството; с непарични вноски; както и под условие, че акциите се запишат от определени лица на определена цена. При увеличаване на капитала чрез издаване на нови акции срещу всяка акция от увеличението емитентът издава едно „право” по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК; 

· първоначално увеличаване на капитала. При учредяването на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ учредителното събрание прие решение за първоначално увеличаване на капитала в размер не по-малко от 30% (тридесет процента) от капитала на Дружеството. Първоначалното увеличение на капитала се извършва от момента, в който КФН издаде на емитента лиценз за извършване на дейност като дружество със специална инвестиционна цел. Първоначалното увеличение на капитала се извършва чрез издаване на нови безналични обикновени акции при условията на първично публично предлагане, като срещу всяка акция от увеличението Дружеството издава едно „право” по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК. Първоначалното увеличение на капитала се извършва чрез първично публично предлагане на акциите от увеличението въз основа на потвърден от КФН проспект за публично предлагане на ценни книжа при спазване на изискванията на ЗДСИЦ и ЗППЦК. При първоначалното увеличение на капитала на Дружеството не се прилагат разпоредбите на чл. 112, ал. 1 от ЗППЦК и чл. 194 от Търговския закон. Първоначалното увеличение на капитала на Дружеството се извършва до размера на записаните акции, чиято емисионна стойност е изцяло изплатена. Увеличението на капитала на Дружеството се счита за успешно проведено, в случай че бъде записана не по-малко от 1 (една) акция от новата емисия;

· последващо увеличаване на капитала. Капиталът на “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ може да бъде увеличен чрез привличане на нови средства и издаване на нови акции, които се записват пропорционално от акционерите на Дружеството, при спазване на изискванията на ЗППЦК и действащото законодателство; 

увеличение по решение на Общото събрание на акционерите. Увеличението на капитала се извършва по решение на Общото събрание на Дружеството, взето с мнозинство не по-малко от 2/3 (две трети) от представените на събранието акции. При увеличенията на капитала на Дружеството, следващи първоначалното задължително увеличение на капитала, задължително се прилага предимственото право на акционерите, придобили акции най-късно 14 (четиринадесет) дни след датата на решението на Общото събрание на акционерите, респективно след датата на обнародване на съобщението за увеличаване на капитала, да запишат акции от увеличението на капитала, пропорционално на техния дял отпреди увеличението. Правото на акционерите по предходното изречение не може да бъде ограничено или да отпадне по решение на орган на Дружеството. При увеличаване на капитала на Дружеството чрез издаване на нови акции задължително се издават права по смисъла на §1, т. 3 от ЗППЦК. Срещу всяка съществуваща акция се издава едно право. Едно придобито право дава възможност да бъдат придобити толкова нови акции от увеличението на капитала, колкото е определил органът, приел решението за увеличението на капитала. С оглед провеждането на увеличението на капитала Дружеството задължително публикува проспект за публично предлагане на акции съгласно изискванията на НАРЕДБА №2 от 17.09.2003 г. за проспектите при публично предлагане на ценни книжа и за разкриването на информация от публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа („Наредба №2”), освен в случаите, когато не се изисква публикуване на проспект при условията на чл. 79 от ЗППЦК.. 

· увеличение по решение на Съвета на директорите. Съгласно чл. 40, ал. 3, т. 11 от Устава на Дружеството, в продължение на 5 (пет) години, считано от датата на провеждане на учредителното събрание на Дружеството, , съветът на директорите може да увеличава капитала на Дружеството чрез издаване на нови акции. Общият размер, с който се увеличава капитала на Дружеството по реда на предходното изречение в рамките на една година, не може да надхвърля 50 000 000 (петдесет милиона) лева, независимо от броя на осъществените емисии (отделни увеличения), с които е реализирано посоченото максимално увеличение. За увеличение на капитала на Дружеството в рамките на 1 (една) година с повече от 50 000 000 (петдесет милиона) лева е необходимо решение на общото събрание на акционерите. За увеличение, извършено по реда на тази разпоредба, се прилагат съответно правилата на чл.19 от Устав на Дружеството. В случай на успешно провеждане на увеличение на капитала по реда на тази разпоредба, съветът на директорите, заявява за вписване в търговския регистър проведеното увеличение, като прилага към заявлението и издаденото от КФН потвърждение на проспекта за увеличението, препис от Устава на Дружеството с отразен размер на капитала и брой акции на Дружеството след проведеното увеличение; 
· намаляване на капитала. Намаляването на капитала до установения в ЗДСИЦ минимум става с решение на Общото събрание на акционерите на Дружеството с мнозинство не по-малко от 2/3 (две трети) от представените на събранието акции. Капиталът може да се намали чрез: (1) намаляване на номиналната стойност на издадените акции – в случай че размерът на номиналната стойност позволява това, или (2) чрез обезсилване на акции, извън случаите на принудително обезсилване. Капиталът на Дружеството не може да бъде намаляван чрез принудително обезсилване на акции. Решенията на Общото събрание относно увеличаване и намаляване на капитала имат действие от вписването им в Търговския регистър.

3. Изявление може ли Дружеството да придобива нов актив или активи

Съгласно чл. 8, ал. 12 от неговия Устав, “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ може да придобива нови активи (недвижими имоти) за секюритизация. Недвижимите имоти, придобивани от Дружеството, трябва да се намират на територията на Република България и да отговарят на следните най - общи критерии:
· да не са предмет на правен спор;

· да отговарят на някой от видовете имоти, посочени в чл.8 от Устава;
· добри перспективи за развитие в региона;
· възможност за генериране на доход, с цел постигане на максимална възвращаемост за акционерите;

· справедлива цена на придобиване.

4. Кратко описание на всеки съществен договор, различен от договорите, сключени по повод обичайната дейност на Дружеството, по който то е страна, за периода от две години преди публикуването на документа

Към датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ не е сключвало други съществени договори във връзка с обичайната си дейност и извън нея, освен договора с банката–депозитар – „Алианц България” АД, гр. София, договора за извършване на дейности като обслужващо дружество, сключен с обслужващото дружество „РОЙ Мениджмънт” ООД, гр. София, договора за поемане и обслужване на емисия от първоначалното увеличение на капитала на Дружеството, сключен с ТБ „Алианц България” АД, гр. София и договорите за възлагане на управлението и представителството с членовете на Съвета на директорите. Подробно описание на условията на договорите с банката депозитар и обслужващото дружество има съответно в раздел VII (Данни за банката депозитар) и раздел VIII (Данни за обслужващото дружество) на регистрационния документ, а относно договора с инвестиционния посредник – в раздел V (Данни за публичното предлагане, условия и срок),  точка 4.3. (Описание на плана за разпространение и условията на договора с инвестиционния посредник; посочване на инвестиционния посредник, който ще участва в предлагането, и на количеството, което ще предлага) от Документа за предлаганите акции.

5. Дружества, в които “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ има (пряко или непряко) дългосрочно участие

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ няма дългосрочно (пряко или непряко) участие в други дружества, което може значително да се отрази на оценката на активите и пасивите на Емитента, на неговото финансово състояние или печалбата и загубата.

6. Централен ежедневник, който Дружеството използва за публикуване на поканата за свикване на Общо събрание на акционерите

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” ще обнародва поканата за свикване на Общо събрание на акционерите в Държавен вестник и ще я публикува във в. „Дневник.

7. Информация за мястото, времето и начина, по който може да бъде получена допълнителна информация, включително адрес, телефон, работно време и лице за контакти

Инвеститорите могат да получат трите части на Проспекта за първично публично предлагане на акции, устава на емитента, годишните и междинните финансови отчети на дружеството, всички доклади, писма и други документи, историческа финансова информация, оценки и отчети, подготвени от някой експерт по искане на емитента, част от които е включена или посочена в документа за регистрация, както и всички документи, представени в приложение към настоящия проспект, безплатно в офиса на Емитента и на упълномощения инвестиционен посредник, както и на регулирания пазар, на който ще се търгуват правата за предлаганите акции- „БФБ–София” АД, на следните адреси:

а) Офис на емитента – “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ

гр. София, район „Лозенец”

ул. „Кораб планина” №27А 

лице за контакт: Румен Стоилов
телефон: (02) 962 5226
факс: (02) 962 5256

e-mail: r.stoilov@cablebg.net
б) Офис на инвестиционния посредник – ТБ „Алианц България” АД
гр. София

бул. „Мария Луиза” No.79
лице за контакти: Благой Ленков 

телефон: (02) 921 5480
факс: (02) 981 8564
e-mail: cap.market@bank.allianz.bg
в) „Българска фондова борса–София” АД

гр. София, ул. „Три уши” №10
телефон: (02) 937 09 34
факс: (02) 937 09 46
e-mail: bse@bse-sofia.bg
Допълнителна информация за “РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ може да се получи в офиса на Дружеството в гр. София, ул. „Кораб планина” № 27А, всеки работен ден от 9:00 до 18:00 ч. или на посочените по-горе телефони на емитента.

Изготвили Регистрационния документ:

адвокат Ивана Близнакова

Димитър Калдамуков - юрист
Румен Стоилов – Ръководител

„Специализирани инвестиционни дружества”
Долуподписаните лица, в качеството си на представляващи Дружеството, съответно инвестиционен посредник „Алианц България” АД, с подписите си, положени на последната страница., декларират, че Регистрационният документ отговаря на изискванията на закона.

За Дружеството:

_____________________

Станимир Зашев,

Изпълнителен директор 
За ТБ „Алианц България"АД:
                  ___________________ 
                        _____________________
      Георги Момчилов – 





Светослав Гаврийски -
       Изп. Директор на


     Гл. изп. директор
ТБ „Алианц България”АД 

на „Алианц България” АД
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